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1. INFORMACJE O GRUPIE KAPITALOWEJ
Podstawowe informacje o Grupie Kapitalowej Invest TDJ Estate sp. z 0.0.

Schemat Grupy Kapitatowej Invest TDJ Estate na 31 grudzien 2023 r.:

INVEST TDJ ESTATESP. Z O.0.

| DOBRYNOW SP. Z 0.0. | 100% |¢——» | 100% | TDJ ESTATE PROJEKT 5 SP. Z 0.0.
| PERWSZA DZIELNICA II SP. Z O.0. | 100% | +—]— | 100% | TDJ EQUITY V SP. Z 0.0,

| zaBrzezEONADOLNASP.Z0O. | 100% | ¢—]— | 100% | FRANCISZKANSKIE 6 SP. Z 0.0.

| AGNIESZKI SP. Z 0.0. | 1000 |+ I_’| 2% | FRANCISZKANSKIE 6 SP.J.
| TDJ ESTATE PROJEKT 2 SP. Z 0.0. | 100% | —1 | 98% FRANCISZKANSKIE 6 SP.J.

| TDJ ESTATE PROJEKT 3 SP. Z 0.0. | 100% |—|—>| 100% | mIESTATEPROMKT1SP.Z 0.0,
| TDJ ESTATE PROJEKT 4 SP. Z O.0. | 100% | T 100% | TDJ 1 sp. z 0.0.

Invest TDJ Estate sp. z 0.0. jest wspdlnikiem w:

— Construction TDJ sp. z 0.0. sp. jawna

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

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

Dziatalno$¢ podstawowa realizowana jest zardwno przez Spotke bezposrednio, ale czegSciej (dla
uzyskania lepszej transparentnosci transakcji) poprzez spotki zalezne. W takich przypadkach tworzone
sg przez jednostke spotki celowe, ktore z zalezno$ci od uwarunkowan i etapu realizacji
przedsiewzigcia zostaja zaopatrzane w odpowiedni kapital, jak rowniez finansowane sg pozyczkami.
Organizacja finansowania poszczegdlnych projektow/spotek celowych spoczywa na Invest TDJ
Estate, dlatego Spotka z jednej strony najpierw pozyskuje $rodki pieni¢zne (najczgéciej 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 myslg
o wykorzystaniu ich pod przyszte projekty. Docelowo ww. nieruchomosci przenoszone sg wraz
Z poniesionymi mi¢dzyczasie przez Spotke naktadami do spotek celowych.

Dziatalno$¢ spétek 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 rozwijanie dziatalnosci
deweloperskiej tak, aby efektywnie gospodarowac¢ zasobami Spoiki i uzyskiwac przychody w zakresie
land developmingu oraz obrotu nieruchomos$ciami.
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2. Organizacja i zarzadzanie
2.1 Struktura wlasnosciowa

Kapital zaktadowy spotki Invest TDJ Estate na dzien 31 grudnia 2023 r. sktadat si¢ z 206.200
réwnych i niepodzielnych udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazda.

Tosé Wartos¢
Udzialowiec . nominalna Udzial %
udzialow . 3x
udzialow 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 udziatlow wtasnych.
2.3 Zarzad Invest TDJ Estate sp. z 0.0.

Zarzad Invest TDJ Estate jest organem Spoiki, dziatajagcym na podstawie kodeksu spotek handlowych
i innych znajdujacych zastosowanie aktow prawnych. W 2023 r. Zarzad kierowat catoksztaltem
dziatalnosci Spoiki, prowadzit polityke i biezace sprawy Spolki oraz reprezentowal ja na zewnatrz
zgodnie z kodeksem spoétek handlowych i statutem Spoiki.

Sktad osobowy Zarzadu na dzien 31 grudnia 2023 r.:

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

3. Zdarzenia istotnie wplywajace na dzialalno$¢ i rozwé6j Grupy Invest TDJ Estate
oraz zdarzenia po dniu bilansowym

W dniu 15 grudnia 2023 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow Spotki podjeto uchwate w
sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego 1 zwigzanej z tym zmiany umowy sp6iki . Zgodnie z ww.
uchwata, kapital zakladowy zostal podwyzszony o kwote 16.300.000,00 PLN, tj. do kwoty
26.610.000,00 PLN poprzez ustanowienie 326.000 nowych udziatow, ktére w catosci objete zostaty
przez dotychczasowego jedynego wspolnika, tj. TDJ. Cena emisyjna udziatu wyniosta 500,00 PLN.
Podwyzszony kapital zakladowy zostal pokryty wkiadem pienigznym poprzez potracenie naleznej
TDJ od Spotki  kwoty 163.000.000,00 PLN stanowiacej zobowigzanie z tytulu kapitatu pozyczek
z kwotg stanowiacg zobowigzanie TDJ do pokrycia wktadu pienigznego.

W dniu 18 grudnia 2023 roku zarzad Spoétki podjat uchwate o zbyciu 20.020 udziatow, o tgcznej
warto$ci nominalnej wynoszacej 10.010.000,00 zt, reprezentujagcych 100% kapitatu zaktadowego
w spotce zaleznej RELT sp. z o.0. z siedzibg w Katowicach, za cen¢ nie wyzsza niz 15.000.000,00
PLN (stownie: pigtnascie milionow ztotych 00/100) na rzecz TDJ S.A. z siedzibag w Katowicach.
W dniu 21 grudnia 2023 roku zawarta zostala umowa sprzedazy udziatow spotki RELT sp. z 0.0. na
rzecz TDJ S.A.

W dniu 21 grudnia 2023 roku podjgta zostata uchwata wspolnikow Franciszkanskie 6 sp. z o0.0. sp. j.
w sprawie przystgpienia do spotki nowego wspdlnika tj. Invest TDJ Estate sp. z 0.0. Po wniesieniu
wkladu przez nowego wspolnika wysokos$¢ udziatu kapitalowego Spotki w spotce Franciszkanskie 6
Sp. Z 0.0. Sp. j. wyniesie 98,14%.
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Pierwsza Dzielnica Il sp. z 0.0. dnia 27.01.2023 r. podpisata umowe kredytu na faczng kwote
73.500.000,00 zt (kwota 70.000.000,00 zt to Kredyt Budowlany nieodnawialny, kwota 3.500.000,00 -
odnawialny Kredyt VAT) 2z przeznaczeniem na sfinansowanie II etapu przedsigwzigcia
deweloperskiego polegajacego na budowie wielorodzinnego budynku mieszkalno-uslugowego
z dwoma siedemnastokondygnacyjnymi segmentami mieszkalnymi D i E, zlokalizowanymi przy ul.
Goreckiego i Dobrowolskiego w Katowicach.

W dniu 30.11.2023 r. nastapita catkowita sptata Kredytu Budowalnego i Kredytu VAT. W zwigzku
z finalizacja przedsigwzigcia developerskiego i brakiem potrzeby dalszego korzystania z kredytu
anulowano pozostate na ten dzien dostepne do wykorzystania kwot tych kredytéw a Strony w dniu
30.11.2023 r. podpisaty Porozumienie o rozwigzaniu Umowy Kredytéw z dnia 27.01.2023 r

Realizowany jest kolejnego etapu ,Zabrze Zielona Dolina”, przedsiewzigcia deweloperskiego
sktadajacego si¢ z budowy 3 budynkéw wielorodzinnych oraz 1 wielorodzinnego wraz z lokalami
ustugowymi.

W ciagu roku 2023 spoétka Dobrynéw sp. z o.0. realizowata przedsiewzigcie deweloperskie
polegajacego na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego trzysegmentowego - A, B, C z
garazami podziemnym, infrastrukturg drogowa i techniczng, placem zabaw oraz elementami matlej
architektury, przy ul. Rzepakowej w Katowicach. 04 grudnia 2023 roku budynki zostaty przyjete do
uzytkowania. We wrze$niu 2023 roku rozpoczeto przedsiewziecie deweloperskie polegajacego na
budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego trzysegmentowego — D, E, F, G, H wraz z garazami
podziemnym.

W ciagu roku 2023 spdtka Franciszkanskie 6 sp. jawna realizowala dwa przedsiewzigcie
deweloperskie, pierwsze polegajacego na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czg¢scia
ustugowa na parterze, parkingiem podziemnym i zewnetrzng infrastruktura techniczna, na
nieruchomosci przy ulicy Ksiazecej 31, 31a, 31b, 33, 33a w Katowicach. 26 wrzes$nia 2023 roku
budynki zostaty przyjete do uzytkowania. Drugie polegajacego na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z parkingiem podziemnym, zewngtrzna infrastruktura techniczng, o$wietleniem
zewnetrznym i uktadem drogowym, na nieruchomosci przy ul. Ksigzgcej 29-29a w Katowicach.

Po dniu bilansowym

KRS z 05 Iutego 2024 r. dokonat wpisu podwyzszenia kapitatu zakladowego Invest TDJ Estate
Sp. Z 0.0. oraz zwigzanej z tym zmiany umowy Spotki.

Dnia 28 marca 2024 r. zostala nabyta nieruchomos$¢ inwestycyjna przy ul. Sowinskiego
w Katowicach.

Dnia 08 kwietnia 2024 r. spotka sprzedata nieruchomosci przy ul. Jozefowskiej w Katowicach.
W dniach 23 maja oraz 24 maja 2024 r. zostaty nabyte nieruchomos$ci w Warszawie.

4.  Badania i rozwdj
Spotki Grupy Invest TDJ Estate nie prowadzily, ani tez nie sponsorowaty istotnych prac badawczo -

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

5.  Posiadane oddzialy

Spotka dominujaca Invest TDJ Estate jak i jej spolki zalezne na dzien bilansowy oraz dzien
sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie posiadata oddziatow.
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6.  Ryzyka i zagrozenia

Ponizej zostaly przedstawione istotne ryzyka i zagrozenia, ktére moga w przysztosci wplynaé na
dziatalnos$¢ i wyniki spotek z Grupy Invest TDJ Estate. Przedstawiajac czynniki ryzyka w ponizszej
kolejnosci, Grupa nie kierowata si¢ prawdopodobienstwem ich zaistnienia ani oceng ich wazno§ci.

Ryzyko stopy procentowej/ walutowe

Ekspozycja Grupy na zmiany stop procentowych dotyczy zaciagnietych oraz udzielanych pozyczek,
ktorych oprocentowanie oparte jest na zmiennej stopie procentowej bazujacej na wskazniku WIBOR +
marza. Ponadto zmiany w notowaniach walut obcych moga oddziatywaé na warto$¢ zaciggnigtego
przez Spotke KTW kredytu w walucie EURO. Znaczace zmiany moga niekorzystnie wplynaé¢ na
warto$¢ poczatkowa inwestycji i jej przyszta rentownos¢ 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 dla
projektu .KTW jest zabezpieczony za pomoca kontraktu terminowego IRS.

Ryzyko wystapienia nieprzewidywalnych zdarzen

Zajscie nieprzewidywalnych zdarzen, takich jak niekorzystne dziatanie sit przyrody, czy tez kryzys
gospodarczy moze doprowadzi¢ do opdznien w terminach wykonania inwestycji, a tym samym
negatywnie wplynac¢ na dziatalno$¢ oraz wynik finansowy Spotki.

Ryzyko niepozyskania najemcow

W celu ograniczenia ryzyka stosuje si¢ strategi¢ marketingowa na szeroka skalg poprzez budowanie
wizerunku renomowanego i wiarygodnego partnera. Efektem stosowania strategii jest wzrost
rozpoznawalnosci marki na rynku co powinno przedklada¢ si¢ na przyciaganie nowych najemcoéw dla
oddawanych projektow.

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

Utrata najemcow (w tym kluczowego) powierzchni biurowej wigzaé si¢ moze ze spadkiem
przychodow 1 rentownosci spotek z grupy , co ostatecznie przetozy¢ si¢ moze na 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.

Ryzyko utraty warto$ci nieruchomosci wskutek niewlasciwego uzywania

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

Wahania koniunktury branzy

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

Spotka narazona jest na ryzyko wzrostu kosztéw realizacji projektow deweloperskich w zakresie cen
ustug $wiadczonych przez podwykonawcoéw oraz cen materiatbw budowlanych. Wzrost cen
materialdw budowlanych moze pojawi¢ si¢ w przypadku znaczacego wzrostu popytu na materiaty
budowlane lub ustugi podwykonawcéw znacznie przewyzszajacego ich mozliwa podaz. Dhugotrwaty
proces inwestycyjny zwigzany z prowadzonymi projektami powoduje, iz Spotka moze nie by¢
W stanie przewidzie¢ zmiany cen materialow oraz ustug $wiadczonych przez podwykonawcow
ustalajac cene mieszkania w ofercie sprzedazowej. Ryzyko to jest ograniczane poprzez m.in.:

- zakupy materiatdw z wyprzedzeniem na planowane prace budowlane

- biezacy kontakt z dostawcami w zakresie spodziewanych, niekorzystnych zmian cen w przysztosci
1 zakupy wyprzedzajace

- zaliczki na poczet zakupu materiatlu, co pozwala uzyskac¢ stalg cene

- odpowiednie zapisy w umowach z Wykonawcami/dostawcami, ze stala ceng obowigzujaca do
zakonczenia kontraktu

- zakupy zbiorcze dla realizowanych budéw celem uzyskania lepszych warunkow finansowych.

Dzialalno$¢ w warunkach silnej konkurencji ze strony innych podmiotéw

Rynek deweloperski w Polsce jest obszarem wysoce konkurencyjnym. Dziatalno$¢ wielu podmiotow
moze doprowadzi¢ do nadpodazy nieruchomosci mieszkaniowych lub do wzrostu cen ustug
i materiatéw budowlanych dla nowych inwestycji, co moze wplyna¢ na rentownos¢ realizowanych
projektéw deweloperskich.

Ryzyko wplywu wojny na dzialalnos$¢ grupy
Niezaleznie od nadrzednych, tragicznych skutkéw natury ludzkiej i spolecznej wojna w Ukrainie

przyczynita si¢ do znaczacych zaklocen w globalnych tancuchach dostaw, wptywa na istotny wzrost
cen wielu czynnikow kosztowych w tym energii czy materialéw i komponentow.
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7.  Sytuacja finansowa Grupy Kapitalowej Invest TDJ Estate

Analiza wskaznikowa

Ponizsza tabela zawiera podstawowe pozycje bilansowe:

Wyszczegdlnienie

31.12.2023 Struktura

31.12.2022

Struktura

Aktywa trwate 570 685 901 59,72 565 030 685 67,55
Aktywa obrotowe 384 864 682 40,28 271 384 959 32,45
Kapitat wiasny 402 902 580 42,16 251 149 778 30,03
Zobowigzania i rezerwy na 552 648 003 57,84 585 265 866 69,97

zobowigzania

Ponizsza tabela zawiera wskazniki osiagnigte przez Grupe Invest TDJ Estate:

Wyszczegoélnienie

Struktura

31.12.2023

31.12.2022

Rentownos$¢ majatku (%) (wynik finansowy netto / suma aktywow) x 100 -1,46 1,25

Rentownos¢ kapitatow (wynik finansowy netto / kapitaty wiasne bez 335 419

wlasnych (%) wyniku roku sprawozdawczego) x 100 ' '

Rentownos$¢ netto . .

sprzedazy (%) (wynik finansowy netto / sprzedaz netto) x 100 -11,54 13,90

Rentownos¢ sprzedazy (%) (wynik na sprzedazy / sprzedaz netto) x 100 18,00 26,04

Wikazniki ptynnosci I (aktywa obrotowe / zobowiazania 1,97 2,68
krotkoterminowe)

Wskazniki plynnosei II (alftywa Obrotowe-zapasy / zobowigzania 0,55 0,83
krotkoterminowe)

Wskazniki plynnogei 11l (KIWa obrotowe-zapasy-naleznosci / 0,44 0,71
zobowigzania krotkoterminowe)

Ws’kazmk zadtuzenia (zobowigzania i rezerwy ogotem / aktywa ogdtem) 57.84 60,97

ogblem x 100

. (zobowigzania i rezerwy ogotem / kapitaly wlasne)
Stopa zadluzenia % 100 137,17 233,03
Trwatos$¢ struktury (kapital wlasny + rezerwy + zobowigzania 0,80 0,88

finansowania

dlugoterminowe / suma pasywow)
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Ujemna warto$¢ wyniku finansowego netto wynika gléwnie z opodznienia zakonczenia projektow
deweloperskich, ktore planowane byly do finalizacji w IV kwartale roku. Uniemozliwito to ksiggowe
rozpoznanie na nich wyniku w 2023 roku i wptyneto na rentowno$¢ Grupy.

Na skutek dokonanego w grudniu 2023 roku podwyzszenia kapitatu Invest TDJ Estate poprawita si¢
natomiast stabilno$¢ Grupy, co ma swoje odzwierciedlenie w spadku wskaznikdéw zadtuzenia.
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