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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. Z 0. O.

SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2023 R. DO 30 CZERWCA 2023 R.

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 skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym przeliczono na walut¢ EUR wedtug nastepujacych 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 30 czerwca 2022 roku
—4,6806 oraz na 30.06.2023 roku — 4,4503;

— poszczegblne pozycje sprawozdania z rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywow pieni¢znych wedlug
kursu $redniego, obliczonego jako $rednia arytmetyczna kurséw oglaszanych przez Narodowy Bank Polski na
ostatni dzien miesiagca w danym okresie; odpowiednio za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2022 roku — 4,6427

oraz od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku — 4,6130.

|

| soos2020 |

Aktywa trwate 569 494 955 561 370 870 127 967 767 119 935 664
Nalezno$ci dlugoterminowe 51 460 287 620 11563 61 449
Inwestycje dlugoterminowe 547 816 537 546 534 671 123 096 541 116 765 943
Zapasy 244 368 788 92 547 585 54 910 633 19 772 590
Naleznosci krotkoterminowe 21223 813 45417 961 4769 075 9 703 449
Inwestycje krotkoterminowe 55 882 336 52 988 914 12 556 982 11 320 966
Kapitat wlasny 246 967 215 253990 020 55 494 509 54 264 415
Zobowiazania dlugoterminowe 484 546 218 451 027 237 108 879 450 96 360 987
Zobowigzania krétkoterminowe 150 419 370 39 802 097 33 799 827 8 503 631
Przychody netto ze sprzedazy produktow,

towarow i materialow 29 677 645 5 759 606 6 433 480 1240573
Koszty sprzedanych produktow, towarow i

materiatdw 22 100 637 3792342 4790 947 816 840
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 7577007 1967 264 1642 534 423733
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 3143 055 10 881 020 681 347 2343684
Przychody finansowe 9324854 8 400 643 2021429 1809 431
Koszty finansowe 20691 325 12 826 833 4485438 2762796
ZyskK (strata) brutto (8642 671) 6035574 (1873 547) 1300 014
ZysK (strata) netto (8716 788) 3571643 (1889 614) 769 303
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci

operacyjnej (18 702 185) (72 689 166) (4 202 455) (15 529 882)
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci

inwestycyjnej 10 672 437 (10 009 378) 2398 139 (2 138 482)
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci

finansowej (7 547 053) 3592 200 (1 695 853) 767 466
Przeptywy pieniezne netto, razem (15576 801) (79 106 344) (3500 169) (16 900 898)
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. ZO. O.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2023 R. DO 30 CZERWCA 2023 R.

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

Informacje podstawowe o0 jednostce dominujacej
Nazwa (firma), siedziba:

Nazwa Firmy: INVEST TDJ Estate Sp. z 0.0.
Siedziba

Wojewodztwo: Slaskie

Powiat: M. Katowice

Gmina: Katowice

Miejscowosé: Katowice

Podstawowy przedmiot dzialalno$ci jednostki
Kod PKD: 68102

Identyfikator podatkowy NIP: 6452538669

Numer KRS: 0000766863

Wskazanie okresu objetego sprawozdanie finansowym

Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe sporzadzone zostato za okres od 1 stycznia 2023
roku do 30 czerwca 2023 roku, natomiast dane poréwnawcze obejmujg dane za okres od 01 stycznia
2022 roku do 30 czerwca 2022 roku.

Wskazanie, czy Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu
kontynuowania dzialalno$ci gospodarczej przez jednostki powigzane w dajacej si¢ przewidzieé
przyszlosci oraz czy nie istnieja okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania
dzialalnosci przez te jednostki

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy sporzadzono przy zalozeniu, kontynuowania
dziatalnosci przez jednostki powigzane.

Okolicznosci i zdarzenia istotnie wplywajace na dzialalno§¢ Spolki, jego sytuacje finansowa
I wyniki osiggniete w danym potroczu

Czynnikiem, ktory nalezy uznac za istotny oraz majacy znaczacy wpltyw na dziatalno$¢ Spotki oraz
osiagnigte przez nig wyniki finansowe w raportowanym okresie byla trwajaca wojna w Ukrainie.
Sytuacja wywotata w Polsce skutki gospodarcze zwiazane ze wzrostem cen, stop procentowych oraz
spowolnieniem PKB, co przetozylo sie ha wyhamowanie popytu na rynku mieszkan. W pierwszym
poétroczu Sytuacja gospodarcza nie wplyneta w znacznym stopniu na wyniki spotek.

Wykaz jednostek zaleznych, wspolzaleznych i stowarzyszonych, ktorych dane objete sa
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym:

Nazwa (firma) i siedziba jednostki: Dobrynéw sp. z 0.0. Katowice

Przedmiot dziatalnos$ci: Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

Udziat posiadany przez jednostk¢ dominujgca, wspolnika jednostki wspotzaleznej lub znaczacego
inwestora w kapitale podstawowym: 100,0

Udziat w catkowitej liczbie gtosow, jezeli jest rozny od udziatu w kapitale podstawowym: nie dotyczy
Wzajemne powigzania kapitalowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja: Powigzanie
bezposrednie ze spotka dominujaca Invest TDJ Estate sp. z 0.0.
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. Z O. O.
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Nazwa (firma) i siedziba jednostki: TDJ Equity V Sp. z 0.0. Katowice

Przedmiot dziatalnosci: Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
1 zarzadzania

Udzial posiadany przez jednostke dominujgca, wspdlnika jednostki wspotzaleznej lub znaczacego
inwestora w kapitale podstawowym: 100,0

Udziat w catkowitej liczbie gtosow, jezeli jest rozny od udziatu w kapitale podstawowym: nie dotyczy
Wzajemne powigzania kapitalowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja: Powigzanie
bezposrednie ze spotka dominujacg Invest TDJ Estate sp. z 0.0.

Nazwa (firma) i siedziba jednostki: TDJ Estate Projekt 1 sp. z 0.0. Katowice

Przedmiot dziatalno$ci: Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek

Udzial posiadany przez jednostk¢ dominujaca, wspolnika jednostki wspotzaleznej lub znaczacego
inwestora w kapitale podstawowym: 100,0

Udziat w catkowitej liczbie gtosow, jezeli jest rozny od udziatu w kapitale podstawowym: nie dotyczy
Wzajemne powigzania kapitalowe pomigdzy jednostkami objetymi konsolidacja: Powigzanie
bezposrednie ze spotka dominujaca Invest TDJ Estate sp. z 0.0.

Nazwa (firma) i siedziba jednostki: Zabrze Zielona Dolina sp. z 0.0. Katowice

Przedmiot dziatalnosci: Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

Udzial posiadany przez jednostke dominujaca, wspolnika jednostki wspotzaleznej lub znaczacego
inwestora w kapitale podstawowym: 100,0

Udziatl w catkowitej liczbie gtosow, jezeli jest rozny od udziatu w kapitale podstawowym: nie dotyczy
Wzajemne powigzania kapitalowe pomigdzy jednostkami objetymi konsolidacja: Powigzanie
bezposrednie ze spotka dominujaca Invest TDJ Estate sp. z 0.0.

Nazwa (firma) i siedziba jednostki: Pierwsza Dzielnica Il sp. z 0.0. Katowice

Przedmiot dziatalnosci: Kupno i sprzedaz nieruchomosci na whasny rachunek

Udzial posiadany przez jednostke dominujgca, wspdlnika jednostki wspotzaleznej lub znaczgcego
inwestora w kapitale podstawowym: 100,0

Udziat w catkowitej liczbie glosow, jezeli jest rozny od udziatu w kapitale podstawowym: nie dotyczy
Wzajemne powigzania kapitalowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacjg: Powigzanie
bezposrednie ze spotka dominujaca Invest TDJ Estate sp. z 0.0.

Nazwa (firma) i siedziba jednostki: TDJ 1 sp. z 0.0. Katowice

Przedmiot dziatalno$ci: Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej
1 zarzgdzania

Udziat posiadany przez jednostk¢ dominujaca, wspoélnika jednostki wspolzaleznej lub znaczacego
inwestora w kapitale podstawowym: 100,0

Udziat w catkowitej liczbie glosow, jezeli jest rozny od udziatu w kapitale podstawowym: nie dotyczy
Wzajemne powigzania kapitalowe pomigdzy jednostkami objetymi konsolidacja: Powigzanie
bezposrednie ze spotka dominujacg Invest TDJ Estate sp. z 0.0.

Nazwa (firma) i siedziba jednostki: Relt sp. z 0.0. Bytom

Przedmiot dziatalnosci: Wynajem i Zarzadzanie nieruchomos$ciami wtasnymi lub dzierzawionymi
Udziat posiadany przez jednostk¢ dominujgca, wspdlnika jednostki wspodtzaleznej lub znaczacego
inwestora w kapitale podstawowym: 100,0

Udzial w catkowitej liczbie gtosow, jezeli jest rozny od udzialu w kapitale podstawowym: nie dotyczy
Wzajemne powigzania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacjg: Powigzanie
bezposrednie ze spotka dominujaca Invest TDJ Estate sp. z 0.0.

Nazwa (firma) i siedziba jednostki: Agnieszki sp. z 0.0. Katowice

Przedmiot dziatalno$ci: Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

Udziat posiadany przez jednostk¢ dominujgca, wspolnika jednostki wspolzaleznej lub znaczacego
inwestora w kapitale podstawowym: 100,0

Udziat w catkowitej liczbie glosow, jezeli jest rozny od udziatu w kapitale podstawowym: nie dotyczy
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. Z O. O.
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Wzajemne powigzania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja: Powigzanie
bezposrednie ze spotka dominujaca Invest TDJ Estate sp. z 0.0.

Nazwa (firma) i siedziba jednostki: Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. Katowice

Udziat posiadany przez jednostk¢ dominujgca, wspolnika jednostki wspolzaleznej lub znaczacego
inwestora w kapitale podstawowym: 100,0

Udziat w catkowitej liczbie gtosow, jezeli jest rozny od udziatu w kapitale podstawowym: nie dotyczy
Wzajemne powigzania kapitatowe pomiedzy jednostkami objetymi konsolidacja: Powigzanie
bezposrednie ze spotka dominujaca Invest TDJ Estate sp. z 0.0.

Nazwa (firma) i siedziba jednostki: Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. sp. jawna Katowice

Udziat posiadany przez jednostk¢ dominujgca, wspolnika jednostki wspolzaleznej lub znaczacego
inwestora w kapitale podstawowym: 26,0

Udziat w calkowitej liczbie glosow, jezeli jest rozny od udziatu w  kapitale
podstawowym: Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. jako jedyny wspoélnik jest uprawniony i zobowigzany do
prowadzenia spraw Spotki.

Wzajemne powiazania kapitatlowe pomigdzy jednostkami objetymi konsolidacja: Powigzanie posrednie
ze spotka dominujacg Invest TDJ Estate sp. z 0.0.

Informacje na temat Kkryteriéw zastosowanych przez jednostke dominujaca do objecia
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym jednostek zaleznych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie jednostki dominujacej oraz
sprawozdania jednostek zaleznych. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej
Invest TDJ Estate sporzadzono stosujac metode peing. Przy sporzadzaniu skonsolidowanego
sprawozdania finansowego jednostka dominujaca tagczy sprawozdania finansowe jednostki dominujace;j
oraz jednostek zaleznych poprzez zsumowanie poszczegdlnych pozycji aktywow, zobowigzan, kapitatu
wilasnego, przychodow oraz Kkosztow. Wszelkie transakcje, salda, przychody i koszty pomigdzy
podmiotami powigzanymi objetymi konsolidacja podlegaja wlaczeniom konsolidacyjnym. W celu
zapewnienia prezentacji w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym informacji finansowych

na temat grupy kapitatowej w taki sposob, jak gdyby stanowita ona pojedynczg jednostke gospodarcza,
dokonuje sig:

- wylaczenia wartoéci bilansowej inwestycji jednostki dominujacej w kazdej z jednostek zaleznych
oraz tej czeSci kapitatu wiasnego spotek zaleznych, ktora odpowiada udziatowi jednostki dominujacej,
- 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 wiasnosciowego jednostki dominujacej w tych aktywach netto.

Invest TDJ Estate sp. z 0.0. w skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy kapitalowej kieruje si¢
kryterium istotnosci.

Kryterium istotnosci polega na skonsolidowaniu nie mniej niz 90% przychodéw netto ze sprzedazy
produktow, towarow i materiatdéw (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 sa 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 jednostk¢ dominujaca nizszego szczebla.
Na potrzeby kalkulacji kryterium istotnosci skonsolidowane przychody i suma bilansowa jednostki
dominujacej nizszego szczebla reprezentuja wszystkie jednostki ww. grupy kapitatowej.

Wykaz jednostek podporzadkowanych wylaczonych ze skonsolidowanego sprawozdania
finansowego:

Konsolidacja zostaty objete wszystkie spotki podporzadkowane.
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Przedstawienie stosowanych kryteriow wylaczen jednostek podporzadkowanych ze
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Wylaczenie sprawozdan finansowych jednostek ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Invest TDJ Estate sp. z 0.0. nast¢puje na podstawie przepisow art. 58 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzes$nia
1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2009 r. nr 152 poz. 1223 z p6zniejszymi zmianami) (“ustawa o
rachunkowosci").

Oméwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

Inwestycje w nieruchomosci

Warto$¢ poczatkows inwestycji W nieruchomos$ci ujmuje si¢ w ksiggach wedtlug cen nabycia lub
kosztow wytworzenia z uwzglednieniem skutkéw przeszacowania (aktualizacji), pomniejszonych
0 odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty ich warto$ci.

Warto$¢ poczatkows stanowigcg cene nabycia lub koszt wytworzenia inwestycji w nieruchomosci
powickszajg koszty jej ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub
rekonstrukcji i powodujacego, ze wartos¢ uzytkowa inwestycji w nieruchomosci po zakonczeniu
ulepszenia przewyzsza posiadang przy przyjeciu do uzywania wartos¢ uzytkowa.

Inwestycje w nieruchomosci amortyzowane sg metodg liniowa. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje
W miesigcu nastepnym po przyjeciu inwestycji w nieruchomo$ci do uzywania. Jezeli wartos$é
rezydualna inwestycji w nieruchomosci jest wigksza lub rowna wartosci nieruchomosci w ksiegach
rachunkowych nie nalicza si¢ amortyzacji.

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

Decyzja kierownika jednostki Spotka zalicza skladnikow do $rodkow trwalych / wartosci
niematerialnych, ktorych wartos¢ poczatkowa nie przekracza 10.000,00 zt, jednakze moze dokona¢ 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), sa rozne, wartos¢ stanu
koncowego rzeczowych sktadnikéw aktywow obrotowych wycenia sie przyjmujac, ze rozchod
sktadnika aktywoéw wycenia si¢ kolejno po cenach (kosztach) tych sktadnikow aktywow, ktore
jednostka najwczesniej nabyta (wytworzyta) - metoda FIFO. Powyzsza metode stosuje sie 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 materiatow, towardw i wyrobow gotowych sg
wyceniane przy wykorzystaniu metody FIFO — ,,pierwsze weszto, pierwsze wyszto”. Jednostka stosuje
te sama metode ustalania ceny zakupu lub kosztu wytworzenia w przypadku zapaséw majacych ten
sam charakter i przeznaczenie.

Wartos$¢ zapasOw ustala si¢ w oparciu o:

* materialy - cen¢ nabycia, przy czym rozchod wycenia si¢ metodg pierwsze weszto, pierwsze wyszto,

* towary - Cene nabycia, przy czym rozchod wycenia si¢ metoda pierwsze weszlo, pierwsze wyszlo,

» wyroby gotowe - koszty wytworzenia, ktore obejmuja koszty pozostajace w bezposrednim zwigzku
z danym produktem oraz uzasadniong cze¢$¢ kosztéw posrednio zwigzanych z wytworzeniem tego
produktu. Do uzasadnionej, odpowiedniej do okresu wytwarzania produktu, cze$ci kosztoéw posrednich
zalicza si¢ zmienne posrednie koszty produkcji oraz t¢ cze$¢ statych, posrednich kosztow produkgji,
ktore odpowiadaja poziomowi tych kosztéw przy normalnym wykorzystaniu zdolnosci produkcyjnych.
W przypadkach uzasadnionych niezbednym, dlugotrwatym przygotowaniem towaru lub produktu do
sprzedazy badz dtugim okresem wytwarzania produktu, cen¢ nabycia lub jednostka moze zwigkszy¢
(decyzja kierownika jednostki) koszt wytworzenia o koszty obstugi zobowiazan zaciagnigtych w celu
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finansowania zapasu towaréw lub produktow w okresie ich przygotowania do sprzedazy badz
wytworzenia i zwigzanych z nimi (zrealizowanych) réznic kursowych, pomniejszone o przychody
z tego tytutu. Za normalny poziom wykorzystania zdolnosci produkcyjnych uznaje si¢ przecigtna,
zgodng z oczekiwaniami w typowych warunkach, wielko$¢ produkcji za dang liczbg okresow lub
sezondw, przy uwzglednieniu planowych remontdéw, a rozchdéd wycenia si¢ metoda pierwsze weszio,
pierwsze wyszto.

Dziatalno$¢ deweloperska

Jednostka kwalifikuje dziatalno$¢ deweloperskg jako podstawowg dziatalno$¢ jednostki, 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 nastgpuje na podstawie umowy o sprzedaz
wyrobu gotowego. Jednostka sprzedaje nieruchomosci wybudowane lub ulepszone w ramach
przedsiewziecia deweloperskiego nabywcom, z ktorymi zawarta odrgbne umowy deweloperskie
0 nabycie oznaczonych czesci nieruchomosci, z chwilg, gdy beda one gotowe do uzytku. Jednostka
prezentuje w sprawozdaniu finansowym kwoty zaliczek otrzymanych od nabywcy w pasywach bilansu
jako "Zaliczki otrzymane na dostawy".

Do dnia rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego posiadany przez jednostke grunt lub prawo
wieczystego uzytkowania gruntu, na ktorym jest lub bedzie posadowiony przedmiot przedsiewziecia
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 przedsigwziecia deweloperskiego. Do czasu rozpoczecia przedsiewzigcia
deweloperskiego cena nabycia powickszana jest 0 koszty zwigzane z przystosowaniem gruntu do stanu
zdatnego do uzywania lub wprowadzenia do obrotu, takie jak np. koszty odrolnienia, rekultywacji
terenu, karczowania, rozbiodrki zb¢dnych zabudowan, uzbrojenia terenu.

b) Inwestycja w nieruchomos$ci w przypadku, gdy deweloper zakupit grunt lub prawo wieczystego
uzytkowania gruntu w celu osiggni¢cia z nich korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu
wartosci tych aktywow lub uzyskania innych pozytkow, w tym rowniez z transakcji handlowe;j;
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
zwickszajg one ceng nabycia;

¢) Srodek trwaly, jesli grunt lub prawo wieczystego uzytkowania gruntu miaty pierwotnie by¢
wykorzystywane na wiasne potrzeby dewelopera; grunt lub prawo wycenia si¢ w takim przypadku
w cenie nabycia. Cena nabycia obejmuje koszty finansowania zewnetrznego poniesione do dnia
przyjecia srodka trwatego do uzytkowania. Zwigkszaja ceng nabycia koszty przystosowania gruntu, np.
odrolnienia, rekultywacji terenu, karczowania oraz rozbiorki zbednych zabudowan,

Towarem moze by¢ roéwniez grunt (prawo wieczystego) uzytkowania, na ktorym jednostka nie
zdecydowata sie prowadzi¢ przedsiewziecia deweloperskiego, i przeznaczyta ww. aktywo do
sprzedazy. Wtenczas na podstawowe]j dzialalnosci jednostki prezentowane sa przychody i koszty
dotyczace sprzedazy gruntéw (praw wieczystego uzytkowania).

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

Za dzien rozpoczecia deweloperskiego jednostka przyjmuje dzien, w ktorym zarzad jednostki podjat
pisemna wewngtrzng decyzj¢ 0 rozpoczeciu przedsiewzigcia deweloperskiego.

Zadanie deweloperskie (posiadanie nieruchomos$ci gruntowej o wiekszym obszarze, realizacja zadania
deweloperskiego etapami) moze zosta¢ podzielone na etapy, z ktorych kazdy moze zosta¢ rozliczany,
jako odrebne zadanie deweloperskie, zgodnie z podjetg przez zarzad decyzja.

Koszty przedsigwzigcia deweloperskiego w ksiegach jednostki:

a) W dniu rozpoczgcia przedsiewzigcia deweloperskiego wynikajaca z ksiag rachunkowych warto$¢
gruntu, warto§¢ prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub warto§¢ budynku do przebudowy
(ulepszenia), na ktorym przedsiewziecie to bedzie realizowane odnosi si¢ w ciezar kosztow produkcji
w toku przedsiewzigcia deweloperskiego, a dodatkowo w przypadku prawa wieczystego uzytkowania
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gruntu zaprzestaje si¢ jego umorzenia 1 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 nieruchomosciag nabyta z zamiarem realizacji przedsigwzig¢ deweloperskich
podwyzszajg warto$¢ gruntu nabytego lub bedacego we wiadaniu jednostki z wyjatkiem kosztow
poniesionych na podatek od nieruchomosci, optat za wieczyste uzytkowanie, kosztow finansowania
zewnetrznego, koszty te sa kosztami biezacego okresu.

¢) 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 Sprawozdaniu finansowym jednostki jako Potprodukty i produkcja
w toku w grupie Zapasy.

d) Koszt whasny sprzedanych lokali zostanie ustalony jako iloczyn kosztu wytworzenia 1m2 PUM oraz
pow. uzytkowe;j lokalu.

e) Koszt wihasny sprzedazy udzialu w czgsci wspolnej zostanie ustalony jako iloczyn kosztu
wytworzenia 1 udzialu w cze$ci wspolnej oraz sprzedanych udzialow; (dotyczy zawarcia umowy
sprzedazy udzialow a nie m2, w takim przypadku koszt wytworzenia liczony bedzie jak w d).

f) Koszty zwigzane z przerwami technologicznymi w budowie lub przebudowie nieruchomosci
objetych przedsiewzigciem deweloperskim zwigkszaja koszt tego przedsigwzigcia. Jezeli jednak
przerwy (przestoje) spowodowane s3 innymi przyczynami niz technologicznie uzasadnione (np.
brakiem $rodkow finansowych, brakiem materiatow, brakiem aktualnego projektu), to poniesione
w okresie tych przerw koszty np. ogrzewania, ochrony budowy, mediow, finansowania zewngtrznego,
obcigzaja koszty i wynik finansowy okresu ich poniesienia.

g) Do kosztow sprzedanej nieruchomosci lub jej czeSci, bedacej przedmiotem przedsigwzigcia
deweloperskiego, jednostka (kierujac si¢ zasada istotnosci) moze zaliczy¢ przypadajace na t¢
nieruchomos$¢ szacowane koszty fazy posprzedaznej (bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztow),
w tym koszty napraw gwarancyjnych i rekojmi.

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

i) Zgodne z zasada wyzszosci tre$ci ekonomicznej nad formg kosztem wytworzenia przedsiewzigcia
deweloperskiego sa wszystkie koszty, ktorych poniesienie byto niezbedne do tego, aby produkt mogt
spelia¢ swoje funkcje. Sa to migdzy innymi, koszty budowy infrastruktury.

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

K) Jezeli jednostka nie oczekuje uzyskaé przychodu ze sprzedazy infrastruktury (ewentualnie przychod
ten jest mniejszy od poniesionych kosztow wytworzenia), badz nie jest w stanie wiarygodnie go
oszacowac, koszty budowy infrastruktury Sg rozliczane tylko na dzialki przeznaczone do sprzedazy,
Z pominigciem czesci wspolnych.

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

Jako dat¢ zakonczenia przedsigwzigcia deweloperskiego jednostka przyjmuje dzien, w ktorym nastapi
dopuszczenie do uzytkowania, w trybie przewidzianym przepisami, zakonczonego przez jednostke
przedsiewzigcia obejmujgcego budowe nowych lub ulepszonych nieruchomosci.

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

Za date powstania przychodu z tytulu sprzedazy przedmiotu przedsiewziecia deweloperskiego
zaklasyfikowanej jako sprzedaz wyrobu gotowego, przyjmuje si¢ dzien odbioru lokalu przez nabywce
i przekazania mu dostepu do niego.

Kwestie uregulowane w niniejszym rozdziale znajduja pierwszenstwo dla dziatalnosci deweloperskiej
przed zasadami okre$lonymi w dziatach Polityki rachunkowosci.
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Metod wyceny aktywow i pasywow (takze amortyzacji)
Przychody i koszty

Przychody i koszty sa uymowane zgodnie z zasadg memoriatu, tj. w roku obrotowym, ktorego dotycza,
niezaleznie od terminu otrzymania lub dokonania ptatnosci.

Przychody ze sprzedazy

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

Odsetki
Przychody odsetkowe sg ujmowane w momencie ich naliczenia.
Dywidendy

Nalezne dywidendy zalicza si¢ do przychodow finansowych na dzien powzigcia przez Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy lub Zgromadzenie Wspdlnikow spotki, w ktorg jednostka zainwestowata,
uchwaty o podziale zysku, chyba ze w uchwale okreslono inny dzien prawa do dywidendy.

Srodki trwate

Srodki trwate wycenia si¢ wedtug cen nabycia lub kosztdw wytworzenia, pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.

Cenge nabycia i koszt wytworzenia srodkéw trwatych oraz srodkéw trwatych w budowie obejmuje ogot
ich kosztow poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia do
dnia przyjecia do uzywania, W tym roéwniez koszt obstugi zobowigzan zaciagnigtych w celu ich
finansowania i zwigzane z nimi réznice kursowe, pomniejszony o przychody z tego tytutu.

Warto$¢ poczatkows stanowiaca ceng nabycia lub koszt wytworzenia $rodka trwalego powickszaja
koszty jego ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcji,
powodujace, ze wartos¢ uzytkowa tego $rodka po zakonczeniu ulepszenia przewyzsza posiadang przy
przyjeciu do uzywania wartos¢ uzytkowa.

Odpiséw amortyzacyjnych lub umorzeniowych srodka trwatego dokonuje si¢ droga systematycznego,
planowego roztozenia jego wartosci poczatkowej pomniejszonej o warto$¢ rezydualng (jesli taka
bedzie decyzja kierownika jednostki) na ustalony okres amortyzacji. Podmiot uwzglednia
w wyliczeniach warto$¢ rezydualng Jesli ze wzgledu na istotno$¢ jest to zasadne. Rozpoczgcie
amortyzacji $rodka trwatego nastgpuje od miesigca nastgpujacego po miesigcu oddania do
uzytkowania. Przyjecie srodka trwalego do uzytkowania nastgpuje w momencie, gdy speilnia on
warunki potrzebne do jego funkcjonowania. Odpowiednie stuzby techniczne sa zobowiazane do
przekazania ksiggowosci na biezaco odpowiednich informacji w tym zakresie.

Zakonczenie amortyzacji nastgpuje nie pozniej niz z chwilg zréwnania warto$ci odpiséw
amortyzacyjnych lub umorzeniowych z warto$cia poczatkowa srodka 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 nastgpujace:

* budynki 1,5% - 10 %

* obiekty inzynierii ladowej i wodnej 4% - 10 %

* urzadzenia techniczne i maszyny 4% - 100 %

» $rodki transportu 6% - 40 %

* pozostale srodki trwate 2,5% - 50%
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Poprawnos¢ stosowanych okresow i stawek amortyzacji jest przez jednostkg weryfikowana, powodujac
odpowiednig korekte odpisdéw amortyzacyjnych dokonywanych w nastepnych latach.

Wartosci niematerialne i prawne
Wartosci niematerialne i prawne ujmuje si¢ w ksiggach wedtug cen ich nabycia.

Wartosci niematerialne amortyzuje si¢ metoda liniowa. Stawki amortyzacyjne ustalone zostaty
z uwzglednieniem okresu ekonomicznej uzyteczno$ci wartosci niematerialnych.

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

Inwestycje

Inwestycje obejmujg aktywa posiadane w celu osiagniecia korzysci ekonomicznych wynikajacych
z przyrostu wartos$ci tych aktywow, uzyskania z nich przychodow w formie odsetek, dywidend
(udziatéw w zyskach) lub innych pozytkow, w tym roéwniez z transakcji handlowej, a w szczeg6lnosci
aktywa finansowe oraz te nieruchomosci i warto$ci niematerialne i prawne, ktore nie sg uzytkowanie
przez jednostke, lecz sg posiadane w celu osiagnigcia tych korzysci.

Trwata utrata wartosci aktywow

Na kazdy dzien bilansowy Spétka ocenia, czy istnieja jakickolwiek przestanki wskazujace na to, ze
mogta nastgpi¢ utrata wartosci ktoregos ze sktadnikow aktywow. W razie stwierdzenia, ze przestanki
takie zachodza, Spotka szacuje wartos¢ odzyskiwalng tego sktadnika aktywow.

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

Naleznosci wykazuje si¢ w kwocie wymaganej zaplaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny.
Warto$¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez
dokonanie odpisu aktualizujgcego, zaliczanego odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub
do kosztow finansowych - zaleznie 0d rodzaju naleznosci, ktorej dotyczy odpis aktualizujacy.

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

Naleznosci i zobowiazania wyrazone w walutach obcych wykazuje si¢ na dzien ich powstania wedtug
sredniego kursu Narodowego Banku Polskiego ogloszonego 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 ogloszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank
Polski.

Zapasy

Spotka ujmuje zapasy w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia lub tez wedtug wartoSci nowego
mozliwej do uzyskania, w zaleznosci od tego, ktora z kwot jest nizsza.

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

Zapasy ujmowane sg w bilansie w wartosSci netto, tj. pomniejszone o warto$¢ odpisow aktualizujacych.
Odpisy aktualizujace ujmuje si¢ w pozostatych kosztach operacyjnych.
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Rozliczenia miedzyokresowe

Spotka dokonuje czynnych rozliczen migdzyokresowych kosztow, jezeli dotycza one przysztych
okresow sprawozdawczych. Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztow dokonywane sg w Wysokosci
prawdopodobnych zobowigzan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

Kapitaty wiasne
Kapitaty wtasne sa wykazywane w warto$ci nominalnej.

Wartos¢ firmy
Warto$¢ firmy jednostek podporzadkowanych

Wartos¢ firmy na dzien przejgcia wycenia si¢ jako nadwyzke ceny przejecia nad wartoscig godziwg
aktywow netto spotki przejetej przypadajaca na jednostke przejmujacg. Warto§¢ firmy powstata
W ramach polaczenia jednostek jest sktadnikiem aktywow Grupy kapitalowej przedstawiajacym
przyszte korzysci ekonomiczne powstajace z innych aktywow nabytych w ramach potaczenia
jednostek, ktérych nie mozna pojedynczo zidentyfikowaé ani osobno ujgé. Wartos¢ firmy jest ustalana
jedynie na dzien przejecia i podlega amortyzacji przez okres jej ekonomicznej uzytecznos$ci, a jezeli
nie mozna wiarygodnie oszacowac okresu ekonomicznej uzytecznosci, to okres dokonywania odpiséw
amortyzacyjnych wartos$ci firmy nie moze by¢ dluzszy 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 potaczenia jednostek, w ramach ktorego warto§¢ godziwa mozliwych do
zidentyfikowania aktywow netto przewyzsza sume przekazanej zaptaty (okazyjne nabycie), wystepuje
ujemna warto$¢ firmy. Ujemna warto$¢ firmy, do wysokos$ci nieprzekraczajacej wartosci godziwej
nabytych aktywéw trwatych, z wytaczeniem dlugoterminowych aktywow finansowych notowanych na
regulowanych rynkach, jednostka zalicza do rozliczen miedzyokresowych przychodéw przez okres
bedacy srednig wazong okresu ekonomicznej uzyteczno$ci nabytych i podlegajacych amortyzacji
aktywow. Ujemna warto$¢ firmy w wysokosci przekraczajacej warto$¢ godziwa aktywow trwatych,
z wylaczeniem dlugoterminowych aktywow finansowych notowanych na regulowanych rynkach,
zaliczana jest do przychodow.

Metoda konsolidacji/wyceny jednostek podporzqdkowanych

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji metoda petna w okresie od objecia nad nimi kontroli przez
jednostke dominujaca do czasu ustania tej kontroli. Aktywa i zobowiazania spotki zaleznej na dzien

wlaczenia jej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego ujmowane sa wedlug wartosci
godziwej.

Roznica migdzy wartoscia godziwa tych aktywow i zobowigzan oraz cena nabycia powoduje
powstanie wartosci firmy lub ujemnej warto$ci firmy, ktore sa wykazywane w odregbnej pozycji
w skonsolidowanym bilansie.

Udzialy w jednostkach stowarzyszonych wykazuje si¢ metoda praw wiasnosci. Proporcjonalny udziat
jednostki dominujacej w wyniku finansowym jednostek stowarzyszonych koryguje si¢ o odpis wartosci
firmy lub ujemnej wartosci firmy i ujmuje jako oddzielna pozycje w skonsolidowanym rachunku
zyskow i strat.

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskow i strat obejmuje czg$¢ biezacg i cze$¢ odroczona.
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Biezagce zobowigzanie z tytutlu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami
podatkowymi.

Wykazywana w rachunku zyskow i strat cze¢s¢ odroczona stanowi réznice pomigdzy stanem rezerw
i aktywow z tytutu podatku odroczonego na koniec i na poczatek okresu sprawozdawczego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala si¢ w wysokosci kwoty przewidzianej
w przysztosci do odliczenia od podatku dochodowego, w zwiazku z ujemnymi réznicami
przejsciowymi, ktore spowoduja w przysziosci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego oraz straty podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej przy uwzglednieniu zasady
ostroznosci.

Rezerwg z tytulu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku
dochodowego, wymagajacej w przysztosci zaptaty, w zwigzku z wystegpowaniem dodatnich réznic
przejsciowych, to jest rdznic, ktore spowodujg zwickszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego w przysziosci. Wysokos¢ rezerwy i aktywow z tytulu odroczonego podatku
dochodowego ustala si¢ przy uwzglednieniu stawek podatku dochodowego obowiazujacych w roku
powstania obowigzku podatkowego.

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

Réznice kursowe wynikajagce z wyceny na dzien bilansowy aktywow i pasywow wyrazonych
w walutach obcych powstate w zwigzku z zaptata naleznosci i zobowigzan w walutach obcych, jak
robwniez przy sprzedazy walut, zalicza si¢ odpowiednio do przychodéw lub kosztow finansowych,
a w uzasadnionych przypadkach - do kosztu wytworzenia produktéw lub ceny nabycia towarow,
a takze ceny nabycia lub kosztu wytworzenia $rodkow trwatych, srodkow 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 konsolidacjg sporzadzaja jednostkowe sprawozdania finansowe zgodnie
z przepisami Ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity - Dz.U. 2021 poz.
217).

Zarzad 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 rachunkowos$ci
wynikajace z przepisow ustawy o rachunkowosci i wydanymi na jej podstawie przepisami
wykonawczymi. Przyjete przez jednostke dominujaca zasady rachunkowosci dla grupy kapitatlowej
stosowane byly w sposob ciagly i sg zgodne z zasadami rachunkowos$ci stosowanymi w poprzednim
roku obrotowym.
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. Z 0. O.

SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2023 R. DO 30 CZERWCA 2023 R.

Skonsolidowany bilans (niebadane)

WSZYSTKIE DANE LICZBOWE PRZEDSTAWIONO W PEENYCH ZLOTYCHi

Aktywa trwale

WartoS$ci niematerialne i prawne

Koszty zakonczonych prac rozwojowych

Inne warto$ci niematerialne i prawne

Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne
Warto$¢ firmy jednostek podporzadkowanych

Wartos¢ firmy - jednostki zalezne
Rzeczowe aktywa trwale
Srodki trwate

grunty (W tym prawo wieczystego uzytkowania gruntu)
budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej

urzadzenia techniczne i maszyny
srodki transportu
inne $rodki trwate
Srodki trwate w budowie
Zaliczki na $rodki trwate w budowie
Naleznosci dlugoterminowe
Od jednostek powigzanych

Od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

Od pozostatych jednostek
Inwestycje dlugoterminowe
Nieruchomosci

Dtugoterminowe aktywa finansowe

w jednostkach zaleznych, wspolzaleznych niewycenianych metodg konsolidacji pelnej

lub metodg proporcjonalng

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe

w jednostkach zaleznych, wspotzaleznych i stowarzyszonych wycenianych metoda

praw wilasnosci

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne dlugoterminowe aktywa finansowe

w pozostatych jednostkach, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne dlugoterminowe aktywa finansowe

w pozostatych jednostkach

- udziaty lub akcje

- inne papiery warto$ciowe

- udzielone pozyczki

- inne dlugoterminowe aktywa finansowe

Inne inwestycje dlugoterminowe
Dlugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
Inne rozliczenia migdzyokresowe
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569 494 955 561 370 870
5000 8 000
5000 8 000
803572 1222 827
803 572 1222 827
6 536 698 6 518 765
6 457 698 6 384 925
105071 112 792
6 329 985 6241 438
496 2221
22 146 28 473
79 000 133 840
51 460 287 620
51 460 287 620
547 816 537 546 534 671
269 697 843 220439 344
278 118 693 326 095 328
278 118 693 326 095 328
66 241 688 76 619 614
211 877 005 249 475713
14 281 689 6 798 987
14 029 373 5965 843
252 315 833144
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. ZO. O.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2023 R. DO 30 CZERWCA 2023 R.

Skonsolidowany bilans c.d. (niebadane)

WSZYSTKIE DANE LICZBOWE PRZEDSTAWIONO W PEENYCH ZLOTYCHi

Zapasy 244 368 788 92 547 585
Materialy - -
Polprodukty i produkty w toku 208 300 428 74 948 675
Produkty gotowe 22 385960 471 024
Towary 12 708 143 13986 573
Zaliczki na dostawy 974 258 3141314
Naleznosci krétkoterminowe 21223 813 45 417 961
Naleznosci od jednostek powiazanych 155 807 481 729
- Z tytulu dostaw i ushug 155 807 3910
- inne - 477 819
Nalezno$ci od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w ) )
kapitale

- z tytutu dostaw i ustug - -
- inne - -
Nalezno$ci od pozostatych jednostek 21 068 006 44 936 232
- Z tytulu dostaw i ushug 3043958 1244 032
é vig;gii r{)odatko'w, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych 6877 115 2796 814
- inne 11 146 934 40 895 386
dochodzone na drodze sagdowej - -
Inwestycje krotkoterminowe 55 882 336 52988 914
Krotkoterminowe aktywa finansowe 55 882 336 52 988 914
w jednostkach zaleznych i wspotzaleznych - 106 926
- udziaty lub akcje - -
- inne papiery wartosciowe - -
- udzielone pozyczki - 106 926

- 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 - -
srodki pieni¢zne i inne aktywa pieniezne 55 882 336 52 881 988
- $rodki pieni¢zne w kasie i na rachunkach 12 330 479 31948 315
- inne $rodki pieni¢zne 43 551 857 20933 673

- inne aktywa pieni¢zne - -
Inne inwestycje krotkoterminowe - -

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1764 238 1477 026
Nalezne wplaty na kapital podstawowy - -
Udzialy (akcje) wlasne - -
AKTYWA RAZEM 892 734 130 753 802 358
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. ZO. O.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2023 R. DO 30 CZERWCA 2023 R.

Skonsolidowany bilans c.d. (niebadane)

WSZYSTKIE DANE LICZBOWE PRZEDSTAWIONO W PEENYCH ZLOTYCHi

Kapital wlasny 246 967 215 253990 020
Kapitat (fundusz) podstawowy 10 310 000 10 310 000
Kapitat (fundusz) zapasowy 288 449 973 252 430 199
- nadwyzka wartos$ci sprzedazy/emisyjnej nad warto$cig nominalna 219 342 100 130 619 513
Kapitat z aktualizacji wyceny 1222 827 1642 083

- z tytutu aktualizacji warto$ci godziwej - -
Pozostate kapitaty rezerwowe - -
- tworzone zgodnie z umowa/statutem spotki - -
Roznice kursowe z przeliczenia - -
Zysk z lat ubiegtych (44298 797) (13963 905)
Zysk netto (8716 788) 3571643
Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego - -
Ujemna warto$¢ firmy - jednostki zalezne - -

Rezerwy na zobowiazania 10 770 933 8 745125
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7 800 489 5222 627
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 118 302 118 302
- dlugoterminowa 65 515 65 515
- krétkoterminowa 52 788 52 788
Pozostate rezerwy 2852 142 3404 195
- dlugoterminowe 1041 936 3330 200
- krétkoterminowe 1810 206 73 995
Zobowiazania dlugoterminowe 484 546 218 451 027 237
Wobec jednostek powigzanych 369 487 811 320 614 061
Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale - -
Wobec pozostatych jednostek 115 058 407 130413 175
- kredyty i pozyczki - -
- z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 115 000 000 115 000 000
- inne zobowiazania finansowe - -
inne 58 407 15413 175
Zobowiazania krétkoterminowe 150 419 370 39 802 097
Wobec jednostek powigzanych 19 395 326 381 037
- z tytutu dostaw i ustug 17 973 245 374271
- inne 1422 081 6 766
Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale - -
Wobec pozostatych jednostek 131 024 045 39421 061
- kredyty i pozyczki 5844 633 -
- z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 888 957 875 355
- inne zobowiazania finansowe - -
- z tytutu dostaw i ustug 7538 515 3785915
- zaliczki otrzymane na dostawy 105 973 235 32987 767
- z tytutu podatkow, cel, ubezpieczen i innych §wiadczen 942 723 930 901
- z tytutu wynagrodzen 39 697 33 766
- inne 9796 284 807 357
Fundusze specjalne - -
Inne rozliczenia migdzyokresowe 30 393 237 879
- dlugoterminowe - 137 582
- krétkoterminowe 30 393 100 298
PASYWA RAZEM 892 734 130 753 802 358
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. Z 0. O.

SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2023 R. DO 30 CZERWCA 2023 R.

Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat (niebadane)
(WSZYSTKIE DANE LICZBOWE PRZEDSTAWIONO W PELNYCH ZLOTYCH)

Przychody netto ze sprzedazy produktéow, towaréw i materialéw
W tym: - od jednostek powigzanych nieobjetych metodq konsolidacji pelnej
Przychody netto ze sprzedazy produktow

Przychody netto ze sprzedazy towar6w i materialow

Koszty sprzedanych produktow, towaréw i materialéw, w tym:
- jednostkom powigzanym

Koszt wytworzenia sprzedanych produktow

Wartos¢ sprzedanych towarow i materiatow

Zysk (strata) brutto ze sprzedazy

Koszty sprzedazy

Koszty ogolnego zarzadu

Zysk ze sprzedazy

Pozostale przychody operacyjne

Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych
Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych

Dotacje

Inne przychody operacyjne

Pozostale koszty operacyjne

Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych
Aktualizacja warto$ci aktywdw niefinansowych

Inne koszty operacyjne

Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej

Przychody finansowe

Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:

a) od jednostek powigzanych, w tym:

- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

b) od jednostek pozostatych, w tym:

- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale

Odsetki, w tym:

- od jednostek powigzanych

Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:

- w jednostkach powigzanych
Aktualizacja warto$ci inwestycji

Inne

Koszty finansowe

Odsetki, w tym:

- dla jednostek powigzanych

Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:

- w jednostkach powigzanych
Aktualizacja warto$ci inwestycji

Inne

Zysk/(strata) na sprzedazy calosci lub cze$ci udzialow jednostek
podporzadkowanych

Zysk z dzialalno$ci gospodarczej

Odpis wartosci firmy

Odpis wartosci firmy - jednostki zalezne

Odpis ujemnej wartosci firmy

Zysk z udzialow w jednostkach podporzadkowanych wycenianych
metoda praw wlasnoSci

Zysk (strata) brutto

Podatek dochodowy

Pozostale obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwi¢kszenia straty)
Zyski mniejszoSci

Zysk (strata) netto

29 677 645 5 759 606
- 25422
29 674 388 5 759 606
3257 -
22100 637 3792342
- 59723
22100 637 3792342
7577 007 1967 264
984 340 592 704
1942 423 1100 377
4650 243 274 182
2203 949 13642 078
564 083 9431 852
1381 94
1638 485 4210132
3711137 3035 240
1973 -
- 10 920
3709 164 3024 320
3143 055 10 881 020
9324 854 8 400 643
9317 820 8 400 643
8 857 288 7818 307
7034 -
20691 325 12 826 833
20631101 9027 990
13 558 796 9024 471
60 225 3798 843
(8 223 416) 6 454 829
419 255 419 255
419 255 419 255
(8642671) 6035574
74117 2463 931
(8 716 788) 3571643
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. ZO. O.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2023 R. DO 30 CZERWCA 2023 R.

Skonsolidowany rachunek przeplywow pieni¢znych (niebadane)

WSZYSTKIE DANE LICZBOWE PRZEDSTAWIONO W PEELNYCH ZLOTYCH

Przeplywy $§rodkéw pienieznych z dzialalnosci operacyjnej

Zyski netto (8 716 788) 3571643
Korekty razem: (9 985 396) (76 260 810)
Zyski mniejszosci - -
Strata z udziatéw (akcji) w jednostkach wycenianych metoda praw wiasnosci - -
Amortyzacja (803 727) 424 493
Odpisy wartosci firmy 419 255 419 256
Odpisy ujemnej wartos$ci firmy - -
Zyski z tytulu réznic kursowych - -

Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 22 661 128 656 740
Zyski(Straty) z dzialalno$ci inwestycyjnej (562 109) (9 431 254)
Zmiana stanu rezerw - 1651613
Zmiana stanu zapasow (57 626 683) (31 483 354)
Zmiana stanu naleznosci (18 613 847) 4021083
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 48 293 690 5 744 409
Zmiana stanu rozliczen mi¢dzyokresowych (5787 327) 3631413
Inne korekty z dziatalno$ci operacyjne;j 2034 225 (51 895 209)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej (18 702 185) (72 689 166)

Przeplywy §rodkéw pienieznych z dzialalno$ci inwestycyjnej

Wplywy 23 000 001 17 410 860
Zbycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych - 2712 336
Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne 8 000 000 14 696 025
Z aktywow finansowych, w tym: 15 000 000 2500
w jednostkach powigzanych 15 000 000 2500

w pozostatych jednostkach - -
Inne wplywy inwestycyjne - -
Wydatki 12 327 564 27420 238

Nabycie wartos$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych - -
Inwestycje w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne 12 327 564 19 620 438
Na aktywa finansowe, w tym: - 7 799 800
w jednostkach powigzanych - 7799 800

W pozostatych jednostkach - -

Dywidendy i inne udziaty w zyskach wyptacone udziatowcom (akcjonariuszom)

mniejszosciowym - -
Inne wydatki inwestycyjne - -
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej 10 672 437 (10 009 378)

Przeplywy Srodkow pienieznych z dzialalnosci finansowej

Wplywy 38580 000 6 964 000
Wplywy netto z wydania udzialow (emisji akcji) i innych instrumentéw kapitatowych

oraz doptat do kapitatu - -
Kredyty i pozyczki 38 580 000 6 964 000

Emisja dtuznych papieré6w wartosciowych - -
Inne wptywy finansowe - -
Wydatki 46 127 053 3371800
Nabycie udziatow (akcji) wlasnych - -
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wlascicieli - -
Inne, niz wyplaty na rzecz wlascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku - -
Sptaty kredytow i pozyczek 34776 000 -
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych - -
Z tytutu innych zobowiazan finansowych - -
Platnosci zobowiazan z tytulu umow leasingu finansowego - -

Odsetki 11 351 053 3371800
Inne wydatki finansowe - -
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci finansowej (7 547 053) 3592 200
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. Z 0. O.

SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2023 R. DO 30 CZERWCA 2023 R.

Przeplywy pieni¢zne netto razem (15576 801) (79 106 344)
Bilansowa zmiana stanu Srodkéw pieni¢znych (15 576 801) (79 106 344)
Srodki pieni¢zne na poczatek okresu 71 459 136 131 988 332
Srodki pieniezne na koniec okresu 55 882 336 52 881 988
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 11 201 857 -
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. ZO. O.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2023 R. DO 30 CZERWCA 2023 R.

ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WEASNYM (NIEBADANIE)

(WSZYSTKIE DANE LICZBOWE PRZEDSTAWIONO W PELNYCH ZLOTYCH)

Kapital wlasny na poczatek okresu
Kapital podstawowy na poczatek okresu
zwigkszenia

- wydania udzialéow (emisji akcji)
zmniejszenia

Kapital podstawowy na koniec okresu

Kapital zapasowy na poczatek okresu

Zmiany kapitatu zapasowego

zwigkszenia

- emisji akcji powyzej warto$ci nominalne;j

- z podziatlu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng warto$¢)
zZmniejszenia

- pokrycia straty

Stan kapitalu zapasowego na koniec okresu

Kapital z aktualizacji wyceny na poczatek okresu
Zmiany kapitatu z aktualizacji wyceny

zwigkszenia

- wartos¢ firmy

zmniejszenia

- wartos¢ firmy

Kapital z aktualizacji wyceny na koniec okresu

Pozostale kapitaly rezerwowe na poczatek okresu
Zmiany pozostatych kapitatéw rezerwowych
zwigkszenia

- niezarejestrowane podwyzszenie kapitatu
zZmniejszenia

- 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 ubiegtych na poczatek okresu po korektach
zwigkszenia

- inne korekty konsolidacyjne

zmniejszenia

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

Zysk z lat ubieglych na koniec okresu

Strata z lat ubieglych na poczatek okresu
- zZmiana zasad (polityki) rachunkowosci

Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach
zwickszenie

- inne korekty konsolidacyjne

zmniejszenie

- inne korekty konsolidacyjne

Strata z lat ubieglych na koniec okresu
Zysk/(strata) z lat ubieglych na koniec okresu
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251149778 240 592 196

10 560 000 1 050 000

- 9510 000

- 9510 000

10 560 000 10 560 000

278 238 826 169 090 199

10 211 147 83 340 000

10 211 147 83 340 000

- 83 340 000

10211 147 -

288 449 973 252 430 199

1642083 -

(419 255) -

419 255 -

419 255 -

1222 828 -

- 92 600 000

- (92 600 000)

- 92 600 000

- 92 600 000

(23 592 828) (6 055 226)

10 110 324 -

10 110 324 -

100 823 -

100 823 -

10 211 147 -

10 211 147 -

26 715 432 (6 055 226)

26 715 432 (6 055 226)

17 833 366 6516 597

17 833 366 -

44 548 798 (12571 823)

(44 548 798) (12 571 823)
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. Z 0. O.

SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2023 R. DO 30 CZERWCA 2023 R.

Wynik netto (8 716 788) 3571643
zysk netto - 3571643
strata netto (8 716 788) -
Kapital wlasny na koniec okresu 246 967 215 253990 020
Kapital wlasny, po uwzglednieniu proponowanego podzialu zysku (pokrycia 246 967 215 253990 020
straty)
246 967 215 253990 020
Signature Not Verified Signaturei\?“ erified Signatue Not Verfsd
Dokument podpi§ y przez ggll;ngeR':)tg%c\]Np" preez Dokument podpisany pfzez Barttomiej

Aleksandra Malkabzczuk Data: 2023.09.29|08:47:13 CEST Data: 2023.09.29 08:38:35 CEST
Data: 2023.09.29107:40:06 CEST

| Invest TDJ Estate z ograniczona odpowiedzialnoscig | al. Rozdzieriskiego 1A| 40-202 Katowice, PL Strona | 20



		2023-09-29T07:40:06+0200


		2023-09-29T08:47:13+0200


		2023-09-29T08:58:35+0200




