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1. INFORMACJE O GRUPIE KAPITALOWEJ

Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej Invest TDJ Estate sp. z o.o0.

Schemat Grupy Kapitatowej Invest TDJ Estate na 30 czerwca 2025 r.:

INVEST TDJ ESTATE SP.Z 0.0.

| DOBRYNOW SP.Z 0.0. | 100% | «— 5 | 100% TDJ ESTATE PROJEKT 5 SP. Z 0.0. |
| PIERWSZA DZIELNICA I SP.Z 0.0. | 100% | «— | 100% TDJ EQUITY V SP. Z 0.0. |
| zaBrzEzELONADOLNASP 70O | 100% | 4—— | 100% FRANCISZKANSKIE 6 SP. 7 0.0. |
| AGNIESZKI SP.Z 0.0. | 100% |"'— L" 2% ‘ FRANCISZKANSKIE 6 SP. Z 0.0. SP.J. |
| TDJ ESTATE PROJEKT 2 SP. Z 0.0. | 100% | -— | 98% | FRANCISZKANSKIE 6 SP. Z 0.0. SP.J. |
| TDJESTATEPROJEKT3SP.Z0O. | 100% |4——f—p | 100% TDJ ESTATE PROJEKT 1 SP.Z 0.0. |
| TDJ ESTATE PROJEKT 4 SP. Z 0.0. | 100% |<—_. | 100% TDJ 1 sp. z 0.0. |
| TDJESTATEPROJEKT6SP.Z0.0. | 100% |*—1—> | 100% | TDJ ESTATE SP.Z 0.0. |
| TDJCONSTRUCTIONESTATESP.Z0.0. | 10% |4 |—’| 90% [TDJ CONSTRUCTION ESTATE SP.Z0.0]

Invest TDJ Estate z siedziba w Katowicach to firma inwestycyjna nalezaca do Grupy Kapitatowej
TDJ.

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

Dziatalno$¢ podstawowa realizowana jest zarowno przez Spoltke bezposrednio, ale czgsciej (dla
uzyskania lepszej transparentno$ci transakcji) poprzez spotki zalezne. W takich przypadkach
tworzone sa przez jednostke spolki celowe, ktore z zaleznos$ci od uwarunkowan i etapu realizacji
przedsiewzigcia zostajg zaopatrzane w odpowiedni kapital, jak réwniez finansowane sa pozyczkami.
Organizacja finansowania poszczegdélnych projektow/spolek celowych spoczywa na Invest TDJ
Estate, dlatego Spotka z jednej strony najpierw pozyskuje $rodki pienigzne (najczesciej od innych
podmiotow Grupy kapitatowej TDJ), po to, by udostepni¢ je w dalszej kolejnosci spotkom zaleznym.
Ponadto Invest TDJ Estate jest pomiotem, ktéry pozyskuje z rynku atrakcyjne nieruchomosci,
z mysla o wykorzystaniu ich pod przyszte projekty. Docelowo ww. nieruchomosci przenoszone sa
wraz z poniesionymi mi¢dzyczasie 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 gtownie obiekty kubaturowe mieszkaniowe oraz biurowe zlokalizowane w Polsce
poludniowe;j.

W najblizszym okresie Zarzad Invest TDJ Estate przewiduje w dalszym ciggu rozwijanie dziatalnosci
deweloperskiej tak, aby efektywnie gospodarowaé zasobami Spoétki i uzyskiwaé przychody
w zakresie land developingu oraz obrotu nieruchomos$ciami.
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2.  Organizacja i zarzadzanie

2.1 Struktura wlasnoSciowa

Kapitat zaktadowy spoéitki Invest TDJ Estate na dzien 30 czerwca 2025 r. sktadat si¢ z 532 200
rownych 1 niepodzielnych udzialéow o wartosci nominalnej 50,00 zt kazda.

Wartos¢
Udzialowiec Tlose nominalna Udzial %
udzialow udzialow w
zl
TDJ S.A. 532 200 26 610 000 100,0%
RAZEM 532200 26 610 000 100,0%

2.2 Udzialy(akcje) wlasne Jednostki Dominujacej
Invest TDJ Estate nie posiada udzialéw wtasnych.
2.3 Zarzad Invest TDJ Estate sp. z o.o.

Sktad osobowy Zarzadu na dzien 30 czerwca 2025 r.:

Katarzyna Unold - Prezes Zarzadu
Bartlomiej Solik - Wiceprezes Zarzadu
Magdalena Sierankiewicz - Wiceprezes Zarzadu

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

Zarzad Invest TDJ Estate sp. z 0.0. w dniu 10.01.2025 r. podjat uchwate o (i) zakonczeniu
dotychczasowego programu emisji obligacji do lacznej wartosci 200.000.000,00 PLN (dwiescie
milionow zlotych) wyemitowanych i niewykupionych obligacji, ustanowionego uchwata Zarzadu
Emitenta z dnia 14 pazdziernika 2021 roku, w ramach ktorego Spotka wyemitowata obligacje serii A
o0 tacznej warto$ci nominalnej 115.000.000,00 PLN (sto pigtnascie milionéw zlotych) oraz obligacje
serii B o tacznej warto$ci nominalnej 122.000.000 PLN (sto dwadziescia dwa miliony ztotych); oraz
(i1) ustanowieniu przez Emitenta nowego programu emisji obligacji, w ramach ktoérego Spotka moze
emitowac obligacje (,,Obligacje”) na tgczng maksymalng kwote 100.000.000,00 PLN (sto milionow
ztotych) (,,Program Emisji").

6 lutego 2025 r. spotka Invest TDJ Estate sp. z 0.0. wyemitowata 37.500 szt. Obligacji na okaziciela
serii 1/2025, o tacznej wartosci nominalnej 37.500.000 PLN. Obligacje zostaty zarejestrowane na
CATALYST. Celem emisji byt czgsciowy wykup wczesniejszej emisji serii B.

W dniu 11 kwietnia 2025 r. Spotka Invest TDJ Estate sp. z 0.0. nabyta od TDJ S.A. 3.058 udziatéw
w spotce TDJ Estate sp. z o0.0. stanowiacych 100% kapitatu zakladowego Spdtki za ceng
5.593.708,30 zl. Jednoczesnie w wyniku transakcji Invest TDJ Estate Sp. z o.0. stat si¢ wtascicielem
bezposrednio i posrednio, poprzez Spotke TDJ Estate sp. z 0.0., 100% udziatow w spotce TDJ Estate
Construction sp. z 0.0.

W dniu 15.04.2025 roku Invest TDJ Estate sp. z 0.0. na skutek wpisu w Krajowym Rejestrze
Sadowym objat 5.900 nowych udzialéw w kapitale zaktadowym spo6tki TDJ Estate Projekt 6 Sp. z
0.0. z siedzibg w Katowicach o warto$ci nominalnej 50,00 zt kazdy i facznej warto$ci nominalnej
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295.000,00 zt. Po podwyzszeniu Invest TDJ Estate Sp. z 0.0. posiada 75,95% kapitatu zaktadowego
Spotki. Nowe udziaty zostaty objete za wklad pienigzny.

W wyniku rejestracji podwyzszenia kapitatu spotka TDJ Estate Projekt 6 Sp. z o0.0. stata si¢
podmiotem zaleznym Invest TDJ Estate Sp. z 0.0., w ktorym docelowo bedzie prowadzony projekt
deweloperski.

W dniu 12.05.2025 r. zarzad spotki INVEST TDJ ESTATE sp. z o0.0.. podjat uchwale w sprawie
podwyzszenia maksymalnej kwoty Programu Emisji Obligacji. W wyniku podwyzszenia kwoty
Programu maksymalna dopuszczalna taczna warto§¢ nominalna wyemitowanych i niewykupionych
obligacji w ramach Programu Emisji Obligacji zostata zwigkszona do 200.000.000 PLN.

W dniu 26 maja 2025 r. podjeta zostata uchwata Zarzadu o skorzystaniu z prawa do wczesniejszego
czgsciowego wykupu obligacji serii B, tj. wykupu 37.500 sztuk obligacji serii B Emitenta o warto$ci
nominalnej 1.000 zt kazda i o tacznej warto$ci nominalnej 37.500.000 zt (kod ISIN: PLO362300025)
("Obligacje"), opisanego w punkcie 8.2 (Wczesniejszy Wykup Obligacji przez Emitenta (Opcja
Call)) warunkéw emisji Obligacji, tj. opcji emitenta wczesniejszego wykupu (Opcja Call). Data
wczesniejszego wykupu Obligacji zostala ustalona na dzien 30 czerwca 2025 r., tj. w Dacie Platnosci
Odsetek.

W ramach ustanowionego programu emisji obligacji Spoétka wyemitowata w czerwcu 40.000
obligacji serii 2/2025 o wartosci nominalnej 1.000 PLN kazda i lacznej warto$ci nominalnej
40.000.000 PLN ("Obligacje"). Obligacje zostaly przydzielone 37 osobom lub podmiotom
(uwzgledniajac subfundusze).

W dniu 30 czerwca 2025 roku doszio do skorzystania z prawa do wczeSniejszego cze$ciowego
wykupu obligacji serii B, tj. wykupu 37.500 sztuk obligacji serii B Spoétki o warto$ci nominalnej
1.000 zt kazda i o tacznej wartosci nominalnej 37.500.000 zt.

Po dniu bilansowym

6 sierpnia 2025 roku, Sad Rejonowy Katowice — Wschod w Katowicach, Wydzial VIII Gospodarczy
KRS dokonat wpisu podwyzszenia kapitatu zaktadowego INVEST TDJ ESTATE sp. z 0.0. Tym
samym od 6 sierpnia kapitat zaktadowy spotki wynosi 28 529 300,00 zt.

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

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

5.  Posiadane oddzialy

Spotka dominujaca Invest TDJ Estate jak i jej spotki zalezne na dzien bilansowy oraz na dzien
sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie posiadaty oddzialow.

6.  Ryzyka i zagrozenia

Ponizej zostaly przedstawione istotne ryzyka i zagrozenia, ktore moga w przysztosci wptyna¢ 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 zaciagnietych oraz udzielanych pozyczek,
ktérych oprocentowanie oparte jest na zmiennej stopie procentowej bazujacej na wskazniku WIBOR
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+ marza. Ponadto zmiany w notowaniach walut obcych moga oddziatywa¢ na warto$¢ zaciagnigtego
przez Spotke KTW i KTW 1I kredytu w walucie EURO. Znaczace zmiany moga niekorzystnie
wptyna¢ na warto$§¢ poczatkowa inwestycji 1 jej przyszta rentownos¢ oraz koszt wytworzenia
produktu.

Spotka nie zabezpiecza sie przed ryzykiem zmian stop procentowych pozyczek.

Natomiast zgodnie z umowa o kredyt inwestycyjny/budowlany koszt finansowania bankowego dla
projektu .KTW jest zabezpieczony za pomocg kontraktu terminowego IRS.

Ryzyko wystapienia nieprzewidywalnych zdarzen

Zajscie nieprzewidywalnych zdarzen, takich jak niekorzystne dziatanie sit przyrody, czy tez kryzys
gospodarczy moga doprowadzi¢ do op6znieh w terminach wykonania inwestycji, a tym samym
negatywnie wplyna¢ na dziatalno$¢ oraz wynik finansowy Grupy.

Ryzyko niepozyskania najemcow

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

Ryzyko niewywiazania si¢ najemcow z warunkéw umowy najmu/utraty najemcow

Utrata najemcéw (w tym kluczowego) powierzchni biurowej wigza¢ 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, ktérym 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, ktére w razie
wystapienia uszkodzen pokrywaja koszty przywrdcenia przedmiotu najmu do stanu pierwotnego.

Wahania koniunktury branzy

Rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych w Polsce charakteryzuje si¢ wahaniami koniunktury,
w zwiazku z ktérymi liczba oddawanych nowych mieszkan zmienia si¢ z roku na rok w zaleznosci
m.in. od: ogoélnych czynnikéw 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
deweloperow oraz zwigkszenie liczby prowadzonych, nowych projektéw deweloperskich.
W zwiazku ze znaczacym odstgpem czasu pomigdzy decyzja o rozpoczgciu 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

Spoétka narazona jest na ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektéw deweloperskich w zakresie cen
ustug $wiadczonych przez podwykonawcoOw oraz cen materiatow budowlanych. Wzrost cen
materiatow budowlanych moze pojawic¢ si¢ w przypadku znaczacego wzrostu popytu na materialy
budowlane lub ustugi podwykonawcow znacznie przewyzszajacego ich mozliwg podaz. Diugotrwaty
proces inwestycyjny zwigzany z prowadzonymi projektami powoduje, iz Grupa moze nie by¢
w stanie przewidzie¢ zmiany cen materiatdw oraz ustug §wiadczonych przez podwykonawcow
ustalajgc ceng mieszkania w ofercie sprzedazowej. Ryzyko to jest ograniczane poprzez m.in.:
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- zakupy materiatow 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 materiatu, co pozwala uzyskac statg cene

- odpowiednie zapisy w umowach z Wykonawcami/dostawcami, ze stala cena obowiazujaca do
zakonczenia kontraktu

- zakupy zbiorcze dla realizowanych buddéw celem uzyskania lepszych warunkéw finansowych.

Dzialalno$¢ w warunkach silnej konkurencji ze strony innych podmiotow

Rynek deweloperski w Polsce jest obszarem wysoce konkurencyjnym. Dziatalno$¢ wielu podmiotéw
moze doprowadzi¢ do nadpodazy nieruchomosci mieszkaniowych lub do wzrostu cen ustug
1 materiatow budowlanych dla nowych inwestycji, co moze wptyna¢ na rentowno$¢ realizowanych
projektéw deweloperskich.

Ryzyko wplywu wojny na dzialalno$¢ grupy
Niezaleznie od nadrzednych, tragicznych skutkow natury ludzkiej i spotecznej wojna w Ukrainie

przyczynita si¢ do znaczacych zaktécen w globalnych tancuchach dostaw, wplywa 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:

Wyszczegodlnienie 30.06.2025 Struktura 30.06.2024 Struktura
Aktywa trwate 650304 371 56,87 579294 455 56,86
Aktywa obrotowe 493 118 674 43,13 439 535965 43,14
Kapitat wiasny 525 681 954 4597 505136 603 50,58
Zobowigzania i rezerwy na 617 741 091 54,03 513687817 50,42
zobowigzania

Ponizsza tabela zawiera wskazniki osiagnigte przez Grupg Invest TDJ Estate:

Wyszczegolnienie Struktura 30.06.2025  30.06.2024

(wynik finansowy netto / suma

aktywow) x 100 -0,65 6,32

Rentowno$¢ majatku (%)

(wynik finansowy netto /
kapitaty wlasne bez wyniku -1,39 14,61
roku sprawozdawczego) x 100

Rentowno$¢ kapitatlow wlasnych
(%)

(wynik finansowy netto /

sprzedaz netto) x 100 -52,7 36,17

Rentownos$¢ netto sprzedazy (%)

(wynik na sprzedazy / sprzedaz

netto) x 100 -8,02 31,06

Rentownos¢ sprzedazy (%)

(aktywa obrotowe /

Wskazniki ptynnosci | zobowigzania 3,25 2,16
krétkoterminowe)
(aktywa obrotowe-zapasy /

Wskazniki ptynnosci 11 zobowigzania 1,12 1,11
krétkoterminowe)
(aktywa obrotowe-zapasy-

Wskazniki ptynnosci 111 naleznos$ci / zobowigzania 0,63 0,70
krétkoterminowe)
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(zobowigzania i rezerwy

Wskaznik zadtuzenia ogétem ogolem / aktywa ogotem) x 100

54,03 50,42

(zobowigzania i rezerwy

Stopa zadiuZzenia ogotem / kapitaly wtasne) x 100

117,51 101,69

(kapital wlasny + rezerwy +
Trwalo$¢ struktury finansowania zobowigzania dtugoterminowe / 0,86 0,80
suma pasywow)

Ujemny poziom Wskaznika Rentownosci Sprzedazy Netto determinowany jest niskg iloscig umow
przenoszacych podpisanych w 1 polroczu 2025 r. (brak finalizacji nowych projektoéw w tym okresie)
oraz m.in. kosztami finansowymi, w tym w szczego6lnosci odpisem z tytutu utraty wartosci udziatow
w spolce KTW 1I sp. z 0.0. dokonanym na kwote¢ 14 mln PLN. Jednoczesnie nalezy podkreslic, iz
niniejszy odpis jest operacja ksiegowg niemajacg wptywu na pltynnos¢ finansows.

Wskazniki pltynnosci i zadluzenia pozostaja stabilne i sa na zblizonych poziomach jak
w analogicznym okresie roku poprzedniego.

Elektronicznie podpisany Signature Not;\?(ifed Elektronicznie
M a g d a I ena przez Magdalena Dokument podpisgdy przez Kata rZyn a podpisany przez
Sierankiewicz Bal'ﬂ_OmI;J Soli o A n . k Katarzyna
Sierankiewicz pate: 20250930 11:41:32 Data: 2025.09.30115:17:31 CEST gniesz Agnieszka Unold
+02'00'

Data: 2025.09.30
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