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

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

— poszczegblne pozycje aktywow i pasywow na dzien bilansowy — wedtug $redniego kursu obowiazujacego na
ostatni dzien bilansowy, ogtoszonego przez Narodowy Bank Polski; odpowiednio na dzien 31 grudnia 2022 roku
—4,6899 oraz 31 grudnia 2021 roku — 4,5994;

— poszczegblne pozycje sprawozdania z rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeplywoéw pienieznych wedtug

kursu $redniego, obliczonego jako $rednia arytmetyczna kurséw oglaszanych przez Narodowy Bank Polski na
ostatni dzien miesigca w danym okresie; odpowiednio za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 roku — 4,6883
oraz od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 roku — 4,5472.

Aktywa trwate 565 030 685 556 999 063 120 478 195 118 765 659
Naleznosci dugoterminowe 51 460 451 006 10973 96 165
Inwestycje dlugoterminowe 546 783 421 314 270 367 116 587 437 67 010 036
Zapasy 187 714 772 40 442 626 40 025 325 8623 345
Naleznosci krotkoterminowe 11 467 253 29 471 299 2 445 095 6 283 993
Inwestycje krotkoterminowe 71459 136 54 927 538 15 236 814 11711878
Kapitat wlasny 251149778 138 589 861 53 551 201 29 550 707
Zobowigzania dlugoterminowe 471 052 049 418 188 094 100 439 679 89 167 806
Zobowiazania krotkoterminowe 101 398 343 123 358 218 21 620 577 26 302 953

Przychody netto ze sprzedazy produktow,

towar6w i materiatow 72 753 058 46 022 266 15 518 004 10121012

Koszty sprzedanych produktow, towardw i

materiatow 48 999 075 30 775 250 10 451 352 6 767 956

Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 23 753 983 15 247 016 5066 652 3353 056

Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 27 665 316 8968 409 5900 927 1972 293

Przychody finansowe 21900 710 1232 000 4671 354 270936

Koszty finansowe 34597 447 15 423 583 7379529 3391 886

Zysk (strata) brutto 13 308 158 (5677 367) 2838589 (1248 541)

Zysk (strata) netto 10110 324 (6 055 226) 2156 501 (1331 638)

Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci

operacyjnej (32 419 225) 22 155 205 (6 912 562) 4816 977

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci

inwestycyjnej (33 317 607) (238 370 486) (7 104 119) (51 826 431)

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci

finansowej 5207 636 306 492 510 1110394 66 637 498

Przeplywy pienigzne netto, razem (60 529 196) 84 277 229 (12 906 287) 18 323 527
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Omoéwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

Inwestycje w nieruchomosci

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

Warto$¢ poczatkowa stanowiacg ceng nabycia lub koszt wytworzenia inwestycji w nieruchomosci
powiekszaja koszty jej ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub
rekonstrukcji i powodujacego, ze warto$¢ uzytkowa inwestycji w nieruchomosci po zakonczeniu
ulepszenia przewyzsza posiadang przy przyje¢ciu do uzywania warto$¢ uzytkows.

Inwestycje w nieruchomosci amortyzowane sag metoda liniowg. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje
W miesigcu nastgpnym po przyjeciu inwestycji w nieruchomosci do uzywania. Jezeli wartos$é
rezydualna inwestycji w nieruchomosci jest wigksza lub rowna wartosci nieruchomosci w ksiggach
rachunkowych nie nalicza si¢ amortyzacji.

Poprawnos¢ stosowanych okreséw 1 stawek amortyzacji jest przez jednostke weryfikowana,
powodujgc odpowiednig korekte odpisow amortyzacyjnych dokonywanych w nastepnych latach.

Grupa zalicza sktadniki do srodkow trwatych / wartoSci niematerialnych i prawnych, ktorych wartosé
poczatkowa nie przekracza 10.000,00 zt, i dokonuje 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 rézne, warto$¢ stanu
koncowego rzeczowych sktadnikow aktywow obrotowych wycenia si¢ przyjmujac, ze rozchod
sktadnika aktywow wycenia si¢ kolejno po cenach (kosztach) tych sktadnikow aktywow, ktore Grupa
najwczesniej nabyla (wytworzyta) - metoda FIFO. Powyzsza metodg 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 pozyciji.

Majac na uwadze powyzsze, zapasy oraz rozchody materialdéw, towaréw i wyrobow gotowych sa
wyceniane przy wykorzystaniu metody FIFO — , pierwsze weszlo, pierwsze wyszto”. Grupa stosuje t¢
sama metode ustalania ceny zakupu lub kosztu wytworzenia w przypadku zapasow majacych ten sam
charakter i przeznaczenie.

Wartos¢ zapasow ustala si¢ w oparciu o:

 materialy - cene nabycia, przy czym rozchod wycenia sie¢ metoda pierwsze weszto, pierwsze wyszto,
* towary - ceng¢ nabycia, przy czym rozchod wycenia si¢ metoda pierwsze weszto, pierwsze wyszto,

» wyroby gotowe - koszty wytworzenia, ktore obejmuja koszty pozostajgce w bezposrednim zwigzku
z danym produktem oraz uzasadniong czg$¢ kosztow posrednio zwigzanych z wytworzeniem tego
produktu. Do uzasadnionej, odpowiedniej do okresu wytwarzania produktu, czgsci kosztow
posrednich zalicza si¢ zmienne posrednie koszty produkcji oraz te cze$¢ stalych, posrednich kosztow
produkcji, ktore odpowiadajg poziomowi tych kosztow przy normalnym wykorzystaniu zdolnosci
produkcyjnych. W przypadkach uzasadnionych niezbednym, dtugotrwatym przygotowaniem towaru
lub produktu do sprzedazy badz ditugim okresem wytwarzania produktu, cene nabycia moze
zwiekszy¢ (decyzja kierownika jednostki dominujgcej) koszt wytworzenia o koszty obstugi
zobowigzan zaciaggnigtych w celu finansowania zapasu towaréw lub produktow w okresie ich
przygotowania do sprzedazy badz wytworzenia i zwiazanych z nimi (zrealizowanych) r6znic
kursowych, pomniejszone o przychody z tego tytutu. Za normalny poziom wykorzystania zdolnosci
produkcyjnych uznaje si¢ przecigtna, zgodna z oczekiwaniami w typowych warunkach, wielkos$¢
produkcji za dang liczbg okresow lub sezondw, przy uwzglgdnieniu planowych remontdéw, a rozchod
wycenia sie metoda pierwsze weszto, pierwsze wyszto.
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Dziatalnos¢ deweloperska

Jednostka kwalifikuje dziatalno$¢ deweloperska jako podstawowa dziatalnos¢ Grupy, ktorej
przychody i koszty prezentowane sa, jako dziatalno$¢ operacyjna — tzn. odpowiednio, jako przychody
netto ze sprzedazy produktow i ustug oraz koszt wytworzenia sprzedanych produktow.

Sprzedaz przedmiotu przedsigwzigcia deweloperskiego nastepuje na podstawie umowy o sprzedaz
wyrobu gotowego. Grupa sprzedaje nieruchomo$ci wybudowane lub ulepszone w ramach
przedsiewziecia deweloperskiego nabywcom, z ktérymi zawarta odrgbne umowy deweloperskie
0 nabycie oznaczonych czeSci nieruchomosci, z chwilg, gdy beda one gotowe do uzytku. Grupa
prezentuje w sprawozdaniu finansowym kwoty zaliczek otrzymanych od nabywcy w pasywach
bilansu jako "Zaliczki otrzymane na dostawy".

Do dnia rozpoczgcia przedsiewzigeia deweloperskiego posiadany przez Grupe 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 zapas, jesli deweloper zakupit grunt lub prawo wieczystego uzytkowania dla
realizacji $cisle okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego. Do czasu rozpoczecia przedsiewziecia
deweloperskiego cena nabycia powickszana jest o koszty zwigzane z przystosowaniem gruntu do
stanu zdatnego do uzywania lub wprowadzenia do obrotu, takie jak np. koszty odrolnienia,
rekultywacji terenu, karczowania, rozbiorki zb¢dnych zabudowan, uzbrojenia terenu.

b) Inwestycja w nieruchomos$ci w przypadku, gdy deweloper zakupit grunt lub prawo wieczystego
uzytkowania gruntu w celu osiggnigcia z nich korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu
wartosci tych aktywéw lub uzyskania innych pozytkéw, w tym rowniez z transakcji handlowej;
w takim przypadku grunt lub prawo moga by¢ wycenione wedlug zasad stosowanych do
nieruchomosci inwestycyjnych, tj. w cenie nabycia. Jezeli poniesiono koszty przystosowania gruntu
(np. koszty odrolnienia, rekultywacji terenu, karczowania, rozbiorki zbednych zabudowan) to
zwigkszaja one ceng nabycia;

c) Srodek trwaty, jesli grunt lub prawo wieczystego uzytkowania gruntu maja by¢ wykorzystywane na
wlasne potrzeby dewelopera; grunt lub prawo wycenia si¢ w takim przypadku w cenie nabycia. Cena
nabycia obejmuje koszty finansowania zewngtrznego 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¢ réwniez grunt (prawo wieczystego) uzytkowania, na ktorym jednostka nie
zdecydowata si¢ prowadzi¢ przedsiewziecia deweloperskiego, i przeznaczyta ww. aktywo do
sprzedazy. Wtenczas na podstawowej dziatalnosci jednostki prezentowane sa przychody i koszty
dotyczace sprzedazy gruntéw (praw wieczystego uzytkowania).

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

Za dzien rozpoczgcia deweloperskiego jednostka przyjmuje dzien, w ktorym zarzad jednostki
dominujacej podjal pisemna wewnetrzna decyzje o rozpoczeciu przedsigwzigeia deweloperskiego.
Przedsigwzigcie deweloperskie (posiadanie nieruchomosci gruntowej o wigkszym obszarze, realizacja
zadania deweloperskiego etapami) moze zosta¢ podzielone na etapy, z ktorych kazdy moze zostaé
rozliczany, jako odrgbne zadanie deweloperskie, zgodnie z podjeta przez zarzad decyzja.

Koszty przedsigwzigcia deweloperskiego w ksiggach jednostki:

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

b) Koszty zwigzane z nieruchomoscig nabyta z zamiarem realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich
podwyzszaja wartos¢ gruntu nabytego lub bgdacego we wiadaniu jednostki z wyjatkiem kosztow
poniesionych na podatek od nieruchomosci, optat za wieczyste uzytkowanie, kosztow finansowania
zewngtrznego, koszty te sa kosztami biezacego okresu.
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¢) Koszty budowy mieszkan grupowane sg z na kontach zespotu ,,4” i,,5”. Na dzien bilansowy koszty
niezakonczonego zadania deweloperskiego, zgromadzone na koncie zespotu ,,5 — Rozliczenie kosztow
budowy” prezentowane sg w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy jako Pétprodukty i
produkcja w toku w grupie Zapasy.

d) Koszt wlasny sprzedanych lokali zostanie ustalony jako iloczyn kosztu wytworzenia 1m2 PUM
oraz pow. uzytkowej lokalu.

e) Koszt wlasny sprzedazy udziatu w cze$ci wspodlnej zostanie ustalony jako iloczyn kosztu
wytworzenia 1 udziatu w czgsci wspolnej oraz sprzedanych udziatow; (dotyczy zawarcia umowy
sprzedazy udziatéw a nie m2, w takim przypadku koszt wytworzenia liczony bgdzie jak w d).

f) Koszty zwigzane z przerwami technologicznymi w budowie lub przebudowie nieruchomosci
objetych przedsigwzigciem deweloperskim zwigkszaja koszt tego przedsigwzigcia. Jezeli jednak
przerwy (przestoje) spowodowane sa innymi przyczynami niz technologicznie uzasadnione (np.
brakiem $rodkoéw finansowych, brakiem materiatow, brakiem aktualnego projektu), to poniesione
w okresie tych przerw koszty np. ogrzewania, ochrony budowy, mediow, finansowania zewnetrznego,
obcigzaja koszty i wynik finansowy okresu ich poniesienia.

g) Do kosztow sprzedanej nieruchomosci lub jej czeSci, bedacej przedmiotem przedsiewziecia
deweloperskiego, Grupa (kierujgc si¢ zasadg istotno$ci) moze zaliczy¢ przypadajace na te
nieruchomos¢ szacowane koszty fazy posprzedaznej (bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztow),
w tym koszty napraw gwarancyjnych i rekojmi.

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

i) Zgodne z zasadg wyzszosci tresci ekonomicznej nad formg kosztem wytworzenia przedsiewzigcia
deweloperskiego sg wszystkie koszty, ktorych poniesienie byto niezbedne do tego, aby produkt mogt
spetnia¢ swoje funkcje. Sg to miedzy innymi, koszty budowy infrastruktury.

J) Jezeli Grupa oczekuje, ze uzyska przychod ze sprzedazy infrastruktury (np. jednostkom
uzytecznosci publicznej) a przychdd ten jest znany, badZz bedzie mozna go w wiarygodny sposéob
oszacowac, wtenczas koszt wytworzenia wybudowanej infrastruktury (w wysokosci nie wyzszej niz
oczekiwany przychod) prezentowany jest na zapasie (produkcja w toku / produkt), a pozostata czes$é
alokowana jest, jako koszt bezposredni wytworzenia produktow.

k) Jezeli Grupa nie oczekuje uzyska¢ przychodu ze sprzedazy infrastruktury (ewentualnie przychod
ten jest mniejszy od poniesionych kosztow wytworzenia), badz nie jest w stanie wiarygodnie go
oszacowac, koszty budowy infrastruktury sa rozliczane tylko na dziatki przeznaczone do sprzedazy,
z pominigciem czesci wspolnych.

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

Jako datg zakonczenia przedsiewzigcia deweloperskiego Grupa przyjmuje dzien, w ktérym nastapi
dopuszczenie do uzytkowania, w trybie przewidzianym przepisami, zakonczonego przez Grupe
przedsigwzigcia obejmujacego budowe nowych lub ulepszonych nieruchomosci.

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

Za datg powstania przychodu z tytulu sprzedazy przedmiotu przedsigwzigcia deweloperskiego
zaklasyfikowanej jako sprzedaz wyrobu gotowego, przyjmuje sie dzien odbioru lokalu przez nabywce
i przekazania mu dostepu do niego.

Kwestie uregulowane w niniejszym rozdziale znajduja pierwszenstwo dla dziatalnosci deweloperskiej
przed zasadami okreslonymi w dziatach Polityki rachunkowosci.

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

Przychody i koszty sa ujmowane zgodnie z zasadg memoriatu, tj. w roku obrotowym, ktérego dotycza,
niezaleznie od terminu otrzymania lub dokonania ptatnosci.
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Przychody ze sprzedazy

Przychody
Przychody ze sprzedazy produktow, towarow i materiatow ujmuje si¢ w rachunku zyskow i strat, gdy
korzysci wynikajace z praw wtasnosci do produktow, towardw i materialdéw przekazano nabywcy.

Odsetki
Przychody odsetkowe sa ujmowane w momencie ich naliczenia.
Dywidendy

Nalezne dywidendy zalicza si¢ do przychodow finansowych na dzien powzigcia przez Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy lub Zgromadzenie Wspo6lnikow spotki, w ktora Grupa zainwestowala,
uchwaly o podziale zysku, chyba ze w uchwale okre§lono inny dzien prawa do dywidendy.

Srodki trwate

Srodki trwate wycenia si¢ wedlug cen nabycia lub kosztow wytworzenia, pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytulu trwatej utraty ich wartosci.

Ceng nabycia i koszt wytworzenia srodkéw trwatych oraz srodkéw trwatych w budowie obejmuje
og6t ich kosztow poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania
i ulepszenia do dnia przyjecia do uzywania, w tym rowniez koszt obstugi zobowigzan zaciggnietych
w celu ich finansowania i zwigzane z nimi r6znice kursowe, pomniejszony o przychody z tego tytutu.
Wartos¢ poczatkowa stanowiaca ceng nabycia lub koszt wytworzenia $rodka trwatego powickszaja
koszty jego ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcji,
powodujace, ze warto$¢ uzytkowa tego srodka po zakonczeniu ulepszenia przewyzsza posiadang przy
przyjeciu do uzywania warto$¢ uzytkowa.

Odpiséw amortyzacyjnych lub umorzeniowych srodka trwatego dokonuje si¢ drogg systematycznego,
planowego roztozenia jego wartosci poczatkowej pomniejszonej o warto$¢ rezydualng (jesli taka
bedzie decyzja zarzadu jednostki dominujacej) na ustalony okres amortyzacji. Podmiot uwzglednia
W wyliczeniach warto$¢ rezydualng Jesli ze wzgledu na istotno$¢ jest to zasadne. Rozpoczecie
amortyzacji $rodka trwatego nastepuje od mieSigca nastepujacego po miesigcu oddania do
uzytkowania. Przyjecie $rodka trwalego do uzytkowania nastepuje w momencie, gdy spetnia on
warunki potrzebne do jego funkcjonowania. Odpowiednie stuzby techniczne sa zobowigzane do
przekazania ksiegowosci na biezaco odpowiednich informacji w tym zakresie.

Zakonczenie amortyzacji nastepuje nie pozniej niz z chwila zréwnania wartosci odpisow
amortyzacyjnych lub umorzeniowych z warto$cig poczatkowsa $rodka trwatego lub przeznaczenia go
do likwidacji, sprzedazy lub stwierdzenia jego niedoboru, z ewentualnym uwzglednieniem
przewidywanej ceny sprzedazy nowego srodka trwatego lub pozostatosci srodka trwatego.
Przyktadowe stawki amortyzacyjne sg nastepujace:

* 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%

Poprawno$¢ stosowanych okresow i stawek amortyzacji jest przez Grupe weryfikowana, powodujac
odpowiednia korekte odpisow amortyzacyjnych dokonywanych w nastgpnych latach.

Wartosci niematerialne i prawne

Wartosci niematerialne i prawne ujmuje si¢ w ksiegach wedtug cen ich nabycia.
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Warto$ci niematerialne i prawne amortyzuje sie¢ metodg liniowa. Stawki amortyzacyjne ustalone
zostaty z uwzglgdnieniem okresu ekonomicznej uzytecznosci wartosci niematerialnych.

Poprawno$¢ stosowanych okresow i stawek amortyzacji jest przez Grupe weryfikowana, powodujac
odpowiednig korekte odpiséw amortyzacyjnych dokonywanych w nastepnych latach.

Inwestycje

Inwestycje obejmujg aktywa posiadane w celu osiggnigcia korzysci ekonomicznych wynikajgcych
z przyrostu wartosci tych aktywow, uzyskania z nich przychodow w formie odsetek, dywidend
(udziatow w zyskach) lub innych pozytkoéw, w tym rowniez z transakcji handlowej, a w szczegdlnosci
aktywa finansowe oraz te nieruchomosci i warto$ci niematerialne i prawne, ktore nie sg uzytkowanie
przez Grupg, lecz sg posiadane w celu osiagnigcia tych korzysci.

Trwata utrata wartosci aktywow

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istnieja jakickolwiek przestanki wskazujace na to, ze
mogta nastapi¢ utrata wartosci ktoregos$ ze sktadnikow aktywow. W razie stwierdzenia, ze przestanki
takie zachodza, Grupa szacuje warto$¢ odzyskiwalng tego sktadnika aktywow.

Naleznosci, roszczenia i zZ0bowigzania, inne niz zaklasyfikowane jako aktywa i zobowigzania
finansowe

Naleznoséci wykazuje si¢ w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny.
Warto$¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez
dokonanie odpisu aktualizujacego, zaliczanego odpowiednio do pozostatych kosztow operacyjnych
lub do kosztow finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktorej dotyczy odpis aktualizujacy.

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

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

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

Zapasy
Grupa ujmuje zapasy w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia lub tez wedlug wartosci nowego
mozIliwej do uzyskania, w zaleznosci od tego, ktdra z kwot jest nizsza.

Na cene nabycia lub koszt wytworzenia zapasow sktadaja si¢ wszystkie koszty zakupu, koszty
przetworzenia oraz inne koszty poniesione w trakcie doprowadzenia zapaséw do ich aktualnego
miejsca i stanu.

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

Rozliczenia miedzyokresowe
Grupa dokonuje czynnych rozliczen migdzyokresowych kosztow, jezeli dotycza one przysztych
okresow sprawozdawczych. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow dokonywane sa

w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

Kapitaly wlasne
Kapitaly wtasne sa wykazywane w wartosci nominalnej.
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Wartos¢ firmy
Warto$¢ firmy jednostek podporzadkowanych

Wartos¢ firmy na dzien przejgcia wycenia si¢ jako nadwyzke ceny przejecia nad wartoscig godziwa
aktywow netto spotki przejetej przypadajaca na jednostke przejmujacg. Wartos¢ firmy powstata
w ramach potaczenia jednostek jest sktadnikiem aktywow Grupy kapitatlowej przedstawiajacym
przyszte korzysci ekonomiczne powstajace z innych aktywow nabytych w ramach potaczenia
jednostek, ktorych nie mozna pojedynczo zidentyfikowaé ani 0sobno ujaé. Wartos$¢ firmy jest ustalana
jedynie na dzien przejecia i podlega amortyzacji przez okres jej ekonomicznej uzytecznosci, a jezeli
nie mozna wiarygodnie oszacowac okresu ekonomicznej uzytecznosci, to okres dokonywania odpisow
amortyzacyjnych wartosci firmy nie moze by¢ dtuzszy niz 5 lat (Art.44b ust 10 Ustawy). Odpisow
amortyzacyjnych dokonuje si¢ metoda liniowa i zalicza si¢ je do pozostatych kosztow operacyjnych.
W chwili zbycia jednostki zaleznej przypisana do niej warto$¢ firmy jest uwzgledniana w obliczeniu
zysku lub straty ze zbycia.

Ujemna warto$¢ firmy

W przypadku polaczenia jednostek, w ramach ktorego warto$¢ godziwa mozliwych do
zidentyfikowania aktywow netto przewyzsza sume przekazanej zaptaty (okazyjne nabycie), wystepuje
ujemna wartos¢ firmy. Ujemng warto$¢ firmy, do wysoko$ci nieprzekraczajacej wartosci godziwej
nabytych aktywow trwatych, z wytaczeniem dtugoterminowych aktywow finansowych notowanych na
regulowanych rynkach, jednostka zalicza do rozliczen migdzyokresowych przychodow przez okres
bedacy s$rednig wazong okresu ekonomicznej uzyteczno$ci nabytych i podlegajacych amortyzacji
aktywow. Ujemna warto$¢ firmy w wysokosci przekraczajacej warto$¢ godziwa aktywow trwatych,
z wylaczeniem dhugoterminowych aktywow finansowych notowanych na regulowanych rynkach,
zaliczana jest do przychodow.

Metoda konsolidacji/wyceny jednostek podporzqdkowanych

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji metodg petng w okresie od objecia nad nimi kontroli przez
jednostke dominujacag do czasu ustania tej kontroli. Aktywa i zobowigzania spotki zaleznej na dzien
wlaczenia jej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego ujmowane sg wedlug wartosci
godziwej.

Roéznica miedzy wartoscig godziwg tych aktywow i zobowigzan oraz ceng nabycia powoduje
powstanie wartosci firmy lub ujemnej wartosci firmy, ktore sa wykazywane w odrebnej pozycji
w skonsolidowanym bilansie.

Udziaty w jednostkach stowarzyszonych wykazuje sie metoda praw wiasnosci. Proporcjonalny udziat
jednostki dominujacej w wyniku finansowym jednostek stowarzyszonych koryguje si¢ 0 odpis
warto$ci firmy lub ujemnej wartosci firmy i ujmuje jako oddzielng pozycj¢ w skonsolidowanym
rachunku zyskow i strat.

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskow i strat obejmuje cz¢$¢ biezaca i cze$¢ odroczong.
Biezace zobowigzanie z tytulu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami
podatkowymi.

Wykazywana w rachunku zyskow i strat czgs¢ odroczona stanowi réznice pomigdzy 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 przysztoéci do odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi réznicami
przejsciowymi, ktore spowoduja w przysziosci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego oraz straty podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej przy uwzglednieniu zasady
ostroznosci.
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Rezerwe z tytulu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku
dochodowego, wymagajacej w przysztosci zaptaty, W zwigzku z wystepowaniem dodatnich rdznic
przejsciowych, to jest roznic, ktore spowoduja zwigkszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego w przysztosci. Wysokos¢ rezerwy i aktywoéw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego ustala si¢ przy uwzglgdnieniu stawek podatku dochodowego obowiagzujacych w roku
powstania obowiazku podatkowego.

Rezerwy na zobowigzania
Rezerwy stanowig zobowigzania, ktorych termin wymagalnosci lub kwota nie sg pewne.
Roznice kursowe

Roznice kursowe wynikajace z wyceny na dzien bilansowy aktywow i pasywow wyrazonych
w walutach obcych powstate w zwigzku z zaplatg naleznosci i zobowigzan w walutach obcych, jak
robwniez przy sprzedazy walut, zalicza si¢ odpowiednio do przychodow lub kosztow finansowych,
a w uzasadnionych przypadkach - do kosztu wytworzenia produktéw lub ceny nabycia towarow,
a takze ceny nabycia lub kosztu wytworzenia srodkow trwatych, $rodkéw trwatych w budowie lub
wartosci niematerialnych i prawnych.

Ustalenia wyniku finansowego
Rachunek zyskow i strat Grupa sporzadza w uktadzie kalkulacyjnym.
Zasady sporzadzania jednostkowych sprawozdan finansowych

Wszystkie jednostki objete konsolidacja sporzadzaja jednostkowe sprawozdania finansowe zgodnie
z przepisami Ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity - Dz.U. 2023 poz.
120).

Zarzad jednostki dominujgcej jest zobowigzany zapewni¢ sporzadzenie rocznego sprawozdania
finansowego dajacego rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Grupy Invest TDJ
Estate na koniec roku obrotowego oraz wyniku finansowego za ten rok.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone zostalo w oparciu o zasady rachunkowosci
wynikajace z przepisow ustawy o rachunkowosci i wydanymi na jej podstawie przepisami
wykonawczymi. Przyjete przez jednostke dominujacg zasady rachunkowosci dla grupy kapitatowej
stosowane byly w sposob ciagly i sa zgodne z zasadami rachunkowosci stosowanymi w poprzednim
roku obrotowym.

Przedstawienie stosowanych Kkryteriow wylaczen jednostek podporzadkowanych ze
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Wylaczenie sprawozdan finansowych jednostek ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Invest TDJ Estate sp. z 0.0. nastgpuje na podstawie przepisow art. 57 oraz art. 58 ust. 1 ustawy z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2009 r. nr 152 poz. 1223 z pdzniejSzymi zmianami)
("ustawa o rachunkowosci").
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Informacje na temat kryteriow zastosowanych przez jednostke dominujacg do objecia
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym jednostek zaleznych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie jednostki dominujgcej oraz
sprawozdania jednostek zaleznych. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
Invest TDJ Estate sporzadzono stosujac metod¢ peing. Przy sporzadzaniu skonsolidowanego
sprawozdania finansowego jednostka dominujaca taczy sprawozdania finansowe jednostki
dominujacej oraz jednostek zaleznych poprzez zsumowanie poszczegdlnych pozycji aktywow,
zobowigzan, Kapitatu wtasnego, przychodow oraz kosztow. Wszelkie transakcje, salda, przychody i
koszty pomigdzy podmiotami powigzanymi objetymi konsolidacja podlegaja wilaczeniom
konsolidacyjnym. W celu zapewnienia prezentacji w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
informacji finansowych

na temat grupy kapitatlowej w taki sposob, jak gdyby stanowita ona pojedyncza jednostke
gospodarcza,

dokonuje sig:

- wylaczenia wartosci bilansowej inwestycji jednostki dominujacej w kazdej z jednostek zaleznych
oraz tej czeSci kapitatu wiasnego spotek zaleznych, ktora odpowiada udziatowi jednostki dominujace;j,
- identyfikacji kapitatu mniejszosciowego w zyskach i stratach skonsolidowanych jednostek zaleznych
za dany okres sprawozdawczy,

- identyfikacji kapitatu mniejszosciowego w aktywach netto skonsolidowanych jednostek zaleznych
oddzielnie od udziatu wtasnosciowego jednostki dominujacej w tych aktywach netto.

Invest TDJ Estate sp. z 0.0. w skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy kapitatowej kieruje si¢
Kryterium istotnosci.

Kryterium istotnosci polega na skonsolidowaniu nie mniej niz 90% przychodow netto ze sprzedazy
produktow, towarow i materiatow (przed dokonaniem wytaczen konsolidacyjnych) oraz nie mniej niz
90% sumy bilansowej (przed dokonaniem wytaczen konsolidacyjnych) spotek wchodzacych w sktad
Grupy Kapitatowej. W pierwszej kolejnosci do ww. progu brane sg pod uwage wszystkie podmioty
konsolidowane w roku poprzednim.

Jezeli jednostka dominujaca nizszego szczebla sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe, to
Invest TDJ Estate sp. z 0.0. obejmuje swoim skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone przez jednostke dominujaca nizszego szczebla.
Na potrzeby kalkulacji kryterium istotnosci skonsolidowane przychody i suma bilansowa jednostki
dominujacej nizszego szczebla reprezentuja wszystkie jednostki ww. grupy kapitatowe;.

W roku 2022 wszystkie spotki z grupy Invest TDJ Estate sp. z 0.0. podlegaja konsolidacji.
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Skonsolidowany bilans
(WSZYSTKIE DANE LICZBOWE PRZEDSTAWIONO W PELNYCH ZLOTYCH)

Aktywa trwale 565 030 685 677 878 497
Warto$ci niematerialne i prawne 6 500 9500
Koszty zakonczonych prac rozwojowych - -
Inne warto$ci niematerialne i prawne 6 500 9 500
Zaliczki na warto$ci niematerialne i prawne - -
Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych 1222827 1642083
Wartos¢ firmy - jednostki zalezne 1222827 1642083
Rzeczowe aktywa trwale 6 407 224 281 524 796
Srodki trwate 6 273 384 7507 443
grunty (w tym prawo wieczystego uzytkowania gruntu) 111 807 122 847
budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej 6134 961 7 349 823
urzadzenia techniczne i maszyny 1306 3136
srodki transportu 25310 31637
inne $rodki trwate - -
Srodki trwate w budowie 133 840 274 017 353
Zaliczki na $rodki trwate w budowie - -
Naleznosci dlugoterminowe 51 460 13 044
Od jednostek powigzanych - -
Od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale - -
Od pozostatych jednostek 51 460 13 044
Inwestycje dlugoterminowe 546 783 421 381 416 160
Nieruchomosci 262 522 015 350 501 499
Dhugoterminowe aktywa finansowe 284 261 406 30914 661
w jedpostkach zaleznych, Wspéizaleinych niewycenianych metoda konsolidacji 284 261 406 30533 658
petnej lub metoda proporcjonalng
- udziaty lub akcje 66 241 688 10 201 224
- inne papiery warto$ciowe - -
- udzielone pozyczki 218019 718 20332434
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe - -
w jednostkach zaleznych, wspotzaleznych i stowarzyszonych wycenianych metoda ) )
praw wlasnosci
- udziaty lub akcje - -
- inne papiery wartosciowe - -
- udzielone pozyczki - -
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe - -
w pozostatych jednostkach, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale - -
- udziaty lub akcje - -
- inne papiery warto$ciowe - -
- udzielone pozyczki - -
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe - -
W pozostatych jednostkach - 381 003
- udziaty lub akcje - -
- inne papiery warto$ciowe - -
- udzielone pozyczki - -
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe - 381003
Inne inwestycje dlugoterminowe - -
Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 10 559 252 13272 915
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 061 965 7617 456
Inne rozliczenia migdzyokresowe 497 287 5 655 460
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Aktywa obrotowe 271 384 959 240 947 849
Zapasy 187714772 58 277 516
Materiaty - -
Polprodukty i produkty w toku 155937 413 43643051
Produkty gotowe 13 045 283 510917
Towary 16 806 390 13986 573
Zaliczki na dostawy 1925 686 136 975
NaleznoSci kréotkoterminowe 11 467 253 49713 621
Naleznoéci od jednostek powiazanych 485 3409 517
- z tytulu dostaw i ushug - 86 698
- inne 485 3322819
Naleznos$ci od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w i i
kapitale

- z tytutu dostaw i ushug - -
- inne - -
Naleznosci od pozostatych jednostek 11 466 768 46 304 104
- z tytulu dostaw i ushug 3112 403 6 560 578
; ;it;/dtgilfl: Ig)odatk(’)w, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych 7725770 38183 317
- inne 628 595 1560 209
dochodzone na drodze sadowej - -
Inwestycje krotkoterminowe 71459 136 132091 972
Krotkoterminowe aktywa finansowe 71459 136 132 091 972
w jednostkach zaleznych i wspotzaleznych - 103 640
- udziaty lub akcje - -
- inne papiery wartosciowe - -
- udzielone pozyczki - 103 640
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe - -
w jednostkach stowarzyszonych - -
- udziaty lub akcje - -
- inne papiery wartosciowe - -
- udzielone pozyczki - -
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe - -
w pozostatych jednostkach - -
- udziaty lub akcje - -
- inne papiery wartosciowe - -
- udzielone pozyczki - -
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe - -
$rodki pieni¢zne i inne aktywa pieni¢zne 71459 136 131988 332
- $rodki pienigzne w kasie i na rachunkach 8 452 524 100 182 628
- inne $rodki pieni¢zne 63 006 612 31805 704
- inne aktywa pieni¢zne - -
Inne inwestycje krotkoterminowe - -
Kroétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 743799 864 740
Nalezne wplaty na kapital podstawowy - -
Udzialy (akcje) wlasne - -
AKTYWA RAZEM 836 415 644 918 826 347
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Kapital wlasny 251149778 240592 196
Kapitat (fundusz) podstawowy 10 310 000 1 050 000
Kapitat (fundusz) zapasowy 278 238 826 169 090 199
- nadwyzka wartos$ci sprzedazy/emisyjnej nad warto$cia nominalna 219 342 100 136 002 100
Kapitat z aktualizacji wyceny 1642 083 2096 276
- z tytutu aktualizacji warto$ci godziwej - -
Pozostate kapitaly rezerwowe - 92 600 000
- tworzone zgodnie z umowa/statutem spotki - 92 600 000
Roznice kursowe z przeliczenia - -
Zysk z lat ubieglych (49 151 455) (18 189 053)
Zysk netto 10110 324 (6 055 226)
Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego - -
Ujemna warto$¢ firmy - jednostki zalezne - -
Rezerwy na zobowiazania 12 788 052 6 466 314
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 8 773 156 2435911
Rezerwa na §wiadczenia emerytalne i podobne 118 302 136 559
- dlugoterminowa 65515 75633
- krotkoterminowa 52 788 60 926
Pozostate rezerwy 3896 593 3893 844
- dlugoterminowe 1970 559 3814 849
- krétkoterminowe 1926 034 78 995
Zobowiazania dlugoterminowe 471 052 049 629 052 184
Wobec jednostek powigzanych 354 287 700 305 175 024
Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w ) )
kapitale

Wobec pozostatych jednostek 116 764 349 323877 160
- kredyty i pozyczki - 193632 915
- z tytulu emisji dluznych papieréw wartosciowych 115 000 000 115 000 000
- inne zobowigzania finansowe - -
inne 1764 349 15 244 245
Zobowiazania krotkoterminowe 101 398 343 42 548 494
Wobec jednostek powigzanych 8 804 513 3150967
- z tytulu dostaw i ustug 8 671342 3146 560
-inne 133171 4 407
Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w ) )
kapitale

Wobec pozostatych jednostek 92 593 829 39 397 527
- kredyty i pozyczki - 4950 075
- z tytulu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 966 868 518 729
- inne zobowigzania finansowe - -
- z tytulu dostaw i ustug 6 734 079 19 572 885
- zaliczki otrzymane na dostawy 69 729 035 9 015 406
- z tytulu podatkow, cel, ubezpieczen i innych $wiadczen 703 118 154 146
- z tytulu wynagrodzen 38524 496 562
-inne 14 422 206 4 689 724
Fundusze specjalne - -
Inne rozliczenia migdzyokresowe 27 422 167 168
- dlugoterminowe - -
- krétkoterminowe 27 422 167 168
PASYWA RAZEM 836 415 644 918 826 356
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJESTATESP. Z0.O.
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2022 R. DO 31 GRUDNIA 2022 R,

Skonsolidowany rachunek zyskow i strat

(WSZYSTKIE DANE LICZBOWE PRZEDSTAWIONO W ZLOTYCH)

Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towarow i materialéw 72 753 058 46 022 266
W tym: - od jednostek powigzanych nieobjetych metodq konsolidacji petnej - 2183909
Przychody netto ze sprzedazy produktow 72751029 46 022 266
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materialow 2029 -
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materialow, w tym: 48999 075 30 775 250
- jednostkom powigzanym 3 655 282 9155921
Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 48 997 780 30 775 250
Warto$¢ sprzedanych towarow i materiatow 1295 -
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 23 753 983 15 247 016
Koszty sprzedazy 2 266 323 954 016
Koszty ogolnego zarzadu 2 545584 4 803 967
Zysk ze sprzedazy 18 942 076 9 489 033
Pozostale przychody operacyjne 18 035 609 6 694 735
Zysk z tytulu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 9791 756 1080 628
Aktualizacja wartoséci aktywow niefinansowych 13 682 32670
Dotacje - -
Inne przychody operacyjne 8230171 5581 437
Pozostale koszty operacyjne 9312 369 7215359
Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 28 078 -
Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych 2516 145 37 267
Inne koszty operacyjne 6773371 7178 092
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej 27 665 316 8 968 409
Przychody finansowe 21900 710 1232 000
Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 1493 786 -
a) od jednostek powigzanych, w tym: 1493 786 -
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w Kapitale - -
b) od jednostek pozostatych, w tym: - -
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale - -
Odsetki, w tym: 19 897 588 452 960
- od jednostek powigzanych 17 691 459 372504
Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym: - 33251
- w jednostkach powigzanych - -
Aktualizacja warto$ci inwestycji - -
Inne 509 336 745 789
Koszty finansowe 34 597 447 15 423 583
Odsetki, w tym: 34 329 288 11112723
- dla jednostek powigzanych 23804 945 8 469 242
Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym: 598 115 609
- W jednostkach powigzanych - 115 609
Aktualizacja wartosci inwestycji 49 986 -
Inne 217 575 4195 251
Zysk/(strata) na sprzedazy calosci lub czeSci udzialéw jednostek (1 241 166) )
podporzadkowanych
Zysk z dzialalnoS$ci gospodarczej 13727 413 (5223 174)
Odpis warto$ci firmy 419 255 454193
Odpis warto$ci firmy - jednostki zalezne 419 255 454193
Odpis ujemnej wartosci firmy
Zysk z udzialéw w jednostkach podporzadkowanych wycenianych metoda ) )
praw wlasnosci
Zysk (strata) brutto 13 308 158 (5677 367)
Podatek dochodowy 3197834 377 859
Pozostale obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia straty) - -
Zyski mniejszosci - -
Zysk (strata) netto 10110 324 (6 055 226)
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJESTATESP. Z0.O.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2022 R. DO 31 GRUDNIA 2022 R,

Skonsolidowany rachunek przeplywow pienieznych
(WSZYSTKIE DANE LICZBOWE PRZEDSTAWIONO W PELNYCH ZLOTYCH)

Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci operacyjnej

Zyski netto

Korekty razem:

Zyski mniejszosci

Strata z udziatow (akcji) w jednostkach wycenianych metoda praw wtasnosci
Amortyzacja

Odpisy wartosci firmy

Odpisy ujemnej warto$ci firmy

Zyski z tytuhu r6znic kursowych

Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy)

Zyski(Straty) z dzialalno$ci inwestycyjnej

Zmiana stanu rezerw

Zmiana stanu zapasoéw

Zmiana stanu nalezno$ci

Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych

Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej

Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnos$ci operacyjnej

Przeplywy $rodkéw pienieznych z dzialalno$ci inwestycyjnej

Wplywy

Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych
Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne
Z aktywow finansowych, w tym:

w jednostkach powigzanych

W pozostatych jednostkach

- zbycie aktywow finansowych

- dywidendy i udziaty w zyskach

- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych i krotko

- odsetki

- inne wplywy z aktywéw finansowych

Inne wpltywy inwestycyjne

Wydatki
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych

Inwestycje w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne
Na aktywa finansowe, w tym:

W jednostkach powiazanych

w pozostatych jednostkach

- nabycie aktywow finansowych

- udzielone pozyczki dlugoterminowe

Dywidendy i inne udziaty w zyskach wyplacone udziatowcom (akcjonariuszom)
mniejszosciowym

Inne wydatki inwestycyjne

Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnos$ci inwestycyjnej

10 110 324 (6 055 226)

(42 529 549) 28210 431

1053 708 7778 069

419 256 (1642 083)

- (427 941)

14 972 254 10 760 706

(9 822 026) 1191 109

- 4410 203

(123 100 011) (17 632 542)

38 207 952 (736 641)

51 029 960 (6 163 950)

2958 843 2089 278

(18 249 485) 28584 223

(32 419 225) 22 155 205

41 410 861 10523 238

2712336 -

14 696 025 -

24002 500 10523 238

24002 500 5070 396

- 5452 842

24 000 000 4340 000

- 1112842

74728 468 248 893 724

- 132 417 460

64 128 468 96 531 640

10 600 000 19 944 624

10 600 000 19 944 624

(33 317 607) (238 370 486)
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJESTATE SP. Z0O. 0.
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2022 R. DO 31 GRUDNIA 2022 R,

Przeplywy srodkow pienieznych z dzialalnosci finansowej

17 664 000 450572 744
Wplywy
Wplywy netto z wydania udziatow (emisji akcji) i innych instrumentoéw
kapitatowych oraz doptat do kapitatu - 17 377 500
Kredyty i pozyczki 17 664 000 318 195 244
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych - 115 000 000
Inne wplywy finansowe - -
12 456 364 144 080 234

Wydatki

Nabycie udziatow (akcji) wlasnych - -
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wlascicieli - -
Inne, niz wyptaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku - -
Sptaty kredytow i pozyczek 2994 000 120 902 419
Wykup dtuznych papierow warto§ciowych - -
Z tytutu innych zobowigzan finansowych - -
Platnos$ci zobowigzan z tytulu uméw leasingu finansowego - -

Odsetki 9 462 364 23177815
Inne wydatki finansowe -

Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci finansowej 5207 636 306 492 510
Przeplywy pieni¢zne netto razem (60 529 196) 90 277 229
Bilansowa zmiana stanu §rodkéw pieni¢znych 131988 332 90 277 229
Srodki pieniezne na poczatek okresu 131 988 332 41711103
Srodki pieni¢zne na koniec okresu 71459 136 131 988 332
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 19 566 278 21617 385
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJESTATESP. Z0.O.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2022 R. DO 31 GRUDNIA 2022 R,

Zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym
(WSZYSTKIE DANE LICZBOWE PRZEDSTAWIONO W PELNYCH ZLOTYCH)

Kapital wlasny na poczatek okresu
Kapital podstawowy na poczatek okresu
zwickszenia

- wydania udziatow (emisji akcji)
zmniejszenia

Kapital podstawowy na koniec okresu
Kapital zapasowy na poczatek okresu
Zmiany kapitalu zapasowego

zwigkszenia

- z podziatu zysku (ponad wymagana ustawowo minimalng wartosc¢)

zmniejszenia

- pokrycia straty

Stan kapitalu zapasowego na koniec okresu
Kapital z aktualizacji wyceny na poczatek okresu
Zmiany kapitatu z aktualizacji wyceny

zwigkszenia

- warto$¢ firmy

zmniejszenia

- warto$¢ firmy

Kapital z aktualizacji wyceny na koniec okresu
Pozostale kapitaly rezerwowe na poczatek okresu
Zmiany pozostatych kapitalow rezerwowych
zwigkszenia

- niezarejestrowane podwyzszenie kapitatu
zmniejszenia

- rejestracja podwyzszenia kapitatu

Pozostale kapitaly rezerwowe na koniec okresu
Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu
Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu

- korekty btedow

Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu po korektach
zwickszenia

- zysk z roku poprzedniego

- inne korekty konsolidacyjne

zmniejszenia

- transfery zyskow na kapital zapasowy ( jednostka dominujaca)
- inne korekty konsolidacyjne

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

- inne korekty konsolidacyjne

zmniejszenie

- pokrycie strat z kapitatu zapasowego ( jednostka dominujaca)
- inne korekty konsolidacyjne

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

Kapital wlasny, po uwzglednieniu proponowanego podzialu zysku (pokrycia straty)

240592 196 140 821 880
1 050 000 1050 000
9510 000 -
9510 000 -

10 560 000 1050 000
169 090 199 173 558 475
83 340 000 (4 468 276)
83 340 000 -
83 340 000 -
- 4 468 276

- 4 468 276

252 430 199 169 090 199
2096 276 -
(454 193) 2096 276

- 2096 276

- 2096 276

454193 -
454193

1642 083 2096 276

92 600 000 -

(92 600 000) -

- 92 600 000

- 92 600 000

92 600 000 -

92 600 000 -

- 92 600 000

(18 189 054) 8 526 378
8526 378 8 526 378
8526 378 8 526 378

20 404 853 -
6 055 226 -
14 349 627 -
25 808 627 -
25 808 627 -
3122 604 8 526 378
26 715 432 42 312 973
26 715 432 42 312 973
- 15 597 541

- 4 468 276

- 11 129 265

26 715 432 26 715 432
(23 592 828) (18 189 054)
10 110 324 6 055 226
10 110 324 -
- 6 055 226

253149778 240592 195

253149778 240592 195

253149 778 240592 195
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJESTATE SP. Z 0. O.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2022 R. DO 31 GRUDNIA 2022 R,

Dodatkowe informacje i objasnienia

1. Wartosci niematerialne

1.1 Zmiana stanu wartos$ci niematerialnych i prawnych

Warto$¢ brutto

01.01.2022

82578

82578

Zwigkszenia

Zmniejszenia

Przeniesienie

31.12.2022

82578

82578

Umorzenie

01.01.2022

73078

73078

Zwiegkszenia

3000

3000

Zmniejszenia

31.12.2022

76 078

76 078

Odpisy aktualizujace

01.01.2022

31.12.2022

Wartos$¢ netto

01.01.2022

9500

9500

31.12.2022

6500

6500

Wartosé brutto
01.01.2021 82578 82578
Zwigkszenia - -
Zmniejszenia ; ;
Przeniesienie - -
31.12.2021 82578 82578
Umorzenie
01.01.2021 70078 70078
Zwiekszenia 3000 3000
Zmniejszenia B B
31.12.2021 73078 73078
Odpisy aktualizujace
01.01.2021 - -
31.12.2021 - -
Wartos¢ netto
01.01.2021 13706 13 706
31.12.2021 9500 9500
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. ZO. O.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2022 R. DO 31 GRUDZIEN 2022 R.

2.  Rzeczowe aktywa trwale

2.1 Zmiana stanu $rodkow trwatych

Wartos$¢ brutto

01.01.2022 122 847 13473 717 42 230 147 647 11107 13797 548

Zwicgkszenia - - - - - -

Zmniejszenia 11 040 894 986 - - - 917 133
31.12.2022 111 807 12578 731 42 230 147 647 11 107 12 880 415
Umorzenie

01.01.2022 - 6123 894 39 094 116 010 11107 6290 105
Zwigkszenia - 380908 1830 6627 - 389 065
Zmniejszenia - 61 032 - - - 61 032
31.12.2022 - 6443770 40924 122 337 11 107 6 607 031

Odpis aktualizujacy

01.01.2022 - - - - - -

31.12.2022 - - - - - -

Wartos¢ netto

01.01.2022 122 847 7349 823 3136 31637 - 7507 433

31.12.2022 111 807 6134 961 1306 25310 - 6273 384
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. ZO. O.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2022 R. DO 31 GRUDZIEN 2022 R.

Warto$¢ brutto

01.01.2021 - 180013 - - - 180013
Zwigkszenia 122 847 13965 112 42 230 147 647 11107 14 288 943
Zmniejszenia - 671 408 - - - 671 408
31.12.2021 - 13473717 42 230 147 647 - 13 797 548
Umorzenie

01.01.2021 - 28 396 - - - 28 396
Zwiegkszenia - 6 095 498 39 094 116 010 11 107 6261 708

Zmniejszenia - - - - - -

31.12.2021 - 6123 894 39 094 116 010 11107 6290 104

Odpis aktualizujacy

01.01.2020 - - - - - -

31.12.2021 - - - - - -

Wartos¢ netto

01.01.2021 - 151617 - - - 151617

31.12.2021 122 847 7 349 823 3136 31637 - 7507 443

2.2 Grunty uzytkowane wieczyscie

Warto$¢ brutto gruntéw uzytkowanych wieczyscie wynosi: 142 451 613 zt., aw 2021 r. 92 218 773 z1.
Warto$¢ gruntow zwigksza wartos¢ srodkow trwatych w budowie oraz warto$é zapasow.

2.3 Srodki trwale nieamortyzowane

W 2022 jak i w 2021 nie wystepuja srodki trwate 0 istotnej wartosci, ktore nie bytyby amortyzowane.
2.4 Srodki trwate w budowie

Koszt wytworzenia srodkow trwatych w budowie wyniost: 133 840 zt a 2021 roku 274 017 353 zt.

3. Naleznos$ci dlugoterminowe

3.1 Struktura nalezno$ci dlugoterminowych

Naleznosci od jednostek pozostatych

Wartos¢ brutto 51 460 13 044

Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci - -

Warto$¢ netto 51460 13 044

3.2 Odpisy aktualizujace warto$¢é naleznosci dlugoterminowych

W roku biezacym i ubiegtym nie dokonywano odpiséw aktualizujacych.
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. ZO. O.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2022 R. DO 31 GRUDZIEN 2022 R.

4, Inwestycje dlugoterminowe i krétkoterminowe

Zmiana stanu inwestycji dtugoterminowych i krotkoterminowych:

Wartos$¢ brutto

01.01.2022 373823034 10 201 224 381003 20 436 083 404 841 344
Zwigkszenia 64 710 280 66 221 688 - 242019718 372 951 686
Zmniejszenia 167 664 959 10181 224 381003 44 436 083 222 345975
31.12.2022 270 868 355 66 241 688 - 218019 718 555 447 056
Umorzenie

01.01.2022 20315125 - - - 20315125
Zwigkszenia 664 643 - - - 664 643
Zmniejszenia 18 302 494 - - - 18 302 494
31.12.2022 2677274 - - - 2677274

Odpisy aktualizujace

01.01.2022 3006 410 - - - 3006 410

Zwigkszenia 2 662 656 - - - 2 662 656

Zmniejszenia - - - - -

31.12.2022 5669 066 - - - 5669 066

‘Wartos$¢ netto

01.01.2022 350 501 499 10 201 224 381 003 20 436 083 381519 809

31.12.2022 262 522 015 66 241 688 - 218 019 718 546 783 421

Warto$é brutto

01.01.2021 268 028 336 16 850 126 5037978 14 692 658 304 609 098
Zwigkszenia 95 315 437 9176 186 381003 11 070 949 52 763 304
Zmniejszenia 10479 261 15 825 088 5037978 5327524 21061 369
31.12.2021 373823034 10 201 224 381003 20 436 083 336311 033
Umorzenie

01.01.2021 13207 073 - - - 13207 073
Zwigkszenia 6241 323 - - - 6241 323
Zmniejszenia 866 729 - - - 866 729
31.12.2021 20315125 - - - 20315125

Odpisy aktualizujace

01.01.2021 3006 410 - - - 3006 410

Zwiegkszenia - - - - -

Zmniejszenia - - - - -

31.12.2021 3006 410 - - - 3006 410

Wartos¢ netto

01.01.2021 251 814 852 16 850 126 5037978 14 692 658 288 395 614

31.12.2021 350 501 499 10 201 224 381 003 20 436 083 381519 809
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. ZO. O.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2022 R. DO 31 GRUDZIEN 2022 R.

5. Inne rozliczenia miedzyokresowe

Pozostate dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe: 497 287 5 655 460
- W tym prace rozwojowe w toku - -

W dtugoterminowych rozliczeniach miedzyokresowych wykazywane sa przyszte przychody z najmu ora koszt
emisji obligacji.

6.  Zapasy

Zapasy zostaty wykazane w bilansie w wartos$ci netto, czyli pomniejszonej o odpisy aktualizujace w wysokosci:

Warto$é brutto zapaséow

31.12.2022 - 155937 413 13 045 283 16 806 390 1925 686 187 714772

Odpisy aktualizujace

01.01.2022 - - - - - -

Zwigkszenia - - - - - -

Zmniejszenia - - - - - -

31.12.2022 - - - - - -

Wartos$é netto zapasow

31.12.2022 - 155937 413 13 045 283 16 806 390 1925 686 187 714 772

Warto$¢ brutto zapaséow

31.12.2021 - 43 643 051 510917 13986 573 136 975 58 277 516

Odpisy aktualizujgce

01.01.2021 - - - - - -

Zwigkszenia - - - - - -

Zmniejszenia - - - - - -

31.12.2021 - - - - - -

Wartosé netto zapasow

31.12.2021 - 43 643 051 510917 13986 573 136 975 58 277 516

| Invest TDJ Estate z ograniczong odpowiedzialnoscig | al. Rozdzieriskiego 1A| 40-202 Katowice, PL Strona | 22



GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. ZO. O.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2022 R. DO 31 GRUDZIEN 2022 R.

7. Nalezno$ci kréotkoterminowe

7.1 Struktura wiekowa nalezno$ci krétkoterminowych z tytulu dostaw i ustlug od jednostek
powiazanych

O okresie splaty:

Do 12 miesiecy - 86 698
Powyzej 12 miesigcy - -
Stan naleznos$ci brutto - 86 698
Odpis aktualizujacy warto$¢ nalezno$ci - -
Stan naleznosci netto - 86 698

7.2 Struktura wiekowa naleznosci krotkoterminowych z tytulu dostaw i ustug od pozostalych
jednostek

O okresie sptaty:

Do 12 miesigcy 3294 384 6321916
Powyzej 12 miesigcy - -
Stan naleznosci brutto 3532528 6321916
Odpis aktualizujacy wartos¢ naleznosci 420 125 238 662
Stan naleznosci netto 3112403 6560 578

7.3 Odpisy aktualizujgce wartos$¢ naleznosci krétkoterminowych ogotem

01.01.2022 - - 238 662 238 662
Zwigkszenia - - 187 206 187 206
Wykorzystanie - - - -
Rozwigzanie - - 5743 5743
31.12.2022 - - 420 125 420 125
w tym:

- naleznoéci. z tyt. dostaw - - 420 125 420125

- pozostate naleznosci - - - -

8.  Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Ubezpieczenia 69 991 94 329
Przeglady - 525
Koszt emisji obligacji 587 932 587 932
Licencje i prenumeraty 270 80 469
Pozostate 85 606 101 485
Razem 743 799 864 740
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9. Kapital wlasny

Struktura wlasnosci kapitalu zakladowego jednostki dominujacej

TDJS.A. 206 200 10 310 000 100%

Kapital zaktadowy spotki na zaréwno na dzien 31.12.2021 r. wynosit 1 050 000 zt i sktadat si¢ z 21 000
réwnych i niepodzielnych udziatow o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy.

Dnia grudnia 2021 r. podwyzszono kapitat zaktadowy spotki w drodze ustanowienia 185.200 nowych, rownych
i niepodzielnych udziatow, o wartosci nominalnej po 50 zt kazdy udzial, tj. 0 tacznej wartosci nominalnej

9 260 000,00 zt. Dnia 23 marca 2022 r. zarejestrowano w KRS podwyzszenie kapitatu zaktadowego.
Wszystkie udzialy zostaly objete przez dotychczasowego udziatowca TDJ S.A. Udzialy nie sa uprzywilejowane.

10. Rezerwy

10.1 Rezerwy na $§wiadczenia emerytalne i podobne

01.01.2022 136 559 - - 136 559

Zwiekszenia - - - -

Wykorzystanie - - - -

Zmniejszenie 18 257 - - 18 257
31.12.2022 118 302 - - 118 302
W tym czgs¢:

dhugoterminowa 65515 - - 65 515
krétkoterminowa 52788 - - 52788

10.2 Pozostale rezerwy dlugoterminowe

01.01.2022 - - 3814849 3814 849
Zwiekszenia - - 827783 827783
Zmniejszenie - - 851974 851974
Rozwigzanie - - 2393118 2393118
31.12.2022 - - 1397 540 1397 540

Pozostale rezerwy dotycza przysztych kosztow budowy na terenie Wieszowa.
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10.3 Pozostale rezerwy krétkoterminowe

01.01.2022 - 78 995 78 995
Zwiekszenia - 2420058 2420058
Zmniejszenie - - -
Rozwigzanie - - -
31.12.2022 - 2499 053 2499 053

11. Zobowigzania dlugoterminowe

11.1 Struktura zobowiazan dlugoterminowych wobec jednostek powiazanych

|

Kredyty i pozyczki 78 738 987 275548 713 -| 354287700
z tytulu emisji dtuznych papierow i ) i i
warto$ciowych

inne zobowiazania finansowe - - - -
Razem 78 738 987 275548 713 - 354 287 700

|

Kredyty i pozyczki 98 134 946 206 488 140 - 304 623 086
z tytutu emisji dtuznych papierow ) ) ) )
warto§ciowych

inne zobowiazania finansowe - 551938 - 551938
Razem 98 134 946 207 040 078 - 305 175 024

11.2 Struktura zobowiazan dlugoterminowych wobec jednostek pozostatych

Kredyty i pozyczki

z tytutu emisji dtuznych papieréw

i 115 000 000 - - 115000 00
wartosciowych
inne 18517 1698 693 47139 1764 349
Razem 115018 517 1698 693 47 139 116 764 349

Kredyty i pozyczki 9 765 858 9 765 857 174101200 | 193632915

z tytulu emisji dtuznych papierow

warto$ciowych 115 000 000 - - 115 000 000

inne 13671 392 1034 136 538 717 15 244 245

Razem 138 437 250 10 799 993 174 639 917 323 877 160
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12.  Zobowigzania krétkoterminowe

11.1 Zobowigzania krotkoterminowe od jednostek powigzanych z tytutu dostaw i ustug w kwocie 8 577 342 zt

sg wymagalne do 12 miesiecy od dnia bilansowego.

11.2 Zobowiazania krotkoterminowe od pozostatych jednostek z tytutu dostaw i ustug w kwocie 3 146 560 zt

sa wymagalne do 12 miesi¢cy od dnia bilansowego.

13. Rozliczenia miedzyokresowe

Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe, w tym: 27 422 167 168
- optacone z géry, niewykonane swiadczenia 27 422 167 168
Razem 27 422 167 168

14. Struktura przychodéw ze sprzedazy

Roboty budowalne 9785 131 238
Sprzedaz deweloperska 62 164 881 16 639 814
Ustugi 10 346 363 28 859 564
Pozostate 232029 391 651
Razem 72 753 058 46 022 266

Przychody ze sprzedazy produktow, w tym:

72 753 058

46 022 266

Kraj

72 753 058

46 022 266

Eksport

Przychody ze sprzedazy towarow i materiatow, w tym:

Kraj

Eksport

Razem

72 753 058

46 022 266

15. Podatek dochodowy od eséb prawnych

15.1 Struktura podatku dochodowego

Podatek dochodowy biezacy 1943 875 761 462

Zmiana stanu odroczonego podatku dochodowego 1253 959 (383 503)

Razem 3197834 377 859
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15.2 Zaptacony biezacy podatek dochodowy w Grupie Kapitatowej

Zaptacony biezacy podatek dochodowy w Grupie Kapitatowej z podziatem na Spotki

INVEST TDJ Estate sp. z 0.0.

974 674
TDJ Equity V sp. z 0.0. 50 503
Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. 850 630
Pierwsza Dzielnica Il sp. z 0.0. 14 388
Relt sp. zo.0. 53 680
Razem: 1943 875

15.3 Odroczony podatek dochodowy

Ujemne réznice przejsciowe 52 957 710 40091 875
Warto$¢ netto aktywa z tytutu odroczonego podatku odroczonego 10 061 965 7 617 456
Dodatnie roznice przejsciowe: 46 174 508 12 820 583
Warto$¢ rezerwy na odroczony podatek dochodowy 8 773 156 2435911
Wykazane w bilansie aktywa z tytutu odroczonego podatku 10 061 965 7 617 456
dochodowego
Wykazana w bilansie rezerwa na odroczony podatek dochodowy 8 773 156 2435911
Zmiana bilansowa netto aktywa/rezerwy z tytutu podatku odroczonego 3892736 4 412 962
Warto$¢ podatku odroczonego ujetego w kapitatach w okresie - -
Korekty konsolidacyjne - -
Zmiana podatku odroczonego ujetego w rachunku zyskoéw i strat 3892736 4 412 962
16. Koszty rodzajowe
Amortyzacja 389 065 4643 274
Zuzycie materiatow i energii 16 916 617 2368 488
Ustugi obce 103 432 074 53228 047
Podatki i optaty 1576 119 1665 429
Wynagrodzenia 1042015 175 764
Ubezpieczenia i inne $wiadczenia 116 006 24987
Pozostate koszty rodzajowe 4024 613 882071
RAZEM: 127 496 509 62 988 060
Koszt wytworzenia produktow na wtasne potrzeby - -
Zmiana stanu produktow (75592 767) 19 484 338

17. Naklady na niefinansowe aktywa trwale

W 2022 roku poniesiony naktady na niefinansowe aktywa trwate w wysokosci 60 460 214 zt (2021 r.

225 561 306 zt)

Na przyszty rok planowane sa naklady na niefinansowe aktywa trwale w wysokosci

ok 165 400 000,00 zt.
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Grupa Invest TDJ Estate nie poniosta naktadow na ochrong $rodowiska i nie planuje ich ponies¢

w przysztosci.

18. Struktura srodkéw pienieznych do skonsolidowanego rachunku przeplywéw

pienieznych

18. 1 Struktura $rodkéw pienieznych na poczatek i koniec okresu

Srodki pienieznie na poczatek okresu 131988 333 74 780 607
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 100 182 628 36 023 879
- $rodki na rachunkach powierniczych 4805 705 287 198
- inne $rodki pieni¢zne, w tym 27 000 000 5 400 026
Inne dlugoterminowe aktywa finansowe* - -
Srodki pieniezne razem na koniec okresu 71459 236 131988 333
- $rodki pienigzne w kasie i na rachunkach 8 452 624 100 182 628
- $rodki na rachunkach powierniczych 19 566 278 4 805 705
- inne $rodki pieni¢zne, w tym 43 440 333 27 000 000
Inne dlugoterminowe aktywa finansowe* - -
Zmiana stanu $srodkow pienieznych, w tym: (60 529 196) 57 207 726
Srodki pienigzne z dziatalnoéci operacyjnej (32 419 225) 30643934
Srodki pienigzne z dziatalnosci inwestycyjnej (33 317 607) (144 577 013)
Srodki pienigzne z dziatalnosci finansowej 5207 636 80 863 575
18.2 Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych (z wyjatkiem pozyczek i kredytéow)

Zmiana stanu zobowiazan krotkoterminowych 58 849 849 50843 334
Zmiana stanu kredytow i pozyczek 4950 075 57526 013
Zmiana stanu z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 448 139 (518 729)
Zmiana stanu innych zobowigzan finansowych (w tym leasingu) - -
Wylaczenie nieoptaconych udziatow j. powiazanej

Zmiana stanu zobowiazan krotkoterminowych (z wyjatkiem kredytow i 51029 960 (6 163 950)

pozyczek)

19. Informacje o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez jednostki

powiazane umow

nieuwzglednionych

\W

skonsolidowanym

bilansie

Brak umow zawartych przez jednostki powiazane nieuwzglednionych w skonsolidowanym bilansie.

20. Transakcje z jednostkami powigzanymi

Na dzien 31.12.2021/w roku 2022

pozostate jednostki powigzane 485 363 092 213 17 691 459 3655 282 23 804 945

Na dzien 31.12.2021/w roku 2021

pozostate jednostki powigzane 3409 517 308 329 005 2183909 372494 9155921 8 464 899
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21. Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Grupe Kapitalowa na innych
warunkach niz rynkowe ze stronami powiazanymi

W okresie objetym sprawozdaniem nie wystepuja transakcje ze stronami powigzanymi zawarte przez Grupe
Kapitatowa Invest TDJ Estate na innych warunkach niz rynkowe.

22. Zatrudnienie

Pracownicy umystowi 8 2
Razem 8 2

W skiad grupy wchodzg gtownie spotki deweloperskie, ktore zwieraja umowy o zarzadzanie projektem
i W zwigzku z tym nie zatrudniajg bezposrednio pracownikow.

23. Wynagrodzenia oraz pozyczki i swiadczenia o podobnym charakterze dla oséb
wchodzacych w sklad organoéw zarzadzajacych i nadzorujacych albo administrujacych
spotek handlowych

Wynagrodzenie Zarzadu Jednostki Dominujgcej, tgcznie z wynagrodzeniem z zysku, wyniosto w roku
2022 — 9 000 zt (2021 r.: 4 050,00 zt)

Spotka nie posiada Rady Nadzorczej

W roku 2022 i w roku 2021 nie udzielono pozyczek i $wiadczen o podobnym charakterze osobom wchodzacych
w sktad organow zarzadzajacych, nadzorujacych albo administrujacych.

24. Wynagrodzenie bieglego rewidenta lub firmy audytorskiej

Wynagrodzenie biegtego za badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Invest TDJ
Estate za rok 2022 wyniosto 33 000,00 zt (2021: 33 000,00 zt.)

25. Zdarzenia dotyczace lat ubieglych ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym

Nie wystapily istotne zdarzenia dotyczace lat ubiegtych, ktore zostaty ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym za rok obrotowy.

26. Informacja o0 wspélnych przedsiewzieciach, niepodlegajacych konsolidacji

W roku obrotowym nie wystepowaty wspdlne przedsiewziecia.

27. Zobowiazania warunkowe

27.1 W celu zabezpieczenia splaty wierzytelnosci przystugujacych bankom (kredytodawcom) wobec KTW
sp. z 0.0. (w tym z tytutlu porgczenia udzielonego za zobowigzania KTW Il Sp. z 0.0. wynikajace z Umowy
kredytow) wynikajacych z zawartej umowy kredytowej oraz uméw ramowych dla transakcji rynku finansowego
KTW sp. zo.0.:

1) zawarta Umowe przelewu na zabezpieczenie z dnia 8 kwietnia 2021 r. Zgodnie z umowg wszystkie naleznosci
w zwigzku z zawartymi umowami, wskazanymi w tresci Umowy przelewu na zabezpieczenie, zostaty
scedowane na rzecz bankow kredytujacych,

2) zawarla Umowe zastawOw rejestrowych i zastawdw finansowych na prawach z uméw rachunkéw bankowych
z dnia 8 kwietnia 2015 r. Zgodnie z umows na wszystkich rachunkach bankowych KTW Sp. z 0.0. ustanowione
zostaly zastawy rejestrowe oraz zastawy finansowe na zabezpieczenie wierzytelnoéci bankéw wynikajacych
z Umowy kredytow oraz umow ramowych dla transakcji rynku finansowego,
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3) zawarta Umowg zastawow rejestrowych na zbiorze aktywow nalezagcym do KTW sp. z 0.0. na zabezpieczenie
wierzytelnosci bankéow wynikajacych z Umowy kredytow oraz umoéw ramowych dla transakcji rynku
finansowego,

4) zawarta Umowg podporzadkowania oraz przelewu wierzytelnosci na zabezpieczenie z dnia 8 kwietnia
2021 r., ktorej przedmiotem jest podporzadkowanie wszystkich zobowigzan z tytutu umoéw pozyczek
zobowiazaniom wynikajacym z Umowy kredytow,

5) ustanowita hipoteki umowne taczne na:

(@) nieruchomos$ci zlokalizowanej w Katowicach przy Al Walentego Rozdzienskiego 1A, bedaca
w uzytkowaniu wieczystym Kredytobiorcy 1 sktadajacej si¢ z dziatek ewid. nr: 106/92 oraz 15/5, dla ktorej Sad
Rejonowy Katowice-Wschod w Katowicach, XI Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr KW
KA1K/00072383/5;

(b) nieruchomosci zlokalizowanej w Katowicach przy ul. Olimpijskiej (dzialka 7/4) oraz przy Rondzie Generata
Zientka Jerzego (dziatka 10/4), bedaca wlasnoscia Kredytobiorcy 1 sktadajaca si¢ z dziatek ewid. nr 7/4 oraz
10/4, dla ktorej Sad Rejonowy Katowice-Wschod w Katowicach, XI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta nr KW KA1K/00132794/8; oraz

(c) nieruchomosci zlokalizowanej w Katowicach przy ul. Olimpijskiej, bedacej wiasnoscig Kredytobiorcy 1
sktadajacej si¢ z dziatki ewid. nr: 110/3, dla ktorej Sad Rejonowy Katowice-Wschod w Katowicach, X1 Wydziat
Ksiag Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta nr KW KA1K/00132795/5.

6) podpisata trzy oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji (po jednym dla kazdego z trzech bankow
kredytujacych) na podstawie art. 777 paragraf 1 pkt. 5 Kodeksu Postepowania Cywilnego.

27.2 W celu zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci przystugujacych bankom (kredytodawcom) wobec KTW 11
sp. z 0.0. (w tym z tytulu poreczenia udzielonego za zobowigzania KTW Sp. z 0.0. wynikajace z Umowy
kredytow) wynikajacych z zawartej umowy kredytow oraz umoéw ramowy dla transakcji rynku finansowego
KTW Il sp.zo.0.:

1) zawarta Umowe przelewu na zabezpieczenie z dnia 8 kwietnia 2021 r. Zgodnie z umowa wszystkie naleznosci
w zwigzku z zawartymi umowami, wskazanymi w tresci Umowy przelewu na zabezpieczenie, zostaly
scedowane na rzecz bankow kredytujacych,

2) zawarta Umowe zastawow rejestrowych i zastawow finansowych na prawach z uméw rachunkéw bankowych
z dnia 8 kwietnia 2015 r. Zgodnie z umowa na wszystkich rachunkach bankowych KTW Il Sp. z o.o.
ustanowione zostaly zastawy rejestrowe oraz zastawy finansowe na zabezpieczenie wierzytelnosci bankow
wynikajacych z Umowy kredytow oraz uméw ramowych dla transakcji rynku finansowego,

3) zawarta Umowe zastawow rejestrowych na zbiorze aktywow nalezacym do KTW Il sp. z 0.0. na
zabezpieczenie wierzytelnos$ci bankow wynikajacych z Umowy kredytow oraz uméw ramowych dla transakcji
rynku finansowego,

4) zawarta Umowg podporzadkowania oraz przelewu wierzytelnosci na zabezpieczenie z dnia 8 kwietnia 2021
r., ktorej przedmiotem jest podporzadkowanie wszystkich zobowigzan z tytulu uméw pozyczek zobowigzaniom
wynikajacym z Umowy kredytow,

5) ustanowita hipoteki umowne na nieruchomos$ci zlokalizowanej w Katowicach w przy Al. Walentego
Rozdzienskiego 1, bedacej w uzytkowaniu wieczystym Kredytobiorcy 2 sktadajaca si¢ z dziatek ewid. nr: 15/6
oraz 106/93, dla ktérej Sad Rejonowy Katowice-Wschéd w Katowicach, XI Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksigge wieczysta nr KW KA1K/00144077/3

6) podpisata trzy os$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji (po jednym dla kazdego z trzech bankow
kredytujacych) na podstawie art. 777 paragraf 1 pkt. 5 Kodeksu Postepowania

W grudniu 2021 roku spotka Invest TDJ Estate Sp. z 0.0. nabyla nieruchomos$¢ w Katowicach przy ul.
Hierowskiego. Nieruchomosc¢ jest objeta historycznymi hipotekami. Cze¢s¢ hipotek w ciagu roku 2022 r. zostata
sptacona. Ponizej zestawianie istniejacych hipotek na dzien 31.12.2022 r.

HIPOTEKA kwota

HIPOTEKA PRZYMUSOWA ZWYKtA, FOCUS SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, GLIWICE,
240244236, 0000246104

6021 833,72 zt

HIPOTEKA PRZYMUSOWA ZWYKtA, KATOWICE - MIASTO NA PRAWACH POWIATU

139 825,00 zt

HIPOTEKA PRZYMUSOWA ZWYKtA - MIASTO KATOWICE

109 348,60 zt

HIPOTEKA PRZYMUSOWA ZWYKtA - MIASTO KATOWICE - MIASTO NA PRAWACH POWIATU 25 410,00 zt

HIPOTEKA PRZYMUSOWA ZWYKEA - WARSZAWA - ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOtECZNYCH 19311,99 zt

HIPOTEKA PRZYMUSOWA - KATOWICE - MIASTO NA PRAWACH POWIATU 20 047,20 zt

HIPOTEKA PRZYMUSOWA - NACZELNIK PIERWSZEGO URZEDU SKARBOWEGO W GLIWICACH 726 679,00 zt

HIPOTEKA PRZYMUSOWA - KATOWICE - MIASTO NA PRAWACH POWIATU 59921,70 zt

HIPOTEKA PRZYMUSOWA - MIASTO KATOWICE 20051,70 zt
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HIPOTEKA PRZYMUSOWA - MIASTO KATOWICE 41 001,90 zt
HIPOTEKA PRZYMUSOWA - KATOWICE - MIASTO NA PRAWACH POWIATU 39 758,70 zt
HIPOTEKA PRZYMUSOWA - KATOWICE - MIASTO NA PRAWACH POWIATU 39 479,40 zt
HIPOTEKA PRZYMUSOWA - MIASTO KATOWICE 39501,90 zt
HIPOTEKA PRZYMUSOWA - MIASTO KATOWICE 19772,70 zt
HIPOTEKA PRZYMUSOWA - KATOWICE - MIASTO NA PRAWACH POWIATU 32990,70 zt
HIPOTEKA PRZYMUSOWA - MIASTO KATOWICE 11 081,70 zt
HIPOTEKA PRZYMUSOWA - MIASTO KATOWICE 33 189,30 zt
HIPOTEKA PRZYMUSOWA - KATOWICE - MIASTO NA PRAWACH POWIATU 21927,90 zt
HIPOTEKA PRZYMUSOWA - KATOWICE - MIASTO NA PRAWACH POWIATU 33 380,34 zt
HIPOTEKA UMOWNA - WIESZOWA 15 000 000,00

22429 103,45 zt

Hipoteke na 15.000.000,00 zt zostala udzielona na zabezpieczenie odroczonej ptatnosci za zakup nieruchomosci
przy ul. Hierowskiego od spotki Sheer Tradeing sp. z 0.0. na podstawie umowy sprzedazy z dnia 22 grudnia
2022 roku za rep. A nr 9926/2021. Na dzien 31.12.2022 r. zobowigzanie wynosi 12.210.802,20 zt.

W celu zabezpieczenia sptaty wszelkich istniejacych i przysztych roszczen wynikajacych z obligacji serii A na
nieruchomos$ciach w grupie Invest TDJ Estate ustanowiono hipoteki umowne. Ponizej zestawienie istniejgcych
hipotek na 31.12.2022 r.

Hipoteka kwota

HIPOTEKA UMOWNA - KRAKOW nr KW KR1P/00619129/7

HIPOTEKA UMOWNA - KRAKOW nr KW KR1P/00619130/7

HIPOTEKA UMOWNA - KRAKOW nr KW KR1P/00631382/8

46 564 000,00 zt

HIPOTEKA UMOWNA — BIELSKO BIAtA nr KW BB1B/00155392/2

21490 000,00 zt

HIPOTEKA UMOWNA - KATOWICE nr KW KA1K/00150536/4

14 283 000,00 zt

HIPOTEKA UMOWNA - KATOWICE nr KW KA1K/00079469/1

33915 000,00 zt

HIPOTEKA UMOWNA - KATOWICE nr KW KA1K1/00152590/4

HIPOTEKA UMOWNA - KATOWICE nr KW KA1K/00062427/3

47 964 000,00 zt

164 216 000,00 zt

28. Ustanowione przez Grupe Kapitalowa zabezpieczenia majatkowe

28.1 W dniu 29 stycznia 2021 r. r. spotki KTW sp. z 0.0. oraz KTW 1l 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 Spotka (KTW Sp. z 0.0.) ustanowita na swoim majatku zabezpieczenia opisane w pkt 27.1. powyzej.
Natomiast, na podstawie ww. umowy spotka KTW II Sp. z 0. ustanowita na swoim majatku zabezpieczenia
opisane powyzej w pkt 27.2

28.2 Na zabezpieczenie zobowigzan KTW Sp. z 0.0. oraz KTW |1 Sp. z o0.0. spotka Invest TDJ Estate sp. z o.0.
(dawniej Invest TDJ Estate sp. z 0.0. SKA) udzielita nastepujacych zabezpieczen na swoim majatku:

- zastawy finansowe na udziatach w KTW sp. z 0.0. oraz na udziatach w KTW Il Sp. z 0.0.

- zastawy rejestrowe na udziatach w KTW sp. z 0.0. oraz na udziatach w KTW Il Sp. z 0.0.

na czas trwania kredytu

Ponadto Invest TDJ Estate Sp. z o0.0. ztozyt o$wiadczenia 0 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 o.0.
i KTW Il Sp. z 0.0.

W celu zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci przystugujacych bankowi wobec KTW Sp. z 0.0. oraz KTW I
Sp. z 0.0. wynikajgcych z zawartej umow kredytowych, Invest TDJ Estate sp. z 0.0. (dawniej Invest TDJ Estate
sp. z 0.0. SKA) zawart umowy oraz podporzadkowatl wszelkie wierzytelnoci pieniezne z tytutu uméw
pozyczek, wierzytelnosciom przystugujacym bankom z tytutu Umowy kredytow oraz dokonat przelewu
wierzytelnosci z tytutu uméw pozyczek na rzecz bankow

29. Polaczenia jednostek

W dniu 01.09.2022 r. nastapito polaczenie spétek TDJ 1 Sp. z o.0. (przejmujaca) ze spotka TDJ 2 Sp. z o.o.
(przejmowana).
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Potaczenie zostalo dokonane zgodnie z art. 492§1 pkt 1) Kodeksu spotek handlowych tj. poprzez przeniesienie
catego majatku spotki przejmowanej, tj. TDJ 2 Sp. z 0.0. na spotke przejmujaca. Spotka TDJ 1 Sp. z o.o.
rozliczyta polaczenie metoda laczenia udziatow tj. metodg polegajaca na sumowaniu poszczegolnych pozycji
odpowiednich aktywow i pasywow oraz przychodow i kosztow potaczonych spotek, wedtug ich stanu na dzien
polaczenia, po uprzednim doprowadzeniu ich wartosci do jednolitych metod wyceny i dokonaniu wylaczen.

30. Zdarzenia po dniu bilansowym nie ujete w sprawozdaniu finansowym

Dnia 27.01.2023 r. Spotka Pierwsza Dzielnica Il sp. z 0.0. podpisata umowe kredytu na Igczng kwote
73.500.000,00 zt (kwota 70.000.000,00 zt to Kredyt Budowlany nicodnawialny, kwota 3.500.000,00 -
odnawialny Kredyt VAT) z przeznaczeniem na sfinansowanie Il etapu przedsigwzigcia deweloperskiego
polegajacego  na  budowie  wielorodzinnego  budynku mieszkalno-ustugowego  z  dwoma
siedemnastokondygnacyjnymi segmentami mieszkalnymi D i E, zlokalizowanymi przy ul. Goreckiego
i Dobrowolskiego w Katowicach. Udost¢pnienie w/w kredytow nastapi po spetnieniu okreslonych warunkow,
lecz nie pozniej niz w terminie pieciu miesi¢cy kalendarzowych od daty podpisania Umowy Kredytu.

Ostateczny Termin sptaty przypada na 31.12.2024 r.

Zabezpieczeniem splaty kredytow jest w szczegolnosci:

a) hipoteka na nieruchomosci, na ktorej realizowane jest przedsigwzigcie,

b) zastaw finansowy i rejestrowy na udziatach posiadanych przez Emitenta w kapitale zakladowym
Kredytobiorcy,

C) zastaw rejestrowy na zbiorze aktywow i praw Kredytobiorcy,

d) oswiadczenie Spotki oraz Emitenta o poddaniu si¢ egzekucji na rzecz Banku,

e) zastaw rejestrowy i finansowy na wszystkich rachunkach bankowych Kredytobiorcy

Invest TDJ Estate, jako jedyny wspolnik Pierwsza Dzielnica II sp. z 0.0. w zwigzku z Umowag Kredytowa
udzielit zabezpieczen. Zabezpieczenia dotycza w szczegodlnosci:

a. umowy pierwszorzednych zastawow rejestrowych i zastawow finansowych na udziatach w kapitale
zaktadowym Kredytobiorcy (,,Udziaty Kredytobiorcy”),

b. gwarancji pokrycia przekroczonych kosztow oraz roznicy budzetowej,

d. oswiadczenia Spotki o poddaniu si¢ egzekucji w zwigzku z umowa zastawow, o ktorej mowa w podpunkcie

(a) powyzej,

e. umowy podporzadkowania wszystkich wierzytelno$ci wynikajacych z uméw pozyczek zawartych pomiedzy
Emitentem, a Kredytobiorcg, w formie i o treSci uzgodnionej pomiedzy Kredytodawca, Spoétkg oraz
Kredytobiorca,

31. Dzialalno$¢ zaniechana

W roku obrotowym nie wystapita dziatalno$¢ zaniechana.

32.  Kursy walut przyjete do wyceny na dzien bilansowy

1 EUR 4,6806 PLN

33. Informacja o incydentalnych przychodach / kosztach o nadzwyczajnej wartos$ci

Nie dotyczy.

34. Zagrozenie dla kontynuacji dzialalno$ci Jednostki Dominujacej

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci

gospodarczej w dajgcej sie przewidzie¢ przyszto$ci oraz niewystgpowania okolicznosci wskazujacych na
zagrozenie dla kontynuowania dziatalnosci Jednostki Dominujacej i jednostek zaleznych.
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