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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 2022 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:

| DOBRYNOW SP. Z 0.0. | 100% |¢—]—> | 100% | RELTSP.Z 0.0, |
| PIERWSZA DZIELNICA Il SP. Z O.0. | 100% | +——> | 100% | TDJ EQUITY V SP. Z 0.0. |
| zrerzezEonaDOLNASP.ZOO. | 100% | ¢———> [ 100% | FRANCISZKANSKIE 6 SP. Z 0.0. |
| AGNIESZKI SP. Z O.0. | 100% | I_’| 5% |  FRANCISZKANSKEGSPJ. |
[ ToEsAEROEG 2P 200 [ 10w | «———> [T | T eSAEmoET i zoo |
| TDJ ESTATE PROJEKT 3 SP. Z 0.0. | 100% |¢—|—>] 100% | TDJ1sp. z 0.0. |
| TDJ ESTATE PROJEKT 4 SP. Z O.0. | 100% || 00% | TDUESTATEPROMEKTSSP.ZOO. |

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 nieruchomosciami, a takze wynajem i zarzadzanie
nieruchomos$ciami wtasnymi 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 poszczegdlnych projektow/spotek celowych spoczywa na Invest TDJ
Estate, dlatego Spotka z jednej strony najpierw pozyskuje $rodki pieni¢zne (najczesciej od innych
podmiotow Grupy kapitatowej TDJ), po to, by udostepnic¢ je w dalszej kolejnoSci spotkom zaleznym.
Ponadto Invest TDJ Estate jest pomiotem, ktory pozyskuje z rynku atrakcyjne nieruchomosci, z mysla
0 wykorzystaniu ich pod przyszte projekty. Docelowo ww. nieruchomosci przenoszone sa wraz
z poniesionymi migdzyczasie przez Spotke naktadami do spotek celowych.

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

W najblizszym okresie Zarzad Invest TDJ Estate przewiduje w dalszym ciagu rozwija¢ dziatalnos¢
deweloperska efektywnie gospodarujac zasobami Spotki i uzyskiwacé 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 2022 r. sktadat si¢ z 206 200 rownych
i niepodzielnych akcji o warto$ci nominalnej 50,00 zt kazda.
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Warto$¢
Akcjonariusz Ilos$¢ akeji | nominalna akcji| Udzial %
w zi
TDJS.A. 206 200 10 310 000 100,0%
RAZEM 206 200 10 310 000 100,0%

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

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

Skifad osobowy Zarzadu na dzien 31 grudnia 2022 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

Dnia 7 kwietnia 2022 r. Zarzad Gieldy Papier Wartosciowych w Warszawie podjal uchwate nr
366/2022 w sprawie wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst obligacji na
okaziciela serii A sp6tki Invest TDJ Estate Sp. z o.0.

W ciggu roku 2022 r. terminowo zostaty wyptacone odsetki dla obligatariuszy w tacznej wysokosci
9.304.650,00 zt.

Dnia 5 maja 2022 r. sprzedano nieruchomos$¢ w Gorzyczkach za ceng 11.348.726,00 zt netto.

W ciaggu roku zakupiono nieruchomosci gruntowe w Krakowie, Stawowej Woli oraz gminie
Wieszowa.

Dnia 24 maja 2023 r. zostata sprzedana nieruchomosci przy ul. Reymonta w Katowicach..

29 stycznia 2021 r. spotka KTW sp. z 0.0. oraz spotka KTW Il sp. z o0.0. staty si¢ stronami w umowie
0 kredyt bankowy. W zwigzku z podpisaniem nowej umowy, umowa kredytu zawarta przez KTW sp.
Z 0.0. Z dnia 9 sierpnia 2016 r. zostala zastgpiona nowg umowg kredytowg. Wszelkie zabezpieczenia,
ktore zostaty udzielone przez spotke Invest TDJ Estate w zwiazku z umowa z dnia 9 sierpnia 2016 r.,
zostang zniesione wraz z uruchomieniem nowego kredytu. W zwigzku 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. 20.11.2030r.).
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Dnia 23 grudnia 2021 r. w spotkach KTW sp. z 0.0. i KTW Il sp. z 0.0. zostal podwyzszony kapitat
zaktadowy. Wszystkie nowe udzialy zostaty obj¢te przez spotke TDJ S.A. W wyniku podwyzszenia
kapitatu % posiadanych udziatow w kapitale ww. spodtek przez Invest TDJ Estate sp. z o0.0. spadt do
40%. Podwyzszenie kapitatu KTW Il sp. z 0.0. zostalo zarejestrowane w KRS 15.02.2022 r.
Podwyzszenie kapitatu KTW sp. z 0.0. zostalo zarejestrowane w KRS 10.03.2022 r.

W ciaggu roku powstaty 4 nowe spotki celowe: TDJ Estate Projekt 2 sp. z 0.0., TDJ Estate Projekt 3
sp. z 0.0., TDJ Estate Projekt 4 sp. z 0.0., TDJ Estate Projekt 5 sp. z 0.0. Spétka Invest TDJ objeta
100% udzialow w ww. spotkach.

Pierwsza Dzielnica Il realizuje Il etap 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.

Trwa realizacja kolejnego etapu ,Zabrze Zielona Dolina” przedsiewziecia deweloperskiego
sktadajacego sie¢ z budowy 3 budynkéw wielorodzinnych oraz 1 wielorodzinnego wraz z lokalami
ustugowymi.

Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. spotka jawna realizuje budowe wielorodzinnego budynku mieszkalnego
z ustugami, sktadajacego si¢ z segmentéw 2A-2G 0 nawie ,,Franciszkanskie Potudnie — etap 11”.

Spotka Dobrynéw sp. z 0.0. realizuje przedsiewziecie deweloperskie polegajacego na budowie
budynku mieszkalnego wielorodzinnego trzysegmentowego - A, B, C z garazami podziemnym,
infrastrukturg drogowa i techniczng, placem zabaw oraz elementami matej architektury, przy ul.
Rzepakowej w Katowicach.

Pod dniu bilansowym

Dnia 27.01.2023 r. Pierwsza Dzielnica Il sp. z 0.0. podpisata umowe kredytu na taczng kwote
73.500.000,00 zt (kwota 70.000.000,00 zt to Kredyt Budowlany nieodnawialny, kwota 3.500.000,00 -
odnawialny Kredyt VAT) =z przeznaczeniem na sfinansowanie II etapu przedsiewzigcia
deweloperskiego polegajacego na budowie wielorodzinnego budynku mieszkalno-ustugowego
z dwoma siedemnastokondygnacyjnymi segmentami mieszkalnymi D i E, zlokalizowanymi przy
ul. Goéreckiego i Dobrowolskiego w Katowicach. Udostgpnienie w/w kredytow nastapi po Spelieniu
okre$lonych warunkow, lecz nie pdzniej niz w terminie pieciu miesigcy kalendarzowych od daty
podpisania Umowy Kredytu.

Ostateczny Termin sptaty przypada na 31.12.2024 r.

Zabezpieczeniem splaty kredytow jest w szczegolno$ei:

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

b) zastaw finansowy i rejestrowy na udziatach posiadanych przez Emitenta w kapitale zaktadowym
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 Il sp. z 0.0. w zwigzku z Umowa
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 kosztéw oraz roéznicy budzetowe;j,

d. oswiadczenia Spotki o poddaniu si¢ egzekucji w zwigzku z umowsg zastawow, o ktdrej mowa
w podpunkcie (a) powyzej,
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e. umowy podporzadkowania wszystkich wierzytelnosci wynikajacych z umow pozyczek zawartych
pomiedzy Emitentem, a Kredytobiorca, w formie i o tre$ci uzgodnionej pomiedzy Kredytodawca,
Spotka oraz Kredytobiorca,

Dnia 25 maja zostata sprzedana nieruchomosci przy ul. Reymonta w Katowicach.

4,  Badania i rozwoj

Spotki Grupy Invest TDJ Estate nie prowadzity, ani tez nie sponsorowaty istotnych prac badawczo -
rozwojowych. Swoja dziatalno$¢ prowadzity w oparciu o wypracowane i sprawdzone technologie oraz
know-how.

5.  Posiadane oddziaty

Spotka dominujgca 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 wptynaé 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 waznosci.

Ryzyko stopy procentowej/ walutowe

Ekspozycja Grupy na zmiany stop procentowych dotyczy zaciaggnietych oraz udzielanych pozyczek,
ktérych oprocentowanie oparte jest na zmiennej stopie procentowej bazujacej na wskazniku WIBOR +
marza. Ponadto zmiany w notowaniach walut obcych mogg oddziatywaé¢ na warto$¢ zaciaggnictego
przez Spotke KTW kredytu w walucie EURO. Znaczace zmiany moga niekorzystnie wptynaé¢ na
warto$¢ poczatkowsa inwestycji i jej przyszta rentowno$¢ oraz koszt wytworzenia produktu.

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

Natomiast zgodnie z umowa o 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 Wptyna¢ na dziatalnos$¢ oraz wynik finansowy Spotki.

Ryzyko niepozyskania najemcéw

W celu ograniczenia ryzyka stosuje si¢ Strategi¢ marketingowa na szeroka skalg. Efektem stosowania
strategii moze by¢ wzrost udzialu w rynku, a co za tym idzie Spotka moze uzyskac 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
przychodéw i rentownosci spotki, co ostatecznie przetozy¢ sie moze ha wzrost ceny, a w skrajnym
wypadku na wypowiedzenie kredytu bankowego, ktorym inwestycja jest finansowana. W celu
ograniczenia ryzyka podpisywane sa wieloletnie umowy najmu, zabezpieczane kaucjami/gwarancjami
oraz odszkodowania za przedterminowe rozwigzanie umow.
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Ryzyko utraty wartosci nieruchomosci wskutek niewlasciwego uzywania

W celu ograniczenia ryzyka podpisywane sg umowy najmu zabezpieczane kaucjami, ktore w razie
wystagpienia uszkodzen pokrywaja koszty przywrocenia przedmiotu najmu do stanu pierwotnego.

Wabhania koniunktury branzy

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

Koszty realizacji projektéw deweloperskich

Spotka narazona jest na ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich w zakresie cen
ustug $wiadczonych przez podwykonawcow oraz cen materiatow budowlanych. Wzrost cen
materiatbw budowlanych moze pojawic¢ si¢ w przypadku znaczacego wzrostu popytu na materiaty
budowlane lub ustugi podwykonawcoéw znacznie przewyzszajacego ich mozliwg podaz. Diugotrwaly
proces inwestycyjny zwigzany z prowadzonymi projektami powoduje, iz Spotka moze nie by¢
w stanie przewidzie¢ zmiany cen materialtdow oraz ustug $wiadczonych przez podwykonawcow
ustalajac cene mieszkania w ofercie sprzedazowe;j.

Dzialalno$¢ 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 materiatbw 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:

Wyszczegoblnienie 31.12.2022 Struktura 31.12.2021 Struktura
Aktywa trwate 565 030 685 67,55 677 878 497 73,78
Aktywa obrotowe 271 384 959 32,45 240 947 849 26,22
Kapitat whasny 251 149 778 30,03 240592 196 26,18
Zobowigzania i rezerwy 585 265 866 69,97 678 234 160 73,82

na zobowigzania

Ponizsza tabela zawiera wskazniki osiggnigte przez Grupe Invest TDJ Estate:

Wyszczegodlnienie

Struktura

(wynik finansowy netto / suma

Rentownos¢ majatku (%) aktywow) x 100 1,21 -0,66
. - (wynik finansowy netto / kapitaty

5?::3\/\?;10(8(; ;capltaiow wiasne bez wyniku roku 4,19 -2,46
yeh (vo sprawozdawczego) x 100

Rentownos$¢ netto sprzedazy (wynik finansowy netto / sprzedaz )

(%) netto) x 100 il Lelle

Rentownos¢ sprzedazy (%) )((V\/lygélk na sprzedazy / sprzedaz netto) 26,04 20,62

Wskazniki ptynnosci I Sﬁtﬂ{‘(’;’;gggw; / zobowigzania 2,68 5,66
L L (aktywa obrotowe-zapasy /

Wskazniki ptynnosci II zobowigzania krotkoterminowe) 0.83 .25

Wskazniki pynnosci 11 (aktywa obrotowe-zapasy-naleznosci / 0.71 3,12

zobowigzania krotkoterminowe)
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Wskazniki zadluzenia

Wskaznik zadhuzenia (zobowigzania i rezerwy ogotem /

ogobtem aktywa ogotem) x 100 SR [ERE
. (zobowigzania i rezerwy ogotem /
Stopa zadtuzenia Kapitaty wlasne) x 100 233,03 281,90
o (kapitat whasny + rezerwy +
Trwatos¢ struktury zobowigzania dlugoterminowe / suma 0,88 0,95

finansowania ,
pasywow)

W roku 2022 poprawie ulegt wskaznik rentownos$ci sprzedazy, ktory wyniost 26,04%.
Spadek wskaznika stopy zadluzenia pokazuje poprawe kondycji finansowej.
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