INVEST TDJ ESTATE Sp. z o.o.

SPRAWOZDANIE Z DZIAXAILNOSCI
SPOEKI

za okres od 01 stycznia 2022 r.
do 31 grudnia 2022 r.
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1. Wstep - dane o Spétce

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

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

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

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

Ponadto INVEST TD]J Estate Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia jest pomiotem, ktéry pozyskuje z rynku
atrakcyjne nieruchomosci, z mysla o wykorzystaniu ich pod przyszte projekty. Docelowo ww. nieruchomosci
przenoszone sa wraz z poniesionymi miedzyczasie przez Jednostke naktadami do spélek celowych.

Zarzad Spotki:
Maciej Woijcik - Prezes Zarzadu

Barttomiej Solik - Wiceprezes Zarzadu
Robert Rogowski - Wiceprezes Zarzadu

Kapital zaktadowy spotki:

. Liczba posiadanych Warto$¢ nominalna % posiadanych
Nazwa udziatowca L, . s .
udziatow (szt.) posiadanych udziato6w glosow
TDJ S.A. 206 200 10 310 000,00 100%
Razem: 206 200 10 310 000,00 100%

2. Czynniki ryzyka i zagrozenia wplywajace na dziatalnos¢ spotki
Spétka zdiagnozowata nastepujace ryzyka mogace wplynaé na jej dziatalnosé:

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

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

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

Ryzyko plynnosci

Ryzyko utraty plynnosci finansowej przez Spoétke polega na wystapieniu braku mozliwosci splaty przez Spotke jej
zobowigzan finansowych w momencie ich wymagalnosci. Dziatania majace na celu ograniczenie przedmiotowego ryzyka
obejmuja wlasciwe zarzadzanie plynnoscia finansowa, realizowane poprzez poprawna oceng poziomu zasobéw
srodkéw pienigznych w oparciu o plany przeplywow srodkow pienigznych w réznych horyzontach czasowych.



Ryzyko stopy procentowej

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

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

Ryzyko kredytowe
Ryzyko kredytowe jest to ryzyko poniesienia przez Spoélke strat finansowych na skutek niewypelnienia przez spélke

KTW sp. z o.0. oraz KIW 1II sp. z o0.0. swoich zobowigzan kredytowych. Spétka podejmuje dzialania w celu
minimalizacji tego ryzyka poprzez monitorowanie sytuacji finansowej spotek.

Ryzyko inwestycyjne

Spoéltka jako udzialowiec KTW sp. z o.0. oraz KTW II sp. z o.0. na mocy udzielonych zabezpieczeni potencjalnie
narazona jest na ryzyko ponoszenia odpowiedzialnosci finansowej wobec banku. Nie nalezy wykluczy¢, iz na wyniki
finansowe Spotki w przyszlosci moze wplynaé rowniez wycena udzialow w spoétkach zaleznych.

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

W roku 2022 r udzielono pozyczek dlugoterminowych spétkom powiazanym na taczna kwote kapitatu
33.720.000,00 z1.

W ciagu roku 2022 r. obligatariuszom terminowo wyplacono odsetki w tacznej wysokosci 9.304.650,00 zt
Spotka KTW II sp. z o.0. splacila pozyczki w wysokosci 24.000.000,00 zt

Dnia 23 marca 2022 zostalo zarejestrowane w KRS podwyzszenie kapitatu spotki.

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

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

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

W ciagu roku powstaly 4 nowe spélki: TD] Estate Projekt 2 sp. z o.0., TD] Estate Projekt 3 sp. z o.0., TD]J Estate
Projekt 4 sp. z o.0., TD]J Estate Projekt 5 sp. z o.0. Spélka Invest TD]J posiada 100% udzialéw w ww. spotkach.

Dnia 16 maja 2023 r. udzielono pozyczki do TDJ Estate Projekt 1 sp. z 0.0. w wysokosci 19.232.772,00 z1
Dnia 25 maja zostala sprzedana nieruchomosci przy ul. Reymonta w Katowicach.

4. Dziatalnos$¢ i przewidywane kierunki rozwoju

W najblizszym okresie Zarzad przewiduje w dalszym ciagu rozwija¢ dziatalno$¢ deweloperska efektywnie gospodarujac
zasobami Spotki 1 uzyskiwaé przychody w tym zakresie oraz generowac przychody z wynajmu powierzchni biurowych.

5. Wazniejsze osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Spoétka nie prowadzila dziatalnosci w dziedzinie badan i rozwoju.



6. Sytuacja finansowa — aktualna i przewidywana

Istotne sktadniki majatku, kapitatow i zobowigzan:

a) Majatek trwaly i inwestycje

31.12.2022 struktura
Pozycja kwota w PLN W %
Aktywa trwate 664 092 597,09 100,00%
Naleznos$d dlugoterminowe 38 416,00 0,01%
Inwestyge dlugoterminowe 654 698 186,44 98,59%
Dtugoterminowe rozliczenia mig¢dzyokresowe 9 355 994,65 1,41%
b) Majatek obrotowy
31.12.2022 struktura
Pozycja kwota w PLN w %
Aktywa obrotowe 51163 649,87 100,00%
Z.apasy 14 477 110,54 28,30%
Naleznos$d krétkoterminowe 3165 536,04 6,19%
Inwestyge krotkoterminowe 32 882 641,22 64,27%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 638 362,07 1,25%
c) Kapitaty
31.12.2022 struktura
Pozycja kwota w PLN w %
Kapitat wlasny 300 784 972,95 100,00%
Kapital zakladowy 10 310 000,00 3,43%
Kapital zapasowy 278 238 826,01 92,50%
Zysk/ (strata) netto 12 236 146,94 4,07%
d) Zobowiazania
31.12.2022 struktura
Pozycja kwota w PLN w %
Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania 414 471 274,01 100,00%
Rezerwy na zobowigzania 7 888 166,51 1,90%
Z.obowiazania dlugoterminowe 390 548 713,21 94.23%
Z.obowigzania krétkoterminowe 16 034 394,29 3,87%




e) Przychody

01.01.2022 - 31.12.2022

01.01.2021 - 31.12.2021

Pozycja kwota w PLN kwota w PLN
Przychody ze sprzedazy produktow 4365 936,31 8 249 809,93
Pozostale przychody operacyjne, w tym 14 909 340,76 4052 023,98
- zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwalych 7 498 748,00 303 752,26
- aktualizaga aktywow niefinansowych 10 655,52

- inne przychody operagyjne, w tym:

7410 592,76

3737 616,20

* odszkodowania

2 310 500,00

317 294,30

* likwidaga majatku -

*zwroty podatkdw 7 407,00 86 164,15
*przychody zwigzane z nieruchomosdami 5091 578,63 3310 392,83
* pozostale 1107,13 23 764,92

Przychody finansowe, w tym:

43 604 311,10

35 443 287,90

- 7 tyt. dywidend

15 893 389,75

28 975 856,41

- z tyt. odsetek

27 217 921,35

6 467 431,49

f) Koszty

01.01.2022 - 31.12.2022

01.01.2021 - 31.12.2021

Pozycja kwota w PLN kwota w PLN
Koszty wytworzenia sprzedanych produktow 3 654 635,46 6 842 085,61
Koszty sprzedazy 122 408,33 71 259,10
Koszty ogblnego zarzadu 1015 261,24 1919 273,22
Pozostale koszty operacyjne, w tym: 5486 185,55 3911 237,06
- aktualizacja aktywow niefinansowych 5 225,08 -
- inne koszty operacyjne 5 480 960,47 3911 237,06
*koszt zaniechanej inwestycji 5 074,00 331 646,30
*amortyzacja nieruchomosci 540 442,16 572 153,85
*koszt podatkéw zwigznych z nieruchomosciami 987 448,73 537 643,56
*koszty dotyczace nieruchomosci 3 677 468,41 2185 137,82
*wyplacone odszkodowania 80 325,20 11 518,54
*udzielona darowizna 1 200,00 150 000,00
*pozostale 189 001,97 123 136,99
Koszty finansowe, w tym: 42 292 569,65 8 749 489,80
- z tyt. odsetek 28 577 390,74 8 608 775,62
- strata z tytulu rozchodu aktywow finansowych 598,00 115 569,54
- pozostate 511 316,11 25 144,64

g) Wiynik netto spotki to zysk w wysokosci 12.236.146,94 PLN

Zarzad proponuje przeznaczy¢ zysk na kapital zapasowy.

7. Udziaty wtasne w posiadaniu spotki

W roku sprawozdawczym 2022 nie nastapilo nabycie udzialéw wlasnych.

8. Informacja o posiadanych oddziatach (zaktadach)

Spoélka nie posiada oddziatéw.




9. Informacja o instrumentach finansowych

Spoétka w roku 2022 nie korzystala z instrumentéw finansowych w zakresie zabezpieczenia ryzyka walutowego,
przeplywu srodkéw pienigznych ani pltynnosci finansowe;.

10. Dziatalno$¢ spo6tki a Srodowisko naturalne

Dzialalnos¢ spolka wywiera neutralny wplywa na stan srodowiska naturalnego. Spotka nie przeprowadzila ani nie
zamierza przeprowadzac inwestycji w zakresie nakltadéw na ochrone srodowiska naturalnego.

11. Zatrudnienie

Spoélka nie zatrudniata pracownikéw

12. Propozycje Zarzadu

Zarzad Spotki wnosi o:

D Zatwierdzenie sprawozdania zarzadu z dzialalnosci w roku obrotowym obejmujacym okres od 01.01.2022
r. do 31.12.2022 r.

1) Zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spotki za rok obrotowy obejmujacym okres od 01.01.2022 r.
do 31.12.2022 ¢

I1I) Udzielenie czlonkom zarzadu prowadzacemu sprawy Spélki absolutorium z wykonania przez niego

obowiazkdéw w roku obrotowym obejmujacym okres 01.01.2022 r. do 31.12.2022 r

Signature Ec}L rified

R Signature Nof Verified s Not Verifie
Dokument podpisgdy przez g _fL fonature Not Verfie
Maciej Wojcik! Dokument podpi: przez gokkjme_nt_ gotli_pklsa przez
: :09: Robert R i arttomiej Soli
Data: 2023.05.89)16:09:51 CEST D‘;t:' 2020398\;@17; 13:05 CEST Data: 2023.05.28-47:18:14 CEST



		2023-05-29T16:09:51+0200


		2023-05-29T17:13:05+0200


		2023-05-29T17:18:14+0200




