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DOKUMENT INFORMACYJNY

I.  WSTEP

1. Nazwa (firma) i siedziba Emitenta

Invest TDJ Estate spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w Katowicach przy

al. Walentego Rozdzienskiego 1A, 40-202 Katowice.
2. Nazwa (firma) oraz siedziba (miejsce zamieszkania) doradco6w Emitenta
Nie dotyczy.

3. Liczba, rodzaj, jednostkowa warto$¢ nominalna i oznaczenie emisji instrumentow
dluznych wprowadzanych do obrotu na rynku objetych Dokumentem Informacyjnym

Niniejszym Dokumentem Informacyjnym objetych jest 115.000 sztuk obligacji na okaziciela

serii A o warto$ci nominalnej 1.000 PLN kazda.

Invest TDJ Estate Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia | al. Rozdzienskiego 1A | 40-202 Katowice, PL Strona | - 2 -



Dokument informacyjny Invest TDJ Estate sp. z o.0.

Spis tresci

Paragraf Strona
DOKUMENT INFORMAGCYUJINY .ottt sttt ettt sttt ettt sttt sbeeee b sae e -2-
L WSTEP .ttt sttt st b e et e bt s bt et bt et e besaeenee -2-
1. Nazwa (firma) 1 siedziba EMItENta ..........ccoceieiiiiiiiiieiii e -2-
2. Nazwa (firma) oraz siedziba (miejsce zamieszkania) doradcoOw Emitenta..............c.c........... -2-
3. Liczba, rodzaj, jednostkowa warto$¢ nominalna i oznaczenie emisji instrumentéw dhuznych

wprowadzanych do obrotu na rynku objetych Dokumentem Informacyjnym...................... -2-
II. CZYNNIKI RYZYKA .ottt ettt ettt st esae et e s e eneas -7-
1. Czynniki ryzyka zwigzane z dzialalno$cig GrUPY .......ccceevvvevrverierieiieereeieeseeseeseesveeneens -7-
2. Czynniki ryzyka zwigzane z sytuacjg finansowag GIupy.......ccceeeveeveereereesineenveenveesveesenenens -14 -
3. Czynniki ryzyka zwigzane z sytuacjg gOSPOdArCZa .........cccuevveerierieerieerresneereesreesveessnenens -16 -
4. Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem prawnym i regulacyjnyme.........c.cceeeveevreerrrennnennn. -21-
5. Czynniki ryzyka zwigzane z Obligacjami.........c.ccveerierreeirieiierierieeseeseesreereereeseeesene e -23-
6. Czynniki ryzyka zwigzane z obrotem Obligacjami W ASO.......cccccccevievininnininnencneens -29-
1. OSWIADCZENIA OSOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACJE ZAWARTE W

DOKUMENCIE INFORMACYJINYM ..ottt -35-
V. DANE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH WPROWADZANYCH DO

ALTERNATYWNEGO SYSTEMU OBROTU........ooooiiieieiieiieieeteieee e -36 -
1. CRLE CIMISTT c.veeueeeuiieieeet ettt ettt sttt ettt et et e et e et eabe et e e bt e s btesatesabeenteebeesneesneeenns -36 -
2. WIEIKOSE @IMISTi.uuveutieiiietiesiie ettt ettt ettt ettt ettt e b e bt e sateeateenteebeesbeesbeesneeeneeenes -36 -
3. Warto$¢ nominalna i cena emisyjna dtuznych instrumentow finansowych........................ -36 -
4. Wyniki subskrypcji lub sprzedazy instrumentéw dtuznych bedacych przedmiotem wniosku o

WPTOWAAZEIIIE ....e.evieevieeiieiiesiteeeteeteeteeseesteesteesstessseasseesseesseesseesssesssessseessessseessessseesssenssennns -36 -
5. WaarUnNKi WYKUDU....ecvieiiiiieiieiie ettt et esteeseesaesreebeesbeeseesaesssessseesseesseesseesseessessssenssennns -38-
6. Warunki wyplaty OproCENtOWANIA ........c.eevvverierieeiierieieesieeeeseresreereeseesseesseeseeesssesssennns -39 -
7. Wysokos$¢ i forma zabezpieczenia i oznaczenia podmiotu udzielajagcego zabezpieczenia. - 41 -
8. Wycena przedmiotu hipoteki dokonana przez uprawniony podmiot............cccceerververnnnnne. -43 -
9. Wartos¢ zaciggnietych zobowigzan, z wyszczegdlnieniem zobowigzan przeterminowanych,

ustalona na ostatni dzien kwartatu poprzedzajacy o nie wigcej niz 4 miesigce udostepnienie

propozycji nabycia Obligacji oraz perspektywy ksztaltowania si¢ zobowigzan Emitenta do

czasu catkowitego WYKUPU ODIIZACH ....eevveeiviieiiciicieeiiecie sttt eve e -44 -
10. Ogolne informacje o ratingu przyznanym Emitentowi lub emitowanym przez niego Obligacjom

............................................................................................................................................ -45 -
11. Wskazanie oraz szczegotowe opisanie dodatkowych praw z tytulu posiadania Obligacji. - 45 -

Invest TDJ Estate Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia | al. Rozdzienskiego 1A | 40-202 Katowice, PL Strona | - 3 -



Dokument informacyjny Invest TDJ Estate sp. z o.0.

12.

13.

A I

10.

11.

12.

13.
14.

15.

16.

Ogolne informacje o zasadach opodatkowania dochodow zwigzanych z posiadaniem i obrotem

Obligacjami obj¢tymi Dokumentem Informacyjnym.........coccoveeeeerireeniineniienenceieseeene -45 -
g 074 v ) RS PRR - 66 -
DANE O EMITENCIE ......ccocoiiiiiiiinieinicinieeieetc ettt ettt -67 -
Podstawowe informacje 0 EMIteNncCie........ccvecuverierieriiniieiieieesieesee et -67-
Czas trwania EMILENTa .........cccoeieiiiieieree ettt ettt ae e -67 -
Przepisy prawa, na podstawie ktorych zostat utworzony Emitent..........cccceeeveevieirncenn. -67 -
Wskazanie sadu, ktory wydat postanowienie o wpisie do wlasciwego rejestru ................. -67 -

Informacje czy dzialalno§¢ prowadzona przez Emitenta wymaga posiadania zezwolenia,

licencji Iub zgody oraz przedmiot i numer zezwolenia, licencji lub zgody, ze wskazaniem

organu, KtOry J& WYdal ........ccioiiiiiiiiicce ettt e -68 -
Krotki opis historii Emitenta i GIUPY .....cocvevieiieiieeiieiiereeieesieeseresneenesreesreeseeesenessnesens -68 -
Rodzaje i wartos¢ kapitatow wlasnych oraz zasady ich tworzenia...........cccceevvvevivenirennnnnee. -69 -

Oswiadczenie Emitenta stwierdzajace, czy wedlug niego jego aktywa obrotowe wystarczaja do
pokrycia jego bieZacyCh POLIZeD........c.cooiiiiiiiiiiiiiii e -70 -
Informacje o nieoptaconej czesci kapitatu zakladowego .........coceeviiviiiiiiiiiiicieee, -70 -
Informacje o przewidywanych zmianach kapitatu zakltadowego w wyniku realizacji przez
obligatariuszy uprawnien z obligacji zamiennych lub z obligacji dajacych pierwszenstwo do
objecia w przyszlosci nowych emisji akcji, ze wskazaniem wartosci warunkowego
podwyzszenia kapitalu zaktadowego oraz terminu wygasniecia praw obligatariuszy do nabycia
1377611 21 o] | PO -70 -
Wskazanie, na jakich rynkach instrumentéw finansowych sg lub byly notowane instrumenty
finansowe Emitenta lub wystawiane w zwiagzku z nimi kwity depozytowe.............c........ -70 -
Podstawowe informacje na temat powigzan organizacyjnych lub kapitalowych Emitenta,
majacych istotny wplyw na jego dziatalnosC.........cceevvvevieiieriiniecieceee e -71 -
Podstawowe informacje o dziatalno$ci Emitenta...........cccoccvevveviininniinnieeneeneeneeeee e -73 -
Podstawowe informacje o produktach, towarach lub ustugach, wraz z ich okre§leniem
wartosciowym i ilo§ciowym oraz udzialem poszczegélnych grup produktéw, towarow i ustug
albo, jezeli jest to istotne, poszczegodlnych produktéw, towaréw i uslug w przychodach ze
sprzedazy ogoétem dla Grupy i Emitenta, w podziale na segmenty dzialalnosci................. -82-
Opis glownych inwestycji krajowych i zagranicznych Emitenta, w tym inwestycji
kapitalowych, za okres objety skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, zamieszczonym
w Dokumencie INfOrmacyjiym ........ccoooieiieiiiiieiiicie ettt re et s eae e ees -83-
Informacje o  wszczetych  wobec  Emitenta  postgpowaniach:  upadlo$ciowym,

restrukturyzacyjnym lub IKwidacyjnym .........cccceeevieeiieiiieniciieiiccie et -83 -

Invest TDJ Estate Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia | al. Rozdzienskiego 1A | 40-202 Katowice, PL Strona | - 4 -



Dokument informacyjny Invest TDJ Estate sp. z o.0.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.
24.

VL

Informacje o wszczetych wobec Emitenta postgpowaniach: ugodowym, arbitrazowym lub
egzekucyjnym, jezeli wynik tych postgpowan ma lub moze mie¢ istotne znaczenie dla
dziatalnoSCi EMITENTA . .......oiuiiiiiiiiieieiie ettt s -83 -
Informacje na temat wszystkich innych postepowan przed organami rzagdowymi, postgpowan
sagdowych lub arbitrazowych, wlacznie z wszelkimi postgpowaniami w toku, za okres
obejmujgcy co najmniej ostatnie 12 miesigcy, lub takimi, ktére mogg wystapi¢ wedtug wiedzy
Emitenta, a ktore to postgpowania mogly mie¢ lub miaty w niedawnej przesztosci, lub moga
miec istotny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta, albo zamieszczenie stosownej informacji
0 braku takiCh POSEEPOWAN......c..iciiiiiiiiieitie et ere ettt er e v e e raesteestbessbeerbeesbeesseenens -83 -
Zobowigzania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowigzan wobec posiadaczy
instrumentow finansowych, ktore zwigzane sa w szczegdlnosci z ksztattowaniem si¢ jego
sytuacji eKonomicznej 1 fINANSOWE] ....ccvvevvvereieeiieiieriiesieste e ere et esreesteeseresebeerbeesreeseeens -83 -

Zobowigzania pozabilansowe Emitenta oraz ich struktura w podziale czasowym i rodzajowym

Informacja o nietypowych okoliczno$ciach lub zdarzeniach majacych wptyw na wyniki z
dzialalno$ci gospodarczej, za okres objety sprawozdaniami finansowymi zamieszczonymi w
niniejszym Dokumencie Informacyjnym.........ccceeeeriiriiniiiiierieeerie e -87-
Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji gospodarczej, majatkowej i finansowej
Emitenta i jego Grupy oraz innych informacji istotnych dla ich oceny, ktére powstaly po
sporzadzeniu danych finansowych zawartych w Rozdziale VI niniejszego Dokumentu
INFOTMACYJNEZO ... ettt ettt ettt e st e et e s abeebe et e beesneeenes -87-
Zyciorysy zawodowe 0s6b zarzadzajacych Emitenta...........coovveevevvuevevreevereeeereceeenneenans -88 -
Dane o strukturze udziatow Emitenta, ze wskazaniem wspolnikéw posiadajacych co najmnie;j
5% gtoséw na zgromadzeniu WSPOINIKOW........c.cccveerierieriiriierieieeree e sre e eie e e ens -92 -
SPRAWOZDANIA FINANSOWE ....coiiiiiiiiiiinereeeetetee e -93-
Jednostkowe sprawozdanie finansowe Emitenta za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020
. Wraz z opinig bieglego reWidenta .........cccvevvverieriiriieiteieeeee e -93 -
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020
. Wraz z opinig bieglego reWidenta .........cccvevvevieriiriieiieieee et -94 -
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Emitenta za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020
L ettt ettt e h bbb e h e et h e E e Rt e et s h e R b sh e e aa e e bt eas e a e aeea e sae e e ebesheennens -95 -
Jednostkowe sprawozdanie finansowe Emitenta za okres od 1 stycznia 2021 r. do 30 czerwca
2021 T ettt ettt h bttt e h bt bbbttt b e eae b e -96 -
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za okres od 1 stycznia 2021 r. do 30 czerwca
2021 T ettt ettt b ettt b bt bttt ettt eae b e -97 -
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy za okres od 1 stycznia 2021 r. do 30 czerwca 2021
L ettt ettt ettt bt ettt b et h et e h e Rt bt e bt et b e R e Rt e ae et eh e e Rt e bt eh e ese e bt eue et e e ueeanenaeeaeenrenheennen -98 -

Invest TDJ Estate Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia | al. Rozdzienskiego 1A | 40-202 Katowice, PL Strona | - 5 -



Dokument informacyjny Invest TDJ Estate sp. z o.0.

VII.  INFORMACIJE DODATEKOWE ....ccoiiiiiiiieeee ettt -99 -
VIL  ZAEACZNIKI ..ottt ettt ettt st e b e e - 100 -
1. Aktualny odpis z rejestru wlasciwego dla Emitenta ...........ccoeeveevieevenienienieniesieeieenenn - 100 -
2. Ujednolicona aktualna umowa spotki Emitenta...........ccocceoeiiriiinininiiininieneeeeeene - 101 -
3. Pelny tekst uchwat stanowigcych podstawe emisji dtuznych instrumentéw finansowych

objetych dokumentem INfOrmMacCyjnyIm .......cccecvviiiiieiiiiirieiie e cre e ereesreeseeseaeeere e -102 -
4, WaarunKki EIMISJI......cccviiiiiiiiiiieiie ettt sveesteestaeetvessveesbeesbaesssesssessseensesnsens -103 -
5. Kopia umowy ustanowienia Administratora HipoteKi..........c.ccoeeveeviievienienienricrecieen, -104 -
6. Kopia o$wiadczen 0 poddaniu Si¢ €2ZEKUCTL......c.ievveerreereerieiieereereesteesiresreereeneeseenees - 105 -
7. Definicje 1 0bjasnienia SKIOTOW ........ceccverieiiieiieiieieeseesee e ere e eteestaeseresenessveesseesseas - 106 -

Invest TDJ Estate Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia | al. Rozdzienskiego 1A | 40-202 Katowice, PL Strona | - 6 -



Dokument informacyjny Invest TDJ Estate sp. z o.0.

II. CZYNNIKIRYZYKA

Przed podjeciem jakichkolwiek decyzji inwestycyjnych dotyczacych Obligacji potencjalni inwestorzy
powinni doktadnie przeanalizowa¢ czynniki ryzyka przedstawione ponizej i inne informacje zawarte w
niniejszym Dokumencie Informacyjnym. Jezeli ktorekolwiek z nizej opisanych zdarzen rzeczywiscie
wystapi, moze ono mie¢ istotny negatywny wplyw na dziatalno§¢ Emitenta oraz Grupy (przy czym
przez Grup¢ nalezy rozumie¢ Emitenta oraz spotki zalezne od Emitenta), ich sytuacje finansowg lub
wyniki z dzialalnos$ci, co moze wptynaé na mozliwo$¢ wypetnienia przez Emitenta swoich obowigzkoéw
z Obligacji, w tym na zdolno$¢ Emitenta do dokonywania ptatno$ci z Obligacji oraz ich terminowego
wykupu oraz na warto$¢ lub rentownos$¢ Obligacji. W szczegolnosci zdarzenia opisane ponizej moga
indywidualnie lub kumulatywnie doprowadzi¢ do trwatej niemoznosci obstugi przez Emitenta swoich
zobowigzan finansowych, przejSciowej utraty plynnosci, moga wptynaé na wysoko$¢ stopy bazowej
lub rentowno$¢ Obligacji, lub moga wplynac na oceng ryzyka Emitenta i Obligacji przez inwestorow,
powodujac obnizenie warto$ci rynkowej Obligacji. Przedstawione ponizej czynniki ryzyka sg istotne i
dotycza specyficznej sytuacji Emitenta oraz Grupy, przy czym nie sg jedynymi czynnikami, na ktore
narazony jest Emitent lub Grupa. Dodatkowe czynniki ryzyka, ktore obecnie nie s znane lub ktore sa
obecnie uwazane za nieistotne, moga takze mie¢ istotny negatywny wplyw na dzialalno$¢ Emitenta lub
Grupy, ich sytuacje finansowa i wyniki dziatalno$ci oraz na zdolno$¢ Emitenta do wykonywania

zobowigzan wynikajacych z Obligac;ji.

Wskazane ponizej czynniki ryzyka, wedlug najlepszej wiedzy Emitenta, stanowia identyfikowane przez
Emitenta czynniki ryzyka, ktore moga mie¢ negatywny wpltyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa,

perspektywy rozwoju oraz wyniki Emitenta.

1. Czynniki ryzyka zwigzane z dzialalnos$cia Grupy
1.1 Ryzyko braku nieruchomosci pod zabudowe

Dziatalnos¢ Emitenta w duzej mierze uzalezniona jest od mozliwosci pozyskania nowych
terenow pod zabudowe, a nastepnie sprzedazy lub wynajmu lokali wybudowanych na danym
terenie. W zwigzku z tym, Ze zasob nieruchomosci nadajacych si¢ pod zabudowe mieszkaniowa
lub komercyjng kurczy si¢, zwlaszcza w duzych miastach, zmniejszeniu ulega podaz
sprzedawanych lokali na rynku nieruchomosci. Na tym tle problemem niejednokrotnie nie jest
jednak brak gruntu, lecz jego stan prawny, ktory nie pozwala na bezpieczny zakup i
prowadzenie inwestycji. Emitent wdraza dzialania majace na celu zabezpieczenie banku ziemi
tak, aby zachowac cigglo$¢ inwestycyjna w ramach Grupy, tym niemniej w przyszto$ci moze
zmaterializowa¢ si¢ ryzyko braku gruntéw pod nowe inwestycje, co moze doprowadzi¢ do

niedostatecznego poziomu oferty Grupy na rynku i mie¢ negatywny istotny wplyw na
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dziatalnos$¢, sytuacje finansowa i wyniki finansowe Grupy, a w konsekwencji na zdolno$¢

Emitenta do wykonywania zobowigzan z Obligacji.

1.2 Ryzyko zmiany cen nieruchomosci

Niska podaz nieruchomosci nadajacych si¢ na cele inwestycyjne moze si¢ przetozy¢ na wzrost
cen nieruchomosci, a co za tym idzie — na wyzszy koszt prowadzonych inwestycji, co z kolei
moze przelozy¢ si¢ na wzrost ceny sprzedawanych lokali. Wyzsze ceny nieruchomosci moga
zatem przyczyni¢ si¢ do ograniczenia obrotu nieruchomosciami pod zabudowe, a takze
wplyna¢ na zawyzenie cen sprzedawanych lokali. To z kolei moze spowolni¢ 0ogolng dynamike
sprzedazy lokali. W rezultacie wzrost cen nieruchomosci moze istotnie negatywnie wptyna¢ na
dziatalnos$¢, sytuacje finansowa i wyniki finansowe Grupy, a w konsekwencji wplyna¢ na

wykonywanie przez Emitenta zobowigzan z Obligacji.

13 Ryzyko wad fizycznych oraz prawnych nieruchomosci

Pomimo prowadzenia rzetelnych, starannych badan stanu faktycznego i1 prawnego
nieruchomosci przed ich zakupem, nie mozna wykluczy¢ ryzyka, ze zakupione przez Emitenta
nieruchomosci posiadajg wady, ktdére moga wptynac na mozliwos¢ przeprowadzenia inwestycji
na ich obszarze. Ukryte wady mogg przyczyni¢ si¢ do istotnych opdznien w realizacji

inwestycji, a w skrajnych przypadkach nawet uniemozliwi¢ ich ukonczenie.

Pomimo ochrony jakg daje r¢kojmia wiary publicznej ksigg wieczystych oraz przeprowadzenia
badania due dilligence nieruchomosci istnieje ryzyko, ze rzeczywisty stan prawny
nieruchomos$ci nie zostanie ujawniony, a wzglgdem nieruchomos$ci zostang skierowane

roszczenia o ich zwrot.

Zachodzi tez ryzyko wad fizycznych nieruchomosci, w szczegdlnosci o podtozu geologicznym,
a to z uwagi na skoncentrowanie dziatalnos$ci Grupy na potudniu Polski, gdzie moga wystapi¢
ruchy gérotworu spowodowane dzialalno$cia zakladéw gorniczych. Tapniecia czy zawaly w
kopalniach na Slgsku wywierajg niejednokrotnie wplyw na nieruchomosci oddalone o wiele
kilometréw od epicentrum zdarzenia i na etapie badania stanu nieruchomosci nie jest mozliwe
przewidzenie skutkéw zdarzen wywotanych dziatalnoscig gornicza w danej miejscowosci, czy

tez miejscowosciach sgsiadujacych.

Poza warunkami geologiczno—gorniczymi na stan faktyczny nieruchomos$ci moga mie¢ wplyw
rowniez inne okolicznosci, chociazby takie jak zanieczyszczenia, mozliwos$¢ urzadzenia zjazdu
czy rodzaj podloza skalnego pod nieruchomoscia, ktére pomimo staranno$ci w badaniu stanu

faktycznego nieruchomos$ci moga nie zosta¢ ujawnione w trakcie tego badania.
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W zwigzku z tym, ze wady fizyczne lub prawne moga znaczaco przyczyni¢ si¢ do wzrostu
kosztow inwestycji planowanych lub realizowanych w obrebie danej nieruchomosci, a w
skrajnych przypadkach je wrecz uniemozliwié, ryzyko wystgpienia wad nieruchomosci moze
mie¢ istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa i wyniki dziatalno$ci
Grupy, co w konsekwencji moze mie¢ takze wplyw na zdolnos¢ Emitenta do wywigzywania

si¢ ze zobowiazan wynikajacych z Obligacji.

14 Ryzyko braku odpowiedniej infrastruktury

Projekt deweloperski moze by¢ realizowany wylacznie przy zapewnieniu odpowiedniej
infrastruktury technicznej wymaganej prawem (np. drogi wewngtrzne, przytacza mediow,
urzadzenia utylizacyjne). Brak takiej infrastruktury w miejscu budowy moze powodowac, ze
wydanie pozwolenia na budowe¢ obejmujacego realizacje projektu zostanie wstrzymane do
czasu zapewnienia odpowiedniej infrastruktury. Istnieje rdéwniez ewentualnos¢, ze
odpowiednie organy zazadaja od spotki z Grupy realizujacej dana inwestycje, budowy
odpowiedniej infrastruktury w ramach robot zwigzanych z projektem, co moze mie¢ istotny
wplyw na koszt prac budowlanych. Ponadto, organy administracji publicznej mogg zazada¢ od
inwestora budowy infrastruktury technicznej, ktora nie jest wymagana z perspektywy projektu,
ale zgodnie z oczekiwaniami tych organéw ma stanowi¢ wklad inwestora w lokalny rozw¢j. Z
uwagi na konieczno$¢ zapewnienia przez Grupe niezbednej infrastruktury w ramach
realizowanego projektu, nie mozna wykluczy¢ opoznienia ukonczenia danego projektu oraz
niespodziewanego wzrostu kosztow zwiazanych z budowa infrastruktury. W rezultacie
wystgpieniec powyzszego ryzyka moze mieé istotny niekorzystny wpltyw na dziatalnosc,
sytuacje finansowa i wyniki operacyjne Grupy, co w konsekwencji moze wptynaé na zdolnos¢

Emitenta do wywiazywania si¢ z jego zobowigzan wynikajgcych z Obligacji.

1.5 Ryzyko nieterminowej realizacji inwestycji

Realizacja inwestycji deweloperskich jest przedsigwzieciem dlugoterminowym, na ktore
wplyw ma wiele czynnikdw otoczenia rynkowego oraz czynniki wewnatrzgrupowe. Do
najwazniejszych czynnikow mogacych mie¢ wptyw na opoznienia w realizacji projektow
deweloperskich, nalezy zaliczy¢ dluga i skomplikowana procedurg administracyjng oraz liczne
wymagania formalno-prawne poprzedzajace wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe, jak
rowniez problem z pozyskaniem do$§wiadczonych, zewnetrznych podmiotéw §wiadczacych
ushugi podwykonawstwa, ktore posiadaja wystarczajace i stabilne zalogi robotnicze.
Konsekwencja tych opoznien, oprocz przesunigeia si¢ w czasie realizacji przychodow z
dziatalnosci Grupy, moze by¢ takze ryzyko powstania dodatkowych kosztow zwigzanych z
koniecznosécia zaptaty odsetek, odszkodowan lub kar umownych wynikajacych z umow

zawartych w zwiazku z realizacja projektow deweloperskich. Opodznienia w realizacji
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poszczegolnych projektow deweloperskich moga istotnie negatywnie wplywa¢ na poziom
rentownosci poszczegdlnych projektow inwestycyjnych, a w konsekwencji na sytuacje
finansowg Grupy. W rezultacie zdolno$¢ Emitenta do wywigzywania si¢ ze zobowigzan

wynikajacych z Obligacji moze takze ulec pogorszeniu.

1.6 Ryzyko odpowiedzialnosci za wynagrodzenie podwykonawcéw

Zgodnie z brzmieniem art. 647" Kodeksu Cywilnego spotka z Grupy, jako inwestor lub
generalny wykonawca, ponosi solidarng odpowiedzialno$¢ za wyptate wynagrodzen za roboty
budowlane wykonane przez podwykonawcow w ramach inwestycji. Przedmiotowy przepis z
mocy prawa rozszerza odpowiedzialnos¢ spotki z Grupy jako inwestora lub generalnego
wykonawcy, obejmujac jej zakresem zaptate wynagrodzenia podwykonawcom, pomimo iz
odpowiedzialno$¢ taka wynika z umoéw zawieranych pomigdzy wykonawca a
podwykonawcami, ktorych dana spotka z Grupy nie jest strong. Istnienie powyzszej ustawowe;j
odpowiedzialno$ci Grupy oraz finansowe konsekwencje zwigzane z solidarng
odpowiedzialnos$cig za wyptate wynagrodzen podwykonawcom moga mie¢ istotny negatywny
wplyw na sytuacje¢ finansowa lub wyniki dziatalno$ci Grupy, a w konsekwencji mogg wplynac¢

na zdolno$¢ Emitenta do wywigzywania si¢ ze zobowigzan wynikajacych z Obligacji.

1.7 Ryzyko nieuzyskania zakladanej powierzchni uzytkowej lokali

W toku procesu inwestycyjnego moze okazaé si¢, ze zajdzie konieczno$¢ rewizji przyjetych
przez Grupe zatozen budzetowych, chociazby z uwagi na fakt, ze niemozliwe stanie si¢
wybudowanie zaktadanej ilosci powierzchni uzytkowej lokali przeznaczonej do sprzedazy.
Czynnikami, ktére moga wptynac¢ na takie zmiany moga by¢ m.in. ujawnione wady faktyczne
nieruchomosci, zmiany w regulacjach dotyczacych przeznaczenia nieruchomosci i sposobu jej
zagospodarowania, wywlaszczenie czgsci nieruchomosci (np. pod droge publiczng lub zajecie
jej czescei pod sieci prowadzone zgodnie z warunkami gestorow mediow) czy koniecznosé
zmiany zatozen technicznych i budowlanych. Zmniejszenie planowanej do uzyskania
powierzchni uzytkowej lokali bezposrednio wiaze si¢ z obnizeniem rentowno$ci inwestycji, co
moze wplyna¢ na dziatalno$¢, sytuacje finansowa oraz wyniki dziatalno$ci Grupy, a w
konsekwencji moze mie¢ wptyw na zdolno$¢ Emitenta do wywiazywania si¢ ze zobowigzan

wynikajacych z Obligacji.

1.8 Ryzyko niesprzedania oferowanych lokali

Pomimo zakonczenia procesu inwestycyjnego i osiagnigcia zamierzonych zalozen zwigzanych
zaréwno z wielkoscia wybudowanej powierzchni lokali przeznaczonych do sprzedazy, jak i
zaktadanymi terminami i budzetem, istnieje ryzyko niesprzedania wszystkich lokali w ramach

danej inwestycji. Tego rodzaju ryzyko jest powigzane z szeregiem innych czynnikéw opisanych
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w niniejszym Dokumencie Informacyjnym, m.in. takimi jak zalamanie na rynkach,
niestabilno$¢ rynku pracy, zbyt wysokie ceny nieruchomosci w stosunku do mozliwosci
nabywcow czy ogolny spadek popytu u podstaw, ktorego leza jeszcze inne przyczyny.
Niesprzedanie czgsci lokali wybudowanych w ramach przedsigwzigcia inwestycyjnego moze
znaczaco obnizy¢ rentownos¢ inwestycji i przyczynic si¢ do negatywnego wyniku finansowego
Grupy, a w konsekwencji wptyna¢ na zdolno$¢ Emitenta do wywigzywania si¢ ze zobowigzan

wynikajacych z Obligacji.

1.9 Ryzyko odpowiedzialnosci cywilnej w zwiazku ze sprzedaza lokali

Sprzedaz lokali mieszkalnych i uzytkowych bedaca podstawowym rodzajem dzialalno$ci
prowadzonej przez Grup¢ wiaze si¢ z odpowiedzialnoscig cywilng za wady rzeczy sprzedane;,
na zasadach wynikajacych z obowiazujacych przepisow prawa (r¢kojmia), lub w zwigzku z
udzielong gwarancja jakosci. Poza odpowiedzialno$cia wynikajaca z r¢kojmi lub gwarancji
jakosci, nalezy mie¢ na uwadze ryzyko odpowiedzialnosci odszkodowawczej za szkodg
spowodowang nienalezytym wykonaniem robot budowlanych, co przektada si¢ na wady

sprzedanej rzeczy.

Istotnym utrudnieniem w zarzadzeniu tym ryzykiem jest fakt, ze podmiotem w istocie
odpowiedzialnym za wadliwe wykonanie robot budowlanych nie jest Grupa, lecz podmioty
trzecie, zaangazowane przez Grup¢ w celu wykonania catosci lub odpowiedniej czesci robot

budowlanych.

Ujawnianie si¢ wad sprzedanych budynkoéw lub lokali, jak rowniez idace w $lad za tym szkody
w majatku wilascicieli lokali (osobistym lub w majatku wspolnym), moga skutkowaé
koniecznoscia poniesienia dodatkowych kosztow takich jak koszty usunigcia wad w zwiazku z
obowigzkami z tytutu rekojmi, koszty naprawienia szkody oraz koszty odzyskania
poniesionych w tym celu §rodkéw od podmiotu, ktory przyczynit si¢ do powstania szkody, bez
gwarancji, ze proces sadowy bedzie skutkowat ich odzyskaniem. Poniesienie przez Grupe
powyzszych kosztoéw moze miec¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa
lub wyniki Grupy, a takze zdolno$¢ Emitenta do wywiazywania si¢ ze zobowiazan

wynikajacych z Obligacji.

1.10  Ryzyko utraty profesjonalnej kadry

Prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w obszarze szeroko pojetego gospodarowania
nieruchomos$ciami wymaga udziatu pracownikow, wspotpracownikow, doradcow i partnerow
charakteryzujacych si¢ wysokim poziomem specjalistycznej wiedzy z zakresu obrotu
nieruchomos$ciami, zarzadzania nimi, budzetowania i prowadzenia inwestycji, wiedzy

techniczno—budowlanej, zarzadzania zasobami ludzkimi, finanséw, ksiegowo$ci i wielu innych
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1.12

dziedzin, ktorych udzial jest niezbgdny dla podmiotu prowadzgcego dziatalnos¢ deweloperska.
Sprawne, efektywne prowadzenie inwestycji budowlanych od momentu zakupu nieruchomosci
az po zarzadzanie sprzedazg lokali i zobowigzaniami dewelopera wynikajacymi z tej sprzedazy
uzaleznione jest zatem od stalego pozyskiwania przez Grupg specjalistow z wyzej

wspomnianych dziedzin.

Na tym tle powstaje ryzyko utraty wykwalifikowanych pracownikow w zwigzku z ich
rezygnacja z pracy wskutek zdarzen o charakterze wewng¢trznym lub zewnetrznym, ktore w
potfaczeniu z trudno$ciami zwigzanymi z pozyskaniem nowych pracownikéw o podobnym
poziomie umiejetnosci w warunkach rosngcego zapotrzebowania na rynku pracy moze w
istotny sposob wplyna¢ na wydajno$¢ oraz dynamike¢ dziatalno$ci Grupy. W dalszej
perspektywie nalezy rowniez uwzgledni¢ ogolng sytuacj¢ na rynku pracy w Polsce, gdzie
obserwuje si¢ wzrost oczekiwan ptacowych, ktory moze przetozy¢ si¢ na wzrost poziomu
kosztow  operacyjnych. Ewentualne braki w  zatrudnieniu dos$wiadczonych i
wykwalifikowanych pracownikéw w potaczeniu z rosnacg presja ptacowa na rynku pracy moga
miec istotny negatywny wptyw na wyniki lub perspektywy rozwoju Grupy oraz na zdolnosc¢

Emitenta do wykonywania zobowigzan wynikajacych z Obligacji.

Ryzyko zastosowania nieprawidlowej technologii budowlanej lub wykorzystania
nieprawidlowej dokumentacji architektonicznej projektu

Zastosowanie nieprawidlowej technologii budowlanej oraz popehlienie btedéow na etapie
sporzadzania dokumentacji architektonicznej projektu moga doprowadzi¢ do wzniesienia
budynkéw zawierajacych istotne wady konstrukcyjne. Ich usunigcie bedzie wymagato
poniesienia dodatkowych naktadéw inwestycyjnych oraz wydhuzenia terminu realizacji danego
projektu, co moze powodowaé wzrost kosztow jego wykonania, zwlaszcza w sytuacji, gdy
nieprawidlowos$ci te lub bledy nie zostang wykryte na wczesnym etapie projektu. Istnieje
ryzyko, iz zaakceptowane projekty architektoniczne zawieraja uchybienia techniczne lub tez,
ze zastosowana technologia budowlana okaze si¢ nieprawidlowa dla danego projektu. W
przypadku wystapienia takich uchybien lub technologicznych nieprawidtowos$ci, Grupa moze
ponie$¢ straty z uwagi na opoznienie w realizacji danego projektu i zwigzany z tym wzrost

kosztow jego wykonania.

W  konsekwencji, uchybienia w projektach architektonicznych oraz zastosowanie
nieprawidlowej technologii budowlanej moga istotnie negatywnie wplyna¢ na dziatalnos¢,
sytuacj¢ finansowg oraz wyniki dziatalno$ci Grupy, a w konsekwencji moga wptynaé na
zdolno$¢ Emitenta do wywigzywania si¢ ze zobowigzan wynikajacych z Obligacji.

Ryzyko nieprzystapienia przez nabywcow lokali do zawarcia ostatecznych umow
przenoszacych wlasnosé
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Gltowny trzon biznesu Grupy polega na budowie budynkow mieszkalnych wielorodzinnych
oraz wyodrgbnianiu i sprzedazy lokali mieszkalnych, czgsto z komorka lokatorska oraz
miejscem postojowym w garazu podziemnym, oraz lokali niemieszkalnych. Zakup takiego
lokalu poprzedzony jest zawarciem umowy deweloperskiej lub umowy przedwstepnej nabycia
lokalu niemieszkalnego. W odniesieniu do nabycia lokali mieszkalnych kupujacy maja
mozliwo$¢ odstapienia od zawartych umoéow deweloperskich zarowno na poczatkowym, jak i

pézniejszym etapie realizacji inwestycji.

Warunki odstgpienia przez klientéw od umow deweloperskich zawartych ze spotka z Grupy
okresla Ustawa o Ochronie Praw Nabywcy, a w perspektywie, dla inwestycji, ktore zostang nig
objete — Nowa Ustawa o Ochronie Praw Nabywcy majaca wej$¢ w zycie, na dzien niniejszego
Dokumentu Informacyjnego, 1 lipca 2022 roku. Warunki odstapienia przez klientoéw Grupy od
zawieranych umow przedwstepnych sprzedazy okreslone zostaly w sposdb zblizony do
warunkow odstgpienia od umow deweloperskich, z uwzglednieniem faktu, ze zawierane

umowy przedwstepne sprzedazy nie podlegaja rezimowi Ustawy o Ochronie Praw Nabywcy.

Odstapienie od zawartej umowy przedwstepnej sprzedazy lub umowy deweloperskiej, majace
swoje zrodlo w przyczynach wskazanych w umowach oraz innych czynnikach zewnetrznych,
w tym nieuzyskaniu przez klienta catkowitego finansowania zewnetrznego na potrzeby zaptaty
ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego, wiaze si¢ z koniecznoscig zwrotu klientowi dokonanych
przez niego wplat - po rozliczeniu ewentualnie naleznej Grupie kary umownej oraz innych
kosztow poniesionych przez Grupe w zwigzku z zawartg umowa. Odstgpowanie od zawartych
umow moze wigza¢ si¢ z niezrealizowaniem lub opdznieniem w realizacji przychodoéw z
zakontraktowanych przez Grupg lokali i w rezultacie moze miec istotny negatywny wplyw na
dziatalnosc, sytuacje finansowa i wyniki dziatalnosci Grupy. W konsekwencji moze to wptynac

na zdolno$¢ Emitenta do wywiazywania si¢ z jego zobowigzan wynikajacych z Obligacji.

Ryzyko nieosiagniecia celow strategicznych Grupy

Na osiagnigcie zamierzonych przez Grupe celow strategicznych wptyw ma wiele czynnikow
zewnetrznych, ktoérych wystgpienie jest niezalezne od decyzji organéw zarzadzajacych Grupy
i ktorych nie bgda one w stanie przewidzie¢, pomimo zachowania nalezytej starannosci z
uwzglednieniem profesjonalnego charakteru dziatalnosci cztonkéw tych organéw. Ponadto
przy ocenie szans na realizacje przez Grupe jej celow strategicznych nie jest mozliwe
wykluczenie popelnienia przez osoby odpowiedzialne bledow w ocenie sytuacji na rynku i
podjecia na jej podstawie nietrafnych decyzji, ktore mogg istotnie negatywnie wptynac¢ na
dziatalnos¢, sytuacje¢ finansowa i wyniki dziatalnosci Grupy, a w konsekwencji na zdolnos¢

Emitenta do wywiazywania si¢ z jego zobowigzan wynikajacych z Obligacji.
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1.15

2.1

Ryzyko podatkowe zwigzane z transakcjami z podmiotami powiazanymi

Emitent zawierala i bedzie w przysztosci zawiera¢ transakcje z podmiotami powigzanymi.
W ocenie Emitenta wszystkie tego typu transakcje zostaly zawarte na warunkach rynkowych
oraz zostaly udokumentowane w nalezyty sposob. Nie mozna jednak wykluczy¢ ryzyka
zakwestionowania przez organy podatkowe rynkowego charakteru ww. transakcji, co mogloby
skutkowaé wzrostem zobowigzan podatkowych, a tym samym istotnie negatywnie wptyna¢ na
dziatalnos¢, sytuacje finansowa i wyniki dziatalnosci Grupy, co w konsekwencji moze mie¢
wplyw na zdolno$¢ Emitenta do wywiazywania si¢ ze zobowigzan wynikajacych z Obligacji.
Ryzyko zwiazane 7z istotnymi szkodami nieobjetymi ubezpieczeniem badz
przekraczajacymi wysoko$¢ odszkodowania z tytulu ubezpieczenia

Spotki z Grupy objete sa umowami ubezpieczenia zwigzanymi z prowadzong przez nie
dziatalnoscig oraz umowami ubezpieczenia mienia. Z uwagi na zakres ochrony oraz wylaczenia
zawarte w og6lnych warunkach ubezpieczenia, a takze maksymalne sumy ubezpieczenia polis
posiadanych przez Grupe, wystepuje ryzyko, iz szkody lub roszczenia nie zostang pokryte z
ubezpieczenia lub zostang pokryte tylko cze$ciowo. Zaistnienie powyzszej okolicznosci moze
mie¢ istotny negatywny wplyna¢ na dziatalnosé¢, sytuacj¢ finansowa i wyniki dziatalno$ci
Grupy, a w konsekwencji moze wplyna¢ na zdolno$¢ Emitenta do wywigzywania si¢ ze

zobowigzan wynikajacych z Obligacji.

Czynniki ryzyka zwigzane z sytuacja finansowa Grupy
Ryzyko zrodel finansowania inwestycji

Wickszoé¢ inwestycji prowadzonych przez Grupe prowadzona jest w oparciu o Srodki wiasne.
W przypadku inwestycji mieszkaniowych spotki z Grupy bedace deweloperami opieraty
inwestycje na otwartych lub zamknietych rachunkach powierniczych, bez konieczno$ci
pozyskiwania kredytow na pokrycie kosztow inwestycji. Niemniej nalezy mie¢ na uwadze, ze
specyfika realizacji projektéw deweloperskich wymaga zamrozenia znacznych $rodkow na
stosunkowo dtugi czas. W zwiazku z przyjetym modelem finansowania, Grupa wykazywata
strate w ubiegtych latach, gtéwnie w wyniku réznic zachodzacych miedzy kapitatami spotek

zaleznych Emitenta a warto$cig posiadanych przez Emitenta udziatéw w tych spotach.

W dalszej perspektywie moze okaza¢ si¢ konieczne korzystanie ze zrdédet finansowania
zewnetrznego, przy czym nalezy zwroci¢ uwage, ze ewentualne zmiany na rynkach
kapitatowych, zmiany regulacyjne czy zaostrzenie przez banki polityki kredytowej moga
niekorzystnie wptyna¢é na mozliwos¢ pozyskania takiego finansowania, co z kolei moze
zagrozi¢ ciaglosci dziatalnosci deweloperskiej spotek z Grupy wskutek trudnosci w zakresie

pozyskania ptynnosci. W efekcie powyzsza sytuacja moze mie¢ istotny negatywny wpltyw na
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23

dziatalnosc, sytuacje finansowa i wyniki dziatalnosci Grupy, co w konsekwencji moze wptynac

na zdolnos¢ Emitenta do wywigzywania si¢ ze zobowigzan wynikajacych z Obligacji.

Ryzyko skorzystania z zabezpieczen przez instytucje finansowe

Spotki z Grupy moga zawiera¢ umowy kredytu na sfinansowanie kosztow dotyczacych
prowadzonych inwestycji. Udzielenie spotkom z Grupy kredytu wigze si¢ zazwyczaj z
konieczno$cig ustanowienia zabezpieczenia splaty tego kredytu i1 sg to najczesciej
zabezpieczenia hipoteczne na nieruchomosciach bedacych wilasnosciag badz w uzytkowaniu
wieczystym spotek z Grupy. Na dzien niniejszego Dokumentu Informacyjnego brak jest takich
zabezpieczen. Nie mozna jednak wykluczy¢, iz w przysztosci spotki z Grupy beda korzystaty
z kredytu, a co za tym idzie beda ustanawialy hipoteki na nieruchomosciach przeznaczonych
pod inwestycje. W razie braku splaty lub sptaty nieterminowej udzielonych kredytow, banki
bylyby uprawnione do zaspokojenia swoich wierzytelnosci przez wykonanie uprawnien
zwigzanych z ustanowionymi zabezpieczeniami, polegajacymi np. na przejeciu wilasnosci
obcigzonych skladnikow majatkowych. Stan taki moze spowodowaé zmniejszenie si¢ ilosci
srodkow trwalych stanowigcych wlasno$¢ Grupy, co w rezultacie moze mie¢ istotny negatywny

wplyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa i wyniki dziatalno$ci Grupy.

Ryzyko wzrostu kosztow inwestycji

Rynek materiatow i uslug budowlanych w ostatnich kilku latach, a szczegodlnie wyraznie
w ostatnich miesigcach od dnia niniejszego Dokumentu Informacyjnego, odnotowat skokowy
wzrost cen towarow i ustug. Na tak gwattowny wzrost cen maja wptyw zarowno wysoki popyt
na materiaty i ustugi budowlane, ich deficyt w stosunku do zapotrzebowania (w szczegolnosci
w zakresie drewna), wahania na rynku stali, niedobdr sity roboczej oraz wykwalifikowane;j
kadry. Wszystkie te czynniki powoduja, ze prognozowanie budzetu inwestycji stanowi coraz
wieksze wyzwanie i niejednokrotnie wymaga rewizji w toku procesu inwestycyjnego. Wzrost
cen wykonawstwa oraz materialow w istotny sposob wplynie na rentowno$¢ realizowanych
inwestycji, szczeg6lnie jesli proporcjonalnie nie wzrosng ceny mieszkan i odpowiednio
w stosunku do inwestycji komercyjnych czynsze najmu. Ponadto, na wzrost kosztow inwestycji
moga mie¢ rowniez wptyw zmiany w zakresie kosztow i optat administracyjnych, w tym
podatku od nieruchomosci, optat z tytutu uzytkowania wieczystego, jak rowniez koniecznosc¢

usuwania wad fizycznych nieruchomosci, ktore zostang ujawnione po ich zakupie.

Trudno przewidzie¢ jak begda ksztattowaty si¢ te trendy w najblizszej przysztosci, niemniej
realizacja powyzej opisanego scenariusza moze mie¢ istotny negatywny wplyw na dziatalnose,
sytuacje¢ finansowg 1 wyniki dziatalnosci Grupy, co w konsekwencji moze wptyna¢ na zdolnos¢

Emitenta do wywigzywania si¢ z jego zobowigzan wynikajgcych z Obligacji.
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Czynniki ryzyka zwiazane z sytuacja gospodarcza

Ryzyko zmiany sytuacji spoleczno—ekonomicznej na rynkach, na ktérych Grupa

prowadzi dzialalno$é

Na dziatalno$¢ prowadzong przez Grupe bezposredni wptyw ma ogolna sytuacja spoteczno-
gospodarcza, a zatem te zdarzenia, ktore bezposrednio lub posredni ksztaltuja popyt na lokale
oferowane przez spotki z Grupy, zaréwno jesli chodzi o ich sprzedaz, jak i o ich wynajem. Jako
przyktad takich czynnikow mozna wskazaé: wysokos¢ stop procentowych, poziom stopy
wzrostu PKB, stope¢ inflacji, poziom inwestycji, poziom dochodéow gospodarstw domowych,
poziom kurséw wymiany walut, deficyt budzetowy, poziom bezrobocia, dostgpnos¢ kredytow,

rozwigzanie sporéw dotyczacych kredytow zaciagnigtych we frankach szwajcarskich.

Na dziatalno$¢ Grupy moze mie¢ réwniez wplyw sytuacja polityczna w Polsce i na $wiecie,
polityka migracyjna oddzialujaca na popyt na mieszkania oraz polityka gospodarcza
oddziatujaca m.in. na dostgpnos¢ materiatdéw budowlanych. Istnieje ryzyko, ze w przypadku
pogorszenia si¢ koniunktury gospodarczej oraz przyjecia przez panstwo polityki gospodarczej
negatywnie wplywajacej na pozycje rynkowa Grupy, moze nastgpi¢ obnizenie popytu oraz
wzrost kosztow Grupy, co z kolei moze istotnie negatywnie wptyna¢ na dziatalnos¢, sytuacje
finansowg i wyniki dziatalnosci Grupy oraz na zdolno$¢ Emitenta do wywigzywania si¢ z jego

zobowigzan wynikajacych z Obligacji.

Ryzyko zmian na rynku pracy

Jednym z istotnych ryzyk, ktére znajduje coraz wigksze przetozenie na dziatalnosci Grupy, jest
ryzyko braku sity roboczej na rynku nieruchomos$ci, w tym w szczegdlnosci braku
pracownikow budowlanych wszystkich szczebli. Braki w zakresie dostgpnosci pracownikow
moga skutkowa¢ opdznieniem w realizacji inwestycji, jak rowniez istotnym wzrostem kosztow
inwestycji z uwagi na fakt, ze w §lad za niedostateczng ilo$cig pracownikéw na rynku ida

wyzsze koszty ponoszone w zwigzku z wzrostem wynagrodzen pracownikdw tej branzy.

Drugi aspekt ryzyka zmian na rynku pracy, to przetozenie stopy bezrobocia na zyski w
gospodarstwach domowych, a co za tym idzie — wigksza lub mniejsza ch¢¢ do nabywania
nieruchomosci na cele mieszkaniowe. Stabilno$¢ zatrudnienia oraz staty przychdd srodkow
wpltywaja na wysoko$¢ oszczgdno$ci w gospodarstwach domowych, ktére moga by¢
przeznaczane na zakup lokalu na cele mieszkalne lub inwestycyjne. Ponadto, sg to kluczowe

czynniki badane przy ocenie zdolno$ci kredytowej kredytobiorcow.

Majac na uwadze stopien zaleznosci budownictwa mieszkaniowego od sytuacji na rynku pracy,

materializacja ryzyka w tym obszarze moze mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnose,
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sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci Grupy, co w konsekwencji moze wptyna¢ na zdolnos¢

Emitenta do wywigzywania si¢ z jego zobowigzan wynikajacych z Obligacji.

Ryzyko zmiany wysokoSci stép procentowych

Historycznie niski poziom stop procentowych w 2020 roku przektada si¢ na zwigkszony popyt
na rynku nieruchomosci. Inwestycje w nieruchomosci staly si¢ jednym z podstawowych
kierunkéw lokowania oszczednoSci z uwagi na niskie oprocentowanie lokat bankowych.
Dodatkowo niskie stopy procentowe wplywajg na nizsze raty odsetkowe kredytow, co tworzy
kolejny czynnik stymulujacy popyt w obszarze dziatania Grupy. Niemniej wszelkie zmiany
skutkujagce wzrostem stop procentowych mogg ten trend odwrdci¢, obnizajac tym samym
zainteresowanie zakupem nieruchomosci na cele inwestycyjne i utrudniajac dostep do
kredytow na sfinansowanie zakupu nieruchomosci w zwiazku ze wzrostem kosztow obstugi
takiego kredytu. W tym miejscu nalezy przede wszystkim zwrdci¢ uwage na szereg ostatnich
decyzji Rady Polityki Pieni¢znej podnoszacych poziom stopy referencyjnej. Nastgpstwem tych
decyzji jest ryzyko dalszego zaciesniania polityki pienieznej w Polsce i zarazem dalszego

wzrostu stop procentowych w niedalekiej przysztosci.

Nalezy takze zwroci¢ uwage na fakt, ze zmiany stop procentowych moga mie¢ negatywny
wplyw na pozyskiwanie finansowania inwestycji prowadzonych przez Grupe. Ryzyko takie
jest minimalizowane m.in. poprzez wprowadzanie do umow kredytowych instrumentow
zabezpieczajacych przed znacznym wahaniem stop procentowych, niemniej zmiany stop
procentowych mogg istotnie negatywnie wptyna¢ na dziatalnos¢, sytuacje finansowa i wyniki
dziatalno$ci Grupy, co w konsekwencji moze wptyna¢ na zdolno$¢ Emitenta do wywigzywania

si¢ z jego zobowigzan wynikajacych z Obligacji.

Ryzyko zmiany kursu walut

Poza sprzedaza nieruchomos$ci Grupa prowadzi rowniez dziatalno$¢ w zakresie zarzadzania
nieruchomosciami komercyjnymi, gdzie przychody z najmu, a takze zobowigzania wynikajace
zumowy finansowania moga by¢ denominowane w euro (EUR). W konsekwencji, Grupa moze

by¢ narazona na ryzyko walutowe zwigzane z wahaniami kursu wymiany PLN/EUR.

Ryzyko walutowe obejmuje rowniez wyceng bilansowa nieruchomoséci komercyjnych i wyceng
kredytow (finansujacych te inwestycje), ktore na dzien bilansowy przeliczane sag z EUR na PLN

wedtug $redniego kursu Narodowego Banku Polskiego na ten dzien.

Spadek kursu EUR skutkuje spadkiem warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych,
ktérych wycena jest sporzadzana w EUR i przeliczana na PLN, co znajduje odzwierciedlenie

w "Skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw" w pozycji "Aktualizacja
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warto$ci niefinansowych aktywoéw trwalych" oraz spadkiem wyceny zobowigzan z tytutu
kredytow w EUR zaciagnietych w zwiazku z budowa nieruchomosci inwestycyjnych, co jest
ujmowane w "Skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw" w pozycji
"Przychody finansowe". W efekcie spadek kursu EUR powoduje zmniejszenie

skonsolidowanego zysku brutto.

Analogicznie wzrost kursu EUR powoduje wzrost wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych, ktorych wycena jest sporzadzana w EUR 1 przeliczana na PLN, co znajduje
odzwierciedlenie w "skonsolidowanym sprawozdaniu z calkowitych dochodoéw" w pozycji
"Aktualizacja warto$ci niefinansowych aktywow trwatych" oraz wzrostem wyceny zobowigzan
z tytutu kredytéw w EUR zaciagnigtych w zwiazku z budowa nieruchomosci inwestycyjnych,
co jest uyymowane w "Skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodow" w pozycji
"Przychody finansowe". W efekcie wzrost kursu EUR powoduje zwigkszenie

skonsolidowanego zysku brutto.

W zwigzku z powyzszym, wahania kursow walutowych mogg istotnie negatywnie wptynac¢ na
dziatalnos¢, sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci Grupy, a w konsekwencji mogg mieé¢

wplyw na zdolno$¢ Emitenta do wywiazywania si¢ ze zobowigzan wynikajacych z Obligacji.

Ryzyko zmian cen nieruchomosci, w tym lokali oraz ryzyko zmian czynszu najmu

Istotny wptyw na kondycje finansowg spotek z Grupy ma cena sprzedawanych nieruchomosci,
w tym lokali mieszkalnych lub ustugowych, jak réwniez rynkowa wysoko$¢ stawek czynszu

najmu za wynajem lokali uslugowych w danym standardzie.

Aktualna, dobra koniunktura na rynku mieszkaniowym pozwala na sprzedaz lokali
mieszkalnych 1 ustugowych po cenach umozliwiajacych Grupie osiaganie relatywnie
korzystnych wynikéw. Niemniej, biorac pod uwage mnogos$¢ czynnikéw oddziatujacych na
poziom cen na rynku nieruchomosci (m.in. zmniejszenie popytu, wzrost stop procentowych
skutkujacy drozszymi kredytami na zakup lokali czy wzrost stopy bezrobocia), istnieje ryzyko,

ze ceny lokali spadna.

W odniesieniu do przychodéw z czynszu z tytulu najmu istotny jest rowniez czas trwania umow
najmu, mozliwo$¢ indeksacji lub zmiany stawek czynszu najmu czy mozliwos¢ szybkiego
wynajecia zwolnionej powierzchni najmu, co z kolei wynika z koniunktury rynkowej i
zapotrzebowania na najem powierzchni oferowanych przez Grupe. W ostatnich latach, z uwagi
na pandemi¢ COVID-19 i czgéciowe przejscie najemcOw oraz potencjalnych najemcow na
prace w trybie zdalnym, na rynku odnotowano znaczny spadek zainteresowania najmem

powierzchni biurowych oraz spowolnienie ekspansji na nowe powierzchnie najmu.
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Na istotno$¢ omawianego ryzyka znaczaco wptywa rowniez sytuacja ekonomiczna najemcow,
ktora przektada si¢ na ich wyptacalnos¢ i terminowos$¢ w uiszczeniu czynszu najmu i optat
pobocznych. W przypadku niestabilnej sytuacji na rynku najmu, w razie niewyptacalnosci
jednego najemcy, znalezienie nowego na miejsce podmiotu niewyptacalnego moze wigzac si¢

ze znacznymi trudno$ciami.

W rezultacie, niekorzystna zmiana czynnikoéw ksztattujacych popyt na lokale i ceny lokali moze
mie¢ istotny negatywny wpltyw na dzialalno$¢, sytuacj¢ finansowa oraz wyniki dziatalno$ci
Grupy, a w konsekwencji na zdolno$§¢ Emitenta do wywigzywania si¢ ze zobowigzan

wynikajacych z Obligacji.

Ryzyko sily wyzszej, w tym ryzyko wplywu pandemii COVID 19 na dzialalno$é Grupy

Pandemia COVID-19 trwajaca w Polsce od marca 2020 r. wptyneta istotnie zarowno na rynek
krajowy, jak 1 $wiatowy. Pandemia spowodowata przerwanie lancuchow dostaw w wielu
gateziach gospodarki, wzrost cen materiatow, a takze ich znaczace niedobory. Przyczynila si¢
ona do wielu zmian, wlasciwe we wszystkich gateziach gospodarki, przemodelowujgc sposob
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w poszczegoélnych dziedzinach, a w niektérych

wypadkach wrgcz uniemozliwiajac jej prowadzenie.

O ile na dzien niniejszego Dokumentu Informacyjnego Grupa nie odnotowata wptywu
pandemii COVID-19 na sprzedaz lokali, domoéw i nieruchomos$ci gruntowych na cele
mieszkaniowe, o tyle zidentyfikowane zostaty negatywne skutki wplywu pandemii COVID—

19 na ptynno$¢ najemcow powierzchni uzytkowych.

Dodatkowo, pandemia COVID-19 oddzialuje na terminowo$¢ wykonywanych robot
budowlanych, a wielu dostawcow towarow i ustug zastrzega mozliwo$¢ opdznien na wypadek
zaostrzenia ewentualnych obostrzen zwigzanych z pandemia, ograniczen w transporcie
transgranicznym czy dostgpnoscia pracownikow. Zwigkszyla si¢ nadto trudnos¢ w
uzyskiwaniu pozwolen i decyzji administracyjnych niezbednych do finalizacji zakupu nowych

gruntow oraz realizacji kolejnych inwestycji, ograniczajgc podaz rynkows.

Niezaleznie od okoliczno$ci wynikajacych z pandemii COVID-19 nalezy podkreslic, ze
podejmujac decyzje o inwestycji w Obligacje nalezy mie¢ na uwadze wszelkie ryzyka,
stanowigce szeroko pojeta sile wyzsza, przez ktora nalezy rozumie¢ zdarzenia nagle,
niemozliwe do przewidzenia, na ktére Grupa nie ma wplywu i nie moze im zapobiec, a ktore
moga mie¢ bezposredni wptyw na dziatalno$¢ Grupy, a co za tym idzie na osiggane przez Grupe
zyski. Tradycyjnie, definiujac site wyzsza wskazuje si¢ na takie zdarzenia jak wprowadzenie
stanu wojny lub stanu nadzwyczajnego, zdarzenia przyrodnicze i pogodowe, nie wystgpujace

zazwyczaj na danym terenie (niespotykane lub o wyzszym niz zazwyczaj nasileniu), strajki,
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protesty, rozruchy spoteczne, zamieszki, katastrofy (np. w transporcie, wybuchy czy zawaly

ziemi).

Obserwacja ostatnich wydarzen w Polsce i na $wiecie wskazuje, ze ryzyko wystgpowania
okoliczno$ci noszacych znamiona sity wyzszej jest coraz wyzsze — na cze$ci terytorium Polski
wprowadzono stan wyjatkowy, dochodzi do strajkow i protestow, coraz czesciej pojawiajg si¢
anomalie pogodowe takie jak pozary, silne deszcze oraz huragany, za$ zaistniale niedawno
utrudnienia w transporcie morskim skutecznie uniemozliwity dotarcie szeregu komponentow

do odbiorcow, opdzniajac przez to wywiazywanie si¢ z zawartych umow.

W kategorii sily wyzszej nalezy postrzega¢ rowniez wszelkie konflikty zbrojne, ktorych ryzyko
wystapienia, zwlaszcza w rejonie Europy Wschodniej istotnie wzrosto. 24 lutego 2022 r., w
wyniku rosyjskiej agresji, wybucht pelnoskalowy konflikt zbrojny na Ukrainie. Na obecna
chwilg trudno oceni¢ wptyw tego zdarzenia na sytuacj¢ Grupy oraz jej otoczenie. Szacuje sig,
ze wojna na Ukrainie moze wywola¢ w Polsce skutki gospodarcze zwigzane ze wzrostem cen,
stop procentowych oraz spowolnieniem PKB, co moze si¢ przelozy¢ na wyhamowanie popytu

na rynku mieszkan, a tym samym wstrzymac realizacj¢ inwestycji lub je mocno ograniczy¢.

Ryzyko sily wyzszej nalezy zatem rozpatrywac¢ na podobnym poziomie potencjalnego wptywu
na inwestycje realizowane przez Grupg, co pozostate, wskazane w niniejszym Dokumencie
Informacyjnym. Ryzyko to zatem moze istotnie negatywnie wptyna¢ na dziatalnos¢, sytuacje
finansowg oraz wyniki dziatalno$ci Grupy, a w konsekwencji moze mie¢ wptyw na zdolno$¢

Emitenta do wywiazywania si¢ ze zobowigzan wynikajacych z Obligacji.

Ryzyko konkurencji

Istotny wptyw na sytuacj¢ Grupy ma dziatalnos¢ podmiotéw konkurencyjnych na rynkach, na
ktorych dziata Grupa. Dziatania konkurencji maja wptyw zarowno na mozliwo$¢ pozyskania
nowych gruntow pod budoweg lokali mieszkalnych i ustugowych, jak i na rentowno$é
projektow, ilos¢ klientdow, zainteresowanie klientow czy ceny lokali. Ruchy podmiotow
konkurencyjnych maja bezposredni wptyw na rynek nieruchomos$ci. Wymuszaja one
konieczno$¢ elastycznego reagowania na zmiany oraz odpowiednie dostosowania cen

sprzedawanych lokali, co moze oddziatywa¢ na wyniki Grupy.

Podobne ryzyko mozna zidentyfikowa¢ na rynku najmu lokali komercyjnych — zauwazany
wzrost inwestycji budowlanych oferujacych lokale biurowe, ustugowe, a takze magazynowe
ma niewatpliwie istotny wpltyw na ksztaltowanie si¢ wysokosci czynszu najmu oraz ogoélng

mozliwo$¢ pozyskania najemcow.
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W efekcie, powyzsze moze istotnie negatywnie wplyna¢ na dzialalno$¢, sytuacje finansowa i
wyniki dziatalnosci Grupy, a takze na zdolnos¢ Emitenta do obstugi zobowigzan z tytutu

Obligacji.
Ryzyko dzialania oséb trzecich

Prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w warunkach konkurencyjnego rynku moze napotykac
rowniez przeszkody zwigzane z dziataniem 0sob trzecich, ktorych dziatania mogg w sposéb
bezposredni lub posredni utrudnia¢ lub uniemozliwia¢ prowadzenie inwestycji przez Grupeg.
Istnieje ryzyko, ze nowe inwestycje mogg spotka¢ si¢ ze spolecznym sprzeciwem
objawiajacym si¢ w postaci publicznych protestow, pikiet czy artykutow w prasie o zasiegu
lokalnym. W efekcie istnieje ryzyko wystapienia opdznien w realizacji inwestycji w zwiazku z
ingerencja osob trzecich oraz pogorszenia si¢ reputacji Emitenta w odbiorze spolecznym.
Ponadto, nie mozna wykluczy¢ dziatah majacych na celu obstrukcje postgpowan
administracyjnych ukierunkowanych na opdznienie wydania decyzji administracyjnych przez

organy administracji publicznej niezbgdnych w toku procesu budowlanego.

Ingerencja w postepowanie administracyjne moze wystapi¢ z inicjatywy zaangazowanych
organizacji pozarzadowych, konkurencji Emitenta lub tez wtlascicieli nieruchomosci

sasiednich, zainteresowanych z roznych wzgledoéw zatrzymaniem inwestycji.

Wszystkie te okolicznosci moga potencjalnie wywrzeé istotny negatywny wplyw na
dziatalno$¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci Grupy, a takze na zdolnos¢ Emitenta do

obstugi zobowigzan z tytutu Obligacji.

Ryzyko braku zgodnosci danych ujawnionych w rejestrach

Zgodnie z Ustawa o Ksiegach Wieczystych i Hipotece nabywcy nieruchomosci przystuguje
ochrona okreslana jako rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych. Nie wyklucza to jednak
sytuacji, gdy ksigga wieczysta prowadzona dla nieruchomosci nie odzwierciedla rzeczywistego
stanu prawnego danej nieruchomosci. Z nabyciem nieruchomos$ci zawsze wigze si¢ ryzyko
roszczen reprywatyzacyjnych, roszczen o zwrot wywlaszczonych nieruchomosci lub innych
roszczen, ktorych ujawnienie moze skutkowa¢ dtugotrwatym brakiem pewnosci co do stanu
prawnego nieruchomosci, wpisem stosownego ostrzezenia do nieruchomosci, lub tez
obcigzenia nieruchomosci zakazem zbycia. Okolicznosci takie, jesli wystgpia, uniemozliwig
bezposrednio sprzedaz lokali wybudowanych w ramach inwestycji, co w oczywisty sposob
moze istotnie negatywnie wplyna¢ na dziatalnos$¢, sytuacje finansowa i wyniki dziatalnosci

Grupy, a takze na zdolno$¢ Emitenta do obstugi zobowigzan z tytutu Obligacji.

Czynniki ryzyka zwiazane z otoczeniem prawnym i regulacyjnym
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4.1

Ryzyko zmian legislacyjnych dotyczacych dzialalno$ci Grupy

Prowadzona przez Grupe dzialalnos¢ gospodarcza odbywa si¢, co oczywiste, z uwzglednieniem
ram prawnych ustanowionych przepisami prawa polskiego, jak i migdzynarodowego.
Przyspieszajaca dynamika prawodawstwa unijnego i polskiego, a takze niejednokrotnie
zwigzane z tym niekonsekwencja oraz brak racjonalnych ram czasowych we wprowadzaniu
przepisOw w zycie oraz niepragmatyczne przepisy przejsciowe mogg niejednokrotnie utrudnia¢

planowanie procesu inwestycyjnego, w szczegdlnosci w zakresie dziatalno$ci deweloperskie;.

Zmianie ulegajg zardwno przepisy cywilnoprawne, jak chociazby te dotyczace regulowania
stosunkoéw prawnych pomiedzy deweloperem a konsumentami, jak i administracyjnoprawne,
dotyczace postgpowania administracyjnego, procesu budowlanego czy procedur
planistycznych. Wszystkie te zmiany moga wplywa¢ na dynamik¢ w procesie inwestycyjnym,
a w najgorszym wypadku moga doprowadzi¢ do opdznien w zakonczeniu inwestycji lub nawet

do jej zatrzymania.

Jedng z istotnych zmian legislacyjnych, jakie bezposrednio przetoza si¢ na dziatalnos¢ Grupy,
jest zmiana Ustawy o Ochronie Praw Nabywcy. Ustawa ta ma zosta¢ zastgpiona Nowa Ustawa
0 Ochronie Praw Nabywcy. Zaklada ona m.in. obowigzek dewelopera przekazywania do
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego (w rozumieniu Nowej Ustawy o Ochronie Praw
Nabywcy) sktadki do wysoko$ci 1% ceny mieszkania w przypadku prowadzenia przez
dewelopera otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego albo 0,1% w przypadku
zamknigtego mieszkaniowego rachunku powierniczego. Wprowadzenie od 1 lipca 2022 r.
powyzszej optaty zostalo uwzglednione w planach Emitenta. W zwiazku z wykorzystywaniem
przez Emitenta otwartych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych wysoko$¢ tej optaty
bedzie na poziomie 1%. Wprowadzenie zmiany moze w sposOb pozytywny wplynaé na
podniesienie zaufania klientéw w stosunku do deweloperéw mieszkaniowych takich jak
Emitent. Powyzsza zamiana nie wptynie na zdolno$¢ Emitenta do realizowania projektow

zgodnie z przedstawionym planem.

Ogodlnie rzecz ujmujac zmiany w przepisach prawa, w tym w szczegdlnosci te dotyczace
stosowania konkretnych materiatéw budowlanych, ich ilosci, a takze zmiany w przepisach
dotyczacych oplat za uzytkowanie wieczyste lub ich aktualizacja moga znaczaco wpltywac na
koszt prowadzonej inwestycji, co ma bezposrednie przelozenie na wyniki, jakie Grupa moze

osiagnac.

Brak pewnosci legislacyjnej moze rowniez skutkowaé spowolnieniem na rynku lokali
mieszkalnych 1 ustugowych poprzez wstrzymywanie si¢ przez potencjalnych nabywcow z

decyzja o zakupie lokalu, a takze przektada¢ si¢ na relacje biznesowe pomiedzy podmiotami
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profesjonalnymi uczestniczacymi w procesie budowlanym (lub szerzej — w calym procesie

inwestycyjnym).

Majac na uwadze powyzsze, ryzyko zmian legislacyjnych w zakresie dziatalno$ci prowadzonej
przez Grupg moze istotnie negatywnie wptyna¢ na dziatalno$¢, sytuacje finansowa i wyniki

dziatalnosci Grupy, a takze na zdolnos$¢ Emitenta do obstugi zobowiazan z tytutu Obligaciji.

4.2 Ryzyko zmiany przepisow i kierunkow interpretacji prawa podatkowego

Istotnym ryzykiem sg takze dynamiczne zmiany w zakresie legislacji i interpretacji prawa
podatkowego, co ma bezposredni wpltyw na mozliwos¢ zarzadzenia kosztami inwestycji
budowlanych (np. poprzez zmiany w wysokosci stawek podatku VAT, likwidacji grup towarow
zwolnionych od podatku VAT, likwidacji okreslonych ulg) i og6élng dziatalno$¢ prowadzong
przez Grupe, ktora w warunkach niepewnego otoczenia prawnego napotyka trudnosci w
planowaniu swojej dziatalnos$ci w sposob zapewniajacy maksymalizacje zysku. Kazda zmiana
w zakresie regulacji podatkowych skutkuje koniecznoscig dostosowania plandow i dziatan w

ramach Grupy.

Dodatkowo, w ramach ryzyka podatkowego, nalezy uwzgledni¢ mozliwos¢ btednej wyktadni
przepisow prawa przez organy podatkowe, co moze narazi¢ Emitenta lub spotki z Grupy na

kary finansowe.

Niepewne otoczenie prawne w zakresie prawa podatkowego tworzy ryzyko, ktdrego
materializacja moze mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa i wyniki
dziatalnosci Grupy, co w konsekwencji moze wptynac na zdolno$¢ Emitenta do wywiazywania

si¢ z jego zobowigzan wynikajacych z Obligacji.

5. Czynniki ryzyka zwigzane z Obligacjami

5.1 Ryzyko zwiazane z mozliwo$cia niewykupienia Obligacji w terminie wykupu i ryzyko
niewyplacania odsetek od Obligacji
Inwestycja w Obligacje wigze si¢ z ryzykiem utraty cato$ci lub czgéci zainwestowanych

srodkow.

Swiadczenia z Obligacji polegaja na wykupie Obligacji poprzez zaptate wartosci nominalnej
oraz na zaplacie odsetek od Obligacji. Swiadczenia te nie beda wykonane albo ich wykonanie
moze by¢ czeSciowe lub ulec opdznieniu, jezeli na skutek pogorszenia sytuacji finansowe;j
Emitent nie bedzie dysponowa¢ odpowiednimi $rodkami pienigznymi w terminie
wymagalnosci $wiadczen z Obligacji. Ponadto, Emitent moze zwigkszy¢ swoje zadtuzenie
poprzez, migdzy innymi, zaciggnig¢cie pozyczek, kredytow lub emisji nowych dtuznych

papierow wartosciowych. Dodatkowo, Emitent moze realizowa¢ zmiany w ramach struktury
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5.2

5.3

grupy kapitatowej, rozporzadza¢ swoimi aktywami albo dokonywa¢ okreslonych transakcji, a
w szczegollnosci transakcji wewnatrzgrupowych oraz dokonywaé podzialu zysku na rzecz
swoich wspolnikow. Opisane powyzej przypadki moga by¢ sprzeczne z interesem
Obligatariuszy, moga negatywnie wptywac na zdolno§¢ Emitenta do spelnienia zobowigzan z

Obligacji oraz ograniczy¢ zdolno$¢ Obligatariuszy do realizacji praw z Obligacji.

W sytuacji, gdy Emitent nie wykona swoich zobowigzan wynikajacych z Obligacji,
Obligatariusze beda mieli mozliwos¢ dochodzenia roszczen z Obligacji w drodze sadowego
postgpowania egzekucyjnego oraz poprzez egzekucj¢ z zabezpieczen ustanawianych w
zwigzku z emisjg Obligacji. Administrator Hipoteki jest uprawniony do podejmowania w
imieniu wlasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy czynno$ci zmierzajacych do zaspokojenia
wymagalnych wierzytelnosci Obligatariuszy z tytutu Obligacji, obejmujacych w szczegdlnosci
kwote warto$ci nominalnej Obligacji powigkszonej o odsetki, poprzez zaspokojenie z
nieruchomosci stanowigcych przedmiot Hipotek, na warunkach okreslonych w przepisach
prawa, Warunkach Emisji oraz Dokumentach Zabezpieczenia, istnieje jednak ryzyko, ze
majatki Podmiotow Zobowigzanych nie begdg wystarczajace na zaspokojenie roszczen

Obligatariuszy w catosci lub czgsci.

Obligacje nie stanowia lokaty bankowej i w zwiazku z tym nie s3 objgte systemem
gwarantowania depozytow, o ktorym mowa w przepisach Ustawy o BFG. W konsekwencji, w
przypadku niewykupienia Obligacji w terminie wykupu istnieje ryzyko, ze $rodki

zainwestowane w Obligacje nie zostang odzyskane.

Ryzyko wczeSniejszego wykupu w wyniku naruszenia Warunkéw Emisji Obligacji lub
wystapienia ustawowej przestanki wymagalnosci obligacji

W przypadku wystapienia: (i) jakiegokolwiek przypadku niewypelnienia zobowigzania
wskazanego w Warunkach Emisji lub (ii) podstawy do skorzystania przez posiadacza Obligacji
z prawa do wczesniejszego wykupu, w zwigzku z ktorg zostala podjeta uchwata Zgromadzenia
Obligatariuszy, wyrazajaca zgode na wezesniejszy wykup Obligacji, posiadacz Obligacji moze
zazada¢ wczesniejszego wykupu Obligacji. Dodatkowo, w przypadku wystapienia zdarzen
wskazanych w Ustawie o Obligacjach, moga one podlega¢ natychmiastowemu wykupowi. W
takim wypadku, Obligacje beda podlega¢ wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem

wykupu, a Emitent moze by¢ narazony na ryzyko utraty pltynnosci.

Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji na zadanie Emitenta

Stosownie do postanowien Warunkow Emisji. Emitent jest uprawniony do wcze$niejszego
wykupu catosci lub czesci Obligacji. W przypadku wykonania przez Emitenta uprawnienia do

wczesniejszego wykupu Obligacji, Obligacje w zakresie w jakim zostang wykupione ulegna
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5.5

5.6

umorzeniu, a tym samym Obligatariuszom bedzie przystugiwato prawo do wyplaty odsetek z
tytutu Obligacji jedynie za okres do Daty Wczesniejszego Wykupu. Ponadto, opcja
wczesniejszego wykupu Obligacji moze obnizy¢ ich wartos¢ rynkowa w okresie, w ktorym
Emitent moze dokona¢ ich wczeéniejszego wykupu, jak rowniez w okresie poprzedzajacym

okres, w ktérym Emitentowi bedzie przystugiwato prawo wezesniejszego wykupu Obligacji.

Ryzyko braku mozliwo$ci realizacji przez Obligatariuszy uprawnienia do Zadania
wczesSniejszego wykupu Obligacji

W przypadku wystgpienia opisanych w Warunkach Emisji przestanek uprawniajgcych
Obligatariuszy do zadania wczesniejszego wykupu Obligacji ze wzgledu na ogloszenie
upadlosci, zlozenie wniosku o ogloszenie upadlosci, wszczgcie postepowania
restrukturyzacyjnego lub inne podobne okoliczno$ci zwigzane ze stanem niewyptacalnosci lub
rozpoczgciem restrukturyzacji zobowigzan finansowych istnieje ryzyko braku mozliwosci
realizacji przez Obligatariuszy uprawnienia do zadania wczesniejszego wykupu Obligacji.
Ryzyko takie zwigzane jest z przepisami Prawa Restrukturyzacyjnego i Prawa
Upadlosciowego, ktore przewiduja niewazno$¢ postanowien o zmianie lub rozwigzaniu
stosunku prawnego w przypadku zlozenia wniosku o otwarcie postgpowania
restrukturyzacyjnego i/lub otwarcia tego postgpowania, czy tez w przypadku ztozenia wniosku
o ogloszenie upadiosci i/lub ogloszenia upadiosci Emitenta. W konsekwencji, wykonanie
uprawnien Obligatariuszy wskazanych w Warunkach Emisji na wypadek wystapienia wyzej

okreslonych zdarzen moze sta¢ si¢ niemozliwe.

Ryzyko braku dzialania oraz upadlos$ci Administratora Hipoteki

Otrzymanie przez Obligatariusza $rodkow z egzekucji z przedmiotu zabezpieczenia
uzaleznione jest od podjecia okreslonych dziatan przez Administratora Hipoteki. W efekcie taki
Obligatariusz moze by¢ narazony na ryzyko zwigzane z: niepodejmowaniem dziatan przez
Administratora Hipoteki, nienalezytym dzialaniem Administratora Hipoteki, czasowym
brakiem Administratora Hipoteki w zwigzku z jego zmiang, likwidacja lub upadtoscia. Ponadto
ze wzgledu na postgpowanie upadlosciowe wyznaczenie nowego administratora hipoteki moze

by¢ utrudnione i wydtuzone.

Ryzyko zwigzane z brakiem mozliwoS$ci precyzyjnego okreslenia czasu trwania egzekucji
zabezpieczen w ramach sadowego postepowania egzekucyjnego

Zgodnie z oswiadczeniami ustanawiajacymi Hipoteki, egzekucja z tych zabezpieczen moze
nastapi¢ wylacznie poprzez wszczecie sadowego postepowania egzekucyjnego zgodnie z
postanowieniami Kodeksu Postgpowania Cywilnego, przez co postepowanie egzekucyjne
moze by¢ uzaleznione od termindéw podejmowania czynno$ci przez sady i inne organy

panstwowe, ktorych precyzyjne okre§lenie moze by¢ bardzo trudne.
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5.7

5.8

5.9

5.10

Ryzyko utraty waznos$ci zabezpieczen w zwiazku z tzw. stanem nadzabezpieczenia

W s$wietle sformulowanych pogladéw dotyczacych tzw. nadzabezpieczenia oraz zmian do
Ustawy o Ksiegach Wieczystych 1 Hipotece, zabezpieczenia skutkujgce nadmiernym
zabezpieczeniem moga zosta¢ podwazone przez sad na wniosek wilasciciela nieruchomosci
obcigzonej hipoteka w odpowiednim postepowaniu sadowym jako bezskuteczne w catosci lub
czgsciowo. Tego typu postgpowania sa w praktyce prowadzone bardzo rzadko, stad
prawdopodobienstwo wystapienia niniejszego ryzyka jest ograniczone. Z kolei utrata waznosci
zabezpieczen w wyniku orzeczenia sagdu moze prowadzi¢ do naruszenia Warunkow Emisji oraz

postanowien odpowiednich umow zabezpieczen i wczesniejszego wykupu obligacji.

Ryzyko zwiazane z wartoscia zabezpieczenia Obligacji

Zabezpieczeniem roszczen Obligatariuszy wynikajacych z Obligacji beda Hipoteki
ustanowione na nieruchomosciach. Majac na uwadze zmienno$¢ cen na rynku nieruchomosci
w Polsce warto$¢ przedmiotu zabezpieczenia moze ulega¢ zmianom. W konsekwencji tego,
istnieje ryzyko, ze warto$¢ nieruchomosci w momencie sprzedazy w ramach postgpowania
egzekucyjnego bedzie nizsza od wycen sporzadzonych przez Rzeczoznawcg. W skrajnym
przypadku warto$¢ nieruchomosci moze nie by¢ wystarczajaca dla pelnego pokrycia

zobowigzan z tytutu Obligacji.

Ryzyko zwiazane z brakiem ustanowienia zabezpieczen Obligacji w terminach
wskazanych w warunkach emisji

Hipoteka powstaje dopiero po jej wpisie do ksiegi wieczystej — samo zlozenie oswiadczenia o
ustanowieniu hipoteki nie ustanawia zabezpieczenia. Warunki Emisji przewiduja, ze Hipoteki
zostang ustanowione po Dacie Emisji. Majac na uwadze dlugo$¢ postepowan rejestrowych
istnieje ryzyko, ze zabezpieczenia nie zostang ustanowione w terminie, co moze prowadzi¢ do

naruszenia Warunkéw Emisji w tym zakresie.

Ryzyko utraty waznosSci zabezpieczen w zwigzku z wszczeciem postepowania
upadlo$ciowego Podmiotu Zobowiazanego innego niz Emitent

Zgodnie z art. 127 Prawa Upadto$ciowego istnieje ryzyko zwigzane z mozliwos$cia uznania za
bezskuteczne ustanowienia zabezpieczen (w tym ustanowienia hipoteki) dokonane przez
upadlego w ciggu szesciu miesiecy przed dniem ztozenia wniosku o ogloszenie upadtosci.
Ponadto na gruncie art. 130 Prawa Upadtosciowego sgdzia-komisarz na wniosek syndyka uzna
za bezskuteczne w stosunku do masy upadiosci obcigzenie majatku upadtego hipoteka, jezeli
upadty nie byt dluznikiem osobistym zabezpieczonego wierzyciela, a obciazenie to zostato
ustanowione w ciggu roku przed dniem zlozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci i w zwigzku
z jego ustanowieniem upadly nie otrzymal zadnego $wiadczenia lub otrzymat §wiadczenie,

ktore jest niewspoimiernie niskie do warto$ci udzielanego zabezpieczenia. Bez wzgledu na
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5.11

5.12

wysokos¢ $wiadczenia otrzymanego przez upadlego s¢dzia-komisarz uzna za bezskuteczne
obcigzenia, o ktorych mowa powyzej, jezeli obcigzenia te zabezpieczajg dtugi osob, o ktorych
mowa w art. 128 Prawa Upadtosciowego, chyba ze druga strona wykaze, ze nie doszto do
pokrzywdzenia wierzycieli. W zwiagzku z powyzszym, inwestorzy powinni by¢ $wiadomi, ze
przedmiotem Hipoteki beda nieruchomosci, ktorych wtascicielami moga by¢ Podmioty
Zobowigzane inne niz Emitent. W konsekwencji, w przypadku ogloszenia upadtosci Podmiotu
Zobowigzanego innego niz Emitent, istnieje ryzyko uznania Hipotek za bezskuteczne w
stosunku do masy upadtosci. W efekcie Obligatariusze nie bedg mieli mozliwosci zaspokojenia

swoich roszczen z przedmiotu tych Hipotek.

Ryzyko zwiazane z postepowaniem upadlo$ciowym lub restrukturyzacyjnym

Inwestorzy powinni by¢ $wiadomi, iz niektdre nieruchomos$ci stanowigce zabezpieczenie
Obligacji w przypadku upadtosci Emitenta nie beda wchodzi¢ do masy upadtosciowej Emitenta
zgodnie z art. 62-63 Prawa Upadlosciowego, gdyz sg to sktadniki majatku podmiotow trzecich
jakimi sa Podmioty Zobowigzane inne niz Emitent, i nie b¢dg mialy zastosowania przepisy art.

483 1 nastgpne Prawa Upadtosciowego.

Natomiast, w przypadku otwarcie postgpowania restrukturyzacyjnego wobec Emitenta,
wierzytelno$ci Obligatariuszy moga nie by¢ wylaczone spod ukladu w czg$ci znajdujacej
pokrycie w warto$ci przedmiotu zabezpieczenia zgodnie z art. 151 wust. 2 Prawa
Restrukturyzacyjnego, gdyz Hipoteki moga by¢ ustanowione na nieruchomosciach bedacych

wlasnoscig Podmiotéw Zobowiazanych innych niz Emitent.

Powyzsze jednak nie wyklucza mozliwosci zaspokojenia praw Obligatariuszy z Hipotek

ustanowionych na nieruchomosciach.

Ryzyko zwigzane ze Zgromadzeniem Obligatariuszy

Warunki Emisji przewiduja ustanowienie Zgromadzenia Obligatariuszy. Zgodnie z Warunkami
Emisji niektore uprawnienia Obligatariuszy okreslone w Warunkach Emisji zalezg od uchwat
Zgromadzeniu Obligatariuszy. Zwotanie Zgromadzenia Obligatariuszy wymaga podjgcia
okreslonych czynnosci przez Obligatariuszy i Emitenta. Decyzje Zgromadzenia Obligatariuszy
podejmowane sg odpowiednig wigkszosScia gtoséw posiadaczy Obligacji danej serii, w zwigzku
z czym Obligatariusze posiadajacy mniejszosciowy pakiet Obligacji glosujacy przeciw lub
nieuczestniczacy w Zgromadzeniu Obligatariuszy musza si¢ liczy¢ z faktem, iz Zgromadzenie
Obligatariuszy podejmie decyzje niezgodnie z ich wola, co moze uniemozliwi¢ im podjgcie
zamierzonych przez nich dziatan, w tym w zakresie mozliwoséci zadania wczes$niejszego
wykupu Obligacji. Zmiana postanowien kwalifikowanych warunkow emisji Obligacji (tj.

wysokosci lub sposobu ustalania wysoko$ci $wiadczen wynikajacych z Obligacji, w tym
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5.13

warunkow wyplaty oprocentowania, terminu, miejsca lub sposobu spetniania $wiadczen
wynikajacych z Obligacji, w tym dni, wedlug ktorych ustala si¢ uprawnionych do tych
$wiadczen, zasad przeliczania wartosci §wiadczenia niepieni¢znego na Swiadczenie pieni¢zne,
wysokosci, formy lub warunkoéw zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacych z obligacji oraz
zasad zwolywania, funkcjonowania Iub podejmowania uchwat przez Zgromadzenie
Obligatariuszy) lub obnizenie warto$ci nominalnej Obligacji wymaga zgody wszystkich
Obligatariuszy obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy. Dodatkowo, zgodnie z art. 67
Ustawy o Obligacjach, zmiana warunkow emisji w sposob okreslony w uchwale Zgromadzenia
Obligatariuszy dochodzi do skutku, jezeli zgod¢ na zmiang wyrazi Emitent. Inne uchwaty, w
szczegolnosci uchwaly dotyczace zgody obligatariuszy na skorzystanie z opcji wezesniejszego
wykupu w zwigzku z wystapieniem przypadku naruszenia, zapadajg bezwzgledna wigkszoscia
gloséw obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy. Ponadto, zgodnie z Ustawa o Obligacjach
Zgromadzenie Obligatariuszy jest wazne, w przypadku, gdy w Zgromadzeniu Obligatariuszy
biorg udzial Obligatariusze posiadajacy co najmniej 50% skorygowane]j tacznej wartosci
nominalnej Obligacji danej serii. Zgromadzenie Obligatariuszy nie bedzie wigc moglo
podejmowac¢ uchwal, jezeli wezma w nim udzial Obligatariusze posiadajacy mniej niz 50%
skorygowanej lacznej warto§ci nominalnej Obligacji danej serii. Powoduje to, ze rola
Zgromadzenia Obligatariuszy jako ciala decyzyjnego moze by¢ ograniczona. Uchwata
Zgromadzenia Obligatariuszy moze by¢ zaskarzona w przypadkach i na warunkach
przewidzianych w art. 70 i art. 71 Ustawy o Obligacjach, przez co stan prawny przez nia
ustalony moze ulec zmianie. Obligatariusz moze wykonywac prawo glosu osobiscie lub przez
pelnomocnika, przy czym udzielanie i odwolywanie pelnomocnictwa wymaga formy pisemne;j
— brak jej zachowania bedzie skutkowal niewazno$ciag tak udzielonego pelnomocnictwa i

czynnos$ci wykonanych na jego podstawie.

Zgodnie z punktem 11.11 Warunkéw Emisji, jedna z podstaw skorzystania z opcji
wezesniejszego wykupu przez Obligatariuszy stanowi wyemitowanie przez Emitenta w okresie
od Daty Emisji do daty wykupu Papieréw Dhuznych (innych niz Obligacje) bez uzyskania
zgody Zgromadzenia Obligatariuszy o terminach wymagalno$ci naleznosci gltownych
wezesniejszych niz Data Wykupu oraz w wyniku takich emisji Papieréw Dhuznych Wskaznik
Zadluzenia obliczany na podstawie ostatniego skonsolidowanego skroconego $rodrocznego
sprawozdania finansowego Grupy albo zbadanego przez bieglego rewidenta,
skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego Grupy na zasadzie pro forma, tj. z

uwzglednieniem emisji takich Papierow Dtuznych, przekroczyt poziom 0,5.

Ryzyko zmiany stop procentowych
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Nie mozna wykluczy¢ istotnych zmian stop procentowych, w tym stopy bazowej Obligacji, w
okresie do daty ich wykupu. Obnizenie stop procentowych, w tym stopy bazowej Obligacji,
moze wplyna¢ na obnizenie rentowno$ci Obligacji. Z drugiej strony, podwyzszenie stop
procentowych, w tym stopy bazowej Obligacji, moze zwigkszy¢ koszty obstugi Obligacji
ponoszone przez Emitenta i negatywnie wplynac na sytuacje finansowa i wyniki z dziatalnosci

Emitenta, a takze na zdolno$¢ Emitenta do obstugi zobowigzan z tytutu Obligacji.
Czynniki ryzyka zwiazane z obrotem Obligacjami w ASO
Ryzyko braku ptynnosci

W zwiazku z dopuszczeniem Obligacji do obrotu w ASO, istnieje ryzyko, ze obrot Obligacjami
bedzie ograniczony z uwagi na brak zlecen kupna/sprzedazy ze strony inwestorow. W zwigzku
z powyzszym istnieje ryzyko, ze Obligacje nie bedg mogly zosta¢ sprzedane przez

Obligatariusza w dowolnym czasie i po dowolnej cenie.

Ponadto, notowanie Obligacji na ASO wiaze si¢ z ryzykiem zmiennosci kursu oraz
ograniczonej plynnosci. Istnieje wiele czynnikdw, zwlaszcza natury ekonomicznej,
niezaleznych od Emitenta, ktore moga wptyna¢ na popyt i ceny w ASO. Na ptynnos¢ Obligacji

moga mie¢ wptyw m.in.:

(a) sytuacja finansowa Emitenta;

(b) ogo6lna koniunktura na rynkach kapitatowych;

(©) regulacje prawne i podatkowe;
(d) sytuacja makroekonomiczna;
(e) stopien ptynnosci na rynku obligacji korporacyjnych notowanych na rynku wtérnym.

W zwiazku z powyzszym, podejmujac decyzje inwestycyjng, Obligatariusz winien uwzglednic
ryzyko, iz obréot Obligacjami w okreslonym czasie i po zadowalajacej inwestora cenie moze
by¢ ograniczony. W zwiazku z powyzszym, inwestorzy mogg mie¢ trudnos$ci ze sprzedaza
swoich Obligacji po cenach, ktore zapewnia im dochdd poréwnywalny z dochodem z

podobnych inwestycji, dla ktorych istnieje rozwiniety rynek wtdrny.

Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami na ASO

Zgodnie z art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy obrét okres§lonymi instrumentami
finansowymi jest dokonywany w okolicznos$ciach wskazujacych na mozliwo$¢ zagrozenia,

miedzy innymi, prawidlowego funkcjonowania alternatywnego systemu obrotu lub
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bezpieczenstwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub naruszenia
interesow inwestorow, GPW, na zadanie KNF, jest obowigzana zawiesi¢ obrét tymi
instrumentami. W zadaniu, o ktorym mowa powyzej, KNF moze wskaza¢ termin
obowigzywania zawieszenia obrotu, ktéry moze ulec przedtuzeniu, jesli zachodza uzasadnione
obawy, ze w dniu jego uptywu begda obowiazywaly przestanki, o ktoérych mowa w art. 78 ust.
3 Ustawy o Obrocie. KNF wuchyli decyzje zawierajagca zadanie zawieszenia obrotu
instrumentami finansowymi, w przypadku gdy po jej wydaniu stwierdzi, ze nie zachodza
przestanki zagrozenia, migdzy innymi, prawidtowego funkcjonowania alternatywnego systemu
obrotu Iub bezpieczenstwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub

naruszenia interesow inwestorow (art. 78 ust. 3b Ustawy o Obrocie).

Na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie GPW, jako podmiot prowadzacy ASO moze
podja¢ decyzje m.in. o zawieszeniu obrotu papierami wartosciowymi lub instrumentami
finansowymi niebedgcymi papierami wartosciowymi, w przypadku gdy instrumenty te
przestaty spelnia¢ warunki obowigzujace na tym rynku, pod warunkiem Ze nie spowoduje to
znaczacego naruszenia interesow inwestoréw lub zagrozenia prawidlowego funkcjonowania
rynku. GPW informuje KNF o podjeciu decyzji o zawieszeniu instrumentéow finansowych z

obrotu i podaje t¢ informacjg¢ do publicznej wiadomosci.

GPW jako organizator alternatywnego systemu obrotu ASO, ma prawo, zgodnie z § 11

Regulaminu ASO GPW, zawiesi¢ obrdt instrumentami finansowymi. w nastepujacych

przypadkach:

(a) na wniosek emitenta;

(b) jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikow; lub
(©) jezeli emitent narusza przepisy obowigzujace w ASO.

Zawieszajac obrot instrumentami finansowymi GPW jako organizator alternatywnego systemu
obrotu moze okresli¢ termin, do ktdrego zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten moze ulec
przedtuzeniu, odpowiednio, na wniosek emitenta lub jezeli w ocenie GPW zachodza
uzasadnione obawy, ze w dniu uptywu tego terminu beda zachodzity przestanki, o ktorych

mowa powyzej (za wyjatkiem wniosku emitenta) (§11 ust. 1a Regulaminu ASO GPW).

W przypadkach okreslonych przepisami prawa GPW jako organizator alternatywnego systemu
obrotu, zawiesza obrot instrumentami finansowymi na okres wynikajacy z tych przepisow lub

okreslony w decyzji wlasciwego organu (§ 11 ust. 2 Regulaminu ASO GPW).
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Zgodnie z § 12 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, GPW moze zawiesi¢ obrot instrumentami
finansowymi, przed podjeciem decyzji o wykluczeniu instrumentéw finansowych z obrotu. Na
podstawie § 12a ust. 4 Regulaminu ASO GPW obro6t instrumentami finansowymi podlega
zawieszeniu, rowniez do czasu uptywu termindéw do uprawomocnienia decyzji o wykluczeniu

z obrotu.

Ryzyko wykluczenia Obligacji z obrotu na ASO

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy obrot okreslonymi instrumentami
finansowym zagraza w sposob istotny, migdzy innymi, prawidlowemu funkcjonowaniu
alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenstwu obrotu dokonywanego w alternatywnym
systemie obrotu lub powodowalby naruszenie intereséw inwestorow, GPW na zadanie KNF,
ma obowigzek wykluczy¢ te instrumenty finansowe z obrotu na ASO. Na podstawie art. 78 ust.
4a Ustawy o Obrocie GPW, jako prowadzacy ASO moze podjac¢ decyzj¢ o m.in. wykluczeniu
papierow  wartoSciowych lub instrumentdw finansowych niebgdacych papierami
warto§ciowymi z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaly spetnia¢ warunki
obowigzujace na tym rynku, pod warunkiem ze nie spowoduje to znaczacego naruszenia
interesow inwestorow lub zagrozenia prawidlowego funkcjonowania rynku. GPW informuje
KNF o podjeciu decyzji o wykluczeniu papieréw wartosciowych lub instrumentow
finansowych niebedacych papierami warto$ciowymi z obrotu i podaje t¢ informacje do

publicznej wiadomosci.

Zgodnie z zapisami § 12 ust. 2 i § 12 ust. 4 Regulaminu ASO GPW, GPW wyklucza

instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym systemie obrotu:

(a) w przypadkach okre§lonych w przepisach prawa;

(b) jezeli zbywalnos¢ tych instrumentow stata si¢ ograniczona;
(©) w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentow;
(d) po uprawomocnieniu si¢ postanowienia o ogloszeniu upadtosci emitenta dluznych

instrumentow finansowych albo postanowienia o oddaleniu przez sad wniosku o
ogloszenie upadtosci ze wzgledu na to, Ze majatek emitenta dtuznych instrumentow
finansowych nie wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztow
postepowania albo postanowienia o umorzeniu przez sad postgpowania
upadiosciowego ze wzgledu na to, ze majatek emitenta dtuznych instrumentow
finansowych nie wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztow

postepowania.
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Dodatkowo zgodnie z zapisami odpowiednio § 12 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, GPW moze
wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym systemie obrotu w nastgpujacych

przypadkach:

(a) na wniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym zakresie

od spetnienia przez emitenta dodatkowych warunkow;

(b) jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikow;

(©) jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujace w alternatywnym systemie
obrotu; oraz

(d) wskutek otwarcia likwidacji emitenta; oraz

(e) wskutek podjecia decyzji o potagczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub

przeksztatceniu, przy czym wykluczenie instrumentow finansowych z obrotu moze
nastapi¢ odpowiednio nie wczesniej niz z dniem potaczenia, dniem podziatu

(wydzielenia) albo z dniem przeksztalcenia.

6.4 Ryzyko zwiazane z mozliwo$cia nalozenia na Emitenta kar administracyjnych za
niewykonywanie obowigzkow okreslonych przepisami prawa
Zgodnie z art. 96 Ustawy o Ofercie, w przypadku, gdy emitent nie wykonuje lub wykonuje
nienalezycie obowigzki wymagane przez przepisy prawa, w szczegolnosci obowigzki

informacyjne wynikajace z Ustawy o Ofercie, KNF moze:

(a) wyda¢ decyzje o wykluczeniu papieréw wartosciowych z obrotu na rynku
regulowanym, a w przypadku, gdy papiery warto$ciowe Emitenta sg wprowadzone do
obrotu w alternatywnym systemie obrotu - decyzj¢ o wykluczeniu tych papierow

warto$ciowych z obrotu w tym systemie; albo

(b) natozy¢, biorac pod uwagg w szczegolnosci sytuacje finansowa podmiotu, na ktory jest

naktadana, kar¢ pienigzng do wysokosci 1.000.000,00 PLN; albo
(©) zastosowac obie sankcje tgcznie.

Zgodnie z art. 176 Ustawy o Obrocie w przypadku, gdy emitent nie wykonuje lub nienalezycie
wykonuje obowiazki, o ktéorych mowa w art. 18 ust. 1-6 Rozporzadzenia MAR, KNF moze, w
drodze decyzji, natozy¢ kare pieniezna do wysokosci 4.145.600,00 PLN lub do kwoty
stanowigcej rownowartos¢ 2% calkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim

zbadanym sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 4.145.600,00
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PLN. Ponadto, w przypadku naruszenia obowiazkéow, o ktorych mowa w art. 18 ust. 1-6
Rozporzadzenia MAR, KNF moze nalozy¢ na osobe, ktora w tym okresie pelita funkcje
cztonka zarzadu emitenta, kar¢ pieni¢zng do wysokosci 2.072.800,00 PLN. W przypadku gdy
jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiagnigtej lub straty uniknigtej przez emitenta w wyniku
naruszen, o ktéorych mowa powyzej, zamiast kary, o ktorej mowa powyzej, KNF moze natozy¢

kare pienigzng do wysokosci trzykrotnej kwoty osiggnigtej korzysci lub uniknigtej straty.
Przepisy art. 96 ust. 6 pkt 2 oraz ust. 7-8a Ustawy o Ofercie stosuje si¢ odpowiednio.

Zgodnie z art. 176a Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy emitent nie wykonuje lub
nienalezycie wykonuje obowigzki wynikajace z art. 5 Ustawy o Obrocie, KNF moze natozy¢

na emitenta kar¢ pieni¢zng do wysokosci 1.000.000 PLN.

Ryzyko zwigzane z mozliwoscig nalozenia na Emitenta kar wynikajacych z Regulaminu
ASO GPW

Zgodnie z § 17c ust. 1 Regulaminu ASO GPW, jezeli emitent nie przestrzega zasad lub
przepisow obowiazujacych w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez GPW lub
nie wykonuje, lub nienalezycie wykonuje obowiazki okre§lone odpowiednio w rozdziale V
Regulaminu ASO GPW, w szczegdlnosci obowigzki okreslone w § 15a i 15b Iub § 17 - 17b,
GPW jako organizator alternatywnego systemu obrotu moze, w zaleznosci od stopnia i zakresu

powstatego naruszenia lub uchybienia:
(a) upomnie¢ emitenta,
(b) natozy¢ na emitenta karg pieni¢zng w wysoko$ci do 50.000 PLN.

GPW podejmujac decyzje o natozeniu kary upomnienia lub kary pieni¢znej moze wyznaczy¢
emitentowi termin na zaniechanie dotychczasowych naruszen lub podjecie dziatan majacych
na celu zapobiezenie takim naruszeniom w przyszlosci, w szczegdlno$ci moze zobowigzac
emitenta do opublikowania okreslonych dokumentéw lub informacji w trybie i na warunkach

obowigzujacych na ASO.

W przypadku, gdy emitent nie wykonuje natozonej na niego kary lub pomimo jej natozenia
nadal nie przestrzega zasad lub przepisOw obowigzujacych w alternatywnym systemie obrotu
albo nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowiazki okre§lone w ww. rozdziatach lub nie
wykonuje obowiazkdéw, o ktorych mowa w ustepie powyzej, GPW moze natozy¢ na emitenta
kare pieniezng, przy czym kara ta facznie z karg pieni¢zng natozong na podstawie § 17c ust. 1
pkt 2 Regulaminu ASO GPW nie moze przekracza¢ 50.000 PLN (zgodnie z § 17c ust. 3
Regulaminu ASO GPW).
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6.6 Ryzyko nalozenia kar pienieznych w zwiazku z Rozporzadzeniem MAR

Zgodnie z Rozporzadzeniem MAR, w przypadku gdy Emitent dopusci si¢ manipulacji,
wykorzystania lub bezprawnego ujawniania informacji poufnych organy panstwowe moga
natozy¢ na niego administracyjne sankcje pieni¢zne, ktorych maksymalna wysokos¢ powinna
stanowi¢ co najmniej roéwnowarto$§¢ 15 miliondéw EUR (lub 15% catkowitych rocznych
obrotéw podmiotu dominujacego Emitenta najwyzszego szczebla). Ponadto, Rozporzadzenie
MAR przewiduje, ze naruszenie przez Emitenta obowiazkow zwigzanych z prowadzeniem list
0s6b posiadajacych dostep do informacji poufnych lub transakcjami os6b pelniacych obowiazki
zarzadcze powinno wigzac si¢ z mozliwos$cig natozenia na niego kary pieni¢znej w wysokosci

co najmniej rownowartosci 1 miliona EUR.
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III. OSWIADCZENIA OSOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACJE ZAWARTE
W DOKUMENCIE INFORMACYJNYM

Za wszystkie informacje zawarte w niniejszym Dokumencie Informacyjnym odpowiada Emitent.

W imieniu Emitenta dziataja:
Robert Rogowski — Wiceprezes Zarzadu
Barttomiej Solik — Wiceprezes Zarzadu

My, nizej podpisani o§wiadczamy, Ze zgodnie z nasza najlepsza wiedzq i przy dolozeniu nalezytej
staranno$ci, by zapewni¢ taki stan, informacje zawarte w Dokumencie Informacyjnym sa
prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze nie pominieto w nim zadnych faktow,
ktore moglyby wplywa¢ na jego znaczenie i wycene instrumentéow finansowych wprowadzanych

do obrotu, a takze zZe opisuje on rzetelnie czynniki ryzyka zwigzane z udzialem w obrocie tymi

instrumentami.
Podpis: Podpis:
Imi¢ i nazwisko: Robert Rogowski Imi¢ i nazwisko: Barttomiej Solik
Stanowisko: Wiceprezes Zarzadu Stanowisko: Wiceprezes Zarzadu

Zgodnie z § 18 ust. 3a Regulaminu ASO GPW nie zostata zawarta umowa z Autoryzowanym Doradca
oraz zgodnie z § 3 ust. 4 pkt 2) Regulaminu ASO GPW nie jest wymagane zamieszczenie w niniejszym

Dokumencie Informacyjnym o$wiadczenia Autoryzowanego Doradcy.
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4.1

4.2

4.3

4.4

IV.  DANE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH WPROWADZANYCH DO

ALTERNATYWNEGO SYSTEMU OBROTU

Cele emisji

Emitent zobowiazuje si¢ przeznaczy¢ wptywy z emisji Obligacji na ogolne cele korporacyjne
Grupy, w tym, w szczeg6lnos$ci, zakup gruntéw, na ktorych beda realizowane inwestycje
Grupy.

Wielko$¢ emisji

W ramach emisji Obligacji Emitent wyemitowat 115.000 Obligacji o wartoSci nominalnej

1.000 PLN kazda.

Warto$¢ nominalna i cena emisyjna dluznych instrumentéw finansowych

Warto$¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000 PLN.
Cena emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000 PLN.

Wyniki subskrypcji lub sprzedazy instrumentéw dluznych bedacych przedmiotem
wniosku 0 wprowadzenie

Data rozpoczecia i zakonczenia subskrypcji lub sprzedazy

Obligacje zostaly zaoferowane w sposéb okreslony w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach.
W zwigzku z przeprowadzeniem oferty Obligacji na podstawie art. 1 ust. 4 lit. a)
Rozporzadzenia Prospektowego, Emitent nie byt zobowigzany do udostgpnienia prospektu,
o ktorym mowa w Rozporzadzeniu Prospektowym ani memorandum informacyjnego, o ktérym

mowa w Ustawie o Ofercie Publiczne;j.

Otwarcie subskrypcji nastgpito 26 listopada 2021 roku a zakonczenie subskrypcji nastgpito
30 listopada 2021 roku.

Data przydzialu instrumentéw dluznych

Obligacje zostaty przydzielone inwestorom 1 grudnia 2021 roku.

Liczba instrumentéw dhuznych objetych subskrypcja lub sprzedaza

do 115.000 sztuk

Stopa redukcji w poszczegélnych transzach (w przypadku, gdy choé¢ w jednej transzy
liczba przydzielonych instrumentéw dluznych byla mniejsza od liczby papierow
wartosciowych, na ktére ztozono zapisy)

W ramach przeprowadzonej subskrypcji nie dokonywano redukcji przydzielonych Obligacji.

Emisja nie byla podzielona na transze.
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4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

4.10

4.11

Liczba instrumentéw dhuznych, ktore zostaly przydzielone w ramach przeprowadzonej
subskrypcji lub sprzedazy

115.000 sztuk

Cena, po jakiej instrumenty dluzne byly nabywane (obejmowane)

Cena po jakiej nabywano Obligacje wynosita 1.000 PLN za jedng Obligacj¢ i byla rowna
warto$ci nominalnej jednej Obligacji.

Liczba osob, ktore zlozyly zapisy na instrumenty dluzne objete subskrypcja lub sprzedaza
w poszczegolnych transzach

Zapisy na Obligacje ztozyly tacznie 26 podmioty (uwzgledniajac subfundusze). Emisja

Obligacji nie byla podzielona na transze.

Liczba os6b, ktorym przydzielono instrumenty dluzne w ramach przeprowadzonej
subskrypcji lub sprzedazy w poszczegoélnych transzach
Na koniec dnia emisji Obligacji, Obligacje posiadato facznie 26 podmiotow (uwzgledniajac

subfundusze). Emisja Obligacji nie byta podzielona na transze.

Informacja czy osoby, ktorym przydzielono instrumenty finansowe w ramach
przeprowadzonej subskrypcji lub sprzedazy w poszczegélnych transzach, sa podmiotami
powigzanymi z Emitentem

Podmioty, ktorym przydzielono Obligacje w ramach przeprowadzonej subskrypcji lub

sprzedazy w poszczegélnych transzach, nie sag podmiotami powigzanymi z Emitentem w

rozumieniu przepisow § 4 ust. 6 Regulaminu ASO GPW.

Nazwa (firmy) subemitentow, ktérzy objeli instrumenty dluzne w ramach wykonywania
umow o subemisje, z okresleniem liczby papieréw wartosciowych, ktore objeli, wraz z
faktyczng ceng jednostki instrumentu dluznego (cena emisyjna lub sprzedazy, po
odliczeniu wynagrodzenia za objecie jednostki instrumentu dluznego, w wykonaniu
umowy subemisji, nabytej przez subemitenta).

Nie dotyczy. Emitent nie zawart umow o subemisje.

Laczne okre$lenie wysokosci kosztow, ktore zostaly zaliczone do kosztow emisji, ze
wskazaniem wysokoS$ci kosztow wedltug ich tytuléw, w podziale przynajmmniej na koszty
przygotowania i przeprowadzenia oferty, wynagrodzenia subemitentéw, dla kazdego
oddzielnie, sporzadzenia dokumentu informacyjnego, z uwzglednieniem Kkosztow
doradztwa i promocji oferty, wraz z metodami rozliczenia tych kosztow w ksiegach
rachunkowych i sposobem ich ujecia w sprawozdaniu finansowym Emitenta.

Laczne koszty emisji Obligacji wyniosty 1.057.466,55 PLN, w tym koszty:
(a) przygotowania i przeprowadzania oferty: 833.750,00 PLN;

(b) wynagrodzenia subemitentow: nie dotyczy;
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(© sporzadzenia dokumentu informacyjnego, z uwzglednieniem kosztow doradztwa:

223.716,55 PLN;
(d) promocji oferty: 0,00 PLN.

Koszty emisji Obligacji uwzgledniane sag w rozliczeniach mi¢dzyokresowych kosztow i sg

rozliczane w czasie proporcjonalnie do okresu istnienia Obligacji.

5. Warunki wykupu

Obligacje beda wykupywane w Dacie Wykupu lub w Dacie Wczesniejszego Wykupu.

Emitent zaptaci odpowiednio w Dacie Wykupu lub Dacie Wczesniejszego Wykupu za kazda
Obligacje kwote rowng Naleznosci Glownej (powigkszona o kwote odsetek nalezng
Obligatariuszowi z tytutu posiadanych przez niego Obligacji i (jezeli bgdzie nalezna) Premii).
Ptatnosci z tytutu Obligacji beda dokonywane na rzecz Obligatariuszy bedacych posiadaczami
Rachunkéw Papierow Wartosciowych, na ktorych zapisane sg Obligacje, oraz kazdego
Obligatariusza wskazanego przez posiadacza Rachunku Zbiorczego jako podmiotu
uprawnionego z Obligacji w Dacie Ustalenia Praw. Platnos¢ z tytulu Obligacji beda
dokonywane zgodnie z zasadami ptatnos$ci z tytutu Obligacji opisanymi w punkcie 7 Warunkow
Emisji. Wykup Obligacji bedzie nastgpowac za posrednictwem KDPW i wlasciwego Podmiotu
Prowadzacego Rachunek, zgodnie z obowigzujacymi w danym czasie regulacjami KDPW i

regulaminami danego Podmiotu Prowadzacego Rachunek.

Natychmiastowy wykup Obligacji

W przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi z dniem
otwarcia likwidacji. Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi w czesci, w jakiej
przewiduja §wiadczenia pieni¢zne takze w przypadku potaczenia Emitenta z innym podmiotem,
jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktory wstapit w obowiazki
Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawa o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich
emitowania. Emitent jest zobowigzany zaptaci¢ w tym dniu Nalezno$¢ Gtowng oraz z nalezng
kwotg odsetek narostych za czas od dnia rozpoczecia Okresu Odsetkowego, w ktorym nastapito
odpowiednio otwarcie likwidacji, potaczenie, podziat lub przeksztatcenie do dnia odpowiednio

otwarcia likwidacji, potaczenia, podziatu lub przeksztatcenia.

Wczesniejszy wykup Obligacji przez Emitenta (Opcja call)

Emitent moze wykupi¢ czgs¢ lub calos¢ Obligacji przed Data Wykupu. W przypadku
skorzystania z takiej mozliwo$ci, Emitent zawiadomi Obligatariuszy o wczesniejszym wykupie
Obligacji nie wezesniej niz 90 dni oraz nie pdzniej niz 30 dni przed data wczesniejszego

wykupu. Datg Wczesniejszego Wykupu bedzie Data Platnosci Odsetek przypadajaca
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najwcze$niej w terminie 18 (osiemnastu) miesigcy od Daty Emisji. W przypadku
wczesniejszego wykupu Obligacji z inicjatywy Emitenta, Emitent zaptaci na rzecz kazdego
Obligatariusza Nalezno$¢ Glowna powickszong o nalezna kwote odsetek naliczong do Daty

Wezesniejszego Wykupu (z wyltgczeniem tego dnia) oraz kwotg Premii.

Opcja Emitenta Wczesniejszego Wykupu bedzie przystugiwata wytacznie w Datach Platnosci

Odsetek.

Zgodnie z § 139 ust. 3 Szczegdlowych Zasad Dziatania KDPW skorzystanie przez Emitenta z
weczesniejszego wykupu Obligacji wymaga ztozenia przez Emitenta wniosku do ASO GPW o
zawieszenie obrotu tymi obligacjami poczawszy od drugiego Dnia Roboczego przed dniem,
wedlug stanu na ktory ustala si¢ stany na rachunkach papierow wartosciowych i rachunkach
zbiorczych, w celu ustalenia liczby papierdéw warto$ciowych bedacych przedmiotem
przedterminowego, obligatoryjnego wykupu w danym terminie wykupu z poszczegdlnych

rachunkow papieréw warto§ciowych i rachunkow zbiorczych.

Wczesniejszy wykup Obligacji

Zgodnie z punktem 9.1. Warunkow Emisji Obligatariusze mogg zagda¢ wczesniejszego wykupu
Obligacji w przypadku: (i) wystgpienia ktoregokolwiek z Przypadku Niewypekienia
Zobowigzania, o ktorym mowa w punkcie 10.1 oraz 10.4 Warunkow Emisji, (i1) wystgpienia i
trwania Przypadku Niewypetienia Zobowigzania, o ktorych mowa w punktach 10.2, 10.3, 10.5
oraz 10.6 Warunkéw Emisji, jezeli w terminie 21 Dni Roboczych od dnia wystgpienia takiego
Przypadku Niewypetnienia Zobowigzania dany Przypadek Niewypelnienia Zobowigzania nie
zostal usunigty i trwa oraz (iii) wystapienia i trwania Podstawy Skorzystania z Opcji
Wezesniejszego Wykupu oraz podjecia odpowiedniej Uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy

wyrazajacej zgodg na wczesniejszy wykup Obligacji.

Platnosci z tytutu wczesniejszego wykupu Obligacji beda dokonywane zgodnie z zasadami

ptatnosci z tytutu Obligacji opisanymi w punkcie 7 Warunkow Emisji.

Na dzien niniejszego Dokumentu Informacyjnego nie wystapity przestanki uprawniajace
Obligatariuszy do zadania wcze$niejszego wykupu Obligac;ji.
6. Warunki wyplaty oprocentowania

W Dniu Roboczym nastgpujagcym po Dacie Ustalenia Stopy Procentowej (zgodnie z datami
wskazanymi w tabeli ponizej) Agent Kalkulacyjny obliczy kwotg odsetek za dany Okres
Odsetkowy od kazdej Obligacji.

Obligacje sa oprocentowane wedlug zmiennej stopy procentowej wynoszacej sume stawki

WIBOR dla depozytow szeSciomiesigcznych oraz marzy, ktéra wynosi 3,50% w skali roku i

Invest TDJ Estate Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia | al. Rozdzienskiego 1A | 40-202 Katowice, PL Strona | - 39 -



Dokument informacyjny Invest TDJ Estate sp. z o.0.

moze by¢ powiekszona o 25 punktow bazowych badz 50 punktow bazowych, w zaleznosci od

warto$ci Wskaznika Zadluzenia, na zasadach okreslonych w punkcie 5.4.1 Warunkéw Emisji.

W przypadku wystapienia Zdarzenia Skutkujacego Zastgpieniem Stopy Bazowej (zgodnie z
definicja w Warunkach Emisji), stopa bazowa w tym Okresie Odsetkowym zostanie ustalona
w oparciu o wskaznik alternatywny, zgodnie z procedurg okreslong w punktach 5.4.8 — 5.4.14

Warunkow Emisji.

Jezeli stopa procentowa okreslona dla danego Okresu Odsetkowego bedzie nizsza niz zero, to
do ustalenia wysokosci kwoty odsetek w tym Okresie Odsetkowym przyjmuje si¢, ze stopa

procentowa w tym Okresie Odsetkowym wynosi zero.

W kazdej Dacie Platno$ci Odsetek Emitent zobowigzany jest dokona¢ na rzecz kazdego
Obligatariusza bedacego posiadaczem Rachunku Papieréw Warto$ciowych, na ktoérym
zapisane sg Obligacje, oraz kazdego Obligatariusza wskazanego przez posiadacza Rachunku
Zbiorczego jako podmiot uprawniony z Obligacji w Dacie Ustalenia Praw, ptatnosci kwoty
odsetek obliczonej zgodnie z Warunkami Emisji. Kwoty odsetek za poszczegdlne Okresy

Odsetkowe beda platne z dotu.

Odsetki ptatne s3 w PLN. Platnos¢ kwoty odsetek dokonywana bedzie za posrednictwem
KDPW i wilasciwego Podmiotu Prowadzgcego Rachunek na podstawie i zgodnie z

odpowiednimi regulacjami KDPW i regulaminami danego Podmiotu Prowadzacego Rachunek.

Platnosci Kwoty Odsetek beda dokonywane zgodnie z zasadami opisanymi w punkcie 7

Warunkow Emisji.

W przypadku op6znienia w zaptacie Naleznosci Glownej (lub odpowiednio Kwoty Odsetek lub
Premii), Obligatariuszowi beda przystugiwaly odsetki ustawowe za opdznienie od
niezaptaconej Nalezno$ci Glownej (lub odpowiednio od Kwoty Odsetek lub Premii) zgodnie z

wlasciwymi przepisami.

Odsetki sg naliczane od Daty Emisji (wliczajac ten dzien) do Daty Wykupu lub Daty
Wezesniejszego Wykupu (nie wliczajac tego dnia). W kolejnych Okresach Odsetkowych Data
Ptatnosci Odsetek przypada:

Koniec Data

Numer Poczatek Data
Okresu Ustalenia Data

OKkresu Okresu Platnosci
Odsetkoweg | Stopy Ustalenia

Odsetko | Odsetkoweg Odsetek dla
o (bez tego Procentowej | Praw

wego 0 OKkresu
dnia) dla Okresu
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7.1

7.2
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(wlacznie z Odsetkoweg Odsetkoweg
tym dniem) 0 o
1. 03.12.2021 03.06.2022 30.11.2021 26.05.2022 03.06.2022
2. 03.06.2022 03.12.2022 31.05.2022 25.11.2022 03.12.2022
3. 03.12.2022 03.06.2023 30.11.2022 26.05.2023 03.06.2023
4. 03.06.2023 03.12.2023 31.05.2023 24.11.2023 03.12.2023
5. 03.12.2023 03.06.2024 29.11.2023 23.05.2024 03.06.2024

Wysokos¢ i forma zabezpieczenia i oznaczenia podmiotu udzielajacego zabezpieczenia
Zabezpieczenia

Roszczenia Obligatariuszy wynikajgce z istniejacych i przysztych wierzytelnosci pienieznych
Obligatariuszy wobec Emitenta, wynikajacych z Obligacji wraz ze wszystkimi dodatkowymi
roszczeniami w maksymalnym zakresie dozwolonym prawem, w tym w szczegdlnosci
roszczeniami o wykup Obligacji oraz o zaptate wszelkich odsetek (w tym rowniez odsetek za
opoznienie), roszczen oraz Premii, tgcznie z ewentualnymi roszczeniami o odszkodowanie
wynikajacymi z dowolnego Przypadku Niewypelnienia Zobowigzania lub Podstawy
Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu na podstawie Warunkow Emisji, kosztami
egzekucji, wynagrodzeniem Administratora Hipoteki i wszelkimi innymi powigzanymi
kosztami i roszczeniami akcesoryjnymi, zostaty, zgodnie z Warunkami Emisji, zabezpieczone
zabezpieczeniami w postaci o§wiadczen o poddaniu si¢ egzekucji, a z chwila wpisow Hipotek
do odpowiednich ksiag wieczystych, zostang zabezpieczone zabezpieczeniami w postaci
Hipotek. O$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji zostaty wydane 25 listopada 2021 r. (kopie
oswiadczen stanowig zatagcznik 6 do niniejszego Dokumentu Informacyjnego). Kazda z
Hipotek zostanie ustanowiona z dniem wpisu do odpowiedniej ksiegi wieczystej, przy czym
zgodnie z Warunkami Emisji, wpis Hipotek ma nastapi¢ do 3 czerwca 2022 roku. Na dzien
niniejszego Dokumentu Informacyjnego, wnioski o ustanowienie kazdej z Hipotek zostaty

ztozone w odpowiednich sadach wieczystoksiegowych.

Zabezpieczenia Obligacji zostaly lub zostang ustanowione na rzecz Administratora Hipoteki,
ktory dziata w imieniu wlasnym, ale na rachunek Obligatariuszy. Administratorem Hipoteki
jest BSWW Trust (umowa na podstawie, ktérej BSWW Trust zostata ustanowiona
administratorem hipoteki stanowi zalacznik 5 do niniejszego Dokumentu Informacyjnego).

Wysokos¢ i forma zabezpieczenia

Wierzytelnosci Obligatariuszy z tytutu Obligacji zostang zabezpieczone:
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(a)

(b)

(c)

(d)

hipoteka umownag taczng o najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia do najwyzszej
sumy zabezpieczenia wynoszacej 150% (sto pig¢cdziesiat procent) tacznej wartosci
nominalnej obligacji ustanowiong przez Pierwsza Dzielnica Il na rzecz Administratora

Hipoteki na Nieruchomosci 1 oraz Nieruchomosci 2;

hipoteka umowna taczna o najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia do najwyzszej
sumy zabezpieczenia wynoszacej 150% (sto pigcdziesigt procent) tgcznej wartosci
nominalnej obligacji ustanowiong przez Invest TDJ Estate Services na rzecz
Administratora Hipoteki na Nieruchomosci 3, Nieruchomosci 4, Nieruchomosci 5 oraz

Nieruchomosci 9;

hipoteka umowng taczna o najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia do najwyzszej
sumy zabezpieczenia wynoszacej 150% (sto pigcdziesigt procent) tgcznej wartosci
nominalnej obligacji ustanowiong przez Emitenta na rzecz Administratora Hipoteki na

Nieruchomosci 6, Nieruchomosci 7, Nieruchomosci 8 oraz Nieruchomosci 12; oraz

hipoteka umowna taczng o najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia do najwyzszej
sumy zabezpieczenia wynoszacej 150% (sto pigcdziesiat procent) tacznej wartosci
nominalnej obligacji ustanowiong przez Agnieszke na rzecz Administratora Hipoteki

na Nieruchomosci 10 oraz Nieruchomosci 11.

W zwiazku z Hipotekami na Nieruchomosciach wydane zostaly nastepujace o§wiadczenia o

poddaniu si¢ egzekucji:

(a)

(b)

(©)

oswiadczenie Pierwsza Dzielnica Il o poddaniu si¢ egzekucji wzgledem Administratora
Hipoteki do najwyzszej sumy zabezpieczenia wynoszacej 150% (sto pigcdziesiagt
procent) lacznej warto$ci nominalnej wyemitowanych Obligacji, z Nieruchomosci
obcigzonych Hipoteka, sporzadzone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1
pkt 6 Kodeksu Postepowania Cywilnego;

oswiadczenie Invest TDJ Estate Services o poddaniu si¢ egzekucji wzglgdem
Administratora Hipoteki do najwyzszej sumy zabezpieczenia wynoszacej 150% (sto
pigédziesigt procent) tacznej warto$ci nominalnej wyemitowanych Obligacji, z
Nieruchomosci obcigzonych Hipoteka, sporzadzone w formie aktu notarialnego w

trybie art. 777 § 1 pkt 6 Kodeksu Postepowania Cywilnego;

o$wiadczenie Emitenta o poddaniu si¢ egzekucji wzgledem Administratora Hipoteki
do najwyzszej sumy zabezpieczenia wynoszacej 150% (sto pigcdziesiat procent)

Tacznej warto$ci nominalnej wyemitowanych Obligacji, z Nieruchomosci obcigzonych
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Hipoteka, sporzadzone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 6 Kodeksu

Postgpowania Cywilnego; oraz

(d) o$wiadczenie Agnieszki o poddaniu si¢ egzekucji wzgledem Administratora Hipoteki
do najwyzszej sumy zabezpieczenia wynoszacej 150% (sto pi¢cdziesiat procent)
facznej wartosci nominalnej wyemitowanych Obligacji, z Nieruchomosci obcigzonych
Hipoteka, sporzadzone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 6 Kodeksu

Postgpowania Cywilnego.

8. Wycena przedmiotu hipoteki dokonana przez uprawniony podmiot

Wycena Nieruchomosci majacych by¢ przedmiotem Hipotek zostala przeprowadzona przez
Rzeczoznawce, tj. Knight Frank, a jej kopia stanowi zalacznik 5 do Warunkow Emisji. Wyceny
Nieruchomos$ci przeprowadzili nastgpujacy rzeczoznawcy majatkowi: Grzegorz Chmielak,
Piotr Mierzejewski, Pawet Gilewski, Krystyna Urban oraz Jacek Zych. Ponizsza tabela zawiera

jedynie ogdlng warto$¢ Nieruchomosci:

Nieruchomosci | Numer ksiggi Miejsce Wiasciciel Wartosé
wieczystej polozenia /uzytkownik Nieruchomosci
wieczysty
nieruchomosci
Nieruchomos¢ | KA1K/001505 | Katowice Pierwsza 14.283.000,00
1 36/4 Dzielnica II PLN
Nieruchomos¢ | KA1K/000794 | Katowice Pierwsza 33.915.000,00
2 69/1 Dzielnica II PLN
Nieruchomo$¢ | KR1P/0030782 | Krakow Invest TDJ
3 7/0 Estate Services
8.856.000,00
PLN!
Nieruchomo$é¢ | KR1P/0062997 | Krakow Invest TDJ
4 4/8 Estate Services
Nieruchomo$é¢ | KR1P/0001237 | Krakow Invest TDJ 46.564.000,00
5 8/2 Estate Services | PLN?

! Laczna warto$¢ Nieruchomosci 3 i Nieruchomosci 4 okreslona na podstawie Wyceny stanowigcej zatacznik 5 do Warunkéw Emisji.
2 Laczna warto$¢ Nieruchomosci 5, Nieruchomoscei 6, Nieruchomosci 7 i Nieruchomosci 8 okre$lona na podstawie Wyceny stanowiacej
zalacznik 5 do Warunkow Emisji.
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Nieruchomos$é¢ | KR1P/0061913 | Krakéw Emitent
6 0/7
Nieruchomos$¢ | KR1P/0061912 | Krakow Emitent
7 97
Nieruchomos$¢ | KR1P/0063138 | Krakow Emitent
8 2/8
Nieruchomo$é¢ | KR1P/0063689 | Krakow Invest TDJ 2.224.000,00
9 4/5 Estate Services | PLN
Nieruchomo$é¢ | KA1K1/001525 | Katowice Agnieszki
10 90/4
. — . . . 47.964.000,00
Nieruchomos¢ | KA1K/000624 | Katowice Agnieszki PLN?
11 27/3
Nieruchomos¢ | BB1B/001553 | Bielsko-Biata Emitent 21.490.000,00
12 92/2 PLN
9. Wartosé zaciagnietych zobowiazan, z wyszczegolnieniem zobowiazan

przeterminowanych, ustalona na ostatni dzien kwartalu poprzedzajacy o nie wiecej niz 4
miesigce udostepnienie propozycji nabycia Obligacji oraz perspektywy ksztaltowania sie¢
zobowiazan Emitenta do czasu calkowitego wykupu Obligacji

Wartos¢ zaciagnigtych zobowigzan Emitenta na ostatni dzien kwartatu poprzedzajacego o nie
wiecej niz 4 miesigce dzien udostepnienia Propozycji Nabycia Obligacji, tj. na dzien 30
wrzesnia 2021 r., wynosi 385 mln PLN (slownie: trzysta osiemdziesiat pi¢¢ milionow zlotych).
Zobowigzania przeterminowane Emitenta na dzien 30 wrzesnia 2021 r., wynosza 1 tys. PLN.
Natomiast wartos¢ zaciggnietych skonsolidowanych zobowigzan na ostatni dzien kwartatu
poprzedzajacego o nie wigeej niz 4 miesigee dzien udostgpnienia Propozycji Nabycia Obligacji,
tj. na dzien 30 wrzesnia 2021 r. wynosi 204 min PLN (slownie: dwiescie cztery miliony
ztotych). Skonsolidowane zobowigzania przeterminowane na dzien 30 wrze$nia 2021 r.

wynoszg 1 tys. PLN.

Perspektywy ksztaltowania zobowigzan Emitenta do Daty Wykupu: prognozowana warto$¢
zobowigzan Emitenta do czasu ostatecznego wykupu Obligacji bedzie ksztaltowata si¢ na
poziomie odpowiednim do skali dziatalno$ci prowadzonej przez Emitenta, przy czym

zobowigzania Emitenta bedg utrzymywane na bezpiecznym poziomie a wskazniki zadluzenia

3 Laczna warto$¢ Nieruchomosci 10 i Nieruchomosci 11 okre$lona na podstawie Wyceny stanowiacej zatgcznik 5 do Warunkéw Emisji.
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ksztaltowac si¢ beda na poziomach zapewniajacych zdolno$¢ Emitenta do obstugi zobowigzan
wynikajacych z Obligacji. Szacowana warto§¢ zobowigzan skonsolidowanych Emitenta do
Dnia Wykupu: prognozowana warto$¢ zobowigzan skonsolidowanych Emitenta do czasu
ostatecznego wykupu Obligacji bedzie ksztattowala si¢ na poziomie odpowiednim do skali
dziatalnosci prowadzonej przez Grupe, przy czym zobowigzania Grupy beda utrzymywane na
bezpiecznym poziomie, a wskazniki zadluzenia ksztaltowa¢ si¢ bgda na poziomach

zapewniajacych zdolnos¢ Emitenta do obstugi zobowigzan wynikajacych z Obligacji.

10. Ogélne informacje o ratingu przyznanym Emitentowi lub emitowanym przez niego
Obligacjom

Nie dotyczy. Emitentowi ani Obligacjom nie przyznano ratingu.

11. Wskazanie oraz szczegolowe opisanie dodatkowych praw z tytulu posiadania Obligacji

Nie dotyczy. Z tytutu posiadania Obligacji nie przystuguja dodatkowe prawa.

12. Ogodlne informacje o zasadach opodatkowania dochodéw zwiazanych z posiadaniem i
obrotem Obligacjami objetymi Dokumentem Informacyjnym
Ponizsze informacje sg oparte wytacznie na przepisach prawa podatkowego obowigzujacych w
Polsce w czasie przygotowywania Dokumentu Informacyjnego oraz na interpretacji tych
przepisow wywiedzionej z praktyki organow podatkowych i orzecznictwa sadow
administracyjnych. Na skutek zmian legislacyjnych lub zmian w interpretacji przepiséw
podatkowych, w tym na skutek zmian w orzecznictwie sadéw administracyjnych lub praktyce
organow podatkowych, stwierdzenia zawarte w Dokumencie Informacyjnym moga stracic¢

aktualno$¢. Zmiany takie moga by¢ retroaktywne.

Zawarte w niniejszym Dokumencie Informacyjnym informacje podatkowe nie stanowig porady
prawnej ani podatkowej, lecz maja charakter ogdlny, selektywnie przedstawiaja poszczegdlne
zagadnienia i nie uwzgledniaja wszystkich sytuacji, w jakich moze znalez¢ si¢ inwestor.
Potencjalnym inwestorom zaleca si¢ skorzystanie z pomocy 0sob i podmiotow zajmujacych sie
profesjonalnie doradztwem podatkowym w celu uzyskania informacji o konsekwencjach

podatkowych wystepujacych w ich indywidualnych przypadkach.

Znajdujace si¢ ponizej okreslenie "odsetki", jak rowniez kazde inne okreslenie, ma takie
znaczenie, jakie przypisuje mu si¢ na gruncie polskiego prawa podatkowego. Ponizszy opis nie
obejmuje specyficznych konsekwencji podatkowych majacych zastosowanie w przypadku
niektorych podmiotowych Iub przedmiotowych zwolnien z podatku dochodowego (np.
dotyczacych krajowych lub zagranicznych funduszy inwestycyjnych).

12.1  Podatek dochodowy

Invest TDJ Estate Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia | al. Rozdzienskiego 1A | 40-202 Katowice, PL Strona | - 45 -



Dokument informacyjny Invest TDJ Estate sp. z o.0.

Opodatkowanie podatnikow (oséb fizycznych) majacych miejsce zamieszkania na

terytorium Rzeczypospolitej Polskiej

Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych, osoby fizyczne,
ktére maja miejsce zamieszkania na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, podlegaja
obowigzkowi podatkowemu od calosci swoich dochodow (przychodéw) bez wzgledu na
miejsce potozenia zrodet tych przychodow (nieograniczony obowigzek podatkowy). Zgodnie z
art. 3 ust. la Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych, za osobg majaca miejsce

zamieszkania na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uwaza si¢ osobe fizyczna, ktora:

(a) posiada na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej centrum intereséw osobistych lub

gospodarczych (osrodek interesow zyciowych) lub

(b) przebywa na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej dluzej niz 183 dni w roku
podatkowym (art. 3 ust. 1a Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych).
Przepisy te stosuje si¢ z uwzglednieniem wlasciwych uméw o unikaniu podwojnego

opodatkowania, ktorych strong jest Polska.
Podatek u zrodta od dochodu z odsetek (oraz dyskonta)

Zgodnie z art. 30a ust. 7 oraz art. 30a ust. 1 pkt 2) Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb
Fizycznych, dochodow z odsetek i dyskonta, uzyskiwanych przez podatnika bedacego osoba
fizyczna majaca miejsce zamieszkania na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (zgodnie z
powyzsza definicja), nie taczy si¢ z dochodami podlegajacymi opodatkowaniu na zasadach
ogblnych wedlug progresywnej skali podatkowej, natomiast pobiera si¢ od nich 19% podatek
zryczattowany. Informacje dotyczace zaplaty podatku znajduja si¢ w ponizszym punkcie

zatytutowanym "Obowiazki ptatnika".

Jezeli podatnik bedacy osoba fizyczna majaca miejsce zamieszkania na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej uzyskuje odsetki w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej, a
Obligacje traktowane sg jako aktywa zwigzane z prowadzona dzialalno$cia , przychody z
odsetek podlegaja opodatkowaniu na takich samych zasadach, jak inne dochody z dziatalnosci
gospodarczej, a nie podatkowi u zrddla, tj. wedlug skali progresywnej wynoszacej od 17% do
32% albo wedtug stawki liniowej wynoszacej 19%, w zaleznosci od wyboru 1 spetnienia przez
dana osobe fizyczng okreslonych warunkow. W takim wypadku osoba fizyczna rozlicza si¢
samodzielnie. Ponadto, dochody =z dziatalnosci gospodarczej podlegaja daninie
solidarnosciowej w wysokosci 4% podstawy obliczenia tej daniny, ktorg stanowi nadwyzka
ponad 1.000.000 PLN sumy dochodow podlegajacych opodatkowaniu na zasadach okre$lonych
w art. 27 ust. 1, 91 9a, art. 30b, art. 30c Ustawy o Podatku Dochodowym od Os6b Fizycznych
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oraz art. 30f (patrz: sekcja zatytulowana "Danina solidarnosciowa") oraz sktadkom na

ubezpieczenie zdrowotne w wysokosci 4,9%.
Zyski kapitatowe z tytutu zbycia Obligacji

Zgodnie z art. 30b ust. 5 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych, dochodow
uzyskanych z odplatnego zbycia papierow wartosciowych, w tym rowniez Obligacji, nie taczy
si¢ z dochodami opodatkowanymi na zasadach ogdlnych, ktére podlegaja opodatkowaniu
wedlug progresywnej skali podatkowej. Zgodnie z art. 30b ust. 1 Ustawy o Podatku
Dochodowym od Oso6b Fizycznych, dochody te podlegaja 19% podatkowi (z zastrzezeniem
dotyczacym dochodow z Obligacji osigganych w ramach dziatalnosci gospodarczej — zob.
akapit ponizej). Podatek nalezy obliczy¢ od catkowitej kwoty dochodu z tytulu odptatnego
zbycia papierow wartosciowych, tj. Obligacji oraz innych papieréw wartosciowych w danym
roku podatkowym. Co do zasady, dochéd oblicza sig jako réznice migdzy sumg przychodow
uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia papieréw wartosciowych a kosztami uzyskania
przychodow. Ponadto, dochody ze zbycia papierow wartosciowych podlegaja daninie
solidarno$ciowej w wysokos$ci 4% podstawy obliczenia tej daniny, ktorg stanowi nadwyzka
ponad 1.000.000 PLN sumy dochodéw podlegajacych opodatkowaniu na zasadach okre§lonych
w art. 27 ust. 1, 91 9a, art. 30b, art. 30c oraz art. 30f Ustawy o Podatku Dochodowym od Oso6b

Fizycznych (patrz: sekcja zatytutowana "Danina solidarnosciowa”).

Na podstawie art. 17 ust. 2 oraz art. 19 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osob
Fizycznych, jezeli cena wyrazona w umowie bez uzasadnionej przyczyny znacznie odbiega od
warto$ci rynkowej, kwote przychodu okresla organ podatkowy lub organ kontroli skarbowej w

wysokosci wartosci rynkowe;.

Podatnik jest zobowiazany do samodzielnego rozliczenia podatku z tytulu odptatnego zbycia
papieréow wartosciowych (w tym Obligacji). Roczne zeznanie podatkowe podatnicy powinni
sporzadzi¢ w terminie do konca kwietnia roku nastepujacego po roku podatkowym, w ktorym

zostat osiggniety dochod.

Co do zasady, w przypadku, gdy osoby fizyczne posiadajg Obligacje stanowigce aktywa
zwigzane z prowadzona dziatalnos$cig gospodarcza, dochéd z tego tytulu podlega
opodatkowaniu w taki sam sposob, jak pozostaty dochod z dziatalnosci gospodarczej, tj. wedtug
skali progresywnej — od 17% do 32% albo podatku liniowego wynoszacego 19%, w zaleznosci
od wyboru danej osoby fizycznej oraz spetnienia okreslonych warunkow. Ponadto, dochody z
dziatalnosci gospodarczej podlegaja daninie solidarnosciowej w wysokosci 4% podstawy
obliczenia tej daniny, ktorg stanowi nadwyzka ponad 1.000.000 PLN sumy dochodéw
podlegajacych opodatkowaniu na zasadach okreslonych w art. 27 ust. 1, 91 9a, art. 30b, art. 30c
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oraz art. 30f Ustawy o Podatku Dochodowym od Os6b Fizycznych (patrz: sekcja zatytutowana

"Danina solidarnosciowa") oraz sktadkom na ubezpieczenie zdrowotne w wysokosci 4,9%

Opodatkowanie podatnikéw podatku dochodowego od oséb prawnych posiadajacych
siedzibe lub zarzad na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej

Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Os6b Prawnych, podatnicy, ktorzy
majg siedzib¢ lub zarzad na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, podlegaja obowigzkowi
podatkowemu od catosci swoich dochodéw, bez wzgledu na miejsce ich osiggania

(nieograniczony obowiazek podatkowy).

Podatnik ma zarzad na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej migdzy innymi, gdy na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej sa prowadzone w sposob zorganizowany i ciagly biezgce sprawy

tego podatnika na podstawie w szczegdlnosci:

(a) umowy, decyzji, orzeczenia sagdu lub innego dokumentu regulujacych zatozenie lub

funkcjonowanie tego podatnika; lub
(b) udzielonych pelnomocnictw; lub
(©) powigzan w rozumieniu przepisOw o cenach transferowych.

Stawka podatku dochodowego od 0sdb prawnych wynosi 19%, z zastrzezeniem preferencyjnej
stopy opodatkowania wynoszacej 9%, ktora generalnie znajduje zastosowanie w przypadku
tzw. malych podatnikéw, u ktéorych przychody brutto ze sprzedazy w skali roku nie

przekraczaja 2.000.000 EUR.

0d 2021 r. podatnikami podatku dochodowego od os6b prawnych sg takze spotki komandytowe

oraz niektore spotki jawne.

Podatnik posiadajacy zarzad lub siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej powinien
podlega¢ podatkowi dochodowemu z tytutu Obligacji (zaréwno od zyskow kapitatowych, jak i
odsetek/dyskonta) na takich samych zasadach, jakie znajduja zastosowanie do wszelkich
innych dochodoéw osigganych z dziatalnosci gospodarczej w ramach tego samego zrodia
dochodéw (co do zasady zyski kapitatowe). W przypadku ubezpieczycieli, bankow oraz
niektorych innych podmiotow (instytucji finansowych), przychod ten zalicza si¢ do
przychodéw innych niz przychody z zyskow kapitatowych (art. 7b ust. 2 Ustawy o Podatku
Dochodowym od Osob Prawnych). Zgodnie z Ustawa o Podatku Dochodowym od Osob
Prawnych, dochod ustala si¢ odrgbnie dla kazdego odpowiedniego koszyka, tj. dochody z tytutu

zyskow kapitatowych zostaja oddzielone od dochodéw z innych zrodet. W zwiazku z tym,
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straty podatkowe rowniez oblicza si¢ oddzielnie dla kazdego z tych koszykow, tj. strata
podatkowa w ramach jednego koszyka nie podlega potraceniu od dochodu z innego koszyka.
W ramach jednego koszyka straty podatkowe moga co do zasady podlega¢ potraceniu przez
okres pigciu lat podatkowych, w wysoko$ci nieprzekraczajacej 50% straty w poszczegdlnych
latach. Ponadto dozwolone jest jednorazowe potracenie straty w wysokosci do 5.000.000 PLN
w okresie pigciu lat podatkowych, przy czym straty podatkowe przewyzszajace t¢ kwote moga

podlegaé potraceniu na zasadach ogdlnych.

Co do zasady, dla celow podatku dochodowego w Rzeczypospolitej Polskiej, odsetki uznaje si¢
za dochody podlegajace opodatkowaniu na zasadach gotowkowych, tj. w chwili ich uzyskania,
a nie w chwili naliczenia. W przypadku zyskow kapitatlowych, koszt nabycia Obligacji nalezy
uwzgledni¢ na moment osiaggnig¢cia dochodu. Przychodem z odptatnego zbycia Obligacji jest
co do zasady ich warto$¢ wyrazona w cenie okre$lonej w umowie. Jezeli cena wyrazona w
umowie bez uzasadnionej przyczyny znacznie odbiega od wartosci rynkowej, kwotg przychodu
okresla organ podatkowy w wysokosci warto$ci rynkowej (art. 14 Ustawy o Podatku
Dochodowym od Oséb Prawnych).

Podatnik niezaleznie (bez udziatu platnika) rozlicza si¢ z podatku od odsetek (dyskonta) lub
zyskow kapitalowych z tytutu Obligacji, ktore sg doliczane do innych dochodow osiaganych z
dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez podatnika, przypisanych do tego samego zrodta

dochodow.

Pomimo, ze co do zasady podatek u zrodta nie powinien mie¢ zastosowania, jezeli Obligacje
znajduja sie na Rachunku Zbiorczym a tozsamo$¢ podatnikow nie zostanie ujawniona
podmiotowi prowadzacemu ten Rachunek Zbiorczy, moze si¢ zdarzy¢, ze podatek zostanie
pobrany. Zgodnie z art. 26 ust. 2a Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych, w
przypadku gdy wyptata naleznosci z tytutu odsetek dokonywana jest na rzecz podatnikow
bedacych osobami uprawnionymi z papierow wartosciowych zapisanych na Rachunkach
Zbiorczych, ktorych tozsamos$¢ nie zostata platnikowi ujawniona, ptatnik pobiera podatek u
zrodta w wysokosci 20% od tacznej warto$ci dochodow (przychodow) przekazanych przez
niego na rzecz wszystkich takich podatnikow za posrednictwem posiadacza Rachunku
Zbiorczego. W takim przypadku, kwestie zwrotu pobranego podatku podatnik powinien

omowi¢ z doradca podatkowym.

Obligacje znajdujace si¢ w posiadaniu podatnika bedacego osoba fizyczna lub osoba
prawna nieposiadajaca miejsca zamieszkania, siedziby lub zarzadu na terytorium

Rzeczypospolitej Polskiej
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Podatnicy nieposiadajagcy miejsca zamieszkania, siedziby lub zarzadu na terytorium

Rzeczypospolitej Polskiej oznaczaja:

(a) osoby fizyczne, jezeli nie majg miejsca zamieszkania na terytorium Rzeczypospolitej

Polskiej (art. 3 ust. 2a Ustawy o Podatku Dochodowym od Osoéb Fizycznych);

(b) podatnikow podatku dochodowego od oséb prawnych, jezeli nie maja siedziby lub
zarzadu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (art. 3 ust. 2 Ustawy o Podatku
Dochodowym od Oséb Prawnych).

Jezeli podatnik nieposiadajgcy miejsca zamieszkania, siedziby lub zarzadu na terytorium

Rzeczypospolitej Polskiej, ktory uzyskuje dochdd z odsetek, dziata za posrednictwem statego

zaktadu w Rzeczypospolitej Polskiej, z ktorym ten dochod z odsetek jest zwigzany, co do

zasady nalezy takiego podatnika traktowac¢ w taki sam sposob, jak podatnika posiadajacego

miegjsce zamieszkania, siedzibe lub zarzad na terytorium Rzeczypospolitej Polskie;.

Podatnicy nieposiadajacy miejsca zamieszkania, siedziby lub zarzagdu na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej podlegaja podatkowi dochodowemu tylko od dochoddw, ktore
0siagaja na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (ograniczony obowiazek podatkowy).

Zrédta dochodéw osigganych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej

Zgodnie z art. 3 ust. 3 Ustawy o Podatku Dochodowym od Os6b Prawnych, za dochody
(przychody) osiggane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przez podatnikéw
nieposiadajacych siedziby lub zarzadu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uwaza si¢ w

szczegolnosci dochody (przychody) z:

(a) wszelkiego rodzaju dziatalnos$ci prowadzonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,

w tym poprzez potozony na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zagraniczny zaktad;

(b) potozonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej nieruchomosci lub praw do takiej
nieruchomosci, w tym ze zbycia jej w catosci albo w czeSci lub zbycia jakichkolwiek

praw do takiej nieruchomosci;

(©) papierow wartosciowych oraz pochodnych instrumentow finansowych niebgdacych
papierami warto$ciowymi, dopuszczonych do publicznego obrotu na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej w ramach regulowanego rynku gietdowego, w tym uzyskane

ze zbycia tych papieréow albo instrumentdw oraz z realizacji praw z nich wynikajacych;

(d) tytulu przeniesienia wlasnosci udziatléw (akcji) w spotce, ogdtu praw i obowiazkéw w

spolce niebedacej osobg prawna lub tytulow uczestnictwa w funduszu inwestycyjnym,
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instytucji wspdlnego inwestowania lub innej osobie prawnej i praw o podobnym
charakterze lub z tytutu nalezno$ci bedacych nastepstwem posiadania tych udziatow
(akcji), ogotu praw 1 obowigzkow, tytutdéw uczestnictwa lub praw - jezeli co najmniej
50% wartosci aktywow tej spotki, spotki niebedacej osoba prawng, tego funduszu
inwestycyjnego, tej instytucji wspoOlnego inwestowania Iub osoby prawne;j,
bezposrednio lub posrednio, stanowig nieruchomosci potozone na terytorium

Rzeczypospolitej Polskiej lub prawa do takich nieruchomosci;

(e) tytulu przeniesienia wlasnosci udziatow (akcji), ogdtu praw i1 obowigzkow, tytutow
uczestnictwa lub praw o podobnym charakterze w spotce nieruchomosciowej, o ktorej
mowa w art. 5a pkt 49 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oso6b Fizycznych oraz art.
4a pkt 35 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych;

() tytulu naleznosci regulowanych, w tym stawianych do dyspozycji, wyptacanych lub
potracanych, przez osoby fizyczne, osoby prawne albo jednostki organizacyjne
nieposiadajace osobowosci prawnej, majace miejsce zamieszkania, siedzibe lub zarzad
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, niezaleznie od miejsca zawarcia umowy i

wykonania §wiadczenia;
(2) niezrealizowanych zyskow.

Zgodnie z art. 3 ust. 5 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych, za dochody
(przychody), o ktorych mowa w ust. 3 pkt 6 (punkt 6 powyzej), uwaza si¢ przychody
wymienione w art. 21 ust. 1, ktére obejmuja odsetki i dyskonto od Obligacji, co oznacza, ze
odsetki i dyskonto od Obligacji beda uwazane za dochody osiagane ze zrodet w

Rzeczypospolitej Polskie;.

Podobne postanowienia zostaty zawarte w art. 3 ust. 2b oraz art. 3 ust. 2d Ustawy o Podatku
Dochodowym od Oso6b Fizycznych. Jednakze zgodnie z art. 3 ust. 2d Ustawy o Podatku
Dochodowym od Osoéb Fizycznych, za dochody pochodzace ze zrdédet w Rzeczypospolitej
Polskiej uwaza si¢ jedynie przychody wymienione w art. 29 ust. 1 Ustawy o Podatku
Dochodowym od Oséb Fizycznych, bez odniesienia do art. 30a ust. 1 tej Ustawy, ktory dotyczy
odsetek i dyskonta z tytulu Obligacji. W zwiazku z tym, watpliwo$ci moze budzi¢ kwestia czy
odsetki i dyskonto od Obligacji nalezy uzna¢ za dochody osiagane ze zrodet w Rzeczypospolitej

Polskiej zgodnie z Ustawg o Podatku Dochodowym od Osob Fizycznych.

Niemniej jednak nalezy zauwazy¢, ze lista dochodow (przychodow) osiaganych ze zrodet w
Rzeczypospolitej Polskiej, zawarta w art. 3 ust. 3 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb
Prawnych oraz w art. 3 ust. 2b Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych, nie jest
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wyczerpujaca, w zwiazku z czym inne dochody (przychody) moga rowniez zosta¢ uznane za

pochodzace ze zrodet w Rzeczypospolitej Polskie;j.
Zwolnienie z podatku u zrodla

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 130c) Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych oraz
art. 17 ust. 1 pkt 50c) Ustawy o Podatku Dochodowym od Os6b Prawnych, zwolnione z podatku
dochodowego sg przychody osiagnigte przez podatnika, o ktorym mowa w art. 3 ust. 2a Ustawy
o Podatku Dochodowym od Osob Fizycznych oraz w art. 3 ust. 2 Ustawy o Podatku
Dochodowym od Oséb Prawnych (tj. przez osobe nieposiadajacg miejsca zamieszkania,

siedziby lub zarzadu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej), z odsetek lub dyskonta od

Obligacji:
(a) o terminie wykupu nie krotszym niz rok,
(b) dopuszczonych do obrotu na rynku regulowanym Ilub wprowadzonych do

alternatywnego systemu obrotu w rozumieniu przepisOw Ustawy z dnia 29 lipca 2005
1. 0 obrocie instrumentami finansowymi, na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub
na terytorium panstwa bedacego strong zawartej z Rzeczapospolita Polska umowy
ounikaniu podwoéjnego opodatkowania, ktorej przepisy okreslaja zasady
opodatkowania dochodow z dywidend, odsetek oraz naleznos$ci licencyjnych
— chyba Zze na moment osiggni¢cia dochodu podatnik jest podmiotem powigzanym
w rozumieniu art. 23m ust. 1 pkt 4 Ustawy o Podatku Dochodowym od Os6b Fizycznych lub
art. 11a ust. 1 pkt 4 Ustawy o Podatku Dochodowym od Os6b Prawnych z Emitentem tych
Obligacji oraz posiada, bezposrednio lub posrednio, tacznie z innymi podmiotami powigzanymi

w rozumieniu tych przepisow, wigcej niz 10% wartosci nominalnej tych Obligacji.

W zwiagzku z tym, przy zalozeniu speienia powyzszych warunkow zwolnienia z podatku,
odsetki i dyskonto od Obligacji, uzyskiwane przez podatnika nieposiadajacego miejsca
zamieszkania, siedziby lub zarzadu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, nie podlegaja

opodatkowaniu w Rzeczypospolitej Polskiej.

Jednakze w przypadku, gdy powyzsze warunki zwolnienia z podatku u zrodta nie zostang
spelnione, generalnie odsetki i dyskonto beda podlega¢ podatkowi u zrodta w wysokosci 20%
na podstawie art. 21 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Os6b Prawnych lub
w wysokosci 19% na podstawie art. 30a ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osob
Fizycznych, z zastrzezeniem zwolnien oraz obnizonych stawek podatku u zrodta wynikajacych
z odpowiednich uméw o unikaniu podwdjnego opodatkowania oraz, w przypadku ptatnosci

pomiedzy podmiotami powigzanymi, zgodnie z mechanizmem poboru i zwrotu podatku u
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zrodla, ktory obowiazuje od 1 stycznia 2022 r. ("Mechanizm Poboru i Zwrotu Podatku").
Szczegotowe informacje dotyczace rozliczen podatku u zrodla zostaly przedstawione w

ponizszym punkcie zatytulowanym "Obowigzki ptatnika".
Obowiazki platnika
Mechanizm zwolnienia z poboru podatku u zrodia

Zgodnie z art. 41 ust. 24 pkt 2) Ustawy o Podatku Dochodowym od Oso6b Fizycznych oraz art.
26 ust. laa pkt 2) Ustawy o Podatku Dochodowym od Oso6b Prawnych, ptatnicy nie sg
obowigzani do poboru podatku od odsetek lub dyskonta od Obligacji:

(a) o terminie wykupu nie krotszym niz rok,

(b) dopuszczonych do obrotu na rynku regulowanym Iub wprowadzonych do
alternatywnego systemu obrotu w rozumieniu przepiséw Ustawy z dnia 29 lipca 2005
r. 0 obrocie instrumentami finansowymi, na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub
na terytorium panstwa bedacego strong zawartej z Rzeczapospolita Polskg umowy
o unikaniu podwoéjnego opodatkowania, ktdrej przepisy okreslaja zasady
opodatkowania dochodéw z dywidend, odsetek oraz naleznosci licencyjnych.
Niepobranie podatku nastepuje pod warunkiem zlozenia przez Emitenta do organu
podatkowego os$wiadczenia, ze Emitent dochowal nalezytej starannosci w poinformowaniu
podmiotow z nim powigzanych w rozumieniu art. 23m ust. 1 pkt 4 Ustawy o Podatku
Dochodowym od Oséb Fizycznych lub art. 11a ust. 1 pkt 4 Ustawy o Podatku Dochodowym
od Oso6b Prawnych, o warunkach zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 130c Ustawy
o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych oraz art. 17 ust. 1 pkt 50c) Ustawy o Podatku
Dochodowym od Oséb Prawnych, w stosunku do tych podmiotow powiazanych.

Oswiadczenie sklada si¢ jednokrotnie w stosunku do danej emisji Obligacji, nie p6zniej niz do

dnia wyptaty odsetek lub dyskonta od Obligacji.

Jesli powyzsze warunki mechanizmu zwolnienia z poboru podatku nie zostang spelnione oraz
nie ma zastosowania zwolnienie, o ktérym mowa w art. 21 ust, 1 pkt 130 ¢) Ustawy o Podatku
Dochodowym od Oséb Fizycznych oraz art. 17 ust. 1 pkt 50c) Ustawy o Podatku Dochodowym
od Os6b Prawnych, wowczas platnik jest obowigzany do poboru podatku zryczattowanego, co
do zasady wedlug stawki 19% w przypadku podatnikow podatku dochodowego od 0sob
fizycznych oraz 20% w przypadku podatnikow podatku dochodowego od osob prawnych,
z zastrzezeniem zwolnien oraz obnizonych stawek podatku u zrédla wynikajacych
z odpowiednich umoéw o unikaniu podwdjnego opodatkowania oraz, w przypadku ptatnosci

pomiedzy podmiotami powigzanymi, Mechanizmu Poboru i Zwrotu Podatku (patrz ponizej).
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Obowigzki platnika wynikajgce z Ustawy o Podatku Dochodowym od Osob Fizycznych w
przypadku, gdy mechanizm zwolnienia z poboru podatku u zrodia oraz zwolnienie z podatku u

zrodla nie majq zastosowania

Zgodnie z art. 41 ust. 4 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych, ptatnicy sa
obowigzani pobiera¢ zryczattowany podatek dochodowy wedlug stawki 19% od
dokonywanych wyptat (§wiadczen) lub stawianych do dyspozycji podatnika pieniedzy lub
wartos$ci pieni¢znych z tytutow okreslonych w art. 30a ust. 1, w tym odsetek i dyskonta od
Obligacji. Zgodnie z art. 41 ust. 4d Ustawy o Podatku Dochodowym od Osob Fizycznych,
podatek od odsetek lub dyskonta od papierow wartosciowych pobieraja, jako ptatnicy,
podmioty prowadzace rachunki papieréw warto$ciowych dla podatnikow, jezeli dochody
(przychody) te zostaly uzyskane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej i wiaza si¢ z
papierami warto$ciowymi zapisanymi na tych rachunkach, a wyptata $wiadczenia na rzecz
podatnika nastepuje za posrednictwem tych podmiotow. Zasade te¢ stosuje si¢ takze do
podmiotow wskazanych w art. 3 ust. 2 ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych w
zakresie, w jakim prowadza dziatalno$¢ gospodarcza poprzez polozony na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej zagraniczny zakltad, jezeli rachunek, na ktorym zapisane sg papiery
warto§ciowe, jest zwigzany z dziatalnos$cig tego zaktadu. W konsekwencji, pozostate podmioty
zagraniczne prowadzace rachunek papieréw warto§ciowych nie pobierajg podatku u zrdodta,
bowiem zgodnie z utrwalong praktyka podmioty zagraniczne nie mogg dziata¢ jako platnicy

polskiego podatku u zrodta.

Zgodnie z art. 41 ust. 4aa Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych, przy
weryfikacji warunkow zastosowania obnizonej stawki podatku albo zwolnienia lub warunkow
niepobrania podatku, wynikajacych z przepisow szczegdlnych lub uméw o unikaniu
podwojnego opodatkowania, ptatnik jest obowigzany do dochowania nalezytej starannosci.
Przy ocenie dochowania nalezytej starannosci uwzglednia si¢ charakter oraz skale dziatalno$ci

prowadzonej przez platnika, a takze powiazanie z podatnikiem.

Ponadto zgodnie z art. 41 ust. 12 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osob Fizycznych, w
przypadku, gdy taczna kwota wyptacanych naleznosci (w tym z tytutu odsetek i dyskonta od
Obligacji) na rzecz tego samego podatnika przekracza w roku podatkowym kwote 2.000.000
PLN, ,zastosowanie ma Mechanizm Poboru i Zwrotu Podatku (patrz ponizej). Na podstawie
art. 41 ust. 4da Ustawy o Podatku Dochodowym od Osoéb Fizycznych, podmioty dokonujace
wyplat nalezno$ci za posrednictwem rachunkow papierow wartosciowych albo rachunkow
zbiorczych sg obowigzane do przekazania podmiotom prowadzacym te rachunki informacji o
wystepowaniu pomig¢dzy nimi a podatnikiem powigzan w rozumieniu przepisow o cenach

transferowych.
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Obowigzki ptatnika wynikajgce z Ustawy o Podatku Dochodowym od Osob Prawnych w
przypadku, gdy mechanizm zwolnienia z poboru podatku u zrodia oraz zwolnienie z podatku u

zrodla nie majq zastosowania

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych, m.in. osoby
prawne, ktore dokonuja wyplat naleznosci z tytutéw wymienionych w art. 21 ust. 1, w tym
odsetek i dyskonta od Obligacji, do wysokosci nieprzekraczajacej w roku podatkowym
obowigzujacym u wyplacajacego te naleznosci facznie kwoty 2.000.000 PLN na rzecz tego
samego podatnika, sg obowigzane jako platnicy pobieraé, z zastrzezeniem ust. 2, 2b i 2d art. 26
Ustawy o Podatku Dochodowym od Os6b Prawnych, w dniu dokonania wyptaty zryczaltowany
podatek dochodowy od tych wyptat. Przy weryfikacji warunkow zastosowania stawki podatku
u zrodla, zwolnienia lub warunkdéw niepobrania podatku, wynikajacych z przepisow
szczegolnych lub uméw o unikaniu podwdjnego opodatkowania, ptatnik jest obowigzany do
dochowania nalezytej staranno$ci. Przy ocenie dochowania nalezytej starannosci uwzglednia

si¢ charakter oraz skale dzialalno$ci prowadzonej przez platnika.

Zgodnie z art. 26¢ ust. 2¢ Ustawy o Podatku Dochodowym od Oso6b Prawnych, w przypadku
wyplat naleznosci z tytutu odsetek od papieréw wartosciowych zapisanych na rachunkach
papierow warto$ciowych albo na rachunkach zbiorczych, wyptacanych na rzecz podatnikow
niemajacych siedziby w Polsce, obowigzek poboru i zaptaty podatku, o ktérym mowa w  art.
26 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osob Prawnych, stosuje si¢ do podmiotéw
prowadzacych rachunki papieréow wartosciowych albo rachunki zbiorcze, jezeli wyptata
naleznos$ci nastgpuje za posrednictwem tych podmiotow. Obowigzek ten ma zastosowanie
takze do podmiotow niemajacych siedziby w Polsce w zakresie, w jakim prowadza one
dziatalno$¢ gospodarcza poprzez polozony na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
zagraniczny zaklad, jezeli rachunek, na ktorym zapisane sa papiery warto§ciowe, jest zwigzany
z dziatalnoscig tego zaktadu. W konsekwencji, pozostale podmioty zagraniczne prowadzace
rachunek papierow wartosciowych nie pobierajg podatku u zrodta, bowiem zgodnie z utrwalong

praktyka podmioty zagraniczne nie moga dziata¢ jako platnicy polskiego podatku u zrédta.

Zgodnie z art. 26 ust. 2e Ustawy o Podatku Dochodowym od Osob Prawnych, w przypadku,
gdy laczna kwota wyptacanych naleznosci (w tym z tytutu odsetek i dyskonta od Obligacji) na
rzecz tego samego podatnika przekracza w roku podatkowym kwote 2.000.000 PLN, od 1 lipca
2021 r. zastosowanie bedzie mie¢ Mechanizm Poboru i Zwrotu Podatku (patrz ponizej). Na
podstawie art. 26 ust. 2ca Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych, podmioty
dokonujace wyplat naleznosci za posrednictwem rachunkow papieréw wartosciowych albo

rachunkéw zbiorczych sg obowigzane do przekazania podmiotom prowadzacym te rachunki
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informacji o wystgpowaniu pomi¢dzy nimi a podatnikiem powigzan w rozumieniu przepisOw

o cenach transferowych.
Obowiqzki ptatnika majgce zastosowanie do podmiotow prowadzgcych rachunki zbiorcze

W odniesieniu do wyptat nalezno$ci na Rachunki Zbiorcze moga mie¢ zastosowanie okre$lone
zasady poboru podatku u zrédta. Zgodnie z art. 30a ust. 2a Ustawy o Podatku Dochodowym od
Osob Fizycznych oraz art. 26 ust. 2a Ustawy o Podatku Dochodowym od Os6b Prawnych, od
dochoddw (przychoddw) z tytutu odsetek przekazanych na rzecz podatnikéw uprawnionych z
papierow wartosciowych zapisanych na Rachunkach Zbiorczych, ktérych tozsamos$¢ nie
zostala platnikowi ujawniona w trybie przewidzianym w Ustawie o obrocie instrumentami
finansowymi, platnik pobiera zryczaltowany podatek wedlug stawki 19% w przypadku osob
fizycznych oraz 20% w przypadku osob prawnych od facznej warto$ci dochodow (przychodow)
przekazanych przez niego na rzecz wszystkich takich podatnikow za posrednictwem posiadacza
Rachunku Zbiorczego. Zgodnie z art. 41 ust. 10 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb
Fizycznych oraz art. 26 ust. 2b Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych, w zakresie
papieréow wartosciowych zapisanych na Rachunkach Zbiorczych ptatnikami zryczaltowanego
podatku dochodowego sa podmioty prowadzace Rachunki Zbiorcze, za posrednictwem ktorych
naleznosci z tych tytulow sa wyptacane. Podatek pobiera si¢ w dniu przekazania naleznosci z

danego tytutu do dyspozycji posiadacza Rachunku Zbiorczego.

Obowiazki w zakresie poboru podatku u Zrédta nie maja zastosowania do Rachunkéw
Zbiorczych, ktore nie s3 uznawane za Rachunki Zbiorcze w rozumieniu przepisow Ustawy o
obrocie instrumentami finansowymi. Oznacza to, ze Rachunki Zbiorcze prowadzone poza
granicami Rzeczypospolitej Polskiej nie powinny co do zasady by¢ uznawane za Rachunki
Zbiorcze zgodnie z Ustawa o obrocie instrumentami finansowymi. Ponadto podmiot
zagraniczny prowadzacy Rachunek Zbiorczy nie jest zobowigzany do pobierania podatku u
zrodta, bowiem zgodnie z utrwalong praktyka podmioty zagraniczne nie mogg dziata¢ jako
ptatnicy polskiego podatku u zréodla. W zwiazku z tym podmioty prowadzace Rachunki
Zbiorcze lecz niemajace siedziby w Polsce nie pobieraja podatku od odsetek oraz dyskonta od
papierow warto$ciowych zapisanych na takich zagranicznych Rachunkach Zbiorczych, z
wyjatkiem ptatnikéw niemajacych siedziby w Polsce, prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza
poprzez polozony na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zagraniczny zaktad, jesli Rachunek
Zbiorczy, na ktorym zapisane sg papiery wartosciowe, jest zwigzany z dzialalnos$cig tego
zaktadu (art. 41 ust. 10 in fine Ustawy o Podatku Dochodowym od Osoéb Fizycznych oraz art.
26 ust. 2¢ in fine Ustawy o Podatku Dochodowym od Os6b Prawnych).

Mechanizm Poboru i Zwrotu Podatku
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Zgodnie z art. 41 ust. 12 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oso6b Fizycznych oraz art. 26 ust.
2e Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych, ktore reguluja Mechanizm Poboru i
Zwrotu Podatku, ogdlnie rzecz biorgc, jezeli taczna kwota platnosci pomiedzy podmiotami
powigzanymi dokonana na rzecz jednego podatnika w danym roku podatkowym (z
zastrzezeniem ewentualnego podatku u zrodla przewidzianego w odpowiednich polskich
przepisach podatkowych) bedzie przekracza¢ 2.000.000 PLN, woéwczas platnicy beda
zobowigzani do pobrania podatku u Zrédta od wspomnianych wyptat w dniu ich dokonania,
wedlug standardowych stawek obowigzujacych w Polsce (tj. 19% w przypadku osob
fizycznych lub 20% w przypadku oséb prawnych), majacych zastosowanie do odsetek od
nadwyzki powyzej kwoty 2.000.000 PLN, bez mozliwoséci niepobrania podatku zgodnie z
odpowiednig umowa o unikaniu podwojnego opodatkowania oraz bez uwzglednienia zwolnien
lub obnizonych stawek okreslonych w przepisach szczegélnych lub umowach o unikaniu

podwoéjnego opodatkowania.

Zgodnie z art. 26 ust. 2i oraz 2j ustawy o Podatku Dochodowym od Osob Prawnych, jezeli rok
podatkowy ptatnika jest dluzszy albo krotszy niz 12 miesiecy, kwote, od ktorej stosuje sie
Mechanizm Poboru i Zwrotu Podatku, oblicza si¢ jako iloczyn 1/12 kwoty 2.000.000 PLN i
liczby rozpoczgtych miesigcy roku podatkowego, w ktorym dokonano wyptaty tych naleznosci;
jezeli obliczenie tej kwoty nie jest mozliwe poprzez wskazanie roku podatkowego ptatnika,
Mechanizm Poboru i Zwrotu Podatku stosuje si¢ odpowiednio w odniesieniu do
obowigzujacego u tego platnika roku obrotowego, a w razie jego braku, w odniesieniu do
obowigzujacego u tego platnika innego okresu o cechach wtasciwych dla roku obrotowego, nie

dtuzszego jednak niz 23 kolejne miesiace.

Zgodnie z art. 26 ust. 2k ustawy o Podatku Dochodowym od Osob Prawnych, jezeli wyptaty
naleznosci dokonano w walucie obcej, na potrzeby ustalenia, czy przekroczona zostata kwota,
od ktorej stosuje si¢ Obowiazek Poboru Podatku, wyptacone naleznosci przelicza si¢ na ztote
wedtug kursu sredniego waluty obcej oglaszanego przez Narodowy Bank Polski z ostatniego

dnia roboczego poprzedzajacego dzien wyplaty.

Zgodnie z art. 26 ust. 21 ustawy o Podatku Dochodowym od Os6b Prawnych, jezeli nie mozna
ustali¢ wysokos$ci naleznosci wyptaconych na rzecz tego samego podatnika, domniemywa sie,

ze przekroczyta ona kwotg, od ktorej stosuje si¢ Mechanizm Poboru i Zwrotu Podatku.

W przypadku pobrania podatku, podatnik lub ptatnik (jezeli zaptacit podatek u zrodta ze swoich
wlasnych $rodkéw i1 ponidst ekonomiczny cigzar podatku u zrodta) moze zazada¢ zwrotu
podatku u zrédta, przedktadajac stosowne dokumenty i o$wiadczenia. Uznajac zwrot za
zasadny, organy podatkowe powinny dokona¢ zwrotu tego zwrotu niezwtocznie, nie pdzniej

niz w ciggu sze$ciu miesigcy.
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Zgodnie z przepisami szczeg6lnymi, podatek u zrodla nie moze by¢ pobrany przez platnika,
jezeli okresli on wyraznie, ze: (i) posiada dokumenty wymagane przez przepisy prawa
podatkowego dla zastosowania stawki podatku albo zwolnienia lub niepobrania podatku,
wynikajacych z przepiséw szczegoélnych lub umoéw o unikaniu podwojnego opodatkowania
oraz (ii) po przeprowadzeniu weryfikacji nie posiada wiedzy uzasadniajacej przypuszczenie, ze
istniejg okolicznosci wykluczajace mozliwos¢ zastosowania stawki podatku albo zwolnienia
lub niepobrania podatku, wynikajacych z przepisow szczegdlnych lub uméw o unikaniu
podwodjnego opodatkowania, w szczegoélnosci nie posiada wiedzy o istnieniu okolicznosci
uniemozliwiajacych spetnienie okreslonych przestanek, o ktorych mowa w innych przepisach,
w tym, ze odbiorca odsetek/dyskonta jest ich rzeczywistym wilascicielem oraz, jezeli
odsetki/dyskonto sa uzyskiwane w zwiazku z prowadzong przez podatnika dziatalno$cig
gospodarcza, ze w kraju rezydencji podatkowej podatnik prowadzi rzeczywista dziatalnosc

gospodarczg wlasciciela.

Powyzsze oswiadczenie, sktada kierownik jednostki w rozumieniu ustawy o rachunkowosci
(np. zarzad ptatnika), podajac petiong przez siebie funkcje. Nie jest dopuszczalne ztozenie
tego o$wiadczenia przez pelnomocnika. Oswiadczenie sktada si¢ w formie elektronicznej

najpo6zniej w dniu dokonania wyptaty naleznosci.
Rzeczywisty wlasciciel oznacza podmiot, ktory:

(a) otrzymuje nalezno$¢ dla wlasnej korzysci, swobodnie decyduje o jej przeznaczeniu i

ponosi ryzyko ekonomiczne zwigzane z utratg takiej naleznosci lub jej czesci;

(b) nie jest posrednikiem, przedstawicielem, powiernikiem ani innym podmiotem
zobowigzanym prawnie lub faktycznie do przekazania calosci lub czgséci naleznosci

innemu podmiotowi;

(c) prowadzi rzeczywista dziatalno$¢ gospodarcza w kraju siedziby, przy czym przy
ocenie, czy podmiot prowadzi rzeczywistg dziatalno$¢ gospodarcza, uwzglednia si¢
charakter oraz skalg¢ dziatalno$ci prowadzonej przez ten podmiot w zakresie

otrzymanej naleznosci.

(a) Jakkolwiek definicja rzeczywistego wtasciciela nie odwoluje si¢ do art. 30f ust. 20
Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych i art. 24a ust. 18 Ustawy o
Podatku Dochodowym od Os6b Prawnych, nalezy wskaza¢, ze sg to jedyne miejsca,
gdzie rzeczywista dzialalno$¢ gospodarcza jest zdefiniowana. Dlatego nie mozna
wykluczy¢, ze organy podatkowe beda si¢ positkowaty zawartymi tam kryteriami przy

weryfikacji statusu rzeczywistego wlasciciela. Kryteria te przewiduja, ze: dziatalnosé¢
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(b)

(c)

(d)

(e)

gospodarcza wykonywana przez podatnika jest wykonywana za posrednictwem
przedsigbiorstwa, ktore faktycznie wykonuje czynnosci stanowigce dziatalnosé
gospodarcza, a w szczegolnosci posiada lokal, wykwalifikowany personel i

wyposazenie w celu wykonywania dziatalno$ci gospodarczej;

podatnik nie tworzy sztucznego porozumienia niezwigzanego z dziatalnoscig

gospodarcza;

faktyczny lokal podatnika, jego personel lub wyposazenie odpowiadajg skali jego

faktycznej dziatalnosci gospodarczej;

umowy zwierane przez podatnika sg realistyczne pod wzgledem ekonomicznym,
posiadajg uzasadnienie gospodarcze i nie sg wyraznie sprzeczne z ogélnym interesem

gospodarczym podatnika;

podatnik wykonuje swoje funkcje gospodarcze niezaleznie, wykorzystujac swoje
wlasne zasoby, w tym menedzeréw, ktorzy sa obecni w kraju rezydencji podatkowe;j

takiego podatnika.

Na potrzeby niniejszego punktu przez podmioty powigzane rozumie si¢:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

()

podmioty, z ktérych jeden podmiot wywiera znaczacy wplyw na co najmniej jeden

inny podmiot; lub
podmioty, na ktére wywiera znaczacy wptyw:
(1) ten sam inny podmiot; lub

(ii) matzonek, krewny lub powinowaty do drugiego stopnia osoby fizycznej

wywierajacej znaczacy wplyw na co najmniej jeden podmiot; lub

spotke niebedaca osoba prawna i jej wspolnika; lub

spoltke, o ktorej mowa w art. 1 ust. 3 pkt 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb

Prawnych i jej komplementariusza; lub

spolke, o ktorej mowa w art. 1 ust. 3 pkt 1a Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb
Pranych i jej wspolnika; lub

podatnika i jego zagraniczny zaktad, a w przypadku podatkowej grupy kapitatowej -
spoltke kapitalowa wchodzaca w jej skiad i jej zagraniczny zaktad.
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Przez wywieranie znaczacego wplywu rozumie si¢:

(2) posiadanie bezposrednio lub posrednio co najmniej 25%:
(1) udziatéw w kapitale; lub
(i1) praw glosu w organach kontrolnych, stanowigcych lub zarzadzajacych; lub

(i)  udziatéw lub praw do udzialu w zyskach, stratach, lub majatku, lub ich
ekspektatywy, w tym jednostek uczestnictwa i certyfikatow inwestycyjnych;
lub

(h) faktyczng zdolno$¢ osoby fizycznej do wplywania na podejmowanie kluczowych
decyzji gospodarczych przez osobg prawna lub jednostke organizacyjng nieposiadajaca

osobowosci prawnej; lub

(1) pozostawanie w zwigzku malzenskim albo wystepowanie pokrewienstwa lub

powinowactwa do drugiego stopnia.

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Finansow z 31 grudnia 2018 r. w sprawie wylaczenia lub
ograniczenia stosowania art. 26 ust. 2e ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych,
wylacza si¢ stosowanie Mechanizmu Poboru i Zwrotu Podatku m.in. w odniesieniu do

odsetek/dyskonta migdzy innymi w przypadku wyptat naleznosci:

(a) na rzecz bankow centralnych niemajacych siedziby lub zarzadu na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, uzyskanych z tytutu odsetek lub dyskonta od obligacji
skarbowych wyemitowanych przez Skarb Panstwa na rynku krajowym i nabytych od

dnia 7 listopada 2015 r.;

(b) na rzecz jednostek gospodarczych utworzonych przez organ administracji panstwowej
wspolnie z innymi panstwami na podstawie porozumienia lub umowy, chyba ze

porozumienia te lub umowy stanowig inaczej;

(© na rzecz organizacji miedzynarodowych, ktorych Rzeczpospolita Polska jest

czlonkiem;
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(d) na rzecz podmiotow, z ktorymi Rzeczpospolita Polska zawarta umowy o wspotpracy,
jezeli zostaly zwolnione z podatku dochodowego od o0sob prawnych od tych

nalezno$ci; oraz

(e) na rzecz podmiotow zwolnionych z podatku dochodowego od oso6b prawnych, pod
warunkiem wskazania ich nazwy w umowach o unikaniu podwojnego opodatkowania,

ktorych strong jest Rzeczpospolita Polska.

Mechanizm Poboru i Zwrotu Podatku nie ma zastosowania w przypadku zastosowania
szczegolnego zwolnienia w odniesieniu do Obligacji spetniajacych okreslone warunki, o
ktorym mowa w sekcji "Mechanizm Poboru i Zwrotu Podatku" powyzej, pod warunkiem
ztozenia przez Emitenta do organu podatkowego o$wiadczenia, ze Emitent dochowat nalezytej
staranno$ci w poinformowaniu podmiotow z nim powigzanych w rozumieniu przepisow o
cenach transferowych, o warunkach tego zwolnienia w stosunku do tych podmiotéw
powigzanych. Oswiadczenie sktada si¢ jednokrotnie w stosunku do danej emisji Obligacji, nie

pozniej niz do dnia wyplaty odsetek lub dyskonta od Obligacji.

Analogiczne rozwiazania znajduja zastosowanie na gruncie podatku dochodowego od osob
fizycznych, w tym art. 41 ust. 12 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osob Fizycznych zawiera
analogiczny obowigzek poboru podatku. Tresciowym odpowiednikiem rozporzadzenia
Ministra Finansow z 31 grudnia 2018 r. w sprawie wylaczenia lub ograniczenia stosowania art.
26 ust. 2e Ustawy o Podatku Dochodowym od Osob Prawnych na gruncie podatku
dochodowego od 0sdb fizycznych jest rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 31 grudnia
2018 r. w sprawie wylaczenia lub ograniczenia stosowania art. 41 ust. 12 Ustawy o Podatku

Dochodowym od Oséb Fizycznych.

Odpowiedzialnos¢ platnika

Zgodnie z art. 30 ust. 1 Ordynacji Podatkowej, ptatnik, ktory nie wykonat obowigzku obliczenia
i pobrania od podatnika podatku u zrodta lub wptacenia odpowiedniej kwoty podatku do
wlasciwego urzedu podatkowego, odpowiada za podatek niepobrany lub podatek pobrany a
niewplacony do odpowiedniego urzgdu podatkowego. Platnik ponosi odpowiedzialno$¢ za te
zobowigzania ze wszystkich swoich aktywow. Zgodnie z art. 30 ust. 5 Ordynacji Podatkowe;j,
przepisow dotyczacych odpowiedzialnosci ptatnika nie stosuje si¢ jedynie, jezeli odrebne
przepisy stanowig inaczej albo jezeli podatek nie zostal pobrany z winy podatnika (z wyjatkiem

okreslonych przypadkéw przewidzianych w art. 30 ust. 5a Ordynacji Podatkowe;j).

W przypadkach, o ktérych mowa w art. 41 ust. 4d i 10 Ustawy o Podatku Dochodowym od
Osob Fizycznych oraz art. 26 ust. 2¢ Ustawy o Podatku Dochodowym od Osob Prawnych, jezeli
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podatek nie zostat pobrany z uwagi na niewykonanie obowiazkéw okreslonych w art. 41 ust.
4da Ustawy o Podatku Dochodowym od Osob Fizycznych oraz art. 26 ust. 2ca Ustawy o
Podatku Dochodowym od Osob Prawnych lub z uwagi na niezgodnos¢ informacji przekazanej
na podstawie tych przepisow z rzeczywisto$cig, odpowiedzialno$¢ za podatek niepobrany
ponosi podmiot, ktory dokonat wyptaty za posrednictwem podmiotéw prowadzacych rachunki

papieréow warto$ciowych albo rachunki zbiorcze.
Obowigzki Obligatariuszy

Zgodnie z art. 45 ust. 3b Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych, osoba fizyczna
jest zobowigzana wykaza¢ podatek w swoim rocznym zeznaniu podatkowym, jezeli podatek
nie zostal pobrany przez ptatnika, co generalnie oznacza, ze osoba fizyczna jest zobowiazana
rozliczy¢ podatek osobiScie w przypadkach, gdy ptatnik nie byt do tego zobowigzany (w
przeciwienstwie do art. 30 ust. 4 Ordynacji Podatkowej). Zgodnie z art. 45 ust. 1 Ustawy o
Podatku Dochodowym od Oso6b Fizycznych, roczne zeznanie podatkowe nalezy sktadaé¢ do
dnia 30 kwietnia roku nast¢pujacego po roku podatkowym. Zgodnie z art. 45 ust. 3¢ ustawy o
Podatku Dochodowym od Os6b Fizycznych, podatnicy sa zobowigzani do ujawnienia kwoty
odsetek (dyskonta) na papierach warto§ciowych (w tym Obligacjach) w rocznym zeznaniu
podatkowym, jezeli Obligacje zostaly zarejestrowane na Rachunku Zbiorczym, a tozsamos$¢

podatnika nie zostala ujawniona ptatnikowi podatku.

Mimo ze w Ustawie o podatku dochodowym od osob prawnych nie istnieje rbwnowazne
postanowienie, podatnicy podatku dochodowego od 0séb prawnych powinni rowniez rozliczaé
podatek dochodowy samodzielnie, jezeli ptatnik nie byt zobowiazany do pobrania podatku, tj.
ptacenia miesiecznych zaliczek na poczet podatku dochodowego, a nastgpnie rozliczenia
podatku w swoim rocznym zeznaniu podatkowym. Zgodnie z art. 25 ust. 1a Ustawy o Podatku
Dochodowym od Os6b Prawnych, zaliczki miesigczne powinny by¢ wptacane w terminie do
20 dnia kolejnego miesigca, podczas gdy zgodnie z art. 27 ust. 1 Ustawy o Podatku
Dochodowym od Osoéb Prawnych, roczne zeznanie podatkowe nalezy ztozy¢ do konca

trzeciego miesigca kolejnego roku kalendarzowego.

Obowiazek rozliczenia podatku spoczywa na posiadaczu Obligacji m.in. w sytuacji, gdy
podatek nie zostal pobrany przez platnika ze wzgledu na zastosowanie rezimu zwolnienia z
podatku u zrodta (art. 41 ust. 24 pkt 2) Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych
oraz art. 26 ust. laa pkt 2) Ustawy o Podatku Dochodowym od Os6b Prawnych), lecz posiadacz
Obligacji, jako podmiot powigzany Emitenta w rozumieniu przepisow Ustawy o Podatku

Dochodowym od Oséb Fizycznych oraz Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych,
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posiada, bezposrednio lub posrednio, oddzielnie lub tacznie z innymi podmiotami

powiazanymi, wigcej niz 10% wartosci nominalnej Obligacji.

12.2  Danina solidarnosciowa

Zgodnie z art. 30h ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osoéb Fizycznych, osoby fizyczne
sa obowigzane do zaptaty daniny solidarnosciowej w wysokos$ci 4% podstawy obliczenia tej
daniny. Podstawe obliczenia daniny solidarnosciowe stanowi nadwyzka ponad 1.000.000 PLN
sumy dochodow podlegajacych opodatkowaniu na zasadach okreslonych m.in. w art. 30b (w
tym dochody uzyskane z odptatnego zbycia papieréw wartoSciowych) po ich pomniejszeniu o:
1) kwoty sktadek, o ktorych mowa w art. 26 ust. 1 pkt 2 i 2a; 2) kwoty, o ktérych mowa w art.
30f ust. 5 - odliczone od tych dochodow (art. 30h ust. 2 Ustawy o Podatku Dochodowym od
Osob Fizycznych). Osoby fizyczne sa obowigzane sktada¢ urzgdom skarbowym deklaracje o
wysokosci daniny solidarnosciowej, wedtug udostgpnionego wzoru, w terminie do dnia 30
kwietnia roku kalendarzowego 1 w tym terminie wptaci¢ daning solidarno$ciowa (art. 30h ust.

4 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych).

12.3  Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a w zw. z art. 1 ust. 4 Ustawy o Podatku od Czynnosci
Cywilnoprawnych opodatkowaniu podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych podlegaja
umowy sprzedazy lub zamiany rzeczy lub praw majatkowych, w tym papierow wartosciowych.

Czynnosci te podlegajg opodatkowaniu, jezeli ich przedmiotem s3:

(a) rzeczy znajdujace si¢ na terytorium Polski lub prawa majatkowe wykonywane na

terytorium Polski;

(b) rzeczy znajdujace si¢ za granicg lub prawa majgtkowe wykonywane za granica, w
przypadku, gdy nabywca ma miejsce zamieszkania lub siedzibe na terytorium Polski i

czynnos$¢ cywilnoprawna zostata dokonana na terytorium Polski.

Co do zasady sprzedaz obligacji emitowanych przez spotki z siedzibg na terytorium Polski jest
uznawana za sprzedaz praw majatkowych wykonywanych na terytorium Polski i w zwiazku z
tym podlega podatkowi od czynnosci cywilnoprawnych w wysokosci 1% niezaleznie od miejsca
zawarcia transakcji 1 jurysdykcji stron umowy. Podstawe opodatkowania stanowi warto$¢
rynkowa rzeczy lub prawa majatkowego (art. 6 ust. 1 pkt 1 Ustawy o Podatku od Czynnosci
Cywilnoprawnych). W przypadku umowy zamiany obowiazek podatkowy ciazy na obu stronach
umowy. Obowigzek podatkowy w przypadku umowy sprzedazy cigzy na kupujacym i co do
zasady powstaje z chwilg dokonania czynno$ci cywilnoprawnej (art. 3 ust. 1 pkt 1 Ustawy o

Podatku od Czynnosci Cywilnoprawnych). Podatnicy sa obowigzani, bez wezwania organu
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podatkowego, ztozy¢ deklaracje w sprawie podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz
obliczy¢ i wplaci¢ podatek w terminie 14 dni od dnia powstania obowigzku podatkowego (tj. od
dnia zawarcia umowy sprzedazy). Jesli umowa jest zawierana w formie aktu notarialnego,

podatek jest pobierany i rozliczany przez notariusza jako ptatnika podatku.

Sprzedaz praw majatkowych, bedacych instrumentami finansowymi (w tym Obligacji):

(a) firmom inwestycyjnym oraz zagranicznym firmom inwestycyjnym,

(b) dokonywana za posrednictwem firm inwestycyjnych Iub zagranicznych firm
inwestycyjnych,

(©) dokonywang w ramach obrotu zorganizowanego, lub

(d) dokonywana poza obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz

zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli prawa te zostaly nabyte przez te firmy w ramach

obrotu zorganizowanego

—w rozumieniu przepiso6w Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi — podlega zwolnieniu
z podatku od czynno$ci cywilnoprawnych (art. 9 pkt 9 Ustawy o Podatku od Czynnosci
Cywilnoprawnych).

Ponadto, zgodnie z art. la pkt 51 7 w zw. z art. 2 pkt 4 Ustawy o Podatku od Czynnosci
Cywilnoprawnych, nie podlegaja opodatkowaniu podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych

czynnos$ci cywilnoprawne, inne niz umowa spoiki i jej zmiany:

() w zakresie, w jakim sg opodatkowane podatkiem od towardéw i ustug lub podatkiem od
wartos$ci dodanej pobieranym na podstawie przepisow obowiazujacych w panstwach

cztonkowskich UE lub EOG,

(b) jezeli przynajmniej jedna ze stron z tytutu dokonania tej czynnos$ci jest zwolniona z
podatku od towardéw i ustug lub podatku od wartosci dodanej pobieranym na podstawie

przepisdw obowigzujacych w panstwach cztonkowskich UE lub EOG, z wyjatkiem:

6)] umow sprzedazy i zamiany, ktérych przedmiotem jest nieruchomos¢ lub jej
czgs¢, albo prawo uzytkowania wieczystego, spoldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni
mieszkaniowej Iub prawo do migjsca postojowego W  garazu

wielostanowiskowym lub udziat w tych prawach,

(i1) umowy sprzedazy udzialow i akcji w spotkach handlowych.
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12.4

Podatek od spadkoéw i darowizn

Opodatkowaniu podatkiem od spadkéw i darowizn podlega nabycie przez osoby fizyczne
wlasnosci rzeczy znajdujacych si¢ na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub praw
majatkowych wykonywanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w tym rowniez praw
zwigzanych z posiadaniem papierow wartosciowych, migdzy innymi w drodze dziedziczenia,
zapisu zwyklego, dalszego zapisu, zapisu windykacyjnego, polecenia testamentowego,

darowizny lub polecenia darczyncy (art. 1 ust. 1 Ustawy o Podatku od Spadkéw i Darowizn).

Nabycie praw majatkowych (w tym Obligacji) podlegajacych wykonaniu na terytorium Polski
nie podlega opodatkowaniu, jezeli w dniu nabycia ani nabywca, ani tez spadkodawca lub
darczynca nie byli obywatelami polskimi i nie mieli miejsca stalego pobytu lub siedziby na

terytorium Polski (art. 3 pkt 1 Ustawy o Podatku od Spadkéw i Darowizn).

Podstawg opodatkowania jest co do zasady warto$¢ nabytych rzeczy i praw majatkowych po
potraceniu dlugow 1 cigzaroOw (czysta warto$¢), ustalona wedlug stanu rzeczy i1 praw
majatkowych w dniu nabycia i cen rynkowych z dnia powstania obowigzku podatkowego (art.

7 ust. 1 Ustawy o Podatku od Spadkéw i Darowizn).

Stawki podatku od spadkow i darowizn sg rozne i zalezag od rodzaju pokrewienstwa lub
powinowactwa albo innego osobistego stosunku pomigdzy spadkobierca i spadkodawca albo

pomigdzy darczyncg i obdarowanym.

Podatnicy sg obowigzani, z wyjatkiem przypadkow, w ktorych podatek jest pobierany przez
ptatnika, ztozy¢ w terminie miesigca od dnia powstania obowiazku podatkowego, wlasciwemu
naczelnikowi urzedu skarbowego zeznanie podatkowe o nabyciu rzeczy lub praw majatkowych
wedtug ustalonego wzoru (art. 17a ust. 1 i 2 Ustawy o Podatku od Spadkéw i Darowizn).
Podatek ptatny jest w terminie 14 dni od dnia otrzymania decyzji naczelnika urzedu

skarbowego ustalajacej wysoko$¢ zobowigzania podatkowego.

Zwolnione od podatku jest nabycie wtasno$ci rzeczy lub praw majatkowych (w tym Obligacji)
przez malzonka, zstepnych, wstepnych, pasierba, rodzenstwo, ojczyma i macoche, jezeli
zglosza nabycie wlasnosci rzeczy lub praw majatkowych wtasciwemu naczelnikowi urzedu
skarbowego w terminie sze$ciu miesiecy od dnia powstania obowigzku podatkowego, a w
przypadku nabycia w drodze dziedziczenia w terminie szeSciu miesigcy od dnia
uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadu stwierdzajacego nabycie spadku (art. 4a ust. 1 Ustawy o
Podatku od Spadkéw i Darowizn). Powyzsze zwolnienie stosuje sie, jezeli w chwili nabycia
nabywca posiadat obywatelstwo polskie lub obywatelstwo jednego z panstw cztonkowskich

Unii Europejskiej lub panstw cztonkowskich EFTA — stron umowy o EOG lub miat miejsce
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13.

13.1

13.2

13.3

134

13.5

zamieszkania na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub na terytorium takiego panstwa (art.

4 ust. 4 Ustawy o Podatku od Spadkéw i Darowizn).

W przypadku niespelnienia powyzszego warunku nabycie wiasnosci rzeczy lub praw
majatkowych podlega opodatkowaniu na zasadach okre$lonych dla nabywcow zaliczonych do
I grupy podatkowe;.

Program

Ogélny opis Programu

Emitent ustanowil program emisji Obligacji na podstawie umowy programowej z dnia 20
pazdziernika 2021 r. ("Program"). Program zostal ustanowiony na czas nieokreslony i w
ramach Programu Emitent moze dokonywa¢ wielokrotnych emisji obligacji do tacznej kwoty

wyemitowanych i niewykupionych obligacji wynoszacej 200.000.000 PLN.

Cele Programu

Celem Emisji Obligacji sg og6lne cele korporacyjne Grupy, w tym, w szczegoélnosci zakup
gruntow, na ktorych beda realizowane inwestycje Grupy.

Laczna wielko$¢ emisji objetej Programem

Do 200.000 sztuk obligacji.

Warto$¢ nominalna dluznych instrumentéw finansowych objetych Programem

Do 200.000.000 PLN.

Ogolna charakterystyka obligacji objetych Programem

Program przewiduje mozliwos$¢ wielokrotnych emisji obligacji na okaziciela, nieposiadajacych
formy dokumentu. Obligacje moga by¢ emitowane jako obligacje srednioterminowe o terminie
zapadalnosci nie krotszym niz 2 lata i nie dluzszym niz 5 lat. Obligacje emitowane w ramach
Programu beda emitowane jako obligacje oprocentowane wedtug zmiennej stopy procentowe;j

opartej o WIBOR 6M powigkszony o marze ustalong w procesie budowania ksiegi popytu).

Obligacje beda notowane na ASO.

Na dzien niniejszego Dokumentu Informacyjnego, seria A jest pierwszg serig obligacji

wyemitowang w ramach Programu.
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V. DANE O EMITENCIE

Podstawowe informacje o Emitencie

Nazwa (firma):

Kraj siedziby:

Siedziba:

Adres:

Nr telefonu:

Strona www / e-mail:

NIP:

REGON:

KRS:

Invest TDJ Estate spotka z ograniczong

odpowiedzialnoscig

Polska

Katowice

al. Walentego Rozdzienskiego 1A, 40-202

Katowice

32 661 07 00

www.investtdjestate.pl

6452538669

243396952

0000766863

Osoby uprawnione do dziatania w Prezes Zarzadu — Maciej Wojcik, Wiceprezes

imieniu podmiotu:

Czas trwania Emitenta

Zarzadu - Barttomiej Solik, Wiceprezes Zarzadu
— Robert Rogowski

Emitent zostat utworzony na czas nieoznaczony.

Przepisy prawa, na podstawie ktérych zostal utworzony Emitent

Emitent zostat utworzony na podstawie przepisow Kodeksu Spotek Handlowych.

Wskazanie sadu, ktéry wydal postanowienie o wpisie do wlasciwego rejestru

Sad Rejonowy Katowice-Wschod w Katowicach, VIII Wydzial Gospodarczy Krajowego

Rejestru Sadowego.
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5. Informacje czy dzialalno$¢ prowadzona przez Emitenta wymaga posiadania zezwolenia,
licencji lub zgody oraz przedmiot i numer zezwolenia, licencji lub zgody, ze wskazaniem

organu, ktéry je wydat

Dziatalno$¢ prowadzona przez Emitenta nie wymaga posiadania zezwolenia, licencji ani zgody,
niemniej w ramach realizacji poszczegodlnych inwestycji Emitent uzyskuje okreslone
pozwolenia, zezwolenia i zgody, w szczegdlnoSci w zakresie realizowanych projektow

deweloperskich.

6. Krétki opis historii Emitenta i Grupy

Emitent rozpoczal swojg dziatalnos¢ w 2013 r. i pierwotnie dziatat pod firmg Invest TDJ Estate
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia s.k.a. Spotka zostala zarejestrowana w KRS pod
numerem 0000481498. Komplementariuszem spotki byta TDJ Estate sp. z 0.0. z siedzibg
w Katowicach. Przedmiotem dziatalno$ci Invest TDJ Estate spotka z ograniczong
odpowiedzialnos$cig s.k.a. byt wynajem nieruchomosci. Dziatalnos¢ prowadzona byta

w obszarze Wroctawia, Tych i Katowic.

W 2014 r. Grupa przystgpita do realizacji dwoch przedsiewzig¢ deweloperskich. Pierwszym
z nich byta budowa domow jedno- i wielorodzinnych w Zabrzu przy ul. Nowy Dwoér. Drugim,
budowa budynku mieszkalno-ustugowego nr przy zbiegu ul. Kijowskiej 1 Ksigzecej

w Katowicach.

W 2015 r. Grupa zakofczyta realizacj¢ budowy budynku mieszkalno-ustugowego nr 2
w Katowicach i do konca tego roku zdotala sprzeda¢ 96% lokali mieszkalno-ustugowych
wybudowanych w ramach tego przedsiewziecia. Ponadto, Emitent zdecydowat si¢ zawigzac
w2015 r. spotke celowa KTW sp. z o.0. celem realizacji nowego przedsiewzigcia

deweloperskiego polegajacego na budowie budynku biurowego KTW L.

Nastepnie w 2016 r. Grupa rozpoczela realizacje przedsiewzigcia deweloperskiego 1 etap
Wieszowa. Emitent zawigzal takze spotke celowa Centrum TDJ Estate sp. z 0.0. w zwiazku
z realizacja 1 etapu przedsiewziecia "Pierwsza Dzielnica", w ramach ktorego powstat
wielorodzinny budynek mieszkalno-uslugowy z dwunastokondygnacyjnymi segmentami A, B,

C przy ul. Goreckiego w Katowicach.

W dwodch nastepnych latach dzialalnosci, Grupa zintensyfikowata swoja dziatalno$c
i rozpoczgta realizacje nastepnych projektow deweloperskich. W 2017 r. Emitent zawigzat
spotke celowg KTW II sp. z 0.0. w zwigzku z realizacjg budowy budynku biurowego KTW II.
Z kolei w 2018 r. Grupa rozpoczgta realizacje trzech projektow deweloperskich. W ramach

pierwszego przedsigwziecia rozpoczeto budowe osiedla Franciszkanskiego etap V. W tym celu
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Emitent zawigzat spotke celowg Franciszkanskie 5 sp. z 0.0. Drugim przedsiewzigciem byto
"Bardowskiego 1", w ramach ktérego powstaty cztery budynki mieszkalne wielorodzinne
z garazem podziemnym. W tym celu Emitent zawigzat spotke celowa Bardowskiego 1 sp. z
0.0. (obecnie: TDJ Estate Projekt 1 sp. z 0.0.). Trzecim przedsigwzigciem rozpoczetym w 2018
1. byta "Zielona Dolina", ktore sktada si¢ z kilku etapow. I etap obejmowal trzy budynki
wielorodzinne wraz z miejscami postojowymi. W celu realizacji tego projektu Emitent zawigzat

spolke celowg Zabrze Zielona Dolina sp. z 0.0.

W 2019 r. Emitent zdecydowat si¢ na zmian¢ swojej dotychczasowej firmy i formy prawne;j,
pod ktorg prowadzil dziatalnos¢. W efekcie, 15 stycznia 2019 r. nastgpita rejestracja
przeksztalcenia spotki w spotke z ograniczong odpowiedzialnoscig w KRS pod numerem
0000766863. Emitent kontynuowat swojg dotychczasowa dziatalnos$¢ pod firma Invest TDJ
Estate Services sp. z 0.0. W tym samym roku Grupa rozpoczgta realizacje kolejnego etapu
przedsiewzigcia "Pierwsza Dzielnica". II etap obejmuje realizacj¢ budynku wielorodzinnego
mieszkalno-ustugowego z dwoma siedemnastokondygnacyjnymi segmentami D oraz E.
W zwiazku z realizacja tego projektu Emitent zawigzal spotke celowg Pierwsza Dzielnica II sp.

Z 0.0.

W 2021 r. Emitent zdecydowat si¢ na zmian¢ swojej dotychczasowej firmy, pod ktoérag
prowadzil dzialalno$¢. W efekcie, 21 wrzesnia 2021 r. nastgpila rejestracja zmiany firmy

Emitenta i od tego dnia kontynuuje on swoja dziatalnos$¢ pod firmg Invest TDJ Estate sp. z 0.0.
7. Rodzaje i warto$¢ kapitaléw wlasnych oraz zasady ich tworzenia

Na dzien 30 czerwca 2021 r. kapitat zaktadowy Emitenta wynosi 1.050.000,00 PLN i jest w
peti optacony. Kapitat zaktadowy sktada si¢ z 21.000 réwnych i niepodzielnych udziatléw o
wartosci nominalnej 50,00 PLN kazdy. Jednym wspolnikiem spotki jest TDJ S.A. z siedziba w

Katowicach.

Ponizsza tabela przedstawia wysoko$¢ poszczegolnych kapitatow na dzien 30 czerwca 2021 r.:

Tab. Wisokoéc' kaiitalu Wlasneio Emitenta (PLN)

Kapital whasny 169 639 264
Kapitat (fundusz) podstawowy 1 050 000
Kapitat (fundusz) zapasowy 173 558 475
Zysk (strata) z lat ubiegtych 4468 276
Zysk netto (500 935)

Na kapitatl zapasowy Emitenta przekazywane sg Srodki z zysku za poszczegolne, zakonczone

lata obrotowe oraz agio.
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10.

11.

31 grudnia 2021 r. zostal ztozony do KRS wniosek o podwyzszenie kapitatu zakladowego
Emitenta o kwotg 9.260.000,00 PLN, tj. do poziomu 10.310.000,00 PLN. Wszystkie nowe
udzialy zostang objete przez dotychczasowego jedynego wspodlnika Emitenta TDJ S.A. z

siedzibg w Katowicach.

Podwyzszony kapitat zaktadowy zostat pokryty w calo$ci wkladem pieni¢znym w wysokosci
92.600.000,00 PLN, a nadwyzka ponad warto$¢ nominalng obejmowanych udziatéw zostanie

przeznaczona na kapitat zapasowy Emitenta.

Wpis podwyzszenia kapitatu zaktadowego, o ktérym mowa powyzej nastgpit w dniu 23 marca
2022 roku (por. rozdziat VIII punkt 1 niniejszego Dokumentu Informacyjnego). Zatem na dzien
niniejszego Dokumentu Informacyjnego kapitat zakladowy Emitenta wynosi 10.310.000,00
PLN.

Oswiadczenie Emitenta stwierdzajace, czy wedlug niego jego aktywa obrotowe

wystarczaja do pokrycia jego biezacych potrzeb

Wedhlug Emitenta aktywa obrotowe Emitenta wystarczaja do pokrycia jego biezacych potrzeb,

to jest potrzeb w okresie 12 miesiecy od dnia niniejszego Dokumentu Informacyjnego.
Informacje o nieoplaconej czesci kapitalu zakladowego

Kapitat zaktadowy Emitenta zostat optacony w catosci.

Informacje o przewidywanych zmianach kapitatu zakladowego w wyniku realizacji przez
obligatariuszy uprawnien z obligacji zamiennych lub z obligacji dajacych pierwszenstwo
do objecia w przyszlosci nowych emisji akcji, ze wskazaniem wartosci warunkowego
podwyzszenia kapitalu zakladowego oraz terminu wygasniecia praw obligatariuszy do

nabycia tych akcji

Emitent nie emitowal obligacji zamiennych ani obligacji dajacych prawo pierwszenstwa do

objecia w przysztosci nowych emisji akcji.

Wskazanie, na jakich rynkach instrumentow finansowych sq lub byly notowane

instrumenty finansowe Emitenta lub wystawiane w zwiazku z nimi kwity depozytowe

Nie dotyczy. Zadne instrumenty finansowe Emitenta nie byly i nie s notowane na
jakimkolwiek rynku instrumentéw finansowych. Emitent nie wystawiat kwitow depozytowych

zwigzanych z emitowanymi przez siebie instrumentami finansowymi.
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12. Podstawowe informacje na temat powigzan organizacyjnych lub kapitalowych Emitenta,

majacych istotny wplyw na jego dzialalno$¢

Jedynym wspoélnikiem Emitenta jest TDJ S.A., ktora posiada 100% udziatow w kapitale

zakladowym Emitenta. Tomasz Domogata kontroluje TDJ S.A. i jest w stosunku do niej

beneficjentem rzeczywistym.

Spotki majace istotny wptyw na dziatalno$¢ Emitenta:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

S

(2

KTW SP. Z 0.0. z siedzibg przy Al. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice, przedmiot
dziatalnosci: wynajem 1 zarzadzanie nieruchomos$ciami. Emitent posiada 40%

udziatéw oraz 40% glosdw na zgromadzeniu;

TDJ EQUITY V SP. Z O.0. z siedzibg przy Al. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice.
Przedmiot dzialalnosci: pozostale doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej i zarzadzania. Emitent posiada 100% udziatow oraz 100% gloséw na

zgromadzeniu,

TDJ ESTATE PROJEKT 1 SP. Z O.0. (dawniej: BARDOWSKIEGO 1 SP.Z 0.0.) z
siedzibg przy Al. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice. Przedmiot dziatalnosci: kupno
i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek. Emitent posiada 100% udzialéw oraz

100% gloséw na zgromadzeniu,

FRANCISZKANSKIE 6 SP. Z 0.0. z siedziba przy Al. Rozdzienskiego 1a, 40-202
Katowice. Przedmiot dziatalnosci: kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny

rachunek. Emitent posiada 100% udzialow oraz 100% gloséw na zgromadzeniu,

DOBRYNOW SP. Z 0.0. z siedziba przy Al. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice.
Przedmiot dziatalnosci: kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek. Emitent

posiada 100% udziatow oraz 100% gltoséw na zgromadzeniu;

KTW II sp. z 0.0. z siedziba przy Al. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice. Przedmiot
dziatalnosci: wynajem 1 zarzadzanie nieruchomo$ciami. Emitent posiada 40%

udziatéw oraz 40% glosow na zgromadzeniu;

PIERWSZA DZIELNICA II SP. Z O.0. z siedziba przy Al. Rozdzienskiego 1a, 40-
202 Katowice. Przedmiot dziatalno$ci: kupno i sprzedaz nieruchomos$ci na wihasny

rachunek. Emitent posiada 100% udziatéw oraz 100% gtoséw na zgromadzeniu;
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(h)

(1)

G

(k)

M

(m)

(n)

ZABRZE ZIELONA DOLINA SP. Z O.0. z siedziba przy Al. Rozdzienskiego 1a, 40-
202 Katowice. Przedmiot dziatalnosci: kupno i sprzedaz nieruchomos$ci na wilasny

rachunek. Emitent posiada 100% udziatéw oraz 100% glosdow na zgromadzeniu;

TDJ 1 SP. Z O.0. z siedzibg przy Al. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice. Przedmiot
dziatalnosci: pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej

i zarzadzania. Emitent posiada 100% udziatéw oraz 100% gltoséw na zgromadzeniu;

RELT SP. Z O.0. z siedzibg przy ul. Katowickiej 18, 41-900 Bytom. Przedmiot
dzialalno$ci: Wynajem 1  zarzadzanie  nieruchomos$ciami  wlasnymi  lub

dzierzawionymi. Emitent posiada 100% udzialow oraz 100% gtoséw na zgromadzeniu;

AGNIESZKI SP. Z 0.0. z siedzibg przy Al. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice.
Przedmiot dziatalnosci: Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek. Emitent

posiada 100% udziatow oraz 100% gloséw na zgromadzeniu;

7R GORZYCE Sp. Z 0.0. z siedzibg przy ul. Ludwinowska 7, 30-331 Krakow.
Przedmiot dziatalnosci: Wynajem 1 zarzadzanie nieruchomos$ciami wilasnymi Iub

dzierzawionymi. Emitent posiada 50% udziatow oraz 50% gloséw na zgromadzeniu;

CONSTRUCTION TDJ SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
SP.J. z siedzibg przy Al. Rozdzienskiego 1la, 40-202 Katowice. Przedmiot
dziatalnosci: Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek. Emitent posiada

10% udziatow oraz 10% gloséw na zgromadzeniu;

INVEST TDJ ESTATE SERVICES SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA SP.K. z siedzibg przy Al. Rozdzienskiego la, 40-202
Katowice. Przedmiot dziatalnosci: Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny

rachunek. Emitent posiada 5% udziatow oraz 5% glosow na zgromadzeniu.

Nie wszystkie powyzsze spotki majace istotny wplyw na dziatalno$¢ Emitenta sg objete

konsolidacjg. Wytaczenie sprawozdan finansowych poszczegélnych spotek (jednostek) ze

skonsolidowanego sprawozdania finansowego Invest TDJ Estate sp. z 0.0. nastepuje na

podstawie przepisow art. 57 oraz art. 58 ust. 1 Ustawy o Rachunkowosci. Wybrane dane spotek

(jednostek) nieskonsolidowanych na dzien 31 grudnia 2020 roku i 30 czerwca 2021 roku

zostaty umieszczone w rozdziale VI niniejszego Dokumentu Informacyjnego.

Skonsolidowane sprawozdania za rok 2019 i 2020 byly sporzadzone na potrzeby emisji

obligacji, a konsolidacja objete byty jedynie spotki nalezace do Grupy na moment konsolidacji.

W pozostatych latach swojej dzialalno$ci Emitent nie sporzadzal skonsolidowanego
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13.

13.1

sprawozdania finansowego Grupy korzystajac ze zwolnienia na podstawie art. 56 ust. 1 Ustawy
o Rachunkowos$ci. Z uwagi na fakultatywny charakter, sprawozdania skonsolidowane nie

zostaly zgtoszone do KRS.

Wskazanie powigzan osobowych, majgtkowych i organizacyjnych pomigdzy: (i) Emitentem a
osobami wchodzgcymi w sktad organdow zarzadzajacych i1 nadzorczych Emitenta oraz (ii)
Emitentem lub osobami wchodzacymi w sktad organow zarzadzajacych Emitenta a znaczacymi

udziatowcami Emitenta:
Zarzad:

Prezes Zarzadu — Maciej Wojcik — nie posiada udziatow w spolce Emitenta, ani w spotce

jedynego wspolnika Emitenta, tj. TDJ S.A.

Wiceprezes Zarzadu — Barttomiej Solik - nie posiada udziatow w spotce Emitenta, ani w spotce

jedynego wspolnika Emitenta, tj. TDJ S.A.

Wiceprezes Zarzadu — Robert Rogowski - nie posiada udziatow w spotce Emitenta, ani w spotce

jedynego wspolnika Emitenta, tj. TDJ S.A.

Poza powyzej opisanymi powigzaniami brak jest innych istotnych powiazan osobowych,
majagtkowych 1 organizacyjnych pomi¢dzy Emitentem a osobami wchodzacymi w sktad

organdéw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta.
Podstawowe informacje o dzialalno$ci Emitenta
Przedmiot dzialalnosci

Grupa dziata na $laskim rynku deweloperskim od 2014 roku obecnie prowadzac projekty
mieszkaniowe w Katowicach i Zabrzu. Aktywnie dziala w sektorze mieszkaniowym,
biurowym, land developingu oraz w sektorze biurowym. W najblizszej przysztosci dziatalnos¢

Grupy bedzie koncentrowata si¢ glownie w sektorze nieruchomosci mieszkaniowych.

Od poczatku dzialalno$ci deweloperskiej Grupa zrealizowata 8 projektow mieszkaniowych,
w ramach ktérych sprzedata ponad 1.500 mieszkan. W ostatnich 2 latach zauwazalna jest
przyspieszajaca dynamika realizowanych inwestycji. Wzrost dynamiki pokazuje ponizsze
zestawienie ilo$ci sprzedanych mieszkan w poszczegolnych latach od poczatku dziatalnosci

Grupy.

Invest TDJ Estate Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia | al. Rozdzienskiego 1A | 40-202 Katowice, PL Strona | - 73 -



Dokument informacyjny Invest TDJ Estate sp. z o.0.

Ponizej przedstawiono podstawowe dane dotyczace zrealizowanych projektow

mieszkaniowych:

Dzielnica
| etap - zrealizowany - 265 mieszkan
Il etap — w budowie - 256 mieszkar
taczny PUM i potencjat mieszkaniowy —68 830 m? / 1 250
Liczba etapow -5
Liczba sprzedanych mieszkan — 263
Lata realizacji— 2019 -2028

Finansowanie— srodki witasne spatki, oraz OMRP

3

taczny PUM i potencjat mieszkaniowy —9 191 m? / 150
Liczba etapdw — 1

Liczba sprzedanych mieszkan — 150

Lata realizacji — 2018 -2020

Sposdb finansowania — srodki wilasne spotki

Finansowanie— srodki wtasne spotki, oraz OMRP

A /A
Ml Y

Franciszkanskie

| etap inwestycji w budowie - 92 mieszkan

Il etap — w przygotowaniu 154 mieszkania

taczny PUM i potencjal mieszkaniowy — 17 800 m? / 285
Liczba etapéow — 3

Liczba sprzedanych mieszkan — 13

Lata realizacji — 2020-2024

Finansowanie— érodki wiasne spétki, oraz OMRP
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Obecnie Grupa prowadzi aktywnie nastgpujace projekty mieszkaniowe:

(a)

(b)

(©)

(d)

(e)

Osiedle Franciszkanskie Etap VI — kolejny Etap pierwszego projektu mieszkaniowego
realizowanego przez Emitenta. Etap obejmuje budowe 49 mieszkan o powierzchni

uzytkowej mieszkan ("PUM)") 3.429 m?. Planowane zakonczenie budowy to 2022 rok;

Osiedle Franciszkanskie Potudnie Etapy I-IIl — kontynuacja projektu Osiedle
Franciszkanskie w podwyzszonym standardzie i nowej odslonie marketingowe;j.
Projekt obejmuje 285 mieszkan o PUM 19.551 m?. Realizacja projektu przewidziana
jest na lata 2020 — 2024;

Pierwsza Dzielnica Etap II — drugi etap prestizowego projektu zlokalizowanego
w sasiedztwie katowickiej Strefy Kultury. Etap obejmuje 256 mieszkan o PUM 15 411

m?. Realizacja projektu przewidziana jest na lata 2021-2023;

Zabrze Zielona Dolina Etap II — drugi etap projektu obejmujacy 124 mieszkania
o PUM 7.256 m?. Realizacja projektu przewidziana jest na lata 2021-2022; oraz

Dobrynow Etap I i II — rozpoczgcie realizacji projektu planowane jest w 2022 roku.
Projekt obejmie 404 mieszkania o PUM 23.500 m?. Realizacja projektu przewidziana
jest na lata 2022-2025.
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Poza tym w banku ziemi Grupy znajdujg si¢ tereny pod realizacje kolejnych projektow, ktore

znajduja si¢ na réznych etapach procedury administracyjnej. Lacznie do 2029 roku w ramach

posiadanego banku ziemi Grupa wprowadzi na rynek okoto 4.600 mieszkan o tacznej PUM

275.000 m?.

Majac na uwadze cele strategiczne Grupa prowadzi dzialania zmierzajace do pozyskania

kolejnych terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa. Glowne dziatania

koncentruja sic na terenic Warszawy, Krakowa i Slaska. Obecnie prowadzone s3

zaawansowane negocjacje zmierzajace do zakupu nieruchomosci celem wybudowania

kolejnych ponad 90.000 m? PUM.

13.2  Przewagi konkurencyjne

Emitent dziatajac aktywnie na rynku deweloperskim aglomeracji §laskiej wypracowatl wiele

przewag konkurencyjnych do ktorych zaliczy¢ mozna:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

®

wysoki poziom zaufania klientéw do marki TDJ Estate na rynku aglomeracji $laskiej;
silna orientacja pro-kliencka oraz partnerskie podejscie do klienta;

doswiadczony zespot Biur Sprzedazy oparty na pracownikach zatrudnionych

w strukturach Grupy;

realizacja procesu projektowego z doswiadczonymi pracowniami architektonicznymi

otwartymi na innowacje;

realizacja procesu budowlanego ze sprawdzonymi partnerami, zarowno w formule

generalnego wykonawstwa jak rowniez w systemie pakietowym,

duzy nacisk na uklady mieszkan w oparciu o aktualne trendy rynkowe

i zapotrzebowanie rynku;
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(2) placemaking na etapie fazy projektowej, tj. planowanie realizacji osiedli w sposob

umozliwiajacy budowe lokalnej spotecznosci;

(h) selektywny dobor najemcéw lokali  handlowo-ustugowych, wzmacniajacy

atrakcyjnos¢ osiedli i gwarantujacy komplementarnos¢ ushug;

6)] wysoka jako$¢ tworzonych projektow oraz dbalo$¢ o funkcjonalnos¢, nowoczesny

design i ekologie w ramach kazdej inwestycji;

() wspieranie inicjatyw lokalnych i budowanie dobrych relacji z sasiedztwie, w ktorym

powstajg projekty Grupy; oraz

(k) dbanie o integracje mieszkancow i budowanie spotecznosci poprzez zaprojektowane w

ramach inwestycji kluby i strefy mieszkanca.
13.3  Strategia Grupy

Strategia Grupy opiera si¢ na tworzeniu przestrzeni, w ktorych sami chcielibySmy zy¢,
mieszka¢ 1 pracowaé. Gloéwne kierunki rozwoju to umocnienie pozycji jako kluczowego
dewelopera mieszkaniowego w obszarze Slaska poprzez rozwéj nowych projektow w sektorze
mieszkaniowym. Jednym z celow strategicznych Grupy jest dokonanie dywersyfikacji
geograficznej poprzez ekspansje na nowe rynki: krakowski oraz warszawski. W ramach swojej
strategii Grupa realizuje projekty w segmencie "Standard +" oraz w standardzie "Premium".

Celami strategicznymi Emitenta sa przede wszystkim:

(a) osiagniecie liczby sprzedanych mieszkan na poziomie 1.000 mieszkan rocznie;

(b) nabycie gruntow umozliwiajacych realizacje inwestycji na poziomie 50.000 m> PUM
kazdego roku,

(c) utrzymywanie stopy zwrotu z kapitalu wlasnego na poziomie przynajmniej 15 %.

Obecnie posiadany bank ziemi pozwala na realizacje zatozen strategicznych do roku 2025
wigcznie. W roku 2021 Emitent zrealizowat 100% zatozen w zakresie zakupdéw gruntow
(62.500 m?> PUM). Ponadto, Emitent jest w trakcie negocjacji dotyczacych nabycia
nieruchomosci w celu realizacji projektow mieszkaniowych w obszarze Warszawy, Krakowa

i Rybnika.
13.4  Struktura Grupy

Reorganizacja oraz docelowa struktura Grupy
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Grupe tworza jednostka dominujaca Invest TDJ Estate Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig (KRS 0000766863), tj. Emitent oraz szereg spotek specjalnego

przeznaczenia ("SPV") powotywanych do realizacji poszczegdlnych projektow.

Z uwagi na to, ze TDJ S.A. posiada 100% udziatéw w spotce Emitenta, Grupa jest w 100%
kontrolowana przez TDJ S.A. Grupa, natomiast, prowadzi dziatalno$¢ jedynie w obszarze
szeroko rozumianej branzy nieruchomosci. Na dzien niniejszego Dokumentu Informacyjnego

nie ma planéw dokonania zmiany w ramach struktury wtascicielskie;j.

W poprzednich latach czgs¢ projektéw nieruchomosciowych byla realizowana przez spotki

spoza Grupy, co wynikato z braku formalnego utworzenia Grupy.

W 2021 roku mingto 10 lat od rozpoczecia dzialalnosci nieruchomos$ciowej realizowanej przez
Emitenta. W zwiazku z wdrozeniem nowej strategii rozwoju Emitenta w obszarze
mieszkaniowym zostata podjeta decyzja o utworzeniu Grupy oraz realizacji wszystkich
przysztych projektow w ramach utworzonej Grupy. Struktura Grupy bedzie si¢ poszerza¢ wraz

z uruchamianiem kolejnych projektow mieszkaniowych.

Do konca 2021 r. nastgpity zmiany prawne w strukturze Grupy, ktora docelowo (po rejestracji

wszystkich zdarzen w KRS) bedzie przedstawiac si¢ nastepujaco:

TDJ S.A.

r b A 1
1 v 1
1[100% [ INVEST TDJ ESTATE SP.Z 0.0. EMITENT !
| 1
1 1
| —] 100%] RELT SP.Z 0.0. | :

1
2 1
[ INVEST FRANCISZKANSKIE 5 SP.Z 0.0. | 100% |+ : —] 50% | 7R GORZYCE SP.Z 0.0. | |
| 1
| KTW SP. Z 0.0. 60% |«—11 —»{ 100% | TDJ 1 SP.Z 0.0. | :
INVEST TDJ ESTATE SP.Z 0.0.] 40% | X
. |, 100%] BARDOWSKIEGO 1 SP. Z 0.0. | 1
| KTW II SP.Z 0.0. 60% |[¢—1 !
INVEST TDJ ESTATE SP.Z 0.0.] 40% ! —>] 100% | TDJ EQUITY V SP. Z 0.0. | |
1 Pozostate aktywa 1
1 | e 1
! —»] 100% ] FRANCISZKANSKIE 6 SP. Z 0.0. | :
! 1

1
[ RZEPAKOWA SP.Z0.0. SP.K. 95% |1 26% | FRANCISZKANSKIE 6 SP.Z 0.0. SP.J.| |
[INVEST FRANCISZKANSKIES | 5% ! 74% | TDJ EQUITY Il SP.Z 0.0. |

}
1 1
| TDJ EQUITY Il SP. Z 0.0. [ 100% [« —>] 100% [INVEST TDJ ESTATE SERVICES SP. Z 0.0. SP.K] 1
1 1
1
PIERWSZA DZIELNICA TDJ SP. Z 0.0. SP.J|  90% | ] 100%]  ZABRZE ZIELONA DOLINASP.Z0.0. |
| TDJSP.Z 0.0. 10% | 1
| ™ 100%]  PIERWSZA DZIELNICA ISP.Z0.0. | :
| TDJSP.Z 0.0. [ 100% |«— : .
. —] 100%] DOBRYNOW SP. Z 0.0. | 1
CONSTRUCTION TDJSP.Z0.0.SP.J. | 90% 1 !
[INVEST TDJ ESTATE SP.Z 0.0. 10% : > 100%] AGNIESZKI SP. Z 0.0. |
1 1
| —>] 100% | SPV ... | !
! Projekty mieszkaniowe |
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13.5

13.6

Model biznesowy

Model biznesowy Grupy opiera si¢ na realizacji projektow deweloperskich mieszkaniowych
przeznaczonych na sprzedaz. W swoim modelu Grupa zaktada finansowanie w oparciu o §rodki
wiasne, §rodki z wptat klientow na otwarte rachunki powiernicze oraz w poszczegdlnych
projektach w oparciu o finansowanie bankowe (project finance). Realizacja projektow odbywa
si¢ w oparciu o generalnego wykonawce lub w systemie pakietowym. Wybor modelu realizacji
zalezy od specyfiki konkretnego projektu. Sprzedaz mieszkan prowadzona jest w oparciu
o wlasne biura sprzedazy i wlasny zespdt sprzedazowy. Powyzszy model biznesowy ma
zapewnic¢ osigganie i utrzymanie stopy zwrotu z kapitatu wlasnego w sektorze mieszkaniowym

na poziomie minimum 15%.

Konkurencja

Na dzien niniejszego Dokumentu Informacyjnego Grupa dziata na rynku $laskim (w obszarze
Katowic i Zabrza), na ktorym obecnych jest wielu ogolnokrajowych deweloperow. Ponizej
przedstawiono najwazniejsze podmioty konkurencyjne obecne na tym rynku. Grupa zajmuje
obecnie drugie miejsce w rankingu lokalnych deweloperow pod wzgledem liczby

sprzedawanych mieszkan

Rank Developer Sprzedaz
1 Murapol 429
2 | TDJ Estate 367
3 | Atal 293
4 Develia 221
5 Wawel Service 134
6 Domkat 127
7 ¢ ActivInvestment 121
8 J.W. Construction 101
9 GEO 94
10 | Okam 92

Sprzedaz nowych mieszkan w Katowicach 2020Q1:2021Q2
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13.7

13.8

13.9

Sprzedaz mieszkan w Katowicach dla TOP5 developerow
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Zroédla finansowania i opis przewidywanego finansowania dzialalno$ci Emitenta

Zgodnie z przyjeta strategig projekty beda realizowane w oparciu o nastepujace zrodta

finansowania:

(a) kapitat equity (kapitat wlasny + pozyczki wewnatrzgrupowe w ramach Grupy
Kapitatowej TDIJ);

(b) finansowanie dtuzne — obligacje;

(©) whplaty od klientow na otwarte powiernicze rachunki mieszkaniowe; oraz
(d) kredyty bankowe na wybrane projekty — project finance.

Pracownicy

W sktad Grupy wchodzg glownie spotki deweloperskie, ktore zawierajg umowy o zarzadzanie
projektem i w zwigzku z tym nie zatrudniajg bezposrednio pracownikow. Na dzien niniejszego

Dokumentu Informacyjnego w Grupie bylo zatrudnionych dwoch pracownikow.
Nieruchomosci
W sktad posiadanych przez Grupe nieruchomos$ci wchodza:

(a) prawo uzytkowania wieczystego ("PUW") w Katowicach przy ul. Kijowska — Ksigzeca

o0 facznej pow. 2,4137 ha wraz z lokalem uzytkowym bedgcym przedmiotem najmu,
(b) PUW w Katowicach przy ul. Rzepakowa o tacznej pow. 2,2138 ha,

(©) PUW w Katowicach przy ul. Nadgérnikow o pow. 3,8458 ha,
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13.10

13.11

(d) budynek biurowy o pow. 5 865,93 m*> w Katowicach przy ul. Reymonta wraz PUW
o pow. 1 668 m?,

(e) Udzialy w wys. 349,26 m?> w PUW w Katowicach przy ul. Rozdzienskiego,

) PUW o pow. 34152 m* w Katowicach przy ul. Agnieszki,

(2) PUW w Katowicach przy ul. Braci Mniejszych o tacznej pow. 2,169 ha,

(h) nieruchomo$¢ gruntowa w Zabrze Nowy Dwor ul. Nowodworska o pow. 3 152 m?,

(1) nieruchomosci gruntowe w Wieszowej - tereny o lacznej pow. 76,69 ha wraz z

budynkami gospodarczymi,
() PUW Sarni Stok o pow. 6,45635 ha w Bielsku Biatej,
(k) PUW w Gorzyczkach o pow. 7,6594 ha,

)] budynek biurowy w Krakowie przy ul. Morawskiego o pow. 46 920 m? wraz z PUW
o tacznej pow. 5 822 m>.

Ubezpieczenia

Podmioty z Grupy objete sa standardowg ochrong ubezpieczeniowa charakterystyczng dla

prowadzonej dziatalno$ci.

Grupa wspotpracuje z wiodagcymi towarzystwami ubezpieczeniowymi. W dacie niniejszego
Dokumentu Informacyjnego gtdéwnymi ubezpieczycielami Grupy sg Generali TU SA oraz

Compensa TU S.A. VIG.

Ochrona Srodowiska

Ekologia i ochrona §rodowiska to zagadnienia, ktore sg bardzo wazne dla Emitenta. Na etapie
projektowania dokladamy wszelkich staran, aby nasze projekty byly projektowane
z poszanowaniem $rodowiska. Dbamy o uwzglednienie kwestii zwigzanych z bigkitno-zielong
infrastrukturg, retencja wody (tworzymy ogrody retencyjne). Dbamy, aby ilo$¢ terenow
zielonych w naszych inwestycjach nie ograniczata si¢ jedynie do niezbg¢dnego, okre$lanego
w MPZP poziomu powierzchni biologicznie — czynnej. Inwestycje komercyjne realizowane
w ramach grupy byty certyfikowane w systemie BREAAM (Building Research Establishment
Environmental Assessment Method). Zaré6wno budynek KTW, jak i KTW II otrzymaly
certyfikat BREAAM na poziomie Excellent.
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14. Podstawowe informacje o produktach, towarach lub ustugach, wraz z ich okresleniem
wartosciowym i ilo§ciowym oraz udzialem poszczegolnych grup produktéow, towaréw
i uslug albo, jezeli jest to istotne, poszczegélnych produktéw, towaréw i ushlug
w przychodach ze sprzedazy ogélem dla Grupy i Emitenta, w podziale na segmenty

dzialalnosci

Grupa prowadzi gtdownie dziatalno$¢ deweloperskg na terenie Katowic, Zabrza oraz gminy
Zbrostawice. W ramach poszczegolnych projektow deweloperskich oferowane sg do sprzedazy
mieszkania popularne, mieszkania "pod klucz", domy jedno- i wielorodzinne, a takze lokale

ushugowe.

Mieszkania popularne stanowig najwigksza kategoria ofertowg w ramach produktow
oferowanych przez Grupe. Uzyteczne lokale w budownictwie wielorodzinnym o

standardowych rozwigzaniach konstrukcyjnych.

Mieszkania "pod klucz", z kolei, to rozwigzanie skierowane do tych osdb, ktdre nie majg czasu

lub koncepcji na samodzielne wykonczenie lokalu mieszkalnego.

Natomiast oferta domow jedno— i wielorodzinnych tworzona jest w oparciu o Zyczenia klienta.
W pierwszym etapie dochodzi do sprzedazy uzbrojonych dziatek. Klient moze samodzielnie

zaja¢ si¢ budowa wlasnego domu lub zleci¢ to zadanie deweloperowi.
Lokale ustlugowe sg traktowane jako dodatkowe obiekty w ofercie sprzedazy.

Grupa prowadzi rowniez dziatalno$¢ w zakresie wynajmu powierzchni biurowych oraz

dzierzawy gruntow.

01.01.2020 - 01.01.2019 - 01.01.2018 -

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Przychody ze sprzedazy produktéw
Roboty budowalne 1747 080 2419331 54351 820
Sprzedaz deweloperska 80 340 243 5876114 6983 239
Ushugi 21763 721 17 605 468 5023 643
Pozostate 50503 73 724 22378
RAZEM 103 901 547 25974 638 66 381 080
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15.

16.

17.

18.

19.

Opis gléwnych inwestycji krajowych i zagranicznych Emitenta, w tym inwestycji
kapitalowych, za okres objety skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym,

zamieszczonym w Dokumencie Informacyjnym

Inwestycje Grupy za okres objety sprawozdaniem finansowym zostaty opisane w pkt. 13.1

niniejszego Dokumentu Informacyjnego.

Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: upadlo$ciowym,

restrukturyzacyjnym lub likwidacyjnym

Nie dotyczy. W stosunku do Emitenta nie wszczeto postgpowania upadtosciowego,

restrukturyzacyjnego ani likwidacyjnego.

Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: ugodowym, arbitrazowym lub
egzekucyjnym, jezeli wynik tych postegpowan ma lub moze mieé istotne znaczenie dla

dzialalnosci Emitenta

Nie dotyczy. W stosunku do Emitenta nie wszczeto postgpowan ugodowego, arbitrazowego ani

egzekucyjnego, ktore majg lub moglyby mie¢ istotne znaczenie dla dziatalnosci Emitenta.

Informacje na temat wszystkich innych postepowan przed organami rzadowymi,
postepowan sadowych lub arbitrazowych, wlacznie z wszelkimi postepowaniami w toku,
za okres obejmujacy co najmniej ostatnie 12 miesiecy, lub takimi, ktére moga wystapic¢
wedlug wiedzy Emitenta, a ktére to postepowania mogly mieé¢ lub mialy w niedawnej
przeszlosci, lub moga mieé istotny wplyw na sytuacje finansowa Emitenta, albo

zamieszczenie stosownej informacji o braku takich postepowan

Wedhig wiedzy Emitenta wobec Emitenta ani jego podmiotow zaleznych nie zostaty wszczete
postgpowania przed organami rzagdowymi, postepowania sgdowe ani arbitrazowe, w tym nie
ma zadnych postepowan w toku, za okres obejmujacy co najmniej ostatnie 12 miesiecy, ani
takich, ktore mogg wystapi¢ wedlug wiedzy Emitenta, a ktore to postepowania mogty mie¢ lub
miaty w niedawnej przesztosci lub mogg miec istotny wpltyw na sytuacj¢ finansowa lub

rentownos¢ Emitenta.

Zobowiazania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowiazan wobec
posiadaczy instrumentow finansowych, Kktore zwiagzane sa w szczegllnosci

z ksztaltowaniem si¢ jego sytuacji ekonomicznej i finansowej

Ponizsza tabela przedstawia skonsolidowane zobowigzania Grupy w okresie od 2018 —

30.06.2021:
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31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 30.06.2021
Rezerwy na zobowiazania
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 319 208 2093 094 2433152 2958072
dochodowego
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne - 9484 9607 -
Pozostate rezerwy - 171 258 406 227 -
319 208 2273 836 2 848 986 2958 072
Zobowiazania dlugoterminowe
Wobec jednostek powiazanych 93713 517 147 083 654 238 127 279 308 531 545
Wobec pozostatych jednostek 52 366 852 57 652 802 114 004 054 109 656 549
kredyty i pozyczki 52366 852 57085 926 112 663 871 égg 636
inne - 566 876 1340 183 -
146 080 369 204 736 456 352131333 418 (1)22
Zobowiazania
krotkoterminowe
Wobec jednostek powiazanych 86 462 606 86 462 606 56 441 910 73220945
z tytutu dostaw i ustug 533429 1327636 434 874 174209
inne 85929177 109 608 467 56 007 036 73 %g
Wobec pozostatych jednostek 20 043 705 20 043 706 36949917 50 135 606
kredyty i pozyczki - - 6473 459 4 gé%
z tytutu dostaw i ustug 3788 648 22068 414 19 724 967 39664 010
zaliczki otrzymane na dostawy 299 634 62 155767 339 144 350 524
z tytuhu podatkéw, cel, ubezpieczef i innych 12291 974 379210 5163 662 732 501
$wiadczen
z tytulu wynagrodzen - 7320 6310 6310
inne 3663 449 3204814 5242375 4469310
Fundusze specjalne 1 667 1 667 1667 1 667
106 506 311 198 753 295 93 393 494 12231:;58
Rozliczenia mi¢dzyokresowe
Inne rozliczenia migdzyokresowe 118 625 191 246 146 182 106 277
118 625 191 246 146 182 106 277
20. Zobowigzania pozabilansowe Emitenta oraz ich struktura w podziale czasowym

i rodzajowym

Zobowiazania warunkowe

W celu zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci przystugujacych bankom (kredytodawcom)
wobec KTW sp. z 0.0. (w tym z tytulu por¢czenia udzielonego za zobowigzania KTW 1I Sp. z
0.0. wynikajace z Umowy kredytow) wynikajacych z zawartej umowy kredytowej oraz umow

ramowych dla transakcji rynku finansowego KTW sp. z 0.0.:

(a) zawarla umowe przelewu na zabezpieczenie z dnia 8 kwietnia 2021 r., zgodnie z ktorg
wszystkie nalezno$ci w zwigzku z zawartymi umowami, wskazanymi w tresci umowy

przelewu na zabezpieczenie, zostaly scedowane na rzecz bankoéw kredytujacych;
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(b) zawarta umowg zastawow rejestrowych i zastawow finansowych na prawach z umow
rachunkow bankowych z dnia 8 kwietnia 2021 r., zgodnie z ktorg na wszystkich
rachunkach bankowych KTW Sp. z 0.0. ustanowione zostaly zastawy rejestrowe oraz
zastawy finansowe na zabezpieczenie wierzytelnosci bankow wynikajacych z umowy

kredytow oraz uméw ramowych dla transakcji rynku finansowego;

(©) zawarla umowg¢ zastawow rejestrowych z dnia 8 kwietnia 2021 r. na zbiorze aktywow
nalezacym do KTW sp. z 0.0. na zabezpieczenie wierzytelnosci bankéw wynikajacych

z umowy kredytéw oraz umoéw ramowych dla transakcji rynku finansowego;

(d) zawarla Umowe podporzadkowania oraz przelewu wierzytelnosci na zabezpieczenie z
dnia 8 kwietnia 2021 r., ktorej przedmiotem jest podporzadkowanie wszystkich

zobowigzan z tytulu umow pozyczek zobowigzaniom wynikajacym z Umowy

kredytow,
(e) ustanowita hipoteki umowne I3gczne na:
(1) nieruchomosci zlokalizowanej w Katowicach przy al. Walentego

Rozdzienskiego 1A, bedaca w uzytkowaniu wieczystym Kredytobiorcy 1
sktadajacej si¢ z dzialek ewid. nr: 106/92 oraz 15/5, dla ktorej Sad Rejonowy
Katowice-Wschod w Katowicach, XI Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta nr KW KA1K/00072383/5;

(ii) nieruchomosci zlokalizowanej w Katowicach przy ul. Olimpijskiej (dziatka
7/4) oraz przy Rondzie Generata Zientka Jerzego (dziatka 10/4), bedaca
wlasnoscig Kredytobiorcy 1 sktadajaca si¢ z dziatek ewid. nr 7/4 oraz 10/4, dla
ktorej Sad Rejonowy Katowice-Wschod w Katowicach, XI Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr KW KA1K/00132794/8; oraz

(iii))  nieruchomosci zlokalizowanej w Katowicach przy ul. Olimpijskiej, bedacej
wiasno$cig Kredytobiorcy 1 sktadajacej si¢ z dziatki ewid. nr: 110/3, dla ktorej
Sad Rejonowy Katowice-Wschod w Katowicach, XI Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta nt KW KA1K/00132795/5.

) podpisata trzy o§wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji (po jednym dla kazdego z trzech
bankéw kredytujacych) na podstawie art. 777 par. 1 pkt. 5 Kodeksu Postepowania
Cywilnego.
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W celu zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci przyshugujacych bankom (kredytodawcom)

wobec KTW 11 sp. z 0.0. (w tym z tytutu porgczenia udzielonego za zobowigzania KTW Sp.

z 0.0. wynikajace z Umowy kredytow) wynikajgcych z zawartej umowy kredytow oraz umow

ramowy dla transakcji rynku finansowego KTW Il sp. z 0.0.:

(a)

(b)

(©)

(d)

(e)

¢

zawarta umowe przelewu na zabezpieczenie z dnia 8 kwietnia 2021 r., zgodnie z ktora
wszystkie naleznosci w zwigzku z zawartymi umowami, wskazanymi w tresci umowy

przelewu na zabezpieczenie, zostaly scedowane na rzecz bankow kredytujacych;

zawarla umowg zastawow rejestrowych 1 zastawow finansowych na prawach z umow
rachunkéw bankowych z dnia 8 kwietnia 2021 r., zgodnie z ktéra na wszystkich
rachunkach bankowych KTW II Sp. z 0.0. ustanowione zostaly zastawy rejestrowe oraz
zastawy finansowe na zabezpieczenie wierzytelnosci bankow wynikajacych z umowy

kredytow oraz umow ramowych dla transakcji rynku finansowego;

zawarta umowe zastawow rejestrowych z dnia 8 kwietnia 2021 r. na zbiorze aktywow
nalezagcym do KTW 1II sp. z o.0. na zabezpieczenie wierzytelnosci bankow
wynikajacych z umowy kredytow oraz uméw ramowych dla transakcji rynku

finansowego;

zawarta Umowg¢ podporzadkowania oraz przelewu wierzytelno$ci na zabezpieczenie z
dnia 8 kwietnia 2021 r., ktorej przedmiotem jest podporzadkowanie wszystkich
zobowigzan z tytulu umow pozyczek zobowigzaniom wynikajacym z Umowy

kredytow;

ustanowita hipoteki umowne na nieruchomosci zlokalizowanej w Katowicach w przy
Al. Walentego Rozdzienskiego 1, bedacej w uzytkowaniu wieczystym Kredytobiorcy
2 skladajaca sie z dzialek ewid. nr: 15/6 oraz 106/93, dla ktorej Sad Rejonowy
Katowice-Wschod w Katowicach, XI Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nt KW KA1K/00144077/3;

podpisata trzy o§wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji (po jednym dla kazdego z trzech
bankéw kredytujacych) na podstawie art. 777 par. 1 pkt. 5 Kodeksu Postgpowania
Cywilnego.

Ustanowione przez Grupe zabezpieczenia majatkowe

29 stycznia 2021 r. 1. spotki KTW sp. z 0.0. oraz KTW II Sp. z 0.0. zawarly z kredytodawcami

tj. mBank S.A., Santander Bank Polska S.A., Bank Gospodarstwa Krajowego umowg kredytow
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21.

22.

bankowych (kredyt budowlany, kredyt inwestycyjny KTW I, kredyt inwestycyjny KTW 11
i kredyt VAT). Na podstawie ww. umowy KTW Sp. z o.0. ustanowila na swoim majatku

zabezpieczenia opisane w zobowigzaniach warunkowych powyzej.

Na zabezpieczenie zobowigzan KTW Sp. z 0.0. oraz KTW II Sp. z 0.0. Emitent udzielit

nastgpujacych zabezpieczen na swoim majatku:

(a) zastawy finansowe na udziatach w KTW sp. z 0.0. oraz na udziatach w KTW II Sp. z
0.0.

(b) zastawy rejestrowe na udziatach w KTW sp. z 0.0. oraz na udziatach w KTW II Sp. z
0.0.

na czas trwania kredytu.

Ponadto, Emitent ztozyt oswiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 par. 1 pkt 6 w
zw. z art. 777 par. 1 pkt 5 Kodeksu Postgpowania Cywilnego w zwigzku z ustanowieniem ww.

zastawow rejestrowych na udziatach w KTW Sp. z 0.0. i KTW II Sp. z o.0.

W celu zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci przystugujacych bankowi wobec KTW Sp. z o0.0.
oraz KTW II Sp. z o0.0. wynikajacych z zawartej uméw kredytowych, Emitent zawart umowy
oraz podporzadkowal wszelkie wierzytelnoSci pienigzne z tytulu umow pozyczek,
wierzytelno$ciom przystugujacym bankom z tytutu Umowy kredytéw oraz dokonat przelewu

wierzytelnos$ci z tytulu umoéw pozyczek na rzecz bankow

Informacja o nietypowych okolicznosciach lub zdarzeniach majacych wplyw na wyniki z
dzialalno$ci gospodarczej, za okres objety sprawozdaniami finansowymi zamieszczonymi

w niniejszym Dokumencie Informacyjnym

Wedle posiadanej wiedzy, nie wystepujg zadne nietypowe okolicznosci lub zdarzenia, ktore
moga mie¢ wptyw na wyniki z dziatalnosci gospodarczej, za okres objgty sprawozdaniami

finansowymi, zamieszczonymi w niniejszym Dokumencie Informacyjnym.

Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji gospodarczej, majatkowej i finansowej
Emitenta i jego Grupy oraz innych informacji istotnych dla ich oceny, ktére powstaly po
sporzadzeniu danych finansowych zawartych w Rozdziale VI niniejszego Dokumentu

Informacyjnego

Emitent sprzedat cze$¢ dziatek przy ul. Ksigzecej i grunt przy ul. Agnieszki oraz nabyt grunt w
gminie Wieszowa. Podpisat rowniez umowy przedwstepne na zakup kolejnych dziatek w

Rybniku, Krakowie i gminie Wieszowa oraz umowe warunkowa na zakup dziatek przy ul.
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23.

23.1

Hierowskiego w Katowicach. Emitent nabyt réwniez nieruchomo$¢ w Katowicach przy ul.

Jozefowskie;j.

Spoiki zalezne KTW sp. z 0.0. oraz KTW 1I sp. z o.0. staty si¢ stronami w umowie o kredyt
bankowy. W zwigzku z podpisaniem nowej umowy, umowa kredytu zawarta przez KTW sp. z
0.0. z dnia 9 sierpnia 2016 r. zostala zastgpiona nowg umowg kredytowag. Wszelkie
zabezpieczenia, ktore zostaly udzielone przez Emitenta w zwigzku z umowa z dnia 9 sierpnia
2016 r., zostang zniesione wraz z uruchomieniem nowego kredytu. W zwigzku z podpisaniem
nowej umowy kredytowej Emitent udzielit zabezpieczen na majatku o wartosci 66.021.688,04

PLN na czas trwania kredytu (tj. 20.11.2030 r.).
Zyciorysy zawodowe 0s6b zarzadzajacych Emitenta

Zarzad

Zarzad Emitenta w osobach Macieja Wojcika, Bartlomieja Solika oraz Roberta Rogowskiego
zostal powotany 1 pazdziernika 2021 r. na trzyletnig kadencje.

a) Maciej Wojcik — Prezes Zarzqdu,

0d 2011 r. w strukturach Grupy Kapitatowej TDJ, a 0od 2012 r. petni funkcj¢ Zarzadzajacego

obszarem Estate w Grupie. Od 20 lat zwigzany z branzg nieruchomosci.

W latach 2007-2010 pracowal dla globalnych funduszy inwestycyjnych realizujacych
projekty mieszkaniowe i biurowe. Pemit funkcje managerskie w takich spotkach jak:

Reinhold i Real Polska, Carrefour, Auchan, Amoco czy Deutsche Bank PBC.

Maciej Wojcik byt lub w dalszym ciagu jest czlonkiem organow zarzadzajacych lub
nadzorczych nastepujacych spotek:

Spétka Funkcja OKkres

Invest TDJ Estate sp. z 0.0. Prezes zarzadu 0od 01.10.2021 r. do dzisiaj

TDJ 2 Sp. Z O.0. Wiceprezes zarzadu | od 12.07.2021 r. do dzisiaj

Pierwsza Dzielnica Il sp. z 0.0. | Prezes zarzadu od 17.10.2019 r. do dzisiaj

7r Gorzyce sp. Z 0.0. Czlonek zarzadu od 2019 r. do dzisiaj

KTW sp. z o.o. Prezes zarzadu 0d 20.05.2015 r. do 03.01.2021
r.

KTW II sp. z 0.0. Prezes zarzadu 0d 03.08.2017 r. do 31.12.2020
r.

Franciszkanskie 5 sp. z 0.0. Prezes zarzadu od 25.04.2018 r. do 05.10.2020
r.

Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. Prezes zarzadu 0od 17.10.2019 r. do 31.12.2020
r.

Pierwsza Dzielnica sp. z 0.0. Prezes zarzadu 0d 26.08.2016 r. do 30.04.2021
r.
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Relt sp. z 0.0. Czlonek rady od 11.01.2017 r. do 02.08.2019
nadzorczej .
TDIJ sp. z o.0. Prezes zarzadu od 01.09.2012 r. do 06.01.2019
r.
Zabrze Zielona Dolina sp. z Prezes zarzadu 0d 06.09.2018 r. do 31.12.2020
0.0. r.
TDIJ Estate Projekt 1 sp. z 0.0. | Prezes zarzadu od 15.06.2018 r. do 31.12.2020
r.
Dobrynéw sp. z o.0. Prezes zarzadu 0d 03.08.2016 . do 31.12.2020
r.
Morawskiego 5 S.A. Czlonek rady od 01.04.2019 r. do 08.04.2019
nadzorczej r. i ponownie od 01.07.2019 r.
do 17.07.2020 .

Maciej Wojcik byt lub w dalszym ciagu jest wspolnikiem nastepujacych spotek:

Czerski, Grabowski, Wspolnik do grudnia 2021 r.
Strzeszynski, Wojcik, J.
Zygmunt i R. Zygmunt —
Rzeczoznawcy Majatkowi
spotka partnerska

Yc sp. z0.0. Wspolnik do dzisiaj

Dziatalno$¢ Macieja Wojcika wykonywana poza Emitentem nie ma istotnego znaczenia dla

Emitenta.

Maciej Wojcik nie zostal skazany prawomocnym wyrokiem za przestgpstwa okreslone
w przepisach rozdzialow XXXIII-XXXVII Kodeksu Karnego oraz art. 587, 590, 591
Kodeksu Spotek Handlowych, w przepisach Ustawy o Obrocie, Ustawy o Ofercie lub
Ustawy o Gietdach Towarowych ani na podstawie przepisoOw prawa panstwa innego niz
Rzeczpospolita Polska. Maciej Wojcik nie zostal pozbawiony przez sad upadtosciowy
prawa prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej na wiasny rachunek oraz petnienia funkcji
cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub pelmomocnika w spolce handlowej,

przedsigbiorstwie panstwowym, spotdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.

Maciej Wojcik nie petlnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub
zarzadzajacej w podmiotach, ktore w okresie jego kadencji znalazly si¢ w stanie upadtosci,

restrukturyzacji, zarzadu komisarycznego lub likwidacji.

Maciej Wojcik nie prowadzi dziatalno$ci, ktora jest konkurencyjna w stosunku do
dziatalnosci Emitenta i nie jest wspdlnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowe;j
albo czlonkiem organu spotki kapitalowej lub czlonkiem organu jakiejkolwiek

konkurencyjnej osoby prawne;j.

Maciej Wojcik nie figuruje w rejestrze dluznikow niewyptacalnych prowadzonym na

podstawie Ustawy o KRS, ani w innym réwnowaznym mu innym réwnowaznym mu

Invest TDJ Estate Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia | al. Rozdzienskiego 1A | 40-202 Katowice, PL Strona | - 89 -



Dokument informacyjny Invest TDJ Estate sp. z o.0.

rejestrze prowadzonym na podstawie przepisOw prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita

Polska.

b) Barttomiej Solik — Wiceprezes Zarzqdu,

Od 2013 r. zwigzany z Grupg Kapitalowa TDJ. Odpowiada za segment nieruchomosci
komercyjnych oraz obszar land developing. Nadzoruje m.in. proces budowy i

komercjalizacji nowego kompleksu biurowego KTW.

Od ponad 10 lat zwigzany rynkiem nieruchomos$ci. Pracowat dla miedzynarodowych
deweloperow, takich jak Reinhold i Panattoni, a takze dla sieci handlowej Decathlon oraz

Biura Inwestycji Kapitalowych S.A.

Barttomiej Solik byt lub w dalszym ciggu jest czlonkiem organdéw zarzadzajacych lub
nadzorczych nastepujacych spotek:

Spétka Funkcja Okres
Prezes zarzadu od 06.02.2019 1. do
Invest TDJ Estate sp. z 0.0. 30.09.2021 r.
Wiceprezes zarzadu | od 01.10.2021 r. do dzisiaj
Agro Services sp. Z 0.0. Prezes zarzadu 0d 30.10.2019 r. do dzisiaj
Zabrze Zielona Dolina sp. z 0.0. | Prezes zarzadu 0d 01.01.2021 r. do dzisiaj
TDJ Estate Projekt 1 z o.0. Prezes zarzadu od 01.10.2021 r. do dzisiaj
KTW sp. z 0.0. Prezes zarzadu od 04.01.2021 r. do
30.09.2021 r.
KTW I sp. z 0.0. Prezes zarzadu 0d 01.01.2021 r. do
30.09.2021 r.
Morawskiego 5 S.A. Cztonek rady 0d 01.07.2019 1. do
nadzorczej 17.07.2020 r.

W ciagu ostatnich trzech lat Bartlomiej Solik nie byt wspolnikiem zadnej spotki.

Dziatalno$¢ Barttlomieja Solika wykonywana poza Emitentem nie ma istotnego znaczenia

dla Emitenta.

Barttomiej Solik nie zostal skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okre$lone
w przepisach rozdzialow XXXIII-XXXVII Kodeksu Karnego oraz art. 587, 590, 591
Kodeksu Spotek Handlowych, w przepisach Ustawy o Obrocie, Ustawy o Ofercie lub
Ustawy o Gieldach Towarowych ani na podstawie przepisOw prawa panstwa innego niz
Rzeczpospolita Polska. Bartlomiej Solik nie zostat pozbawiony przez sad upadiosciowy
prawa prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej na wlasny rachunek oraz petnienia funkcji
cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub pelmomocnika w spolce handlowej,

przedsigbiorstwie panstwowym, spotdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.
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Barttomiej Solik nie peinil w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub
zarzadzajacej w podmiotach, ktore w okresie jego kadencji znalazly si¢ w stanie upadtosci,

restrukturyzacji, zarzadu komisarycznego lub likwidacji.

Barttomiej Solik nie prowadzi dzialalnosci, ktora jest konkurencyjna w stosunku do
dziatalnosci Emitenta i nie jest wspdlnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowe;j
albo cztonkiem organu spotki kapitalowej lub czlonkiem organu jakiejkolwiek

konkurencyjnej osoby prawne;j.

Barttomiej Solik nie figuruje w rejestrze dtuznikow niewyplacalnych prowadzonym na
podstawie Ustawy o KRS, ani w innym réwnowaznym mu innym roéwnowaznym mu
rejestrze prowadzonym na podstawie przepisdw prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita

Polska.

¢) Robert Rogowski — Wiceprezes Zarzqdu,
0d 2018 1. CFO (ang. Chief Financial Officer) w Grupie Kapitatowej TDJ.

25 lat do$wiadczenia w obszarze finansow, zarzadzania operacyjnego i strategicznego,

gtéwnie dla notowanych spotek produkcyjnych.

Peknil funkcje menadzerskie m.in. w takich spotkach jak Indykpol S.A. czy Fabryki Mebli
Forte S.A.

Robert Rogowski byt lub w dalszym ciggu jest czlonkiem organdow zarzadzajacych lub
nadzorczych nastepujacych spotek:

Spétka Funkcja Okres

Invest TDJ Estate sp. z 0.0. Wiceprezes zarzadu | od 01.10.2021 r. do dzisiaj

Teamtechnik Production Wiceprezes zarzadu | od 12.12.2019 r. do

Technology sp. z 0.0. 31.05.2020r.

Teamtechnik Production Cztonek rady od 01.06.2020 r. do dzisiaj

Technology sp. z 0.0. nadzorczej

FPM S.A. Czlonek rady 0d 01.02.2022 r. do dzisiaj
nadzorczej

Narzedzia i Urzadzenia Cztonek rady od 01.02.2022 r. do dzisiaj

Wiertnicze "Glinik" sp. z o0.0. nadzorczej

PGO S.A. Czlonek rady 0d 01.02.2022 r. do dzisiaj
nadzorczej

PME S.A. w likwidacji Czlonek rady od 17.12.2019 r. do dzisiaj
nadzorczej

Morawskiego 5 S.A. Czlonek rady 0d 01.04.2019 1. do
nadzorczej 01.07.2019r.

W ciagu ostatnich trzech lat Robert Rogowski nie byt wspdlnikiem Zzadnej spoiki.
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24,

Dziatalno$¢ Robert Rogowskiego wykonywana poza Emitentem nie ma istotnego znaczenia

dla Emitenta.

Robert Rogowski nie zostal skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okre§lone
w przepisach rozdziatow XXXIII-XXXVII Kodeksu Karnego oraz art. 587, 590, 591
Kodeksu Spotek Handlowych, w przepisach Ustawy o Obrocie, Ustawy o Ofercie lub
Ustawy o Gieldach Towarowych ani na podstawie przepisow prawa panstwa innego niz
Rzeczpospolita Polska. Robert Rogowski nie zostat pozbawiony przez sad upadtosciowy
prawa prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej na wlasny rachunek oraz petnienia funkcji
cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub pemomocnika w spolce handlowej,

przedsigbiorstwie panstwowym, spotdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.

Robert Rogowski petni funkcje cztonka rady nadzorczej w spotce PME S.A. w likwidacji.
Poza tym, Robert Rogowski nie pelnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujgcej
lub zarzadzajacej w podmiotach, ktore w okresie jego kadencji znalazly si¢ w stanie

upadtosci, restrukturyzacji, zarzadu komisarycznego lub likwidacji.

Robert Rogowski nie prowadzi dziatalnosci, ktora jest konkurencyjna w stosunku do
dziatalnosci Emitenta i nie jest wspdlnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowe;j
albo cztonkiem organu spotki kapitalowej Iub czltonkiem organu jakiejkolwiek

konkurencyjnej osoby prawne;j.

Robert Rogowski nie figuruje w rejestrze dtuznikow niewyplacalnych prowadzonym na
podstawie Ustawy o KRS, ani w innym réwnowaznym mu innym réwnowaznym mu
rejestrze prowadzonym na podstawie przepisOw prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita

Polska.

Dane o strukturze udzialéw Emitenta, ze wskazaniem wspoélnikéw posiadajacych co

najmniej 5% gloséw na zgromadzeniu wspolnikéow

Z zastrzezeniem wniosku, o ktérym mowa w punkcie 7 powyzej, na dzien niniejszego

Dokumentu Informacyjnego struktura wspdlnikow Emitenta przedstawia si¢ nastepujaco:

TDJ S.A. 21000 1 050 000 100%
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VI. SPRAWOZDANIA FINANSOWE

1. Jednostkowe sprawozdanie finansowe Emitenta za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia

2020 r. wraz z opinia bieglego rewidenta

Invest TDJ Estate Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia | al. Rozdzienskiego 1A | 40-202 Katowice, PL Strona | - 93 -



INVEST TD) Estate
Services Sp. z 0.0.

Al.Walentego Rozdziehskiego la
40-202 Katowice

Numer KRS: 0000766863
Kod PKD: 6810Z

Sprawozdanie finansowe na okres:
2020-01-01 - 2020-12-31

Wygenerowane na www.sprawozdania-finansowe.pl



Informacje ogodlne

e Sprawozdanie nie zawiera danych tacznych

» Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez jednostke w dajgcej sie przewidzied przysztosci

e Brak okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci

Zasady sporzadania sprawozdania
1. Metod wyceny aktywow i pasywow (takze amortyzacji)

Inwestycje w nieruchomosci

Wartos$¢ poczatkowa inwestycji w nieruchomosci ujmuje sie w ksiegach wedtug cen
nabycia lub kosztéw wytworzenia z uwzglednieniem skutkéw przeszacowania
(aktualizacji), pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej
utraty ich wartosci.

Wartos¢ poczatkowa stanowigca cene nabycia lub koszt wytworzenia inwestycji w
nieruchomosci powiekszajg koszty jej ulepszenia, polegajacego na przebudowie,
rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcji i powodujgcego, ze wartos¢ uzytkowa
inwestycji w nieruchomosci po zakohczeniu ulepszenia przewyzsza posiadang przy
przyjeciu do uzywania wartos$¢ uzytkowa.

Inwestycje w nieruchomosci amortyzowane sg metodg liniowa. Rozpoczecie amortyzacji
nastepuje w miesigcu nastepnym miesigcu po przyjeciu inwestycji w nieruchomosci do
uzywania. Jezeli wartos¢ rezydualna inwestycji w nieruchomosci jest wieksza lub réwna
wartosci nieruchomosci w ksiegach rachunkowych nie nalicza sie amortyzacji.
Poprawnos¢ stosowanych okreséw i stawek amortyzacji jest przez jednostke
weryfikowana, powodujgc odpowiednig korekte odpiséw amortyzacyjnych dokonywanych
w nastepnych latach.

Decyzjg kierownika jednostki Spétka zalicza sktadnik do srodkéw trwatych / wartosci
niematerialnych, ktérych warto$¢ poczatkowa nie przekracza 10.000,00 zt jednakze moze
dokonac 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
rézne, wartosc¢ stanu koncowego rzeczowych sktadnikéw aktywdédw obrotowych wycenia sie
przyjmujac, ze rozchdd sktadnika aktywdéw wycenia sie kolejno po cenach (kosztach) tych
sktadnikéw aktywéw, ktére jednostka najwczesniej nabyta (wytworzyta) - metoda FIFO.
Powyzszg metode stosuje sie réwniez do rozchodu aktywéw finansowych i zobowigzah
finansowych (w tym m.in. jednorodnych aktywéw finansowych jak akcje, udziaty, ale takze
denominowanych pozyczek w walucie obcej), w przypadku gdy nie jest mozliwe
jednoznaczne zidentyfikowanie rozchodowanych pozycji.

Majac na uwadze powyzsze, zapasy oraz rozchody materiatéw, towaréw i wyrobéw
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 majgcych ten sam charakter i przeznaczenie.

Wartos¢ zapaséw ustala sie w oparciu o:

* materiaty - cene nabycia, przy czym rozchéd wycenia sie metoda pierwsze weszto,
pierwsze wyszto,

 towary - cene nabycia, przy czym rozchdd wycenia sie metodg pierwsze weszto,
pierwsze wyszto,

» wyroby gotowe - koszty wytworzenia, ktére obejmujg koszty pozostajgce w
bezposrednim zwigzku z danym produktem oraz uzasadniong czes$¢ kosztéw posrednio
zwigzanych z wytworzeniem tego produktu. Do uzasadnionej, odpowiedniej do okresu
wytwarzania produktu, czesci kosztéw posrednich zalicza sie zmienne posrednie koszty
produkcji oraz te czes¢ statych, posrednich kosztéw produkcji, ktére odpowiadaja
poziomowi tych kosztéw przy normalnym wykorzystaniu zdolnosci produkcyjnych. W
przypadkach uzasadnionych niezbednym, dtugotrwatym przygotowaniem towaru lub
produktu do sprzedazy badz dtugim okresem wytwarzania produktu, cene nabycia lub
jednostka moze zwiekszy¢ (decyzjg kierownika jednostki) koszt wytworzenia o koszty



obstugi zobowigzan zaciggnietych
w celu finansowania zapasu towardéw lub produktéw w okresie ich przygotowania do
sprzedazy bgdz wytworzenia i zwigzanych z ni

. Ustalenia wyniku finansowego
Rachunek zyskéw i strat Spétka sporzadza w uktadzie kalkulacyjnym.
. Ustalenia sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego

Zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (tekst
jednolity - Dz.U. 2021 poz. 317 ze pdézn. zmianami) Zarzad jest zobowigzany zapewnic
sporzadzenie rocznego sprawozdania finansowego dajgcego rzetelny i jasny obraz sytuacji
majatkowej i finansowej Spétki na koniec roku obrotowego oraz wyniku finansowego za
ten rok.

Przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego przyjete zostaty odpowiednie do dziatalnosci
jednostki zasady rachunkowosci, ktére stosowane byty w sposéb ciagty.

Przy wycenie aktywdw i pasywéw oraz ustalaniu wyniku finansowego przyjeto, ze w
dajgcej sie przewidzied przysztosci Spdétka bedzie kontynuowad dziatalnosé w
niezmniejszonym istotnie zakresie, bez postawienia jej w stan likwidacji lub upadtosci.

Zataczone sprawozdanie finansowe sktadajgce sie z bilansu, rachunku zyskéw i strat,
zestawienia zmian w kapitale wtasnym, rachunku przeptywéw pienieznych oraz informacji
dodatkowej, zostato sporzadzone zgodnie z Ustawg o rachunkowosci.

. Pozostate

Z uwagi na faktu, iz w dniu 16.01.2019 r. Sad Rejonowy w Katowicach dokonat wpisu
przeksztatcenia spétki z INVEST TDJ Estate Services Sp. z 0.0. S. K.A. w spétke INVEST TDJ
Estate Services sp. z 0.0. w zwigzku z tym dokonano zamkniecia ksigg na 15.01.2019 r.,
dane poréwnawcze finansowe zaprezentowano w ten sposdb, ze:

* biezacy rok obrotowy (okres) obrotowy prezentuje:

- bilans ze stanem na dzieA 31.12.2020

- rachunek zyskéw i strat za okres od 01.01.2020 do 31.12.2020 .

- rachunek przeptywdéw pienieznych i zestawienie zmian w kapitale za okres od 01.01.2020
do 31.12.2020 .

e poréwnawczy rok (okres) obrotowy

- bilans ze stanem na dzieA 31.12.2019

- rachunek zyskéw i strat za okres od 16.01.2019 do 31.12.2019 .

- rachunek przeptywéw pienieznych i zestawienie zmian w kapitale za okres od 01.01.2019
do 31.12.2019 .



Bilans
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2020-12-31

2019-12-31

A. Aktywa razem

422.394.871,41

399.914.589,51

I. Aktywa trwate

349.129.654,96

329.525.092,56

1. Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
a) Koszty zakonczonych prac rozwojowych 0,00 0,00
b) Wartos¢ firmy 0,00 0,00
c) Inne wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
d) Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
2. Rzeczowe aktywa trwate 10.605.736,46 10.132.206,97
a) Srodki trwate 9.257.783,47 9.483.950,54
- grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 1.919.666,73 1.945.990,41
;Vt:)té?])é?ki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii ladowej i 7.310.800,74 7.507.027,62
- urzadzenia techniczne i maszyny 27.316,00 30.932,51
- $rodki transportu 0,00 0,00
- inne $rodki trwate 0,00 0,00
b) Srodki trwate w budowie 1.347.952,99 648.256,43
c) Zaliczki na $rodki trwate w budowie 0,00 0,00
3. Naleznosci dtugoterminowe 446.152,00 775.145,99
a) Od jednostek powigzanych 0,00 0,00
b) Od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale 0.00 0.00
c) Od pozostatych jednostek 446.152,00 775.145,99

4. Inwestycje dtugoterminowe

334.375.735,50

315.453.870,60

a) Nieruchomosci

98.692.461,27

89.754.076,63

b) Wartosci niematerialne i prawne

0,00

0,00

c) Dtugoterminowe aktywa finansowe

235.683.274,23

225.699.793,97

- w jednostkach powigzanych

235.683.274,23

225.699.793,97

- udziaty lub akcje

134.239.369,44

124.318.808,25

- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 101.443.904,79 101.380.985,72
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
- w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale 0.00 0.00
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
- w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
d) Inne inwestycje dtugoterminowe 0,00 0,00
5. Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 3.702.031,00 3.163.869,00
a) Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3.702.031,00 3.163.869,00
b) Inne rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00

Il. Aktywa obrotowe

73.265.216,45

70.389.496,95

1. Zapasy

14.734.908,41

21.915.240,65

a) Materiaty 0,00 0,00
b) Pétprodukty i produkty w toku 6.018.462,15 8.803.848,12
c) Produkty gotowe 8.425.268,96 9.499.138,23
d) Towary 272.153,34 3.573.230,34
e) Zaliczki na dostawy i ustugi 19.023,96 39.023,96
2. Naleznosci krétkoterminowe 14.334.184,21 5.900.225,82
a) Naleznosci od jednostek powigzanych 3.652.891,79 584.954,05
- z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 3.652.294,84 84.954,05
- do 12 miesiecy 3.652.294,84 84.954,05
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
- inne 596,95 500.000,00

b) Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale 0.00 0.00
- z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
- inne 0,00 0,00
c) Naleznosci od pozostatych jednostek 10.681.292,42 5.315.271,77




- z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 7.568.631,82 258.316,88
- do 12 miesiecy 7.568.631,82 258.316,88
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
- inne 68.057,11 20.907,00
- dochodzone na drodze sadowej 0,00 0,00

3. Inwestycje krétkoterminowe

44,143.651,19

42.521.880,34

a) Krétkoterminowe aktywa finansowe

44.143.651,19

42.521.880,34

- w jednostkach powigzanych

38.031.163,94

37.195.894,27

- udziaty lub akcje 0,00 0,00

- inne papiery wartos$ciowe 0,00 0,00

- udzielone pozyczki 38.031.163,94 37.195.894,27

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00

- w pozostatych jednostkach 0,00 0,00

- udziaty lub akcje 0,00 0,00

- inne papiery wartos$ciowe 0,00 0,00

- udzielone pozyczki 0,00 0,00

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00

- Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 6.112.487,25 5.325.986,07

- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 1.112.487,25 5.325.986,07

- inne $rodki pieniezne 5.000.000,00 0,00

- inne aktywa pieniezne 0,00 0,00

b) Inne inwestycje krétkoterminowe 0,00 0,00

4. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 52.472,64 52.150,14

Ill. Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy 0,00 0,00
IV. Udziaty (akcje) wtasne 0,00 0,00

B. Pasywa razem

422.394.871,41

399.914.589,51

|. Kapitat (fundusz) wtasny

170.140.198,99

174.608.474,70

1. Kapitat (fundusz) podstawowy

1.050.000,00

1.050.000,00

2. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym:

173.558.474,70

142.634.946,07

- nadwyzka wartosci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad wartoscia

nominalng udziatéw (akcji) 140.470.375,83 0,00

3. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 0,00 0,00
- z tytutu aktualizacji wartosci godziwej 0,00 0,00

4. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym: 0,00 0,00
- tworzone zgodnie z umowg (statutem) spétki 0,00 0,00

- na udziaty (akcje) wiasne 0,00 0,00

5. Zysk (strata) z lat ubiegtych 0,00 -78.233,10
6. Zysk (strata) netto -4,468.275,71 31.001.761,73
7. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielko$¢ ujemna) 0,00 0,00
Il. Zobowiagzania i rezerwy na zobowigzania 252.254.672,42 225.306.114,81
1. Rezerwy na zobowigzania 1.570.218,00 943.453,00
a) Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1.570.218,00 943.453,00

b) Rezerwa na swiadczenia emerytalne i podobne 0,00 0,00

- dtugoterminowa 0,00 0,00

- krétkoterminowa 0,00 0,00

c) Pozostate rezerwy 0,00 0,00

- dtugoterminowe 0,00 0,00

- krétkoterminowe 0,00 0,00

2. Zobowigzania dtugoterminowe

236.492.181,14

122.492.358,35

a) Wobec jednostek powigzanych

236.492.181,14

122.492.358,35

b) Wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada

zaangazowanie w kapitale 0.00 0,00
c) Wobec pozostatych jednostek 0,00 0,00
- kredyty i pozyczki 0,00 0,00
- z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00
- inne zobowigzania finansowe 0,00 0,00
- zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
- inne 0,00 0,00

3. Zobowigzania krétkoterminowe

14.158.120,04

101.825.250,22

a) Zobowigzania wobec jednostek powigzanych

13.064.392,10

100.485.677,76

- z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 148.870,34 187.561,03
- do 12 miesiecy 148.870,34 187.561,03
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00

-inne

12.915.521,76

100.298.116,73




b) Zobowigzania wobec pozostatych jednostek, w ktérych jednostka

posiada zaangazowanie w kapitale 0.00 0.00
- z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 0,00 0,00

- do 12 miesiecy 0,00 0,00

- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00

-inne 0,00 0,00

c) Zobowigzania wobec pozostatych jednostek 1.093.727,94 1.339.572,46
- kredyty i pozyczki 0,00 0,00

- z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00

- inne zobowigzania finansowe 0,00 0,00

- z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 459.500,35 839.646,91

- do 12 miesiecy 459.500,35 839.646,91

- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00

- zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 201.686,56 300.693,04

- zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
oraz innyeh tytuiow publicanaprawnych 100.369,15 47.932,69

- z tytutu wynagrodzen 0,00 34,00

- inne 332.171,88 151.265,82

d) Fundusze specjalne 0,00 0,00
4. Rozliczenia miedzyokresowe 34.153,24 45.053,24
a) Ujemna wartos¢ firmy 0,00 0,00
b) Inne rozliczenia miedzyokresowe 34.153,24 45.053,24
- dtugoterminowe 30.737,92 30.737,92

- krétkoterminowe 3.415,32 14.315,32




Rachunek zyskow i strat
(wariant kalkulacyjny)

Wygenerowane na www.sprawozdania-finansowe.p/



2020-12-31 2019-12-31
tA;I.rTF::rzychody netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatéow, w 13.763.060,90 9.948.567,97
- od jednostek powigzanych 2.909.200,00 72.463,06
Il. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 10.873.060,90 8.378.567,97
IIl. Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatéw 2.890.000,00 1.570.000,00
B. Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw, w tym: 11.736.061,05 6.198.621,19
- jednostkom powigzanym 1.160.907,15 1.299.427,95
Il. Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 8.434.984,05 4.992.111,19
IIl. Wartos$¢ sprzedanych towardw i materiatéw 3.301.077,00 1.206.510,00
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B) 2.026.999,85 3.749.946,78
D. Koszty sprzedazy 75.744,54 66.550,01
E. Koszty ogdlnego zarzadu 440.733,97 964.285,89
F. Zysk (strata) ze sprzedazy (C-D-E) 1.510.521,34 2.719.110,88
G. Pozostate przychody operacyjne 1.223.880,74 517.052,22
I. Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 856.272,79 0,00
Il. Dotacje 0,00 0,00
IIl. Aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych 8.100,92 0,00
IV. Inne przychody operacyjne 359.507,03 517.052,22
H. Pozostate koszty operacyjne 1.248.626,42 1.675.424,46
I. Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych 0,00 0,00
1. Aktualizacja wartosci aktywéw niefinansowych 16.655,52 31.161,08
Ill. Inne koszty operacyjne 1.231.970,90 1.644.263,38
I. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (F+G-H) 1.485.775,66 1.560.738,64
J. Przychody finansowe 3.535.485,19] 35.884.461,71
I. Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00
1. od jednostek powigzanych, w tym: 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
2. od jednostek pozostatych, w tym: 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
Il. Odsetki, w tym: 3.535.485,19 4.884.349,21
- od jednostek powigzanych 3.526.272,79 4.619.801,31
Ill. Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
IV. Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych 0,00 0,00
V. Inne 0,00 31.000.112,50
K. Koszty finansowe 9.344.221,56 6.291.027,62
I. Odsetki, w tym: 4.973.779,43 5.831.929,11
- dla jednostek powigzanych 4.971.899,56 5.782.742,16
Il. Strata z tytutu rozchodu aktywdéw finansowych, w tym: 4.352.048,87 0,00
- w jednostkach powigzanych 4.352.048,87 0,00
IIl. Aktualizacja wartosci aktywoéw finansowych 0,00 0,00
IV. Inne 18.393,26 459.098,51
L. Zysk (strata) brutto (1+)-K) -4.322.960,71] 31.154.172,73
M. Podatek dochodowy 145.315,00 152.411,00
N. Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty) 0,00 0,00
0. Zysk (strata) netto (L-M-N) -4.468.275,71] 31.001.761,73




Zestawienie zmian w
kapitale (funduszu)

Wygenerowane na www.sprawozdania-finansowe.p/



2020-12-31 2019-12-31
A. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO) 174.608.474,70 143.684.946,07
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
- korekty btedéw 0,00 0,00
B. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO), po korektach 174.608.474,70 143.684.946,07
|. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 1.050.000,00 1.050.000,00
1. Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 0,00 0,00
a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00
- wydania udziatéw (emisji akcji) 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
- umorzenia udziatéw (akcji) 0,00 0,00
2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 1.050.000,00 1.050.000,00

Il. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu

142.634.946,07

171.400.936,98

1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego

30.923.528,63

-28.765.990,91

a) zwiekszenie (z tytutu) 31.001.761,73 0,00
- emisji akcji powyzej warto$ci nominalnej 0,00 0,00
- podziatu zysku (ustawowo) 31.001.761,73 0,00
- podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng wartos¢) 0,00 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu) 78.233,10 28.765.990,91
- pokrycia straty 78.233,10 28.765.990,91

2. Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu

173.558.474,70

142.634.946,07

Ill. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu - zmiany

przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0.00 0,00
1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00

a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00

b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00

- zbycia Srodkéw trwatych 0,00 0,00

2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00

IV. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 0,00 0,00
1. Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych 0,00 0,00

a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00

b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00

2. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 0,00 0,00

V. Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu 30.923.528,63 -28.765.990,91
1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 31.001.761,73 0,00

- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00

- korekty bteddéw 0,00 0,00

2. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 31.001.761,73 0,00

a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 0,00

- podziatu zysku z lat ubiegtych 0,00 0,00

b) zmniejszenie (z tytutu) 31.001.761,73 0,00

- zwiekszenie kapitatu zapasowego 0.00 0,00

3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00

4. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 78.233,10 28.765.990,91

- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00

- korekty btedéw 0,00 0,00

5. Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 78.233,10 28.765.990,91

a) zwiekszenie (z tytutu) 0,00 78.233,10

- strata za okres od 01.01.2019 do 15.01.2019 0.00 78.233,10

- przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia 0,00 0,00

b) zmniejszenie (z tytutu) 78.233,10 28.765.990,91

- pokrycie z kapitatu zapasowego 0.00 28.765.990,91

6. Strata z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 78.233,10

7. Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 -78.233,10

VI. Wynik netto -4.468.275,71 31.001.761,73
1. zysk netto 0,00 31.001.761,73

2. strata netto 4.468.275,71 0,00

3. odpisy z zysku 0,00 0,00

C. Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu (BZ)

170.140.198,99

174.608.474,70

D. Kapitat (fundusz) wtasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku
(pokrycia straty)

170.140.198,99

174.608.474,70




Rachunek przeptywow
pienieznych (metoda
posrednia)

Wygenerowane na www.sprawozdania-finansowe.pl



2020-12-31

2019-12-31

A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

I. Zysk (strata) netto -4.468.275,71 30.923.528,63
Il. Korekty razem 4.543.512,14 -34.940.348,97
1. Amortyzacja 226.167,07 229.743,06
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 1.445.626,77 1.266.276,89
4. Zysk (strata) z dziatalnosSci inwestycyjnej 3.519.828,77 -2.199,25
5. Zmiana stanu rezerw 626.765,00 845.480,00
6. Zmiana stanu zapasow 7.180.332,24 -1.954.152,13
7. Zmiana stanu naleznosci -8.104.964,40 -5.097.850,98
ﬁllezdr;tigcva stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i -284.535,21 -1.876.917,81
9. Zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych -549.384,50 -1.004.005,64
10. Inne korekty 483.676,40 -27.346.723,11
IIl. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1=11) 75.236,43 -4.016.820,34

B. Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

I. Wptywy 103.202.831,70 39.707.691,16
élr.WZal:{);:::Le wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw 0,00 5.153.961,09
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3. Z aktywoéw finansowych, w tym: 66.174.291,52 0,00

a) w jednostkach powigzanych 66.174.291,52 0,00
b) w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
- zbycie aktywéw finansowych 0,00 0,00
- dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00
- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 0,00 0,00
- odsetki 0,00 0,00
- inne wptywy z aktywéw finansowych 0,00 0,00

4. Inne wptywy inwestycyjne

37.028.540,18

34.553.730,07

Il. Wydatki 124.136.895,21 142.390.881,63
i-lr:wf\;?)?g/ﬁie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywoéw 699.696,56 846.537,83

2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne

32.390.053,23

25.134.392,37

3. Na aktywa finansowe, w tym:

91.047.145,42

115.409.951,43

a) w jednostkach powigzanych

91.047.145,42

115.409.951,43

b) w pozostatych jednostkach 0,00 0,00

- nabycie aktywéw finansowych 0.00 0.00

- udzielone pozyczki dtugoterminowe 0,00 0,00

4. Inne wydatki inwestycyjne 0,00 1.000.000,00

Ill. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I-11)

-20.934.063,51

-102.683.190,47

C. Przeptywy s$rodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowe;j

1. Wptywy

52.700.000,00

37.650.000,00

1. Wptywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych instrumentéw
kapitatowych oraz doptat do kapitatu

0,00

0,00

2. Kredyty i pozyczki

52.700.000,00

37.650.000,00

3. Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00

4. Inne wptywy finansowe 0,00 0,00

Il. Wydatki 31.054.671,74 0,00

1. Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych 0,00 0,00

2. Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli 0,00 0,00

3. Inne, niz wyptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku 0,00 0,00

4. Sptaty kredytow i pozyczek 28.350.000,00 0,00

5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 0,00

6. Z tytutu innych zobowigzan finansowych 0,00 0,00

7. Pfatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego 0,00 0,00

8. Odsetki 2.704.671,74 0,00

9. Inne wydatki finansowe 0,00 0,00

Ill. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-11) 21.645.328,26 37.650.000,00

D. Przeptywy pieniezne netto razem (A.llI=B.IIx=C.III) 786.501,18 -69.050.010,81
E. Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych, w tym: 786.501,18 69.050.010,81
- zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00

F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 5.325.986,07 74.375.996,88
G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F£D), w tym: 6.112.487,25 5.325.986,07
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 296.444,97 204.050,67




Informacja dodatkowa
dotyczaca podatku
dochodowego

Wygenerowane na www.sprawozdania-finansowe.pl



2020-12-31

2019-12-31

A. Zysk (strata) brutto za dany rok -4.322.960,71 31.154.172,73
e e poany YK eT/srata
- z zyskoéw kapitatowych - 31.000.112,50
- z innych Zrédet przychodéw 8.500,00 8.193,54
C. Przychody niepodlegajace opodatkowaniu w roku biezgcym 3.154.514,58 4.615.292,82
- z zyskéw kapitatowych - -
- z innych Zrédet przychodéw 3.154.514,58 4.615.292,82
D. Przychody podleggjace opodatkowaniu w roku biezacym, ujete w ksiegach 457.271,08 273.056,36
rachunkowych lat ubiegtych
- z zyskéw kapitatowych - R
- z innych Zrédet przychodéw 457.271,08 273.056,36
e o Sttt e o ooy s1s70280]  so6.399.41
- z zyskéw kapitatowych - -
- z innych Zrédet przychodéw 515.702,86 586.399,41
F. Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodéw w biezgcym roku 5.184.224,17 6.136.154,22
- z zyskéw kapitatowych 604.283,84 -
- z innych Zrédet przychodéw 4.579.940,33 6.136.154,22
G..Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodéw w roku biezagcym ujete w 2.149.281.92 335.493 73
ksiegach lat ubiegtych ! !
- 7 zyskéw kapitatowych - -
-2 innych zrodet przychodéw 2.149.281,92 335.493,73
H. Strata z lat ubiegtych 35.255,95 610.071,81
- z zyskéw kapitatowych - -
- z innych Zrédet przychodéw 35.255,95 610.071,81
I. Inne zmiany podstawy opodatkowania 0,00 -170.500,00
- z zyskéw kapitatowych - -
- z innych Zrédet przychodéw - -170.500,00
J. Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym -3.513.315,05 1.888.954,49
K. Podatek dochodowy 56.712,00 358.901,00
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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA

Dla Zgromadzenia Wspoélnikéw spotki INVEST TDJ Estate Services Sp. z o.0.

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia

PrzeprowadziliSmy badanie rocznego sprawozdania finansowego spotki INVEST TDJ Estate
Services Sp. z 0.0. (,,Spotka”) z siedzibg w Katowicach, ul. Aleja Walentego Rozdzienskiego 1a,
na ktore sktadajg si¢: wprowadzenie do sprawozdania finansowego, bilans na dzien 31 grudnia 2020
roku, rachunek zyskow i strat, zestawienie zmian w kapitale wlasnym i rachunek przeptywow
pienieznych za okres od dnia 1 stycznia 2020 roku do dnia 31 grudnia 2020 roku oraz dodatkowe
informacje i objasnienia (,,sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem sprawozdanie finansowe:

° przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spotki na dzien 31 grudnia 2020
roku oraz jej wyniku finansowego i przeptywow pienig¢znych za okres od dnia 1 stycznia 2020 roku
do dnia 31 grudnia 2020 roku zgodnie z majagcymi zastosowanie przepisami ustawy
z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowos$ci (,,ustawa o rachunkowosci”) oraz przyjetymi
zasadami (polityka) rachunkowosci,

° jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spotke przepisami prawa oraz umowa Spotki,

> zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiagg rachunkowych zgodnie
z przepisami rozdziatlu 2 ustawy o rachunkowosci.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Badania w wers;ji
przyjetej jako Krajowe Standardy Badania przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentéw (,,KSB”) oraz
stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym (,,ustawa o bieglych rewidentach”). Nasza odpowiedzialno$¢, zgodnie z tymi
standardami, zostala dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania ,,Odpowiedzialnos¢ bieglego
rewidenta za badanie sprawozdania finansowego”.

Jeste$my niezalezni od Spoiki zgodnie z Migdzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych
Migdzynarodowej Federacji Ksiggowych (w tym Migdzynarodowymi standardami niezaleznosci) Rady
Miegdzynarodowych Standardow Etycznych dla Ksiggowych (,,Kodeks IESBA”) przyjetymi uchwatg
Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw oraz z innymi wymogami etycznymi, ktore maja zastosowanie do
badania sprawozdan finansowych w Polsce. Wypelnili$my nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi
wymogami i Kodeksem [ESBA. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident oraz
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firma audytorska pozostali niezalezni od Spoétki zgodnie z wymogami niezaleznos$ci okreslonymi
w ustawie o biegtych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktore uzyskalismy sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢
podstawe dla naszej opinii.

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spoltki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag
rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowe;j
i finansowej oraz wyniku finansowego Spotki zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci, przyjetymi
zasadami (politykg) rachunkowos$ci oraz obowigzujgcymi Spotke przepisami prawa i umowag Spotki,
a takze za kontrole wewnetrzng, ktorg Zarzad uznaje za niezbedng, aby umozliwi¢ sporzadzenie
sprawozdania finansowego niezawierajacego istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub
btedem.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spéiki jest odpowiedzialny za oceng zdolnosci Spotki
do kontynuowania dziatalno$ci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacja
dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci,
z wyjatkiem sytuacji, kiedy Zarzad albo zamierza dokona¢ likwidacji Spotki, albo zaniecha¢
prowadzenia dziatalnosci, albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania
dziatalnosci.

Zarzad Spoiki jest zobowigzany do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spelnialo wymagania
przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialno$¢ bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci, czy sprawozdanie finansowe jako cato$¢ nie zawiera
istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie sprawozdania z badania
zawierajgcego naszg opini¢. Racjonalna pewno$¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje,
ze badanie przeprowadzone zgodniec z KSB zawsze wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie.
Znieksztalcenia mogg powstawac na skutek oszustwa lub btgdu i sg uwazane za istotne, jezeli mozna
racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub lgcznie moglyby wptynaé na decyzje gospodarcze
uzytkownikow podjete na podstawie tego sprawozdania finansowego.

Zgodnie z § 5 Miedzynarodowego Standardu Badania 320, koncepcja istotno$ci stosowana jest przez
bieglego rewidenta zarowno przy planowaniu i przeprowadzaniu badania, jak i przy ocenie wplywu
rozpoznanych podczas badania znieksztatcen oraz nieskorygowanych znieksztalcen, jesli wystepuja,
na sprawozdanie finansowe, a takze przy formulowaniu opinii bieglego rewidenta. W zwigzku
z powyzszym, wszystkie opinie i stwierdzenia zawarte w sprawozdaniu z badania sg wyrazane
zuwzglednieniem jakoSciowego i wartoSciowego poziomu istotnosci ustalonego zgodnie ze standardami
badania i zawodowym osadem bieglego rewidenta.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysziej rentownosci Spotki ani efektywnosci lub
skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spotki obecnie lub w przysztosci.
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Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm,

o

a takze:

identyfikujemy 1 oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub bledem, projektujemy i1 przeprowadzamy procedury badania
odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére sg wystarczajace i odpowiednie,
aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia
wynikajacego z oszustwa jest wigksze niz tego wynikajacego z bledu, poniewaz oszustwo moze
dotyczy¢ zmowy, falszerstwa, celowych pomini¢é, wprowadzenia w blad lub obejscia kontroli
wewngtrzne;j,

uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktére sa odpowiednie w danych okoliczno$ciach, ale nie w celu wyrazenia opinii
na temat skutecznos$ci kontroli wewnetrznej Spotki,

oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnos¢ szacunkow
ksiggowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spotki,

wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Spotki zasady kontynuacji
dziatalnosci jako podstawy rachunkowos$ci oraz, na podstawie uzyskanych dowodoéw badania, czy
istnieje istotna niepewno$¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktora moze poddawac
w znaczacg watpliwos¢ zdolnos¢ Spotki do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku,
ze istnieje istotna niepewnos¢, wymagane jest od nas zwrocenie uwagi w naszym sprawozdaniu
bieglego rewidenta na powigzane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie
ujawnienia sg nicadekwatne, modyfikujemy nasza opini¢. Nasze wnioski sg oparte na dowodach
badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania bieglego rewidenta, jednakze
przyszte zdarzenia lub warunki mogga spowodowac, ze Spotka zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci,

oceniamy ogolng prezentacjeg, strukture i zawarto$¢ sprawozdania finansowego, w tym ujawnienia,
oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bgdace ich podstawg transakcje 1 zdarzenia w sposob
zapewniajacy rzetelng prezentacje.

Przekazujemy osobom sprawujgcym nadzor informacje o, mi¢dzy innymi, planowanym zakresie i czasie

przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczacych

stabos$ciach kontroli wewnetrznej, ktore zidentyfikujemy podczas badania.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalnoSci

Inne informacje obejmuja sprawozdanie z dziatalnosci Spotki za okres od dnia 1 stycznia 2020 roku do
dnia 31 grudnia 2020 roku (,,Sprawozdanie z dziatalnosci”).

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu

Zarzad Spolki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalno$ci zgodnie z przepisami

prawa.

Zarzad Spolki jest zobowigzany do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnosci Spotki spetniato

wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.
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Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatalnosci.
W zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie si¢
ze Sprawozdaniem z dzialalno$ci i1 czynigc to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespojne
ze sprawozdaniem finansowym lub nasza wiedzg uzyskang podczas badania, lub w inny sposob wydaje
si¢ istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy stwierdzimy istotne znieksztalcenia
w Sprawozdaniu z dziatalnosci, jesteSmy zobowigzani poinformowac o tym w naszym sprawozdaniu
z badania. Naszym obowigzkiem, zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach, jest rowniez
wydanie opinii, czy sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest
zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dzialalnoS$ci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalno$ci Spotki:
°  zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 ustawy o rachunkowosci,
° jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w swietle wiedzy o Spotce i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania o§wiadczamy,
ze nie stwierdziliSmy w Sprawozdaniu z dziatalnosci Spotki istotnych znieksztalcen.

Gliwice, dnia 10 maja 2021 roku

Kluezowy Biegly Rewident
Signed by /
Podpisano przez:

Anna Pawlak
Date [ Data:

2021-05-10
11:44

Anna Pawlak
biegly rewident
nr w rejestrze: 13012

dzialajacy w imieniu:
DEWIZA Audyt sp. Z 0.0.
ul. Jézefa Lompy 1/1, 44-100 Gliwice
nr na liscie firm audytorskich: 4168
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INVEST TDJ ESTATE Services Sp. z o0.0.
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 r.

DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA

1.  Wartosci niematerialne i prawne — zmiany w ciaggu roku obrotowego

Wartos¢ brutto na 01.01.2020
Wartosc¢ brutto na 31.12.2020

Umorzenie na 01.01.2020
Umorzenie na 31.12.2020
Wartos$¢ netto

Stan na 01.01.2020

Stan na 31.12.2020

Wartos¢ brutto na 01.01.2019
Wartos¢ brutto na 31.12.2019

Umorzenie na 01.01.2019
Umorzenie na 31.12.2019
Warto$¢ netto

Stan na 01.01.2019

Stan na 31.12.2019

Inne wartosci Razem
niematerialne i
prawne
zt 71
1 500,00 1500,00
1 500,00 1500,00
(1 500,00) (1 500,00)
(1 500,00) (1500,00)
Inne warto$ci Razem
niematerialne i
prawne
zt 71
1 500,00 1500,00
1 500,00 1500,00
(1 500,00) (1500,00)
(1 500,00) (1500,00)

2.  Rzeczowe aktywa trwale — zmiany w ciagu roku obrotowego

Grunty (w Budynki, Urzadzenia Inne $rodki Srodki trwale Razem
tym prawo lokale i techniczne i trwale w budowie
uzytkowania obiekty maszyny
wieczystego inzynierii
gruntu) ladowej i
wodnej
zk zt z1 zt z1 z1
Warto$¢ brutto na
01.01.2020 1994 251,33 7 859 123,08 37 510,80 2 270,00 648 256,43 10 541 411,64
Zwigkszenia: - - - - 699 696,56 699 696,56
- nabycie - - - 699 696,56 699 696,56
Zmniejszenia: - - - - - -
Wartos¢ brutto na
31.12.2020 1994 251,33 7 859 123,08 37 510,80 2 270,00 1347 952,99 11 241 108,20
Umorzenie na
01.01.2020 48 260,92 352 095,46 6 578,29 2 270,00 - 409 204,67
Zwigkszenia: 26 323,68 196 226,88 3616,51 - - 226 167,07
- amortyzacja 26 323,68 196 226,88 3616,51 - 226 167,07
Zmniejszenia: - - - - - -
Umorzenie na
31.12.2020 74 584,60 548 322,34 10 194,80 2 270,00 - 635 371,74
Wartos¢ netto
Stan na 01.01.2020 1 945 990,41 7507 027,62 30 932,51 - 648 256,43 10 132 206,97
Stan na 31.12.2020 1919 666,73 7310 800,74 27 316,00 - 1347 952,99 10 605 736,46
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Grunty (w Budynki, Urzadzenia Inne $rodki Srodki trwale Razem
tym prawo lokale i techniczne i trwale w budowie
uzytkowania obiekty maszyny
wieczystego inzynierii
gruntu) ladowej i
wodnej
71 z1 71 71 z1 z1
Warto$¢ brutto na
01.01.2019 1994 251,33 7 668 391,68 37 510,80 2 270,00 - 9702 423,81
Zwigkszenia: - 190 731,40 - - 801 175,33 991 906,73
- nabycie - 190 731,40 - - 801 175,33 991 906,73
Zmniejszenia: - - - - 152 918,90 152 918,90
- przeniesienie - - - - 152 918,90 152 918,90
Wartos¢ brutto na
31.12.2019 1994 251,33 7 859 123,08 37 510,80 2 270,00 648 256,43 10 541 411,64
Umorzenie na
01.01.2019 21 936,80 159 841,66 2 962,15 2 270,00 - 187 010,61
Zwigkszenia: 26 324,12 192 253,80 3616,14 - - 222 194,06
- amortyzacja 26 324,12 192 253,80 3616,14 - - 222 194,06
Zmniejszenia: - - - - - -
- likwidacja - - - - - -
Umorzenie na
31.12.2019 48 260,92 352 095,46 6 578,29 2 270,00 - 409 204,67
Warto$¢ netto
Stan na 01.01.2019 1972 314,53 7 508 550,02 34 548,65 - - 9 515 413,20
Stan na 31.12.2019 1 945 990,41 7507 027,62 30 932,51 - 648 256,43 10 132 206,97

3. Srodki trwale w budowie

W biezagcym roku na prace remontowe w budynku przy ul. Reymonta 24 w Katowicach poniesiono naktady
w wysokosci 699 696,56 zt.

W 2019 roku rozpoczgto prace remontowe w budynku Reymonta 24 w Katowicach. Do dnia bilansowego poniesiono
naktady w wysokosci 801 175,33 zh. w listopadzie 2019 zakonczono prace zwigzane z instalacja hydrauliczng i zwigkszono
warto$¢ budynku o 190 731,40 zt.

4.  Srodki trwale nie nieamortyzowane / nieumarzane

Nie wystapily.

5. Warto$¢ gruntow uzytkowanych wieczyscie:

31.12.2020 31.12.2019
zt zt
Bilansowa wartos$¢ gruntéw uzytkowanych wieczysScie 39 531 469,38 58999 301,07

Spadek warto$ci gruntdow wynika ze sprzedazy dziatek w Katowicach przy ul. Ksigzgcej 1 Kijowskiej oraz
z transakcji aportu nieruchomo$ci przy ul. Nadgérnikéw w Katowicach. W wrzesniu 2020 r. nabyto réwniez prawo
uzytkowania wieczystego gruntu w Katowicach za kwotg 2 502 000,00 zt.

6. Zobowigzania wobec budzetu panstwa lub gminy z tytulu uzyskania prawa wlasnosci
budynkow i budowli

Nie wystgpity.
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7.  Kwote kosztow zakonczonych prac rozwojowych oraz wartos¢ firmy

Nie wystapity.

8. Informacje dotyczace odpisow aktualizujacych wartos¢ aktywow trwalych

Bilans otwarcia Zwigkszenie Zmniejszenie Bilans
odpisow odpisow zamKkniecia
zt z1 z1 z1
Inwestycje dtugoterminowe, w tym: 3006 410,38 - - 3006 410,38
- Nieruchomosci 3006 410,38 - 3006 410,38
w tym:
Dlugoterminowe aktywa niefinansowe 3006 410,38 - - 3006 410,38

Dlugoterminowe aktywa finansowe - - - -

9. Naklady na niefinansowe aktywa trwale

W biezacym roku obrotowym poniesiono naktady na $rodki trwale w wysokosci 699 696,56 zt.

Na nieruchomosci inwestycyjne poniesiono naktady w tacznej wysokosci 31 622 908,04 zt. Na nastepny rok sa
planowane naktady na niefinansowe aktywa trwate w wysokosci ok 60 000 000,00 zt. Spotka nie poniosta
naktadéw na ochrone srodowiska i nie planuje ich ponies¢ w przysztosci.

10. Inwestycje dlugoterminowe — zmiany w ciagu roku obrotowego

Nieruchomosci Dlugoterminowe Razem
aktywa finansowe
zt zt zt
Stan na 01.01.2020 89 754 076,63 225 699 793,97 315 453 870,60
Zwigkszenia 31 622 908,04 118 152 391,99 149 775 300,03
- nabycie 31 622 908,04 - 31 622 908,04
- udzielone pozyczki - 75 700 000,00 75700 000,00
- konwersja naleznosci na pozyczke - 9200 456,13 9200 456,13
- zarachowane odsetki od pozyczek - 2700 750,44 2700 750,44

- nabycie udziatow i akcji
Zmniejszenia

- odpisy z tytutu trwatej

(22 684 523,40)

30551 185,42
(108 168 911,73)

30 551 185,42
(130 853 435,13)

utraty wartosci - (604 283,84) (604 283,84)
- amortyzacja (483 676,40) - (483 676,40)
- sprzedaz udziatow - (20 026 340,39) (20 026 340,39)
- wywlaszczenie dziatek - - -
- splata pozyczek - (50 500 000,00) (50 500 000,00)
- zaniechana inwestycja (24 172,76) - (24 172,76)
- sprzedaz inwestycji (6 623 692,84) - (6 623 692,84)
- aport nieruchomosci (15552 981,40) - (15 552 981,40)
- przeniesienie na pozyczki krotkoterminowe - (37 038 287,50) (37 038 287,50)
Stan na 31.12.2020 98 692 461,27 235 683 274,23 334 375 735,50
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Nieruchomosci Dlugoterminowe Razem
aktywa finansowe
z} zt z}
Stan na 01.01.2019 68 270 874,40 150 370 736,45 218 641 610,85

Zwigkszenia

- nabycie

- udzielone pozyczki

- zarachowane odsetki od pozyczek

- wplyw udzielonych pozyczek

- wplyw odsetek od udzielonych pozyczek

- przeniesienie z pozyczki krotkoterminowej

- nabycie udziatow i akcji

2519543237
25195 432,37

112 524 951,79

68 850 000,00
5764 763,96
2400 000,00

151 147,43
599 088,97
34759 951,43

137 720 384,16
25195 432,37
68 850 000,00

5764 763,96
2 400 000,00
151 147,43
599 088,97
34759 951,43

Zmniejszenia (3712 230,14) (37 195 894,27) (40 908 124,41)
- amortyzacja (352 312,39) (352 312,39)
- wywlaszczenie dziatek (50412,75) - (50 412,75)
- przeniesienie na pozyczki krotkoterminowe - (37 195 894,27) (37 195 894,27)
- zaniechana inwestycja (8 428,00) (8 428,00)
- przeniesienie na zapasy (3301 077,00) (3301 077,00)
Stan na 31.12.2019 89 754 076,63 225 699 793,97 315 453 870,60

Na nieruchomosci inwestycyjne poniesiono naktady w tacznej wysokosci 31 622 908,04 zt. Jednym z gtéwnych
wydatkow inwestycyjnych byt zakup nieruchomosci potozonej w Krakowie o wartosci 26 928 946,03 zt oraz na
zakup dwoch nieruchomosci w Katowicach na taczng kwote 2 535 470,02 zt. Spotka poniosta rowniez naktady
na nieruchomosci potozone w Warszawie w wysokosci 481 975,51 zl oraz na planowane inwestycje w rejonach
Katowic, Warszawy i Zbrostawic w tacznej wysokosci 1 676 516,48 zt.

W roku 2020 r udzielono pozyczek dlugoterminowych spétkom:

- KTW sp. z 0.0. na kwote 75 700 000,00 zt

- Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. spotka komandytowa na kwote 9 200 456,13 zt (konwersja naleznosci).
Spotka KTW sp. z 0.0. sptacila pozyczki w wysokosci 50 500 000,00 zt.

W dniu 01.04.2020 r. nabyto akcje spotki TDJ Equity V Sp. z o0.0. za kwote 100 000,00 zt.

W dniu 03.07.2020 r.. zawigzano nowy podmiot pod nazwg Invest TDJ Estate Services sp. z 0.0 sp.
komandytowa, w ktorej Spotka objeta 5% udzialow za wkiad pieni¢zny w wysokosci 5 000,00 zt.

W dniu 27.07.2020 r. sprzedano udzialy spotki Franciszkanskie 5 sp. z 0.0. o wartosci 7 005 662,39 zt

W dniu 17.11.2020 r. nabyto akcje spotki TDJ 1 Sp. z 0.0. za kwote 100 000,00 zt.

W dniu 08.12.2020 nabyto akcje spotki Relt sp. z 0.0. za kwote 12 408 649,92 zt

W dniu 22.12.2020 sprzedano udziaty spotki Pierwsza Dzielnica sp. z 0.0. o wartosci 13 020 638,00 zt

W 2020 r. podwyzszono kapitaty zaktadowe spotek:

- Franciszkanskie 6 sp. z 0.0 wktadem pieni¢znym na kwote 1 000 000,00 zt

- Pierwsza Dzielnica II sp. z o0.0. wkladem pienigznym na kwote 1000 000,00 zl, aportem w wysokosci

15 204 000,00 zt
- Rzepakowa sp. z 0.0. spotka komandytowa wktadem pieni¢znym na kwotg 600 000,00 zi.
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11.

Dhugoterminowe aktywa finansowe w jednostkach powigzanych:

Stan na 01.01.2020
Zwigkszenia
- objecie udziatow
- aport
- udzielone pozyczki, w tym:
- konwersja naleznosci na pozyczke
- zarachowane odsetki od pozyczek
Zmniejszenia
- odpisy z tytutu trwatej
utraty wartosci
- przeszacowanie
- sprzedaz
- splata pozyczek
- przeniesienie na pozyczki krétkoterminowe
Stan na 31.12.2020

Stan na 01.01.2019

Zwigkszenia

- objecie udziatow

- udzielone pozyczki

- zarachowane odsetki od pozyczek

- wplyw udzielonych pozyczek

- wplyw odsetek od udzielonych pozyczek

- przeniesienie na pozyczki dlugoterminowe

Zmniejszenia
- przeniesienie na pozyczki krotkoterminowe
Stan na 31.12.2019

12.

Udzialy i akcje

z1

124 318 808,25
30551 185,42
15347 185,42

Udzielone pozyczki

71
101 380 985,72
87 601 206,57

Dlugoterminowe aktywa finansowe — zmiany w ciaggu roku obrotowego

Razem

z1

225699 793,97
118 152 391,99
15 347 185,42

15204 000,00 - 15204 000,00

- 75 700 000,00 75700 000,00

- 9200 456,13 9200 456,13

- 2700 750,44 2700 750,44

(20 630 624,23) (87 538 287,50) (108 168 911,73)
(604 283,84) - (604 283,84)
(20 026 340,39) - (20 026 340,39)
- (50 500 000,00) (50 500 000,00)

- (37 038 287,50) (37 038 287,50)

134 239 369,44 101 443 904,79 235 683 274,23
Udzialy i akcje Udzielone pozyczki Razem
zt zt z1

89 558 856,82 60 811 879,63 150 370 736,45
34759 951,43 77 765 000,36 112 524 951,79
34759 951,43 - 34759 951,43

- 68 850 000,00 68 850 000,00

- 5764 763,96 5764 763,96

- 2400 000,00 2400 000,00

- 151 147,43 151 147,43

- 599 088,97 599 088,97

(37 195 894,27)
(37 195 894,27)

(37 195 894,27)
(37 195 894,27)

124 318 808,25

101 380 985,72

225 699 793,97

Specyfikacja dlugoterminowych aktywow finansowych

Specyfikacja podmiotow, w ktorych Spotka posiada akcje/udziaty zakwalifikowanych jako podmioty powigzane:

Nazwa podmiotu Wartos$¢ udzialow / Korekty Wartos$¢ bilansowa % posiadanych % gloséw w oranie
akcji w cenie aktualizujace udzialéw / akeji udzialéow w stanowiacym
nabycia warto$¢ kapitale

zl zt 7zt % %
Pierwsza Dzielnica II sp. z 0.0.
(dawniej Rzepakowa sp. z 0.0.) 15209 988,34 (604 283,84) 15 605 704,50 100,00 100,00
KTW Sp. zo.0. 52 012 604,04 - 52 012 604,04 100,00 100,00
KTWII Sp. z 0.0. 14 009 084,00 - 14 009 084,00 100,00 100,00
Bardowskiego 1 sp. z 0.0. 4505 662,39 - 4505 662,39 100,00 100,00
Zielona Dolina sp. z 0.0. 4005 270,00 - 4005 270,00 100,00 100,00
TR sp. z 0.0. 3 098,00 - 3 098,00 50,00 50,00
Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. 1 006 940,83 - 1 006 940,83 100,00 100,00
Rzepakowa sp. z 0.0. SK* 3300 000,00 - 3300 000,00 99,00 99,00
TDJ Equity V Sp. z 0.0. 27150 719,43 - 27150 719,43 100,00 100,00
TDJ 1 Sp. z o.0. 101 199,33 - 101 199,33 100,00 100,00
RELT Sp. z 0.0. 12 534 086,92 - 12 534 086,92 100,00 100,00
INVEST TDJ Estate sp. z 0. 0. SK* 5000,00 - 5 000,00 5 5
Stan na 31.12.2020 134 843 653,28 (604 283,84) 134 239 369,44
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Specyfikacja podmiotow, w ktorych Spotka posiada akcje/udziaty zakwalifikowanych jako podmioty powiazane:

Nazwa podmiotu Warto$¢ udzialéw / akeji Korekty Warto$¢ bilansowa % posiadanych % gloséw w oranie
W cenie nabycia aktualizujace udzialéw / akeji udzialéw w kapitale stanowiacym
wartos¢
z1 zt z1 % %
Pierwsza Dzielnica sp. z 0. o. 13 020 638,00 - 13 020 638,00 100,00 100,00
KTW Sp. z0.0. 52 012 604,04 . 52 012 604,04 100,00 100,00
KTW I Sp. z 0.0. 14 009 084,00 . 14 009 084,00 100,00 100,00
Franciszkanskie 5 sp. z 0.0. 7005 662,39 . 7005 662,39 100,00 100,00
Bardowskiego 1 sp. z 0.0. 4505 662,39 . 4505 662,39 100,00 100,00
Zielona Dolina sp. z o.0. 4005 270,00 - 4005 270,00 100,00 100,00
TR sp. z 0.0. 598,00 . 598,00 50,00 50,00
Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. 4 950,00 - 4 950,00 100,00 100,00
Rzepakowa sp. Z 0.0. 4950,00 . 4950,00 100,00 100,00
Rzepakowa sp. z 0.0. SK* 2700 000,00 - 2700 000,00 99,00 99,00
Morawskiego 5 S.A. 27 049 389,43 - 27 049 389,43 100,00 100,00
Stan na 31.12.2019 124 318 808,25 - 124 318 808,25
13. Zapasy

W roku obrotowym jak i w roku poprzednim jednostka nie dokonywata odpisu aktualizujacego warto$¢
Zapasow.

14. Odsetki oraz réznice kursowe, ktore powi¢kszyly cene nabycia towarow lub koszt
wytworzenia produktéow

Nie dotyczy.

15. NaleznoSci krotkoterminowe

31.12.2020 31.12.2019
Naleznos$ci od jednostek powiazanych z} z}
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug (brutto), w tym: 3652 294,84 84 954,05
- do 12 miesigcy 365229484 84 954,05
- powyzej 12 miesigcy -
Inne naleznosci (brutto) 596,95 500 000,00
Odpisy aktualizujace naleznos$ci
3 652 891,79 584 954,05
Naleznos$ci od jednostek pozostalych
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug (brutto), w tym: 8 067 686,69 1 078 806,57
- do 12 miesigcy 7 621 534,69 303 660,58
- powyzej 12 miesigcy 446 152,00 775 145,99
Z tytutu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych $wiadczen 3 044 603,49 5036 047,89
Inne naleznosci (brutto) 68 057,11 20 907,00
Dochodzone na drodze sadowe;j (brutto) 78 319,72 78 319,72
Odpisy aktualizujace nalezno$ci (131 819,54) (123 663.,42)

10 681 292,42 5315271,77
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16.

Stan na poczatek roku
Zwigkszenia
Wykorzystanie
Rozwigzanie

Stan na koniec roku

w tym: Dochodzone na drodze sqdowej (brutto)
w tym: naleznosci z tyt. dostaw i ustug

17. Inwestycje krotkoterminowe

Inwestycje krétkoterminowe, w tym:

Udzielone pozyczki

Krétkoterminowe aktywa finansowe w jednostkach
powigzanych

Kroétkoterminowe aktywa finansowe w pozostalych
jednostkach

Srodki pieniezne w kasie

Srodki pienigzne na rachunkach bankowych

- $rodki pieni¢zne zgromadzone na rachunku VAT

*0 ktorym mowa w art. 62a ust. 1 ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe

Inne $rodki pieni¢zne

Inne aktywa pieni¢zne

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne:

18. Udzielone pozyczki

Stan na 31.12.2020

Nazwa pozyczkobiorcy kapital
Pierwsza Dzielnica sp. z 0.0. 1 340 000,00
KTW Sp. z 0.0. 9971 335,84

KTW II Sp. zo.0.
KTW II Sp. zo.0.

75 700 000,00
35 600 000,00
Invest Franciszkanskie 5 sp. z 0.0. -

9200 456,13
131 811 791,97

Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. sk
Stan na 31.12.2019

Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznosci

31.12.2020 31.12.2019
71 zt

123 664,02 97 857,12
16 655,52 35161,08
8 500,00 9354,18
131 819,54 123 664,02
78 319,72 78 319,72
27 499,38 19 343,86
31.12.2020 31.12.2019
zk z1

44 143 651,19

42 521 880,34

38031163,94

37195 894,27

38 031 163,94

37 195 894,27

1112 487,25

5325986,07

296 444,97 205 072,53
296 444,97 205 072,53
5000 000,00 -
6112 487,25 5 325 986,07

odsetki

98 287,50
4046 864,98
374 489,76
2089 719,99
992 876,44
61 038,09

7 663 276,76

w tym:
krétkoterminowe 36 940 000,00 1091 163,94
dlugoterminowe 94 871 791,97 6572 112,82

termin splaty

kapitalu

31.10.2021
31.12.2026
31.03.2027
31.12.2021
31.12.2020
31.12.2022

termin splaty
odsetek

31.10.2021
31.03.2027
30.06.2027
31.01.2022
31.03.2020
31.12.2022

oprocentowanie

WIBOR 1M + marza
WIBOR 1M + marza
WIBOR 3M + marza
WIBOR 1M + marza
WIBOR 3M + marza
WIBOR 3M + marza
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Stan na 31.12.2019

Nazwa pozyczkobiorcy kapital odsetki termin splaty termin splaty oprocentowanie
kapitalu odsetek

Pierwsza Dzielnica sp. z 0.0. 1 340 000,00 59 088,97 31.12.2021 31.01.2022 WIBOR M + marza

KTW Sp. zo.0. 60471 335,84 2 840 815,05 31.12.2026 31.03.2027 WIBOR M + marza

KTWII Sp. zo.o. 35600 000,00 1069 745,86 31.12.2021 31.01.2022 WIBOR 3M + marza

Bardowskiego 1 sp. z 0.0. 11 050 000,00 321 465,34 31.03.2020 31.03.2020 WIBOR M + marza

Zabrze Zielona Dolina sp. z 0.0. 5 600 000,00 134 650,47 31.03.2020 31.03.2020 WIBOR 3M + marza

Franciszkanskie 5 sp. z 0.0. 19 550 000,00 539 778,46 31.03.2020 31.03.2020 WIBOR 3M + marza

Stan na 31.12.2019 133 611 335,84 4 965 544,15

w tym:

krotkoterminowe 36 200 000,00 995 894,27

dhugoterminowe 97 411 335,84 3969 649,88

19. Rozliczenia mi¢dzyokresowe czynne

31.12.2020 31.12.2019

7} zk

Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe czynne 3702 031,00 3163 869,00
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3702 031,00 3163 869,00
Krétkoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe czynne 52 472,74 52 150,14
Optacone ubezpieczenia 1 580,80 1737,39
Koszt wywlaszczenia dziatek 50412,75 50 412,75
Inne 479,19 -
Rozliczenia miedzyokresowe razem: 3754 503,74 3216 019,14

20. Charakterystyka instrumentow finansowych zaliczonych do inwestycji

Na podstawie art. 28b ust. 1 UoR Spoélka zrezygnowala z wyceny i prezentacji instrumentéw finansowych
zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 12.12.2001 r. w sprawie szczegoétowych zasad uznawania,
metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentdéw finansowych.

21. Charakterystyka instrumentéow finansowych zaliczonych do zobowiazan

Na podstawie art. 28b ust. 1 UoR Spoélka zrezygnowala z wyceny i prezentacji instrumentéw finansowych
zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 12.12.2001 r. w sprawie szczegétowych zasad uznawania,
metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentéw finansowych.

22. Przychody z odsetek z instrumentéw finansowych zaliczonych do aktywow
Na podstawie art. 28b ust. 1 UoR Spolka zrezygnowala z wyceny i prezentacji instrumentéw finansowych

zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 12.12.2001 r. w sprawie szczegolowych zasad uznawania,
metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentéw finansowych.
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23. Koszty z odsetek z instrumentow finansowych zaliczonych do zobowigzan
finansowych

Na podstawie art. 28b ust. 1 UoR Spoétka zrezygnowata z wyceny i prezentacji instrumentow finansowych
zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 12.12.2001 r. w sprawie szczegétowych zasad uznawania,
metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentéw finansowych.

24. Kapital zakladowy

Kapitat zaktadowy Spotki na zaréwno na 31.12.2019 r. jak i na 31.12.2020 r. sktadata si¢ z 21 000 rownych, i
niepodzielnych akcji o wartosci nominalnej 50,00 zt kazda.

Nazwa Liczba Wartos¢ Typ posiadanych akcji % posiadanych
akcjonariusza posiadanych akcji nominalna (zwykle/uprzywilejowane) gloséw
posiadanych akcji
szt. zt %
TDJ SA 21 000 1050 000,00 zwykle 100,00
Razem: 21.000,00 1050 000,00 Razem: 100,00

25. Kapital z aktualizacji wyceny — zmiany spowodowane wyceng instrumentéow
zabezpieczajacych

Nie dotyczy.

26. Wynik finansowy netto

Strata netto w wysokosci 4 468 275,71 za rok obrotowy od 01 stycznia do 31 grudnia 2020 r. Zarzad proponuje
pokry¢ z kapitatu zapasowego pochodzacego z nadwyzki wartosci emisyjnej nad wartos$ciag nominalng udziatow.

Zysk netto za rok obrotowy od 16 stycznia do 31 grudnia 2019 r. wyniost 31 101 761,73 zt. Zarzad proponuje
przeznaczy¢ zysk na:

- pokrycie straty z lat ubiegtych w wysokosci 78 233,10 zt

- zwigkszenie kapitatu zapasowego spotki w wysokosci 30 923 528,63 zi.

Strata netto w wysokosci 78 233,10 za rok obrotowy od 01 stycznia do 15 stycznia 2019 r. zostata przeznaczona
do pokrycia z przysztych zyskow Spotki.

27. Rezerwy na zobowigzania — zmiany w ciggu roku obrotowego

Stan na Utworzone Wykorzystane Rozwiazane Stan na

01.01.2020 31.12.2020

zt zt 7zt 7zt zl

Rezerwa z tytutu odroczonego 943 453,00 640 221,00 13 456,00 1570 218,00

podatku dochodowego

943 453,00 640 221,00 - 13 456,00 1570 218,00
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Stan na Stan na

01.01.2019 Utworzone WykKkorzystane Rozwiazane 31.12.2019

71 71 z1 71 z1

Rezerwa z tytutu odroczonego 97 973,00 911 799,00 - 66 319,00 943 453,00
podatku dochodowego

97 973,00 911 799,00 - 66 319,00 943 453,00

28. Podzial zobowigzan na krotkoterminowe i dlugoterminowe wedlug pozycji bilansu -
struktura czasowa wedlug wymagalnosci

Stan na 31.12.2020

Zobowiazania od jednostek powigzanych :
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug
Zobowigzania z tytulu pozyczek
Zobowiazania od jednostek pozostalych :
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
Zaliczki otrzymane na dostawy

Z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen i innych
$wiadczen

Inne zobowigzania

Zobowiazania razem:

Stan na 31.12.2019

Zobowiazania od jednostek powiazanych :
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug
Zobowiazania z tytutu pozyczek
Zobowiazania od jednostek pozostalych :
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
Zaliczki otrzymane na dostawy

Z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen i innych
$wiadczen

Z tytutu wynagrodzen

Inne zobowigzania

Zobowiazania razem:

do 1 roku

71
13 064 392,10

powyzej 1
roku do 3 lat
71

powyzej 3 do 5

lat
z1

powyzej S lat

z1
236 492 181,14

148 870,34
12915 521,76
1093 727,94

236492 181,14

459 500,35
201 686,56

100 369,15
332 171,88

14 158 120,04

236 492 181,14

do 1 roku

z1
100 485 677,76

powyzej 1
roku do 3 lat
z1

powyzej 3 do 5 lat

z1
25843 912,93

powyzej 5 lat
z1
96 648 445,42

187 561,03
100 298 116,73
1339 572,46

25843 912,93

96 648 445,42

839 646,91
300 693,04

47 932,69
34,00
151 265,82

101 825 250,22

25 843 912,93

96 648 445,42

29. Celeizasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Spotka w roku obrotowym nie korzystala z instrumentéw finansowych w zakresie zabezpieczenia ryzyka
walutowego, przeptywu srodkow pienieznych ani ptynnosci finansowe;.

30. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow

31.12.2020 31.12.2019
z1 z1
Dlugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe bierne

Przyszte koszty 30737,92 30 737,92
30 737,92 30 737,92

Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe bierne
Przyszte koszty 341532 14 015,32
3 415,32 14 015,32
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31. Rozliczenia mi¢dzyokresowe przychodow

Nie wystapity.

32. Kursy wymiany walut obcych

Na dzien bilansowy nie wystapily pozycje wyrazone w walutach obcych.

33. Struktura rzeczowa i terytorialna przychodow netto ze sprzedazy produktow,
towarow i materialow

Przychody ze sprzedazy krajowej

Wyszczegolnienie
01.01.2020-31.12.2020 16.01.2019-31.12.2019
a) sprzedaz wyrobow 8 383 777,65 5876 114,12
b) sprzedaz towarow handlowych 2 890 000,00 1 570 000,00
c) sprzedaz ustug 2 489 283,25 2502 453,85
13 763 060,90 9948 567,97
34. Koszty wedlug rodzaju
01.01.2020- 16.01.2019-
31.12.2020 31.12.2019
zt z1
Amortyzacja, w tym: 226 167,07 220 783,67
- warto$ci niematerialnych i prawnych - -
- $rodkéw trwatych 226 167,07 220 783,67
Zuzycie materialow i energii 354 994,60 460 181,78
Ustugi obce 4226 790,46 4715 168,96
Podatki i optaty 153 147,70 419 677,88
Wynagrodzenia 33 747,00 4200,00
Ubezpieczenia i inne §wiadczenia - -
Pozostate koszty rodzajowe 68 305,06 204 290,29
Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatow 3301 077,00 1206 510,00
8364 228,89 7230 812,58
Zmiana stanu produktow 3 888 310,67 (1355,49)
Koszt wytworzenia produktow na wlasne potrzeby - -
Koszty sprzedazy (75 744,54) (66 550,01)
Koszty zarzadu (440 733,97) (964 285,89)

Koszt wytworzenia sprzedanych produktow

35. Pozostale przychody finansowe

11 736 061,05

6198 621,19

01.01.2020- 16.01.2019-
31.12.2020 31.12.2019

Odsetki, w tym:
-Z tytu’ru udzielonych poZyczek 3526 272’79 4619 801,31
- z tytutu lokat i posiadanych §rodkow pieni¢znych 9212.40 264 547.90
Razem odsetki 3535 485,19 4 884 349,21

Inne przychody finansowe
- zwrot doptaty kapitatu KTW

Inne przychody finansowe razem

31000112,50

31000 112,50
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36. Pozostale koszty finansowe

Odsetki, w tym:
- z tytutu zaciagnigtych pozyczek

- pozostale
Razem odsetki
Strata z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych, w tym
- przychod ze sprzedazy akcji
- koszt sprzedanych akcji
Razem strata z tytulu rozchodu aktywéw finansowych
Inne koszty finansowe
- posrednie koszty zwiazane z nabyciem akcji
- pozostate
Razem inne koszty finansowe

01.01.2020- 16.01.2019-
31.12.2020 31.12.2019
4971 899,56 5782 742,16
1 879,87 49 186,95
4973 779,43 5831 929,11
4352 048,87 -
15674 291,52 -
20 026 340,39 -
4 352 048,87 -
- 459 098,51

18 393,26 -

18 393,26 459 098,51

37. Informacja o incydentalnych przychodach / kosztach o nadzwyczajnej wartosci

Nie wystapity.

38. Podatek dochodowy

Przychody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materiatow

Koszty sprzedanych produktow, towarow i materialow
Koszty sprzedazy

Koszty ogoélnego zarzadu

Pozostate przychody operacyjne

Pozostate koszty operacyjne

Przychody finansowe

Koszty finansowe

Zysk (strata) brutto za dany rok

Przychody nie zaliczane do przychodéw podatkowych
Przychody podwyzszajace podstawe opodatkowania
Koszty podwyzszajace koszty uzyskania przychodow
Koszty nie stanowiace kosztu uzyskania przychodow
Przychody podatkowe

Koszty podatkowe

‘Wynik podatkowy przed rozliczeniem strat
Odliczenie darowizny

Straty podatkowe do odliczenia

strata 2018

Podstawa opodatkowania

Podatek dochodowy

Dzialalno$é Inne zrédia
kapitalowa przychodéw Razem
01.01.2020- 01.01.2020- 01.01.2020-
31.12.2020 31.12.2020 31.12.2020
z} zk 71
- 13 763 060,90 13 763 060,90
- 11736 061,05 11736 061,05
- 75 744,54 75 744,54
47 291,00 393 442,97 440 733,97
15204 000,00 7980 974,42 23184 974,42
15204 000,00 8 005 720,10 23209 720,10
15674 291,52 3535 485,19 19209 776,71
20 043 082,05 4975431,03 25018 513,08
(4416 081,53) 93 120,82 (4 322 960,71)
- 3163 014,58 3163 014,58
- 457 271,08 457 271,08
- 2 149 281,92 2 149 281,92
604 283,84 5095 643,19 5699 927,03
30 878 291,52 22 573 777,01 53 452 068,53
34 690 089,21 22 240 038,42 56 930 127,63
(3 811 797,69) 333 738,59 (3 478 059,10)
- 3525545 3525545
3525545 3525545
(3 811 797,69) 298 483,14 (3513 314,55)
- 56 712,00 56 712,00
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Przychody netto ze sprzedazy produktow, towardw i materiatow

Koszty sprzedanych produktow, towaréw i materiatow
Koszty sprzedazy

Koszty ogolnego zarzadu

Pozostate przychody operacyjne

Pozostate koszty operacyjne

Przychody finansowe

Koszty finansowe

Zysk (strata) brutto za dany rok

Przychody nie zaliczane do przychodow podatkowych
Przychody podwyzszajace podstawe opodatkowania
Koszty podwyzszajace koszty uzyskania przychodow
Koszty nie stanowigce kosztu uzyskania przychodow
Przychody podatkowe

Koszty podatkowe

Wynik podatkowy przed rozliczeniem strat
Odliczenie darowizny

Straty podatkowe do odliczenia

Podstawa opodatkowania

Podatek dochodowy

Dzialalno$é Inne zrédta
kapitalowa przychodow Razem
16.01.2019- 16.01.2019- 16.01.2019-
31.12.2019 31.12.2019 31.12.2019
7k zk zk
- 9948 567,97 9948 567,97
- 6198 621,19 6198 621,19
- 66 550,01 66 550,01
- 964 285,89 964 285,89
- 517 052,22 517 052,22
- 1 675 424,46 1 675 424,46
31000 112,50 4 884 349,21 35884 461,71
478 836,17 5812191,45 6291 027,62
30521 276,33 632 896,40 31154172,73
31000 112,50 4 623 486,36 35 623 598,86
- 273 056,36 273 056,36
- 335493,73 335 493,73
- 6 722 553,63 6 722 553,63
- 10 999 539,40 10 999 539,40
478 836,17 8330013,10 8 808 849,27
(478 836,17) 2 669 526,30 2190 690,13
- 170 500,00 170 500,00
- 610 071,81 610 071,81
(478 836,17) 1 888 954,49 1410118,32
- 358 901,00 358 901,00

39. Podatek dochodowy odroczony

Dodatnie réznice przejsciowe miedzy wykazana w
ksiegach rachunkowych wartoscia aktywow, a ich
warto$cig podatkowa, w tym:

Stawka podatku dochodowego

- nie zaptacone odsetki od udzielonych pozyczek

- r6znica pomigdzy warto$cig podatkowa a bilansowa
aktywow trwalych

Razem dodatnie réznice przejsciowe razem:

Ujemne roznice przejSciowe miedzy wykazana w ksiegach
rachunkowych warto$cig aktywéw i pasywow, a ich
warto$cig podatkowa, w tym:

Stawka podatku dochodowego

- niezaptacone odsetki od zaciagnietych pozyczek

- odpis z tytutu trwalej utraty wartosci inwestycji

- strata podatkowa na 15.01.2019

- odpisy aktualizujace naleznoséci (wartosci netto)

- r6znica pomigdzy wartoscig podatkowa a bilansowa
aktywow trwatych

- rezerwa na przyszte koszty
- odpis aktualizujacy udziaty

Razem ujemne réznice przejsciowe razem:

Podstawa 31.12.2020

Pasywo 31.12.2020

Pasywo 31.12.2019

71 71 71

19% 19%

7 663 276,76 1456 023,00 943 453,00
601 026,29 114 195,00 -
8 264 303,05 1570 218,00 943 453,00

Podstawa 31.12.2020

Aktywo 31.12.2020

Aktywo 31.12.2019

71 71 71

19% 19%

15707 702,90 2 984 464,00 2 553 690,00
- - 571 218,00

- - 6 699,00

131 818,94 25 046,00 23 496,00
3006 410,38 571 218,00 206,00
34 153,24 6 489,00 8 560,00
604 283,84 114 814,00 -
19 484 369,30 3702 031,00 3163 869,00
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40. Objasnienia struktury srodkow pieni¢znych przyjetych do rachunku przeplywow

pienieznych

. . L. 01.01.2020- 01.01.2019-
Zysk (strata) z dzialalno$ci inwestycyjnej 31.12.2020 31.12.2019
zt z1
Zysk (strata) na sprzedazy sktadnikow dziatalnosci inwestycyjnej - -
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych (3519 828,77) 2 199,25
(3 519 828,77) 2 199,25
01.01.2020- 01.01.2019-
Inne korekty 31.12.2020 31.12.2019
zt z1
Aport nieruchomos$ci w zamian za udziaty (14 599 716,16) -
Objecie udziatow 15204 000,00 -
Odpis aktualizujacy wartos¢ udziatow (604 283,84) -
Korekta o koszt amortyzacji ksiggowany na pozostatych kosztach operacyjnych 483 676,40 338 595,56

Korekta o koszt amortyzacji ksiggowany na pozostatych kosztach operacyjnych
za okres od 01.01.2019 do 15.01.2019 - 13 716,83
Przeniesienie inwestycji na towar - 3301 077,00
Doptata do kapitatu/zwrot kapitatu - (31 000 112,50)
483 676,40 (27 346 723,11)

Przeplywy pieniezne za okres od 01.01.2019 do 15.01.2019
Inwestycje w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne za okres od 01.01.2019 do

15.01.2019 (30070,13)
Doptata do kapitatu w okresie od 01.01.2019 do 15.01.2019 (11 800 322,00)
Zysk (strata netto) za okres od 01.01.2019 do 15.01.2019 (78 233,33)
Amortyzacja za okres od 01.01.2019 do 15.01.2019 8 959,39

(11 899 666,07)

41. Zagrozenie dla kontynuacji dzialalnosci Spolki

Nie istnieje zagrozenie kontynuacji dziatalno$ci w kolejnym roku obrotowym.

42. Dzialalno$¢ zaniechana

Nie dotyczy.

43. Zobowiazania zabezpieczone na majatku

W dniu 9 sierpnia 2016 r. spotka zalezna KTW sp. z o0.0. zawarla umowy kredytow bankowych (kredyt
budowlany, kredyt inwestycyjny i kredyt VAT). Na podstawie ww. umowy spotka INVEST TDJ Estate Services
sp. z 0.0. (dawniej INVEST TDJ Estate sp. z 0.0. SKA) udzielita zabezpieczen na swoim majatku o wartosci
52 012 604,04 zt

- zastawy finansowe na udziatach w KTW sp. z 0.0.,

- zastawy rejestrowe na udziatach w KTW sp. z o.0.,

na czas trwania kredytu (tj. 30.06.2026 r.).

W celu zabezpieczenia splaty wierzytelnosci przystugujacych bankowi wobec KTW Sp. z 0.0. wynikajacych
z zawartych umow kredytowych, INVEST TDJ Estate Services sp. z 0.0. (dawniej INVEST TDJ Estate sp. z 0.0.
SKA) zawarl umowe oraz podporzadkowal wszelkie wierzytelnosci pieni¢zne, z tytutu uméw kredytowych,
sptacie bankowi oraz dokonat przelewu wierzytelnosci z tytutu uméw pozyczek na rzecz banku. Na 31.12.2019
r. warto$¢ bilansowa zobowigzan KTW sp. z 0.0. zabezpieczonych na majtku wyniosta 57 262 511,72 zi. Na
31.12.2020 r. warto$¢ bilansowa zobowigzan KTW sp. z o0.0. zabezpieczonych na majtku wyniosta
116 137 330,35 zt.
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44. Zobowigzania warunkowe

Z umowy kredytowej (o ktérej mowa w pkt. 43) zawartej przez spotke zalezng KTW sp. z 0.0. dniu 9 sierpnia
2016 r., wynikaja nastepujace zobowigzania warunkowe:

- do pokrycia przekroczonych kosztéw inwestycji KTW sp. z 0.0. oraz do udzielenia w stosunku do banku
porgczenia za nalezyte i terminowe wykonanie wszelkich zobowigzan pienigznych KTW sp. z 0.0., ktdre to sa
ograniczone do tacznie kwoty 7 900 000,00 zt oraz terminowo do dnia 30 czerwca 2022 r,

- do zaptaty podatku w przypadku wystapienia ,,przekroczonego podatku”, ktore to jest ograniczone do kwoty
7 900 000,00 zt oraz terminowo do dnia 30 czerwca 2022 r,

- do poddania si¢ egzekucji art. 777 § 1 pkt 5 i pkt 6 KPC w terminie do 30 czerwca 2022 1.,

- z tytuhu kredytu budowlanego do kwoty 43 500 000,00 EUR oraz 178 500 000 PLN,

- z tytuhlu kredytu Inwestycyjnego do kwoty 43 500 000,00 EUR oraz

- z tytulu kredytu VAT do kwoty 5 250 000,00 PLN,

- 7 tytutu poreczenia do kwoty 7 900 000,00 PLN.

45. Konsolidacja

INVEST TDJ Estate Services nie sporzadza skonsolidowanego sprawozdania finansowego swojej grupy
kapitatowej korzystajac ze zwolnienia na podstawie art. 56 ust. 1 Ustawy o rachunkowosci. Na dzien bilansowy
roku obrotowego orazna dzien bilansowy roku poprzedzajacego rok obrotowy taczne dane jednostki
dominujacej oraz wszystkich jednostek zaleznych kazdego szczebla przed dokonaniem wylaczen
konsolidacyjnych nie przekroczytly wielkosci:

a) 76.800.000 zt - w przypadku przychodéw netto ze sprzedazy towarow i produktow za rok obrotowy,
b) 250 0s6b - w przypadku $redniorocznego zatrudnienia w przeliczeniu na petne etaty.

Podstawowe wskazniki ekonomiczno-finansowe, charakteryzujace dziatalno$¢ jednostek powigzanych

w danym i ubiegtym roku obrotowym:

Pierwsza Dzielnica 11 Sp. z o.0.
(dawniej Rzepakowa sp. Z 0.0.) KTW Sp. zo.0. KTW II Sp. zo.0.
2020 r. 2019 r. 2020 r.* 2019 r. 2020r. * 2019 r.**

Przychody ze sprzedazy towarow, - - 17 531 399,48 13 430 213,14 9266,67 -
produktéw i materialéw
Przychody z operacji finansowych 1 467,51 5,59 50 199,32 2 684 219,05 8 973,69 12 352,47
Aktywa 39821 747,13 3025,46 176 774 309,01 168 503 217,25 57 446 147,56 73 982 599,55
Kapital wlasny 16 080 047,89 1 611,46 41714 753,88 44 818 432,22 13 522 081,47 13 761 445,93
Kapitat zaktadowy 15304 000,00 5000,00 9305 000,00 9305 000,00 2280 000,00 1100 000,00
Kapitat zapasowy 900 000,00 - 34917 936,22 33984 984,38 11 660 656,32 1100 000,00
Pozostate kapitaly rezerwowe B - B - - 11 800 000,00
Zysk/(strata) z lat ubiegtych : - 595 496,00 - (297 610,92) (59 343,68)
Zysk/(strata) netto (122 340,65) (3 388,54) (3103 678,34) 1 528 447,84 (120 963,99) (179 210,39)
Odpisy z zysku netto w ciagu roku : : } ) . )
obrotowego
Srednioroczne zatrudnienie w R R R : : )
przeliczeniu na pelne etaty

Franciszkanskie 6 Sp. z o.0.

Bardowskiego 1 Sp. z o.0.

Zabrze Zielona Dolina Sp. z o.o.

2020 2019 2020 r. 2019r. 2020 r 2019
Przychody ze sprzedazy towaréw, - - 51702 817,74 26452,68 | 20253 647,21 .
produktéow i materialéw
Przychody z operacji finansowych 1 550,06 5,47 35867,84 30 857,68 5221,55 10 917,83
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Aktywa 976 947,84 6 730,63 12 551 805,72 40 759 157,18 14 710 303,22 19 636 685,66
Kapital wlasny 981 174,98 2251,37 12218 682,51 3723 861,05 5476 203,20 3366 500,75
Kapitat zaktadowy 100 000,00 5000,00 1 005 000,00 1 005 000,00 405 000,00 405 000,00
Kapitat zapasowy 900 000,00 - 2718 861,05 3308 280,31 2961 500,75 3 600 000,00
Pozostate kapitaly rezerwowe - - - - - -
Zysk/(strata) z lat ubieglych - - - - - -
Zysk/(strata) netto (18 825,02) (2 748,66) 8494 821,46 (589 419,26) 2109 702,45 (638 499,25)
Odpisy z zysku netto w ciagu roku R R R R R )
obrotowego
Srednioroczne zatrudnienie w R R R R R }
przeliczeniu na pelne etaty

TDJ Equity V Sp. z o.0. TDJ 1 sp. z o.0. Relt sp. z o.0.

2020* 2019 2020 r.* 2019 2020* 2019

Przychody ze sprzedazy towaréw,
produktéw i materialéow

3536371,22

3133 844,86

Przychody z operacji finansowych

81 937,24

39 120,52

Aktywa 33 160 743,33 - 31990 000,00 - 11231 246,90 -
Kapital wlasny 27 830 440,11 - 85 513,80 - 10 437 811,26 -
Kapitat zaktadowy 6978 700,00 - 100 000,00 - 10 010 000,00 B
Kapitat zapasowy - - - - : -
Pozostale kapitaly rezerwowe - - - - - -
Zysk/(strata) z lat ubiegtych (3 581 133,76) - - - R -
Zysk/(strata) netto 21275 572,21 - (14 486,20) - 427 811,26 -

Odpisy z zysku netto w ciagu roku
obrotowego

Srednioroczne zatrudnienie w
przeliczeniu na pelne etaty

Morawskiego S.A.

Invest Franciszkanskie 5 Sp. z o.0.

2020%* 2019 2020 r.** 2019
Py s sty lvari, | o - -
Przychody z operacji finansowych - 13 528,82 - 30 271,76
Aktywa - 7238 190,62 - 75 204 926,85
Kapital wlasny - 6703 855,88 - 5863 538,55
Kapitat zaktadowy - 580 000,00 - 1 005 000,00
Kapitat zapasowy - 261 757,81 - 5977 823,53
Kapitat z aktualizacji wyceny - 757 853,79 - -
Pozostate kapitaly rezerwowe - 2399 447,87 - -
Zysk/(strata) z lat ubiegtych - - - -
Zysk/(strata) netto - 2704 796,41 - (1119 284,98)

Odpisy z zysku netto w ciggu roku
obrotowego

Srednioroczne zatrudnienie w
przeliczeniu na pelne etaty

*nabycie akcji w 2020 r./zawigzanie/ spotki wstgpne dane finansowe

**sprzedane udziaty
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Zaréwno Invest TDJ Estate Services Sp. z o.0. jak rowniez jednostki zalezne stosuja krajowe standardy
rachunkowosci.

Jednostka dominujacg sporzadzajaca skonsolidowane sprawozdanie finansowe na najwyzszym szczeblu grupy
kapitatowej, w ktorej sktad wchodzi Spotka jest TDJ S.A.

Zaréwno INVEST TDJ Estate Services Sp. z o0.0. jak rowniez jednostki zalezne oraz jednostka dominujaca
sporzadzaja sprawozdania finansowe w oparciu o Ustawe o rachunkowosci.

46. Dane podmiotow, w ktorych spotka posiada co najmniej 20% udzialow w kapitale lub
w ogolnej liczbie glosow w organie stanowiacym podmiotu

Na dzien 31.12.2020 r. Spotka posiadata co najmniej 20% udzialow w nastgpujacych spotkach:

KTW sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

Pierwsza Dzielnica Il sp. z 0.0. (dawniej Rzepakowa sp. z 0.0.) Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice
KTW II sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

Bardowskiego 1 sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

Zabrze Zielona Dolina sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

7 R sp. z 0.0. ul. Ludwinowska 7, 30-331 Krakéw

Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

TDJ Equity V sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

RELT sp. z 0.0., Katowicka 18, 41-900 Bytom

TDJ 1 sp. z 0.0., Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

Rzepakowa sp. z 0.0. Spotka komandytowa, Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

Na dzien 31.12.2019 r. Spoétka posiadata co najmniej 20% udzialow w nastepujacych spotkach:

KTW sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice

Pierwsza Dzielnica sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice
KTW II sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice
Bardowskiego 1 sp. z 0.0. Al. W. Rozdziefiskiego 1a, 40-202 Katowice
Franciszkanskie 5 sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice
Zabrze Zielona Dolina sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice
7 R sp. z 0.0. ul. Ludwinowska 7, 30-331 Krakéw

Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego 1a, 40-202 Katowice
Rzepakowa sp. z 0.0. Al. W. Rozdzienskiego la, 40-202 Katowice
Morawskiego 5 S.A. ul. K. Morawskiego 5, 33-332 Krakow

47. Wspolne przedsiewziecia nie podlegajace konsolidacji

Nie wystapily.

48. Umowy nieuwzglednione w bilansie
W roku objetym sprawozdaniem finansowym Spotka nie byla strong istotnych umow nieuwzglednionych w
bilansie.

49. Znaczace zdarzenia lat ubieglych uj¢te w sprawozdaniu finansowym

Nie wystgpity.
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50. Zdarzenia po dniu bilansowym

Do dnia podpisania sprawozdania finansowego zakupiono nieruchomos¢ w Krakowie za kwotg 15 881 400,00
zt. oraz nieruchomos$¢ w Katowicach za kwote 41 089 277,35 zt.

Zaciggnigto pozyczki ze spotek powigzanych w tacznej wysokosci 111 900 000,00 zt
Udzielono pozyczki spotce KTW II sp. z 0.0. na tagczna kwote 86 450 000,00 zt.

Dnia 29 stycznia spotka zalezna KTW sp. z 0.0. oraz spotka zalezna KTW II sp. z o.0. staly si¢ stronami
w umowie o kredyt bankowy. W zwigzku z podpisaniem nowej umowy, umowa kredytu zawarta przez KTW sp.
z 0.0. z dnia 9 sierpnia 2016 r. zostata zastapiona nowa umowa kredytowa. Wszelkie zabezpieczenia, ktore
zostaly udzielone przez spotke INVEST TDJ Estate w zwigzku z umowg z dnia 9 sierpnia 2016 r., zostang
zniesione wraz z uruchomieniem nowego kredytu.

W zwiazku z podpisaniem nowej umowy kredytowej spotka INVEST TDJ Estate udzielita zabezpieczen na
majatku o wartosci 66 021 688,04 zt na czas trwania kredytu (tj. 20.11.2030 r.).

51. Zatrudnienie

W biezacym jak i w poprzednim roku obrotowym spoétka nie zatrudniala pracownikow.

52. Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej

31.12.2020 31.12.2019
71 z1
Zarzad 2 400,00 2 400,00

Spotka nie posiada Rady Nadzorcze;.

53. Transakcje z wchodzacymi w sklad organow zarzadzajacych i nadzorujacych

Spotka nie udzielata pozyczek Cztonkom Zarzadu.
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54.

okres od 01.01.2020 — 31.12.2020:

Transakcje z jednostkami powiazanymi

Sprzedaz Zaku'p i i
. towarow, Pozostale Pozostale Zbycie/nabycie
Ip. Nazwa spolki powigzanej towaroyv, . produktow, przychody koszty Koszty Przychody aktywow
produlftO}v ' materialéw i operacyjne operacyjne finansowe finansowe trwalych
materialow ustug
z1 z1 zi zi z1 z1 71
1 TDJSA - 9 084,61 54 269,00 - 934 092,29 - 100 000,00
2 AGRO SERVIS SP. Z 0.0. 3.000,00 - 4200,00 - - - -
3 BARDOWSKIEGO 1 2 400,00 - 5 484,06 - 1430532 235976,54 -
4 ZIELONA DOLINA 2 400,00 - - - - 136447.83 -
5 FRANCISZKANSKIE - - 11 442,05 - - - 76 213,10
6 INVEST FRANCISZKANSKIE 5 1 800,00 - - 19 194,18 121644 453 097,98 -
7 FRANCISZKANSKIE 6 sp. z 0.0. 2 400,00 - - - - - -
8 PIERWSZA DZIELNICA 2 400,00 - - - - 39 198,53 -
9 PIERWSZA DZIELNICA 11 2 400,00 - 6250,00 - - - 15204 000,00
10 TDJ EQUITY VI SP.Z O.0. - _ _ - 402228548 _ _
11 KTW - - - - - 1206049,93 -
12 KTWII 2 400,00 - 3 550,00 - - 1394 463,89 -
13 TDJ Sp. zo.0. - 1059295,10 - 1 781,00 - - 900,00
14 TDJ Legal sp. komandytowa - 92 527,44 - 9 631,16 2 870,00 - 121 124,66
15 TDJ 1sp.zo.o. 2 890 000,00 - - - - - -
16 Famur S.A. i 12 408 649,92
16 FRANCISZKANSKIE 6 sp.
komandytowa 61 038,09
Razem 2 909 200,00 1160 907,15 85 195,11 30 606,34 4974769,53 3526272,79 27910 887,68
wg stanu na dzien 31.12.2020:
b Narwaspotkipowigzanei  WUREEE DU Candiowe posyenkt-
z1 z1 z1 z1
1 TDJSA - - 10 679,84 58 241 183,94
2 AGRO SERVIS SP. Z 0.0. 3 440,00 - - -
3 BARDOWSKIEGO 1 119,29 - - 7914 305,32
4  ZIELONA DOLINA - - - -
5 FRANCISZKANSKIE 59,70 - B, ;
6 INVEST FRANCISZKANSKIES 94 160,09 992 876,44 - 5001 216,44
7 FRANCISZKANSKIE 6 - - - -
g FRANCISZKANSKIE 6 SP Z
0.0.8K 9261 494,22
9 PIERWSZA DZIELNICA - 1438 287,50 - -
10 PIERWSZA DZIELNICA II - - - -
11 TDJEQUITY VISP.Z 0.0. - - - 178 250 997,20
12 KTW sp. zo.o0. - 14 018 200,82 - -
13 KTW II'sp. z 0.0. - 113 764 209,75 - -
14 TDJ Sp.z o0.0. - - 95 325,00 -
15 TDJ Legal sp. komandytowa - - 42 865,50 -
16 TDJ 1sp.zo.0. 355511271 - - -
Razem 3 652 891,79 139 475 068,73 148 870,34 249 407 702,90
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okres od 16.01.2019 — 31.12.2019:

Zakup towaréw,

Pozostale

Pozostale

Ip. Nazwa spoétki powiazanej Spl:‘sz;:lt;az pr(.)dlfkt(.')w, przycho.dy koszt}.l ﬁlll(aonsszgve l;';g]f:‘;’:z
materialow i ushug operacyjne operacyjne
zl z1 zt zt zk zk
1 TDJSA 54 269,00 9431,00 - - 157 344,66 -
2 AGRO SERVIS SP. Z O.0. - - 414,56 - - -
3 BARDOWSKIEGO 1 2384,37 - - - - 308 878,03
4 ZIELONA DOLINA 2 303,23 - 315,98 - - 134 009,86
5 FRANCISZKANSKIE 8 700,00 - - - - 247041
6 FRANCISZKANSKIE 5 2 303,23 - 66 276,33 - - 532 433,33
7 FRANCISZKANSKIE 6 200,00 - - - - -
8 PIERWSZA DZIELNICA - - - - 5223 348,68 -
9 PIERWSZA DZIELNICA 2303,23 - - - - 477170,32
10 TDJ EQUITY VISP.Z O.0. _ - - - 402 048,82 -
11 KTW - - - - - 33507 484,08
12 KTWII - - - - - 1 086 868,05
13 TDJ Sp.zo.o. - 1 049 260,00 - 2 090,80 - -
14 TDJ Legal sp. komandytowa - 240 736,95 - 34 168,14 - -
Razem 72 463,06 1299 427,95 67 006,87 36 258,94 5782 742,16 35619 914,08
wg stanu na dzien 31.12.2019:
Ip. Nazwa spélki powiazane] NaleznoSci Udz‘ielon'e NaleznoSci Zobowiazania Zaci.qgnie'te
handlowe pozyczki pozostale handlowe pozyczki
z1 z1 z1 z1 z1

1 TDJSA 33 374,82 - - 10 318,03 22 157 344,66

2 TDJSA - - - - -

3 BARDOWSKIEGO 1 - 11371 465,34 - - -

4 ZIELONA DOLINA - 5734 650,47 - - -

5 FRANCISZKANSKIE 27 183,00 - - - u

6 FRANCISZKANSKIE 5 24 150,23 20 089 778,46 - - -

7 FRANCISZKANSKIE 6 246,00 - _ - -

8 FRANCISZKANSKIE 6 - - - - 184 581 081,60

9 PIERWSZA DZIELNICA - 1399 088,97 - - -

10 TDJ EQUITY VISP.Z O.0. _ _ - - 16 052 048,79

11 KTW - 63 312 150,89 - - -

12 KTWII - 36 669 745,86 - - -

13 TDJ Sp.zo.0. - - - 159 285,00 -

14 TDJ Legal sp. komandytowa - - - 17 958,00 -

15 Famur S.A. - - 500 000,00 - -

Razem 84 954,05 138 576 879,99 500 000,00 187 561,03 222 790 475,05




21

INVEST TDJ ESTATE Services Sp. z o0.0.
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 r.

55. Informacje liczbowe zapewniajace poréwnywalnos¢ danych sprawozdania
finansowego

Z uwagi na faktu, iz w dniu 16.01.2019 r. Sad Rejonowy w Katowicach dokonat wpisu przeksztalcenia spotki z
INVEST TDJ Estate Services Sp. z 0.0. S. K.A. w spotke INVEST TDJ Estate Services sp. z 0.0. w zwigzku z
tym dokonano zamknigcia ksigg na 15.01.2019 r., dane poréwnawcze finansowe zaprezentowano w ten sposob,
ze:

e Dbiezacy rok obrotowy (okres) obrotowy prezentuje:

- bilans ze stanem na dzien 31.12.2020

- rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2020 do 31.12.2020 1.

- rachunek przeptywow pienigznych i zestawienie zmian w kapitale za okres od 01.01.2020 do 31.12.2020 r.

e porownawczy rok (okres) obrotowy

- bilans ze stanem na dzien 31.12.2019

- rachunek zyskow i strat za okres od 16.01.2019 do 31.12.2019 1.

- rachunek przeptywow pienigznych i zestawienie zmian w kapitale za okres od 01.01.2019 do 31.12.2019 1.
W 2020 r. Spoétka uzupehita w pasywach bilansu nadwyzke warto$ci emisyjnej nad wartoscia nominalna
udziatow (akcji) w wysokosci 140 470 375,83 zt. Na 31.12.2019 réwniez powinna to by¢ kwota 140 470 375,83
zt.

56. Istotne transakcje ze stronami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe

W roku obrotowym objetym sprawozdaniem finansowym Spotka nie zawarta istotnych transakcji na warunkach
innych niz rynkowe ze stronami powigzanymi.

57. Informacje o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez Spotke umow
nieuwzglednionych w bilansie
Nie dotyczy.

58. Podmioty, w ktorych dana jednostka jest wspolnikiem ponoszacym nieograniczona
odpowiedzialnos¢ majatkowa

Nie dotyczy.

59. Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

Nalezne wynagrodzenie podmiotowi uprawnionemu do badania sprawozdan finansowych za rok obrotowy za:

31.12.2020 31.12.2019

7t 7t

Badanie sprawozdania finansowego 10 600,00 10 600,00
10 600,00 10 600,00

60. Zmiany zasad (Polityki) rachunkowosci w roku obrotowym

Polityka rachunkowosci nie ulegla zmianie w roku bilansowym. Sprawozdanie finansowe za poprzedni jak i za
biezacy rok obrotowy sporzadzono stosujac identyczne zasady (polityke) rachunkowosci jak i metody
prezentacji danych w sprawozdaniu finansowym.
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61. Informacje o polaczeniu spotek
Nie dotyczy.
62. Inne informacje majace istotny wplyw na ocene¢ sytuacji majatkowej, finansowej oraz
wynik finansowy Spolki
Nie istniejg inne niz wymienione w sprawozdaniu informacje, ktore moglyby w istotny sposob wplynaé na oceng

sytuacji majatkowej, finansowej, oraz wynik finansowy.

63. Warto$¢ zywnosci przekazanej organizacja pozarzadowym lub kwota oplaty za
marnowanie Zywnosci

Nie dotyczy.



2. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia

2020 r. wraz z opinia bieglego rewidenta

Invest TDJ Estate Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia | al. Rozdzienskiego 1A | 40-202 Katowice, PL Strona | - 94 -



GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA
2020 R.

Katowice, pazdziernik 2021 roku

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



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ NVEST TDJ ZA ROK OBROTOWY
OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2019 R.

Wstep

Omoéwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

Inwestycje w nieruchomosci

Warto$¢ poczatkowa inwestycji w nieruchomosci ujmuje si¢ w ksiegach wedlug cen nabycia lub
kosztow wytworzenia z uwzglednieniem skutkow przeszacowania (aktualizacji), pomniejszonych
o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytulu trwalej utraty ich wartosci.

Warto$¢ poczatkowa stanowigcg ceng nabycia lub koszt wytworzenia inwestycji w nieruchomosci
powickszaja koszty jej ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub
rekonstrukcji i powodujacego, ze warto§¢ uzytkowa inwestycji w nieruchomosci po zakonczeniu
ulepszenia przewyzsza posiadang przy przyjeciu do uzywania warto$¢ uzytkowa.

Inwestycje w nieruchomosci amortyzowane sa metoda liniowa. Rozpoczecie amortyzacji nastgpuje
W miesigcu nastegpnym po przyjeciu inwestycji w nieruchomos$ci do uzywania. Jezeli wartos$¢
rezydualna inwestycji w nieruchomosci jest wigksza lub rowna wartosci nieruchomosci w ksiggach
rachunkowych nie nalicza si¢ amortyzacji.

Poprawno$¢ stosowanych okresow 1 stawek amortyzacji jest przez jednostke weryfikowana,
powodujac odpowiednia korekte odpisow amortyzacyjnych dokonywanych w nastepnych latach.

Decyzja kierownika jednostki Spotka zalicza skladnikow do $rodkow trwatych / warto$ci
niematerialnych, ktérych warto§¢ poczatkowa nie przekracza 10.000,00 zt, jednakze moze dokonaé
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 roézne, warto$¢ stanu
koncowego rzeczowych skladnikow aktywow obrotowych wycenia si¢ przyjmujac, ze rozchod
sktadnika aktywow wycenia si¢ kolejno po cenach (kosztach) tych skladnikow aktywow, ktore
jednostka najwczesniej nabyla (wytworzyta) - metoda FIFO. Powyzsza metode stosuje si¢ 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 pozycji.

Majac na uwadze powyzsze, zapasy oraz rozchody materiatlow, towarow i wyrobow gotowych sg
wyceniane przy wykorzystaniu metody FIFO — ,,pierwsze weszto, pierwsze wyszto”. Jednostka stosuje
te sama metodg ustalania ceny zakupu lub kosztu wytworzenia w przypadku zapasow majacych ten
sam charakter i przeznaczenie.

Warto$¢ zapasow ustala si¢ w oparciu o:

» materialy - cen¢ nabycia, przy czym rozchod wycenia si¢ metoda pierwsze weszto, pierwsze wyszlo,
* towary - cen¢ nabycia, przy czym rozchod wycenia sie¢ metoda pierwsze weszto, pierwsze wyszto,
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» wyroby gotowe - koszty wytworzenia, ktore obejmujg koszty pozostajace w bezposrednim zwigzku
z danym produktem oraz uzasadniong cze$¢ kosztow posrednio zwigzanych z wytworzeniem tego
produktu. Do uzasadnionej, odpowiedniej do okresu wytwarzania produktu, czesci kosztow
posrednich zalicza si¢ zmienne posrednie koszty produkcji oraz te cze$¢ stalych, posrednich kosztow
produkcji, ktore odpowiadajg poziomowi tych kosztow przy normalnym wykorzystaniu zdolnosci
produkcyjnych. W przypadkach uzasadnionych niezbednym, dlugotrwatym przygotowaniem towaru
lub produktu do sprzedazy badz dlugim okresem wytwarzania produktu, cen¢ nabycia lub jednostka
moze zwickszy¢ (decyzjg kierownika jednostki) koszt wytworzenia o koszty obslugi zobowigzan
zaciggnigtych w celu finansowania zapasu towaréw lub produktéw w okresie ich przygotowania do
sprzedazy badz wytworzenia i zwigzanych z nimi (zrealizowanych) réznic kursowych, pomniejszone o
przychody ztego tytutu. Za normalny poziom wykorzystania zdolnosci produkcyjnych uznaje si¢
przecietng, zgodng z oczekiwaniami w typowych warunkach, wielko§¢ produkcji za dana liczbe
okresow lub sezonow, przy uwzglednieniu planowych remontéw, a rozchdd wycenia si¢ metoda
pierwsze weszto, pierwsze wyszlo.

Dziatalnos¢ deweloperska

Jednostka kwalifikuje dzialalno$§¢ deweloperska jako podstawowg dziatalno$¢ jednostki, ktorej
przychody i koszty prezentowane sa, jako dziatalno$¢ operacyjna — tzn. odpowiednio, jako przychody
netto ze sprzedazy produktow i ushug oraz koszt wytworzenia sprzedanych produktow.

Sprzedaz przedmiotu przedsigwzigcia deweloperskiego nastgpuje na podstawie umowy o sprzedaz
wyrobu gotowego. Jednostka sprzedaje nieruchomo$ci wybudowane lub ulepszone w ramach
przedsiewzigcia deweloperskiego nabywcom, z ktéorymi zawarla odrebne umowy deweloperskie
o nabycie oznaczonych czgsci 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 przedsiewzigcia deweloperskiego posiadany przez jednostke grunt lub prawo
wieczystego uzytkowania gruntu, na ktorym jest lub bedzie posadowiony przedmiot przedsigwzigcia
deweloperskiego, jest zaleznie od stanu faktycznego w momencie nabycia klasyfikowany
1 wykazywany w bilansie, jako:

a) w cenie nabycia jako zapas, jesli deweloper zakupit grunt lub prawo wieczystego uzytkowania dla
realizacji Scisle okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego. Do czasu rozpoczecia przedsiewzigcia
deweloperskiego cena nabycia powigkszana jest o koszty zwigzane z przystosowaniem gruntu do
stanu zdatnego do uzywania lub wprowadzenia do obrotu, takie jak np. koszty odrolnienia,
rekultywacji terenu, karczowania, rozbiorki zbednych zabudowan, uzbrojenia terenu.

b) Inwestycja w nieruchomosci w przypadku, gdy deweloper zakupit grunt lub prawo wieczystego
uzytkowania gruntu w celu osiagniecia z nich korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu
warto$ci tych aktywow lub uzyskania innych pozytkéw, w tym rowniez z transakcji handlowe;;
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
zwigkszajg one ceng nabycia;

¢) Srodek trwaty, jesli grunt lub prawo wieczystego uzytkowania gruntu mialy pierwotnie byé
wykorzystywane na wlasne potrzeby dewelopera; grunt lub prawo wycenia si¢ w takim przypadku
w cenie nabycia. Cena nabycia obejmuje koszty finansowania zewngtrznego poniesione do dnia
przyjecia $rodka trwatego do uzytkowania. Zwigkszaja ceng¢ nabycia koszty przystosowania gruntu,
np. odrolnienia, rekultywacji terenu, karczowania oraz rozbiorki zbgdnych zabudowan,

Towarem moze by¢ réwniez grunt (prawo wieczystego) uzytkowania, na ktorym jednostka nie
zdecydowata si¢ prowadzi¢ przedsigwzigcia deweloperskiego, 1 przeznaczyla ww. aktywo do
sprzedazy. Wtenczas na podstawowej dziatalnosci jednostki prezentowane sg przychody i koszty
dotyczace sprzedazy gruntéw (praw wieczystego uzytkowania).

Jezeli dany grunt (towar) be¢dzie wymagal poniesienia kosztow (np. uzbrojenia / wyposazenia
w infrastrukture), jednostka ewidencjonuje wytworzenie produktu, a przychdd i koszt z tego tytulu
bedzie prezentowany, jako sprzedaz produktu.
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Za dzien rozpoczecia deweloperskiego jednostka przyjmuje dzien, w ktorym zarzad jednostki podjat
pisemna wewnetrzng decyzje o rozpoczeciu przedsigwzigeia deweloperskiego.

Zadanie deweloperskie (posiadanie nieruchomosci 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 podjeta przez zarzad decyzja.

Koszty przedsiewzigcia deweloperskiego w ksiggach jednostki:

a) W dniu rozpoczecia przedsigwzigcia deweloperskiego wynikajaca z ksiag rachunkowych wartos¢
gruntu, warto$¢ prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub warto$¢ budynku do przebudowy
(ulepszenia), na ktorym przedsiewziecie to bedzie realizowane odnosi si¢ w cigzar kosztéw produkcji
w toku przedsiewzigcia deweloperskiego, a dodatkowo w przypadku prawa wieczystego uzytkowania
gruntu zaprzestaje si¢ jego umorzenia 1 amortyzacji. W rodzajowym ukladzie kosztow,
przeklasyfikowanie do produkcji w toku gruntu lub prawa nastgpuje przy wykorzystaniu konta
"Zuzycie materialow i energii".

b) Koszty zwigzane z nieruchomos$cig nabyta z zamiarem realizacji przedsiewzig¢ deweloperskich
podwyzszaja warto§¢ gruntu nabytego lub bedacego we wiladaniu jednostki z wyjatkiem kosztow
poniesionych na podatek od nieruchomosci, optat za wieczyste uzytkowanie, kosztéw finansowania
zewnetrznego, koszty te sg kosztami biezacego okresu.

¢) Koszty budowy mieszkan grupowane sa z na kontach zespotu ,,4” 1,,5”. Na dzien bilansowy koszty
niezakonczonego zadania deweloperskiego, zgromadzone na koncie zespotu ,,5 — Rozliczenie kosztow
budowy” prezentowane s3 w Sprawozdaniu finansowym jednostki jako Potprodukty i produkcja
w toku w grupie Zapasy.

d) Koszt wlasny sprzedanych lokali zostanie ustalony jako iloczyn kosztu wytworzenia 1m2 PUM
oraz pow. uzytkowej lokalu.

e) Koszt wilasny sprzedazy udzialu w cze$ci wspolnej zostanie ustalony jako iloczyn kosztu
wytworzenia 1 udzialu w czeSci wspolnej oraz sprzedanych udzialéw; (dotyczy zawarcia umowy
sprzedazy udziatow 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 sg 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,
obcigzajg koszty i wynik finansowy okresu ich poniesienia.

g) Do kosztow sprzedanej nieruchomos$ci lub jej czesci, bedacej przedmiotem przedsiewzigcia
deweloperskiego, jednostka (kierujac si¢ zasada istotnosci) moze zaliczy¢ przypadajace na te
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.

1) Zgodne z zasada wyzszosci tresci ekonomicznej nad formg kosztem wytworzenia przedsigwzigcia
deweloperskiego sa wszystkie koszty, ktorych poniesienie byto niezbgdne do tego, aby produkt mogt
spelnia¢ swoje funkcje. Sa to migdzy innymi, koszty budowy infrastruktury.

j) Jezeli jednostka oczekuje, ze uzyska przychdd ze sprzedazy infrastruktury (np. jednostkom
uzytecznosci publicznej) a przychod ten jest znany, badz bgdzie 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 uzyska¢ 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 dziatki przeznaczone do sprzedazy,
Z pominigciem czesci wspolnych.

1) Przychdd ze sprzedazy wybudowanej infrastruktury wykazywany jest jako przechdd ze sprzedazy
produktu.

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

| Invest TDJ Estate z ograniczong odpowiedzialnoscig | al. Rozdzieriskiego 1A| 40-202 Katowice, PL Strona | 4



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ NVEST TDJ ZA ROK OBROTOWY
OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2019 R.

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

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

Kwestie uregulowane w niniejszym rozdziale znajduja pierwszenstwo dla dziatalnosci deweloperskiej
przed zasadami okreslonymi w dziatach Polityki rachunkowosci.

Metod wyceny aktywow i pasywow (takze amortyzacji)
Przychody i koszty

Przychody i koszty sa ujmowane zgodnie z zasadg memoriatu, tj. w roku obrotowym, ktoérego dotycza,
niezaleznie od terminu otrzymania lub dokonania platnosci.

Przychody ze sprzedazy

Przychody
Przychody ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatdw ujmuje si¢ w rachunku zyskow i strat, gdy
korzysci wynikajace z praw wlasnosci do produktéw, towardw i materiatoéw przekazano nabywcy.

Odsetki
Przychody odsetkowe sa ujmowane w momencie ich naliczenia.
Dywidendy

Nalezne dywidendy zalicza si¢ do przychodow finansowych na dzien powzigcia przez Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy lub Zgromadzenie Wspolnikow spotki, w  ktorg jednostka
zainwestowata, uchwaly o podziale zysku, chyba ze w uchwale okre$lono inny dzien prawa do
dywidendy.

Srodki trwate

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

Ceng nabycia 1 koszt wytworzenia $rodkoéw trwatych oraz $rodkéw trwatych w budowie obejmuje
ogot ich kosztow poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania
i ulepszenia do dnia przyjecia do uzywania, w tym réwniez koszt obstugi zobowigzan zaciggnietych
w celu ich finansowania i zwigzane z nimi réznice kursowe, pomniejszony o przychody z tego tytutu.
Wartos¢ poczatkows stanowiacg ceng nabycia lub koszt wytworzenia $rodka trwatego powigkszaja
koszty jego ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcji,
powodujace, ze warto$¢ uzytkowa tego srodka po zakonczeniu ulepszenia przewyzsza posiadang przy
przyjeciu do uzywania warto$¢ uzytkowa.

Odpisow amortyzacyjnych lub umorzeniowych $rodka trwaltego dokonuje si¢ drogg systematycznego,
planowego roztozenia jego warto$ci poczatkowej pomniejszonej o warto$¢ rezydualng (jesli taka
bedzie decyzja kierownika jednostki) na wustalony okres amortyzacji. Podmiot uwzglednia
w wyliczeniach warto$¢ rezydualng Jesli ze wzgledu na istotno$¢ jest to zasadne. Rozpoczecie
amortyzacji $rodka trwalego nast¢gpuje od miesigca nastgpujgcego po miesigcu oddania do
uzytkowania. Przyjecie $rodka trwatego do uzytkowania nastgpuje w momencie, gdy spetia on
warunki potrzebne do jego funkcjonowania. Odpowiednie stuzby techniczne sa zobowigzane do
przekazania ksiggowosci na biezaco odpowiednich informacji w tym zakresie.
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Zakonczenie amortyzacji nastgpuje nie poOzniej niz z chwilg zrownania wartosci odpisow
amortyzacyjnych lub umorzeniowych z warto$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 sa nastepujace:
* budynki 1,5% - 10 %

* obiekty inzynierii ladowej i wodnej 4% - 10 %

* urzadzenia techniczne i maszyny 4% - 100 %

» §rodki transportu 6% - 40 %

* pozostate srodki trwate 2,5% - 50%

Poprawno$¢ stosowanych okresow 1 stawek amortyzacji jest przez jednostke weryfikowana,
powodujac odpowiednia korekte odpiséw 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 zostaly
z uwzglednieniem okresu ekonomicznej uzytecznosci wartosci niematerialnych.

Poprawno$¢ stosowanych okresow 1 stawek amortyzacji jest przez jednostke weryfikowana,
powodujac odpowiednia korekte odpiséw amortyzacyjnych dokonywanych w nastepnych latach.

Inwestycje

Inwestycje obejmuja aktywa posiadane w celu osiagniecia korzys$ci ekonomicznych wynikajacych
z przyrostu warto$ci tych aktywow, uzyskania z nich przychodow w formie odsetek, dywidend
(udziatéw w zyskach) lub innych pozytkow, w tym rowniez z transakcji handlowej, a w szczego6lnosci
aktywa finansowe oraz te nieruchomosci i warto$ci niematerialne i prawne, ktore nie sg uzytkowanie
przez jednostke, lecz sa posiadane w celu osiggniecia tych korzysci.

Trwata utrata wartosci aktywow

Na kazdy dzien bilansowy Spoétka ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujace na to, ze
mogta nastapi¢ utrata wartosci ktoregos ze sktadnikéw aktywow. W razie stwierdzenia, ze przestanki
takie zachodza, Spotka szacuje warto$¢ odzyskiwalng tego sktadnika aktywow.

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

Naleznosci wykazuje si¢ w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny.
Wartos¢ naleznosci aktualizuje si¢ uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez
dokonanie odpisu aktualizujgcego, zaliczanego odpowiednio do pozostalych kosztow operacyjnych
lub do kosztow finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktorej dotyczy odpis aktualizujacy.

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

Naleznosci 1 zobowigzania wyrazone w walutach obcych wykazuje si¢ na dzien ich powstania wedlug
sredniego kursu Narodowego Banku Polskiego ogloszonego dla danej waluty z dnia poprzedzajacego
ten dzien.

Na dzien bilansowy naleznos$ci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wycenia si¢ po

obowigzujacym na ten dzien Srednim kursie ogloszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank
Polski.
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Zapasy
Spotka ujmuje zapasy w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia lub tez wedlug wartosci nowego
mozliwej do uzyskania, w zaleznosci od tego, ktdra z kwot jest nizsza.

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

Zapasy ujmowane sg w bilansie w warto$ci netto, tj. pomniejszone o warto$¢ odpiséw aktualizujacych.
Odpisy aktualizujace ujmuje si¢ w pozostatych kosztach operacyjnych.

Rozliczenia migdzyokresowe

Spotka dokonuje czynnych rozliczen migdzyokresowych kosztow, jezeli dotycza one przysztych
okresow sprawozdawczych. Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztow dokonywane sa
w wysokos$ci prawdopodobnych zobowiazan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

Kapitaly wiasne
Kapitaty wlasne sa wykazywane w wartosci nominalnej.

Wartosc¢ firmy
Warto$¢ firmy jednostek podporzadkowanych

Wartos¢ firmy na dzien przejecia wycenia si¢ jako nadwyzke ceny przejecia nad wartoscig godziwa
aktywow netto spotki przejetej przypadajaca na jednostke przejmujaca. Wartos¢ firmy powstata
w ramach potaczenia jednostek jest sktadnikiem aktywow Grupy kapitatlowej przedstawiajagcym
przyszie korzysci ekonomiczne powstajace z innych aktywow nabytych w ramach potaczenia
jednostek, ktérych nie mozna pojedynczo zidentyfikowaé ani osobno uja¢. Warto$¢ firmy jest ustalana
jedynie na dzien przejecia i podlega amortyzacji przez okres jej ekonomicznej uzytecznosci, a jezeli
nie mozna wiarygodnie oszacowa¢ okresu ekonomicznej uzytecznosci, to okres dokonywania odpisow
amortyzacyjnych wartosci firmy nie moze by¢ dluzszy niz 5 lat (Art.44b ust 10 Ustawy). Odpisow
amortyzacyjnych dokonuje si¢ metoda liniowa i zalicza si¢ je do pozostatych kosztéw operacyjnych.
W chwili zbycia jednostki zaleznej przypisana do niej warto$¢ firmy jest uwzgledniana w obliczeniu
zysku lub straty ze zbycia.

Ujemna wartos$¢ firmy

W  przypadku potaczenia jednostek, w ramach ktérego wartos¢ godziwa mozliwych do
zidentyfikowania aktywow netto przewyzsza sume przekazanej zaplaty (okazyjne nabycie), wystepuje
ujemna warto$¢ firmy. Ujemng wartos¢ firmy, do wysokosci nieprzekraczajacej wartosci godziwej
nabytych aktywow trwatych, z wylgczeniem dlugoterminowych aktywow finansowych notowanych na
regulowanych rynkach, jednostka zalicza do rozliczen migdzyokresowych przychodéw przez okres
bedacy Srednig wazong okresu ekonomicznej uzytecznosci nabytych i podlegajacych amortyzacji
aktywow. Ujemna warto$¢ firmy w wysoko$ci przekraczajacej warto$¢ godziwg 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 pelng w okresie od objecia nad nimi kontroli przez
jednostke dominujacg do czasu ustania tej kontroli. Aktywa i zobowigzania spotki zaleznej na dzien

wlaczenia jej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego ujmowane sa wedlug wartosci
godziwe;.
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Réznica migdzy warto$cig godziwg tych aktywdéw 1 zobowigzan oraz ceng nabycia powoduje
powstanie warto$ci firmy lub ujemnej wartosci firmy, ktére sa wykazywane w odrebnej pozycji
w skonsolidowanym bilansie.

Udziaty w jednostkach stowarzyszonych wykazuje si¢ metoda praw wilasnosci. Proporcjonalny udziat
jednostki dominujacej w wyniku finansowym jednostek stowarzyszonych koryguje si¢ o odpis
warto$ci 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 cze$¢ biezacg i cze$¢ odroczona.
Biezace zobowigzanie z tytulu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami
podatkowymi.

Wykazywana w rachunku zyskow i strat cz¢$§¢ odroczona stanowi roznice pomiedzy stanem rezerw
1 aktywow z tytutu podatku odroczonego na koniec i na poczatek okresu sprawozdawczego.

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

Rezerwe z tytulu odroczonego podatku dochodowego tworzy si¢ w wysokosci kwoty podatku
dochodowego, wymagajacej w przysziosci zaptaty, w zwiazku z wystepowaniem dodatnich réznic
przejsciowych, to jest roznic, ktére spowoduja zwickszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego w przysziosci. Wysokos¢ rezerwy i aktywoéw z tytulu odroczonego podatku
dochodowego ustala si¢ przy uwzglednieniu stawek podatku dochodowego obowigzujacych w roku
powstania obowiazku podatkowego.

Rezerwy na zobowigzania
Rezerwy stanowig zobowigzania, ktorych termin wymagalno$ci lub kwota nie sa pewne.
Roznice kursowe

Réznice kursowe wynikajace z wyceny na dzien bilansowy aktywow i pasywow wyrazonych
w walutach obcych powstate w zwigzku z zaptatg naleznosci i zobowigzan w walutach obcych, jak
rowniez przy sprzedazy walut, zalicza si¢ odpowiednio do przychodéw lub kosztéw finansowych,
a w uzasadnionych przypadkach - do kosztu wytworzenia produktéw lub ceny nabycia towarow,
a takze ceny nabycia lub kosztu wytworzenia srodkow trwatych, srodkow trwatych w budowie lub
warto$ci niematerialnych i prawnych.

Ustalenia wyniku finansowego

Rachunek zyskow i strat Grupa sporzadza w ukladzie kalkulacyjnym.

Zasady sporzadzania jednostkowych sprawozdan finansowych

Wszystkie jednostki objete konsolidacjg sporzadzaja jednostkowe sprawozdania finansowe zgodnie
z przepisami Ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity - Dz.U. 2021 poz.
éilqu jest zobowigzany zapewni¢ sporzadzenie rocznego sprawozdania finansowego dajacego

rzetelny i1 jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Grupy Invest TDJ Estate na koniec roku
obrotowego oraz wyniku finansowego za ten rok.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone zostalo w oparciu o zasady rachunkowosci
wynikajace z przepisOw ustawy o rachunkowosci i wydanymi na jej podstawie przepisami
wykonawczymi. Przyjete przez jednostke dominujaca zasady rachunkowos$ci dla grupy kapitatowe;j
stosowane byly w sposob ciagly i sa zgodne z zasadami rachunkowos$ci stosowanymi w poprzednim
roku obrotowym.

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. nastepuje na podstawie przepisow art. 57 oraz art. 58 ust. 1 ustawy z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2009 r. nr 152 poz. 1223 z pdzniejszymi zmianami)
("ustawa o rachunkowosci").

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie jednostki dominujgcej oraz
sprawozdania jednostek zaleznych. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatlowe;j
Invest TDJ Estate sporzadzono stosujac metode peing. Przy sporzadzaniu skonsolidowanego
sprawozdania finansowego jednostka dominujaca laczy sprawozdania finansowe jednostki
dominujacej oraz jednostek zaleznych poprzez zsumowanie poszczegdlnych pozycji aktywow,
zobowiazan, kapitatu wlasnego, przychodow oraz kosztow. 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 kapitatlowej w taki sposob, jak gdyby stanowita ona pojedynczg jednostke
gospodarcza,

dokonuje sig:

- wylaczenia wartosci bilansowej inwestycji jednostki dominujacej w kazdej z jednostek zaleznych
oraz tej czesci kapitatu wlasnego spotek zaleznych, ktora odpowiada udziatowi jednostki dominujace;,
- identyfikacji kapitalu mniejszo$ciowego w zyskach i stratach skonsolidowanych jednostek zaleznych
za dany okres sprawozdawczy,

- identyfikacji kapitatu mniejszosciowego w aktywach netto skonsolidowanych jednostek zaleznych
oddzielnie od udziatu wlasnosciowego jednostki dominujacej w tych aktywach netto.

Invest TDJ Estate sp. z o.0. w skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy kapitatowej kieruje si¢
kryterium istotnosci.

Kryterium istotnosci polega na skonsolidowaniu nie mniej niz 90% przychodow netto ze sprzedazy
produktow, towarow i materialow (przed dokonaniem wytaczen konsolidacyjnych) oraz nie mniej niz
90% sumy bilansowej (przed dokonaniem wylaczen konsolidacyjnych) spotek wchodzacych w sktad
Grupy Kapitatlowej. W pierwszej kolejnosci do ww. progu brane sa pod uwage wszystkie podmioty
konsolidowane w roku poprzednim. Ponadto wykluczeniu mogg podlega¢ spotki celowe
(deweloperskie) zaktadane na potrzeby realizacji konkretnych przedsiewzig¢ inwestycyjnych.

Jezeli jednostka dominujgca nizszego szczebla sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe, to
Invest TDJ Estate sp. z 0.0. obejmuje swoim skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone przez jednostke¢ dominujaca nizszego szczebla.
Na potrzeby kalkulacji kryterium istotnosci skonsolidowane przychody i suma bilansowa jednostki
dominujacej nizszego szczebla reprezentujg wszystkie jednostki ww. grupy kapitatowe;j.
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NVEST TDJ ZA ROK OBROTOWY

Skonsolidowany bilans
(WSZYSTKIE DANE LICZBOWE PRZEDSTAWIONO W PELNYCH ZLOTYCH)

AKTYWA

Aktywa trwale

Wartosci niematerialne i prawne

Koszty zakonczonych prac rozwojowych
Inne wartosci 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 trwale

Srodki trwate w budowie

Zaliczki na $rodki trwate w budowie

Naleznosci dlugoterminowe

Od jednostek powiazanych

Od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie
w kapitale

Od pozostatych jednostek

Inwestycje dlugoterminowe
Nieruchomosci
Dlugoterminowe aktywa finansowe
7 jednostkach zaleznych, wspotzaleznych niewycenianych metoda
onsolidacji petnej lub metoda proporcjonalng
- udzialy lub akcje
- inne papiery warto$ciowe
- udzielone pozyczki
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe
w jednostkach zaleznych, wspotzaleznych i stowarzyszonych
wycenianych metoda praw wlasnosci
- udzialy lub akcje
- inne papiery wartoSciowe
- udzielone pozyczki
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe
w pozostalych jednostkach, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale
- udziaty lub akcje
- inne papiery warto$ciowe
- udzielone pozyczki
- inne dtugoterminowe 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 tytutu odroczonego podatku dochodowego
Inne rozliczenia migdzyokresowe

31.12.2020 31.12.2019
451 042 742 307 535 803
13 706 151 683

13 706 151 683

151 617 710 123

- 48 758

151617 627 477

- 33 888

152 953 029 60 745 491
2733 335 -
155 837 981 61 455 614
446 152 781 296
446 152 781 296

251 814 852 231 629 922
26 111 620 2710498
26 111 620 2710498
16 850 126 2710498
9261 494 -
277 926 472 234 340 420
12 027 659 7 499 287
4790 772 3307 503
16 818 431 10 806 790
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Aktywa obrotowe

Zapasy

Materiaty

Potprodukty i produkty w toku
Produkty gotowe

Towary

Zaliczki na dostawy

Nalezno$ci krotkoterminowe
Naleznosci od jednostek powigzanych
z tytutu dostaw i ustug
inne
Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale
z tytutu dostaw i ustug
inne
Naleznosci od pozostatych jednostek
z tytutu dostaw i ustug

z tytulu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych

oraz innych $wiadczen
inne
dochodzone na drodze sadowe;j

Inwestycje krotkoterminowe
Krotkoterminowe aktywa finansowe
w jednostkach zaleznych i wspotzaleznych
- udzialy lub akcje
- inne papiery warto$ciowe
- udzielone pozyczki
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
w jednostkach stowarzyszonych
- udzialy lub akcje
- inne papiery wartosciowe
- udzielone pozyczki
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
w pozostalych jednostkach
- udzialy lub akcje
- inne papiery warto$ciowe
- udzielone pozyczki
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
$rodki pienigzne i inne aktywa pienigzne
- $rodki pieni¢zne w kasie i na rachunkach
- inne $rodki pieni¢zne
- inne aktywa pienigzne
Inne inwestycje krétkoterminowe

Kroétkoterminowe rozliczenia mi¢gdzyokresowe
Nalezne wplaty na kapital podstawowy

Udzialy (akcje) wlasne
AKTYWA RAZEM

138299 132 230 658 575
- 13 133

20 447 266 126 571 346
16 602 694 9513452
3573230 3573 230
19 024 107 896

40 642 214 139 779 057
321285 1276 264
320 688 770 299
597 505 965

44 930 265 11 690 862
9225064 1275538
35511 840 10 307 039
193 361 108 285

45 251 550 12 967 126
52180 245 77 526 566
10 469 142 -
5037978 -
5431 164 -
- 2 745 959

- 2 745 959

41711 103 74 780 607
36023 878 43 883 788
5687225 30 896 819
52 180 245 77 526 566
225123 385 826
589 341 874 538 194 378
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ NVEST TDJ ZA ROK OBROTOWY
OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2019 R.

PASYWA

Kapital wlasny
Kapitat (fundusz) podstawowy
Kapitat (fundusz) zapasowy
- nadwyzka wartosci sprzedazy/emisyjnej nad warto$cia nominalng
Kapitat z aktualizacji wyceny
- z tytuhu aktualizacji warto$ci godziwe;j
Pozostate kapitaly rezerwowe
- tworzone zgodnie z umowa/statutem spotki
Roznice kursowe z przeliczenia
Zysk (strata) z lat ubieglych
Zysk netto
Odpisy z zysku netto w ciaggu roku obrotowego

Kapital mniejszosci
Ujemna wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych

Ujemna wartos¢ firmy - jednostki zalezne

Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania
Rezerwy na zobowiazania
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne
- dlugoterminowa
- krotkoterminowa
Pozostate rezerwy
- dlugoterminowe
- krotkoterminowe

Zobowigzania dlugoterminowe
Wobec jednostek powigzanych
Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale
Wobec pozostatych jednostek
kredyty i pozyczki
z tytutu emisji dhuznych papierow wartosciowych
inne zobowigzania finansowe
inne

Zobowigzania krotkoterminowe
Wobec jednostek powiazanych
z tytulu dostaw i ustug
inne
Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale
Wobec pozostatych jednostek
kredyty i pozyczki
z tytulu emisji dluznych papierow wartosciowych
inne zobowigzania finansowe
z tytutu dostaw i ustug
zaliczki otrzymane na dostawy
z tytulu podatkow, cel, ubezpieczen i innych $wiadczen
z tytutu wynagrodzen
inne
Fundusze specjalne

Rozliczenia miedzyokresowe
Inne rozliczenia migdzyokresowe
- dlugoterminowe
- krotkoterminowe

PASYWA RAZEM

| Invest TDJ Estate z ograniczong odpowiedzialnoscig | al. Rozdzieriskiego 1A|

31.12.2020 31.12.2019

140 821 879 132 239 545

1 050 000 1 050 000

173 558 475 142 634 946

142 634 946 142 634 946

(42312 974) (11 164 702)

8526378 (280 699)

140 821 879 132 239 545

2433152 2 093 094

9 607 9 484

9 607 -

- 9484

406 227 171 258

406 227 171 258

2 848 986 2 273 836

238 127 279 147 083 654

114 004 054 57 652 802

112 663 871 57 085 926

1340 183 566 876

352 131 333 204 736 456

56 441910 86 462 606

434 874 1327 636

56 007 036 109 608 467

36 949 917 20 043 706

6 473 459 -

19 724 967 22 068 414

339 144 62 155767

5163 662 379210

6310 7320

5242 375 3204 814

1 667 1 667

93 393 494 198 753 295

146 182 191 246

34153 30 738

112 029 160 508

146 182 191 246

589 341 874 538 194 378
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ NVEST TDJ ZA ROK OBROTOWY
OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2019 R.

Skonsolidowany rachunek zyskow i strat
(WSZYSTKIE DANE LICZBOWE PRZEDSTAWIONO W ZLOTYCH)

01.01.2020 - 01.01.2019 -
31.12.2020 31.12.2019

Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i materialow
W tym: - od jednostek powigzanych nieobjetych metodq konsolidacji petnej 195 954 720 125
Przychody netto ze sprzedazy produktow 103 901 547 25974 638
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow - 1796 273
103 901 547 27770911

Koszty sprzedanych produktow, towarow i materialow, w tym:
- jednostkom powigzanym - -
Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 78 137 378 19 718 795

Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatow 1432 783
78 137 378 21151578
Zysk brutto ze sprzedazy 25764 169 6619333
Koszty sprzedazy 2123948 2423 598
Koszty ogdlnego zarzadu 2230721 2 846 195
Zysk ze sprzedazy 21409 500 1349 540
Pozostale przychody operacyjne
Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 856273 4 848 847
Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 8101 88 039
Dotacje - -
Inne przychody operacyjne 1 778 240 1357715
2 642 614 6294 601
Pozostale koszty operacyjne
Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych - -
Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych 62 458 116 002
Inne koszty operacyjne 4412 433 3939 625
4474 891 4 055 628
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 19 577 223 3588514
Przychody finansowe
Dywidendy i udziaty w zyskach - -
Odsetki, w tym: 460 057 587262
- od jednostek powigzanych 239212 6139
Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym: - -
- w jednostkach powigzanych - -
Aktualizacja warto$ci inwestycji - -
Inne - 2 551 305
460 057 3138 567
Koszty finansowe
Odsetki, w tym: 8863 399 8438 643
- dla jednostek powigzanych 6234 309 6 193 485
Strata z tytulu rozchodu aktywow finansowych, w tym: - -
- w jednostkach powigzanych - -
Aktualizacja wartosci inwestycji - -
Inne 6261913 459 372
15125312 8 898 015
Zysk/(strata) na sprzedazy calosci lub cze$ci udzialow jednostek
255 862 -
podporzadkowanych
Zysk (strata) z dzialalnosci gospodarczej 5167 830 (2170 934)
Odpis wartoS$ci firmy
Odpis wartosci firmy - jednostki zalezne 1206 -
1 206 -
Odpis ujemnej wartosci firmy
Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki zalezne - -
Zysk z udzialéw w jednostkach podporzadkowanych wycenianych metoda
praw wlasnosci ) )
Zysk (strata) brutto 5166 624 (2170 934)
Podatek dochodowy (3359 754) (1 890 235)
Pozostale obowigzkowe zmniejszenia zysku - -
(zwigkszenia straty)
Zyski mniejszosci - -
Zysk (strata) netto 8526 378 (280 699)
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ NVEST TDJ ZA ROK OBROTOWY
OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2019 R.

Skonsolidowany rachunek przeplywéw pieni¢znych
(WSZYSTKIE DANE LICZBOWE PRZEDSTAWIONO W PELNYCH ZLOTYCH)

Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow
trwatych

(37 076 308)

01.01.2020- 01.01.2019-
31.12.2020 31.12.2019
Przeplywy Srodkéw pieni¢znych z dzialalnosci operacyjnej
Zyski netto 8 526 378 (280 699)
Korekty razem: (45 502 926) (23229 718)
Zyski mniejszosci ) -
Strata z udziatow (akcji) w jednostkach wycenianych metoda praw wlasnosci - -
Amortyzacja 4643 274 4219 184
Odpisy wartosci firmy - -
Odpisy ujemnej warto$ci firmy - -
Zyski z tytutu r6znic kursowych R )
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 6 146 428 13391 232
Zyski (Straty) z dzialalnosci inwestycyjnej (21 005 159) (4 851 046)
Zmiana stanu rezerw 575150 (4 898 736)
Zmiana stanu zapasow 99 136 843 (99 285 213)
Zmiana stanu naleznos$ci (31 304 251) 6325 143
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow (136 083 161) 76 502 391
Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych (5 805 875) (712 621)
Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej 38 193 825 (14 560 052)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej (36 976 548) (23510 417)
Przeplywy Srodkéw pieni¢znych z dzialalnosci inwestycyjnej
Wplywy 22 500 000 5064 784
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych - 5049 773
Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne ) )
Z aktywow finansowych, w tym: 22500 000 15011
w jednostkach powigzanych 22 500 000 )
w pozostatych jednostkach
- 15011
- zbycie aktywow finansowych ) -
- dywidendy i udziaty w zyskach _ -
- sptata udzielonych pozyczek dlugoterminowych i krotko ) _
- odsetki _ -
- inne wplywy z aktywow finansowych . 15011
Inne wptywy inwestycyjne ) )
Wydatki (96 456 532) (50 643 005)

(17985 326)

Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne (34 240 596) (29 947 779)
Na aktywa finansowe, w tym: (25 139 628) (2709 900)
w jednostkach powigzanych (25 139 628) (2 709 900)

w pozostatych jednostkach
- nabycie aktywow finansowych
- udzielone pozyczki dlugoterminowe

Dywidendy i inne udziaty w zyskach wyplacone udzialowcom (akcjonariuszom)
mniejszosciowym

Inne wydatki inwestycyjne

Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnoSci inwestycyjnej

(73 956 532)

(45 578 221)
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ NVEST TDJ ZA ROK OBROTOWY

OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2019 R.

Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci finansowej

Wplywy
Wplywy netto z wydania udziatow (emisji akcji) 1 innych instrumentow
kapitatowych oraz doptat do kapitalu
Kredyty i pozyczki
Emisja dtuznych papierow wartosciowych
Inne wptywy finansowe
Wydatki

Nabycie udziatow (akcji) wlasnych
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wlascicieli
Inne niz wyptaty na rzecz wlascicieli, wydatki z tytutu
podziatu zysku

Sptaty kredytow i pozyczek

Wykup dhuznych papierow wartosciowych

Z tytuhu innych zobowigzan finansowych
Ptatnosci zobowigzan z tytulu umoéw leasingu
finansowego

Odsetki

Inne wydatki finansowe

Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci finansowej

Przeplywy pieni¢zne netto razem

Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych

- zmiana stanu §rodkoéw pieni¢znych z tytulu réznic kursowych
Srodki pienieZne na poczatek okresu

Srodki pieni¢zne na koniec okresu

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

128 442 536 59 062 565

1 804 542 -

126 637 994 59 050 000

- 12 565

(50 578 960) -

(46 104 646) -

(4474 314) -
77 863 576 59 062 565

(33 069 504) (10 026 074)

(33 069 504) (10 026 074)

74 780 607 84 806 681

41711103 74 780 607

1 796 708 32231 802
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ NVEST TDJ ZA ROK OBROTOWY
OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2019 R.

Zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wiasnym
(WSZYSTKIE DANE LICZBOWE PRZEDSTAWIONO W PELNYCH ZLOTYCH)

31.12.2020 31.12.2019

Kapital wlasny na poczatek okresu 132 239 545 155 369 054
Kapital podstawowy na poczatek okresu 1 050 000 1 050 000
zwigkszenia (z tytutu) - R

- wydania udzialéw (emisji akcji) - -

- korekta konsolidacyjna - -
zmniejszenia (z tytutu) - -

- nabycia akcji wlasnych - -

- uchwata o obnizeniu kapitatu - -

- inne - -

Kapital podstawowy na koniec okresu 1 050 000 1 050 000

Kapital zapasowy na poczatek okresu 142 634 946 171 400 937
Zmiany kapitatu zapasowego 30923 529 (28 765 991)
zwigkszenia (z tytutu) 31001 762 -
- z umorzenia akcji - -
- z podziatu zysku (ponad wymagana ustawowo minimalna warto$¢) 31001 762 -
zmniejszenia (z tytutu) 78 233 28 765 991
- pokrycia straty 78233 28 765 991

- uchwata o obnizeniu kapitatu - -

Stan kapitalu zapasowego na koniec okresu 173 558 475 142 634 946

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

zmniejszenia - -

Kapital z aktualizacji wyceny na koniec okresu - -

Pozostale kapitaly rezerwowe na poczatek okresu - -
Zmiany pozostatych kapitatlow rezerwowych - -
zwigkszenia - -

zmniejszenia - -

Pozostale kapitaly rezerwowe na koniec okresu - -

Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu (11 164 702) (7 572 786)
Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu - -
- korekty btedow - -

- zmiana przyjetych zasad rachunkowosci - -

Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu po korektach - -
zwigkszenia - -

zmniejszenia - -

Zysk z 1at ubieglych na koniec okresu - -

Strata z lat ubieglych na poczatek okresu 11 164 702 7572 786
- korekty bledow - -
Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu po korektach 11 164 702 7572786
zwickszenia 31226 505 32357907
- strata z roku poprzedniego 280 699 9122 389
-pokrycie strat z kapitatu zapasowego (jednostka dominujaca) - -
- inne korekty konsolidacyjne 30 945 806 23235518
zmniejszenia 78 233 28 765 991
- pokrycie strat z kapitatu zapasowego (jednostka dominujgca) 78 233 28 765 991

| Invest TDJ Estate z ograniczong odpowiedzialnoscig | al. Rozdzieriskiego 1A| 40-202 Katowice, PL Strona | 16



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ NVEST TDJ ZA ROK OBROTOWY
OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2019 R.

- inne korekty konsolidacyjne

Strata z lat ubieglych na koniec okresu 42312974 11164 702
Zysk (strata) z lat ubieglych na koniec okresu (42312 974) (11 164 702)
Wynik netto
zysk netto 8526378 -
strata netto - 280 699
Kapital wlasny na koniec okresu 140 821 879 132 239 545

Kapital wlasny, po uwzglednieniu proponowanego podzialu zysku (pokrycia straty)

140 821 879 132 239 545
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ NVEST TDJ ZA ROK OBROTOWY
OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2019 R.

Dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w petnych ztotych)

1. Wartosci niematerialne
1.1 Zmiana stanu wartoSci niematerialnych i prawnych

Koszty Inne wartosci Zaliczki na wartosci
zakonczonych niematerialne niematerialne i Razem
prac rozwojowych i prawne prawne
Wartos$¢ brutto
01.01.2020 - 228 578 - 228 578
Zwickszenia - 16 234 - 16234
Zmniejszenia - (161 028) - (161 028)
Przeniesienie - - - -
31.12.2020 - 82 578 - 82578
Umorzenie
01.01.2020 - (76 895) - (76 895)
Zwigkszenia - (71 478) - (71 478)
Zmniejszenia . 78 295 - 78 295
31.12.2020 - (70 078) - (70 078)
Odpisy aktualizujace
01.01.2020 - - - -
31.12.2020 - - - _
Warto$¢ netto
01.01.2020 - 151 683 - 151 683
31.12.2020 - 13 706 - 13 706
Koszty Inne wartosci Zaliczki na wartos$ci
zakonczonych niematerialne niematerialne i Razem
prac rozwojowych i prawne prawne
Wartos$¢ brutto
01.01.2019 - 18 550 - 18 550
Zwickszenia - 1 571 860 - 1571 860
Zmniejszenia - (1361 832) - (1361 832)
Przeniesienie - - - -
31.12.2019 - 228 578 - 228 578
Umorzenie
01.01.2019 - (18 550) - (18 550)
Zwickszenia - (1375 299) - (1375 299)
Zmniejszenia - 1316954 - 1316 954
31.12.2019 - (76 895) - (76 895)
Odpisy aktualizujace
01.01.2019 - - - .
31.12.2019 - - - -
Wartos$¢ netto
01.01.2019 - - - -
31.12.2019 - 151 683 - 151 683
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ NVEST TDJ ESTATE ZA ROK OBROTOWY
OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2020 R.

2.  Rzeczowe aktywa trwale

2.1 Zmiana stanu Srodkéw trwalych

Grunty Budynki, lokale
o t St e .i qbie.kty. Urzqc.lzenia. Srodki Inne $rodki
wieczystego inzynierii techniczne i Razem
uzytkowania ladowej i maszyny transportu ke
gruntow) wodnej
Wartos$¢ brutto
01.01.2020 95 485 2253326 989 196 - 139 482 3477489
Zwigkszenia - 465 795 - - - 465 795
Zmniejszenia 95 485 2539108 989 196 - 139 482 3763270
31.12.2020 - 180013 - - - 180014
Umorzenie
01.01.2020 46 727 1 625 849 955307 - 139 482 2767 366
Zwigkszenia 2288 70 249 853 - - 73 390
Zmniejszenia 49 015 1 667 702 956 160 - 139 482 2812358
31.12.2020 - 28 396 - - - 28 397
Odpis aktualizujacy
01.01.2020 - - - - - -
31.12.2020 - - - - - -
Wartos$¢ netto
01.01.2020 48 758 627 477 33 888 - - 710 123
31.12.2020 - 151617 - - - 151 617
Grunty Budynki, lokale
i\ ty m prawo .i ?bie.kt}.’. Urzq(.lzenia‘ Srodki Inne Srodki
wieczystego inzynierii techniczne i Razem
uzytkowania ladowej i maszyny transportu trwale
gruntow) wodnej
Wartos$¢ brutto
01.01.2019 - 133 458 - - - 133 458
Zwigkszenia 127919 3317 581 1149 775 236 750 197 731 5045 824
Zmniejszenia 32434 1197713 160 579 236 750 58249 1685725
31.12.2019 95 485 2253326 989 196 - 139 482 3477 489
Umorzenie
01.01.2019 - 1829 - - - 1829
Zwigkszenia 62 606 2118028 1107 000 236 750 189 366 3773750
Zmniejszenia 15 879 494 008 151 693 236 750 49 884 948 214
31.12.2019 46 727 1 625 849 955307 - 139 482 2767 366
Odpis aktualizujacy
01.01.2019 - - - - - -
31.12.2019 - - - - - -
Warto$¢ netto
01.01.2019 - 131 629 - - - 131 629
31.12.2019 48 758 627 477 33 888 - - 710 123
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ NVEST TDJ ESTATE ZA ROK OBROTOWY
OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2020 R.

2.2 Grunty uzytkowane wieczyScie

Warto$¢ brutto gruntow uzytkowanych wieczyscie wynosi: 72 079 464 zt a w 2019 r. 90 400 798 zt.
Wartos$¢ gruntow zwigksza wartos¢ srodkéw trwatych w budowie oraz warto$¢ zapasow.

2.3 Srodki trwale nieamortyzowane
W roku 2020 i w 2019 nie wystepuja Srodki trwale o istotnej wartosci, ktdre nie bytyby amortyzowane.
2.4 Srodki trwale w budowie

Koszt wytworzenia §rodkow trwatych w budowie wynidst: 152 953 029 zt a 2019 roku 60 745 491 zt.
Zwigkszenie kosztow wynika z ponoszonych naktadow na budowe realizowana przez KTW Il sp. z o o.

3. Naleznosci dlugoterminowe

3.1 Struktura naleznosci dlugoterminowych

31.12.2020 31.12.2019
Naleznosci od jednostek pozostatych
Warto$¢ brutto 446 152 781296
Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci - -
Warto$¢ netto 446 152 781 296

3.2 Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznos$ci dlugoterminowych

W roku biezacym i ubiegtym nie dokonywano odpisow aktualizujacych.
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4. Inwestycje dlugoterminowe i krotkoterminowe

Zmiana stanu inwestycji dtugoterminowych i krotkoterminowych:

Nieruchomosci Udzialy i akcje krétkoltlel:;inowe Pozyczki Razem
aktywa finansowe
Wartos$¢ brutto
01.01.2020 242711915 2710 498 2745959 - 248 168 372
Zwigkszenia 64 850 754 14 139 628 5037978 14 692 658 98 721 018
Zmniejszenia 39534334 - 2 745959 - 42 280 293
31.12.2020 268 028 336 16 850 126 5037978 14 692 658 304 609 098
Umorzenie
01.01.2020 (8075 583) - - - (8075 583)
Zwigkszenia (5131 491) - - - (5131 491))
Zmniejszenia - - - - -
31.12.2020 (13207 073) - - - (13207 073)
Odpisy aktualizujace
01.01.2020 (3 006 410) - - - (3006 410)
Zwigkszenia - - - - -
Zmniejszenia - - - - -
31.12.2020 (3006 410) - - - (3006 410)
Warto$¢ netto
01.01.2020 231629 922 2709 900 2745959 237086 379
31.12.2020 251 814 852 16 850 126 5037978 14 692 658 288 395 614
Inne
Nieruchomos$ci Udzialy i akcje krétkoterminowe Razem
aktywa finansowe
Wartos$¢ brutto
01.01.2019 198 996 938 598 - 198 997 536
Zwigkszenia 47074 895 2709 900 2745 959 52530 754
Zmniejszenia (3359918) - - (3359918)
31.12.2019 242 711915 2710 498 2745 959 248 168 372
Umorzenie
01.01.2019 (3 718 609) - - (3 718 609)
Zwigkszenia (4356974) - - (4356974)
Zmniejszenia - - - -
31.12.2019 (8075 583) - - (8 705 583)
Odpisy aktualizujace
01.01.2019 (3006 410) - - (3 006 410)
Zwigkszenia - - - -
Zmniejszenia - - - -
31.12.2019 (3 006 410) - - (3006 410)
Warto$¢ netto
01.01.2019 192271 919 598 - 192272 516
31.12.2019 231629 922 2710 498 2 745 959 237086 379
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5. Inne rozliczenia miedzyokresowe

31.12.2020 31.12.2019

Pozostate dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe: 4790 772 3307 503

- W tym prace rozwojowe w toku - -

6.  Zapasy

Zapasy zostaly wykazane w bilansie w wartosci netto, czyli pomniejszonej o odpisy aktualizujace w wysokosci:

Polprodukty i Towa Y
Materialy produkcja w Produkty Y Zaliczki na Razem
gotowe dostawy
toku
Warto$¢ brutto zapasow
31.12.2020 - 20 447 266 16 602 694 3573230 19 024 40 642 214
Odpisy aktualizujace
01.01.2020 - - - - - -
Zwigkszenia - - - - - -
Zmniejszenia - - - - - -
31.12.2020 - - - - - -
Wartos$¢ netto zapaséw
31.12.2020 - 20 447 266 16 602 694 3573230 19 024 40 642 214
7.  Naleznosci krétkoterminowe
7.1 Struktura wiekowa naleznos$ci krétkoterminowych z tytulu dostaw i ustug od jednostek
powiazanych
31.12.2020 31.12.2019
O okresie splaty:
Do 12 miesigcy 320 688 770 299
320 688 770 299
Stan naleznosci brutto 320 688 770 299
Odpis aktualizujgcy wartos¢ naleznosci w ) )
tym:
Stan naleznosci netto 320 688 770 299
7.2 Struktura wiekowa naleznosci krotkoterminowych z tytulu dostaw i ustug od pozostalych
jednostek
31.12.2020 31.12.2019
O okresie splaty:
Do 12 miesiecy 9225064 1275538
Powyzej 12 miesiecy - -
9225 064 1275538
Stan naleznosci brutto 9472371 1478 587
Odpis .aktualzzu]qcy wartos¢ naleznosci (247 307) (203 049)
w tym:
Stan naleznosci netto 9225 064 1275 538
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7.3 Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznos$ci krotkoterminowych ogéltem
Pozostale jednostki w

ktérych jednostka
Jednostki posiada zaangaZowanie w
powiazane kapitale Pozostale jednostki
01.01.2020 - - 203 049
Zwigkszenia - - 62 458
Wykorzystanie - -
Rozwigzanie - - (18 201)
31.12.2020 - -
W tym:
-nal. z tyt. dostaw i ] 247 307_
-pozostate nalezno$ci
8. Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
31.12.2020 31.12.2019
Ubezpieczenia 168 927 293921
Przeglady 579 579
Optaty licencyjne - 11 007
Rezerwy na przychody z najmu 5953 _
Pozostate 49 665 80319
225123 385 826
9.  Kapital wlasny
Struktura wlasnoS$ci kapitalu zakladowego jednostki dominujacej
AKcjonariusz Ilos¢ akeji Wartos¢ .nm,mnalna Udzial %
udzialow
TDJ S.A. 21 000 1 050 000 100%

Kapital zaktadowy spotki na zaré6wno na dzien 31 grudnia 2020 r. jak i na 31.12.2019 r. wynosi 1 050 000 zt
i sktada si¢ z 21 000 rownych i niepodzielnych udzialow o warto§ci nominalnej 50,00 zt kazdy.

10. Rezerwy

10.1 Rezerwy na §wiadczenia emerytalne i podobne

Odprawy Gt q
. Inne Swiadczenia

emerytalne i ; Rezerwa na urlopy Razem

G pracownicze

jubileuszowe
01.01.2020 5675 - 3809 9484
Zwicgkszenia 9 607 - - 9 607
Wykorzystanie 5675 - - 5675
Zmniejszenie - - 3809 3 809
31.12.2020 9 607 - - 9607
w tym czg$¢:
dhugoterminowa 9607 - - 9607
krotkoterminowa - - - -
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10.2 Pozostale rezerwy dlugoterminowe
Nie wystapily.

10.3 Pozostale rezerwy krotkoterminowe

Na premie i
Rezerwa na
warancie programy Pozostale Razem
g J motywacyjne
01.01.2020 171 258 171 258
Zwigkszenia 406 227 406 227
Zmniejszenie (171 258) (171 258)
Rozwiazanie - -
31.12.2020 406 227 406 227
11. Zobowiazania dlugoterminowe
11.1 Struktura zobowigzan dlugoterminowych wobec jednostek powiazanych
31.12.2020 31.12.2019

Przypadajgce do sptaty:
powyzej 1 roku do 3 lat 2 340 395 15526 161
powyzej 3 do 5 lat - 8 541 691
powyzej 5 lat 235 786 884 123 015 802

238 127 279 147 083 654
11.2 Struktura zobowiazan dlugoterminowych wobec jednostek pozostalych

31.12.2020 31.12.2019

Przypadajgce do sptaty:
powyzej 1 roku do 3 lat 8 101 775 -
powyzej 3 do 5 lat 7586114 -
powyzej 5 lat 98 316 165 57652 802

114 004 054 57 652 802

12. Zobowiazania krotkoterminowe

12.1 Zobowiazania krotkoterminowe od jednostek powiazanych z tytutu dostaw i ustug w kwocie 434 874 zi sg

wymagalne do 12 miesi¢cy od dnia bilansowego.

12.2 Zobowigzania krotkoterminowe od pozostatych jednostek z tytulu dostaw i ustug w kwocie 19 724 967 zt

sa wymagalne do 12 miesi¢cy od dnia bilansowego.

13. Inne rozliczenia miedzyokresowe

13.1 Rozliczenia dtugoterminowe

31.12.2020 31.12.2019
Pozostate 34153 30 738
34153 30 738
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13.2 Rozliczenia krétkoterminowe

Optacone z gory, niewykonane §wiadczenia
Zaliczki czynszowe

Pozostate

14. Struktura przychodow ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy produktéw
Roboty budowalne

Sprzedaz deweloperska

Ustugi

Pozostate

RAZEM

Struktura terytorialna

Przychody ze sprzedazy produktow

Kraj

Eksport

Przychody ze sprzedazy towaréw i materialow
Kraj

Eksport

RAZEM

15. Podatek dochodowy od os6b prawnych

15.1 Struktura podatku dochodowego

Podatek dochodowy biezacy
Zmiana stanu odroczonego podatku dochodowego

15.2 Zaptacony biezacy podatek dochodowy w Grupie Kapitatowe;j

Zaptacony biezacy podatek dochodowy w Grupie Kapitatowej z podzialem na Spoéiki:

Invest TDJ Estate Sp. z o.0.

Bardowskiego 1 sp. z 0.0.

Zabrze Zielona Dolina sp. z 0.0.
Franciszkanskie 5 sp. z 0.0. (do lipca 2020 r.)
TDJ Equity V sp. z o.0.

Razem:

31.12.2020 31.12.2019
112 029 79 908

- 66 285

- 14 315

112 029 160 508
01.01.2020 - 01.01.2019 -
31.12.2020 31.12.2019
1747 080 2419 331
80 340 243 5876 114
21763 721 17 605 468
50 503 73 725

103 901 547 25974 638
01.01.2020 - 01.01.2019 -
31.12.2020 31.12.2019
103 901 547 25974 638
103 901 547 25 669 268
- 305 369

- 1796 273

- 1796 273

103 901 547 27770 911
01.01.2020- 01.01.2019-
31.12.2020 31.12.2019
2231173 870 151
(5590 927) (2760 386)
(3359 754) (1 890 235)

56712

1778 309

392 789

2322

1041

2231173

Strona | 25

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



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ NVEST TDJ ESTATE ZA ROK OBROTOWY
OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2020 R.

15.3 Odroczony podatek dochodowy

31.12.2020 31.12.2019
Ujemne réznice przejsciowe:

Ujemne réznice przejsciowe: 63 303 469 39 469 929
Warto$¢ netto aktywa z tytulu odroczonego podatku
odroczonego 12 027 659 7 499 287
Dodatnie réznice przejsciowe:

Dodatnie réznice przejsciowe: 12 806 061 11016 283
Warto$¢ rezerwy na odroczony podatek dochodowy 2433152 2 093 094
Wykazane w bilansie aktywa z tytulu odroczonego 12 027 659 7499 787
podatku dochodowego
Wykazana w bilansie rezerwa na odroczony podatek
dochodowy 2433152 2093 094
Zmiana bilansowa netto aktywa/rezerwy z tytulu
podatku odroczonego (4188 314) (2 561 862)
Warto$¢ podatku odroczonego ujetego w kapitatach w - -
okresie

Korekty konsolidacyjne - -
Zmiana podatku odroczonego ujetego w rachunku (4188 314) (2561 862)
zyskow i strat

16. Koszty rodzajowe
01.01.2020- 01.01.2019-
31.12.2020 31.12.2019
Amortyzacja 4643 274 4219 184
Zuzycie materiatow i energii 2368 138 2 661 642
Ustugi obce 53228 047 109 256 202
Podatki i optaty 1 665 429 2 093 660
Wynagrodzenia 175 764 1795 275
Ubezpieczenia i inne $wiadczenia 24 987 341 356
Pozostate koszty rodzajowe 882 071 1 680907
RAZEM: 62 988 060 122 048 226
Koszt wytworzenia produktow na wlasne potrzeby - -
Zmiana stanu produktow 19 484 338 97 059 638

17. Zysk (strata) na sprzedazy caloSci lub czeSci udzialow jednostek
podporzadkowanych

Pozycja w rachunku zyskow i strat dotyczy wyniku na sprzedazy catosci udziatow w spétkach
Invest Franciszkanskie 5 sp. z 0.0. oraz Pierwsza Dzielnica TDJ sp. jawna

Sprzedane aktywa netto spotek zaleznych 15418 430
Przychod ze sprzedazy 15674 292
Wynik na sprzedazy 255 862
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18. Naklady na niefinansowe aktywa trwale

W 2020 roku poniesiony naktady na niefinansowe aktywa trwale w wysokosci 79 450 470zt (2019r.
46 630 794 zt)

Na nastepny rok sg planowane naklady na niefinansowe aktywa trwate w wysokosci
ok 65 520 000,00 zt.

Grupa Invest TDJ Estate nie poniosta naktadéw na ochrone $rodowiska i nie planuje ich ponies¢
W przyszto$ci.

19. Struktura Srodkow pienieznych do skonsolidowanego rachunku przeplywow
pieni¢znych

18. 1 Struktura Srodkéw pieni¢znych na poczatek i koniec okresu

01.01.2020 - 31.12.2020 01.01.2019 - 31.12.2019
Srodki pienigznie na poczatek okresu 74 780 607 84 806 681
- $rodki pienigzne w kasie i na rachunkach 42 548 805 17 286 681
- §rodki na rachunkach powierniczych 21365992 -
- inne $rodki pieni¢zne 10 865 810 67 520 000
Inne dlugoterminowe aktywa finansowe* - -
Srodki pienigzne razem na koniec okresu 41711103 74 780 607
- $rodki pienigzne w kasie i na rachunkach 36 023 879 42 548 805
- $rodki na rachunkach powierniczych 287 198 21365992
- inne $rodki pieni¢zne 5400 026 10 865 810
Inne dlugoterminowe aktywa finansowe* - -
Zmiana stanu Srodkow pienieznych (33 069 504) (10 026 074)
w tym:
Srodki pienigzne z dziatalnoéci operacyjnej (36 976 548) (23510417)
Srodki pienigzne z dziatalnosci inwestycyjnej (73 956 532) (45578 221)
Srodki pienigzne z dziatalnosci finansowej 77 863 576 59 062 565
(33 069 504) (10 026 074)

18.2 Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych (z wyjatkiem pozyczek i kredytow)

01.01.2020-31.12.2020 01.01.2019 -31.12.2019

Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych 105 359 801 91377 855
Zmiana stanu kredytow i pozyczek (30 723 360) (14 875 464)
Zmiana stanu z tytulu emisji dtuznych papieréw ) )
warto$ciowych

Zmiana stanu innych zobowigzan finansowych (w tym - -
leasingu)

Wylaczenie nieoptaconych udziatow j. powigzanej - -
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych (z wyjatkiem (136 083 161) 76 502 391

kredytow i pozyczek)

20. Informacje o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez jednostki
powigzane umow nieuwzglednionych w skonsolidowanym bilansie

Brak uméw zawartych przez jednostki powigzane nieuwzglednionych w skonsolidowanym bilansie.
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21. Transakcje z jednostkami powigzanymi

Dane w zi

NaleznoSci

Zobowiazania

Przychody ze
sprzedazy

Przychody
finansowe

Zakupy débr i
uslug

Koszty
finansowe

Na dzien
31.12.2020/w
roku 2020
pozostale
jednostki
powigzane

321285

292 479 469

195 954

239212

3373621

6234309

Na dzien
31.12.2019/w
roku 2019
pozostale
jednostki
powiazane

1276 465

258 019 757

720 125

6139

1837776

6 193 485

22. Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Grupe Kapitalowa na innych
warunkach niz rynkowe ze stronami powigzanymi

W okresie objetym sprawozdaniem nie wystgpuja transakcje ze stronami powigzanymi zawarte przez Grupe
Kapitatlowg Invest TDJ Estate na innych warunkach niz rynkowe.

23. Zatrudnienie

Osoby: 31.12.2020 31.12.2019
Pracownicy umystowi 2 2
RAZEM 2 2

W sklad grupy wchodza gtownie spoiki deweloperskie, ktore zwieraja umowy o zarzadzanie projektem
i w zwigzku z tym nie zatrudniajg bezposrednio pracownikow.

24. Wynagrodzenia oraz pozyczki i Swiadczenia o podobnym charakterze dla osob
wchodzacych w sklad organéw zarzadzajacych i nadzorujacych albo administrujacych
spotek handlowych

Wynagrodzenie cztonka Zarzadu Jednostki Dominujacej, lacznie z wynagrodzeniem z zysku, wyniosto
w roku obrotowym 2 400 zt (2019 r.: 2 400,00 zt)

Spotka nie posiada Rady Nadzorczej

W latach 2020 i 2019 nie udzielono pozyczek i $wiadczen o podobnym charakterze osobom wchodzacym
W sktad organéw zarzadzajacych, nadzorujacych albo administrujacych.

25. Wynagrodzenie bieglego rewidenta lub firmy audytorskiej

Wynagrodzenie bieglego za badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Invest TDJ
Estate za rok 2020 wyniosto 33 000,00 zt. (2019 r. 33 000,00 zt)

26. Zdarzenia dotyczace lat ubieglych uje¢te w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym

Nie wystapily istotne zdarzenia dotyczace lat ubieglych, ktore zostaty ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym za rok obrotowy.
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27. Informacja o wspolnych przedsiewzieciach, niepodlegajacych Kkonsolidacji

W roku obrotowym nie wystepowaty wspdlne przedsiewzigcia.

28. Zobowiazania warunkowe

27.1 W celu zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci przystugujacych bankowi wobec KTW sp. z o.0.
wynikajacych z zawartych umow kredytowych oraz umowy ramowej dla transakcji rynku finansowego Spoétka:
1) zawarta umowe przelewu na zabezpieczenie. Zgodnie z umowg wszystkie naleznosci w zwigzku z zawartymi
umowami od dnia wej$cia w zycie umowy kredytowej zostang scedowane na rzecz banku do dnia ustania
wierzytelnosci.

2) podpisala o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji na podstawie art. 777 paragraf 1 pkt. 5 Kodeksu
Postgpowania Cywilnego do kwoty 178.000.000,00 zt (kredyt budowlany), do kwoty 43.500.000,00 EUR
(kredyt inwestycyjny) oraz 5.250.000,00 zt (kredyt VAT). Najpdzniejszy termin w jakim bank moze ztozy¢
wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci to odpowiednio 30.06.2022 r., 30.06.2029 r. oraz 30.06.2022 r.

3) podpisala o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji na podstawie art. 777 paragraf 1 pkt. 5 Kodeksu
Postegpowania Cywilnego do kwoty 74.550.000,00 zt i z Najpdzniejszy termin w jakim bank moze zlozy¢
wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci to 30.06.2027 r.

Na dzien 31.12.2020 r. taczna kwota zobowigzan bilansowych, dla ktérych ustanowiono zobowigzania
warunkowe wynosi 116 137 330,35 zt.

27.2 Z umowy kredytowej (o ktorej mowa w pkt. 28.1) zawartej przez spotke zalezng KTW sp. z 0.0. dniu 9
sierpnia 2016 r., wynikaja nastepujace zobowigzania warunkowe w Invest TDJ Estate Services Sp. z 0.0.:

- do pokrycia przekroczonych kosztow inwestycji KTW sp. z 0.0. oraz do udzielenia w stosunku do banku
porgczenia za nalezyte i terminowe wykonanie wszelkich zobowigzan pieni¢znych KTW sp. z o.0., ktdre to sa
ograniczone do tacznie kwoty 7 900 000,00 zt oraz terminowo do dnia 30 czerwca 2022 r,

- do zaptaty podatku w przypadku wystgpienia ,,przekroczonego podatku”, ktore to jest ograniczone do kwoty 7
900 000,00 zt oraz terminowo do dnia 30 czerwca 2022 r,

- do poddania si¢ egzekucji art. 777 § 1 pkt 5 1 pkt 6 KPC w terminie do 30 czerwca 2022 r.,

- z tytuhu kredytu budowlanego do kwoty 43 500 000,00 EUR oraz 178 500 000 PLN,

- z tytuhu kredytu Inwestycyjnego do kwoty 43 500 000,00 EUR oraz

- z tytuhu kredytu VAT do kwoty 5 250 000,00 PLN,

- z tytuhu poreczenia do kwoty 7 900 000,00 PLN.

29. Ustanowione przez Grupe¢ Kapitalowa zabezpieczenia majatkowe

28.1 W dniu 9 sierpnia 2016 r. KTW sp. z 0.0. zawarta umowy kredytéw bankowych (kredyt budowlany, kredyt
inwestycyjny i kredyt VAT). Na podstawie ww. umowy Spotka ustanowila zabezpieczenia na swoim majatku:

a) zastawy rejestrowe na rachunkach bankowych, w tym:

- z tytulu kredytu budowlanego i kredytu inwestycyjnego do wysokosci 43.500.000,00 EUR na czas trwania
kredytu,

- z tytulu kredytu VAT do wysokosci 5.250.000,00 zt na czas trwania kredytu,

b) zastawy rejestrowe na zbiorze aktywow, w tym:

- z tytulu kredytu budowlanego i kredytu inwestycyjnego do wysokosci 43.500.000,00 EUR na czas trwania
kredytu,

- z tytuhu kredytu VAT do wysokosci 5.250.000,00 zt na czas trwania kredytu,

c) zastawy finansowe na rachunkach bankowych, w tym:

- z tytuhu kredytu budowlanego do dnia 30.06.2022 r.,

- z tytutu kredytu inwestycyjnego do dnia 30.06.2029 r.,

- z tytutu kredytu VAT do dnia 30.06.2022 r.,

d) ustanowienie hipoteki umownej tagcznie na kwote 44.700.000,00 EUR na:

- prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci sktadajacego si¢ z dzialek gruntu wpisanych do ksiegi
wieczystej nr KA1K/00072383/5 Sadu Rejonowego Katowice-Wschod w Katowicach, - wlasnosci
nieruchomos$ci stanowiacej dziatk¢ gruntu wpisanej do ksiegi wieczystej nr KA1K/00132795/5 Sadu
Rejonowego Katowice-Wschod w Katowicach, - wlasnosci nieruchomosci sktadajacej si¢ z dziatek gruntu
wpisanej do ksiegi wieczystej nr KA1K/00132794/8 Sadu Rejonowego Katowice-Wschod w Katowicach.

W dniu 26 pazdziernika 2016 r. KTW sp. z o0.0. zawarla z bankiem umowe¢ ramowg dla transakcji rynku
finansowego, ktora zostata zabezpieczona:

e) ustanowiong hipoteka umowna tacznie na kwotg 74.550.000,00 zt na:
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- prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci skladajacego si¢ z dzialek gruntu wpisanych do ksiegi
wieczyste] nr KA1K/00072383/5 Sadu Rejonowego Katowice-Wschéd w  Katowicach, - wlasnosci
nieruchomos$ci stanowiacej dziatke gruntu wpisanej do ksiegi wieczystej nr KA1K/00132795/5 Sadu
Rejonowego Katowice-Wschod w Katowicach, - wlasnosci nieruchomosci sktadajacej si¢ z dzialek gruntu
wpisanej do ksiegi wieczystej nr KA1K/00132794/8 Sadu Rejonowego Katowice-Wschod w Katowicach.
Laczna warto$¢ majatku obcigzonego zabezpieczeniami to:

1) $rodki trwate 112 866 482,13 zt — hipoteka*

2) $rodki trwate 25 594 556,62 zt — zastawy rejestrowe*

3) $rodki pieniezne na rachunkach bankowych 23 154 658,99 zt — zastawy rejestrowe i finansowe*

* wg danych bilansowych na dzien 31.12.2020 r.

Na dzien 31.12.2020 r. taczna kwota zobowigzan bilansowych, dla ktoérych ustanowiono zabezpieczenia na
majatku wynosi 116 137 330,35 zt.

28.2 W dniu 9 sierpnia 2016 r. spotka zalezna KTW sp. z o0.0. zawarta umowy kredytéw bankowych (kredyt
budowlany, kredyt inwestycyjny 1 kredyt VAT). Na podstawie ww. umowy spotka Invest TDJ Estate sp. z o0.0.
(dawniej Invest TDJ Estate sp. z 0.0. SKA) udzielita zabezpieczen na swoim majatku o wartosci 52 012 604,04
zt

- zastawy finansowe na udziatach w KTW sp. z 0.0.,

- zastawy rejestrowe na udziatach w KTW sp. z 0.0.,

na czas trwania kredytu (tj. 30.06.2026 r.).

W celu zabezpieczenia splaty wierzytelno$ci przystugujacych bankowi wobec KTW Sp. z o0.0. wynikajacych z
zawartych umow kredytowych, Invest TDJ Estate sp. z 0.0. (dawniej Invest TDJ Estate sp. z 0.0. SKA) zawart
umowe oraz podporzadkowat wszelkie wierzytelno$ci pieniezne, z tytulu umow kredytowych, sptacie bankowi
oraz dokonat przelewu wierzytelno$ci z tytulu umow pozyczek na rzecz banku.

30. Polaczenia jednostek
W roku obrotowym nie wystgpito potaczenie spotek.

31. Zdarzenia po dniu bilansowym nie ujete w sprawozdaniu finansowym

Invest TDJ Estate Services Sp. z o.0. dokonala zakupu nieruchomosci w Krakowie przy ul. Meiera oraz
w Katowicach przy ul. Agnieszki.

Spotka KTW sp. z 0.0. otrzymata kolejng transz¢ kredytu w kwocie 37 133 630,17 zt.

Pod koniec 2019 r. po raz pierwszy pojawity si¢ wiadomosci z Chin dotyczace wirusa COVID-19 (koronawirus).
W pierwszych miesigcach 2019 r. wirus rozprzestrzenit si¢ na calym §wiecie, a jego negatywny wplyw nabrat
dynamiki. Chociaz w chwili podpisania niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego sytuacja ta
wcigz si¢ zmienia, do tej pory kierownictwo jednostki nie odnotowalo zauwazalnego wpltywu na sprzedaz,
jednak nie mozna przewidzie¢ przysztych skutkéw. Kierownictwo bedzie nadal monitorowaé potencjalny wpltyw
i podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie negatywne skutki dla Grupy.

Dnia 29 stycznia spotka zalezna KTW sp. z o0.0. oraz spotka zalezna KTW 1II sp. z o0.0. staly si¢ stronami
w umowie o kredyt bankowy. W zwiazku z podpisaniem nowej umowy, umowa kredytu zawarta przez KTW
sp. z 0.0. z dnia 9 sierpnia 2016 r. zostala zastapiona nowa umowa kredytowa. Wszelkie zabezpieczenia, ktore
zostaly udzielone przez spoétke Invest TDJ Estate w zwigzku z umowsg z dnia 9 sierpnia 2016 r., zostang
zniesione wraz z uruchomieniem nowego kredytu. W zwiagzku z podpisaniem nowej umowy kredytowej spotka
Invest TDJ Estate udzielita zabezpieczen na majatku o wartosci 66 021 688,04 zt na czas trwania kredytu (tj.
20.11.2030 r.).

21 wrzesnia 2021 r. zarejestrowano zmian¢ nazwy spotki Invest TDJ Estate Services sp. z 0.0. na Invest TDJ
Estate sp. z 0.0.

27 wrzesnia 2021 r. podjeto uchwaty o zmianie sktadu zarzadu Invest TDJ Estate sp. z 0.0. Od dnia 1
pazdziernika 2021r. wprowadzone zostaja nastgpujace zmiany:

- zmiana funkcji Pana Bartlomieja Solika z Prezesa na Wiceprezesa Zarzadu

- powotanie Pana Macieja Wojcika na Prezesa Zarzadu

- powotanie Pana Roberta Rogowskiego na Wiceprezesa Zarzadu

| Invest TDJ Estate z ograniczong odpowiedzialnoscig | al. Rozdzieriskiego 1A| 40-202 Katowice, PL Strona | 30



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ NVEST TDJ ESTATE ZA ROK OBROTOWY
OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2020 R.

32. Dzialalno$é zaniechana

W roku obrotowym nie wystgpita dziatalno$¢ zaniechana.

33. Kursy walut przyjete do wyceny na dzien bilansowy

1 EUR 4,6148 PLN, 1 USD 3,7584 PLN

34. Informacja o incydentalnych przychodach / kosztach o nadzwyczajnej wartoSci

Nie dotyczy.

35. Zagrozenie dla kontynuacji dzialalno$ci Jednostki Dominujacej

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosSci

gospodarczej w dajacej si¢ przewidzie¢ przyszloSci oraz niewystepowania okoliczno$ci wskazujacych na
zagrozenie dla kontynuowania dziatalnosci Jednostki Dominujacej i jednostek zaleznych.

validity un

Validity unkno

Aleksandra M : TR Y e s e
Data: 2021.10. *14:28 CEST
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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA

Dla Zgromadzenia Wspdlnikow Invest TDJ Estate Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitalowej Invest TDJ Estate (,,Grupa”), w ktérej jednostka dominujgca jest Invest TDJ Estate
Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia (,,Jednostka dominujaca”) z siedziba w Katowicach,
ul. Aleja Walentego Rozdzienskiego la, 40-202 Katowice, na ktore sktadaja si¢: wprowadzenie do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, skonsolidowany bilans na dzien 31 grudnia 2020 roku,
skonsolidowany rachunek zyskéw 1 strat, skonsolidowany rachunek przeptywow pieni¢znych,
skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wlasnym za okres od dnia 1 stycznia 2020 roku do dnia

31 grudnia 2020 roku oraz dodatkowe informacje i objasnienia (,,skonsolidowane sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majatkowej i finansowej Grupy
na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych
przeplywow pieni¢znych za okres od dnia 1 stycznia 2020 roku do dnia 31 grudnia 2020 roku zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (,,ustawa o rachunkowos$ci”)

oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

— jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa oraz umowa Jednostki

dominujace;.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Mig¢dzynarodowymi Standardami Badania w wersji
przyjetej jako Krajowe Standardy Badania przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentéw (,,KSB”) oraz
stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym (,,ustawa o bieglych rewidentach”). Nasza odpowiedzialno$¢, zgodnie z tymi
standardami, zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania ,,Odpowiedzialnosé¢ bieglego

rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego”.

Jestesmy niezalezni od Spotek Grupy zgodnie z Migdzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych
ksiggowych Mig¢dzynarodowej Federacji Ksiggowych (w tym Miedzynarodowymi standardami
niezaleznosci) Rady Miedzynarodowych Standardow Etycznych dla Ksiggowych (,,Kodeks IESBA™)
przyjetymi uchwatg Krajowej Rady Bieglych Rewidentdéw oraz z innymi wymogami etycznymi, ktore

majg zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce.
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Wypehili$my nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IESBA. W trakcie
przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od

Spotek Grupy zgodnie z wymogami niezalezno$ci okreslonymi w ustawie o bieglych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktore uzyskalismy sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢
podstawe dla naszej opinii.

Inne sprawy

W dniu 21 wrzes$nia 2021 roku zarejestrowano w Krajowym Rejestrze Sagdowym zmiang nazwy firmy
Jednostki dominujacej, ktora aktualnie dziala pod firmg Invest TDJ Estate Spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cig (numer KRS 0000766863, REGON: 243396952, NIP: 6452538669).

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu Jednostki dominujacej za skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej i wyniku
finansowego Grupy zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz obowigzujacymi Grupe przepisami prawa oraz umowa, a takze za kontrole
wewnetrzng, ktorg Zarzad Jednostki dominujgcej uznaje za niezbedng, aby umozliwié¢ sporzadzenie
skonsolidowanego  sprawozdania finansowego niezawierajacego istotnego  znieksztalcenia

spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajac  skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Jednostki dominujgcej jest
odpowiedzialny za ocen¢ zdolnosci Grupy (Jednostki dominujgcej oraz istotnych jednostek)
do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacja
dziatalno$ci oraz za przyjecie zasady kontynuacji dzialalnosci jako podstawy rachunkowosci,
z wyjatkiem sytuacji, kiedy Zarzad Jednostki dominujacej albo zamierza dokona¢ likwidacji Grupy
(Jednostki dominujgcej lub istotnych jednostek), albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalno$ci, albo nie ma

zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Jednostki dominujacej jest zobowigzany do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie
finansowe spelnialo wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako
cato$¢ nie zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajgcego naszg opini¢. Racjonalna pewno$¢ jest wysokim poziomem
pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejace
istotne znieksztalcenie. Znieksztalcenia mogg powstawac na skutek oszustwa lub btgdu i sg uwazane za
istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub tacznie moglyby wplyna¢ na decyzje

gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Zgodnie z § 5 Miedzynarodowego Standardu Badania 320, koncepcja istotno$ci stosowana jest przez
bieglego rewidenta zarowno przy planowaniu i przeprowadzaniu badania, jak i przy ocenie wptywu
rozpoznanych podczas badania znieksztalcen oraz nieskorygowanych znieksztalcen, jesli wystgpuja,
na sprawozdanie finansowe, a takze przy formulowaniu opinii bieglego rewidenta. W zwigzku
z powyzszym, wszystkie opinie i stwierdzenia zawarte w sprawozdaniu z badania sg wyrazane
z uwzglednieniem jako$ciowego i warto§ciowego poziomu istotnosci ustalonego zgodnie ze standardami

badania i zawodowym osadem bieglego rewidenta.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Grupy ani efektywnosci lub
skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Jednostki dominujacej obecnie lub w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm,
a takze:

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajace tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktore sg wystarczajace
i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego
znieksztalcenia wynikajacego z oszustwa jest wigksze niz tego wynikajacego z bledu, poniewaz
oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, falszerstwa, celowych pomini¢¢, wprowadzenia w blad lub obejscia

kontroli wewnetrznej,

— uzyskujemy zrozumienie kontroli wewngtrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktére sa odpowiednie w danych okoliczno$ciach, ale nie w celu wyrazenia opinii
na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Grupy,

- oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadno$¢ szacunkow

ksiggowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Jednostki dominujacej,

-~ wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Jednostki dominujacej
zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowos$ci oraz, na podstawie uzyskanych
dowodow badania, czy istnieje istotna niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktora
moze poddawa¢ w znaczaca watpliwos¢ zdolno$s¢ Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli
dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna niepewnos$¢, wymagane jest od nas zwrocenie uwagi w
naszym sprawozdaniu bieglego rewidenta na powigzane ujawnienia w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinig.
Nasze wnioski sa oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego
sprawozdania bieglego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki mogg spowodowac,

ze Grupa zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci,

- oceniamy og6lng prezentacje, strukture i zawarto$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich

podstawg transakcje i zdarzenia w sposob zapewniajacy rzetelng prezentacje,

- uzyskujemy wystarczajace odpowiednie dowody badania odnosnie do informacji finansowych
jednostek lub dziatalnosci gospodarczych wewngtrz Grupy w celu wyrazenia opinii na temat
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Jestesmy odpowiedzialni za kierowanie, nadzor

1 przeprowadzenie badania Grupy i pozostajemy wylgcznie odpowiedzialni za naszg opini¢ z badania.
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Przekazujemy osobom sprawujgcym nadzor informacje o, migdzy innymi, planowanym zakresie i czasie
przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczacych

stabos$ciach kontroli wewnetrznej, ktore zidentyfikujemy podczas badania.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalnosci Grupy

Inne informacje obejmujg sprawozdanie z dziatalno$ci Grupy za okres od dnia 1 stycznia 2020 roku do

dnia 31 grudnia 2020 roku (,,Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy”).
Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu Jednostki dominujgcej

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalnosci Grupy
zgodnie z przepisami prawa oraz do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy spelniato

wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.
Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania
z dziatalnosci Grupy. W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym
obowigzkiem jest zapoznanie si¢ ze Sprawozdaniem z dziatalno$ci Grupy i czynigc to, rozpatrzenie, czy
nie jest istotnie niespdjne ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedzg uzyskang
podczas badania, lub w inny sposob wydaje si¢ istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie wykonanej
pracy stwierdzimy istotne znieksztalcenia w Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy, jestesmy zobowigzani
poinformowac o tym w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obowigzkiem, zgodnie z wymogami
ustawy o bieglych rewidentach, jest rowniez wydanie opinii, czy sprawozdanie z dziatalnosci Grupy
zostalo sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi

w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
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Opinia o Sprawozdaniu z dzialalno$ci Grupy

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalno$ci Grupy:
- zostalo sporzadzone zgodnie z art. 49 ustawy o rachunkowosci,
- jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w $wietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania o§wiadczamy,

ze nie stwierdziliSmy w Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy istotnych znieksztatcen.

Gliwice, dnia 8 pazdziernika 2021 roku

Kluczowy Biegly Rewident

Signed by /
Podpisano przez:

Bartosz Doros

Date [ Data:
2021-10-08
13:37
Bartosz Doros
biegly rewident
nr w rejestrze: 12537

dzialajacy w imieniu:
DEWIZA Audyt sp. z 0.0.
ul. Jézefa Lompy 1/1, 44-100 Gliwice
nr na liscie firm andytorskich: 4168
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. Z O. O.

Wybrane dane jednostek nieskonsolidowanych na 31.12.2020 r.:

Franciszkanskie 6 Sp. z o.0.

Rzepakowa
Sp.zo.0. Sp. K

Relt sp. z o.0.

Franciszkanskie 6
Sp. z 0.0. Sp. K

Przychody ze sprzedazy towaréw,
produktéw i materialéw

3133 844,86

Przychody z operacji finansowych

155553

2070,27

41 415,72

Aktywa

983 678,47

3264 769,69

11 190 426,23

16 120 893,66

Kapital wlasny

983 426,32

3250590,83

10 330 377,06

(20 076,86)

Kapitat zaktadowy

105 000,00

3301 000,00

10 010 000,00

100 000,00

Kapitat zapasowy

900 000,00

Kapitat z aktualizacji wyceny

Pozostate kapitaty rezerwowe

Zysk/(strata) z lat ubiegtych

Zysk/(strata) netto

(21 573,68

(50 409,17)

320 377,06

(120 076,86)

Odpisy z zysku netto w ciagu roku
obrotowego

Srednioroczne zatrudnienie w
przeliczeniu na pelne etaty

Invest TDJ Estate
sp. z 0.0.Sp. K

7R Gorzyce sp. z 0.0.

Przychody ze sprzedazy towarow,
produktéw i materialow

Przychody z operacji finansowych

Aktywa

14599 016,64

86 494,67

Kapital wlasny

45 244,02

(30 716,83)

Kapitat zaktadowy

100 000,00

5000,00

Kapitat zapasowy

Kapitat z aktualizacji wyceny

Pozostate kapitaty rezerwowe

Zysk/(strata) z lat ubiegtych

(14 842,24)

Zysk/(strata) netto

(54 755,98)

(20 874,59)

Odpisy z zysku netto w ciagu roku
obrotowego

Srednioroczne zatrudnienie w
przeliczeniu na pelne etaty




3. Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnos$ci Emitenta za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia

2020 r.
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INVEST TDJ ESTATE Services Sp. z o.0.

SPRAWOZDANIE Z DZIAXAILNOSCI
ZARZADU

za okres od 01 stycznia 2020 r.
do 31 grudnia 2020 r.
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1. Wstep - dane o Spotce

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

Dnia 16.01.2019 Sad Rejonowy w Katowicach zarejestrowal przeksztalcenie spotki z INVEST TDJ Estate Services
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia spétka komandytowo-akceyjna w spétke INVEST TD]J Estate Services Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscia

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

Podstawowym przedmiotem dzialalnosci jednostki jest dziatalno$¢ deweloperska oraz kupno, sprzedaz nieruchomosci
bl 5
posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, a takze wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi i na zlecenie.

Dzialalnos¢ podstawowa realizowana jest zaréwno przez Spolke bezposrednio, ale czesciej (dla uzyskania lepszej
transparentnosci transakcji) poprzez spolki zalezne. W takich przypadkach tworzone sa przez Jednostke spotki celowe,
ktore z zaleznosci od uwarunkowan i etapu realizacji przedsigwzigcia zostaja zaopatrzane w odpowiedni kapital jak
réwniez finansowane sa pozyczkami. Organizacja finansowania poszczegdlnych projektéw/spolek celowych spoczywa
INVEST TDJ Estate Services Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia, dlatego Spélka z jednej strony najpierw
pozyskuje $rodki pieni¢zne (najczesciej od innych podmiotéw Grupy kapitalowej TD]J), po to, by udostepnic je
w dalszej kolejnosci spotkom zaleznym.

Ponadto INVEST TDJ Estate Services Spélka z ograniczona odpowiedzialno$cia jest pomiotem, ktdry pozyskuje
z rynku atrakcyjne nieruchomosci, z mysla o wykorzystaniu ich pod przyszle projekty. Docelowo ww. nieruchomosci
przenoszone sa wraz z poniesionymi miedzyczasie przez Jednostke naktadami do spélek celowych.

Zarzad Spotki:
Bartlomiej Solik - Prezes zarzadu spotki

Kapital zakladowy spotki:

. Liczba posiadanych Warto$¢ nominalna % posiadanych
Nazwa udziatowca L, . 1 .
udziatow (szt.) posiadanych udziatow glosow
TDJ S.A. 21 000 1 050 000,00 100%
Razem: 21 000 1050 000,00 100%

2. Czynniki ryzyka i zagrozenia wplywajace na dziatalnos¢ spotki
Spoélka zdiagnozowata nastgpujace 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 cenowa, realizacji i poziomem jakos$ci wykonanych prac.

Ryzyko plynnosci

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

Ryzykiem stopy procentowej obarczone sa udzielane, a takze zaciagnigte przez Spoétke 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 Spolke strat finansowych na skutek niewypelnienia przez spélke
zalezna KTW sp. z 0.0. oraz KTW 1I sp. z o0.0. swoich zobowiazan kredytowych. Spétka podejmuje dziatania w celu
minimalizacji tego ryzyka poprzez monitorowanie sytuaciji finansowej spotki zaleznej.

Ryzyko inwestycyjne

Spoélka jako jedyny udziatowiec KTW sp. z o0.0. oraz KTW II sp. z 0.0. na mocy udzielonych zabezpieczen potencjalnie
narazona jest na ryzyko ponoszenia odpowiedzialnosci finansowej wobec banku. Nie nalezy wykluczy¢ iz, na wyniki
finansowe Spotki w przyszlosci moze wplynac réwniez wycena udzialéw w spotkach zaleznych.

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

W roku 2020 r udzielono pozyczek dlugoterminowych spétkom:
- KTW sp. z 0.0. na kwote 75 700 000,00 zt
- Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. sp6tka komandytowa na kwote 9 200 456,13 zt (konwersja naleznosci na pozyczke).

Spotka KTW sp. z o.0. splacita pozyczki w wysokosci 50 500 000,00 zt.

Spotka w roku 2020 zaciagnela pozyczki w wysokosci 52 700 000,00 zt oraz splacita pozyczki na laczna kwote
28 350 000,00 zt

W 2020 nabyto akcje spotki TDJ Equity V Sp. z o.0. , akcje sp6tki TDJ 1 Sp. z 0.0, akcje spéiki Relt sp. z o.0.
Zawiazano nowy podmiot pod nazwa Invest TD] Estate Services sp. z 0.0 sp. komandytowa, w ktérej Spotka objeta
5% udzialéw za wklad pienigzny w wysokosci 5 000,00 zt.

Sprzedano udzialy spétki Franciszkanskie 5 sp. z 0.0. o oraz udzialy spélki Pierwsza Dzielnica sp. z 0.0. o

W 2020 r. podwyzszono kapitaly zakladowe spolek:

- Franciszkanskie 6 sp. z 0.0 wkladem pieni¢znym na kwote 1 000 000,00 z1

- Pierwsza Drzielnica II sp. z o.0. wkladem pieni¢znym na kwote 1 000 000,00 zi, aportem w wysokosci
15 204 000,00 =zt

- Rzepakowa sp. z 0.0. spélka komandytowa wkiadem pieni¢znym na kwote 600 000,00 zt.

Do dnia podpisania sprawozdania finansowego zakupiono nieruchomosé w Krakowie za kwote 15 881 400,00 z1. oraz
nieruchomos$¢ w Katowicach za kwote 41 089 277,35 z1.

Zaciagnieto pozyczki ze spélek powigzanych w lacznej wysokosci 111 900 000,00 zt
Udzielono pozyczki spotce KTW 1I sp. z 0.0. na taczna kwote 86 450 000,00 z1.

Dnia 29 stycznia spotka zalezna KTW sp. z o.0. oraz spélka zalezna KTW II sp. z o.0. staly si¢ stronami w umowie
o kredyt bankowy. W zwiazku z podpisaniem nowej umowy, umowa kredytu zawarta przez KTW sp. z o.0. z dnia 9
sierpnia 2016 r. zostala zastagpiona nowa umowa kredytowa. Wszelkie zabezpieczenia, ktore zostaly udzielone przez
spotke INVEST TDJ Estate w zwiazku z umows z dnia 9 sierpnia 2016 t., zostang zniesione wraz z uruchomieniem
nowego kredytu. W zwiazku z podpisaniem nowej umowy kredytowej spotka INVEST TDJ Estate udzielita
zabezpieczen na majatku o wartosci 66 021 688,04 zI na czas trwania kredytu (tj. 20.11.2030 r.).

4. Dziatalno$¢ i przewidywane kierunki rozwoju

W najblizszym okresie Zarzad przewiduje w dalszym ciagu rozwija¢ dziatalnosé¢ 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

Spétka nie dziatalnosci w dziedzinie badan i rozwoju.

6. Sytuacja finansowa — aktualna i przewidywana

Istotne sktadniki majatku, kapitatow i zobowigzan:

a) Majatek trwaly i inwestycje

31.12.2020 struktura
Pozycja kwota w PLN W %
Srodki trwate 9 257 783,47 100,00%
Grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 1919 666,73 20,74%
Budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej 7 310 800,74 78,97%
Urzadzenia techniczne i maszyny 27 316,00 0,30%
Inwestycje diugoterminowe 334 375 735,50 100,00%
Nieruchomosci 98 692 461,27 29,52%
Dlugoterminowe aktywa finansowe 235 683 274,23 70,48%
e I
b) Majatek obrotowy
31.12.2020 struktura
Pozycja kwota w PLN w %
Zapasy 14 734 908,41 100,00%
Potprodukty i produkeja w toku 6 018 462,15 40,84%
Produkty gotowe 8 425 268,96 57,18%
Towary 272 153,34 1,85%
Zaliczki na dostawy 19 023,96 0,13%
Naleznosci krotkoterminowe 14 334 184,21 100,00%
- w tym: naleznosci z tyt. dostaw i ustug 11 220 926,66 78,28%
- w tym: z tyt. podatkéw 3 044 603,49 21,24%
- w tym: inne 68 057,11 0,47%
Inwestycje krotkoterminowe 44 143 651,19 100,00%
- w tym: udzielone pozyczki 38 031 163,94 86,15%
- w tym: $rodki pieni¢zne na rachunkach 6 112 487,25 13,85%
Krétkoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 52 472,64 100,00%
c) Kapitaty
31.12.2020 struktura
Pozycja kwota w PLN w %
Kapitat wtasny 170 140 198,99 100,00%
Kapital zaktadowy 1 050 000,00 0,62%
Kapital zapasowy 173 558 474,70 102,01%
Zysk/ (strata) netto (4 468 275,71) -2,63%




d) Zobowigzania

31.12.2020 struktura
Pozycja kwota w PLN w %
Rezerwy na zobowigzania 1570 218,00 100,00%
Rezerwy z tyt. odroczonego podatku dochodowego 1570 218,00 100,00%
Zobowigzania dfugoterminowe 236 492 181,14 100,00%
- z tytulu zaciagnictych pozyczek 236 492 181,14 100,00%
Zobowiazania krotkoterminowe 14 158 120,04 100,00%
- z tyt. dostaw i uslug 810 057,25 5,72%
- 7 tyt. pozyczek 12 915 521,76 91,22%
- z tyt. podatkéw, cel, ubezpieczen i innych §wiadczen 100 369,15 0,71%
- inne 332 171,88 2,35%

e) Przychody

01.01.2020 - 31.12.2020

16.01.2019 - 31.12.2019

Pozycja kwota w PLN kwota w PLN
Przychody ze sprzedazy produktow 10 873 060,90 8 378 567,97
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materialéw 2 890 000,00 1570 000,00
Pozostate przychody operacyjne, w tym 1223 880,74 517 052,22
- zysk z tytulu rozchodu niefinansowych aktywéw trwaltych 856 272,79 -
- aktualizacja aktywow niefinansowych 8 100,92 -
- inne przychody operacyjne, w tym: 359 507,03 517 052,22
* odszkodowania 63 960,00 66 070,00
*przychody zwiqzane 3 nieruchomosciami 238 447,00 440 429,84
* pozostate 57100,03 10 552,38
Przychody finansowe, w tym: 3 535 485,19 35 884 461,71
- z tyt. odsetek 3535 485,19 4 884 349,21

- zwrot doplaty do kapitalu KTW

31 000 112,50

f) Koszty

01.01.2020 - 31.12.2020

16.01.2019 - 31.12.2019

Pozycja kwota w PLN kwota w PLN

Koszty wytworzenia sprzedanych produktow 8 434 984,05 4992 111,19
Warto$¢ sprzedanych towaréw i materialow 3301 077,00 1206 510,00
Koszty sprzedazy 75 744,54 66 550,01
Koszty ogélnego zarzadu 440 733,97 964 285,89
Pozostale koszty operacyjne, w tym: 1248 626,42 1675 424,46
- aktualizacja aktywow niefinansowych 16 655,52 31 161,08

- inne koszty operacyjne 1231 970,90 1644 263,38
*kosgt zaniechane] inwestyei 24172,76 8 428,00
Famortyzacja niernchomosci 483 676,40 338 595,56
*koszt podatkdw wiqzanych 3 nieruchomosciani 615 223,28 748 162,29
*koszty dotyczaee nieruchomosci 108 898,46 194 711,67
*poniesione Roszty dotyczace juz sprzedanych produktow - 16 425,00
*wyplacone odszkodowania - 150 000,00
*udzielona darowizna - 171 719,51
*pozostate - 16 221,35




Koszty finansowe, w tym: 9 344 221,56 6291 027,62
- z tyt. odsetek 4973 779,43 5831 929,11
- strata z tytulu rozchodu aktywéw finansowych 4 352 048,87 -

- posrednie koszty zwigzane z nabyciem akcji - 459 098,51
- pozostale 18 393,26 -

g) Wiynik netto spotki to strata w wysokosci 4 468 275,71 PLN

Zarzad proponuje pokry¢ z kapitatu zapasowego pochodzacego z nadwyzki wartosci emisyjnej nad warto$cia
nominalng udzialow.

7. Udziaty wtasne w posiadaniu spotki

W roku sprawozdawczym 2020 nie nastapito nabycie udzialéw wlasnych.

8. Informacja o posiadanych oddziatach (zaktadach)

Spétka nie posiada oddzialdw.

9. Informacja o instrumentach finansowych

Spétka w roku 2020 nie korzystata z instrumentéw finansowych w zakresie zabezpieczenia ryzyka walutowego,
przeptywu srodkéw pieni¢znych ani plynnosci finansowe;.

10. Dziatalnos¢ spotki a Srodowisko naturalne

Dzialalnos¢ spotka wywiera neutralny wplywa na stan srodowiska naturalnego. Spétka nie przeprowadzila ani nie
zamierza przeprowadzac inwestycji w zakresie naktadow na ochrong 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
01.01.2020 r. do 31.12.2020 r.

1) Zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spotki za rok obrotowy obejmujacym okres od 01.01.2020 .
do 31.12.2020 ¢

11T) Udzielenie cztonkom zarzadu prowadzacemu sprawy Spotki absolutorium z wykonania przez niego

obowiazkéw w roku obrotowym obejmujacym okres 01.01.2020 r. do 31.12.2020 r
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4. Jednostkowe sprawozdanie finansowe Emitenta za okres od 1 stycznia 2021 r. do 30

czerwca 2021 r.
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INVEST TDJ ESTATE SP. Z 0.0.

SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE
FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2021 R. DO 30 CZERWCA 2021 R.

Katowice, marzec 2022 roku
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INVEST TDJ ESTATE SP. Z O. O.

SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

WYBRANE JEDNOSTKOWE DANE FINANSOWE ZAWIERAJACE PODSTAWOWE POZYCJE
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO INVEST TDJ ESTATE SP. Z 0.0.

Przedstawione ponizej wybrane dane finansowe prezentowane w skroconym jednostkowym
sprawozdaniu finansowym przeliczono na walutg¢ EUR wedlug nastepujacych zasad:

— poszczegdlne pozycje aktywoéw 1 pasywoéw na dzien bilansowy — wedlug $redniego kursu
obowigzujacego na ostatni dzien bilansowy, ogloszonego przez Narodowy Bank Polski; odpowiednio
na dzien 30 czerwca 2021 roku — 4 ,5208 oraz 30 czerwca 2020 roku — 4,4660;

— poszczegdlne pozycje sprawozdania z rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywow pieni¢znych
wedtug kursu $redniego, obliczonego jako $rednia arytmetyczna kurséw ogtaszanych przez Narodowy
Bank Polski na ostatni dzien miesigca w danym okresie; odpowiednio za okres od 1 stycznia do 30
czerwca 2021 roku — 4,5472 oraz od 1 stycznia do 30 czerwca 2020 roku — 4,4413.

Aktywa trwale 483 168 940,53 300 669 673,79 2 184 310 146,35 1342 790 763,15
Naleznoéci dlugoterminowe 437 962,00 775 145,99 1979 938,61 3461 801,99
Inwestycje dlugoterminowe 467 842 549,35 286 053 159,14 2115022 597,10 1277 513 408,72
Zapasy 15 542 299,49 21455 635,43 70 263 627,53 95 820 867,83
Naleznosci krétkoterminowe 16 170 023,59 5962 786,07 73 101 442,65 26 629 802,59
Inwestycje krotkoterminowe 41 128 211,83 67 514 197,45 185 932 420,04 301 518 405,81

Kapitat wlasny 169 639 264,18 176 180 297,33 766 905 185,50 786 821 207,88
Zobowigzania dlugoterminowe 275206 220,32 135 165 447,84 1244 152 280,82 603 648 890,05
Zobowigzania krotkoterminowe 109 444 565,69 82 673 513,72 494 776 992,57 36921991227

Przychody netto ze sprzedazy
produktow, towarow i materiatow, w

tym: 1 690 506,96 5 820 204,96 7 687 073,25 25 849 276,29
Zysk/(Strata) brutto ze sprzedazy 387 459,19 2 654 032,51 1 761 854,43 11 787 354,59
Zysk/(Strata) z dziatalno$ci

operacyjnej 356 212,30 2 639 810,19 1619 768,57 11 724 189,00
Zysk/(Strata) brutto -394 045,81 1 862 425,63 -1791 805,11 8271 590,95
Zysk/(Strata) netto -500 934,81 1571 822,63 -2 277 850,77 6980 935,85

Przepltywy pieni¢zne netto z

dziatalno$ci operacyjnej 10 676 695,61 1 774 943,83 48 267 205,51 7926 899,14
Przepltywy pieni¢zne netto z
dziatalnoéci inwestycyjnej -81 915 887,41 30 669 716,32 -370 325 343,80 136 970 953,09
Przepltywy pieni¢zne netto z
dziatalnoéci finansowej 68 215 789,53 -8 522 907,38 308 389 941,31 -38 063 304,36
Przeptywy pieniezne netto, razem -3023 402,27 23 921 752,77 -13 668 196,98 106 834 547,87
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Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

Dane identyfikujace jednostke

Firma, siedziba albo miejsce zamieszkania
Nazwa Firmy: INVEST TDJ Estate Sp. z o.0.
Siedziba

Wojewodztwo: Slaskie

Powiat: M. Katowice

Gmina: Katowice

Miejscowosc: Katowice

Adres

Kraj: PL

Wojewodztwo: Slaskie

Powiat: M. Katowice

Gmina: Katowice

Nazwa ulicy: Al. Walentego Rozdzienskiego
Numer budynku: la

Nazwa miejscowosci: Katowice

Kod pocztowy: 40-202

Nazwa urzedu pocztowego: Katowice
Podstawowy przedmiot dzialalno$ci jednostki
Kod PKD: 6810Z

Numer we wlasciwym rejestrze sgdowym albo ewidencji
Numer KRS: 0000766863

Wskazanie okresu objetego sprawozdaniem finansowym
0Od: 2021-01-01

Do:2021-12-31

Wskazanie, ze sprawozdanie finansowe zawiera dane laczne, jezeli w sklad jednostki wchodza
wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajace samodzielne sprawozdania finansowe:

Sprawozdanie nie zawiera danych tgcznych.

Zalozenie kontynuacji dzialalnoSci
Wskazanie, czy sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania
dzialalno$ci gospodarczej przez jednostke w dajacej sie przewidzieé przyszios$ci

Sprawozdanie zostalo sporzadzone przy =zatozeniu kontynuacji dziatalno$ci w kolejnym roku
obrotowym.
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Wskazanie, czy nie istnieja okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania przez nia
dzialalnoSci

Nie istnieje zagrozenie kontynuacji dziatalnos$ci w kolejnym roku obrotowym.
Omowienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

Inwestycje w nieruchomosci

Warto$¢ poczatkowa inwestycji w nieruchomosci ujmuje si¢ w ksiggach wedlug cen nabycia lub
kosztow wytworzenia z uwzglednieniem skutkow przeszacowania (aktualizacji), pomniejszonych
o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytulu trwalej utraty ich wartosci.

Warto$¢ poczatkows stanowiaca ceng nabycia lub koszt wytworzenia inwestycji w nieruchomosci
powickszaja koszty jej ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub
rekonstrukcji 1 powodujacego, ze wartos¢ uzytkowa inwestycji w nieruchomosci po zakonczeniu
ulepszenia przewyzsza posiadang przy przyjeciu do uzywania warto$¢ uzytkowa.

Inwestycje w nieruchomosci amortyzowane sg metoda liniowa. Rozpoczegcie amortyzacji nastepuje
W miesigcu nastgpnym po przyjeciu inwestycji w nieruchomosci do uzywania. Jezeli warto$¢ rezydualna
inwestycji w nieruchomosci jest wigksza lub réwna warto$ci nieruchomosci w ksiggach rachunkowych
nie nalicza si¢ amortyzacji.

Poprawnos¢ stosowanych okresdéw i stawek amortyzacji jest przez jednostke weryfikowana, powodujac
odpowiednig korekt¢ odpisow amortyzacyjnych dokonywanych w nastgpnych latach.

Decyzjg kierownika jednostki Spotka zalicza sktadnikow do srodkéw trwalych / wartosci
niematerialnych, ktorych warto§¢ poczatkowa nie przekracza 10.000,00 zt, jednakze moze dokonac¢ 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), sg rézne, warto$¢ stanu
koncowego rzeczowych skladnikow aktywow obrotowych wycenia si¢ przyjmujac, ze rozchdd
sktadnika aktywow wycenia si¢ kolejno po cenach (kosztach) tych sktadnikow aktywow, ktore
jednostka najwczes$niej nabyta (wytworzyta) - metoda FIFO. Powyzsza metodg stosuje si¢ 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 pozycji.

Majac na uwadze powyzsze, zapasy oraz rozchody materiatlow, towarow i wyrobow gotowych sg
wyceniane przy wykorzystaniu metody FIFO — ,,pierwsze weszlo, pierwsze wyszto”. Jednostka stosuje
te sama metodg ustalania ceny zakupu lub kosztu wytworzenia w przypadku zapaséw majacych ten sam
charakter i przeznaczenie.

Wartos$¢ zapasow ustala si¢ w oparciu o:

* materiaty - cen¢ nabycia, przy czym rozchod wycenia si¢ metodg pierwsze weszto, pierwsze wyszto,
* towary - cen¢ nabycia, przy czym rozchod wycenia si¢ metoda pierwsze weszto, pierwsze wyszlo,
* wyroby gotowe - koszty wytworzenia, ktdre obejmuja koszty pozostajace w bezposrednim zwigzku

z danym produktem oraz uzasadniong cze$¢ kosztdw posrednio zwigzanych z wytworzeniem tego
produktu. Do uzasadnionej, odpowiedniej do okresu wytwarzania produktu, czesci kosztéw posrednich
zalicza si¢ zmienne posrednie koszty produkcji oraz te cze$¢ statych, posrednich kosztéw produkc;ji,
ktore odpowiadaja poziomowi tych kosztéw przy normalnym wykorzystaniu zdolnosci produkcyjnych.
W przypadkach uzasadnionych niezbednym, dlugotrwalym przygotowaniem towaru lub produktu do
sprzedazy badz dlugim okresem wytwarzania produktu, cen¢ nabycia lub jednostka moze zwigkszy¢
(decyzjg kierownika jednostki) koszt wytworzenia o koszty obstugi zobowigzan zaciagnictych w celu
finansowania zapasu towarow lub produktow w okresie ich przygotowania do sprzedazy badz
wytworzenia 1 zwigzanych z nimi (zrealizowanych) réznic kursowych, pomniejszone o przychody
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ztego tytulu. Za normalny poziom wykorzystania zdolnosci produkcyjnych uznaje si¢ przecigtna,
zgodng z oczekiwaniami w typowych warunkach, wielko$¢ produkcji za dang liczbg okreséw lub
sezonow, przy uwzglednieniu planowych remontéw, a rozchod wycenia si¢ metodg pierwsze weszto,
pierwsze wyszto.

Dziatalno$¢ deweloperska

Jednostka kwalifikuje dziatalno$¢ deweloperska jako podstawowa dzialalno$¢ jednostki, ktorej
przychody i koszty prezentowane sa, jako dziatalno$¢ operacyjna — tzn. odpowiednio, jako przychody
netto ze sprzedazy produktow i ushug oraz koszt wytworzenia sprzedanych produktow.

Sprzedaz przedmiotu przedsigwzigcia deweloperskiego nastepuje na podstawie umowy o sprzedaz
wyrobu gotowego. Jednostka sprzedaje nieruchomo$ci wybudowane Iub ulepszone w ramach
przedsiewziccia deweloperskiego nabywcom, z ktorymi zawarla odrebne umowy deweloperskie
o nabycie oznaczonych czgéci 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 rozpoczgcia przedsigwzigcia deweloperskiego posiadany przez jednostke grunt lub prawo
wieczystego uzytkowania gruntu, na ktorym jest lub bedzie posadowiony przedmiot przedsiewzigcia
deweloperskiego, jest zaleznie od stanu faktycznego w momencie nabycia klasyfikowany
1 wykazywany w bilansie, jako:

a) w cenie nabycia jako zapas, jesli deweloper zakupit grunt lub prawo wieczystego uzytkowania dla
realizacji $cisle okre§lonego przedsiewzigcia deweloperskiego. Do czasu rozpoczecia przedsigwzigcia
deweloperskiego cena nabycia powigkszana jest o koszty zwigzane z przystosowaniem gruntu do stanu
zdatnego do uzywania lub wprowadzenia do obrotu, takie jak np. koszty odrolnienia, rekultywacji
terenu, karczowania, rozbiorki zbednych zabudowan, uzbrojenia terenu.

b) Inwestycja w nieruchomosci w przypadku, gdy deweloper zakupit grunt lub prawo wieczystego
uzytkowania gruntu w celu osiaggnigcia z nich korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu
warto$ci tych aktywow lub uzyskania innych pozytkéw, w tym rowniez z transakcji handlowej; 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 zwigkszajg one cen¢
nabycia;

¢) Srodek trwaly, jesli grunt lub prawo wieczystego uzytkowania gruntu mialy pierwotnie byé
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 $rodka trwatego do uzytkowania. Zwigkszaja ceng nabycia koszty przystosowania gruntu, np.
odrolnienia, rekultywacji terenu, karczowania oraz rozbioérki zb¢dnych zabudowan,

Towarem moze by¢ rowniez grunt (prawo wieczystego) uzytkowania, na ktérym jednostka nie
zdecydowala si¢ prowadzi¢ przedsiewzigcia deweloperskiego, i przeznaczyta ww. aktywo do sprzedazy.
Wtenczas na podstawowe] dziatalnosci jednostki prezentowane sg przychody i koszty dotyczace
sprzedazy gruntow (praw wieczystego uzytkowania).

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

Za dzien rozpoczecia deweloperskiego jednostka przyjmuje dzien, w ktdrym zarzad jednostki podjat
pisemna wewngtrzng decyzje o rozpoczgciu przedsiewzigeia deweloperskiego.

Zadanie deweloperskie (posiadanie nieruchomosci gruntowej o wigkszym obszarze, realizacja zadania
deweloperskiego etapami) moze zosta¢ podzielone na etapy, z ktorych kazdy moze zostac rozliczany,
jako odrebne zadanie deweloperskie, zgodnie z podjeta przez zarzad decyzja.

Koszty przedsigwziecia deweloperskiego w ksiggach jednostki:

a) W dniu rozpoczecia przedsigwzigcia deweloperskiego wynikajaca z ksigg rachunkowych wartos¢
gruntu, warto$¢ prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub wartos¢ budynku do przebudowy
(ulepszenia), na ktorym przedsigwzigcie to bedzie realizowane odnosi si¢ w cigzar kosztow produkcji
w toku przedsigwzigcia deweloperskiego, a dodatkowo w przypadku prawa wieczystego uzytkowania
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gruntu zaprzestaje si¢ jego umorzenia 1 amortyzacji. W rodzajowym uktadzie kosztow,
przeklasyfikowanie do produkcji w toku gruntu lub prawa nastepuje przy wykorzystaniu konta "Zuzycie
materiatow 1 energii".

b) Koszty zwigzane z nieruchomoscig nabytg z zamiarem realizacji przedsigwzig¢ deweloperskich
podwyzszaja warto§¢ gruntu nabytego lub bgdacego we wiadaniu jednostki z wyjatkiem kosztoéw
poniesionych na podatek od nieruchomosci, optat za wieczyste uzytkowanie, kosztow finansowania
zewnetrznego, koszty te sg kosztami biezacego okresu.

¢) Koszty budowy mieszkan grupowane sg z na kontach zespotu ,,4” 1,,5”. Na dzien bilansowy koszty
niezakonczonego zadania deweloperskiego, zgromadzone na koncie zespotu ,,5 — Rozliczenie kosztow
budowy” prezentowane sg w Sprawozdaniu finansowym jednostki jako Pétprodukty i produkcja w toku
W grupie Zapasy.

d) Koszt whasny sprzedanych lokali zostanie ustalony jako iloczyn kosztu wytworzenia Im2 PUM oraz
pow. uzytkowej lokalu.

¢) Koszt wlasny sprzedazy udzialu w czg¢éci wspodlnej zostanie ustalony jako iloczyn kosztu wytworzenia
1 udziatu w czgéci wspolnej oraz sprzedanych udziatow; (dotyczy zawarcia umowy sprzedazy udziatow
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
przedsigwzigciem deweloperskim zwigkszajg koszt tego przedsigwzigcia. Jezeli jednak przerwy
(przestoje) spowodowane sg innymi przyczynami niz technologicznie uzasadnione (np. brakiem
srodkow finansowych, brakiem materiatow, brakiem aktualnego projektu), to poniesione w okresie tych
przerw koszty np. ogrzewania, ochrony budowy, medidow, finansowania zewnetrznego, obcigzajg koszty
1 wynik finansowy okresu ich poniesienia.

g) Do kosztow sprzedanej nieruchomos$ci lub jej czgéci, bedacej przedmiotem przedsigwzigcia
deweloperskiego, jednostka (kierujac si¢ zasadg istotnosci) moze zaliczy¢ przypadajgce na te
nieruchomos$¢ 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.

1) Zgodne z zasadg wyzszosSci tresci ekonomicznej nad forma kosztem wytworzenia przedsigwzigcia
deweloperskiego sg wszystkie koszty, ktorych poniesienie byto niezbgdne do tego, aby produkt mogt
spetnia¢ swoje funkcje. Sg to miedzy innymi, koszty budowy infrastruktury.

j) Jezeli jednostka oczekuje, ze uzyska przychod ze sprzedazy infrastruktury (np. jednostkom
uzytecznosci publicznej) a przychod ten jest znany, badz bedzie mozna go w wiarygodny sposob
oszacowac, wtenczas koszt wytworzenia wybudowanej infrastruktury (w wysokos$ci 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 uzyska¢ przychodu ze sprzedazy infrastruktury (ewentualnie przychod
ten jest mniejszy od poniesionych kosztow wytworzenia), badz nie jest w stanie wiarygodnie go
oszacowaé, koszty budowy infrastruktury sg rozliczane tylko na dziatki przeznaczone do sprzedazy,
z pominigciem cze$ci wspolnych.

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

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

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

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

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

Przychody i koszty sa ujmowane 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, towarow i materiatow ujmuje si¢ w rachunku zyskow i strat, gdy
korzysci wynikajgce z praw wiasnosci do produktow, towar6w i materiatow przekazano nabywecy.

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 Wspolnikow spotki, w ktorg jednostka zainwestowala,
uchwaty o podziale zysku, chyba ze w uchwale okreslono inny dzien prawa do dywidendy.

Srodki trwate

Srodki trwate wycenia si¢ wedlug cen nabycia lub kosztow wytworzenia, pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwalej utraty ich wartosci.

Ceng nabycia i koszt wytworzenia srodkow trwatych oraz srodkow trwatych w budowie obejmuje og6t
ich kosztow poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia do
dnia przyjecia do uzywania, w tym rowniez koszt obstugi zobowigzan zaciagnictych w celu ich
finansowania i zwigzane z nimi roznice kursowe, pomniejszony o przychody z tego tytutu.

Warto$¢ poczatkowg stanowiaca cen¢ nabycia lub koszt wytworzenia §rodka trwatego powigkszaja
koszty jego ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcii,
powodujace, ze wartos¢ uzytkowa tego Srodka po zakonczeniu ulepszenia przewyzsza posiadang przy
przyjeciu do uzywania warto$¢ uzytkows.

Odpisow amortyzacyjnych lub umorzeniowych $rodka trwalego dokonuje si¢ droga systematycznego,
planowego rozlozenia jego warto$ci poczatkowej pomniejszonej o wartos¢ rezydualng (jesli taka bedzie
decyzja kierownika jednostki) na ustalony okres amortyzacji. Podmiot uwzglednia w wyliczeniach
warto$¢ rezydualng Jesli ze wzgledu na istotnos¢ jest to zasadne. Rozpoczecie amortyzacji $rodka
trwatego nastepuje od miesigca nastepujacego po miesigcu oddania do uzytkowania. Przyjecie $§rodka
trwatego do uzytkowania nastgpuje w momencie, gdy spelnia on warunki potrzebne do jego
funkcjonowania. Odpowiednie stuzby techniczne sg zobowigzane do przekazania ksiggowos$ci na
biezaco odpowiednich informacji w tym zakresie.

Zakonczenie amortyzacji nastgpuje nie pézniej niz z chwilg zrownania wartoSci odpisow
amortyzacyjnych lub umorzeniowych z wartoscig poczatkowa srodka trwatego lub przeznaczenia go do
likwidacji, sprzedazy lub stwierdzenia jego niedoboru, z ewentualnym uwzglednieniem przewidywanej
ceny sprzedazy nowego $rodka trwatego lub pozostatosci srodka trwatego.

Przyktadowe stawki amortyzacyjne sg nastgpujace:

* budynki 1,5% - 10 %

* obiekty inzynierii ladowej i wodnej 4% - 10 %

* urzadzenia techniczne 1 maszyny 4% - 100 %

* $rodki transportu 6% - 40 %
* pozostate $rodki trwate 2,5% - 50%
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Poprawnos¢ stosowanych okresdéw i stawek amortyzacji jest przez jednostke weryfikowana, powodujac
odpowiednig korekt¢ odpisow amortyzacyjnych dokonywanych w nastgpnych latach.

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

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

Poprawnos¢ stosowanych okresdéw i stawek amortyzacji jest przez jednostke weryfikowana, powodujac
odpowiednig korekt¢ odpisow amortyzacyjnych dokonywanych w nastgpnych latach.

Inwestycje

Inwestycje obejmujg aktywa posiadane w celu osiggnigcia korzysci ekonomicznych wynikajacych
z przyrostu wartos$ci tych aktywow, uzyskania z nich przychodéw w formie odsetek, dywidend
(udzialow w zyskach) lub innych pozytkéw, w tym réwniez z transakcji handlowej, a w szczegdlnosci
aktywa finansowe oraz te nieruchomosci i warto§ci niematerialne i prawne, ktore nie sa uzytkowanie
przez jednostke, lecz sg posiadane w celu osiagnigcia tych korzysci.

Trwata utrata wartosci aktywow

Na kazdy dzien bilansowy Spoétka ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujace na to, ze
mogla nastgpi¢ utrata wartosci ktorego$ ze sktadnikoéw aktywow. W razie stwierdzenia, ze przestanki
takie zachodzg, Spotka szacuje warto$¢ odzyskiwalng tego sktadnika aktywow.

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

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

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

Naleznosci 1 zobowigzania 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 naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wycenia si¢ po
obowiazujgcym 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 wedlug wartosci nowego
mozliwej do uzyskania, w zalezno$ci od tego, ktora z kwot jest nizsza.

Na cen¢ nabycia lub koszt wytworzenia zapaséw skladajg si¢ wszystkie koszty zakupu, koszty
przetworzenia oraz inne koszty poniesione w trakcie doprowadzenia zapaséw do ich aktualnego miejsca

1 stanu.

Zapasy ujmowane sg w bilansie w wartosci netto, tj. pomniejszone o warto$¢ odpiséw aktualizujgcych.
Odpisy aktualizujgce ujmuje si¢ w pozostatych kosztach operacyjnych.

| Invest TDJ Estate z ograniczong odpowiedzialnoscig | al. Rozdzienskiego 1A| 40-202 Katowice, PL Strona | 8



INVEST TDJ ESTATE SP. Z O. O.

SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

Rozliczenia migdzyokresowe

Spotka dokonuje czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztow, jezeli dotycza one przysztych
okreséw sprawozdawczych. Bierne rozliczenia mi¢dzyokresowe kosztow dokonywane sg w wysokos$ci
prawdopodobnych zobowigzan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

Kapitatly wlasne
Kapitaly wtasne sg wykazywane w warto$ci nominalne;.

Wartos¢ firmy
Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych

Warto$¢ firmy na dzien przejgcia wycenia si¢ jako nadwyzke ceny przejecia nad wartos$cig godziwag
aktywow netto spolki przejetej przypadajaca na jednostke przejmujaca. Wartos$¢ firmy powstala
w ramach potaczenia jednostek jest skladnikiem aktywoéw Grupy kapitalowej przedstawiajacym
przyszte korzysci ekonomiczne powstajace z innych aktywdw nabytych w ramach potaczenia jednostek,
ktérych nie mozna pojedynczo zidentyfikowaé ani osobno ujaé. Wartos$¢ firmy jest ustalana jedynie na
dzien przejecia 1 podlega amortyzacji przez okres jej ekonomicznej uzytecznosci, a jezeli nie mozna
wiarygodnie oszacowa¢ okresu ekonomicznej uzyteczno$ci, to okres dokonywania odpiséw
amortyzacyjnych wartosci firmy nie moze by¢ dtuzszy niz 5 lat (Art.44b ust 10 Ustawy). Odpiséw
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.

Metoda konsolidacji/wyceny jednostek podporzqdkowanych

Jednostki zalezne podlegajg konsolidacji metoda petlng w okresie od objecia nad nimi kontroli przez
jednostke dominujaca do czasu ustania tej kontroli. Aktywa i zobowigzania spotki zaleznej na dzien
wlaczenia jej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego ujmowane sg wedlug wartosci godziwe;j.
Réznica miedzy wartoscig godziwa tych aktywow i zobowigzan oraz cena nabycia powoduje powstanie
wartosci firmy lub ujemnej wartosci firmy, ktore s3 wykazywane w odrgbnej pozycji
w skonsolidowanym bilansie.

Udziaty w jednostkach stowarzyszonych wykazuje si¢ metoda praw wiasnosci. Proporcjonalny udziat
jednostki dominujgcej w wyniku finansowym jednostek stowarzyszonych koryguje si¢ o odpis wartosci
firmy lub ujemnej wartosci firmy 1 ujmuje jako oddzielng pozycje w skonsolidowanym rachunku
zyskow i strat.

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskow i strat obejmuje czes¢ biezaca i cze§¢ odroczong.
Biezace zobowigzanie z tytulu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami
podatkowymi.

Wykazywana w rachunku zyskow 1 strat cze$¢ odroczona stanowi réznice pomiedzy stanem rezerw
1 aktywow z tytutu podatku odroczonego na koniec i na poczatek okresu sprawozdawczego.

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

Rezerwe z tytulu odroczonego podatku dochodowego tworzy si¢ w wysokosci kwoty podatku

dochodowego, wymagajacej w przysztosci zaptaty, w zwiazku z wystegpowaniem dodatnich réznic
przejsciowych, to jest réznic, ktore spowoduja zwigkszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego
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w przysztosci. Wysoko$¢ rezerwy i aktywow z tytulu odroczonego podatku dochodowego ustala si¢
przy uwzglednieniu stawek podatku dochodowego obowigzujacych w roku powstania obowigzku
podatkowego.

Rezerwy na zobowigzania
Rezerwy stanowia zobowigzania, ktérych termin wymagalnosci lub kwota nie sa pewne.
Roznice kursowe

Roéznice kursowe wynikajagce z wyceny na dzien bilansowy aktywoéw i pasywow wyrazonych
w walutach obcych powstate w zwigzku z zaptatg naleznosci i zobowigzan w walutach obcych, jak
rowniez przy sprzedazy walut, zalicza si¢ odpowiednio do przychodow lub kosztéw finansowych,
a w uzasadnionych przypadkach - do kosztu wytworzenia produktéw lub ceny nabycia towarow, a takze
ceny nabycia lub kosztu wytworzenia §rodkow trwatych, srodkéw trwalych w budowie lub wartosci
niematerialnych i prawnych.

Ustalenia wyniku finansowego

Rachunek zyskow 1 strat Grupa sporzadza w uktadzie kalkulacyjnym.

Zasady sporzadzania jednostkowych sprawozdan finansowych

Zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 29 wrzes$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 majagtkowe;j i finansowej Spotki na koniec roku obrotowego oraz

wyniku finansowego za ten rok.

Przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego przyjete zostaly odpowiednie do dziatalnosci jednostki
zasady rachunkowosci, ktore stosowane byty w sposob ciagly.

Przy wycenie aktywow i pasywow oraz ustalaniu wyniku finansowego przyjeto, ze w dajacej si¢
przewidzie¢ przysztosci Spotka bedzie kontynuowac dziatalno$¢ w niezmniejszonym istotnie zakresie,
bez postawienia jej w stan likwidacji lub upadtosci.

Zalaczone sprawozdanie finansowe sktadajace si¢ z bilansu, rachunku zyskow i strat, zestawienia zmian

w kapitale wlasnym, rachunku przeplywdéw pieni¢znych oraz informacji dodatkowej, zostalo
sporzadzone zgodnie z Ustawg o rachunkowosci.
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BILANS

Aktywa trwale

Wartosci niematerialne i prawne

Koszty zakonczonych prac rozwojowych
Wartos$¢ firmy

Inne warto$ci niematerialne i prawne
Zaliczki na warto$ci niematerialne i prawne

Rzeczowe aktywa trwale

Srodki trwate
Grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego 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

Inwestycje dlugoterminowe
Nieruchomosci

Wartosci niematerialne i prawne
Dlugoterminowe aktywa finansowe

W jednostkach powiazanych

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

W pozostatych jednostkach, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
W pozostatych jednostkach

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
Inne inwestycje dlugoterminowe

Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Inne rozliczenia migdzyokresowe
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483 168 940,53 300 669 673,79
10 862 732,18 10 251 650,66
9 144 302,81 9 371 264,23

1 906 504,89 1932 828,57
7212 289,98 7409 311,50
25 507,94 29 124,16
1718 429,37 880 386,43
437 962,00 775 145,99
437 962,00 775 145,99
467 842 549,35 286 053 159,14

130792 580,10

337049 969,25
337049 969,25
141 075 636,44

195974 332,81

91 777 466,13

194 275 693,01
194 275 693,01
142224 112,25

52 051 580,76

4 025 697,00 3 589 718,00
4025 697,00 3589 718,00
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BILANS C.D.

Aktywa obrotowe

Zapasy

Materiaty

Polprodukty i produkty w toku
Produkty gotowe

Towary

Zaliczki na dostawy

Nalezno$ci krétkoterminowe
Naleznosci od jednostek powigzanych
Z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty:
- do 12 miesigcy

- powyzej 12 miesigcy

Inne

Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

Z tytutlu dostaw i ustug, o okresie sptaty:

- do 12 miesigcy

- powyzej 12 miesigcy

Inne

Naleznosci od pozostatych jednostek

Z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty:

- do 12 miesigcy

- powyzej 12 miesigcy

Z tytutu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych §wiadczen

Inne

Dochodzone na drodze sadowe;j
Inwestycje krotkoterminowe
Krotkoterminowe aktywa finansowe

W jednostkach powigzanych

- 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 pienigzne i inne aktywa pieniezne

- $rodki pienigzne w kasie i na rachunkach
- inne $rodki pieni¢zne

- inne aktywa pieni¢zne

Inne inwestycje krotkoterminowe
Kroétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Nalezne wplaty na kapital (fundusz) podstawowy
Udzialu (akcje) wlasne

Aktywa razem
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73 156 035,90

94 984 612,40

15 542 299,49 21 455 635,43
6 877 105,97 8 832 949,38
8374 016,22 9004 281,75

272 153,34 3573 230,34
19 023,96 45 173,96

16 170 023,59 5962 786,07
14 322 858,00 28 549,23
- 28 549,23

- 28 549,23

14 322 858,00 -

1 847 165,59 5934 236,84
352 676,62 593 439,34
352 676,62 593 439,34

1456 365,63 4 563 085,15

38 123,34 777 712,35

41 128 211,83 67 514 197,45

41128 211,83 67 514 197,45

38039 126,85 38 266 458,61

38039 126,85 38 266 458,61
3 089 084,98 29 247 738,84
3089 084,98 29 247 738,84

315 500,99 51 993,45
556 324 976,43 395 654 286,19
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BILANS C.D.

Kapital wlasny

Kapital zakladowy, w tym:

Kapital zapasowy

- nadwyzka warto$ci emisyjnej nad wartoscia
nominalng udzialow (akcji)

Kapital z aktualizacji wyceny, w tym:
Pozostale kapitaly rezerwowe
Zysk/(strata) z lat ubieglych

Zysk/(strata) netto

Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego <wielkos¢

ujemna>

Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania
Rezerwy na zobowiazania

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne
Pozostate rezerwy

Zobowiazania dlugoterminowe

Wobec jednostek powiagzanych

Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada

zaangazowanie w Kapitale

‘Wobec pozostatych jednostek

Kredyty i pozyczki

Z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
Inne zobowigzania finansowe

Inne

Zobowiazania krotkoterminowe

Wobec jednostek powigzanych

Z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
— do 12 miesi¢cy

— powyzej 12 miesigcy

Inne

Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale

Z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
— do 12 miesi¢cy

— powyzej 12 miesigcy

Inne

‘Wobec pozostatych jednostek

Kredyty i pozyczki

Z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
Inne zobowigzania finansowe

Z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
— do 12 miesi¢cy

— powyzej 12 miesigcy

Zaliczki otrzymane na dostawy

Zobowigzania wekslowe

Z tytutu podatkow, cel, ubezpieczen i innych $wiadczen
Z tytutu wynagrodzen

Inne

Fundusze specjalne

Rozliczenia miedzyokresowe

Ujemna warto$¢ firmy

Inne rozliczenia migdzyokresowe

— dhugoterminowe

— krotkoterminowe

Pasywa razem
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169 639 264,18 176 180 297,33
1 050 000,00 1 050 000,00
173 558 474,70 142 634 946,07

140 470 375,83

(4 468 275,71)

140 470 375,83

30 923 528,63

(500 934,81) 1571 822,63

386 685 712,25 219 473 988,86

2 000 773,00 1369 181,00

2 000 773,00 1369 181,00

275 206 220,32 135 165 447,84

275 206 220,32 135165 447,84

109 444 565,69 82 673 513,72

94 799 504,27 82 223 763,15

99 015,00 99 015,00

99 015,00 99 015,00

94 700 489,27 82 124 748,15

14 645 061,42 449 750,57

13 854 060,27 169 063,41

13 854 060,27 169 063,41

201 686,56 -

44 219,15 48 405,78

545 095,44 232 281,38

34 153,24 265 846,30

34 153,24 265 846,30

30 737,92 -

3415,32 265 846,30

556 324 976,43 395 654 286,19
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RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towarow i materialow, w 1 690 506,96 5 820 204,96
tym:

- od jednostek powigzanych -

Przychody netto ze sprzedazy produktow 1 690 506,96 5 820 204,96
Przychody netto ze sprzedazy towar6w i materiatow - -
Koszty sprzedanych produktow, towarow i materialow, w tym: 1303 047,77 3166 172,45
- jednostkom powigzanym -

Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 1303 047,77 3166 172,45
Warto$¢ sprzedanych towardow i materiatow - -
Zysk/(Strata) brutto ze sprzedazy 387 459,19 2 654 032,51
Koszty sprzedazy 19 802,50 36 148,88
Koszty ogdlnego zarzadu 611 995,08 177 152,72
Zysk/(Strata) ze sprzedazy (244 338,39) 2 440 730,91
Pozostale przychody operacyjne 1 558 474,98 735 501,37
Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 1 394 803,90 604 283,84
Dotacje - -
Aktualizacja aktywow niefinansowych 10 655,52 -
Inne przychody operacyjne 153 015,56 131 217,53
Pozostale koszty operacyjne 957 924,29 536 422,09

Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych - -
1 117,00

Aktualizacja wartoséci aktywow niefinansowych -

Inne koszty operacyjne 957 924,29 535 305,09
Zysk/(Strata) z dzialalnoSci operacyjnej 356 212,30 2 639 810,19
Przychody finansowe 2 388 418,33 2 246 565,32
Dywidendy i udzialy w zyskach, w tym: - -
a) od jednostek powigzanych, w tym: - -
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie kapitalowe - -
b) od pozostatych jednostek, w tym: - -
- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie kapitatowe - -
Odsetki, w tym: 2 388418,33 2 246 565,32
- od jednostek powigzanych 2 388 390,93 2 241 159,38
Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych, w tym: - -
- w jednostkach powigzanych - -
Aktualizacja wartoéci aktywow finansowych - -
Inne -
Koszty finansowe 3138 676,44 3023 949,88
Odsetki, w tym: 3119 876,44 3023 591,13
- dla jednostek powigzanych 3119 537,15 3022 628,29
Strata z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych, w tym: - -
- w jednostkach powigzanych - -
Aktualizacja wartoéci aktywow finansowych - -
Inne 18 800,00 358,75
Zysk/(Strata) brutto (394 045,81) 1 862 425,63
Podatek dochodowy 106 889,00 290 603,00
Pozostale obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia straty) - -
Zysk/(Strata) netto (500 934,81) 1571 822,63
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INVEST TDJ ESTATE SP. Z O. O.

SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci operacyjnej

Zysk/(strata) netto

Korekty razem

Amortyzacja

(Zyski)/Straty z tytutu réznic kursowych

Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)

(Zysk)/Strata z dziatalno$ci inwestycyjnej

Zmiana stanu rezerw

Zmiana stanu zapasow

Zmiana stanu naleznosci

Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem
pozyczek i kredytow

Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych

Inne korekty

Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej, razem

Przeplywy Srodkow pienieznych z dzialalnosci inwestycyjnej

Wplywy
Zbycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
aktywow trwalych
Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i
prawne
Z aktywow finansowych, w tym:
a) w jednostkach powigzanych
b) w pozostatych jednostkach
- zbycie aktywow finansowych
- dywidendy i udziaty w zyskach
- sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych
- odsetki
- inne wplywy z aktywow finansowych
Inne wplywy inwestycyjne

Wydatki
Nabycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
aktywow trwalych

Inwestycje w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne

Na aktywa finansowe, w tym:
a) w jednostkach powigzanych
- nabycie aktywow finansowych
- udzielone pozyczki
b) w pozostatych jednostkach
- nabycie aktywow finansowych
- udzielone pozyczki
Inne wydatki inwestycyjne

Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej, razem
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(500 934,81) 1571 822,63

11 177 630,42 203 121,20

447 942,90 112 686,31

731 146,23 797 521,65

(1 394 803,90) -

430 555,00 425 728,00

(807 391,08) 459 605,22

12 487 018,62 (62 560,25)

(130 143) (978 367,92)

(586 694,35) (220 951,99)

- (330 539,82)

10 676 695,61 1774 943,83

(2 802 787,96) 50 500 000,00

(2 802 787,96) -

- 50 500 000,00

(79 113 099,45) (19 830 283,68)

(370 476,38) (232 130,00)

(28 920 036,07) (16 896 849,68)

(49 822 587,00) (2 701 304,00)

(49 822 587,00) (2 701 304,00)

(72 587,00) (2 701 304,00)

(49 750 000,00) -

(81 915 887,41) 30 669 716,32
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INVEST TDJ ESTATE SP. Z O. O.

SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH C.D.

Przeplywy Srodkow pienieznych z dzialalno$ci finansowej

Wplywy

Wplywy netto z {wydania udziatéw/emisji akcji} i innych
instrumentéw kapitatowych oraz doptat do kapitatu
Kredyty i pozyczki zaciagnigte

Kredyty i pozyczki udzielone

Emisja dluznych papierow wartosciowych

Inne wplywy finansowe

Wydatki
Nabycie {udziatow/akcji} wiasnych
Dywidendy i inne wyplaty na rzecz wtascicieli

Inne niz wyptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytulu podziatu zysku

Sptaty kredytow i pozyczek

Udzielone kredyty i pozyczki

Wykup dhuznych papierow wartosciowych

Z tytutu innych zobowiazan finansowych

Ptatnos$ci zobowigzan z tytulu umow leasingu finansowego

74 500 000,00

18 600 000,00

74 500 000,00

18 600 000,00

(6 284 210,47)

(27 122 907,38)

(5 000 000,00)

(26 150 000,00)

Odsetki (1284 210,47) (972 907,38)
Inne wydatki finansowe - -
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci finansowej, razem 68 215 789,53 (8522 907,38)
Przeplywy pieni¢zne netto, razem (3 023 402,27) 23 921 752,77
Srodki pieniezne na poczatek okresu 6 112 487,25 5 325 986,07
Bilansowa zmiana stanu Srodkéw pienieznych, w tym (3023 402,27) (23921 752,77)
- zmiana stanu $rodkow pieni¢znych z tytutu réznic kursowych - -
- przeptywy pieni¢zne netto 3023 402,27 (23921 752,77)
Srodki pieniezne na koniec okresu, w tym 3 089 084,98 29 247 738,84
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 1 167 558,63 298 828,15
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INVEST TDJ ESTATE SP. Z O. O.

SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE

Kapital wlasny na poczatek okresu
- zmiana zasad rachunkowosci
- korekty bledow

Kapital wlasny na poczatek okresu (BO), po korektach

Kapital podstawowy na poczatek okresu
Zmiany kapitatu podstawowego
zwickszenie <z tytulu>
zmniejszenie <z tytutu>
Kapital podstawowy na koniec okresu
Kapital zapasowy na poczatek okresu
Zmiany kapitalu zapasowego
zwickszenie <z tytulu>
- emisji akcji powyzej warto§ci nominalnej
-z podziatu zysku (ustawowo)
zmniejszenie <z tytutu>
- pokrycia straty
Kapital zapasowy na koniec okresu
Kapital z aktualizacji wyceny na poczatek okresu
Kapital z aktualizacji wyceny na koniec okresu
Pozostale kapitaly rezerwowe na poczatek okresu
Pozostale kapitaly rezerwowe na koniec okresu
Zysk/(strata) z lat ubieglych na poczatek okresu
Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu
- zmiana zasad (polityki) rachunkowosci
- korekty blgdow
Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach
zwickszenie
- podziatu zysku z lat ubieglych
zmniejszenie
- pokrycie straty
- zwigkszenie kapitatu zapasowego
Zysk z lat ubieglych na koniec okresu
Strata z lat ubieglych na poczatek okresu
- zmiana zasad (polityki) rachunkowosci
Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach
zwickszenie
- przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia
- pokrycie straty z lat ubieglych
zmniejszenie
- pokrycie z kapitatu zapasowego
Strata z lat ubieglych na koniec okresu
Zysk/(strata) z lat ubieglych na koniec okresu
Wynik netto
- zysk netto
- strata netto
- odpisy z zysku
Kapital wlasny na koniec okresu (BZ)
Kapital wlasny, po uwzglednieniu proponowanego
podzialu zysku (pokrycia straty)

Signature vali Signature vali

Do ) I

Alskzandm ; Rebart %o prs
Diata- 2022 033 1:01-44 CEST Drata- 202203 W 11:3%-19 CEST
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159 124 342,95

159 124 342,95

183 412 322,82

183 412 322,82

1 050 000,00

1 050 000,00

1 050 000,00

1 050 000,00

173 558 474,70 142 634 946,07
173 558 474,70 142 634 946,07
(4 468 275,71) 30 923 528,63

30923 528,63

30923 528,63

30 923 528,63

(4468 275,71) R
(4 468 275,71) -
(4 468 275,71) 30 923 528,63
(500 934,81) 1571 822,63

- 1571 822,63

(500 934,81) -
169 639 264,18 176 180 297,33

Signature valid
mgl 5:08:16 CEST
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5. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za okres od 1 stycznia 2021 r. do 30

czerwca 2021 r.
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE

SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2021 R. DO 30 CZERWCA 2021 R.

Katowice, marzec 2022 roku
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. Z 0. O.

SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2021 R. DO 30 CZERWCA 2021 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 jednostkowym
sprawozdaniu finansowym przeliczono na walutg¢ EUR wedlug nastgpujgcych zasad:

— poszczegdlne pozycje aktywoéw 1 pasywoéw na dzien bilansowy — wedlug S$redniego kursu
obowigzujacego na ostatni dzien bilansowy, ogloszonego przez Narodowy Bank Polski; odpowiednio

na dzien 30 czerwca 2021 roku — 4 ,5208 oraz 31 grudnia 2020 roku —4,6148;

— poszczegdlne pozycje sprawozdania z rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywow
pieni¢znych wedlug kursu $redniego, obliczonego jako $rednia arytmetyczna kursow oglaszanych
przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien miesigca w danym okresie; odpowiednio za okres od 1

stycznia do 30 czerwca 2021 roku — 4,5472 oraz od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku — 4,4448.

Aktywa trwate 556 999 063 451042 742 1490 099 995 1348 509 133
Naleznoéci dlugoterminowe 451 006 446 152 2 038 908 2 058 902
Inwestycje dlugoterminowe 314 270 367 277926 472 1420 753 476 1282 575083
Zapasy 40 442 626 40 642214 182 833 026 187 555 689
Naleznosci krétkoterminowe 29 471 299 45 251 550 133 233 850 208 826 853
Inwestycje krétkoterminowe 54 927 538 52 180 245 248 316 414 240 801 395
Kapital wtasny 138 589 861 140 821 880 626 537 045 649 864 812
Zobowigzania dlugoterminowe 418 188 094 352 131 333 1 890 544 736 1 625015676
Zobowigzania krotkoterminowe 123 358 218 93 393 494 557 677 832 430992 295

Przychody netto ze sprzedazy

produktow, towarow i materiatow, w

tym: 21 580 087 103 901 547 98 128 971 461 821 594
Zysk/(Strata) brutto ze sprzedazy 7 634 154 25764 169 92 203 752 447 748 591
Zysk/(Strata) z dziatalnosci operacyjnej 5857136 19 577 223 26 633 570 87 016 839
Zysk/(Strata) brutto -1543 984 5166 624 -7 020 805 22 964 608
Zysk/(Strata) netto 2 384 393 8526378 10 842 311 37 898 043

Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci
operacyjnej 39 082 643 -36 976 547 176 684 815 -170 639 368
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej -102 590 197 -73 956 532 -463 789 763 -341 294 605
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci
finansowej 73776 811 77 863 575 333 530 209 359 324 826
Przeptywy pieniezne netto, razem 10 269 258 -33 069 504 46 425 261 -152 609 148
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. Z 0. O.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2021 R. DO 30 CZERWCA 2021 R,

Omowienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

Inwestycje w nieruchomosci

Warto$¢ poczatkowa inwestycji w nieruchomosci ujmuje si¢ w ksiggach wedlug cen nabycia lub
kosztow wytworzenia z uwzglednieniem skutkow przeszacowania (aktualizacji), pomniejszonych
o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty ich warto$ci.

Warto$¢ poczatkows stanowiaca ceng nabycia lub koszt wytworzenia inwestycji w nieruchomosci
powickszaja koszty jej ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji Iub
rekonstrukcji 1 powodujacego, ze wartos¢ uzytkowa inwestycji w nieruchomosci po zakonczeniu
ulepszenia przewyzsza posiadang przy przyjeciu do uzywania warto$¢ uzytkowa.

Inwestycje w nieruchomosci amortyzowane sg metoda liniowa. Rozpoczecie amortyzacji nastgpuje
W miesigcu nastgpnym po przyjeciu inwestycji w nieruchomosci do uzywania. Jezeli wartos$¢
rezydualna inwestycji w nieruchomosci jest wigksza lub rowna warto$ci nieruchomosci w ksiggach
rachunkowych nie nalicza si¢ amortyzacji.

Poprawnos¢ stosowanych okresoOw 1 stawek amortyzacji jest przez jednostke weryfikowana,
powodujac odpowiednia korekte odpisdOw amortyzacyjnych dokonywanych w nastgpnych latach.

Decyzjg kierownika jednostki Spotka zalicza sktadnikow do srodkéw trwalych / wartosci
niematerialnych, ktorych warto$¢ poczatkowa nie przekracza 10.000,00 zi, jednakze moze dokonaé
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), sg rdzne, warto$¢ stanu
koncowego rzeczowych skladnikow aktywow obrotowych wycenia si¢ przyjmujac, ze rozchod
sktadnika aktywow wycenia si¢ kolejno po cenach (kosztach) tych sktadnikow aktywow, ktore
jednostka najwczes$niej nabyta (wytworzylta) - metoda FIFO. Powyzsza metode stosuje si¢ 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 materialow, towarow i wyrobow gotowych sg
wyceniane przy wykorzystaniu metody FIFO — ,,pierwsze weszlo, pierwsze wyszto”. Jednostka stosuje
te sama metode ustalania ceny zakupu lub kosztu wytworzenia w przypadku zapasow majacych ten
sam charakter i przeznaczenie.

Wartos$¢ zapasoéw ustala si¢ w oparciu o:

* materialy - cen¢ nabycia, przy czym rozchod wycenia si¢ metoda pierwsze weszto, pierwsze wyszlo,
* towary - cen¢ nabycia, przy czym rozchod wycenia si¢ metoda pierwsze weszto, pierwsze wyszlo,

» wyroby gotowe - koszty wytworzenia, ktore obejmuja koszty pozostajace w bezposrednim zwigzku
z danym produktem oraz uzasadniong cze$¢ kosztéw posrednio zwigzanych z wytworzeniem tego
produktu. Do uzasadnionej, odpowiedniej do okresu wytwarzania produktu, czgsci kosztow
posrednich zalicza si¢ zmienne posrednie koszty produkcji oraz te cze$¢ stalych, posrednich kosztow
produkcji, ktore odpowiadaja poziomowi tych kosztow przy normalnym wykorzystaniu zdolnos$ci
produkcyjnych. W przypadkach uzasadnionych niezbednym, dtugotrwalym przygotowaniem towaru
lub produktu do sprzedazy badz dlugim okresem wytwarzania produktu, cen¢ nabycia lub jednostka
moze zwickszy¢ (decyzja kierownika jednostki) koszt wytworzenia o koszty obshugi zobowigzan
zaciggnietych w celu finansowania zapasu towarow lub produktow w okresie ich przygotowania do
sprzedazy badz wytworzenia i zwigzanych z nimi (zrealizowanych) r6znic kursowych, pomniejszone
o przychody z tego tytulu. Za normalny poziom wykorzystania zdolno$ci produkcyjnych uznaje si¢
przecigtng, zgodng z oczekiwaniami w typowych warunkach, wielko$¢ produkcji za dang liczbg
okreséw lub sezonow, przy uwzglednieniu planowych remontdéw, a rozchdéd wycenia si¢ metodg
pierwsze weszto, pierwsze wyszlo.
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. Z 0. O.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2021 R. DO 30 CZERWCA 2021 R,

Dziatalno$¢ deweloperska

Jednostka kwalifikuje dziatalno$¢ deweloperska jako podstawowa dzialalno$¢ jednostki, ktorej
przychody i koszty prezentowane sa, jako dziatalno$¢ operacyjna — tzn. odpowiednio, jako przychody
netto ze sprzedazy produktow i ushug oraz koszt wytworzenia sprzedanych produktow.

Sprzedaz przedmiotu przedsigwzigcia deweloperskiego nastepuje na podstawie umowy o sprzedaz
wyrobu gotowego. Jednostka sprzedaje nieruchomo$ci wybudowane Iub ulepszone w ramach
przedsiewziecia deweloperskiego nabywcom, z ktorymi zawarla odrebne umowy deweloperskie
o nabycie oznaczonych czgéci 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 rozpoczgcia przedsigwzigcia deweloperskiego posiadany przez jednostke grunt lub prawo
wieczystego uzytkowania gruntu, na ktérym jest lub bedzie posadowiony przedmiot przedsiewzigcia
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 okre§lonego przedsigwzigcia deweloperskiego. Do czasu rozpoczecia przedsigwzigcia
deweloperskiego cena nabycia powigkszana jest o koszty zwigzane z przystosowaniem gruntu do
stanu zdatnego do uzywania lub wprowadzenia do obrotu, takie jak np. koszty odrolnienia,
rekultywacji terenu, karczowania, rozbidrki zbednych zabudowan, uzbrojenia terenu.

b) Inwestycja w nieruchomosci w przypadku, gdy deweloper zakupit grunt lub prawo wieczystego
uzytkowania gruntu w celu osiggnigcia z nich korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu
warto$ci tych aktywow lub uzyskania innych pozytkéw, w tym rowniez z transakcji handlowe;;
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
zwigkszaja one ceng nabycia;

¢) Srodek trwaly, jesli grunt lub prawo wieczystego uzytkowania gruntu mialy pierwotnie byé
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 rozbidrki zbednych zabudowan,

Towarem moze by¢ rowniez grunt (prawo wieczystego) uzytkowania, na ktérym jednostka nie
zdecydowala si¢ prowadzi¢ przedsigwzigcia deweloperskiego, i przeznaczyta ww. aktywo do
sprzedazy. Wtenczas na podstawowej dziatalno$ci jednostki prezentowane sg przychody i koszty
dotyczace sprzedazy gruntdw (praw wieczystego uzytkowania).

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

Za dzien rozpoczecia deweloperskiego jednostka przyjmuje dzien, w ktérym zarzad jednostki podjat
pisemna wewnetrzng decyzje o rozpoczgciu przedsiewzigeia deweloperskiego.

Zadanie deweloperskie (posiadanie nieruchomosci gruntowej o wigkszym obszarze, realizacja zadania
deweloperskiego etapami) moze zosta¢ podzielone na etapy, z ktorych kazdy moze zostac rozliczany,
jako odrebne zadanie deweloperskie, zgodnie z podjeta przez zarzad decyzja.

Koszty przedsigwziecia deweloperskiego w ksiggach jednostki:

a) W dniu rozpoczecia przedsigwzigcia deweloperskiego wynikajaca z ksigg rachunkowych warto$¢
gruntu, warto$¢ prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub wartos¢ budynku do przebudowy
(ulepszenia), na ktorym przedsiewzigcie to bedzie realizowane odnosi si¢ w cigzar kosztéw produkcji
w toku przedsigwzigcia deweloperskiego, a dodatkowo w przypadku prawa wieczystego uzytkowania
gruntu zaprzestaje si¢ jego umorzenia i amortyzacji. W rodzajowym ukladzie kosztow,
przeklasyfikowanie do produkcji w toku gruntu lub prawa nastgpuje przy wykorzystaniu konta
"Zuzycie materiatow 1 energii".

b) Koszty zwigzane z nieruchomos$cia nabyta z zamiarem realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich
podwyzszaja warto§¢ gruntu nabytego lub bgdacego we wiladaniu jednostki z wyjatkiem kosztoéw
poniesionych na podatek od nieruchomosci, optat za wieczyste uzytkowanie, kosztow finansowania
zewnetrznego, koszty te sg kosztami biezacego okresu.
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¢) Koszty budowy mieszkan grupowane sg z na kontach zespotu ,,4” 1,,5”. Na dzien bilansowy koszty
niezakonczonego zadania deweloperskiego, zgromadzone na koncie zespotu ,,5 — Rozliczenie kosztow
budowy” prezentowane sa w Sprawozdaniu finansowym jednostki jako Potprodukty i produkcja
w toku w grupie Zapasy.

d) Koszt whasny sprzedanych lokali zostanie ustalony jako iloczyn kosztu wytworzenia 1m> PUM oraz
pow. uzytkowej lokalu.

e) Koszt wlasny sprzedazy udzialu w czeSci wspolnej zostanie ustalony jako iloczyn kosztu
wytworzenia 1 udzialu w czgSci wspodlnej oraz sprzedanych udzialow; (dotyczy zawarcia umowy
sprzedazy udziatéw 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 sg innymi przyczynami niz technologicznie uzasadnione (np.
brakiem srodkéow finansowych, brakiem materiatow, brakiem aktualnego projektu), to poniesione
w okresie tych przerw koszty np. ogrzewania, ochrony budowy, mediéw, finansowania zewngtrznego,
obcigzajg koszty i wynik finansowy okresu ich poniesienia.

g) Do kosztow sprzedanej nieruchomos$ci lub jej czgéci, bedacej przedmiotem przedsigwzigcia
deweloperskiego, jednostka (kierujac si¢ zasadg istotnosci) moze zaliczy¢ przypadajace na te¢
nieruchomos$¢ 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.

1) Zgodne z zasada wyzszosSci tresci ekonomicznej nad formg kosztem wytworzenia przedsigwzigcia
deweloperskiego sg wszystkie koszty, ktorych poniesienie byto niezbgdne do tego, aby produkt mogt
spetnia¢ swoje funkcje. Sg to miedzy innymi, koszty budowy infrastruktury.

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

k) Jezeli jednostka nie oczekuje uzyska¢ przychodu ze sprzedazy infrastruktury (ewentualnie przychod
ten jest mniejszy od poniesionych kosztow wytworzenia), badz nie jest w stanie wiarygodnie go
oszacowaé, koszty budowy infrastruktury sg rozliczane tylko na dziatki przeznaczone do sprzedazy,
z pominigciem cze$ci wspolnych.

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

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

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

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

Kwestie uregulowane w niniejszym rozdziale znajduja pierwszenstwo dla dziatalno$ci deweloperskiej
przed zasadami okreslonymi w dziatach Polityki rachunkowosci.

Metod wyceny aktywow i pasywow (takze amortyzacji)
Przychody i koszty

Przychody i koszty sa ujmowane zgodnie z zasadg memoriatu, tj. w roku obrotowym, ktérego dotycza,
niezaleznie od terminu otrzymania lub dokonania ptatnosci.
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Przychody ze sprzedazy

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

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 Wspolnikow spotki, w  ktéra 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 kosztow wytworzenia, pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.

Cen¢ nabycia i1 koszt wytworzenia srodkow trwatych oraz srodkow trwatych w budowie obejmuje
og6t ich kosztow poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania
i ulepszenia do dnia przyjecia do uzywania, w tym réwniez koszt obstugi zobowigzan zaciagnietych
w celu ich finansowania i zwigzane z nimi r6znice kursowe, pomniejszony o przychody z tego tytutu.
Warto$¢ poczatkowg stanowigca cen¢ nabycia lub koszt wytworzenia $rodka trwatego powigkszaja
koszty jego ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcji,
powodujace, ze warto$¢ uzytkowa tego srodka po zakonczeniu ulepszenia przewyzsza posiadang przy
przyjeciu do uzywania warto$¢ uzytkows.

Odpisow amortyzacyjnych lub umorzeniowych $rodka trwalego dokonuje si¢ droga systematycznego,
planowego rozlozenia jego warto$ci poczatkowe] 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 trwalego nastgpuje od miesigca nastgpujgcego po miesigcu oddania do
uzytkowania. Przyjecie $rodka trwatego do uzytkowania nast¢puje w momencie, gdy spelnia on
warunki potrzebne do jego funkcjonowania. Odpowiednie stuzby techniczne sg zobowigzane do
przekazania ksiegowosci na biezgco odpowiednich informacji w tym zakresie.

Zakonczenie amortyzacji nastgpuje nie pozniej niz z chwila zrownania warto$ci odpiséw
amortyzacyjnych lub umorzeniowych z wartoscig 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 %

* pozostate $rodki trwate 2,5% - 50%

Poprawnos¢ stosowanych okresoOw 1 stawek amortyzacji jest przez jednostke weryfikowana,
powodujac odpowiednig korekte odpisdOw amortyzacyjnych dokonywanych w nastgpnych latach.

Wartosci niematerialne i prawne

Wartosci niematerialne i prawne ujmuje si¢ w ksiggach wedtug cen ich nabycia.
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Warto$ci niematerialne amortyzuje si¢ metoda liniowg. Stawki amortyzacyjne ustalone zostaty
z uwzglednieniem okresu ekonomicznej uzyteczno$ci wartosci niematerialnych.

Poprawnos¢ stosowanych okresoOw 1 stawek amortyzacji jest przez jednostke weryfikowana,
powodujac odpowiednig korekte odpisdOw amortyzacyjnych dokonywanych w nastgpnych latach.

Inwestycje

Inwestycje obejmujg aktywa posiadane w celu osiggnigcia korzysci ekonomicznych wynikajacych
z przyrostu warto$ci tych aktywow, uzyskania z nich przychodéw w formie odsetek, dywidend
(udzialéw w zyskach) lub innych pozytkéw, w tym réwniez z transakcji handlowej, a w szczegdlnosci
aktywa finansowe oraz te nieruchomosci i warto$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 Spoétka ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujace na to, ze
mogla nastgpi¢ utrata wartosci ktorego$ ze sktadnikoéw aktywow. W razie stwierdzenia, ze przestanki
takie zachodza, Spotka szacuje warto$¢ 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 si¢ uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez
dokonanie odpisu aktualizujgcego, zaliczanego odpowiednio do pozostatych kosztow operacyjnych
lub do kosztéow finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktorej dotyczy odpis aktualizujacy.

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

Naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wykazuje si¢ na dzien ich powstania wedtug
sredniego kursu Narodowego Banku Polskiego ogtoszonego dla danej waluty z dnia poprzedzajacego
ten dzien.

Na dzien bilansowy naleznos$ci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wycenia si¢ po
obowigzujagcym na ten dzien Srednim kursie ogloszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank
Polski.

Zapasy

Spoétka ujmuje zapasy w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia lub tez wedlug wartoSci nowego
mozliwej do uzyskania, w zalezno$ci od tego, ktora z kwot jest nizsza.

Na ceng nabycia lub koszt wytworzenia zapasow skladaja si¢ wszystkie koszty zakupu, koszty
przetworzenia oraz inne koszty poniesione w trakcie doprowadzenia zapaséw do ich aktualnego

miejsca i stanu.

Zapasy ujmowane sg w bilansie w wartosci netto, tj. pomniejszone o warto$¢ odpiséw aktualizujacych.
Odpisy aktualizujgce ujmuje si¢ w pozostatych kosztach operacyjnych.

Rozliczenia migdzyokresowe
Spotka dokonuje czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztow, jezeli dotycza one przysztych
okreséw sprawozdawczych. Bierne rozliczenia mig¢dzyokresowe kosztow dokonywane s3

w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

Kapitatly wlasne
Kapitaly wtasne sg wykazywane w warto$ci nominalne;.
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Wartos¢ firmy
Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych

Warto$¢ firmy na dzien przejgcia wycenia si¢ jako nadwyzke ceny przejecia nad wartos$cig godziwag
aktywow netto spolki przejetej przypadajaca na jednostke przejmujaca. Wartos¢ firmy powstata
w ramach potaczenia jednostek jest sktadnikiem aktywow Grupy kapitatlowej przedstawiajacym
przyszie korzysci ekonomiczne powstajace z innych aktywow nabytych w ramach potaczenia
jednostek, ktorych nie mozna pojedynczo zidentyfikowaé ani osobno ujg¢. Wartos¢ firmy jest ustalana
jedynie na dzien przejecia i podlega amortyzacji przez okres jej ekonomicznej uzytecznosci, a jezeli
nie mozna wiarygodnie oszacowac okresu ekonomicznej uzytecznosci, to okres dokonywania odpisow
amortyzacyjnych wartosci firmy nie moze by¢ dtuzszy 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 wartos¢ firmy jest uwzgledniana w obliczeniu
zysku lub straty ze zbycia.

Ujemna wartos$¢ firmy

W  przypadku potaczenia jednostek, w ramach ktérego wartos¢ godziwa mozliwych do
zidentyfikowania aktywow netto przewyzsza sume przekazanej zaptaty (okazyjne nabycie), wystepuje
ujemna warto$¢ firmy. Ujemng wartos¢ firmy, do wysokosci nieprzekraczajgcej wartosci godziwej
nabytych aktywow trwatych, z wylgczeniem dlugoterminowych aktywdéw finansowych notowanych na
regulowanych rynkach, jednostka zalicza do rozliczen mig¢dzyokresowych przychodéw przez okres
bedacy Srednig wazong okresu ekonomicznej uzytecznos$ci nabytych i podlegajacych amortyzacji
aktywow. Ujemna warto$¢ firmy w wysoko$ci przekraczajacej wartos¢ godziwg aktywow trwatych,
z wylaczeniem dlugoterminowych aktywow finansowych notowanych na regulowanych rynkach,
zaliczana jest do przychodow.

Metoda konsolidacji/wyceny jednostek podporzgdkowanych

Jednostki zalezne podlegajg konsolidacji metoda pelng w okresie od objecia nad nimi kontroli przez
jednostke dominujacg do czasu ustania tej kontroli. Aktywa i zobowigzania spoiki zaleznej na dzien
wlaczenia jej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego ujmowane sg wedlug wartosci
godziwe;.

Réznica migdzy warto$cig godziwa tych aktywdéw 1 zobowigzan oraz ceng nabycia powoduje
powstanie wartosci firmy lub ujemnej wartosci firmy, ktore sg wykazywane w odrebnej pozycji
w skonsolidowanym bilansie.

Udziaty w jednostkach stowarzyszonych wykazuje si¢ metodg praw wilasnosci. Proporcjonalny udziat
jednostki dominujacej w wyniku finansowym jednostek stowarzyszonych koryguje si¢ o odpis
warto$ci firmy lub ujemnej wartosci firmy i ujmuje jako oddzielng pozycje w skonsolidowanym
rachunku zyskow i strat.

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskow i strat obejmuje czes¢ biezaca i czg§¢ odroczong.
Biezace zobowigzanie z tytulu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami
podatkowymi.

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

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego ustala si¢ w wysokosci kwoty przewidzianej
w przysztoSci do odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi réznicami
przejsciowymi, ktore spowoduja w przysztoSci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego oraz straty podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej przy uwzglgdnieniu zasady
ostroznosci.
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Rezerwe z tytulu odroczonego podatku dochodowego tworzy si¢ w wysokosci kwoty podatku
dochodowego, wymagajacej w przysztosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich roéznic
przejsciowych, to jest roznic, ktore spowoduja zwigkszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego w przysziosci. Wysoko$¢ rezerwy 1 aktywow z tytulu odroczonego podatku
dochodowego ustala si¢ przy uwzglednieniu stawek podatku dochodowego obowigzujacych w roku
powstania obowiazku podatkowego.

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

Roéznice kursowe wynikajagce z wyceny na dzien bilansowy aktywoéw i pasywow wyrazonych
w walutach obcych powstate w zwigzku z zaptatg naleznosci i zobowigzan w walutach obcych, jak
rowniez przy sprzedazy walut, zalicza si¢ odpowiednio do przychodow lub kosztéw finansowych,
a w uzasadnionych przypadkach - do kosztu wytworzenia produktéw lub ceny nabycia towarow,
a takze ceny nabycia lub kosztu wytworzenia srodkow trwatych, srodkow trwatych w budowie lub
warto$ci niematerialnych i prawnych.

Ustalenia wyniku finansowego
Rachunek zyskow i strat Grupa sporzadza w uktadzie kalkulacyjnym.
Zasady sporzadzania jednostkowych sprawozdan finansowych

Wszystkie jednostki objete konsolidacjg sporzadzajg 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 1 jasny obraz sytuacji majgtkowej 1 finansowej Grupy Invest TDJ Estate na koniec roku
obrotowego oraz wyniku finansowego za ten rok.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone zostalo w oparciu o zasady rachunkowosci
wynikajace z przepisdbw ustawy o rachunkowosci i wydanymi na jej podstawie przepisami
wykonawczymi. Przyjete przez jednostke dominujacg zasady rachunkowosci dla grupy kapitalowej
stosowane byly w sposob ciagly i sg zgodne z zasadami rachunkowosci stosowanymi w poprzednim
roku obrotowym.

Przedstawienie stosowanych Kkryteriow wylaczen jednostek podporzadkowanych ze
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Wylaczenie sprawozdan finansowych jednostek ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Invest TDJ Estate sp. z 0.0. nastgpuje na podstawie przepisow art. 57 oraz 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").
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Informacje na temat kryteriow 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 Kapitatowe;j
Invest TDJ Estate sporzadzono stosujgc metodg pelna. Przy sporzadzaniu skonsolidowanego
sprawozdania finansowego jednostka dominujgca 1aczy sprawozdania finansowe jednostki
dominujgcej oraz jednostek zaleznych poprzez zsumowanie poszczegdlnych pozycji aktywow,
zobowigzan, kapitatlu wiasnego, przychodow oraz kosztow. Wszelkie transakcje, salda, przychody
i koszty pomiedzy podmiotami powigzanymi objetymi konsolidacja podlegaja wiaczeniom
konsolidacyjnym. W celu zapewnienia prezentacji w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
informacji finansowych

na temat grupy kapitatlowej w taki sposob, jak gdyby stanowila ona pojedyncza jednostke
gospodarcza,

dokonuje si¢:

- wylaczenia warto$ci bilansowej inwestycji jednostki dominujacej w kazdej z jednostek zaleznych
oraz tej czesci kapitatu wlasnego spotek zaleznych, ktora odpowiada udziatowi jednostki dominujacej,
- identyfikacji kapitatu mniejszo$ciowego w zyskach i stratach skonsolidowanych jednostek zaleznych
za dany okres sprawozdawczy,

- identyfikacji kapitalu mniejszosciowego w aktywach netto skonsolidowanych jednostek zaleznych
oddzielnie od udziatu wlasnosciowego jednostki dominujgcej w tych aktywach netto.

Invest TDJ Estate sp. z o0.0. w skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy kapitalowej kieruje si¢
kryterium istotnosci.

Kryterium istotno$ci polega na skonsolidowaniu nie mniej niz 90% przychodow netto ze sprzedazy
produktow, towarow i materiatéw (przed dokonaniem wytaczen konsolidacyjnych) oraz nie mniej niz
90% sumy bilansowej (przed dokonaniem wytgczen konsolidacyjnych) spotek wchodzacych w sktad
Grupy Kapitatlowej. W pierwszej kolejnosci do ww. progu brane sg pod uwage wszystkie podmioty
konsolidowane w roku poprzednim. Ponadto wykluczeniu mogg podlegac spdtki celowe
(deweloperskie) zaktadane na potrzeby realizacji konkretnych przedsigwzie¢ inwestycyjnych.

Jezeli jednostka dominujaca nizszego szczebla sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe, to
Invest TDJ Estate sp. z o0.0. obejmuje swoim skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone przez jednostk¢ dominujgca nizszego szczebla.
Na potrzeby kalkulacji kryterium istotnosci skonsolidowane przychody i suma bilansowa jednostki
dominujacej nizszego szczebla reprezentuja wszystkie jednostki ww. grupy kapitalowe;.
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. Z 0. O.

SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2021 R. DO 30 CZERWCA 2021 R,

Skonsolidowany bilans

(WSZYSTKIE DANE LICZBOWE PRZEDSTAWIONO W PELNYCH ZLOTYCH)

Aktywa trwale

Wartosci niematerialne i prawne

Koszty zakonczonych prac rozwojowych
Inne warto$ci niematerialne i prawne
Zaliczki na warto$ci niematerialne i prawne

Wartos¢ 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 trwale 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
Dlugoterminowe aktywa finansowe
7 jednostkach zaleznych, wspotzaleznych niewycenianych metoda
onsolidacji petnej lub metoda proporcjonalng
- udziaty lub akcje
- inne papiery warto§ciowe
- udzielone pozyczki
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
w jednostkach zaleznych, wspotzaleznych i stowarzyszonych
wycenianych metoda praw wlasnosci
- udziaty lub akcje
- inne papiery warto§ciowe
- udzielone pozyczki
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
w pozostatych jednostkach, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale
- udziaty lub akcje
- inne papiery warto§ciowe
- udzielone pozyczki
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
w pozostatych jednostkach
- udziaty lub akcje
- inne papiery warto§ciowe
- udzielone pozyczki
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
Inne inwestycje dlugoterminowe

Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
Inne rozliczenia migdzyokresowe

| Invest TDJ Estate z ograniczong odpowiedzialnoscia | al. Rozdzieriskiego 1A|

556 999 063

11 000

11 000

148 232

148 232

225471 468

225619700

451 006
451 006

281221 515
33 048 852
33048 852
23 686 529

9362324

314 270 367
11785783

4861 206
16 646 989
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451 042 742

13 706

13 706

151 617

151 617

152 953 029
2733335
155 837 981

446 152
446 152

251 814 852
26 111 620
26 111 620
16 850 126

9261494

277926 472
12 027 659

4790772
16 818 431
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. Z O. O.

SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2021 R. DO 30 CZERWCA 2021 R,

Aktywa obrotowe

Zapasy

Materiaty

Pétprodukty i produkty w toku
Produkty gotowe

Towary
Zaliczki na dostawy

Naleznosci krotkoterminowe
Naleznosci od jednostek powigzanych
z tytulu dostaw i ustug
inne
Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie
w kapitale
z tytulu dostaw i ustug
inne
Naleznosci od pozostatych jednostek
z tytulu dostaw i ustug
z tytutu podatkow, dotacji, cel, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz
innych $§wiadczen
inne
dochodzone na drodze sadowej

Inwestycje krotkoterminowe
Krotkoterminowe aktywa finansowe
w jednostkach zaleznych i wspoétzaleznych
- udziaty lub akcje
- inne papiery warto§ciowe
- udzielone pozyczki
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
w jednostkach stowarzyszonych
- udziaty lub akcje
- inne papiery warto§ciowe
- udzielone pozyczki
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
w pozostalych jednostkach
- udziaty lub akcje
- inne papiery warto§ciowe
- udzielone pozyczki
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
$rodki pieni¢zne i inne aktywa pieni¢zne
- §rodki pieni¢zne w kasie i na rachunkach
- inne $rodki pienigzne
- inne aktywa pienigzne
Inne inwestycje krotkoterminowe

Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Nalezne wplaty na kapital podstawowy
Udzialy (akcje) wlasne

AKTYWA RAZEM
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126 201 460

725
10083 102
16 318 894

13986 573
53333
40 442 626

14 902 540
579 677
14 322 863

14 568 759
2 177 994

12 212 295
178 470

29 471 299

54 927 538
2947 178

2447178
500 000

51980 360
51 980 360

54 927 538
1359 996

683 200 522

138 299 132

20 447 266
16 602 694

3573230
19 024
40 642 214

321 285
320 688
597

44 930 265
9 225 064

35511 840
193 361

45 251 550

52 180 245
10 469 142

5037978
5431 164

41711103

36 023 878
5687225

52 180 245
225123

589 341 874
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. Z 0. O.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2021 R. DO 30 CZERWCA 2021 R,

Kapital wlasny 138 589 861 140 821 879
Kapitat (fundusz) podstawowy 1 050 000 1 050 000
Kapitat (fundusz) zapasowy 173 558 475 173 558 475
- nadwyzka wartosci sprzedazy/emisyjnej nad warto$cig nominalng 142 634 946 142 634 946
Kapitat z aktualizacji wyceny - -
- z tytuhu aktualizacji warto$ci godziwe;j - -
Pozostate kapitaly rezerwowe - -
- tworzone zgodnie z umowa/statutem spotki - -
Roznice kursowe z przeliczenia - -
Zysk (strata) z lat ubieglych (38403 006) (42 312 974)
Zysk netto 2384393 8526378
Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego - -

Kapital mniejszosci - -

Ujemna warto$¢ firmy jednostek podporzadkowanych
Ujemna warto$¢ firmy - jednostki zalezne - -

138 589 861 140 821 879

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania
Rezerwy na zobowiazania
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2958 072 2433152
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne - 9 607
- dlugoterminowa - -
- krotkoterminowa - 9 607
Pozostate rezerwy - 406 227
- dlugoterminowe - -
- krotkoterminowe - 406 227

2958 072 2 848 986
Zobowigzania dlugoterminowe
Wobec jednostek powigzanych 308 531 545 238127279
Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale - -
Wobec pozostatych jednostek 109 656 549 114 004 054
kredyty i pozyczki 109 656 549 112 663 871
z tytutu emisji dluznych papieréw wartosciowych - -
inne zobowigzania finansowe - -
inne - 1340 1836
418 188 094 352131333
Zobowigzania krotkoterminowe
Wobec jednostek powigzanych 73 220 945 56 441 910
z tytulu dostaw i ustug 174 209 434 874
inne 73 046 736 56 007 036
Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale - -
Wobec pozostatych jednostek 50 135 606 36 949 917
kredyty i pozyczki 4912951 6473 459
z tytuhu emisji dluznych papieré6w wartosciowych - -
inne zobowiazania finansowe - -
z tytulu dostaw i ustug 39664 010 19 724 967
zaliczki otrzymane na dostawy 350524 339 144
z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen i innych $wiadczen 732 501 5163 662
z tytulu wynagrodzen 6310 6310
inne 4469 310 5242375
Fundusze specjalne 1 667 1 667
123 358 218 93 393 494

Rozliczenia miedzyokresowe
Inne rozliczenia migdzyokresowe 106 277 146 182
- dlugoterminowe 30 738 34153
- krotkoterminowe 75 539 112 029

106 277 146 182

PASYWA RAZEM 683 200 522 589 341 874
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. Z 0. O.

SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2021 R. DO 30 CZERWCA 2021 R,

Skonsolidowany rachunek zyskow i strat
(WSZYSTKIE DANE LICZBOWE PRZEDSTAWIONO W ZLOTYCH

Przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow i materialéw

w tym: - od jednostek powigzanych nieobjetych metodq konsolidacji petnej
Przychody netto ze sprzedazy produktow

Przychody netto ze sprzedazy towardw i materialow

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

Koszt wytworzenia sprzedanych produktow

Warto$¢ sprzedanych towaréw i materialow

Zysk brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy

Koszty ogolnego zarzadu
Zysk ze sprzedazy

Pozostale przychody operacyjne

Zysk z tytuhu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych
Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych

Dotacje

Inne przychody operacyjne

Pozostale koszty operacyjne

Strata z tytulu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych
Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych

Inne koszty operacyjne

Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej

Przychody finansowe

Dywidendy i udziaty w zyskach

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 tytulu rozchodu aktywow finansowych, w tym:
- w jednostkach powigzanych

Aktualizacja warto$ci inwestycji

Inne

Zysk/(strata) na sprzedazy calosci lub czesci udzialow jednostek
podporzadkowanych

Zysk (strata) z dzialalnosci gospodarczej

Odpis wartosci firmy
Odpis wartosci firmy - jednostki zalezne

Odpis ujemnej wartosci firmy
Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki zalezne

Zysk z udzialow w jednostkach podporzadkowanych wycenianych metoda
praw wlasnosci

Zysk (strata) brutto

Podatek dochodowy

Pozostale obowigzkowe zmniejszenia zysku

(zwigkszenia straty)

Zyski mniejszosci

Zysk (strata) netto
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1053309 195954
21 580 087 103 901 547
21 580 087 103 901 547
13 945 932 78 137 378
13 945 932 78 137 378

7634 154 25764 169

276 372 2123 948

1713 419 2230721

5 644 364 21 409 500

1394 804 856 273

- 8101

1316 297 1778 240

2711101 2642 614

- 62458

2 498 329 4412 433

2 498 329 4 474 891

5857 136 19 577 223

194 335 460 057
116 844 239212
687 589 -
881923 460 057

4 507 946 8 863 399

3573757 6234 309

3775098 6261913

8 283 044 15125312

- 255 862

(1543 984) 5167 830
- 1206

- 1206

(1543 984) 5166 624
(3928 377) (3359 754)
2 384 393 8526 378
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. Z 0. O.

SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2021 R. DO 30 CZERWCA 2021 R,

Skonsolidowany rachunek przeplywéw pieni¢znych

(WSZYSTKIE DANE LICZBOWE PRZEDSTAWIONO W PELNYCH ZLOTYCH)

Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci operacyjnej
Zyski netto
Korekty razem:
Zyski mniejszos$ci
Strata z udziatéw (akcji) w jednostkach wycenianych metoda praw wlasnosci
Amortyzacja
Odpisy wartosci firmy
Odpisy ujemnej wartosci firmy
Zyski z tytulu réznic kursowych
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)
Zyski (Straty) z dziatalno$ci inwestycyjne;j
Zmiana stanu rezerw
Zmiana stanu zapasow
Zmiana stanu naleznosci
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow
Zmiana stanu rozliczen mi¢dzyokresowych

Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci operacyjnej
Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci inwestycyjnej
Wplywy

Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwaltych

Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne
Z aktywow finansowych, w tym:
w jednostkach powiazanych

w pozostatych jednostkach
- zbycie aktywow finansowych
- dywidendy i udziaty w zyskach
- splata udzielonych pozyczek dlugoterminowych i krotko
- odsetki
- inne wplywy z aktywow finansowych
Inne wplywy inwestycyjne
Wydatki

Nabycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow
trwalych

Inwestycje w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne
Na aktywa finansowe, w tym:

w jednostkach powiazanych

w pozostatych jednostkach

- nabycie aktywow finansowych

- udzielone pozyczki dlugoterminowe

Dywidendy i inne udzialy w zyskach wyptacone udzialowcom (akcjonariuszom)
mniejszosciowym

Inne wydatki inwestycyjne
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci inwestycyjnej

Przeplywy srodkéw pienieznych z dzialalnosci finansowej

2384393 8526378
36 698 251 (45502 926)
2 745 402 4643274
4257729 6146 428
1293974 (21 005 159)
654 074 99 136 843
15775 397 (31304 251)
4 487043 (136 083 161)
(1510 802) (5 805 875)
8753 558 38 193 825
39 082 643 (36976 548)
19 716 688 22500 000
11 644 600 -
8072 088 22500 000
5037978 22500 000
3034110 -
3.000 000 -
34110 -
122 306 885 96 456 532
69 785 104 37076 308
45185 378 34240 596
7336403 25 139 628
6836 403 25139 628
500 000 -
(102 804 720) (78 956 532)
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. Z 0. O.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2021 R. DO 30 CZERWCA 2021 R,

Wplywy 86 391 000 128 442 536

Wplywy netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych instrumentow
kapitatlowych oraz doptat do kapitatu - 1804 542
Kredyty i pozyczki 86 391 000 126 637 994
Emisja dtuznych papierow warto$ciowych

Inne wptywy finansowe

Wydatki 12 614 189 50 578 960
Nabycie udziatow (akcji) whasnych - -
Dywidendy i inne wyplaty na rzecz wiascicieli - -
Inne niz wyptaty na rzecz wlascicieli, wydatki z tytutu
podziatu zysku
Splaty kredytow i pozyczek 10 049 779 46 104 646
Wykup dluznych papieréw wartosciowych - -
Z tytuhlu innych zobowiazan finansowych - -
Platnosci zobowigzan z tytulu umow leasingu

finansowego

Odsetki 2564410 4474314

Inne wydatki finansowe -
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci finansowej 73 776 811 77 863 576
Przeplywy pieni¢zne netto razem 10 269 258 (33 069 504)
Bilansowa zmiana stanu Srodkow pieni¢znych 10 269 258 (33 069 504)
- zmiana stanu §rodkow pieni¢znych z tytulu réznic kursowych
Srodki pieniezne na poczatek okresu 41711103 74 780 607
Srodki pieni¢zne na koniec okresu 51980 361 41711103
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 13 534 244 1796 708
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. Z 0. O.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2021 R. DO 30 CZERWCA 2021 R,

Zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wlasnym
(WSZYSTKIE DANE LICZBOWE PRZEDSTAWIONO W PELNYCH ZLOTYCH)

Kapital wlasny na poczatek okresu 140 821 880 132239 545
Kapital podstawowy na poczatek okresu 1 050 000 1050 000
zwigkszenia (z tytutu) - -

- wydania udziatow (emisji akcji) - -
zmniejszenia (z tytutu) - -

- nabycia akcji wlasnych - R

Kapital podstawowy na koniec okresu 1 050 000 1050 000
Kapital zapasowy na poczatek okresu 173 58 475 171 400 937
Zmiany kapitatu zapasowego - 30 923 529
zwigkszenia (z tytuhu) - 31001 762
- z umorzenia akcji - -
- z podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng warto$c¢) - 31001 762
zmniejszenia (z tytutu) - 78 233
- pokrycia straty - 78 233

- uchwatla o obnizeniu kapitatu - -

Stan kapitalu zapasowego na koniec okresu 173 558 475 173 558 475

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

zmniejszenia - -

Kapital z aktualizacji wyceny na koniec okresu - -

Pozostale kapitaly rezerwowe na poczatek okresu - -
Zmiany pozostatych kapitatow rezerwowych - -
zwigkszenia - -

zmniejszenia - -

Pozostale kapitaly rezerwowe na koniec okresu - -

Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu 8526378 (11 164 702)
Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu 8526378 -
- korekty bledow - -

- zmiana przyjetych zasad rachunkowosci - -

Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu po korektach - -

zwigkszenia - -
zmniejszenia - -
Zysk z 1at ubieglych na koniec okresu 8526 378 -
Strata z lat ubieglych na poczatek okresu 42312973 11164 702
- korekty bledow - -
Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu po korektach 42312973 11164702
zwigkszenia - 31226505
- strata z roku poprzedniego - 280 699
-pokrycie strat z kapitatu zapasowego (jednostka dominujaca) - -
- inne korekty konsolidacyjne 3909 966 30 945 806
zmniejszenia - 78233
- pokrycie strat z kapitatu zapasowego (jednostka dominujaca) - 78233
- inne korekty konsolidacyjne - -
Strata z lat ubieglych na koniec okresu 38 403 007 42312974
Zysk (strata) z lat ubieglych na koniec okresu (38403 007) (42 312 974)
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. Z 0. O.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2021 R. DO 30 CZERWCA 2021 R,

Wynik netto
zysk netto 2384393 8526 378

strata netto -
Kapital wlasny na koniec okresu 138 589 861 140 821 879

Kapital wlasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatlu zysku (pokrycia straty)

138 589 861 140 821 879
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. Z 0. O.
SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2021 R. DO 30 CZERWCA 2021 R,

Dodatkowe informacje i objasnienia

1. WartoSci niematerialne
1.1 Zmiana stanu warto$ci niematerialnych i prawnych

Warto$¢ brutto

01.01.2021 - 82578 - 82578
Zwigkszenia _ - - -
Zmniejszenia - - - -
Przeniesienie - - - -
30.06.2021 - 82578 - 82578
Umorzenie

01.01.2021 - 70078 - 70078
Zwigkszenia _ 1500 - 1500
Zmniejszenia _ _ - _
30.06.2021 - 71785 - 71785
Odpisy aktualizujace

01.01.2021 - - - -
30.06.2021 - - - -
Warto$¢ netto

01.01.2021 - 13 706 - 13706
30.06.2021 - 11000 - 11000
Warto$¢ brutto

01.01.2020 - 228 578 - 228 578
Zwickszenia - 16 234 - 16 234
Zmniejszenia - 161028 - 161028
Przeniesienie - - - -
31.12.2020 - 82578 - 82578
Umorzenie

01.01.2020 - 76 895 - 76 895
Zwickszenia - 71478 - 71478
Zmniejszenia _ 78 295 - 78 295
31.12.2020 - 70078 - 70 078
Odpisy aktualizujace

01.01.2020 - - - -
31.12.2020 - - - -
Warto$¢ netto

01.01.2020 - 151 683 - 151 683
31.12.2020 - 13 706 - 13 706
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2.  Rzeczowe aktywa trwale

2.1 Zmiana stanu Srodkow trwalych

‘Wartos$¢ brutto

01.01.2020 - 180 013 - - - 180 013

Zwigkszenia - - - - - -

Zmniejszenia - - - _ _ _

30.06.2021 - 180 013 - - - 180 013

Umorzenie

01.01.2021 - 28 396 - - - 28 396

Zwigkszenia - 3385 - - - 3385

Zmniejszenia - - - _ _ _

30.06.2021 - 31781 - - - 31781

Odpis aktualizujacy

01.01.2020 - - - - - -

30.06.2021 - - - - - -

‘Wartos¢ netto

01.01.2021 - 151617 - - - 151617

30.06.2021 - 148 232 - - - 148 232

Warto$¢ brutto

01.01.2020 95 485 2253326 989 196 - 139 482 3477 489
Zwigkszenia - 465795 - - - 465795
Zmniejszenia 95 485 2539108 989 196 - 139 482 3763270
31.12.2020 - 180013 - - - 180013
Umorzenie

01.01.2020 46 727 1625 849 955 307 - 139 482 2767 366
Zwigkszenia 2288 70 249 853 - - 73390
Zmniejszenia 49 015 1667 702 956 160 - 139 482 2812358
31.12.2020 - 28396 - - - 28396
Odpis aktualizujacy

01.01.2020 - - - - - -
31.12.2020 - - - - - -
Warto$¢ netto

01.01.2020 48 758 627 477 33 888 - - 710123
31.12.2020 - 151617 - - - 151617
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GRUPA KAPITALOWA INVEST TDJ ESTATE SP. Z O. O.

SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2021 R. DO 30 CZERWCA 2021 R.

2.2 Grunty uzytkowane wieczyscie

Wartos$¢ brutto gruntow uzytkowanych wieczyscie wynosi: 72 079 464 zt a w 2020 r. 90 400 798 zt.
Wartos¢ gruntow zwigksza wartos¢ srodkow trwatych w budowie oraz warto$¢ zapasow.

2.3 Srodki trwale nieamortyzowane

W pierwszym poétroczu 2021 jak i w 2020 nie wystepuja srodki trwale o istotnej wartosci, ktore nie bytyby
amortyzowane.

2.4 Srodki trwale w budowie
Koszt wytworzenia srodkow trwatych w budowie wynidst: 225 471 468 zt a 2020 roku 152 953 029 zt.
3. Nalezno$ci dlugoterminowe

3.1 Struktura naleznoS$ci dlugoterminowych

Naleznosci od jednostek pozostatych

Warto$¢ brutto 451 006 446 152

Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci - -

Warto$¢ netto 451 006 446 152

3.2 Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznosci dlugoterminowych

W roku biezacym i ubiegtym nie dokonywano odpisow aktualizujacych.
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4. Inwestycje dlugoterminowe i krotkoterminowe

Zmiana stanu inwestycji dlugoterminowych i krétkoterminowych:

Warto$¢ brutto

01.01.2021 268 028 336 16 850 126 5037978 14 692 658 304 609 098
Zwigkszenia 45399901 6863 403 500 000 52763 304
Zmniejszenia 13 039 405 - 5037978 2983 986 21061 369
30.06.2021 300 388 832 23 686 529 500 000 11708 672 336311033
Umorzenie

01.01.2021 13207 073 - - - 13207 073
Zwigkszenia 2953 834 - - - 2953 834
Zmniejszenia - - - - -
30.06.2021 16 160 907 - - - 16 160 907
Odpisy aktualizujace

01.01.2021 3006410 - - - 3006410
Zwigkszenia - - - - -
Zmniejszenia - - - - -
30.06.2021 3006410 - - - 3006410
Warto$¢ netto

01.01.2021 251 814 852 16 850 126 5037978 14 692 658 288 395614
30.06.2021 281221 515 23 686 529 500 000 11708 672 317116716
Warto$¢ brutto

01.01.2020 242 711915 2710 498 2745959 - 248 168 372
Zwigkszenia 64 850 754 14 139 628 5037978 14 692 658 98 721 018
Zmniejszenia 39534334 - 2745 959 - 42280293
31.12.2020 268 028 336 16 850 126 5037978 14 692 658 304 609 098
Umorzenie

01.01.2020 8075583 - - - 8075583
Zwigkszenia 5131491 - - - 5131491
Zmniejszenia - - - - -
31.12.2020 13207 073 - - - 13207 073
Odpisy aktualizujace

01.01.2020 3006410 - - - 3006410
Zwigkszenia - - - - -
Zmniejszenia - - - - -
31.12.2020 3006410 - - - 3006410
Warto$¢ netto

01.01.2020 231629922 2709 900 2745 959 237086 379
31.12.2020 251 814 852 16 850 126 5037978 14 692 658 288 395614
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5. Inne rozliczenia miedzyokresowe

Pozostate dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe: 4 861 206 4790 772

- W tym prace rozwojowe w toku - -

6.  Zapasy

Zapasy zostaly wykazane w bilansie w wartosci netto, czyli pomniejszonej o odpisy aktualizujace w wysokosci:

‘Wartos$¢ brutto zapasow

30.06.2021 725 10 083 102 16 318 894 13 986 573 53333 40 442 626

Odpisy aktualizujace

01.01.2021 - - - - - -

Zwigkszenia - - - - - -

Zmniejszenia - - - _ _ _

30.06.2021 - - - - - -

‘Warto$¢ netto zapaséw

30.06.2021 725 10 083 102 16 318 894 | 13 986 573 53333 40 442 626

7. Naleznos$ci krotkoterminowe

7.1 Struktura wiekowa naleznosci krétkoterminowych z tytulu dostaw i ustug od jednostek
powiazanych

O okresie splaty:

Do 12 miesigcy 579 677 320 688
Powyzej 12 miesigcy - -
Stan naleznosci brutto 579 677 320 688
Odpis aktualizujacy warto$¢ naleznosci - -
Stan naleznosci netto 579 677 320 688

7.2 Struktura wiekowa naleznosci krétkoterminowych z tytulu dostaw i ustug od pozostalych
jednostek

O okresie splaty:

Do 12 miesigcy 2177 994 9 225 064
Powyzej 12 miesigcy - -
Stan naleznos$ci brutto 2425 301 9472 371
Odpis aktualizujacy warto$¢ naleznosci 247 307 247307
Stan naleznosci netto 2 177 994 9225 064
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7.3 Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci krotkoterminowych ogolem

01.01.2021

247 306

247 306

Zwigkszenia

Wykorzystanie

Rozwigzanie

30.06.2021

247 306

247 306

w tym:

- naleznosci. z tyt. dostaw

247 306

247 306

- pozostale naleznosci

8. Kroétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Ubezpieczenia 285229 168 927
Przeglady 3675 579
Podatki 982 907 -
Rezerwy na przychody z najmu - 5953
Pozostate 88 155 49 665
Razem 1359 996 225123

9.  Kapital wlasny

Struktura wlasnosci kapitalu zakladowego jednostki dominujacej

TDJ S.A. 21 000 1 050 000 100%

Kapitat zaktadowy spotki na zarowno na dzien 30 czerwca 2021 r. jak i na 31.12.2020 r. wynosi 1 050 000 zt
i sktada si¢ z 21 000 rownych i niepodzielnych udziatléw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy.

10. Rezerwy

10.1 Rezerwy na Swiadczenia emerytalne i podobne

01.01.2021

9 607

9 607

Zwigkszenia

Wykorzystanie

Zmniejszenie

9 607

9 607

30.06.2021

w tym czg$c¢:

dlugoterminowa

krotkoterminowa
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10.2 Pozostale rezerwy dlugoterminowe

Nie wystapity.

10.3 Pozostale rezerwy krotkoterminowe

01.01.2021 - 406 227 406 227
Zwigkszenia - - -
Zmniejszenie - 406 227 406 227
Rozwigzanie - - -
30.06.2021 - - -

11. Zobowiazania dlugoterminowe

11.1 Struktura zobowiazan dlugoterminowych wobec jednostek powiazanych

Kredyty i pozyczki - 307979 611 -1 307979611

z tytutu emisji dtuznych papierow ) ) ) )

wartosciowych

inne zobowigzania finansowe - 551934 - 551934
Razem - 308 531 545 - 308 531 545

Kredyty i pozyczki 2 340 395 - 235786 884 | 238127279
z tytutu emisji dtuznych papierow ) ) ) )
wartosciowych

inne zobowigzania finansowe - - - -
Razem 2 340 395 - 235 786 884 238 127 279

11.2 Struktura zobowiazan dlugoterminowych wobec jednostek pozostalych

Kredyty i pozyczki - - 109 656 549 109 656 549
z tytutu emisji dtuznych papierow ) ) ) )
warto$ciowych

inne zobowigzania finansowe - - - -
Razem - - 109 656 549 109 656 549

Kredyty i pozyczki 7228 155 7586 114 97849602 112663 871

z tytutu emisji dtuznych papierow ) ) ) )

warto$ciowych

inne zobowigzania finansowe 873 620 - 466 563 1340 186

Razem 112 663 871 - 1340 183 114 004 054
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12. Zobowiazania krotkoterminowe

11.1 Zobowiazania krotkoterminowe od jednostek powigzanych z tytutu dostaw i ustug w kwocie 174 209 zt s
wymagalne do 12 miesigcy od dnia bilansowego.

11.2 Zobowigzania krétkoterminowe od pozostatych jednostek z tytutu dostaw i ustug w kwocie 39 664 010 zt
sa wymagalne do 12 miesigcy od dnia bilansowego.

13. Inne rozliczenia miedzyokresowe

1. Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe, w tym: 30 738 34 153
- pozostate 30 738 34153
2. Kroétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe, w tym: 75 539 112 029
- oplacone z gory, niewykonane $wiadczenia - 112 029
- wieczyste uzytkowanie 72 348 -
- pozostale 3191 -
Razem 106 277 146 182

14. Struktura przychodow ze sprzedazy

Roboty budowalne - 1 747 080
Sprzedaz deweloperska 8252928 80 340243
Ustugi 13316 959 21763 721
Pozostate 10 200 50 503
Razem 21 580 087 103 901 547

Przychody ze sprzedazy produktow, w tym: 21 580 087 103 901 547

Kraj 21 580 087 103 901 547
Eksport - -
Przychody ze sprzedazy towar6w i materialow, w tym: - -

Kraj - -
Eksport - -
Razem 21 580 087 103 901 547

15. Podatek dochodowy od 0sob prawnych

15.1 Struktura podatku dochodowego

Podatek dochodowy biezacy 288 700 2231173
Zmiana stanu odroczonego podatku dochodowego (4217077) (5590 927)
Razem (3928 377) (3359 754)
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15.2 Zaptacony biezacy podatek dochodowy w Grupie Kapitatowe;j

Zaptacony biezacy podatek dochodowy w Grupie Kapitalowej z podziatem na Spotki

Bardowskiego 1 sp. z 0.0. 11314
Zabrze Zielona Dolina sp. z o.0. 233583
TDJ 1 43 803
Razem: 288 700

15.3 Odroczony podatek dochodowy

Ujemne roznice przejsciowe 62 030 435 63 303 469
Wartos¢ netto aktywa z tytutu odroczonego podatku odroczonego 11 785 783 12 027 659
Dodatnie réznice przejsciowe: 15 568 801 12 806 061
Warto$¢ rezerwy na odroczony podatek dochodowy 2958 072 2433152
Xzﬁiza:)r‘lsevgvobllansw aktywa z tytulu odroczonego podatku 11 785 783 12 027 659
Wykazana w bilansie rezerwa na odroczony podatek dochodowy 2 958 072 2433152
Zmiana bilansowa netto aktywa/rezerwy z tytutu podatku odroczonego 766 796 (4188 314)
Warto$¢ podatku odroczonego ujetego w kapitatach w okresie - -
Korekty konsolidacyjne - -
Zmiana podatku odroczonego ujetego w rachunku zyskow i strat 766 796 (4 188314)

16. Koszty rodzajowe

Amortyzacja 2 745 402 4219184
Zuzycie materiatow i energii 3950022 2 661 642
Ustugi obce 6 621 595 109 256 202
Podatki i optaty 1 445 821 2 093 660
Wynagrodzenia 74 923 1795275
Ubezpieczenia i inne $wiadczenia 12 790 341356
Pozostate koszty rodzajowe 191 749 1 680 907
RAZEM: 15 042 302 122 048 226
Koszt wytworzenia produktow na wtasne potrzeby - -
Zmiana stanu produktow (1 660 638) 97 059 638

17. Naklady na niefinansowe aktywa trwale

W pierwszym potroczu 2021 roku poniesiony naktady na niefinansowe aktywa trwate w wysokos$ci

114 970 482 z1 (2020r. 79 450 470 zt)

Na drugie potrocze 2021 sg planowane naklady na niefinansowe aktywa trwale w wysokosSci

ok 80 000 000,00 zt.

Grupa Invest TDJ Estate nie poniosta nakladéw na ochron¢ $rodowiska i nie planuje ich poniesc¢

W przyszto$ci.
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18. Struktura S$rodkéw pienieznych do skonsolidowanego rachunku przeplywow

pieni¢znych

18. 1 Struktura Srodkéw pienieznych na poczatek i koniec okresu

Srodki pienieznie na poczatek okresu 41 711 103 74 780 607
- §rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 36 023 879 42 548 805
- §rodki na rachunkach powierniczych 287 198 21365992
- inne $rodki pieni¢zne 5400 026 10 865 810
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe* - -
Srodki pieniezne razem na koniec okresu 51 980 360 41711103
- §rodki pieni¢zne w kasie i na rachunkach 51 980 360 36 023 879
- §rodki na rachunkach powierniczych - 287 198
- inne $rodki pieni¢zne - 5400 026
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe* - -
Zmiana stanu Srodkéw pienieznych, w tym: 10 269 257 (33 069 504)
Srodki pienigzne z dziatalno$ci operacyjnej 39297167 (36 976 548)
Srodki pienigzne z dziatalno$ci inwestycyjnej (102 804 720) (73 956 532)
Srodki pienigzne z dziatalnoci finansowej 73 776 811 77 863 576

18.2 Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych (z wyjatkiem pozyczek i kredytéw)

Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych

29 964 724

105 359 801

Zmiana stanu kredytow i pozyczek

25 477 681

(30 723 360)

Zmiana stanu z tytulu emisji dtuznych papieréw wartosciowych

Zmiana stanu innych zobowigzan finansowych (w tym leasingu)
Wylaczenie nieoptaconych udziatow j. powiazanej

pozyczek)

Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych (z wyjatkiem kredytow i

4487043

(136 083 161)

19. Informacje o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez jednostki

powigzane umow

nieuwzglednionych

skonsolidowanym

bilansie

Brak umow zawartych przez jednostki powigzane nieuwzglednionych w skonsolidowanym bilansie.

20. Transakcje z jednostkami powiazanymi

Na dzien

30.06.2021/w I
potroczu 2021
pozostate
jednostki
powiazane

14 902 540

381 752490

1053 309

116 844 3075911

3573757
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Na dzien
31.12.2020/w
roku 2020
pozostate
jednostki
powigzane

321285 292 479 469 195954 239212 3373 621 6234309

21. Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Grup¢ Kapitalowa na innych
warunkach niz rynkowe ze stronami powiazanymi

W okresie objetym sprawozdaniem nie wystepujg transakcje ze stronami powigzanymi zawarte przez Grupe
Kapitatowg Invest TDJ Estate na innych warunkach niz rynkowe.

22. Zatrudnienie

Pracownicy umystowi 2 2

Razem

W sktad grupy wchodza glownie spotki deweloperskie, ktére zwieraja umowy o zarzadzanie projektem
i w zwigzku z tym nie zatrudniaja bezposrednio pracownikow.

23. Wynagrodzenia oraz pozyczki i Swiadczenia o podobnym charakterze dla oséb
wchodzacych w sklad organow zarzadzajacych i nadzorujacych albo administrujacych
spotek handlowych

Wynagrodzenie cztonka Zarzadu Jednostki Dominujacej, tacznie z wynagrodzeniem z zysku, wyniosto
w pierwszym poétroczu 2021 - 1 200 zt (2020 r.: 2 400,00 z1)

Spotka nie posiada Rady Nadzorczej

W pierwszym potroczu 2021 i w roku 2020 nie udzielono pozyczek i $wiadczen o podobnym charakterze
osobom wchodzacych w sklad organow zarzadzajacych, nadzorujacych albo administrujgcych.

24. 'Wynagrodzenie bieglego rewidenta lub firmy audytorskiej

Sprawozdanie finansowe za pierwsze polrocze 2021 r. nie podlega badaniu przez bieglego rewidenta.
Wynagrodzenie bieglego za badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Invest TDJ
Estate za rok 2020 wyniosto 33 000,00 zt.

25. Zdarzenia dotyczace lat ubieglych ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym

Nie wystapily istotne zdarzenia dotyczace lat ubiegtych, ktore zostaty ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym za rok obrotowy.

26. Informacja o wspdlnych przedsiewzieciach, niepodlegajacych konsolidacji

W roku obrotowym nie wystgpowaly wspolne przedsigwziecia.

27. Zobowiazania warunkowe

27.1 W celu zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci przystugujacych bankom (kredytodawcom) wobec KTW
sp. z 0.0. (w tym z tytutu poreczenia udzielonego za zobowigzania KTW II Sp. z o0.0. wynikajace z Umowy
kredytow) wynikajacych z zawartej umowy kredytowej oraz uméw ramowych dla transakcji rynku finansowego
KTW sp. zo.o.:
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1) zawarta Umowe przelewu na zabezpieczenie z dnia 8 kwietnia 2021 r. Zgodnie z umowg wszystkie naleznosci
w zwigzku z zawartymi umowami, wskazanymi w tresci Umowy przelewu na zabezpieczenie, zostaly
scedowane na rzecz bankow kredytujacych,

2) zawarla Umowe zastawOw rejestrowych i zastawdw finansowych na prawach z uméw rachunkow bankowych
z dnia 8 kwietnia 2015 r. Zgodnie z umowsg na wszystkich rachunkach bankowych KTW Sp. z o0.0. ustanowione
zostaly zastawy rejestrowe oraz zastawy finansowe na zabezpieczenie wierzytelnosci bankéw wynikajacych
z Umowy kredytéw oraz uméw ramowych dla transakcji rynku finansowego,

3) zawarta Umowe zastawdow rejestrowych na zbiorze aktywow nalezagcym do KTW sp. z 0.0. na zabezpieczenie
wierzytelnosci bankow wynikajagcych z Umowy kredytow oraz uméw ramowych dla transakcji rynku
finansowego,

4) zawarla Umowe podporzadkowania oraz przelewu wierzytelnosci na zabezpieczenie z dnia 8 kwietnia
2021 r., ktérej przedmiotem jest podporzadkowanie wszystkich zobowigzan z tytulu umow pozyczek
zobowigzaniom wynikajagcym z Umowy kredytow,

5) ustanowita hipoteki umowne tgczne na:

(a) nieruchomosci zlokalizowanej w Katowicach przy Al. Walentego Rozdzienskiego 1A, bedaca
w uzytkowaniu wieczystym Kredytobiorcy 1 sktadajacej si¢ z dzialek ewid. nr: 106/92 oraz 15/5, dla ktorej Sad
Rejonowy Katowice-Wschod w Katowicach, XI Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr KW
KAI1K/00072383/5;

(b) nieruchomosci zlokalizowanej w Katowicach przy ul. Olimpijskiej (dziatka 7/4) oraz przy Rondzie Generata
Zientka Jerzego (dziatka 10/4), bedaca whasnoscig Kredytobiorcy 1 skladajaca sie z dzialek ewid. nr 7/4 oraz
10/4, dla ktérej Sad Rejonowy Katowice-Wschod w Katowicach, XI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta nt KW KA1K/00132794/8; oraz

(¢) nieruchomosci zlokalizowanej w Katowicach przy ul. Olimpijskiej, bedacej whasnoscig Kredytobiorcy 1
sktadajacej si¢ z dziatki ewid. nr: 110/3, dla ktorej Sad Rejonowy Katowice-Wschod w Katowicach, XI Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nt KW KA1K/00132795/5.

6) podpisata trzy oswiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji (po jednym dla kazdego z trzech bankow
kredytujacych) na podstawie art. 777 paragraf 1 pkt. 5 Kodeksu Postgpowania Cywilnego.

27.2 W celu zabezpieczenia splaty wierzytelnosci przystugujacych bankom (kredytodawcom) wobec KTW 11
sp. z 0.0. (W tym z tytulu porgczenia udzielonego za zobowigzania KTW Sp. z o0.0. wynikajace z Umowy
kredytow) wynikajacych z zawartej umowy kredytow oraz umow ramowy dla transakcji rynku finansowego
KTWII sp.zo.o.

1) zawarta Umowe przelewu na zabezpieczenie z dnia 8 kwietnia 2021 r. Zgodnie z umowg wszystkie naleznosci
w zwigzku z zawartymi umowami, wskazanymi w tresci Umowy przelewu na zabezpieczenie, zostaly
scedowane na rzecz bankéw kredytujacych,

2) zawarla Umowe zastawoOw rejestrowych i zastawoéw finansowych na prawach z uméw rachunkow bankowych
z dnia 8 kwietnia 2015 r. Zgodnie z umowa na wszystkich rachunkach bankowych KTW II Sp. z o.o.
ustanowione zostaly zastawy rejestrowe oraz zastawy finansowe na zabezpieczenie wierzytelnosci bankow
wynikajacych z Umowy kredytéw oraz uméw ramowych dla transakcji rynku finansowego,

3) zawarta Umowg zastawow rejestrowych na zbiorze aktywoéw nalezacym do KTW 1II sp. z o.0. na
zabezpieczenie wierzytelnosci bankow wynikajacych z Umowy kredytow oraz uméw ramowych dla transakcji
rynku finansowego,

4) zawarta Umowe podporzadkowania oraz przelewu wierzytelnosci na zabezpieczenie z dnia 8 kwietnia 2021
r., ktorej przedmiotem jest podporzadkowanie wszystkich zobowigzan z tytutu umoéw pozyczek zobowigzaniom
wynikajacym z Umowy kredytow,

5) ustanowita hipoteki umowne na nieruchomos$ci zlokalizowanej w Katowicach w przy Al. Walentego
Rozdzienskiego 1, bedacej w uzytkowaniu wieczystym Kredytobiorcy 2 skladajaca si¢ z dziatek ewid. nr: 15/6
oraz 106/93, dla ktorej Sad Rejonowy Katowice-Wschod w Katowicach, XI Wydzial Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr KW KA1K/00144077/3

6) podpisata trzy oswiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji (po jednym dla kazdego z trzech bankéw
kredytujacych) na podstawie art. 777 paragraf 1 pkt. 5 Kodeksu Post¢powania

28. Ustanowione przez Grupe¢ Kapitalowa zabezpieczenia majatkowe

28.1 W dniu 29 stycznia 2021 r. r. spotki KTW sp. z 0.0. oraz KTW II Sp. z 0.0. zawarly z kredytodawcami tj.
mBank S.A., Santander Bank S.A., Bank Gospodarstwa Krajowego Umowe kredytow bankowych (kredyt
budowlany, kredyt inwestycyjny KTW I, kredyt inwestycyjny KTW 1II i kredyt VAT). Na podstawic ww.
umowy Spotka (KTW Sp. z 0.0.) ustanowita na swoim majatku zabezpieczenia opisane w pkt 27.1. powyze;j.
Natomiast, na podstawie ww. umowy spotka KTW II Sp. z o. ustanowita na swoim majatku zabezpieczenia
opisane powyzej w pkt 27.2
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28.2 Na zabezpieczenie zobowigzan KTW Sp. z 0.0. oraz KTW II Sp. z o.0. spotka Invest TDJ Estate sp. z 0.0.
(dawniej Invest TDJ Estate sp. z 0.0. SKA) udzielita nastgpujacych zabezpieczen na swoim majatku:

- zastawy finansowe na udziatach w KTW sp. z 0.0. oraz na udziatach w KTW II Sp. z o.0.

- zastawy rejestrowe na udziatach w KTW sp. z 0.0. oraz na udziatach w KTW II Sp. z o.o.

na czas trwania kredytu

Ponadto Invest TDJ Estate Sp. z 0.0. ztozyl oswiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 ust. 1 pkt 6
w zw. z art. 5 k.p.c. w zwigzku z ustanowieniem ww. zastawow rejestrowych na udziatach w KTW Sp. z o.o.
i KTW II Sp. z 0.0.

W celu zabezpieczenia splaty wierzytelnosci przyshugujacych bankowi wobec KTW Sp. z 0.0. oraz KTW 11
Sp. z 0.0. wynikajacych z zawartej umow kredytowych, Invest TDJ Estate sp. z 0.0. (dawniej Invest TDJ Estate
sp. z 0.0. SKA) zawarl umowy oraz podporzadkowal wszelkie wierzytelnoSci pieni¢zne z tytulu umoéw
pozyczek, wierzytelnosciom przystugujacym bankom z tytulu Umowy kredytow oraz dokonal przelewu
wierzytelnosci z tytutlu umow pozyczek na rzecz bankoéw

29. Polaczenia jednostek
W roku obrotowym nie wystapito potaczenie spolek.

30. Zdarzenia po dniu bilansowym nie uj¢te w sprawozdaniu finansowym

Po I potroczu 2021 r. spotka Invest TDJ Estate sp. z o. o. sprzedata czgs¢ dziatek przy ul. Ksigzgcej oraz nabyla
grunt w gminie Wieszowa. Podpisata rdwniez umowy przedwstepne na zakup kolejnych dzialek w gminie
Wieszowa. Spotka nabyta rowniez nieruchomo$é przy ul. Jozefowskiej w Katowicach.

Zabrze Zielona Dolina sp. z 0.0. realizuje kolejny etap budowy ,,Zabrze Zielona Dolina Etap I1”.

31. Dzialalno$¢ zaniechana

W roku obrotowym nie wystgpita dziatalnos¢ zaniechana.

32. Kursy walut przyjete do wyceny na dzien bilansowy

1 EUR 4,5208 PLN

33. Informacja o incydentalnych przychodach / kosztach o nadzwyczajnej wartosci

Nie dotyczy.

34. Zagrozenie dla kontynuacji dzialalnosci Jednostki Dominujacej

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci

gospodarczej w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci oraz niewystgpowania okolicznosci wskazujacych na
zagrozenie dla kontynuowania dziatalnosci Jednostki Dominujacej i jednostek zaleznych.
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Wybrane dane jednostek nieskonsolidowanych na 30.06.2021 r.:

Franciszkanskie 6 Sp. z 0.0. | Rzepakowa Sp. z 0.0. Sp. K Relt sp. z o.0. Dobrynéw sp. z o.0.
Przychody ze sprzedazy towaréw, R R 1711 693.46 20325.20
produktéw i materialéw ’ ’
Przychody z operacji finansowych - - 1 398,66 837,70

Aktywa 974 972,84 3242 924,00 11077 668,83 21489 167,48
Kapital wlasny 974 972,84 3234 628,87 10 453 029,81 6698 769,10
Kapitat zaktadowy 105 000,00 3301 000,00 10 000 000,00 1050 000,00 1
Kapitat zapasowy 878 426,32 - 2961 500,75 5900303,27
Kapitat z aktualizacji wyceny - - - -
Pozostate kapitaty rezerwowe - - - -
Zysk/(strata) z lat ubiegtych - (50 409,17) 320 377,06 -
Zysk/(strata) netto (8 453,48) (15 961,96) 122 652,75 (251 534,17)

Odpisy z zysku netto w ciagu roku
obrotowego

Srednioroczne zatrudnienie w
przeliczeniu na pelne etaty

AgnieszKi sp. z 0.0.

Invest TDJ Estate sp. z o.0.
Sp. K

7R Gorzyce sp. z 0.0.
(*dane na 31.12.2020)

Franciszkanskie 6
Sp. z o.0. Sp. j.

Przychody ze sprzedazy towaréw,
produktow i materialow

321542527

Przychody z operacji finansowych

Aktywa 4366,34 16 330 040,80 86 494,67 17316346,78
Kapital wlasny 4366,34 (128 539,95) (30716,83) (20 333 341,13)
Kapitat zaktadowy 5000,00 100 000,00 5000,00 100 000,00
Kapitat zapasowy - - - -
Kapitat z aktualizacji wyceny - - - -
Pozostate kapitaty rezerwowe - - - -
Zysk/(strata) z lat ubiegtych - (54 756,31) (14 842,24) (20280 104.,45)
Zysk/(strata) netto (633,66) (173 783,64) (20 874,59) (153 236,68)

Odpisy z zysku netto w ciagu roku
obrotowego

Srednioroczne zatrudnienie w
przeliczeniu na pelne etaty




Dokument informacyjny Invest TDJ Estate sp. z o.0.

6. Sprawozdanie Zarzadu z dzialalno$ci Grupy za okres od 1 stycznia 2021 r. do 30 czerwca
2021 r.

Invest TDJ Estate Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia | al. Rozdzienskiego 1A | 40-202 Katowice, PL Strona | - 98 -



SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
GRUPY KAPITALOWEJ INVEST TDJ ESTATE
OD 1 STYCZNIA DO 30 CZERWCA 2021 R.

D

Katowice, marzec 2022 roku
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Spis tresci

—_—

. Informacje 0 Grupie KapitatoWe] ........ccveeiviuiiiiiiiiiieiie et

2. Organizacja i ZarzadZani€ ..........eccvvererrreeeeriierieeeriieeesstteeessbeeesssreaeeeessreeeesnsseeessnsnes

3. Zdarzenia istotnie wptywajace na dziatalno$¢ i rozwoj Grupy Invest TDJ Estate

oraz zdarzenia po dniu DIIANSOWYIN ....eeivrvieriiiiireiiiiiee e crireeeerire e sree e siree e s e e saeeee s
4, Badania 1 TOZWO] ...ceeeruveeeeriureeesritieeeisisteeeessteeesssteeessseeesss ssseeessssseeessssseessssssessssssssens
5. Posiadane 0ddzZialy ........ooccieiiiiiiiiiiiins e e
6. RYZYKA 1 ZAGIOZENIA. . .eeiiieurieeiiiiieeeiiieee s e erieeeesiieeessiteeeesereeeseesabneessnbeeessssseeesnnsenses

7. Sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej Invest TDJ Estate.........cococvvevvcviriinieenieennnnen,

Invest TDJ Estate Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia | al. Rozdzieriskiego 1A | 40-202 Katowice, PL Strona | 2



g‘_“ SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ INVEST TDJ ESTATE SP.Z 0.0

Ksore ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2021 R.

1. INFORMACJE O GRUPIE KAPITALOWEJ
Podstawowe informacje o Grupie Kapitalowej Invest TDJ Estate sp. z 0.0
Grupe Kapitatlowg Invest TDJ Estate na 30 czerwca 2021 tworzyly jednostka dominujgca — Invest TDJ

Estate sp. z o0.0. (,,Invest TDJ Estate”, ,,Spdtka”) z siedzibg w Katowicach oraz jej spotki zalezne
przedstawione na ponizszym schemacie organizacyjnym:

INVEST TDJ ESTATE SP. ZO.0.

| KTW SP. Z 0.0. | 100% | 4——q—>| 100% | RELT SP. Z0.0. |
| KTW I SP. Z0.0. | 100% | q—od—>| 50% | 7R GORZYCE SP. Z0.0. |
|  ZABRZE ZELONADOLNA SP.Z0.O. | 100% | ¢——— 100% | TDJ 1 SP. Z0.0. |
| AGNIESZKI SP. Z 0.0. | 100% | e—J—>{ 100% | BARDOWSKIEGO 1 SP. Z0.0. |
[ PERWSZADZELNICAISP.Z0O. [ 100% | ¢———>{ 100% | TDJ EQUITY V SP. Z0.0. |
[RZEPAKOWA SP.Z0.0. S K. 1% —>| 100% | FRANCISZKANSKIE 6 SP. Z 0.0. |
| RZEPAKOWA SP. Z 0.0. S K. | 9% |*—¢ 5% | FRANCISZKANSKIE 6 SP. Z0.0. SP.J. |
| DOBRYNOW SP. Z 0.0. | 100% |¢——!—| 5% [INVESTTDJESTATE SERVICES SP.Z0.0. SP.K]|

Invest TDJ Estate sp. z 0.0. jest komandytariuszem w:
— Rzepakowa spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.
Invest TDJ Estate sp. z 0.0. jest komplementariuszem w:
— Invest TDJ Estate Services spotka z ograniczong odpowiedzialnos$cia sp. k.
Pierwsza Dzielnica II sp. z 0.0. (dawniej Rzepakowa sp. z 0.0.) jest komplementariuszem w:
— Rzepakowa spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.
Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. jest komplementariuszem w:
—  Franciszkanskie 6 spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. (obecnie Franciszkanskie 6

Sp. Z 0.0. Sp. jawna)

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

Podstawowym przedmiotem dziatalnos$ci jednostki jest dziatalno$¢ deweloperska oraz kupno, sprzedaz
nieruchomosci, posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami, a takze wynajem 1 zarzadzanie
nieruchomosciami wlasnymi i na zlecenie.

Dziatalno$¢ podstawowa realizowana jest zardbwno przez Spotke bezposrednio, ale czeSciej (dla
uzyskania lepszej transparentnosci transakcji) poprzez spotki zalezne. W takich przypadkach tworzone
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sa przez jednostk¢ spolki celowe, ktore z zalezno$ci od uwarunkowan 1 etapu realizacji
przedsigwzigcia zostajg zaopatrzane w odpowiedni kapital, jak rowniez finansowane sg pozyczkami.
Organizacja finansowania poszczegélnych projektow/spotek celowych spoczywa na Invest TDJ
Estate, dlatego Spotka z jednej strony najpierw pozyskuje $rodki pieni¢zne (najczesciej od innych
podmiotow Grupy kapitatowej TDIJ), po to, by udostepni¢ je w dalszej kolejnosci spotkom zaleznym.
Ponadto Invest TDJ Estate jest pomiotem, ktory pozyskuje z rynku atrakcyjne nieruchomosci, z mysla
o wykorzystaniu ich pod przyszte projekty. Docelowo ww. nieruchomosci przenoszone sg wraz
z poniesionymi miedzyczasie przez Spotke naktadami do spotek celowych.

Dziatalnos¢ spoétek zaleznych od Invest TDJ Estate skoncentrowana jest na realizacji projektéw
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 ciggu rozwija¢ dziatalnos¢

deweloperska efektywnie gospodarujac zasobami Spoétki 1 uzyskiwaé przychody w zakresie obrotu
nieruchomosciami oraz generowac przychody z wynajmu powierzchni biurowych.

2.  Organizacja i zarzadzanie
2.1 Struktura wlasno$ciowa

Kapitat zaktadowy spolki Invest TDJ Estate na dzien 30 czerwca 2021 r. sktadat si¢ z 21 000 rownych
i niepodzielnych akcji o warto$ci nominalnej 50,00 zt kazda.

Wartos¢
AKcjonariusz Ilo$¢ akeji | nominalna akcji| Udzial %
w zl
TDJ S.A. 21 000 1 005 000 100,0%
RAZEM 21 000 1 005 000 100,0%

2.2 Udzialy(akcje) wlasne Jednostki Dominujgcej

Invest TDJ Estate nie posiada akcji wtasnych.

2.3 Zarzad Invest TDJ Estate sp. z o.0.

Zarzad Invest TDJ Estate jest organem Spoéiki, dziatajgcym na podstawie kodeksu spotek handlowych
i innych znajdujacych zastosowanie aktow prawnych. W 2021 r. Zarzad kierowal catoksztaltem
dziatalno$ci Spotki, prowadzit polityke i biezace sprawy Spotki oraz reprezentowal ja na zewnatrz
zgodnie z kodeksem spdtek handlowych 1 statutem Spofki.

Sktad osobowy Zarzadu na dzien 30 czerwca 2021 r.:

Bartlomiej Solik — Prezes Zarzadu

Sktad osobowy Zarzadu na dzien podpisania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
przedstawial si¢ nastepujaco:

Maciej Wojcik - Prezes Zarzadu
Bartlomiej Solik - Wiceprezes Zarzadu
Robert Rogowski - Wiceprezes Zarzadu
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3. Zdarzenia istotnie wplywajace na dzialalno§¢ i rozwodj Grupy Invest TDJ Estate
oraz zdarzenia po dniu bilansowym

W maju 2021 zawigzano nowy podmiot pod nazwg Agnieszki sp. z 0.0., w ktorej Spotka objeta 99%
udziatow za wktad pienigzny w wysokos$ci 4.950,00 zt.

W czerwcu 2021 Invest TD Estate nabyt akcje spotki Dobrynéw sp. z o.0.

W sektorze budownictwa mieszkaniowego gldwng inwestycja jest Osiedle Franciszkanskie powstajace
w sercu katowickiej Ligoty. Aktualnie prowadzony jest juz kolejny etap inwestycji.

Rozpoczeto prace budowlane w zakresie realizacji kolejnego etapu osiedla "Pierwsza Dzielnica"
zlokalizowanego w centrum Katowic w sgsiedztwie "Strefy Kultury".

Rozpoczeto realizacje kolejnego etapu ,,Zabrze Zielona Dolina” przedsigwzigcia deweloperskiego
sktadajgcego si¢ z budowy 3 budynkow wielorodzinnych oraz 1 wielorodzinnego wraz z lokalami
ushugowymi.

Zakupiono nieruchomo$¢ w Krakowie przy u. Meiera oraz nieruchomo$¢ w Katowicach przy ul.
Agnieszki.

Realizacja projektu KTW II przebiega zgodnie z zatozonym harmonogramem budowy. Obecnie
zakonczone zostaly prace zwigzane z pakietem konstrukcji, elewacji. Trwajg prace zwigzane
z instalacjami, windami i zagospodarowaniem zewnetrznym. Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie
przewidywane jest na 1Q2022. Proces komercjalizacji przebiega roéwniez zgodnie
z harmonogramem. Podpisane sg umowy na powierzchni¢ ponad 40% GLA w tym umowa
z gldwnym najemca na powierzchni¢ ponad 13.000 m2"

29 stycznia 2021 r. spétka zalezna KTW sp. z 0.0. oraz spétka zalezna KTW II sp. z o.0. staly si¢
stronami w umowie o kredyt bankowy. W zwiazku z podpisaniem nowej umowy, umowa kredytu
zawarta przez KTW sp. z 0.0. z dnia 9 sierpnia 2016 r. zostala zastgpiona nowg umowa kredytows.
Wszelkie zabezpieczenia, ktore zostaty udzielone przez spoétke Invest TDJ Estate w zwigzku z umowa
z dnia 9 sierpnia 2016 r., zostang zniesione wraz z uruchomieniem nowego kredytu. W zwigzku
z podpisaniem nowej umowy kredytowej spotka Invest TDJ Estate udzielita zabezpieczen na majatku
o warto$ci 66.021.688,04 zt na czas trwania kredytu (tj. 20.11.2030 r.).

Po dniu bilansowym

21 wrzesnia 2021 r. Zarejestrowano zmiang nazwy spotki Invest TDJ Estate Services sp. z 0.0. na
Invest TDJ Estate sp. z o.0.

27 wrzesnia 2021 podjeto uchwaty o zmianie sktadu zarzadu Invest TDJ Estate sp. z 0.0. Od dnia
1 pazdziernika 2021 r. wprowadzone zostajg nast¢pujace zmiany:

- zmiana funkcji Pana Barttomieja Solika z Prezesa na Wiceprezesa Zarzadu

- powotanie Pana Macieja Wojcika na Prezesa Zarzadu

- powotanie Pana Roberta Rogowskiego na Wiceprezesa Zarzadu

Spoétka Dobryndéw sp. z 0.0. rozpoczela realizacje przedsigwzigeia deweloperskiego polegajacego na
budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego trzysegmentowego - A, B, C z garazami
podziemnym, infrastrukturg drogowg i techniczng, placem zabaw oraz elementami matej architektury,
przy ul. Rzepakowej w Katowicach.
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Pod koniec 2019 r. po raz pierwszy pojawily si¢ wiadomosci z Chin dotyczace wirusa COVID-19
(koronawirus). W pierwszych miesigcach 2020 r. wirus rozprzestrzenit si¢ na catlym $wiecie, a jego
negatywny wplyw nabratl dynamiki. Aktualnie sytuacja ta wcigz si¢ zmienia, do tej pory kierownictwo
jednostki nie odnotowato zauwazalnego wplywu na sprzedaz. Kierownictwo bedzie nadal
monitorowa¢ potencjalny wplyw i1 podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie
negatywne skutki dla Grupy. Niemniej na chwile obecng w zakresie zabezpieczenia kontynuowania
dziatalno$ci operacyjnej, finansowania oraz ptynnosci, Zarzad nie identyfikuje istotnego ryzyka dla
kontynuacji dziatalnosci Grupy w przewidywanej przysztosci.

4. Badania i rozwdj

Spotki Grupy Invest TDJ Estate nie prowadzily, ani tez nie sponsorowaty 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 dzien
sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie posiadata oddziatow.

6. Ryzyka i zagrozenia

Ponizej zostaly przedstawione istotne ryzyka i zagrozenia, ktére mogg w przysztosci wplynaé na
dziatalno$¢ 1 wyniki spotek z Grupy Invest TDJ Estate. Przedstawiajac czynniki ryzyka w ponizszej
kolejnosci, Grupa nie kierowata si¢ prawdopodobienstwem ich zaistnienia ani oceng ich wazno$ci.

Ryzyko stopy procentowej/ walutowe

Ekspozycja Grupy na zmiany stop procentowych dotyczy zaciagnigtych oraz udzielanych pozyczek,
ktorych oprocentowanie oparte jest na zmiennej stopie procentowej bazujgcej na wskazniku WIBOR +
marza. Ponadto zmiany w notowaniach walut obcych moga oddziatywaé na warto$¢ zaciagnigtego
przez Spotke KTW kredytu w walucie EURO. Znaczace zmiany moga nickorzystnie wplyna¢ na
warto$¢ poczatkowa inwestycji i jej przyszta rentownos¢ oraz koszt wytworzenia produktu.

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

Natomiast zgodnie z umowa kredytow zawartg przez KTW sp. z 0.0. oraz KTW II sp. z 0.0. koszt
finansowania bankowego jest zabezpieczony za pomocg kontraktu IRS.

Ryzyko wystapienia nieprzewidywalnych zdarzen

W przypadku zajscia nieprzewidywalnych zdarzen, takich jak niekorzystne dziatanie sit przyrody, czy
tez kryzys gospodarczy, ktore moga doprowadzi¢ do opodznien w terminach wykonania inwestycji,
tym samym moze negatywnie wplynaé¢ na dziatalno$¢ oraz wynik finansowy Spofki.

Ryzyko niepozyskania najemcow

W celu ograniczenia ryzyka stosuje si¢ strategi¢ marketingowa na szeroka skale. Efektem stosowania
strategii moze by¢ wzrost udzialu w rynku, a co za tym idzie Spotka moze uzyskac korzystniejsze
warunki oddzialywania na rynek.

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

Utrata najemcow (w tym kluczowego) powierzchni biurowej wigza¢ si¢ moze ze spadkiem

przychodow i rentownosci spoiki, co ostatecznie przetozy¢ si¢ moze na wzrost ceny, a w skrajnym
wypadku na wypowiedzenie kredytu bankowego, ktérym inwestycja jest finansowana. W celu
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ograniczenia ryzyka podpisywane sg 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
wystapienia uszkodzen pokrywaja koszty przywrdcenia przedmiotu najmu do stanu pierwotnego.

Wahania koniunktury branzy

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

Koszty realizacji projektéw deweloperskich

Spoétka narazona jest na ryzyko wzrostu kosztéw realizacji projektow deweloperskich w zakresie cen
ushug $wiadczonych przez podwykonawcdéw oraz cen materiatdw budowlanych. Wzrost cen
materiatow budowlanych moze pojawic¢ si¢ w przypadku znaczacego wzrostu popytu na materialty
budowlane Iub ushugi podwykonawcow 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 ceng mieszkania w ofercie sprzedazowe;.

Dzialalno$¢ w warunkach silnej konkurencji ze strony innych podmiotéw

Rynek deweloperski w Polsce jest obszarem wysoce konkurencyjnym. Dziatalno$¢ wielu podmiotow
moze doprowadzi¢ do nadpodazy nieruchomo$ci mieszkaniowych lub do wzrostu cen uslug
i materiatdw budowlanych dla nowych inwestycji, co moze wptynaé na rentownos$¢ realizowanych
projektow deweloperskich.
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7.  Sytuacja finansowa Grupy Kapitalowej Invest TDJ Estate
Analiza wskaznikowa
Ponizsza tabela zawiera podstawowe pozycje bilansowe:

Ponizsza tabela zawiera wskazniki osiggnigte przez Grupe Invest TDJ Estate:

Wyszczegoblnienie 30.06.2021 Struktura Struktura

Aktywa trwate 556 999 063 81,53 451 042 742 76,53
Aktywa obrotowe 126 201 460 18,47 138 299 132 23,47
Kapitat wlasny 138 589 861 20,29 140 821 879 23,89
Zobowigzania i rezerwy na 544 610 661 79,71 448 519 995 76,11
zobowigzania
Wyszczegodlnienie Struktura 2021 2020

(wynik finansowy netto / suma

aktywow) x 100 DS 145

Rentowno$¢ majatku (%)

(wynik finansowy netto / kapitaly
wlasne bez wyniku roku 1,75 6,44
sprawozdawczego) x 100

Rentownos¢ kapitatow wlasnych
(%)

(wynik finansowy netto / sprzedaz

o .o

Rentownos¢ netto sprzedazy (%) netto) x 100 11,05 8,21

Rentowno$¢ sprzedazy (%) E(Wl}z)lgk na sprzedazy / sprzedaz netto) 35,38 24,80

Wskazniki ptynnosci | (alftywa ob.rotowe / zobowigzania 1,02 1,48
krotkoterminowe)

Wskazniki plynnosci II (aktywa obrotowe-zapasy / 0.70 1,05
zobowigzania krotkoterminowe)

ey - (aktywa obrotowe-zapasy-naleznosci
Wskazniki ptynnosci 111 0,46 0,56

/ zobowigzania krotkoterminowe)
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Extoin

Wskaznik zadluzenia ogotem

(zobowigzania i rezerwy ogolem /

aktywa ogotem) x 100 b Uil
. (zobowigzania i rezerwy ogolem /
Stopa zadluzenia Kapitaly wlasne) x 100 392,97 318,50
(kapital wtasny + rezerwy +
Trwato$¢ struktury finansowania  zobowigzania dlugoterminowe / suma 0,82 8,34

pasywow)

W roku 2021 poprawie ulegt wskaznik rentownosci sprzedazy, ktory byt dodatni i wyniost 35,38.

Skutkiem zwigkszenia zakresu dziatalnosci byl wzrost wskaznika stopy zadtuzenia z poziomu 318,50
do 392,97 - spdtka pozyskiwala kapital na realizacj¢ projektow inwestycyjnych. Wskaznik ptynnosci
I stopnia zmniejszyt si¢ z poziomu 1,48 do 1,02 - aktywa obrotowe spoiki pozostaja wyzsze niz jej

zobowigzania krotkoterminowe

Signature vahd
Dokument podpic rzez Roben
Pogowski

Data: 2022.03 31 M:38:40 CEST

Bartiomisj

Data: 2022.03.31 M:50:40 CEST

Signature vall
Dokument ] T pIzZez
Macie] Wé 7 4k
Data: 2022079 15:08:47 CEST
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VII. INFORMACJE DODATKOWE

Ani Emitentowi ani jego instrumentom dluznym nie przyznano, na wniosek Emitenta lub we

wspolpracy z Emitentem, ratingdéw kredytowych.
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VIII. ZALACZNIKI

1. Aktualny odpis z rejestru wlasciwego dla Emitenta
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Wydruk informacji pobranej w trybie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym,
posiada moc dokumentu wydawanego przez Centralng Informacje, nie wymaga podpisu i pieczeci.

CENTRALNA INFORMACJA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO

KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzien 01.04.2022 godz. 07:41:08
Numer KRS: 0000766863

Informacja odpowiadajgca odpisowi aktualnemu

Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW

Data rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym

16.01.2019

Ostatni wpis | Numer wpisu

23.03.2022

21 Data dokonania wpisu

Sygnatura akt

KA.VIII NS-RE).KRS/35474/21/636

Oznaczenie sadu

SAD REJONOWY KATOWICE - WSCHOD W KATOWICACH, VIII WYDZIAL GOSPODARCZY
KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO

Dziat 1

Rubryka 1 - Dane podmiotu

1.0znaczenie formy prawnej

SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

2.Numer REGON/NIP

REGON: 243396952, NIP: 6452538669

3.Firma, pod ktérg spétka dziata

INVEST TD) ESTATE SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

4.Dane o wczesniejszej rejestragji

pozytku publicznego?

5.Czy przedsiebiorca prowadzi dziatalnos¢ |NIE
gospodarczg z innymi podmiotami na

podstawie umowy spétki cywilnej?

6.Czy podmiot posiada status organizagji NIE

Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu

1.Siedziba

kraj POLSKA, woj. SLASKIE, powiat KATOWICE, gmina KATOWICE, miejsc. KATOWICE

2.Adres

ul. ALEJA WALENTEGO ROZDZIENSKIEGO, nr 1A, lok. --, miejsc. KATOWICE, kod 40-202, poczta
KATOWICE, kraj POLSKA

3.Adres poczty elektronicznej

4.Adres strony internetowe;j

Rubryka 3 - Oddziaty

Brak wpiséw

Rubryka 4 - Informacje o umowie

1.Informacja o zawarciu lub zmianach
umowy spotki

1 09.11.2018R., REPERTORIUM A NR 8582/2018 NOTARIUSZ MARCIN GREGORCZYK,
KANCELARIA NOTARIALNA W KATOWICACH UL. KOPERNIKA 26

2 19.08.2021 R., REP. A NR 5948/2021, NOTARIUSZ MARCIN GREGORCZYK Z KANCELARII
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NOTARIALNE) W KATOWICACH, ZMIENIONO PAR. 1 UMOWY SPOLKI, DOTYCHCZASOWA
TRESC PAR. 11 UMOWY SPOEKI ZOSTALA OZNACZONA JAKO UST. 1, PO KTORYM DODANO
UST. 2

3 23.12.2021R., REP. A NR 9944/2021, NOTARIUSZ MARCIN GREGORCZYK Z KANCELARII
NOTARIALNE] JACEK WOJDY+£O, MARCIN GREGORCZYK SPOLKA CYWILNA W KATOWICACH,
ZMIANA § 5 UST. 1 UMOWY SPOLKI
Rubryka 5
1.Czas, na jaki zostata utworzona spétka NIEOZNACZONY

2.0znaczenie pisma innego niz Monitor
Sadowy i Gospodarczy, przeznaczonego do
ogtoszen spotki

3.Wspdlnik moze miec:

WIEKSZA LICZBE UDZIALOW

4.Czy statut przyznaje uprawnienia osobiste
okreslonym akcjonariuszom lub tytuty
uczestnictwa w dochodach lub majatku
spotki nie wynikajacych z akgji?

kokskkok

5.Czy obligatoriusze majg prawo do
udziatéw w zysku?

kokckkok

Rubryka 6 - Sposéb powstania spofki

1.0kreslenie okolicznosci powstania

PRZEKSZTALCENIE

2.0pis sposobu powstania spétki oraz
informacja o uchwale

PRZEKSZTALCENIE INVEST TDJ ESTATE SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOEKA
KOMANDYTOWO-AKCYJNA ( SPOLKA PRZEKSZTALCANA) W INVEST TD) ESTATE SERVICES SPOLKA
Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA ( SPOLKA PRZEKSZTALCONA)

UCHWAEA WALNEGO ZGROMADZENIA SPOLKI PRZEKSZTALCANE) O PRZEKSZTALCENIU Z DNIA
09.11.2018R. ( REPERTORIUM A NR 8582/2018)

3.Numer i data decyzji Prezesa Urzedu

Ochrony Konkurencji i Konsumentéw o zgodzie

na dokonanie koncentragji

Podrubryka 1
Podmioty, z ktérych powstata spdtka

1 1.Nazwa lub firma INVEST TD) ESTATE SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA , SPOLKA KOMANDYTOWO-
AKCYJNA

2.Kraj i nazwa rejestru lub ewidencji, w [POLSKA , KRAJOWY REJESTR SADOWY

ktérym podmiot byt zarejestrowany

3.Numer w rejestrze albo ewidengji 0000481498

4.Nazwa sadu prowadzacego rejestr  |------

albo organu prowadzacego ewidencje

5.Numer REGON 243396952

6.Numer NIP 6452538669

Rubryka 7 - Dane wspdlnikéw

1 1.Nazwisko / Nazwa lub firma TDJ SPOLKA AKCY)NA

2.Imiona Fokokokok
3.Numer PESEL/REGON 003501895
4.Numer KRS 0000361419

5.Posiadane przez wspdlnika udziaty

206.200 UDZIALOW O £ACZNE) WARTOSCI 10.310.000,00 Zt
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6.Czy wspdlnik posiada catos¢ udziatow
spotki?

TAK

Rubryka 8 - Kapitat spéfki

1.Wysokos$¢ kapitatu zaktadowego

10 310 000,00 Z&

Podrubryka 1
Informacja o wniesieniu aportu

Brak wpiséw

Rubryka 9 - Nie dotyczy

Brak wpiséw

Rubryka 10 - Nie dotyczy

Brak wpiséw

Dziat 2

Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu

1.Nazwa organu uprawnionego do
reprezentowania podmiotu

ZARZAD

2.Spos6b reprezentacji podmiotu

W PRZYPADKU ZARZADU JEDNOOSOBOWEGO OSWIADCZENIA W IMIENIU SPOEKI SKtADA

CZ+ ONEK ZARZADU. W PRZYPADKU ZARZADU SKt ADAJACEGO SIE Z DWOCH LUB WIEKSZE)
LICZBY OSOB DO SKtADANIA OSWIADCZEN W IMIENIU SPOKI JEST WYMAGANE

WSPOLDZIAL ANIE DWOCH CZt ONKOW ZARZADU ALBO JEDNEGO CZt ONKA ZARZADU + ACZNIE Z
PROKURENTEM.

Podrubryka 1
Dane 0s6b wchodzacych w sktad organu

zarzadu zostata zawieszona w
czynnosciach?

1.Nazwisko / Nazwa lub Firma SOLIK

2.Imiona BARTLOMIE]
3.Numer PESEL/REGON 80071805399
4.Numer KRS HoAAK

5.Funkcja w organie reprezentujagcym |WICEPREZES ZARZADU
6.Czy osoba wchodzaca w skfad NIE

zarzadu zostata zawieszona w

czynnosciach?

7.Data do jakiej zostata zawieszona ~ [------
1.Nazwisko / Nazwa lub Firma WO)CIK

2.Imiona MACIE])

3.Numer PESEL/REGON 68052800313
4.Numer KRS R

5.Funkcja w organie reprezentujagcym |PREZES ZARZADU
6.Czy osoba wchodzaca w skfad NIE

7.Data do jakiej zostata zawieszona




Strona4z6

3 1.Nazwisko / Nazwa lub Firma ROGOWSKI

2.Imiona ROBERT

3.Numer PESEL/REGON 68092800331

4.Numer KRS HoAAK

5.Funkcja w organie reprezentujagcym [WICEPREZES ZARZADU

6.Czy osoba wchodzaca w skfad NIE

zarzadu zostata zawieszona w

czynnosciach?

7.Data do jakiej zostata zawieszona ~ |--—--—--

Rubryka 2 - Organ nadzoru
Brak wpiséw
Rubryka 3 - Prokurenci

1 1.Nazwisko MORAWIEC

2.Imiona GRZEGORZ MARCIN

3.Numer PESEL 75021205213

4.Rodzaj prokury SAMOISTNA

Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci

1.Przedmiot przewazajacej dziatalnosci
przedsiebiorcy

68, 10, Z, KUPNO I SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI NA Wk ASNY RACHUNEK

2.Przedmiot pozostatej dziatalnosci
przedsiebiorcy

41, 10, Z, REALIZACJA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
BUDYNKOW

2 43, 11, Z, ROZBIORKA I BURZENIE OBIEKTOW BUDOWLANYCH

3 43, 12, Z, PRZYGOTOWANIE TERENU POD BUDOWE

4 64, 20, Z, DZIALALNOSC HOLDINGOW FINANSOWYCH

5 64, 92, Z, POZOSTALE FORMY UDZIELANIA KREDYTOW

6 64, 99, Z, POZOSTALA FINANSOWA DZIAtALNOSC USEUGOWA, GDZIE INDZIE)
NIESKLASYFIKOWANA, Z WYt ACZENIEM UBEZPIECZEN I FUNDUSZOW EMERYTALNYCH

7 68, 20, Z, WYNAJEM I ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI Wt ASNYMI LUB DZIERZAWIONYMI

8 68, 31, Z, POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI

9 70, 10, Z, DZIALALNOSC FIRM CENTRALNYCH (HEAD OFFICES) I HOLDINGOW, Z

WYt ACZENIEM HOLDINGOW FINANSOWYCH

Rubryka 2 - Wzmianki o ztozonych dokumentach

Rodzaj dokumentu Nr kolejny w Data ztozenia Za okres od do

polu
1.Wzmianka o ztozeniu 1 16.07.2019 OD 01.01.2018 DO 31.12.2018

dani

A 2 17.08.2020 OD 16.01.2019 DO 31.12.2019
finansowego

3 09.09.2021 OD 01.01.2020 DO 31.12.2020
2.Wzmianka o ztozeniu opinii 1 Fkcpok 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
biegtego rewidenta /
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sprawozdania z badania 2 otk OD 16.01.2019 DO 31.12.2019

rocznego sprawozdania

finansowego 3 HorkoK OD 01.01.2020 DO 31.12.2020

3.Wzmianka o ztozeniu uchwaty |1 Frokorok OD 01.01.2018 DO 31.12.2018

| e

Z‘:;;:izzszgzsego 2 e OD 16.01.2019 DO 31.12.2019

sprawozdania finansowego 3 Fokrokok 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020

4.Wzmianka o ztozeniu 1 Fpokodox OD 01.01.2018 DO 31.12.2018

, iatalnoéd

Z‘;Z‘;Vizﬂama z dziafalnosci | e OD 16.01.2019 DO 31.12.2019

3 Fpokodox OD 01.01.2020 DO 31.12.2020

Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowej

Brak wpiséw

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosci statutowej organizacji pozytku publicznego

Brak wpiséw

Rubryka 5 - Informacja o dniu koriczgcym rok obrotowy

1.Dzien konczacy pierwszy rok obrotowy, za (31.12.2019
ktéry nalezy ztozy¢ sprawozdanie finansowe

Dziat 4

Rubryka 1 - Zalegtosci

Brak wpiséw

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpiséw

Rubryka 3 - Informacje o oddaleniu wniosku o ogtoszenie upadtosci na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003 r.
Prawo upadtoSciowe albo o zabezpieczeniu majatku dtuznika w postepowaniu w przedmiocie ogtoszenia upadtosci albo
w postepowaniu restrukturyzacyjnym albo po prawomocnym umorzeniu postepowania restrukturyzacyjnego

Brak wpiséw

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przeciwko podmiotowi egzekucji z uwagi na fakt, ze z egzekugji nie uzyska sie
sumy wyzszej od kosztéw egzekucyjnych

Brak wpiséw

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpiséw

Dziat 6
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Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpiséw

Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu spétki

Brak wpiséw

Rubryka 3 - Nie dotyczy

Brak wpiséw

Rubryka 4 - Informacja o potaczeniu, podziale lub przeksztatceniu

Brak wpiséw

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadtosciowym

Brak wpiséw

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu uktadowym

Brak wpiséw

Rubryka 7 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych, o postepowaniu naprawczym lub o przymusowe;j
restrukturyzagji

Brak wpiséw

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dziatalnoSci gospodarczej

Brak wpiséw

data sporzadzenia wydruku 01.04.2022

adres strony internetowej, na ktdrej sa dostepne informacje z rejestru: ekrs.ms.gov.pl
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UMOWA SPOLKI Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

TEKST JEDNOLITY UMOWY SPOLKI INVEST TDJ ESTATE SPOLKI Z OGRANICZONA 0DPOWIEDZIALNO§CIA
uwzgledniajacy zmiany uchwalone w dniu 19 sierpnia 2021 roku, Rep. A nr 5948/2021

§1
Spdtka powstata z przeksztatcenia Invest TDJ Estate spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia spétka komandytowo

—akcyjna z siedzibg w Katowicach w spétke z ograniczong odpowiedzialnoscig.

Spotka dziata pod firma: Invest TDJ Estate spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Spotka moze viywad w obrocie skrétu: Invest TD) Estate spotka z o.0. lub Invest TDJ Estate sp. z 0.0., jak rowniez
wyrdzniajacego ja znaku graficznego.

§2
Siedzibg Spdiki jest: KATOWICE.

Czas trwania Spotki nie jest oznaczony.

§3
Przedmiotem dziafalnosci Spétki, wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci, jest:

1) PKD 41.10.Z Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw,

2) PKD 68.10.Z Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek,

3) PKD 68.20.Z Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,

4) PKD 68.31.Z Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

5) PKD 68.32.Z Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie,

6) PKD 81.10.Z Dziatalnos¢ pomochicza zwiazana z utrzymaniem porzadku w budynkach,

7)  PKD 43.11.Z Rozbidrka i burzenie obiektow budowlanych,

8) PKD 43.12.Z Przygotowanie terenu pod budowe,

9) PKD 70.10.Z Dziatalnosé firm centralhych (head offices}i holdingdw, z wytaczeniem holdingdw finansowych,
) PKD 70.22.2 Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarcze] i zarzadzania,

11) PKD 64.20.Z Dziatalnoéé holdingow finansowych,
)
)

=
3%

PKD 64.92.7Z Pozostate formy udzielania kredytdw,

[y
(%]

PKD 64.99.Z Pozostata finansowa dziatalnos¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wytaczeniem
ubezpieczert i funduszow emerytalnych,

14} PKD 73.20.Z Badanie rynku i opinii publicznej,

15} PKD 73.1 Reklama.
Jezeli podjecie przez Spdtke okreslonej dziatalnosci wymaga, na podstawie odrebnych przepisdw, uzyskania koncesji
lub zezwolenia albo spetnienia innych wymogow ustawowych, Spotka przed podjeciem prowadzenia takigj
dziafalnosci uzyska stosowng koncesje lub zezwolenie albo spethi okreslone wymogi ustawowe konieczne dla
prowadzenia danej dziatalnosci.

§4
Spétka dziata na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej i poza jej granicami.

Spotka moze tworzyé, prowadzi¢ | likwidowad oddziaty, filie, zaktady i przedstawicielstwa oraz inne jednostki
organizacyjne w kraju i za granicg, przystepowac do innych spdtek, spdtdzielni oraz organizacji gospodarczych w
kraju i za granicy, a takie nabywac i zbywaé akcje i udzialy w tych spétkach oraz uczestniczyé we wszystkich
przedsiewzieciach z tymi spdtkami i podmiotami trzecimi.

§5

Mictatinaizar-s o/ Tomsia



1. Kapitat zaktadowy Spdtki wynosi 1.050.000,00 #t (jeden milion pigcdziesiat tysiecy ztotych) i dzieli sie na 21.000
(dwadziedcia jeden tysiecy) réwnych i niepodzielnych udziatéw o wartosci nominalnej po 50,00 zt {piecdziesiat
ztotych) kazdy.

. Kaidy wspdlnik moze mieé wiecej niz jeden udziat.

3. Na kazdy udziat przypada jeden glos.

Wktady do Spétki mogg by¢ wkfadami pienieznymi lub niepienieznymi.

§6
1. TDJ S.A. z siedzibg w Katowicach wydano w procesie przeksztatcenia spotki Invest TDJ Estate Services spotka z

ograniczona odpowiedzialnoscig spdtka komandytowo — akcyjna 21.000 (dwadziescia jeden tysiecy) udziatow w
kapitale zaktadowym Spotki, o wartosci nominalnej po 50,00 zt {piecdziesigt ztotych) kaidy, czyli udziaty o facznej
wartoéci nominalnej 1.050.000,00 zt {jeden milion piec¢dziesiat tysiecy ztotych), a zatem caly kapitat zakladowy
Spotki,

2. Podmiot wskazany w ust. 1 jest jedynym wspdlnikiem spétki przeksztatcane] uczestniczgeym w Spétce.

§7
1. Udziat moze by¢ umorzony za zgodg wspdlinika, w drodze jego nabycia przez Spotke.
Umorzenie udziatu wymaga uchwaty Zgromadzenia Wspolnikow.
Uchwata Zgromadzenia Wspdlnikow okresli w szczegdlnosci wysokosé wynagrodzenia przystugujacego wspdlnikowi
2a umorzony udziat.

§8
1. Zgromadzenie Wspdlnikéw moze zobowigzaé wspdlnikéw do doptat w granicach do pieciokrotnej wysokosci w
stosunku do kazdego udziatu.
Wysokosé i terminy doptat beda oznaczone w miare potrzeby w drodze uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikow.
Doptaty moga by¢ zwrécone wspdinikom, jesli nie s3 wymagane na pokrycie straty wykazanej w sprawozdaniu
finansowym.

§9
Organami Spotki sg Zgromadzenie Wspdinikéw oraz Za zad.

§10
Zgromadzenie Wspdlnikdw moze odbywacé sie w sic dzibie Spotki lub w Warszawie.

Zgromadzenia wspélnikéw zwotuje sie za pomocg listéw poleconych lub przesytek nadanych pacztg kurierska,
wystanych co najmniej dwa tygodnie przed terminem zgromadzenia wspdinikdw. Zamiast listu poleconego fub
przesytki nadanej poczta kurierska, zawiadomienie moze by¢ wystane wspolnikowi pocztg efektroniczng, jezeli
uprzednio wyrazit na to pisemna zgode, podajac adres, na ktdry zawiadomienie powinno byé wystane.

§11
1. Do kompetencji Zgromadzenia Wspdinikdw, oproc: spraw zastrzezonych w kodeksie spétek handlowych i w innych

postanowieniach umowy Spéiki, nalezy podejmowanie uchwat w sprawach:
1) powotywania, likwidacj, taczenia i podziatu oddziatow i innych jednostek organizacyjnych Spatki,
2) zakiadania fundacji,
3) ustalania zasad wynagradzania cztonkdw Zarzadu,
4) tworzenia kapitatow i funduszy celowych Spotki oraz regulamindw ich tworzenia i wykorzystywania.
2. Rozporzadzenie prawem lub zacigghiecie zobowigzania do $wiadezenia o wartoéei dwukrotnie przewyiszajgcej
wysokosc kapitatu zaktadowego Spétki nie wymaga uchwaty wspdlnikdw.

§12
1. Zarzad skfada sie z 1 do 3 asdb.

Mizerska

KT 4

kel



2. W przypadku Zarzadu wieloosobowego, w razie rdéwnosci glasdw przy podejmowaniu przez Zarzad uchwat decyduje
glos Prezesa Zarzadu.

3. Czlonkowie 2arzadu powotywani sa na okres wspdlnej, trzyletniej kadencji.

4, W przypadku Zarzadu jednoosobowego odwiadczenia w imieniu Spotki sktada cztonek Zarzadu. W przypadku Zarzadu
sktadajacego sie z dwdch lub wigkszej liczhy o0séb do sktadania oéwiadczed w imieniu Spoiki jest wymagane
wspotdziatanie dwdch cztonkdw Zarzadu albo jednego cztonka Zarzadu facznie z prokurentem.

§13
Zarzad Spotki upowainiony jest do wyptaty wspdinikom zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy za rok obrotowy,
jezeli Spotka postada srodki wystarczajgce na wyptate.

§14
Rok obrotowy Spdtki trwa od 01 stycznia do 31 grudnia.

//{( //c/u

* Mame} Wol/ﬁ Prezes Zarzadu

S?U_)’Q‘a_’*

Bartfomiej Solik - Wiceprezes Zarzadu

Validity Eﬁw wn

Dokument podpt przez
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b)

d)

2

Uchwala nr 1/2021

Zarzadu INVEST TDJ Estate Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z dnia 14

pazdziernika 2021 r.

w sprawie: ustalenia i uruchomienia Programu Emisji Obligacji

§1

Zarzad Invest TDJ Estate Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
Katowicach (dalej jako: ,,Spétka” lub ,,Emitent”), niniejszym postanawia o ustaleniu i
uruchomieniu przez Emitenta programu emisji obligacji (,,Program Emisji Obligacji”),
w ramach ktorego Spotka moze emitowac obligacje (,,Obligacje”) na laczng
maksymalng kwotg 200.000.000,00 PLN (dwiescie miliondéw ziotych).

Zarzad Spotki ustala nastepujace podstawowe parametry Programu Emisji Obligacji:

taczna warto$¢ nominalna Obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji Obligacji
wyniesie nie wigcej niz 200.000.000,00 PLN (dwiescie milionéw ztotych), przy czym
limit ten ma charakter odnawialny tj. obejmuje on laczng warto$¢ nominalng
wyemitowanych 1 niewykupionych Obligacji. Wyemitowanie Obligacji przez Emitenta
zmniejsza dostepny limit o warto$¢ nominalng wyemitowanych Obligacji, a wykupienie
Obligacji przez Emitenta zwigksza ten limit o wartos¢ nominalng wykupionych
Obligacji.

warto$¢ nominalna jednej Obligacji emitowanej w ramach Programu Emisji Obligacji
wyniesie 1.000,00 PLN (stownie: jeden tysigc ztotych),

Zarzad Spotki ustala czas trwania Programu Emisji Obligacji na czas nieokreslony, z
zastrzezeniem ograniczen dotyczacych 1acznej wartosci nominalne; Obligacji
emitowanych w ramach Programu Emisji Obligacji,

poszczegbdlne emisje Obligacji w ramach kolejnych serii mogg mie¢ zréznicowane
ostateczne warunki emisji Obligacji, w tym zasady ustalania oprocentowania 1 jego
wysokosci,

w ramach Programu Emisji Obligacji Spotka moze wyemitowac jedng lub wigcej serii
Obligacii,

Obligacje nie bedg mialy formy dokumentu 1 beda: (i) zarejestrowane w Krajowym
Depozycie Papierow Wartosciowych S.A.; lub (i1) wpisane do ewidencji prowadzone;j
przez agenta emisji zgodnie z polskg Ustawg o Obrocie Instrumentami Finansowymi z
dnia 29 lipca 2005 roku (ze zmianami) ("Agent Emisji") a nastgpnie zarejestrowane
przez Agenta Emisji w Krajowym Depozycie Papierow Wartosciowych S.A ;

Obligacje beda obligacjami na okaziciela 1 bedg emitowane jako zabezpieczone lub
niezabezpieczone w rozumieniu ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o Obligacjach (z
pozniejszymi zmianami),



h) warunki emisji kazdej serii Obligacji moga stanowi¢, ze Obligacje bedg wprowadzone

do obrotu 1 notowane, w Alternatywnym Systemie Obrotu prowadzonym przez Gietde
Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.,

Szczegdlowe parametry kazdej serii Obligacji zostang ustalone odrebng uchwatg
Zarzadu Emitenta.

§2
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
Validi nown
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Uchwala nr 2/2021
Zarzadu INVEST TDJ Estate Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia
w sprawie: emisji obligacji serii A 1 zatwierdzenia warunkoéw emisji obligacji Spotki serii A

§1

1. Zarzad Invest TDJ Estate Sp. z 0.0. z siedzibg w Katowicach (dalej jako: "Spotka" lub
"Emitent"), niniejszym postanawia o:

a) emisji obligacji serit A w ramach Programu Emisji Obligacji ustanowionego
iuruchomionego na podstawie uchwaly Zarzadu Spétki nr 1/2021
z dnia 14 pazdziernika 2021 roku,

b) zatwierdzeniu warunkow emisji obligacji serii A.
2. Zarzad Emitenta ustala nastepujgce podstawowe parametry emisji obligacji serii A:

a) Spotka wyemituje obligacje na okaziciela serii A jako papiery wartosciowe
emitowane w serii zgodnie z art. 4 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, zdematerializowane,
na okaziciela, zabezpieczone o tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz
115.000.000,00 PLN (sto pietnascie milionow) ("Obligacje Serii A");

b) Spotka wyemituje nie wigcej niz 115.000 (sto pigtnascie tysigcy) Obligacji Serii A.
Warto$¢ nominalna jednej Obligacji Serii A bedzie wynosi¢ 1.000,00 PLN (stownie:
jeden tysigc ztotych);

c) Obligacje Serii A zostang wyemitowane jako obligacje zabezpieczone.
Zabezpieczenie zostanie ustanowione w formie hipotek na nieruchomosciach
wskazanych w Zataczniku nr 1 do niniejszej uchwaly oraz w formie o$wiadczen
o poddaniu si¢ egzekucji ztozonych zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5 lub 6 kodeksu
postepowania cywilnego przez dany Podmiot Zobowigzany w zwigzku
z ustanowieniem odpowiedniej hipoteki na nieruchomos$ciach wskazanych
w Zalagczniku nr 1 do niniejszej uchwaty;

d) Obligacje Serii A beda oprocentowane wedlug zmiennej stopy procentowej oparte;j
o stawke WIBOR 6M (Warsaw Interbank Offered Rate) dla depozytow
6 - miesiecznych, powigkszong o marze w wysokosci 350 punktow bazowych
w skali roku dla kazdego okresu odsetkowego. Odsetki od Obligacji Serii A beda
wyptacane co 6 miesiecy;

e) Miejscem emisji Obligacji Serii A bgda Katowice;

f) Obligacje Serii A podlega¢ beda zarejestrowaniu w depozycie papierow
warto$ciowych, prowadzonym zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie. Do dnia,
w ktorym zostanie dokonana rejestracja Obligacji w Krajowym Depozycie
Papierow Wartosciowych, Ewidencja be¢dzie prowadzona przez Agenta Emisji
zgodnie z art. 7a Ustawy o Obrocie;

g) Obligatariusze beda mieli mozliwos¢ zazadania wczesniejszego wykupu Obligacji
Serii A. Zdarzenia uprawniajgce Obligatariuszy do zazadania wcze$niejszego



wykupu Obligacji serii A oraz procedura dokonywania wczesniejszego wykupu
Obligacji serii A zostaly okreslone w warunkach emisji Obligacji Serii A
("Warunki Emisji Obligacji Serii A"). Emitent bedzie mial mozliwo$¢ zazadania
wczesniejszego wykupu Obligacji Serii A na zasadach okreslonych w Warunkach
Emisji Obligacji Serii A;

h) Data Emisji Obligacji Serii A bedzie dzien 3 grudnia 2021 r. ("Data Emisji");

i) Data wykupu Obligacji Serii A bedzie dzien 3 czerwca 2024 r.;

J) Obligacje Serii A beda emitowane w trybie proponowania nabycia zgodnie z art. 33
pkt 1 Ustawy o Obligacjach oraz art. 1 ust. 4 lit. (a) Rozporzadzenia Prospektowego
bez koniecznoSci sporzadzania prospektu w rozumieniu Rozporzadzenia
Prospektowego ani memorandum informacyjnego ani innego dokumentu
ofertowego w rozumieniu Ustawy o Ofercie;

k) Cena emisyjna jednej Obligacji Serii A bedzie wynosi¢ 1.000,00 PLN (stownie:
jeden tysiagc ztotych);

1) Cel emisji Obligacji Serii A zostat okreslony jako ogdlne cele korporacyjne Grupy
Kapitatlowej, w tym, w szczegdlnosci, zakup gruntéw, na ktérych beda realizowane
inwestycje Grupy Kapitatlowej;

m) Obligacje Serii A zostang wprowadzone do obrotu w alternatywnym systemie
obrotu prowadzonym przez Gielde Papierow Warto$ciowych
w Warszawie S.A. ("ASO"). Zarzad Emitenta podejmie wszelkie niezbedne

dziatania w celu wprowadzenia Obligacji Serii A do wyzej wymienionego systemu
obrotu.

n) Obligacje Serii A bedg emitowane zgodnie z prawem polskim 1 temu prawu beda

podlegac.

3. Zarzad wyraza zgode na dokonywanie przez Spotke wszelkich czynno$ci prawnych
1 faktycznych, w tym na sktadanie wszelkich o$wiadczen woli, jakie moga by¢
konieczne do skutecznego przeprowadzenia emisji Obligacji Serii A.

4. Zarzad Spotki zatwierdza tres¢ Warunkéw Emisji Obligacji Serii A, stanowigcy
Zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

§2

Uchwale podjeto w gtosowaniu jawnym.

§3

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podpisania.
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WARUNKI EMISJI OBLIGACJI

Obligacje, do ktorych odnosza si¢ niniejsze warunki emisji ("Warunki Emisji") sa
zabezpieczonymi obligacjami na okaziciela emitowanymi w ramach Serii ("Obligacje"),
ktérych emitentem jest Invest TDJ Estate sp. z o0.0. z siedzibg w Katowicach, przy al.
Walentego Rozdzienskiego 1A, 40-202 Katowice, ktorej dokumentacja jest przechowywana
przez Sad Rejonowy Katowice-Wschod w Katowicach, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000766863, posiadajagca numer identyfikacji
podatkowej NIP: 6452538669 oraz REGON: 243396952, o kapitale zaktadowym wynoszacym
1.050.000,00 PLN ("Emitent"), dla ktorej prowadzona jest Strona Internetowa Emitenta (jak
zdefiniowano ponizej).

Emisja Obligacji zostala zorganizowana w ramach programu emisji obligacji Emitenta,
zgodnie z ktorym Emitent moze dokonywac wielokrotnych emisji obligacji do tacznej wartosci
nominalnej wyemitowanych 1 niewykupionych obligacji w wysokosci 200.000.000 PLN
(dwiescie milionow zlotych) ("Program Emisji").

Emisja Obligacji dokonywana jest na podstawie: (i) art. 33 pkt 1 ustawy z dnia 15 stycznia
2015 r. o obligacjach (tekst jednolity: Dz. U. z 2020, poz. 1208, z pdzniejszymi zmianami)
("Ustawa o Obligacjach"), (ii) art. 1 ust. 4 lit. (a) Rozporzadzenia Prospektowego (jak
zdefiniowano ponizej), (iii) uchwaty zarzadu Emitenta z dnia 14 pazdziernika 2021 roku w
sprawie ustalenia i uruchomienia Programu Emisji Obligacji, (iv) uchwaly zarzagdu Emitenta z
dnia 24 listopada 2021 roku w sprawie emisji Serii Obligacji i zatwierdzenia Warunkéw Emisji
Serii Obligac;ji.

Niniejsze Warunki Emisji powinny by¢ czytane tacznie z suplementem emisyjnym
stanowigcym Zalacznik 1 (Suplement Emisyjny) ("Suplement Emisyjny") 1 wraz ze
wszystkimi zatacznikami stanowig jednolity dokument w rozumieniu Ustawy o Obligacjach.

1. DEFINICJE I INTERPRETACJA
1.1 Definicje

Oprodcz termindéw zdefiniowanych powyzej, ponizsze terminy bedg miaty nastgpujace
znaczenie:

1.1.1  "Administrator Hipoteki" oznacza BSWW Trust spétke z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedziba w Warszawie, pod adresem: ul. Chmielna 73,
00-801 Warszawa, wpisang do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w
Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
KRS 0000505020, REGON 147161309, NIP 5252584345, o kapitale
zaktadowym wynoszacym 5.000,00 PLN.

1.1.2  "Administrator Stopy Bazowej" oznacza GPW Benchmark S.A. z siedzibg w
Warszawie, ktéra na dzien sporzadzenia niniejszych Warunkéw Emisji, jest
ujeta w rejestrze administratoréw zgodnie z art. 36 Rozporzadzenia BMR oraz
posiada zezwolenie Komisji Nadzoru Finansowego na petnienie funkcji
administratora stawek referencyjnych zgodnie z Rozporzadzeniem BMR wobec
stawki WIBOR lub kazdy inny podmiot, ktory zastapi GPW Benchmark S.A.
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"Agent Dokumentacyjny" oznacza podmiot wskazany w punkcie 11
Suplementu Emisyjnego, jako agent dokumentacyjny.

"Agent Emisji" oznacza agenta emisji w rozumieniu art. 7a ust. 1 Ustawy o
Obrocie, ktorego funkcje petni podmiot wskazany w punkcie 12 Suplementu
Emisyjnego.

"Agent Kalkulacyjny" oznacza Santander.

"Alternatywna Stopa Bazowa" oznacza kazdy wskaznik referencyjny (w

rozumieniu nadanym temu terminowi w art. 3 ust. 1 pkt 3 Rozporzadzenia BMR)
przyjety w miejsce Stopy Bazowej zgodnie z postanowieniami punktow 5.4.5 —

5.4.14.

"ASQO" oznacza alternatywny system obrotu organizowany przez GPW.

"Cel Emisji" ma znaczenie nadane temu terminowi w punkcie 10 Suplementu
Emisyjnego.

"Certyfikat Rezydencji" oznacza certyfikat rezydencji, o ktorym mowa w art.
26 ust. 1 Ustawy o PDOP lub art. 29 ust. 2 Ustawy o PDOF.

"Data Emisji" oznacza dat¢ wskazang w punkcie 5 Suplementu Emisyjnego.

"Data Obliczenia" oznacza poczynajac od Pierwszej Daty Obliczenia, kazdg z
nastepujacych dat: 30 czerwca oraz 31 grudnia kazdego roku do daty, w ktorej
wszystkie Obligacje zostang w catlosci wykupione (lecz bez tego dnia).

"Data Platnosci Kwoty do Zaplaty" oznacza dzien, w ktérym ma nastgpi¢
ptatnos¢ Kwoty do Zaptaty zgodnie z niniejszymi Warunkami Emis;ji.

"Data Platno$ci Odsetek" oznacza kazdy z dni okreslonych w punkcie 8
Suplementu Emisyjnego.

"Data Przekazania Sprawozdan Finansowych" oznacza dzien, w ktéorym
Emitent, zgodnie z postanowieniami punktu 19.1, dokonat przekazania
Obligatariuszom odpowiednio §rodrocznych lub rocznych jednostkowych oraz
skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy Kapitalowe;.

"Data Ustalenia Praw" oznacza 6 (szosty) Dzien Roboczy przed dang Datg
Platnosci Kwoty do Zaptaty lub inny najblizszy dzien przed Datg Platnosci
Kwoty do Zaptaty, ktéry zgodnie z regulacjami KDPW jest uwazany za dzien,
w ktorym zostaje okreslony stan posiadania Obligacji, w celu ustalenia
podmiotéw oraz os6b uprawnionych do otrzymania $wiadczen z tytutu
Obligacji w Dacie Ptatnosci Kwoty do Zaptaty, z zastrzezeniem, ze:

(a) uprawnionych do $wiadczen z tytulu wykupu Obligacji, ktére spetniane
sg po Dacie Wykupu, ustala si¢ kazdorazowo wedtug stanu na 2 (drugi)
Dzien Roboczy po dniu, w ktérym kwota §$wiadczenia zostala
przekazana KDPW;
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(b) w przypadkach wskazanych w punkcie 8.1.3 za Dat¢ Ustalenia Praw
uznaje si¢ odpowiednio dzien otwarcia likwidacji, potaczenia, podziatu
lub przeksztatcenia, o ktorym mowa w tym punkcie; lub

(c) w przypadkach wskazanych w punkcie 9.1 za Dat¢ Ustalenia Praw
uznaje si¢ Date Wczesniejszego Wykupu.

"Data Ustalenia Stopy Procentowej" oznacza dzien przypadajacy na 3 Dni
Robocze przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego, w ktorym ma
obowigzywac¢ dana Stopa Procentowa.

"Data Wczesniejszego Wykupu" oznacza dzien, w ktorym Obligacje stang si¢
wymagalne przed Datg Wykupu, a ktory jest wskazany w punktach 8.2.1, 9.3.1
oraz 9.4.7.

"Data Wykupu" oznacza dzien okreslony w punkcie 6 Suplementu Emisyjnego.

"Dokumenty Programu" oznacza Warunki Emisji Obligacji, Umowe
Administratora, Propozycje Nabycia Obligacji, Swiadectwo Zgodnosci,
jakikolwiek Dokument Zabezpieczenia (w tym Os$wiadczenie o Poddaniu si¢
Egzekucji), Wycene (wraz z jej aktualizacjami), dokument informacyjny lub
not¢ informacyjng sporzadzong zgodnie z regulacjami ASO oraz kazdy inny
dokument okre$lony przez Zgromadzenie Obligatariuszy i Emitenta jako
Dokument Programu.

"Dokumenty Zabezpieczenia" oznacza jakikolwiek dokument ustanawiajacy
Zabezpieczenie Obligacji, zgodnie z punktem 4 (Opis Zabezpieczen).

"Dozwolona Dywidenda" oznacza ptatnos¢ dywidendy, zaliczki na poczet
dywidendy, ceny za nabywane udzialy wtasne, zwrot doptat lub zaptate inne;j
kwoty w odniesieniu do kapitatu zaktadowego dokonywang przez Emitenta w
sytuacji, w ktorej (tacznie):

(a) nie wystapil i nie trwa Przypadek Niewypehienia Zobowigzania, ani
Podstawa Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu oraz zadna z
tych okoliczno$ci nie wystapi na skutek dokonania takiej ptatnosci lub
takiego zwrotu;

(b) Swiadectwo Zgodnosci, dostarczone zgodnie z punktem 19.3 przed
wyptata danej kwoty, ktére potwierdzi na zasadach pro forma (tj. przy
zatozeniu wyptaty dywidendy), ze Wskaznik Zadtuzenia nie przekroczy
poziomu 0,50; oraz

(c) taczna kwota jakichkolwiek wyptat w ramach Dozwolonej Dywidendy
w danym roku obrotowym nie przekroczy kwoty 50%
skonsolidowanego zysku netto Emitenta za ostatni zamknigty rok
obrotowy poprzedzajacy wyptate danej kwoty.

"Dozwolone Rozporzadzenie" oznacza kazde z nastgpujacych Rozporzadzen:

(a) bez wzgledu na warto$¢ nastepujace w ramach normalnej dziatalnosci
za pelng warto$¢ (tj. m.in. bez obnizek, upustow czy skont) oraz na
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warunkach powszechnie obowigzujacych w obrocie gospodarczym, a
zbywany majatek zostanie zastgpiony innymi aktywami (w tym
gotowka) o takiej samej lub zblizonej wartosci lub tez na skutek
transakcji zmniejszeniu ulegng zobowigzania o taka samg lub zblizong
wartosc;

(b) stanowiace zbycie przestarzalych lub zbednych aktywow majatku za
gotdwke 1 po wartosci godziwej;

(c) nastepujace w ramach pozostatej dziatalno$ci gospodarczej, gdzie
taczna wartos$¢ rozporzadzanych aktywdéw w okresie od Daty Emisji do
Daty Wykupu nie przekracza rdownowartosci 10% Skonsolidowanych
Kapitatow Wiasnych Grupy Kapitatowej wskazanych w ostatnim
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitalowej; lub

(d) dokonywane w ramach transakcji z podmiotami z Grupy Kapitatowe;.

"Dzien Roboczy" oznacza kazdy dzien inny niz sobota, niedziela lub dzien
ustawowo wolny od pracy w Polsce, w ktorym Agent Emisji prowadzi
dzialalno$¢ w sposdb umozliwiajacy wykonanie czynno$ci okre§lonych w
Warunkach Emisji, a od dnia rejestracji Obligacji w KDPW, dzien okreslony
przez KDPW jako dzien roboczy.

"Ewidencja" oznacza ewidencj¢ osoéb uprawnionych z Obligacji prowadzong
przez Agenta Emisji, stosownie do tresci art. 7a ust. 4 pkt 4 Ustawy o Obrocie.

"GPW" oznacza Gielde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

"Grupa Kapitalowa" oznacza Emitenta oraz podmioty, wobec ktérych Emitent
jest jednostka dominujacg zgodnie z Ustawg o Rachunkowosci, przy czym w
odniesieniu do Pierwszej Daty Obliczenia "Grupa Kapitalowa" nie bedzie
obejmowac tych podmiotoéw, ktore wchodza w sktad Grupy Kapitatowe;j, jezeli
tacznie spetnione zostaty nast¢pujace warunki: (i) odpowiednie zgromadzenie
wspolnikow danego podmiotu podjelo uchwale o podwyzszeniu kapitatu
zakladowego; (ii) odpowiednie udzialy zostaly objete przez podmioty
niebgdace cztonkami Grupy Kapitatowej; (ii1) odpowiednie udziaty zostaty w
calosci optacone; (iv) zostat zlozony wniosek o rejestracj¢ podwyzszenia
kapitatu zaktadowego w Krajowym Rejestrze Sadowym; oraz (v) na skutek
rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego w Krajowym Rejestrze
Sadowym, ktora nastgpi po Pierwszej Dacie Obliczenia, Emitent nie bedzie w
stosunku do powyzszych podmiotéw jednostka dominujaca zgodnie z Ustawg
o Rachunkowosci.

"Grupa Kapitalowa TDJ" oznacza TDJ S.A. oraz podmioty, wobec ktorych
TDJ S.A. jest jednostkg dominujacg zgodnie z Ustawg o Rachunkowosci.

"Hipoteki" oznacza hipoteki na Nieruchomos$ciach o najwyzszym
pierwszenstwie zaspokojenia ustanowione na rzecz Administratora Hipoteki
jako Zabezpieczenie Obligacji na podstawie os$wiadczen o ustanowieniu
hipoteki ztozonych przez odpowiedni Podmiot Zobowigzany, a "Hipoteka"
oznacza kazda z nich.
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"Instrukcja Egzekucyjna" oznacza instrukcje egzekucyjng zdefiniowang w
punkcie 4.1.5.

"KDPW" oznacza Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A.

"Kodeks Postepowania Cywilnego" oznacza ustawe z dnia 17 listopada 1964
r. Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r., poz. 1575,
ze zm.).

"Kodeks Spotek Handlowych" oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 roku
kodeks spotek handlowych (tekst jednolity: Dz. U. 22020 r., poz. 1526, ze zm.).

"Kontrola" oznacza: (i) uprawnienie do glosowania badz kontrolowania
glosowania podmiotéw majacych co najmniej 50% plus 1 glosow na
zgromadzeniu wspolnikow lub walnym zgromadzeniu akcjonariuszy lub (i1)
uprawnienie do wskazania badz usuniecia wszystkich badz wigkszos$ci
cztonkow rady nadzorczej lub zarzadu, lub (iii) uprawnienie do wydawania
polecen dotyczacych dziatania i strategii finansowych, ktérych cztonkowie
zarzadu sg zobowigzani przestrzegac.

"Korekta" oznacza, w odniesieniu do Obligacji, warto$¢ lub metode obliczania
lub okre$lania takiej wartosci, ktéra jest stosowana, aby ograniczy¢
ekonomiczne skutki wynikajace z zastgpienia Stopy Bazowej Alternatywna
Stopa Bazowa, wyznaczona zgodnie z postanowieniami punktu 5.4.10.

"Kwota do Zaplaty" oznacza kwote rdwng warto$ci Naleznosci Glowne;,
Kwoty Odsetek lub Premii, ktérg Emitent jest zobowigzany zaptacic¢
Obligatariuszowi zgodnie z Warunkami Emisji.

"Kwota Odsetek" oznacza kwote odsetek nalezng Obligatariuszowi z tytutu
posiadanych przez niego Obligacji.

"Marza" oznacza marz¢ okreslong w punkcie 17 Suplementu Emisyjnego,
naliczang w skali roku.

"Materialy Przechowywane" oznacza dokumenty, informacje i komunikaty
publikowane w wykonaniu Ustawy o Obligacjach na Stronie Internetowej
Emitenta w zwigzku z Obligacjami.

"Nalezno$§¢ Glowna" oznacza w odniesieniu do jednej Obligacji kwotg
odpowiadajacg jej wartosci nominalne;.

"NieruchomoS$ci" oznacza odpowiednio kazda z nastgpujacych nieruchomosci:
(a) nieruchomosci wskazane w Zatgczniku 6 (Wykaz Nieruchomosci); lub
(b) nieruchomosci, ktore zostang obcigzone Hipoteka po Dacie Emisji.

"Obligatariusz" oznacza osob¢ lub podmiot wpisany do Ewidencji jako
uprawniony do otrzymania $wiadczen z Obligacji, za$ po dokonaniu rejestracji
Obligacji w KDPW — oznacza posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych,
na ktérym =zapisane s3a Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi
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prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako osobe
uprawniong z Obligacji zapisanych na takim rachunku.

"Ogloszenie 0 Zwolaniu Zgromadzenia Obligatariuszy" oznacza ogloszenie
o zwotaniu Zgromadzenia Obligatariuszy, o ktérym mowa w punkcie 14.2.5.

"Okres Obliczeniowy" oznacza okres dwunastu kolejnych miesigcy konczacy
si¢ w Dacie Obliczenia, wiacznie z tym dniem.

"Okres Odsetkowy" oznacza okres od przewidywanej Daty Emisji wskazanej
w punkcie 5 Suplementu Emisyjnego (wtacznie) do pierwszej Daty Platnosci
Odsetek (z wytaczeniem tego dnia) oraz kazdy nastepny okres trwajacy od
poprzedniej Daty Platnosci Odsetek (wlacznie) do nastepnej Daty Platnosci
Odsetek (z wylaczeniem tego dnia), z zastrzezeniem, ze ostatni Okres
Odsetkowy moze si¢ okaza¢ krotszy ze wzgledu na dokonanie wceze$niejszego
wykupu Obligacji zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji.

"OKkres Naprawczy" oznacza okres naprawczy wynoszacy 30 (trzydziesci) Dni
Roboczych, okreslony w punkcie 11.1.2, chyba ze dla danego zdarzenia
stanowigcego Podstawe Skorzystania z Opcji Wezesniejszego Wykupu zostat
wskazany inny okres naprawczy.

"OKkres Zawiadomienia" ma znaczenie nadane w punkcie 9.4.5.

"Opcja Emitenta WczesSniejszego Wykupu" oznacza prawo Emitenta do
dokonania wykupu Obligacji przed Data Wykupu, na zasadach okreslonych w
punkcie 8.2 (Wczesniejszy Wykup Obligacji przez Emitenta (Opcja Call)).

"Opcja Wezesniejszego Wykupu" ma znaczenie nadane w punkcie 9.1.3.
"Organizator" oznacza Santander.
"Oswiadczenie Emitenta" ma znaczenie nadane w punkcie 14.2.3.

"Oswiadczenie o Poddaniu si¢ Egzekucji" oznacza kazde z o$wiadczen o
poddaniu sie¢ egzekucji ztozonych zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5 lub 6 Kodeksu
Postepowania Cywilnego:

(a) przez dany Podmiot Zobowigzany w zwigzku z ustanowieniem
odpowiedniej Hipoteki wzgledem Administratora Hipoteki; lub

(b) przez dany Podmiot Zobowigzany w zwigzku ze zmiang wlasno$ci
Nieruchomosci objetej odpowiednig Hipoteka na podstawie punktu 11.6

(b).

"OSwiadczenie 0 Zmianie Warunkéw Emisji" ma znaczenie nadane w
punkcie 4.3.3.

"Papiery Dluzne" oznaczaja obligacje, weksle lub inne podobne do nich

papiery warto$ciowe lub instrumenty finansowe o charakterze dtuznym, ktore
emitowane s3 zgodnie z jakimkolwiek prawem w celu pozyskania §rodkéw
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finansowych (przy czym dla uniknigcia watpliwosci, weksle stanowigce
zabezpieczenie transakcji handlowych nie beda traktowane jak Papiery Dluzne).

"Pierwsza Data Obliczenia" oznacza dla danego Wskaznika Finansowego
dzien wskazany w punkcie 13 Suplementu Emisyjnego.

"PLN" oznacza ztoty polski.
"PSR" oznacza Polskie Standardy Rachunkowosci.

"Podatek Dochodowy" oznacza (1) zryczattowany podatek dochodowy od 0s6b
prawnych w rozumieniu Ustawy o PDOP lub innego aktu prawnego, ktory te
ustawe zastgpi oraz (i) zryczattowany podatek dochodowy od 0séb fizycznych
w rozumieniu Ustawy o PDOF lub innego aktu prawnego, ktory t¢ ustawe
zastgpi.

"Podmiot Prowadzacy Rachunek" oznacza podmiot prowadzacy Rachunek
Papierow Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy, na ktorym zarejestrowane sg
Obligacje.

"Podmiot Wyznaczajacy" oznacza Komisj¢ Nadzoru Finansowego, Narodowy
Bank Polski lub organizacj¢ branzowa, grup¢ robocza lub komitet, ktory
wskazata Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski 1 ktéra
zajmuje si¢ przygotowaniem propozycji zastapienia WIBOR.

"Podmiot Zobowigzany" oznacza Emitenta, kazdoczesnego wtlasciciela
Nieruchomosci oraz kazdy inny podmiot, ktéry ustanowil Zabezpieczenie
Obligacji.

"Podstawa Skorzystania z Opcji Wcze$niejszego Wykupu" oznacza kazde
ze zdarzen wskazanych w punkcie 11 (Podstawy Skorzystania z Opcji
Weczesniejszego Wykupu).

"Postanowienia Kwalifikowane" oznacza postanowienia kwalifikowane
warunkoéw emisji w rozumieniu art. 49 ust. 1 Ustawy o Obligacjach.

"Prawo Restrukturyzacyjne" oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo
restrukturyzacyjne (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 roku, poz. 814, ze zm.).

"Prawo Upadlosciowe" oznacza ustawg z dnia 28 lutego 2003 roku prawo
upadtosciowe (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 roku, poz. 1228, ze zm.).

"Premia" oznacza premi¢ z tytulu realizacji Opcji Emitenta Wcze$niejszego
Wykupu, okreslong w punkcie 9 Suplementu Emisyjnego.

"Propozycja Nabycia Obligacji" oznacza propozycj¢ nabycia Obligacji, o
ktorej mowa w art. 34 ust. 1 Ustawy o Obligacjach.

"Przypadek Niewypelnienia Zobowiazania" oznacza kazde ze zdarzen
wskazanych w punkcie 10 (Przypadek Niewypelnienia Zobowigzania).
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"Rachunek Papierow Wartosciowych" oznacza rachunek papierow
wartosciowych w rozumieniu art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie.

"Rachunek Zbiorczy" oznacza rachunek zbiorczy w rozumieniu art. 8a Ustawy
o Obrocie.

"Regulacje KDPW" oznacza: (i) obowigzujacy w danym czasie regulamin
KDPW uchwalany przez rad¢ nadzorcza KDPW zgodnie z art. 50 Ustawy o
Obrocie lub na innej podstawie prawnej, ktora zastagpi powyzsza podstawe
prawng; oraz (ii) obowigzujace w danym czasie Szczegotowe Zasady Dziatania
KDPW.

"Rozporzadzenie" oznacza kazda sprzedaz, darowizng¢ lub inne przeniesienie
wlasnos$ci lub uzytkowania wieczystego w ramach pojedynczej transakcji lub
kilku powigzanych lub niepowigzanych transakcji.

"Rozporzadzenie BMR" oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i
Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie indeksoéw
stosowanych jako wskazniki referencyjne w instrumentach finansowych i
umowach finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszu inwestycyjnego i
zmieniajace dyrektywy 2008/48/WE 12014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr
596/2014.

"Rozporzadzenie Prospektowe" oznacza rozporzadzenie Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 roku w sprawie
prospektu, ktory ma by¢ publikowany w zwigzku z oferta publiczng papierow
wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz
uchylenia dyrektywy 2003/71/WE.

"Rzeczoznawca' oznacza:

(a) ktorykolwiek z nastgpujacych podmiotéw: Cushman&Wakefield Polska
sp. z 0.0., CBRE sp. z 0.0., Knight Frank sp. z 0.0., Jones Lang LaSalle
sp. z 0.0., Horwath HTL sp. z o.0., Colliers Poland sp. z 0.0., Avison
Young sp. z 0.0.; lub

(b) ktorykolwiek z podmiotow wchodzacych w skiad grup kapitatowych
podmiotéw wymienionych w punkcie 1.1.74 (a) powyzej.

"Santander" oznacza Santander Bank Polska Spdtka Akcyjna z siedzibg w
Warszawie, pod adresem: Al. Jana Pawta Il 17, 00-854 Warszawa wpisang do
rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez
Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod KRS 0000008723, REGON 930041341,
NIP 8960005673, o kapitale zaktadowym wynoszacym 1.021.893.140,00 PLN
optaconym w catosci.

"Seria" oznacza seri¢ obligacji wyemitowanych na podstawie Warunkow
Emisji wskazang w punkcie 1 Suplementu Emisyjnego.

"Skonsolidowane Kapitaly Wlasne" oznacza kapitaty wlasne wykazane w
ostatnim  skonsolidowanym  skroconym  $rédrocznym  sprawozdaniu
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finansowym Grupy Kapitalowej albo poddanym badaniu przez biegtego
rewidenta, skonsolidowanym rocznym sprawozdaniu finansowym Grupy
Kapitalowej, przy czym w odniesieniu do Pierwszej Daty Obliczenia
"Skonsolidowane Kapitaly Wlasne" bedzie takze oznacza¢ kapitaty wiasne,
ktore nie sa3 wykazane w odpowiednim sprawozdaniu finansowym Grupy
Kapitatowej, ale w stosunku do ktérych zostata juz podjeta uchwata
zgromadzenia wspdlnikow Emitenta o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego,
pod warunkiem ze odpowiednie udzialy zostaly w catosci oplacone oraz zostat
ztozony wniosek o ich rejestracje w Krajowym Rejestrze Sadowym.

"Skonsolidowane Zadluzenie Finansowe" oznacza prezentowane zgodnie z
PSR wszelkie wykazane w ostatnim skonsolidowanym skréconym
$rédrocznym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitalowej albo poddanym
badaniu przez biegltego rewidenta skonsolidowanym rocznym sprawozdaniu
finansowym Grupy Kapitalowej, krétko i1 dlugoterminowe zobowigzania
bilansowe do zaptaty lub zwrotu pieniedzy z tytulu (w kazdym wypadku bez
podwojnego liczenia):

(a) umoéw pozyczek lub kredytow;
(b) zadtuzenia lub finansowania w rachunku biezacym,;

(©) emisji obligacji, weksli, skryptow dtuznych lub innych instrumentow o
podobnym charakterze;

(d) umoéw leasingu, sprzedazy ratalnej lub innych umoéw, ktore zgodnie z
ogo6lnie przyjetymi zasadami rachunkowosci bytyby traktowane jako
umowy leasingu finansowego, w kazdym jednak wypadku bez: (i)
zobowigzan wynikajacych z uméw najmu lub dzierzawy zawieranych z
podmiotami  niebedgcymi bankami lub innymi instytucjami
finansowymi, (i1) optat za uzytkowanie wieczyste lub (iii) optat z tytutu
przeksztatcenia uzytkowania wieczystego we wlasnos¢;

(e) kwot zobowigzan z tytutu uméw zobowigzujacych do sprzedazy lub
umoéw sprzedazy z odroczong ptatnoscig ceny, pod warunkiem, ze (i)
jednym z podstawowych celow zawarcia takiej umowy jest uzyskanie
finansowania lub sfinansowanie nabycia lub wytworzenia aktywa lub
ustugi bedacej przedmiotem danej umowy, lub (ii) umowa dotyczy
dostawy lub §wiadczenia ustug, a platnos¢ jest nalezna p6zniej niz 180
dni po dostawie lub $§wiadczeniu ustugi 1 w ksiggach rachunkowych
(sprawozdaniach finansowych) podmiotu nabywajacego aktywa lub
ustugi jest uyymowana jako zadluzenie finansowe (borrowings), przy
czym jakiekolwiek kwoty niezaptacone lub zatrzymane przez podmiot
nabywajacy aktywa lub uslugi na zabezpieczenie roszczen przeciwko
podmiotowi dostarczajagcemu aktywa lub ustugi z tytutu rekojmi, szkod,
strat etc., nie bedg uznawane za Skonsolidowane Zadtuzenie Finansowe;

® wymagalnych zobowigzan do zaptaty wynikajacych z gwarancji,
akredytywy, poreczenia za zobowigzanie lub innych zobowigzan
warunkowych lub innego instrumentu finansowego wystawionego
przez bank lub instytucj¢ finansowa w odniesieniu do zobowigzan
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jakiegokolwiek podmiotu, ktére speiniatyby przestanki uznania za
Skonsolidowane Zadluzenie Finansowe na podstawie innych
podpunktow niniejszej definicji;

(g)  jakiejkolwiek innej czynnosci (w jakiejkolwiek umowy terminowe;j
sprzedazy lub kupna), ktéra daje ekonomiczny skutek kredytu/pozyczki
lub z innych wzgledow uznawanej za zaciagnigcie zadluzenia
finansowego zgodnie z PSR

przy czym nastgpujace zadtuzenia nie stanowig Skonsolidowanego Zadluzenia
Finansowego:

(a) zadluzenie wewnatrzgrupowe, tj. ktérego wierzycielem jest inny
podmiot z Grupy Kapitatowe;;

(b) zadluzenie z tytulu transakcji majacych za przedmiot instrumenty
pochodne; oraz

(c) zadtuzenie z tytutu Umow Pozyczek, jezeli termin ich sptaty przypada
po Dacie Wykupu.

"Skonsolidowane Zadluzenie Finansowe Netto" oznacza Skonsolidowane
Zadtluzenie Finansowe pomniejszone o wynikajace ze sprawozdan
skonsolidowanych Emitenta $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty.

"Skorygowana kaczna Wartos¢ Nominalna Obligacji" ma znaczenie
przypisane w art. 50 ust. 1 pkt. 2 Ustawy o Obligacjach.

"Stopa Bazowa" oznacza stope bazowa ustalong zgodnie z punktem 5.4
(Ustalenie Stopy Procentowey).

"Stopa Procentowa" oznacza zmienng stope procentowg obliczang zgodnie z
postanowieniami punktu 5.4 (Ustalenie Stopy Procentowej), wedhug ktorej
naliczana bedzie Kwota Odsetek.

"Strona Internetowa Emitenta" oznacza stron¢ internetowa Emitenta
znajdujacy si¢ pod adresem www.investtdjestate.pl.

"Swiadectwo Zgodnosci" oznacza dokument sporzadzony zasadniczo zgodnie
ze wzorem stanowigcym Zalgcznik 3 (Wzor Swiadectwa Zgodnosci),
przygotowany i podpisany przez Emitenta.

"Uchwala a Priori" ma znaczenie nadane w punkcie 11.1.5.

"Uchwala Zgromadzenia Obligatariuszy" oznacza uchwal¢ Zgromadzenia
Obligatariuszy waznie podjeta zgodnie z Warunkami Emisji 1 Ustawg o
Obligacjach.

"Umowa Administratora" oznacza umowe z dnia 22 listopada 2021 roku,
zawartg pomie¢dzy Administratorem Hipoteki a Emitentem powotujaca
Administratora Hipoteki do pelnienia funkcji administratora hipoteki w
stosunku do kazdej z Hipotek.
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"Umowy Pozyczek" oznacza jakiekolwiek umowy pozyczek lub czynnosci
prawne o analogicznym skutku prawnym zawarte lub dokonane pomi¢dzy
Emitentem lub podmiotem nalezacym do Grupy Kapitatlowej jako
pozyczkobiorcg oraz podmiotem spoza Grupy Kapitalowe] nalezacym do
Grupy Kapitatowej TDJ jako pozyczkodawca, przy czym w przypadku
zawarcia po Dacie Emisji nowych umoéw pozyczek, umowy zawarte w danym
okresie, ktorego dotyczy okreslone Swiadectwo Zgodnosci beda kazdorazowo
wskazywane w odpowiednim Swiadectwie Zgodnosci.

"Uprawnieni Obligatariusze" ma znaczenie nadane w punkcie 14.2.1.

"Ustawa o Bieglych Rewidentach" oznacza ustawe z dnia 11 maja 2017 roku
o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz.
U. z 2017, poz. 1089, ze zmianami).

"Ustawa o Obrocie" oznacza ustaw¢ z dnia 29 lipca 2005 roku o obrocie
instrumentami finansowymi (tekst jednolity: Dz.U. z 2021 r., poz. 328, ze
zmianami).

"Ustawa o PDOF" oznacza ustawe z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od 0so6b fizycznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r., poz. 1426,
ze zmianami).

"Ustawa o PDOP" oznacza ustawe¢ z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku
dochodowym od 0s6b prawnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r., poz. 1406,
ze zmianami).

"Ustawa o Rachunkowosci" oznacza ustaw¢ z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o
rachunkowosci (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r., poz. 351, z pdzniejszymi
zmianami).

"Wskaznik Zabezpieczenia" oznacza stosunek (i) warto$ci nieruchomosci, na
ktorych zostaty ustanowione Hipoteki do (i1) Naleznosci Glownej wszystkich
wyemitowanych 1 niewykupionych Obligacji.

"Wskaznik ZadluZenia" oznacza stosunek Skonsolidowanego Zadluzenia
Finansowego Netto do Skonsolidowanych Kapitatow Wtasnych.

"Wskazniki Finansowe" oznacza Wskaznik Zadluzenia oraz Wskaznik
Zabezpieczenia.

"Wyceny" oznacza wyceny nieruchomosci bedacych przedmiotem Hipotek,
przygotowane przez Rzeczoznawce 1 aktualizowane zgodnie z punktem 19.2
(Aktualizacja Wyceny) Warunkoéw Emisji, przy czym wyceny Hipotek objetych
w Dacie Emisji o§wiadczeniami o ustanowieniu Hipoteki stanowig Zatacznik 5
(Wyceny nieruchomosci) do Warunkow Emisji.

"Zabezpieczenie" oznacza hipoteke, zastaw, zastaw rejestrowy, zastaw
finansowy, przelew lub przewlaszczenie na zabezpieczenie albo zabezpieczenie
lub dowolng inng umowe lub porozumienie wywierajace podobny skutek lub
ograniczajaca prawo Emitenta lub Podmiotu Zobowigzanego do dysponowania
danym aktywem.
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"Zabezpieczenie Obligacji" oznacza kazde Zabezpieczenie opisane w punkcie
4 (Zabezpieczenia Obligacji) Warunkow Emisji wraz z innym Zabezpieczeniem
odnoszacym si¢ do zabezpieczonych wierzytelno$ci wynikajacych z
Dokumentéw Programu, ustanowionych lub ktére zostang ustanowione,
zgodnie z ich postanowieniami.

"Zawiadomienie o Wcze$niejszym Wykupie" ma znaczenie nadane w
punkcie 9.4.4.

"Zdarzenie Skutkujace Zastapieniem Stopy Bazowej" oznacza jedno z
nastepujacych zdarzen:

(a) Administrator Stopy Bazowej ogtlosi, ze zaprzestat lub zaprzestanie
publikowania Stopy Bazowej trwale lub na czas nieoznaczony, pod
warunkiem, ze w momencie takiego ogloszenia nie ma nastgpcy
Administratora Stopy Bazowej, ktory kontynuowatby publikowanie
Stopy Bazowej;

(b) Administrator Stopy Bazowej, Komisja Nadzoru Finansowego lub
wlasciwy sad oglosi, Zze Administrator Stopy Bazowej jest
niewyptacalny, zostalo wobec niego otworzone postgpowanie
upadtosciowe lub restrukturyzacyjne lub ogloszono jego upadtos¢ lub
restrukturyzacje, pod warunkiem, ze w momencie takiego ogloszenia
nie ma nastgpcy Administratora Stopy Bazowej, ktory bedzie
kontynuowat publikowanie Stopy Bazowej;

(c) nastapi likwidacja Administratora Stopy Bazowej, pod warunkiem, Ze
na dzien likwidacji nie zostal wyznaczony nastepca Administratora
Stopy Bazowej, ktory bedzie kontynuowal publikowanie Stopy
Bazowej;

(d) Administratorowi Stopy Bazowej cofni¢to lub zawieszono zezwolenie
lub rejestracje dla opracowywania Stopy Bazowej, wskutek czego banki
w Polsce nie moga stosowa¢ Stopy Bazowej, pod warunkiem, ze na
dzien takiego cofnigcia lub zawieszenia nie zostat wyznaczony nastgpca
Administratora  Stopy Bazowej, ktory Dbedzie kontynuowal
publikowanie Stopy Bazowej; lub

(e) Stopa Bazowa nie jest publikowana przez Administratora Stopy
Bazowej przez co najmniej sze$¢ miesigcy.

"Zgromadzenie Obligatariuszy" oznacza reprezentacj¢ ogétu Obligatariuszy
uprawnionych z Obligacji niniejszej Serii, przeprowadzone zgodnie z zasadami
zawartymi w Warunkach Emisji i Ustawie o Obligacjach.

"Zmiana Kontroli Emitenta" oznacza sytuacj¢, w ktorej TDJ S.A. przestanie
posiadaé, bezposrednio lub posrednio, Kontrole nad Emitentem z zastrzezeniem,
ze do wystgpienia tego zdarzenia nie dochodzi w sytuacji, gdy co najmniej jeden
z podmiotow Grupy Kapitalowej TDJ zachowa bezposrednig lub posrednia
Kontrole nad Emitentem.
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1.1.105 "Zadanie Wczesniejszego Wykupu" ma znaczenie nadane w punkcie 9.3.1.
1.1.106 "Zadanie Zwolania ZO" ma znaczenie nadane w punkcie 14.2.2.
Interpretacja

1.2.1 W niniejszych Warunkach Emisji:

(a) odniesienia do punktu lub Zatacznika stanowig odniesienia do punktu
lub Zatacznika Warunkow Emisji;

(b) wszelkie odniesienia do czasu stanowig odniesienia do czasu
warszawskiego;

(©) jezeli z kontekstu nie wynika inaczej, odniesienia do liczby pojedynczej
obejmuja odniesienia do liczby mnogiej i odwrotnie.

122 Zawarte w niniejszych Warunkach Emisji odniesienia do:

(a) jakiejkolwiek umowy lub dokumentu, obejmuja odniesienia do
jakiejkolwiek umowy lub dokumentu z pdzniejszymi zmianami,
nowelizacjami lub uzupetieniami; oraz

(b) przepisu prawa, ustawy, rozporzadzenia lub traktatu obejmujg
odniesienia do tego przepisu prawa, ustawy, rozporzadzenia lub traktatu
z pdzniejszymi zmianami, lub w przypadku ustawy, nowelizacjami (o
ile ze zmienionych przepiséw nie wynika inaczej).

1.2.3  Tytuly oraz podtytuly uzyte na poczatku niektérych punktow zostaly podane
wylacznie dla utatwienia odniesienia i nie majag wplywu na interpretacj¢
niniejszych Warunkow Emisji.

WARUNKI EMISJI OBLIGACJI

Kazda Obligacja wyemitowana zgodnie z Warunkami Emisji jest papierem
warto$ciowym emitowanym w serii zgodnie z art. 4 ust. 1 Ustawy o Obligacjach,
nieposiadajagcym formy dokumentu, na okaziciela. Obligacje zostang, na zasadach
opisanych w punkcie 20 (Notowanie Obligacji na ASO) wprowadzone do notowan na
ASO.

W kazdej Obligacji Emitent stwierdza, ze jest dtuznikiem Obligatariusza i zobowigzuje
si¢ wobec niego do spetnienia $wiadczenia pieni¢znego polegajacego na zaptacie
Kwoty do Zaptaty, w sposob i w terminach okre§lonych w Warunkach Emisji.

Prawa z Obligacji powstaja w chwili dokonania zapisow w Ewidencji. Prawa z
Obligacji przystuguja osobie lub podmiotowi wskazanemu w Ewidencji, za$ po dniu,
w ktorym dokonana zostanie rejestracja Obligacji w KDPW — osobom bedacym
posiadaczami Rachunku Papierow Warto$ciowych, na ktorych zapisane sa Obligacje
oraz kazdej osobie wskazanej przez posiadacza Rachunku Zbiorczego jako podmiot
uprawniony z Obligacji.
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2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

4.1

W ramach Serii Emitent emituje Obligacje w maksymalnej liczbie Obligacji
proponowanych do nabycia w Serii wskazanej w punkcie 2 Suplementu Emisyjnego, o
maksymalnej tacznej wartoSci nominalnej wskazanej w punkcie 3 Suplementu
Emisyjnego.

Obligacje wyemitowane zgodnie z Warunkami Emisji sg obligacjami zabezpieczonymi.

Obligacje stanowig bezposrednie, bezwarunkowe 1 zabezpieczone zobowigzania
Emitenta. Obligacje stanowig zobowigzania pari passu tj. sa rowne 1 bez pierwszenstwa
zaspokojenia wzgledem siebie oraz (z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych z
bezwzglednie obowigzujacych przepisoOw prawa) maja pierwszenstwo w zakresie
zaspokojenia nie nizsze niz wszystkie pozostate obecne lub przyszte bezposrednie,
bezwarunkowe i niepodporzadkowane zobowigzania Emitenta.

Obligacje emitowane sg w Dacie Emisji.
Miejscem emisji Obligacji sg Katowice.

Przyjecie Propozycji Nabycia Obligacji moze zosta¢ ztozone w formie pisemnej lub w
postaci elektronicznej wedlug wzoru stanowigcego zatacznik do Propozycji Nabycia
Obligacji.

W celu zmiany podmiotu petnigcego funkcje Administratora Hipoteki, konieczna jest
Uchwata Zgromadzenia Obligatariuszy (oraz obligatariuszy innych obligacji
emitowanych w ramach Programu Emisji jako obligacje zabezpieczone) oraz decyzja
Emitenta wyrazajaca zgod¢ na taka zmiang Warunkoéw Emisji lub zawarcie przez
Emitenta ze wszystkimi Obligatariuszami (oraz z obligatariuszami innych obligacji
emitowanych w ramach Programu Emisji jako obligacje zabezpieczone)
jednobrzmigcych porozumien w sprawie zmiany Warunkéw Emisji (i pozostatych
warunkéw emisji majacych zastosowanie do obligacji zabezpieczonych emitowanych
w ramach Programu Emisji).

CEL EMISJI OBLIGACJI

Cel Emisji wskazany w punkcie 10 Suplementu Emisyjnego stanowi cel emisji
Obligacji w rozumieniu art. 32 Ustawy o Obligacjach.

ZABEZPIECZENIA OBLIGACJI
Zabezpieczenia

4.1.1 Roszczenia Obligatariuszy wynikajace z istniejagcych 1  przysziych
wierzytelno$ci pieni¢znych Obligatariuszy wobec Emitenta, wynikajacych z
Obligacji wraz ze wszystkimi dodatkowymi roszczeniami w maksymalnym
zakresie dozwolonym prawem, w tym w szczego6lnosci roszczeniami o wykup
Obligacji oraz o zaptate wszelkich odsetek (w tym réwniez odsetek za
opOznienie), roszczen oraz Premii, lgcznie z ewentualnymi roszczeniami o
odszkodowanie wynikajacymi z dowolnego Przypadku Niewypehienia
Zobowigzania lub Podstawy Skorzystania z Opcji Wcze$niejszego Wykupu na
podstawie Warunkéw Emisji, kosztami egzekucji, wynagrodzeniem
Administratora Hipoteki 1 wszelkimi innymi powigzanymi kosztami i
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roszczeniami  akcesoryjnymi,  zabezpieczone s3  zabezpieczeniami
wymienionymi w punkcie 4.2 (Opis Zabezpieczen).

4.12 W przypadku emisji innych obligacji zabezpieczonych w ramach Programu
Emisji, Nieruchomos$ci moga stanowi¢ przedmiot hipotek zabezpieczajacych
inne serie obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji, o takim samym
lub nizszym pierwszenstwie zaspokojenia jak Hipoteki.

4.1.3  Zabezpieczenia Obligacji sg ustanowione na rzecz Administratora Hipoteki,
ktéry dziata w imieniu wlasnym, ale na rachunek Obligatariuszy.

4.14 Zabezpieczenia Obligacji zostang ustanowione po Dacie Emisji, tj. w
przypadku Hipoteki z dniem wpisu do odpowiedniej ksiggi wieczystej, a w
przypadku Os$wiadczenia o Poddaniu si¢ Egzekucji z dniem wydania
odpowiedniego oswiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji. Obligacje beda
zabezpieczone Hipotekami po ich ustanowieniu i wpisaniu do odpowiedniej
ksiggi wieczystej. Oswiadczenia o Poddaniu si¢ Egzekucji w zwiazku z
podpisaniem o$wiadczen o ustanowieniu Hipoteki zostang wydane w ciggu 10
Dni Roboczych od Daty Emis;ji.

4.1.5 W przypadku egzekucji z Hipotek, Obligatariusze moga zaspokoi¢ si¢ z tych
zabezpieczen, pod warunkiem dor¢czenia Administratorowi Hipoteki instrukcji
egzekucyjnej, sporzadzonej zgodnie ze wzorem stanowigcym Zalacznik 4
(Wzor Instrukcji Egzekucyjnej) ("Instrukcja Egzekucyjna"). Zaspokojenie z
Zabezpieczen Obligacji bedzie przeprowadzane zgodnie z postanowieniami
odpowiednich Dokumentéw Zabezpieczen oraz Umowy Administratora, przy
czym w przypadku otrzymania przez Administratora Hipoteki odmiennych
Instrukcji Egzekucyjnych w zakresie sposobow zaspokojenia, Administrator
Hipoteki bedzie zobowigzany dokona¢ zaspokojenia zgodnie z tym sposobem
zaspokojenia, ktory bedzie wskazany w Instrukcjach Egzekucyjnych ztozonych
przez Obligatariuszy reprezentujacych wigcej niz 50% lacznej wartoSci
nominalnej niewykupionych Obligacji.

4.2 Opis Zabezpieczen
42.1  Hipoteki

(a) wysokos¢ zabezpieczenia (maksymalna kwota zabezpieczenia): do 150 %
(sto pigc¢dziesigt procent) tacznej wartosci nominalnej Obligacji;

(b) forma zabezpieczenia:

(1) o$wiadczenie Pierwsza Dzielnica II Sp. z o0.0. z siedzibg w
Katowicach z dnia 25 listopada 2021 roku (Rep. Nr 18492/2021)
sporzadzone przed notariuszem Michatem Maksymiukiem w
Katowicach, dotyczace ustanowienia Hipoteki, tj. hipoteki na
Nieruchomos$ci 1 oraz Nieruchomo$ci 2 o najwyzZszym
pierwszenstwie zaspokojenia sporzadzone w formie aktu
notarialnego;
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(c)

(i)

(iii)

(iv)

oswiadczenie Invest TDJ Estate Services Spotka z Ograniczong
Odpowiedzialno$cig Sp.k. z siedzibg w Katowicach z dnia 25
listopada 2021 roku (Rep. Nr 18488/2021) sporzadzone przed
notariuszem Michatem Maksymiukiem w Katowicach,
dotyczace ustanowienia Hipoteki, tj. hipoteki na Nieruchomosci
3, Nieruchomosci 4, Nieruchomosci 5 oraz Nieruchomosci 9 o
najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia sporzadzone w
formie aktu notarialnego;

oswiadczenie Emitenta z dnia 25 listopada 2021 roku (Rep. Nr
18490/2021) sporzadzone przed notariuszem Michatem
Maksymiukiem w Katowicach, dotyczace ustanowienia
Hipoteki, tj. hipoteki na Nieruchomosci 6, Nieruchomosci 7,
Nieruchomosci 8 oraz Nieruchomosci 12 o najwyzszym
pierwszenstwie zaspokojenia sporzadzone w formie aktu
notarialnego;

o$wiadczenie Agnieszki Sp. z 0.0. z siedzibg w Katowicach z
dnia 25 listopada 2021 roku (Rep. Nr 18486/2021) sporzadzone
przed notariuszem Michalem Maksymiukiem w Katowicach,
dotyczace ustanowienia Hipoteki, tj. hipoteki na Nieruchomosci
10 oraz Nieruchomos$ci 11 o najwyzszym pierwszenstwie
zaspokojenia sporzadzone w formie aktu notarialnego.

warunki zabezpieczenia:

(1)

(ii)

(iii)

zaspokojenie z kazdej z Hipotek moze nastgpi¢ poprzez
wszczecie sagdowego postgpowania egzekucyjnego zgodnie z
postanowieniami Kodeksu Postepowania Cywilnego;

Kazda z Hipotek zostanie ustanowiona z dniem wpisu do
odpowiedniej ksiegi wieczystej, ktory nastgpi po Dacie Emisji,
nie pozniej jednak niz w datach wskazanych w punkcie 14
Suplementu Emisyjnego;

Emitent zlecil sporzadzenie wyceny Nieruchomosci. Wyceny,
stanowigce Zalacznik 5 (Wyceny Nieruchomosci) zostaty
przygotowane przez Rzeczoznawce. Emitent  wybral
Rzeczoznawce do wykonania wyceny, gdyz podmiot ten posiada
doswiadczenie 1 kwalifikacje zapewniajace rzetelno$é
powyzszej wyceny oraz zachowuje bezstronnos¢ i1 niezaleznosc.
Wedhug najlepszej wiedzy Emitenta w stosunku do
Rzeczoznawcy, cztonkéw jego organdw zarzadzajacych i
nadzorujacych oraz oséb zatrudnionych przez ten podmiot do
wykonywania czynnos$ci w zakresie wyceny, a takze oséb blisko
zwigzanych (w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 26 Rozporzadzenia
MAR) z czltonkami organéw zarzadzajacych 1 nadzorujacych
oraz osobami zatrudnionymi przez podmiot dokonujacy wyceny
nie zachodza okolicznos$ci, o ktorych mowa w art. 69 ust. 9 pkt
1-3, 5, 6 1 8 oraz art. 70 Ustawy o Biegtych Rewidentach.
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422

(d) Warto$¢ kazdej Nieruchomosci zgodnie z Wycenami zostata wskazana
w Zalaczniku 6 (Wykaz Nieruchomosci), w kolumnie wartos¢
nieruchomosci.

Oswiadczenia o Poddaniu si¢ Egzekucji

(a) wysokos¢ zabezpieczenia (maksymalna kwota zabezpieczenia): do 150 %
(sto pig¢dziesiat procent) lacznej warto§ci nominalnej wyemitowanych
Obligacji;

(b) forma zabezpieczenia: o$wiadczenie kazdego odpowiedniego Podmiotu
Zobowigzanego o poddaniu si¢ egzekucji na rzecz Administratora
Hipoteki sporzadzone w formie aktéw notarialnych;

(©) warunki zabezpieczenia: zaspokojenie przy pomocy oswiadczenia o
poddaniu si¢ egzekucji ztozonego zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5 lub 6
Kodeksu Postgpowania Cywilnego nastepuje z odpowiedniej
obcigzonej Nieruchomos$ci poprzez zaopatrzenie odpowiedniego
oswiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji w klauzule wykonalno$ci
zgodnie z postanowieniami Kodeksu Postgpowania Cywilnego, przy
czym kazde Os$wiadczenie o Poddaniu si¢ Egzekucji bedzie
przewidywalo mozliwo$¢ zlozenia wniosku o nadanie klauzuli
wykonalno$ci danemu Os$wiadczeniu o Poddaniu si¢ Egzekucji w
terminie przynajmniej 5 lat od Daty Wykupu.

4.3 Zmiana Warunkéw Emisji

43.1

432
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Nie wczesniej niz po uplywie 6 miesigcy od Daty Emisji, Emitent moze zadaé
wykreslenia Hipotek z odpowiednich ksigg wieczystych lub podzialu
Nieruchomos$ci objetej Hipoteka w taki sposdb, ze po podziale danej
Nieruchomosci, cze$¢ Nieruchomosci nie bedzie objeta Hipoteka, jezeli zostang
spelnione warunki, okreslone w niniejszym punkcie 4.3.

Procedura dokonania zmiany Warunkow Emisji w zakresie Hipotek na
Nieruchomosci zostanie rozpoczeta w momencie, w ktorym Administrator
Hipoteki otrzyma:

(a) pisemny wniosek Emitenta o wydanie Os$wiadczenia o Zmianie
Warunkéw Emisji;

(b) aktualizacj¢ Wycen Nieruchomosci obcigzonych Hipoteka; oraz

(©) w sytuacji, gdy w miejsce wykreslonej Hipoteki ma zosta¢ ustanowiona
inna Hipoteka o najwyzszym pierwszenstwie:

(1) Wycene Nieruchomosci, ktéra ma zostac¢ obcigzona Hipoteka;

(i1) o$wiadczenie odpowiedniego Podmiotu Zobowigzanego o
ustanowieniu Hipoteki na okreslonej Nieruchomosci wraz ze
stosownym Oswiadczeniem o Poddaniu si¢ Egzekucji o tresci co
do zasady zgodnej z Oswiadczeniami o Poddaniu si¢ Egzekucji
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(d)

ztozonymi przez Podmioty Zobowigzane przy emisji Obligacji;
oraz

(iii)  Swiadectwo Zgodnosci, ktore potwierdzi na zasadach pro forma,
ze po uwzglednieniu nowej Hipoteki oraz wykresleniu
poprzedniej Hipoteki Wskaznik Zabezpieczenia nie bedzie
nizszy niz 150%; albo

w sytuacji, gdy w miejsce wykreslonej Hipoteki nie jest ustanawiana
nowa Hipoteka lub dokonywany jest podzial Nieruchomosci-
Swiadectwo Zgodnosci, ktore potwierdzi na zasadach pro forma, ze
Wskaznik Zabezpieczenia bezposrednio po dniu wykreslenia Hipoteki z
odpowiednich rejestrow nie bedzie nizszy niz 150%.

Administrator Hipoteki w terminie trzech Dni Roboczych po otrzymaniu
odpowiednich dokumentoéw okreslonych w punktach 4.3.2 (a)-(c) bedzie
upowazniony i zobowigzany do ztozenia Emitentowi o§wiadczenia, iz zostaty
spelnione warunki z punktu 4.3.2 wymagane do zmiany Warunkéw Emisji
("Oswiadczenie o Spelnieniu Warunkow").

Zmiana Warunkéw Emisji bedzie skuteczna z dniem wydania przez Emitenta
potwierdzenia otrzymania przez Emitenta O$wiadczenia o Spelnieniu
Warunkow, przy czym:

(a)

(b)

(c)

w terminie trzech Dni Roboczych od dnia wydania przez Emitenta
potwierdzenia otrzymania przez Emitenta Oswiadczenia o Spetieniu
Warunkow, Administrator Hipoteki bedzie upowazniony i zobowigzany
do zlozenia Emitentowi o$wiadczenia w formie z podpisami
poswiadczonymi notarialnie o zmianie Warunkéw Emisji w zakresie
odpowiednio zgody na wykreslenie Hipoteki z odpowiedniej ksiggi
wieczystej lub zgody na wykreslenie Hipoteki z odpowiedniej ksiegi
wieczystej 1 ustanowienie nowej Hipoteki o ktorym mowa w art. 31 ust
6 pkt 2 Ustawy o Obligacjach ("O$wiadczenie 0 Zmianie Warunkéw
Emisji");

w dniu zloZzenia Os$wiadczenia o Zmianie Warunkéw Emisji
Administrator  Hipoteki jest zobowigzany wysta¢  oryginat
Oswiadczenia o Zmianie Warunkéw Emisji w sposob okreslony w
punkcie 18.3;

Oswiadczenie o Spelieniu Warunkoéw, potwierdzenie Emitenta
dotyczace otrzymania Os$wiadczenia o Spetnieniu  Warunkow,
Oswiadczenie o Zmianie Warunkéw Emisji oraz Warunki Emisji
zmienione w zakresie Hipotek oraz Wyceny zgodnie z powyzsza
procedurg zostang opublikowane przez Emitenta na Stronie
Internetowej Emitenta w terminie 10 Dni Roboczych od dnia
otrzymania przez Emitenta od Administratora Hipoteki oryginalu
Oswiadczenia o Zmianie Warunkow Emisji. Powyzsze dokumenty
zostang takze przekazane przez Emitenta do ASO oraz KDPW zgodnie
z odpowiednimi regulacjami.
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Emitent po otrzymaniu oryginalu os$wiadczenia dotyczacego zgody na
wykreslenie Hipoteki z odpowiedniej ksiggi wieczystej wskazanego w punkcie
4.3.4 powyzej, zapewni ze odpowiedni Podmiot Zobowigzany zlozy w terminie
10 Dni Roboczych w odpowiednim sadzie wieczystoksiggowym wniosek o
wykreslenie odpowiedniej Hipoteki na Nieruchomosci.

W przypadku otrzymania przez dany Podmiot Zobowigzany prawomocnego
postanowienia sagdu o zwrocie, odrzuceniu lub oddaleniu wniosku o wykreslenie
odpowiedniej Hipoteki na Nieruchomosci ("Postanowienie o Odmowie
Wykreslenia Hipoteki'") Emitent w terminie 10 Dni Roboczych powiadomi o
tym fakcie Administratora Hipoteki. Otrzymanie przez Emitenta
odpowiedniego Postanowienia o Odmowie Wykreslenia Hipoteki bedzie
skutkowato zmiang Warunkow Emisji w zakresie odpowiedniego przywrocenia
danej Hipoteki oraz odwotaniem Os$wiadczenia o Zmianie Warunkéw Emisji.
Zmiana, o ktérej mowa w zdaniu poprzednim bedzie skuteczna z data
otrzymania przez Emitenta odpowiedniego Postanowienia o Odmowie
Wykreslenia Hipoteki. Wyceny wskazane w Zalagczniku 5 (Wyceny
nieruchomosci) sporzadzone na potrzeby odpowiednich Hipotek bgda miaty
odpowiednie zastosowanie. Warunki Emisji zmienione w powyzszym zakresie
zostang opublikowane przez Emitenta na Stronie Internetowej Emitenta w
terminie 10 Dni Roboczych od dnia otrzymania przez Emitenta odpowiedniego
Postanowienia o Odmowie Wykres§lenia Hipoteki oraz zostang przekazane
przez Emitenta do ASO oraz KDPW, zgodnie z odpowiednimi regulacjami.

Jezeli w sytuacji okreslonej w punkcie 4.3.2 (c) nowa Hipoteka nie zostanie
wpisana do odpowiedniej ksiggi wieczystej] w terminie 6 miesigcy od dnia
otrzymania przez Emitenta Os$wiadczenia o Zmianie Warunkoéw Emisji
("Termin Ustanowienia Nowej Hipoteki"), Emitent zobowigzuje si¢ do
doprowadzenia do niezwlocznego przywrocenia przez odpowiedni Podmiot
Zobowiazany wykreslonej Hipoteki w ksiedze wieczystej, przy czym w kazdym
wypadku odpowiedni Podmiot Zobowigzany dokona tego nie pdzniej niz 6
miesi¢cy od dnia otrzymania przez dany Podmiot Zobowigzany prawomocnego
postanowienia sadu o zwrocie, odrzuceniu lub oddaleniu wniosku o
ustanowieniu odpowiedniej Hipoteki na Nieruchomosci. Z zastrzezeniem
punktu 4.3.8 ponizej, uplyw Terminu Ustanowienia Nowej Hipoteki bedzie
skutkowat zmiang Warunkoéw Emisji w zakresie odpowiedniego przywrocenia
wykreslonej Hipoteki oraz odwotaniem O$wiadczenia o Zmianie Warunkow
Emisji. Przedostatnie i ostanie zdanie punktu 4.3.6 stosuje si¢ odpowiednio.

Jezeli przywrocenie wykreslonej Hipoteki, o ktérej mowa w punkcie 4.3.7
powyzej nie jest mozliwe, w szczegdlnosci w sytuacji, gdy Nieruchomos$¢
przestala by¢ wilasnoscia danego Podmiotu Zobowigzanego, Emitent
zobowigzuje si¢ do doprowadzenia do ustanowienia przez odpowiedni Podmiot
Zobowigzany nowej Hipoteki na Nieruchomos$ci innej niz ta, ktéra byta
przedmiotem wykres§lonej Hipoteki, zgodnie z procedurg opisang w punkcie
4.3.2.

Na zmian¢g Warunkéw Emisji na zasadach okreslonych w niniejszym punkcie
4.3, Emitent 1 wszyscy Obligatariusze odgornie wyrazaja zgode.
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5.1

5.2

53

OPROCENTOWANIE
Platnos¢ Kwoty Odsetek

Obligacje sg oprocentowane od Daty Emisji (wliczajac ten dzien) do Daty Wykupu (nie
wliczajac tego dnia). W kazdej Dacie Platnosci Odsetek Emitent zobowigzany jest
dokona¢ na rzecz kazdego Obligatariusza bedacego posiadaczem Rachunku Papierow
Warto$ciowych, na ktorym zapisane sg Obligacje, oraz kazdego Obligatariusza
wskazanego przez posiadacza Rachunku Zbiorczego jako podmiot uprawniony z
Obligacji w Dacie Ustalenia Praw, platnosci Kwoty Odsetek obliczonej zgodnie z
punktem 5 (Oprocentowanie). Kwoty Odsetek za poszczegdlne Okresy Odsetkowe
beda ptatne z dohu. Platnos¢ Kwoty Odsetek bedzie dokonywana zgodnie z zasadami
ptatnosci z tytulu Obligacji opisanymi w punkcie 7 (Sposob wyplaty swiadczen
pienieznych z Obligacyi).

Naliczanie odsetek
52.1  Kwota Odsetek obliczana jest odrgbnie dla kazdego Okresu Odsetkowego.

522 W przypadku, gdy Kwota Odsetek naliczana ma by¢ za okres krotszy niz pelny
Okres Odsetkowy, bedzie ona obliczana w oparciu o rzeczywistg liczbe dni w
okresie od poprzedniej Daty Platnosci Odsetek (wiacznie), albo Daty Emisji
(wlacznie) w przypadku pierwszego Okresu Odsetkowego, do dnia, w ktoérym
Obligacje zostang wykupione (z wytaczeniem tego dnia).

523 W przypadku opdznienia w zaplacie Naleznosci Gtownej (lub odpowiednio
Kwoty Odsetek lub Premii), Obligatariuszowi beda przystugiwaly odsetki
ustawowe za opoOznienie od niezaplaconej Naleznosci Glownej (lub
odpowiednio od Kwoty Odsetek lub Premii zgodnie z wlasciwymi przepisami).

Obliczenie Kwoty Odsetek

W Dniu Roboczym nastepujagcym po Dacie Ustalenia Stopy Procentowej Agent
Kalkulacyjny obliczy Kwote Odsetek za dany Okres Odsetkowy od kazdej Obligacji
wedtug nastepujacej formuty:

KO =SP x WN x LD/365
gdzie:
KO oznacza Kwote Odsetek od kazdej Obligacji za dany Okres Odsetkowy;

SP oznacza Stope Procentowg dla danego Okresu Odsetkowego ustalong zgodnie
z punktem 5.4 (Ustalenie Stopy Procentoweyj);,

WN  oznacza Naleznos¢ Giowng kazdej Obligacji;
LD  oznacza liczbg dni w danym Okresie Odsetkowym,
po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do najblizszego grosza (przy czym pot i wigcej

grosza bedzie zaokraglone w gore) 1 przekaze informacje o Kwocie Odsetek dla
wlasciwego Okresu Odsetkowego Emitentowi.
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5.4 Ustalenie Stopy Procentowej

54.1

542

543

54.4

545

5.4.6
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Stopa Procentowa dla danego Okresu Odsetkowego bedzie Stopa Bazowa
(okreslona ponizej) powigkszona o:

(a) Marze - w przypadku takiego Okresu Odsetkowego, dla ktéorego w
ostatniej Dacie Przekazania Sprawozdan Finansowych przypadajacej co
najmniej na dwa Dni Robocze przed Datg Ustalenia Stopy Procentowe;j
dla tego Okresu Odsetkowego warto§¢ Wskaznika Zadtuzenia begdzie
rowna lub nizsza niz 0,40;

(b) Marzg powigkszong o wartos¢ 25 punktéw bazowych (0,25 procenta) -
w przypadku takiego Okresu Odsetkowego, dla ktéorego w ostatniej
Dacie Przekazania Sprawozdan Finansowych przypadajacej co najmnie;j
na dwa Dni Robocze przed Datg Ustalenia Stopy Procentowej dla tego
Okresu Odsetkowego warto§¢ Wskaznika Zadluzenia bedzie wyzsza niz
0,40, ale nie wyzsza niz 0,60; lub

(©) Marzg powigkszong o wartos¢ 50 punktéw bazowych (0,50 procenta) -
w przypadku takiego Okresu Odsetkowego, dla ktéorego w ostatniej
Dacie Przekazania Sprawozdan Finansowych przypadajacej co najmnie;j
na dwa Dni Robocze przed Datg Ustalenia Stopy Procentowej dla tego
Okresu Odsetkowego warto§¢ Wskaznika Zadluzenia bedzie wyzsza niz
0,60.

Stopa Bazowa zostanie okreslona w Dacie Ustalenia Stopy Procentowej. Stopa
Bazowa bedzie rowna stawce WIBOR 6M (Warsaw Interbank Offered Rate)
podanej przez GPW Benchmark S.A. o godz. 11:00 lub okoto tej godziny czasu
warszawskiego (badz o innej godzinie, o ktorej danego dnia dokonywany jest
fixing zgodnie z regulacjami dotyczacymi ustalania stawki WIBOR),
publikowanej w Dacie Ustalenia Stopy Procentowej ("Stopa Bazowa").

Stopa Procentowa zostanie ustalona w Dacie Ustalenia Stopy Procentowe;j
przez Agenta Kalkulacyjnego.

Jezeli Stopa Procentowa dla danego Okresu Odsetkowego okreslona w Dacie
Ustalenia Stopy Procentowej bedzie nizsza niz zero, przyjmuje si¢, ze Stopa
Procentowa w tym Okresie Odsetkowym wynosi zero.

W przypadku, gdy stawka Stopy Bazowej nie moze zosta¢ ustalona do godz.
15:00 w Dacie Ustalenia Stopy Procentowej, a nie wystgpito Zdarzenie
Skutkujace Zastgpieniem Stopy Bazowej, Stopa Procentowa zostanie ustalona
na podstawie Stopy Bazowej opublikowanej w dniu bezposrednio
poprzedzajacym dzien ustania publikacji stawki Stopy Bazowej, chyba ze w
Dacie Ustalenia Stopy Procentowej ostatnia dostepna Stopa Bazowa jest starsza
niz sze$¢ miesigcy.

W przypadku wystapienia Zdarzenia Skutkujgcego Zastgpieniem Stopy
Bazowej, Stop¢ Bazowa trwale zastagpi Alternatywna Stopa Bazowa
skorygowana o Korekte wyznaczong w sposob, o ktorym mowa w punkcie
5.4.10. Alternatywna Stopa Bazowa bedzie stosowana do obliczenia Stopy
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54.8
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5.4.10
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Procentowej dla Okresu Odsetkowego nastgpujacego po Zdarzeniu
Skutkujacym Zastagpieniem Stopy Bazowe;.

W przypadku innym niz Zdarzenie Skutkujace Zastgpieniem Stopy Bazowej,
stawka Stopy Bazowej bedzie ponownie stosowana do ustalenia Stopy
Procentowej od Daty Ustalenia Stopy Procentowej, w ktorym stawka Stopy
Bazowej bedzie ponownie dostepna.

Alternatywna Stopa Bazowa zostanie ustalona przez Emitenta przez kolejne
zastosowanie nastepujacych metod, z zastrzezeniem, ze kolejna metoda moze
zosta¢ wykorzystana, jezeli poprzednia metoda nie da rezultatu do pierwszej
Daty Ustalenia Stopy Procentowej po wystapieniu Zdarzenia Skutkujacego
Zastgpieniem Stopy Bazowe;:

(a) Alternatywng Stopa Bazowa jest wskaznik rekomendowany do
stosowania zamiast stawki Stopy Bazowej przez Komisje Nadzoru
Finansowego;

(b) Alternatywng Stopa Bazowa jest wskaznik rekomendowany do
stosowania zamiast stawki Stopy Bazowej przez Narodowy Bank Polski;

(©) Alternatywng Stopa Bazowa jest wskaznik rekomendowany do
stosowania zamiast stawki Stopy Bazowej przez organizacj¢ branzowa,
grupg robocza lub komitet, ktéorag wskazata Komisja Nadzoru
Finansowego lub Narodowy Bank Polski i ktéra zajmuje si¢
przygotowaniem propozycji zastgpienia WIBOR;

(d) Alternatywng Stopa Bazowa jest stopa referencyjna stosowana przez
Narodowy Bank Polski.

Niezaleznie od metod wyznaczania Alternatywnej Stopy Bazowej opisanych w
punkcie 5.4.8 powyzej, do Obligacji bedg stosowaé si¢ zasady wynikajace z
przepisow prawa dotyczacych odpowiedniego Zdarzenia Skutkujacego
Zastgpieniem Stopy Bazowej, lacznie z prawem Komisji Europejskiej do
wyznaczenia Alternatywnej Stopy Bazowej w stosownych okoliczno$ciach.

Korekta zostaje ustalona zgodnie z nastgpujacymi zasadami:

(a) warto$¢ Korekty moze by¢ dodatnia, ujemna, zerowa, jak rowniez by¢
okreslona wzorem lub metoda obliczenia;

(b) raz ustalona Korekta jest stosowana przez caly czas stosowania
Alternatywnej Stopy Bazowe;j;

(c) jezeli w danej metodzie ustalenia Alternatywnej Stopy Bazowej, o
ktorych mowa w punkcie 5.4.8 powyze;j:

(1) Podmiot Wyznaczajacy wskazatl Korekte — stosuje si¢ taka
Korekte;

(i)  Podmiot Wyznaczajacy wskazal, aby nie stosowac Korekty —nie
stosuje si¢ Korekty;
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5.4.11

5.4.12

54.13

5.4.14

(d)  jezeli w danej metodzie ustalenia Alternatywnej Stopy Bazowej, o
ktorych mowa w punkcie 5.4.8 powyzej Podmiot Wyznaczajacy nie
odniost sie do Korekty lub gdy Alternatywna Stopa Bazowa zostala
wyznaczona zgodnie z metoda, o ktérej mowa w punkcie 5.4.8(d)

powyzej:

(1) Korekta jest dodawana do wartosci Alternatywnej Stopy
Bazowej;

(i1) Korekta jest rowna historycznej medianie roznic pomiedzy
Stopa Bazowg a Alternatywna Stopa Bazowa;

(ii1))  mediana ro6znic jest ustalana:

(A)  za okres 24 miesi¢cy przed dniem, w ktorym wystapito
Zdarzenie Skutkujace Zastgpieniem Stopy Bazowej; oraz

(B)  biorgc pod uwage, kazdy dzien z badanego okresu, w
ktorym byta publikowana zaréwno Stopa Bazowa jak i
Alternatywna Stopa Bazowa.

Procedura wyboru Alternatywnej Stopy Bazowej oraz ustalenia Korekty w
zwigzku ze Zdarzeniem Skutkujacym Zastgpieniem Stopy Bazowej jest
przeprowadzana tylko raz (ta sama Alternatywna Stopa Bazowa oraz Korekta
sg stosowane zamiast Stopy Bazowej takze w kolejnych Datach Ustalenia Stopy
Procentowej).

Alternatywna Stopa Bazowa oraz Korekta sg wyznaczane na zlecenie Emitenta
przez Agenta Kalkulacyjnego albo inny profesjonalny podmiot, jezeli taki
podmiot zostal wyznaczony uchwalg Zgromadzenia Obligatariuszy za zgoda
Emitenta. Emitent opublikuje na Stronie Internetowej informacje o podmiocie,
o ktorym mowa powyzej, ze wskazaniem danych tego podmiotu, a takze
wybrang Alternatywna Stop¢ Bazowa oraz (po jej sporzadzeniu) metode
obliczania Korekty lub opini¢ tego podmiotu, ze Korekta nie jest wymagana.

Jesli Alternatywna Stopa Bazowa jest publikowana z dotu, przez co nie jest ona
dostgpna dla Okresu Odsetkowego w Dacie Ustalenia Stopy Procentowej, Data
Ustalenia Stopy Procentowej ulega odpowiedniemu przesuni¢ciu do czasu
publikacji Alternatywnej Stopy Bazowej dla danego Okresu Odsetkowego, z
uwzglednieniem standardu rynkowego.

W przypadku gdy, zgodnie z punktem 5.4.5, Alternatywna Stopa Bazowa trwale
zastapi Stope Bazowa, postanowienia punktéw 5.4.5 - 5.4.13 odnoszace si¢ do
Stopy Bazowej stosuje si¢ odpowiednio do tej Alternatywnej Stopy Bazowej z
uwzglednieniem Korekty.

6. EWIDENCJA I DEPOZYT

6.1 Obligacje podlegaja zarejestrowaniu w depozycie papierOw wartosciowych,
prowadzonym zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie. Do dnia, w ktorym zostanie
dokonana rejestracja Obligacji w KDPW, Ewidencja bg¢dzie prowadzona przez Agenta
Emisji zgodnie z art. 7a Ustawy o Obrocie. Od chwili zarejestrowania Obligacji w

10211941088-v5
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6.2

6.3

6.4

6.5

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

depozycie papierow wartosciowych, zapisy w Ewidencji wywotujg skutki prawne
zwigzane z zapisem Obligacji na Rachunkach Papierow Warto§ciowych.

Do powstania praw z Obligacji stosuje si¢ przepisy Ustawy o Obrocie.

Obligacje zapisane na Rachunkach Papieréw Warto$ciowych, przystuguja osobom
bedacym posiadaczami tych Rachunkow Papieréw Wartosciowych.

Obligacje zapisane na rachunkach posiadaczy Rachunkow Zbiorczych, przystuguja
osobom wskazanym podmiotom prowadzacym te Rachunki Zbiorcze przez posiadaczy
tych rachunkéw jako osoby uprawnione z Obligacji zapisanych na takich rachunkach.

Przenoszenie praw z Obligacji nastepuje zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie,
Ustawy o Obligacjach oraz regulacjami KDPW, oraz po ich wprowadzeniu do ASO,
zgodnie z regulacjami ASO.

SPOSOB WYPEATY SWIADCZEN PIENIEZNYCH Z OBLIGACJI

Kwota do Zaptaty jest ptatna bez jakichkolwiek dodatkowych dyspozycji 1 os§wiadczen
Obligatariusza.

Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji beda dokonywane bez potracen z tytutu roszczen
wzajemnych (chyba Ze takie potracenia byly wymagane zgodnie z prawem) oraz beda
dokonywane z uwzglednieniem przepiséw prawa obowigzujgcego w dniu dokonania
ptatnosci.

Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane beda za posrednictwem KDPW 1 wlasciwego
Podmiotu Prowadzacego Rachunek na podstawie i1 zgodnie z odpowiednimi
regulacjami KDPW i regulaminami danego Podmiotu Prowadzacego Rachunek.

Jezeli dzien, w ktorym ma nastgpi¢ ptatnos¢ Kwoty do Zaptaty nie jest Dniem
Roboczym, ptatno$¢ nastgpi w najblizszym Dniu Roboczym przypadajgcym po tym
dniu, bez prawa zadania odsetek za op6znienie lub zwloke lub jakichkolwiek innych
dodatkowych ptatnosci.

Informacje o numerze rachunku bankowego oraz wszelkie inne informacje i dokumenty
wymagane przez Podmiot Prowadzacy Rachunek powinny by¢ przekazane w formie 1
terminach okreslonych w regulacjach Podmiotu Prowadzacego Rachunek. Dla
uniknigcia watpliwosci brak platnosci na rzecz Obligatariuszy spowodowany brakiem
przekazania przez tego Obligatariusza informacji o numerze rachunku bankowego nie
stanowi Przypadku Niewypelnienia Zobowigzania, opoznienia ani zwtoki po stronie
Emitenta i1 nie bedzie podstawg do jakiejkolwiek odpowiedzialno$ci Emitenta wobec
takiego Obligatariusza lub posiadacza Rachunku Zbiorczego.

Kwota, o ktorej mowa art. 8 ust. 6 Ustawy o Obligacjach, podlega wyptacie na rzecz
Obligatariuszy w nastepnym Dniu Roboczym po Dacie Ustalenia Praw. Przepisy art. 8
ust. 5 Ustawy o Obligacjach stosuje si¢ odpowiednio.

Miejscem spelnienia §wiadczenia z Obligacji jest siedziba Podmiotu Prowadzacego
Rachunek.
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8. WYKUP OBLIGACJI

8.1 Wykup Obligacji

8.1.1

8.1.4

Obligacje beda wykupywane w Dacie Wykupu lub w Dacie Wczes$niejszego
Wykupu.

Emitent zaptaci odpowiednio w Dacie Wykupu lub w Datach Wczesniejszego
Wykupu za posrednictwem KDPW i wiasciwego Podmiotu Prowadzacego
Rachunek za kazda Obligacj¢ kwote rowng Naleznosci Giéwnej (powickszong
o nalezng Kwote Odsetek i1 (jezeli jest nalezna) Premii). Platnosci z tytutu
Obligacji bedg dokonywane na rzecz Obligatariuszy bedacych posiadaczami
Rachunkéw Papierow Warto$ciowych, na ktorych zapisane sg Obligacje, oraz
kazdego Obligatariusza wskazanego przez posiadacza Rachunku Zbiorczego
jako podmiotu uprawnionego z Obligacji w Dacie Ustalenia Praw. Platno$¢ z
tytutu Obligacji beda dokonywane zgodnie z zasadami ptatnosci z tytulu
Obligacji opisanymi w punkcie 7 (Sposob wyplaty swiadczen pienigznych z
Obligaciji).

W przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegaja natychmiastowemu
wykupowi z dniem otwarcia  likwidacji.  Obligacje  podlegaja
natychmiastowemu wykupowi w czgéci, w jakiej przewiduja $wiadczenia
pienig¢zne takze w przypadku polaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego
podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktory wstapit w
obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawag o Obligacjach nie
posiada uprawnien do ich emitowania. Emitent jest zobowigzany zaplaci¢ w
tym dniu Naleznos$¢ Gtowng wraz z Kwotg Odsetek narostych za czas od dnia
rozpoczecia Okresu Odsetkowego, w ktorym nastgpito odpowiednio otwarcie
likwidacji, potaczenie, podziat lub przeksztatcenie do dnia odpowiednio
otwarcia likwidacji, potaczenia, podziatu lub przeksztalcenia.

Obligacje wykupione w catosci zostang umorzone.

8.2  Weczesniejszy Wykup Obligacji przez Emitenta (Opcja Call)

8.2.1

10211941088-v5

Emitent ma prawo do wczes$niejszego catkowitego lub czesciowego wykupu
Obligacji przed Data Wykupu, pod warunkiem zawiadomienia Obligatariuszy
nie wczesniej niz 90 dni oraz nie pdzniej niz 30 dni przed Datg Wczesniejszego
Wykupu, o ktérej mowa w niniejszym punkcie 8.2 (Wczesniejszy Wykup
Obligacji przez Emitenta (Opcja Call)) ("Opcja Emitenta Wcze$niejszego
Wykupu"). Data Wczesniejszego Wykupu bedzie Data Platnosci Odsetek
przypadajaca najwczesniej w terminie 18 (osiemnastu) miesi¢cy od Daty Emisji.
Zawiadomienie Obligatariuszy o zamiarze skorzystania przez Emitenta z Opcji
Emitenta Wczes$niejszego Wykupu nastgpi na zasadach okreslonych w punkcie
18 (Zawiadomienia). Emitent bedzie mial prawo wyznaczy¢ Date
Wczesniejszego Wykupu, o ktérej mowa w niniejszym punkcie 8.2
(Wczesniejszy Wykup Obligacji przez Emitenta (Opcja Call)), w zawiadomieniu
o zamiarze skorzystania z Opcji Emitenta Weczesniejszego Wykupu
skierowanym do Obligatariuszy, zgodnie z punktem 18 (Zawiadomienia).
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9.1

9.2

9.3

822 Jezeli Data Wczesniejszego Wykupu przypada na dzien niebedacy Dniem
Roboczym wowczas Data Wezesniejszego Wykupu bedzie nastgpny najblizszy
Dzien Roboczy.

8.2.3  Wczesniejszy wykup Obligacji nastapi poprzez zaplate Naleznosci Gléwnej
powigkszonej o Kwote Odsetek naliczong do Daty Wczesniejszego Wykupu (z
wylaczeniem tego dnia) oraz kwotg¢ Premii, okre§long w punkcie 9 Suplementu
Emisyjnego.

8.2.4  Opcja Emitenta Wczesniejszego Wykupu bedzie przystugiwata wylacznie w
Datach Platnosci Odsetek wskazanych w punkcie 8 Suplementu Emisyjnego.

WCZESNIEJSZY WYKUP OBLIGACJI

Obligatariusz ma prawo zada¢ wczesniejszego wykupu posiadanych przez niego
Obligacji:

9.1.1 w przypadku wystgpienia Przypadku Niewypetienia Zobowigzania, o ktérym
mowa w punkcie 10.1 (Brak Ptatnosci kwoty z tytutu Obligacji) oraz 10.4 (Brak
ustanowienia Zabezpieczen Obligacji); lub

9.1.2  w przypadku wystapienia i trwania Przypadku Niewypelnienia Zobowigzania o
ktorych mowa w punktach 10.2 (Brak zwolania, uniemozliwienie odbycia
Zgromadzenia  Obligatariuszy Ilub  opublikowania protokotow), 10.3
(Niewyptacalnosc), 10.5 (Zaprzestanie prowadzenia dzialalnosci) oraz 10.6
(Nieprawdziwe oswiadczenia oraz informacje) ponizej, jezeli w terminie 21 Dni
Roboczych od dnia wystgpienia takiego Przypadku Niewypelnienia
Zobowigzania dany Przypadek Niewypelnienia Zobowigzania nie zostat
usunigty 1 trwa; lub

9.1.3 w przypadku wystgpienia 1 trwania Podstawy Skorzystania z Opcji
Weczesniejszego Wykupu oraz podjecia odpowiedniej Uchwaly Zgromadzenia
Obligatariuszy wyrazajacej zgode na wczesniejszy wykup Obligacji ("Opcja
Weczesniejszego Wykupu").

Platnosci z tytulu wcezesniejszego wykupu Obligacji beda dokonywane zgodnie z
zasadami platnosci z tytutu Obligacji opisanymi w punkcie 7 (Sposob wyplaty
swiadczen pienigznych z Obligacji).

Wecezesniejszy wykup Obligacji w przypadku wystapienia Przypadku
Niewypelnienia Zobowiazania

9.3.1 W przypadku (i) wystagpienia Przypadku Niewypelnienia Zobowigzania, o
ktéorym mowa w punkcie 9.1.1 lub (ii) wystapienia i trwania Przypadku
Niewypehienia Zobowigzania, o ktérym mowa w punkcie 9.1.2, kazdy
Obligatariusz moze dorgczy¢ Emitentowi, pisemne zadanie wczesniejszego
wykupu ("Zadanie Wczesniejszego Wykupu"), w ktorym okresli Date
Wezesniejszego Wykupu (przy czym w przypadku, o ktéorym mowa w punkcie
9.1.2, Datg Wczesniejszego Wykupu Obligacji bedzie 5 Dzien Roboczy
przypadajacy po dniu dorgczenia Emitentowi przez Obligatariusza Zadania
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933

Weczesniejszego Wykupu). Dla skutecznego dorgczenia powyzszego zadania
Obligatariusz powinien:

(a) wskazaé podstawe zadania wczes$niejszego wykupu w Zadaniu
Wezesniejszego Wykupu;

(b) przedtozy¢ Certyfikat Rezydencji (o ile przedtozenie Certyfikatu
Rezydencji jest wymagane dla zastosowania zerowej lub obniZonej
stawki opodatkowania i Obligatariusz chce skorzysta¢ z tej stawki
opodatkowania);

(©) dostarczy¢ dokument (w oryginale lub kopii poswiadczonej za zgodnos¢
z oryginalem przez notariusza) wystawiony zgodnie z Ustawg o Obrocie
potwierdzajacy, iz na dzien zlozenia Zadania Wczesniejszego Wykupu
Obligatariusz jest posiadaczem Obligacji albo, w przypadku Obligacji
zapisanych w Ewidencji, zaswiadczenie, o ktorym mowa w art. 55 ust.
la Ustawy o Obligacjach.

W zwigzku z wystapieniem Przypadku Niewypehienia Zobowigzania, Emitent
niezwlocznie zawiadomi (zgodnie z punktem 18 (Zawiadomienia))
Obligatariuszy o wystgpieniu Przypadku Niewypekienia Zobowigzania. W
takim przypadku pozostali Obligatariusze beda mogli dokona¢ wykupu
Obligacji na zasadach okreslonych w punkcie 9.3.1.

Prawidlowe zlozenie Zadania Wczeéniejszego Wykupu w trybie okreslonym w
punkcie 9.3.1 powyzej powoduje, ze Obligacje posiadane przez danego
Obligatariusza i objete Zadaniem Wcze$niejszego Wykupu stajg sic wymagalne
1 platne w Dacie Wczesniejszego Wykupu, w zwigzku z czym Nalezno$¢
Gtéwna takich Obligacji powigkszona o Kwote Odsetek narosta od rozpoczgcia
danego Okresu Odsetkowego do Daty Wczesniejszego Wykupu (z
wylaczeniem tego dnia) bgdzie ptatna na rzecz takiego Obligatariusza w Dacie
Weczesniejszego Wykupu bez dodatkowych dziatan lub formalnosci, w kazdym
jednak wypadku zgodnie z procedura realizacji wcze$niejszego wykupu
okreslong w Regulacjach KDPW.

9.4  Woeczesniejszy wykup Obligacji w przypadku wystapienia Podstawy Skorzystania
z Opcji WcezeSniejszego Wykupu

9.4.1

9.42

10211941088-v5

Emitent zawiadomi Obligatariuszy o wystapieniu Podstawy Skorzystania z
Opcji Wcezesniejszego Wykupu niezwtocznie po powzigeciu wiadomosci o jej
wystapieniu, w formie zawiadomienia o podstawie wczesniejszego wykupu
("Zawiadomienie Emitenta o Podstawie Wczesniejszego Wykupu").

Niezaleznie od powyzszego obowigzku Emitenta, w przypadku wystapienia
Podstawy Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu, o ktorej Emitent nie
zawiadomit wszystkich Obligatariuszy w formie Zawiadomienia Emitenta o
Podstawie Wczesniejszego Wykupu, Uprawnieni Obligatariusze moga zazadac
zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy celem podj¢cia uchwaty o stwierdzeniu
wystgpienia Podstawy Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu.
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9.4.3

9.44

9.4.5

9.4.6

9.4.7

9.4.8

10211941088-v5

Zgodnie z punktem 11.1.3 w trakcie Okresu Naprawczego Zgromadzenie
Obligatariuszy nie moze podja¢ uchwaly wyrazajacej zgod¢ na wczesniejszy
wykup Obligacji.

Jezeli po uplywie Okresu Naprawczego Podstawa Skorzystania z Opcji
Weczesniejszego Wykupu wcigz wystepuje, Uprawnieni Obligatariusze moga
zazada¢ zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy celem podj¢cia uchwaly o
wlasciwych srodkach ochrony praw Obligatariuszy. Nastepnie, jezeli zwolane
Zgromadzenie Obligatariuszy podejmie odpowiednig uchwal¢ wyrazajaca
zgode na wczesniejszy wykup Obligacji, Emitent zawiadomi Obligatariuszy o
tresci takiej Uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy wyrazajacej zgod¢ na
skorzystanie przez Obligatariuszy z Opcji Wczesniejszego Wykupu, w
najkroétszym mozliwym czasie, lecz nie pdzniej niz w terminie 7 dni od daty
zamknig¢cia obrad Zgromadzenia Obligatariuszy i zawiadomi Obligatariuszy o
terminie na ztozenie zawiadomien o wczesniejszym wykupie posiadanych przez
nich Obligacji ("Zawiadomienie 0 WczesSniejszym Wykupie").

Termin na zlozenie przez Obligatariuszy Zawiadomienia o Wczesniejszym
Wykupie bedzie wynosit 10 Dni Roboczych po podaniu go w terminie 7 dni od
daty zamknigcia obrad Zgromadzenia Obligatariuszy do publicznej wiadomosci
przez Emitenta, przy czym w przypadku zlozenia Zawiadomienia o
Wezesniejszym Wykupie przez wszystkich Obligatariuszy, termin zakonczy si¢
w dniu zlozZenia ostatniego z tych zawiadomien ("Okres Zawiadomienia").

Najpdzniej w ostatnim dniu Okresu Zawiadomienia kazdy Obligatariusz moze
dorgczy¢ Emitentowi pisemne Zawiadomienie o Wezesniejszym Wykupie. Dla
skutecznego dorgczenia powyzszego zawiadomienia Obligatariusz powinien:

(a) wskaza¢ podstawe prawng powotujgc si¢ na odpowiednig Uchwate
Zgromadzenia Obligatariuszy wyrazajaca zgode na skorzystanie przez
Obligatariuszy z Opcji Wczesniejszego Wykupu lub zataczajac jej kopig;

(b)  przedlozy¢ Certyfikat Rezydencji (o ile przedtozenie Certyfikatu
Rezydencji jest wymagane dla zastosowania zerowej lub obnizonej
stawki opodatkowania i Obligatariusz chce skorzysta¢ z tej stawki
opodatkowania);

(c) dostarczy¢ dokument (w oryginale lub kopii poswiadczonej za zgodnos¢
z oryginatem przez notariusza) wystawiony zgodnie z Ustawg o Obrocie
potwierdzajacy, iz na dzien ztozenia Zawiadomienia o Wczesniejszym
Wykupie Obligatariusz jest posiadaczem Obligacji.

Data Wczesniejszego Wykupu Obligacji bedacych w posiadaniu Obligatariuszy
1 wskazanych do wykupu w Zawiadomieniu o Wczesniejszym Wykupie, ktorzy
ztozyli Zawiadomienia o Wczes$niejszym Wykupie bedzie 5 Dzien Roboczy
przypadajacy po Okresie Zawiadomienia.

W przypadku nieskorzystania przez Obligatariusza z Opcji Wczesniejszego
Wykupu przed uptywem Okresu Zawiadomienia, prawo do skorzystania z Opcji
Wecezesniejszego Wykupu w zwigzku z wystapieniem konkretnego zdarzenia
stanowigcego Podstawe Skorzystania z Opcji Wcezesniejszego Wykupu wygasa.

-28&- 60-41023977



10.

10.1

10.2

10.3

W przypadku wystgpienia kolejnego zdarzenia stanowigcego Podstawe
Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu, terminy na dokonanie
czynnosci przewidzianych w punkcie 9.4, biegng od dnia podjgcia nowej
Uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy.

9.4.9 Prawidlowe zlozenie Zawiadomienia o Wczesniejszym Wykupie w trybie
okreslonym w punkcie 9.4.1 powyzej powoduje, ze Obligacje posiadane przez
danego Obligatariusza stajg si¢ wymagalne i1 ptatne w Dacie Wczes$niejszego
Wykupu, w zwigzku z czym Nalezno$¢ Gtéwna takich Obligacji powigkszona
o Kwote Odsetek narosta od rozpoczecia danego Okresu Odsetkowego do Daty
Wezesniejszego Wykupu (z wytaczeniem tego dnia) bedzie platna na rzecz
takiego Obligatariusza w Dacie Wczesniejszego Wykupu bez dodatkowych
dziatan lub formalno$ci.

PRZYPADEK NIEWYPELNIENIA ZOBOWIAZANIA
Brak platnosci kwot z tytulu Obligacji
Emitent:

10.1.1 jest w zwloce z wykonaniem w terminie, w cato$ci lub w czg$ci, zobowigzan
pienigznych wynikajacych z Obligacji; lub

10.1.2  z przyczyn niezawinionych przez Emitenta, Emitent op6znia si¢ dtuzej niz 3
(stownie: trzy) dni z wykonaniem w terminie, w catosci lub w czesci,
zobowigzan pieni¢znych wynikajacych z Obligacji.

Brak zwolania, uniemozliwienie odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy lub
opublikowania protokolow

Emitent:

10.2.1 w terminie 14 dni od dnia otrzymania od uprawnionego podmiotu stosownego
zadania nie zwolal Zgromadzenia Obligatariuszy (z terminem odbycia
Zgromadzenia Obligatariuszy przypadajacym nie p6zniej niz 28 dni po dniu
zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy), pomimo prawidtowo zlozonego
zadania, przez Uprawnionych Obligatariuszy;

10.2.2 uniemozliwit w inny sposdob zwotanie lub odbycie Zgromadzenia
Obligatariuszy z zachowaniem terminéw, o ktérych mowa w punkcie 10.2.1;
lub

1023 w terminie 7 dni od dnia zakonczenia Zgromadzenia Obligatariuszy nie
opublikowal na Stronie Internetowej Emitenta protokolu z przebiegu obrad
Zgromadzenia Obligatariuszy.

Niewyplacalnos$¢
10.3.1 Zostata podjeta przez organ Emitenta uchwata o rozpoczeciu jakiegokolwiek

postepowania wobec Emitenta w oparciu o przepisy Prawa Upadtosciowego lub
Prawa Restrukturyzacyjnego.
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10.3.2 Emitent zlozyl wniosek o wszczecie jakiegokolwiek postgpowania wobec
Emitenta w oparciu o przepisy Prawa Upadlosciowego Ilub Prawa
Restrukturyzacyjnego.

10.3.3 Emitent ztozyt o§wiadczenie o wszczeciu w stosunku do niego jakiegokolwiek
postepowania wobec Emitenta w oparciu o przepisy Prawa Upadtosciowego lub
Prawa Restrukturyzacyjnego.

10.3.4 Sad wydal orzeczenie o wszczeciu jakiegokolwiek postgpowania wobec
Emitenta w oparciu o przepisy Prawa Upadlosciowego Ilub Prawa
Restrukturyzacyjnego.

10.3.5 Emitent uznal na piSmie swoja niewyplacalnos¢ lub z powodu niemoznosci
terminowego wykonania swoich zobowigzan pienieznych przekraczajacych 10 %
Skonsolidowanych Kapitalow Wtlasnych Grupy Kapitalowej rozpoczat
negocjacje z ogotem swoich wierzycieli lub pewng kategorig swoich wierzycieli
z zamiarem zmiany zasad sptaty swojego zadtuzenia.

10.3.6 Zobowigzania Emitenta na koniec dwoch kolejnych okresow poéirocznych
przekroczytly sume¢ aktywow Emitenta (ujemne kapitaty wtasne Emitenta).

10.3.7 Zostal zlozony wniosek o ogloszenie upadlosci Emitenta przez wierzyciela
posiadajacego wobec Emitenta wierzytelnosci na kwote co najmniej 10.000.000
PLN (stownie: dziesig¢ milionow zlotych), chyba ze wniosek taki jest
bezzasadny, lub zostal zlozony w zlej wierze 1 wniosek taki zostat
zakwestionowany w dobrej wierze 1 z zachowaniem nalezytej staranno$ci i
zostal cofnigty, odrzucony, oddalony lub postepowanie wszczgte na podstawie
takiego wniosku zostato w inny sposob zakonczone (z przyczyn innych niz brak
srodkow na pokrycie kosztow postgpowania) w terminie 90 (stownie:
dziewigcdziesieciu) dni od dnia powzigcia przez Emitenta informacji o takim
whniosku.

10.4 Brak ustanowienia Zabezpieczen Obligacji

10.4.1 Do dnia wskazanego w punkcie 14 Suplementu Emisyjnego Hipoteki nie
zostaly prawomocnie wpisane do odpowiednich ksigg wieczystych.

1042 Os$wiadczenia o Poddaniu si¢ Egzekucji, o ktorych mowa w punkcie 4.2.2, nie
zostaly ztozone w terminie wskazanym w Warunkach Emisji.

10.5 Zaprzestanie prowadzenia dzialalnosci

Grupa Kapitalowa zaprzestata prowadzenia, w catosci, podstawowej dla siebie
dziatalno$ci gospodarcze;j.

10.6 Nieprawdziwe oswiadczenia oraz informacje

10.6.1 Jakiekolwiek o$wiadczenie lub zapewnienie zlozone lub uznane za zlozone
przez Emitenta w Dokumentach Programu jest lub okazalo si¢, ze bylo
nieprawdziwe w chwili, gdy zostato ztozone, pod warunkiem ze ma to istotny
negatywny wplyw na obstuge przez Emitenta Swiadczen pieni¢znych z tytutu
Obligacji.
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10.6.2

Jakakolwiek informacja przekazana przez Emitenta w wyniku realizacji
postanowien Dokumentéw Programu lub jakimkolwiek innym dokumencie
podpisanym przez Emitenta w wyniku realizacji postanowien Dokumentow
Programu jest lub okazala si¢, Ze byla nieprawdziwa w chwili, gdy zostata
przekazana, pod warunkiem ze ma to istotny negatywny wplyw na obstuge
przez Emitenta §wiadczen pieni¢znych z tytutu Obligacji.

11. PODSTAWY SKORZYSTANIA Z OPCJI WCZESNIEJSZEGO WYKUPU

11.1  Zasady ogodlne

11.1.1

11.1.2

11.1.3

11.14

11.1.5

10211941088-v5

Opcja Wczesniejszego Wykupu bedzie przystugiwac w przypadku, gdy wystapi
i trwa ktorekolwiek ze zdarzen bedacych Podstawg Skorzystania z Opcji
Weczesniejszego Wykupu, jezeli w stosunku do takiego zdarzenia uptynat juz
Okres Naprawczy.

Jezeli skutki danego zdarzenia wskazanego punkcie 11 (Podstawy Skorzystania
z Opcji Weczesniejszego Wykupu) bedace Podstawa Skorzystania z Opcji
Wczesniejszego Wykupu lub zdarzenia, ktore wraz z innymi podobnymi
zdarzeniami moze stanowi¢ Podstawe Skorzystania z Opcji Wczesniejszego
Wykupu, zostang usuni¢te w ciggu okresu naprawczego ("Okres Naprawczy")
liczonego od dnia przekazania przez Emitenta Zawiadomienia Emitenta o
Podstawie Wczesniejszego Wykupu lub dorgeczenia przez Obligatariusza
zadania, ktorym mowa w punkcie 9.4.2, , takie zdarzenie nie bedzie stanowito
Podstawy Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu.

Jezeli w Okresie Naprawczym, lub po uplywie Okresu Naprawczego, ale do
wyznaczone] daty Zgromadzenia Obligatariuszy, o ktérym mowa w punkcie
9.4.4, Podstawa Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu ustanie (bez
wzgledu na to, czy jej ustanie zostanie spowodowane przez Emitenta lub innego
czlonka Grupy Kapitatowej lub w inny sposob), Obligatariuszom nie bedzie
przystugiwac¢ zadne prawa z tytutu wystgpienia Podstawy Skorzystania z Opcji
Wecezesniejszego Wykupu, w szczego6lnosci prawo skorzystania z Opcji
Weczesniejszego Wykupu.

W razie ustania Podstawy Skorzystania z Opcji Wczes$niejszego Wykupu,
zar6wno w czasie trwania Okresu Naprawczego, jak 1 po jego uptywie (ale do
daty Zgromadzenia Obligatariuszy, o ktorym mowa w punkcie 9.4.4) Emitent
zawiadomi Obligatariuszy o wustaniu Podstawy Skorzystania z Opcji
Wezesniejszego Wykupu niezwlocznie po powzigciu wiadomosci o jej ustaniu.

W przypadku podjecia — przed wystgpieniem w danym czasie danego zdarzenia
bedacego Podstawa Skorzystania z Opcji Wezesniejszego Wykupu — Uchwaly
Zgromadzenia Obligatariuszy niewyrazajacej zgody na skorzystanie przez
Obligatariuszy z Opcji Wczesniejszego Wykupu w nastepstwie zaistnienia w
przysztosci takiego zdarzenia ("Uchwala a Priori"), taka uchwala bedzie
wigza¢ Obligatariuszy takze po wystapieniu w tym czasie tego zdarzenia. Dla
uniknigcia watpliwosci — niepodjecie Uchwaly a Priori nie bedzie uprawniato
Obligatariuszy do automatycznego skorzystania z Opcji Wczesniejszego
Wykupu po wystgpieniu tego zdarzenia, bedacego Podstawag Skorzystania z
Opcji Wezesniejszego Wykupu. W takim przypadku konieczne bedzie podjecie
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11.2

11.3

11.4

11.5

odrgbnej uchwaly przez Zgromadzenie Obligatariuszy wyrazajacej zgode na
skorzystanie z Opcji Wczesniejszego Wykupu.

Naruszenie innych zobowiazan finansowych (cross-default)

Wystapi tzw. cross-default tj. Skonsolidowane Zadhlizenie Finansowe Grupy
Kapitatowe] liczone lacznie, w kwocie przekraczajacej 10% Skonsolidowanych
Kapitatéw Wtasnych Grupy Kapitatowe;:

11.2.1 nie zostato sptacone w terminie platnosci (z uwzglednieniem odpowiedniego
okresu na usuni¢cie naruszenia takiego zobowigzania lub z uwzglednieniem
zgody wierzyciela na wydtuzenie terminu splaty);

11.2.2 stanie si¢ wymagalne przed ustalonym terminem wymagalnosci z powodu
zazadania przez jakiegokolwiek wierzyciela wczesniejszej splaty takiego
zadtuzenia w wyniku wystapienia przypadku naruszenia (dowolnie opisanego
w dokumentacji dotyczacej tego zadtuzenia), chyba ze taki przypadek
naruszenia zostal usuniety w odpowiednim okresie przeznaczonym na jego
usunigcie przewidzianym w dokumentacji dotyczacej tego zadluzenia);

Podzial, polaczenie, przeksztalcenie

11.3.1 Bez zgody Zgromadzenia Obligatariuszy nastgpi podzial lub potaczenie z
udziatem Emitenta lub jego przeksztatcenie w rozumieniu Kodeksu Spotek
Handlowych.

11.3.2  Nie stanowi Podstawy Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu podziat
Emitenta, pod warunkiem, ze majatek wydzielany zostanie przeniesiony do
spotki lub spotek wechodzacych w sktad Grupy Kapitatowej, ktore beda miaty
siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej 1 bedg wchodzity w sktad
Grupy Kapitatowej do Daty Wykupu, chyba ze takie wydzielenie bedzie
stanowito Dozwolone Rozporzadzenie 1 nie bedzie stanowito zbycia catosci
przedsigbiorstwa Emitenta. Nie stanowi Podstawy Skorzystania z Opcji
Weczesniejszego Wykupu Obligacji potaczenie z udziatem Emitenta, w ktorym
Emitent begdzie spotka przejmujaca.

Orzeczenia

Emitent nie dokonat ptatno$ci z tytutu prawomocnych orzeczen (orzeczen sadowych,
ktore nie mogg by¢ zmienione ani uchylone poprzez wniesienie srodka zaskarzenia) lub
ostatecznych decyzji administracyjnych (rozstrzygni¢¢ organu administracji, ktore nie
moga by¢ zmienione ani uchylone poprzez wniesienie $srodka odwotawczego, w tym
takze poprzez wniesienie skargi do wojewddzkiego sadu administracyjnego)
nakazujacych zaptate kwoty w wysokosci co najmniej 10.000.000 PLN (stownie:
dziesig¢ miliondow) w terminach wskazanych odpowiednio w prawomocnych
orzeczeniach lub ostatecznych decyzjach administracyjnych.

Dzialania wierzycieli
11.5.1 Emitent na mocy prawomocnego orzeczenia sgdowego lub prawomocnej

decyzji administracyjnej (przez, ktéra rozumie si¢ rozstrzygnigcie organu
administracji, ktore nie moze by¢ zmienione ani uchylone poprzez wniesienie
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11.5.2

srodka odwotawczego, w tym takze poprzez wniesienie skargi do
wojewoddzkiego sadu administracyjnego) zostal zobowigzany do zaplaty, z
tytutu kary, sankcji, odszkodowania lub innego tytutu o zblizonym charakterze,
tacznej kwoty przekraczajacej w danym momencie 7,5% Skonsolidowanych
Kapitatow Wiasnych Grupy Kapitatowej, chyba ze Emitent dokonat zaptaty w
terminie 60 Dni Roboczych od daty, w ktorej orzeczenie sadowe lub decyzja
administracyjna stala si¢ prawomocna.

Na podstawie prawomocnego tytulu wykonawczego wystawionego przeciw
Emitentowi zostato wszczete postgpowanie egzekucyjne lub tez w innym trybie
nastapito zajecie lub zabezpieczenie sadowe sktadnika lub sktadnikow mienia
Emitenta o lacznej wartosci przekraczajagcej w danym momencie 7,5%
Skonsolidowanych Kapitalow Wtasnych Grupy Kapitatowe;j, jezeli:

(a) takie postgpowanie nie zostalo wstrzymane, umorzone lub w inny
sposob zakonczone,

(b) wierzytelno$¢ nie zostata zaspokojona (w catosci lub czesci, ktoéra
zapewnia, ze prog kwotowy, o ktorym mowa powyzej nie zostal
przekroczony); lub

(c) takie zajecie lub analogiczna czynno$¢ nie zostata uchylona,

w terminie 60 Dni Roboczych od dnia odpowiednio jego wszczecia lub
ustanowienia.

11.6 Prowadzenie dzialan w stosunku do Nieruchomosci obcigzonych Hipoteka

11.6.1

11.6.2

10211941088-v5

W stosunku do Nieruchomosci obcigzonych w danym momencie Hipoteka
zostang podjete dzialania stanowigce Rozporzadzenie inne niz dozwolone na
podstawie niniejszych Warunkéw Emisji.

Niezaleznie od powyzszego punktu 11.6.1, Podstawa Skorzystania z Opcji
Wecezesniejszego Wykupu nie wystapi w nastgpujacych sytuacjach:

(a) Rozporzadzenie zostanie dokonane na rzecz innego podmiotu
nalezacego do Grupy Kapitatlowej przy spelnieniu nastepujacych
warunkow:

(1) Administrator  Hipoteki  zostanie zawiadomiony, przez
dotychczasowego wtasciciela Nieruchomosci, o przeniesieniu
wlasnosci Nieruchomos$ci w terminie co najmniej 10 Dni
Roboczych przed jej przeniesieniem; oraz

(i)  podmiot nalezagcy do Grupy Kapitalowej, na ktéry zostata
przeniesiona wlasno$¢ danej Nieruchomosci w ciggu 10 Dni
Roboczych od przeniesienia wlasnosci: (i) podpisze akt
notarialny dotyczacy Hipoteki odzwierciedlajacy nowego
wilasciciela Nieruchomosci obcigzonej dang Hipoteka; oraz (ii)
ztozy na rzecz Administratora Hipoteki O$wiadczenie o
Poddaniu si¢ Egzekucji w zwigzku z dana Hipoteka;
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11.7

11.8

11.9

(b) przedmiotem Rozporzadzenia  jest  Nieruchomos$¢ objeta
Oswiadczeniem o Zmianie Warunkéw Emisji wyrazajacym zgode¢ na
wykreslenie Hipoteki na danej Nieruchomosci.

Nieskuteczno$¢ Zabezpieczen

11.7.1

Hipoteka

(a) Ustanowienie ktorejkolwiek Hipoteki okaze si¢ niewazne lub
nieskuteczne.

(b) Na Nieruchomos$ciach zostang prawomocnie ustanowione prawa
rzeczowe inne niz Hipoteki, z wyjatkiem stuzebnosci niezbednych dla
prawidlowego korzystania z Nieruchomosci (w zakresie nie szerszym
niz istniejgce w Dacie Emis;ji).

(c) Na skutek jakichkolwiek okolicznosci, w tym miedzy innymi
wypowiedzenia przez Emitenta umowy z Administratorem Hipoteki i
braku powotania nowego Administratora Hipoteki, dojdzie do sytuacji,
w ktorej zaden podmiot nie bedzie peil funkcji Administratora
Hipoteki.

(d) Powotanie Administratora Hipoteki okaze si¢ niewazne lub
nieskuteczne i w terminie 30 Dni Roboczych od dnia wezwania
Emitenta przez Administratora  Hipoteki, Organizatora lub
jakiegokolwiek Obligatariusza, Emitent nie powota nowego
administratora hipoteki.

Cel Emisji Obligacji

Emitent przeznaczy $rodki pozyskane z emisji Obligacji niezgodnie z Celem Emisji.

Wskazniki finansowe

11.9.1

11.9.2

Z zastrzezeniem punktu 11.9.2, ktorykolwiek wymog punktu 13 (Wskazniki
finansowe) nie zostal spetniony.

Nie dojdzie do wystapienia Podstawy Skorzystania z Opcji Wczesniejszego
Wykupu, o ktérej] mowa powyzej, jezeli w Okresie Naprawczym, okre§lonym
w punkcie 11.1.2, Emitent dostarczy Swiadectwo Zgodnosci potwierdzajace, ze
po Dacie Obliczenia wystapilo zdarzenie lub zdarzenia, ktore jesli wystapityby
nie pdézniej niz w Dacie Obliczenia, miatyby taki wplyw na kalkulacje
Wskaznika Zadtuzenia, ze Wskaznik Zadhizenia nie przekroczylby wartosci
wskazanych powyzej. W takim wypadku Swiadectwo Zgodno$ci powinno
wskazywac szczegoty takiego zdarzenia lub zdarzen, ich wptyw na kalkulacje
Wskaznika Zadhuzenia oraz ponowne wyliczenie Wskaznika Zadluzenia z
uwzglednieniem tego zdarzenia lub zdarzen.

11.10 Udzielenie gwarancji, pozyczek i zwolnienia z odpowiedzialno$ci

Laczny poziom bilansowych nalezno$ci podmiotow z Grupy Kapitalowej z tytulu
pozyczek, poreczen, gwarancji (z wylgczeniem gwarancji bankowych lub
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11.11

11.12

11.13

ubezpieczeniowych udzielanych na zlecenie i1 za zobowigzania jakiegokolwiek
podmiotu z Grupy Kapitatowej), objetych obligacji, weksli (majacych charakter
instrumentu finansowania, niebedacych wekslami wystawionymi na zabezpieczenie
wierzytelnosci 1 stanowigcych nalezno$ci bilansowe Grupy Kapitalowej) lub innych
podobnych umoéw, udzielonych lub zawartych w jakimkolwiek czasie od Daty Emisji
do Daty Wykupu, ktérych skutkiem jest powstanie bilansowych nalezno$ci podmiotow
z Grupy Kapitatowej, wykazanych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
Grupy Kapitatowej wobec podmiotow innych niz z Grupy Kapitalowej przekroczyt
rownowartos¢ 10% Skonsolidowanych Kapitatow Wiasnych wykazanych w ostatnim
skonsolidowanym skréconym $rédrocznym sprawozdaniu finansowym Grupy
Kapitatlowej albo zbadanym przez bieglego rewidenta, skonsolidowanym rocznym
sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitalowej, przy czym do tacznego poziomu
nalezno$ci, o ktorych mowa powyzej nie wlicza si¢ nalezno$ci wobec podmiotow
innych niz z Grupy Kapitalowej, o ile: (i) nalezno$ci te zwigzane sg z akwizycjami lub
dostawami realizowanymi przez podmioty z Grupy Kapitatowej; lub (ii) naleznosci te
zostang rozliczone w catosci w ramach dostawy lub w terminie 9 miesi¢cy od dnia ich
powstania; lub (iii) zrodiem tych naleznosci beda udzielone porgczenia lub gwarancje
na rzecz podmiotéw innych niz podmioty z Grupy Kapitalowej bedacych cztonkami
konsorcjum powotanego do realizacji kontraktu wraz z podmiotem z Grupy
Kapitatowe;.

Podporzadkowanie zapadalnosci obligacji Emitenta

Emitent w okresie od Daty Emisji (wlacznie) do Daty Wykupu (wlacznie) wyemitowat
Papiery Dhuzne (inne niz Obligacje) bez uzyskania zgody Zgromadzenia
Obligatariuszy o terminach wymagalno$ci naleznosci gtéwnych wczesniejszych niz
Data Wykupu oraz w wyniku takich emisji Papieréw Dtuznych Wskaznik Zadtuzenia
obliczany na podstawie ostatniego skonsolidowanego skroconego $rédrocznego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej albo zbadanego przez bieglego
rewidenta, skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
na zasadzie pro forma, tj. z uwzglednieniem emisji takich Papierow Diuznych,
przekroczyt poziom 0,5.

Rowny status wierzytelnoS$ci (pari passu)

Jakiekolwiek wierzytelnosci nalezne od Emitenta Obligatariuszom na podstawie
Dokumentéw Programu nie bedg stanowily zobowigzan pari passu tj. nie beda miaty
w zakresie zaspokojenia statusu co najmniej rOwnego statusowi wierzytelnosci jego
wszystkich innych zabezpieczonych i niepodporzadkowanych wierzycieli, z wyjatkiem
tych wierzycieli, ktorych wierzytelnosci s3 obowigzkowo uprzywilejowane na mocy
bezwzglednie obowigzujacych przepisoOw prawa majacych zastosowanie do tych
podmiotow.

Niedozwolone rozporzadzenie

Do Daty Wykupu bez uzyskania zgody Zgromadzenia Obligatariuszy, zostato
przeprowadzone Rozporzadzenie aktywami Grupy Kapitatowej w ramach pojedynczej
lub kilku transakcji integralnie ze soba zwigzanych, dokonanych w okresie
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11.14

11.15

11.16

11.17

nastepujacych po sobie 12 miesigcy (bieg pierwszego okresu rozpoczyna si¢ w Dacie
Emisji), ktore nie beda jednoczes$nie stanowity Dozwolonego Rozporzadzenia.

Zabezpieczenie Papierow Dhuznych

Zostalo ustanowione przez cztonka Grupy Kapitatowej jakiekolwiek Zabezpieczenie w
celu zabezpieczenia Papierow Dluznych (innych niz Obligacje lub obligacje emitowane
w ramach Programu Emisji) chyba Ze jednocze$nie ustanowione zostanie takie samo
Zabezpieczenie na tych samych aktywach 1 o takim samym lub wyzszym
pierwszenstwie zaspokojenia na zabezpieczenie Obligacji.

Umowy Pozyczek

11.15.1 Jakiekolwiek wierzytelnosci z tytutlu Umoéw Pozyczek beda zabezpieczone
jakimikolwiek Zabezpieczeniami.

11.15.2 Termin splaty kwoty gtownej wierzytelnosci wynikajacych z jakichkolwiek
Umow Pozyczek bedzie przypadac przed Datg Wykupu.

11.15.3 Emitent przed zaspokojeniem wszystkich swoich zobowigzan z Obligacji:

(a) dokonat sptaty lub zabezpieczyt sptate jakiejkolwiek kwoty z tytutu
Umoéw Pozyczek; lub

(b) zostalo dokonane potracenie lub jakakolwiek inna czynno$¢, ktorej
wynikiem byto wygasnigcie wierzytelnosci jakiejkolwiek kwoty z tytutu
Umow Pozyczek.

11.154 Podstawa Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu, o ktorej mowa
powyzej w punkcie 11.15.2 lub w punkcie 11.15.3 nie wystapi, jezeli splata, o
ktérej mowa powyzej nastapi w sytuacji, w ktorej (tacznie):

(a) na skutek dokonania takiej sptaty nie wystapil i nie trwa Przypadek
Niewypetnienia Zobowigzania, ani Podstawa Skorzystania z Opcji
Wczesniejszego Wykupu inne niz te, o ktérych mowa punkcie 11.15.2
lub 11.15.3 powyzej oraz zadna z tych okoliczno$ci nie wystapi na
skutek dokonania takiej sptaty; oraz

(b) Swiadectwo Zgodnosci, sporzadzone pro forma (. zawierajace
wyliczenie Wskaznika Zadluzenia przy uwzglednieniu dokonania

wyplaty danej kwoty), dostarczone przed taka sptata potwierdza, ze
Wskaznik Zadtuzenia nie przekroczy poziomu 0,50.

Zmiana Kontroli
Wystgpita Zmiana Kontroli Emitenta.
Ustanowienie Zabezpieczen

11.17.1 Podmiot Zobowigzany utworzyt lub zezwolil na utworzenie lub utrzymanie
jakiegokolwiek  Zabezpieczenia na jego aktywach  stanowigcych
Zabezpieczenie Obligacji, za wyjatkiem przypadku opisanego w punkcie 4.1.2.

10211941088-v5 -36- 60-41023977



11.18

11.19

11.20

12.

12.1

12.2

12.3

12.4

11.17.2 Jakikolwiek cztonek Grupy Kapitatowej utworzyt lub zezwolil na utworzenie
lub utrzymanie jakiegokolwiek Zabezpieczenia na jego aktywach stanowiacych
zabezpieczenie Skonsolidowanego Zadtuzenia Finansowego zaciggnigtego na
cele inne niz finansowanie zadan realizowanych w ramach zwyklej dziatalnosci
gospodarczej cztonka Grupy Kapitatowe;j, ktory to Skonsolidowane Zadtuzenie
Finansowe zaciagnat.

Wyplata dywidendy

Do Daty Wykupu Walne Zgromadzenie Emitenta lub inny uprawniony organ
korporacyjny Emitenta podejmie uchwate w sprawie podzialu zysku i1 wyptaty
dywidendy w okoliczno$ciach innych niz Dozwolona Dywidenda.

Zaprzestanie notowan

11.19.1 Obligacje, po ich wprowadzeniu do obrotu na ASO zostaty wykluczone z obrotu
na ASO, z wyjatkiem wykluczenia w zwigzku z ich umorzeniem na skutek
wykupu przez Emitenta.

11.19.2 Obligacje nie zostaly wprowadzone do notowan na ASO do dnia wskazanego
w punkcie 15 Suplementu Emisyjnego.

Naruszenie obowiazkéw informacyjnych

Emitent naruszy ktorykolwiek z obowigzkow wynikajacych z punktu 19 (Obowigzki
Informacyjne oraz Materialy Przechowywane).

OPODATKOWANIE

Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji beda dokonywane z uwzglednieniem potracen lub
pobran z tytulu podatkow, optat lub innych nalezno$ci publicznoprawnych, jesli
wynikaja one z mocy przepisow wydanych w Rzeczpospolitej Polskiej w odniesieniu
do Obligac;ji.

Certyfikat Rezydencji powinien by¢ przekazywany do Podmiotu Prowadzacego
Rachunek w terminach przewidzianych w regulacjach danego Podmiotu Prowadzacego
Rachunek oraz w terminie zgloszenia Zadania Wczesniejszego Wykupu lub
Zawiadomienia o Weczesniejszym Wykupie. W razie niedostarczenia przez
Obligatariusza w wymaganych terminach Certyfikatu Rezydencji, podatek zostanie
odprowadzony w petnej wysokosci, bez uwzglednienia majacych zastosowanie umow
o unikaniu podwojnego opodatkowania.

Obligatariusz ~ zobowigzany jest dostarczy¢ odpowiedniemu Podmiotowi
Prowadzacemu Rachunek wszelkie informacje wymagane przez obowigzujace
przepisy prawa w zwigzku z ptatnoscig Podatku Dochodowego.

Postanowienia zawarte w niniejszym punkcie 12 (Opodatkowanie) beda miaty
zastosowanie, o ile nie bedg sprzeczne z obowigzujacymi w danym czasie przepisami
prawa.
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13.

13.1

13.2

14.

14.1

WSKAZNIKI FINANSOWE
Wskazniki Finansowe

13.1.1 Emitent zapewni, ze w Datach Obliczania w okresie od Daty Emisji do Daty
Wykupu Wskaznik Zadtuzenia liczony za dany Okres Obliczeniowy nie bgdzie
wyzszy niz 0,80.

13.1.2  Emitent zapewni, ze w czasie od Daty Emisji do Daty Wykupu Wskaznik
Zabezpieczenia nie bgdzie nizszy niz 150%.

Obliczanie wskaznikow
13.2.1 Wskazniki Finansowe begda obliczane 1 testowane w kazdej Dacie Obliczenia:

(a) za Okres Obliczeniowy, na podstawie ostatnich skroconych
srodrocznych skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy
Kapitatlowej oraz zbadanych przez bieglego rewidenta, ostatnich
rocznych  skonsolidowanych sprawozdan finansowych  Grupy
Kapitatowej; oraz

(b) na podstawie o$wiadczenia Emitenta w sprawie lacznej wartosci
nominalnej wyemitowanych i niewykupionych Obligacji oraz ostatniej
dostepnej Wyceny — w odniesieniu do Wskaznika Zabezpieczenia.

13.2.2 Wskazniki Finansowe okre$lone w punkcie 13 (Wskazniki Finansowe) beda
obliczane na podstawie sprawozdan finansowych sporzadzonych zgodnie z PSR.

1323 Emitent bedzie przekazywatl zgodnie z punktem 19.3 (Swiadectwo Zgodnosci)
Obligatariuszom Swiadectwo Zgodnosci zawierajace odpowiednio informacje
o wysokos$ci Wskaznika Zadtuzenia i Wskaznika Zabezpieczenia.

1324 Kazde Swiadectwo Zgodnosci bedzie zawieraé, miedzy innymi, obliczenia, co
do zgodnosci z punktem 13.1 (Wskazniki Finansowe).

13.2.5 Kazde Swiadectwo Zgodnosci powinno zosta¢ podpisane zgodnie z zasadami
reprezentacji Emitenta.

ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

Postanowienia Ogolne

14.1.1 Obligatariusze moga uczestniczy¢ w Zgromadzeniu Obligatariuszy na warunkach

okreslonych w Warunkach Emisji i Ustawie o Obligacjach.

14.12 7 zastrzezeniem ponizszych postanowien, zasady zwotywania 1 organizacji

Zgromadzenia Obligatariuszy oraz zasady podejmowania Uchwat Zgromadzenia
Obligatariuszy okresla Ustawa o Obligacjach.

14.1.3 Udziat Obligatariuszy w Zgromadzeniu Obligatariuszy moze by¢ realizowany
przy wykorzystaniu $rodkow komunikacji elektronicznej. Wykorzystywane
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14.1.4

14.1.5

10211941088-v5

srodki komunikacji elektronicznej powinny zapewnia¢ Obligatariuszom w
szczegblnosci:

(a) dwustronng komunikacje¢ w czasie rzeczywistym wszystkich oséb
uczestniczacych w Zgromadzeniu Obligatariuszy, w ramach ktorej
moga one wypowiadac si¢ w toku obrad Zgromadzenia Obligatariuszy,
przebywajagc w innym miejscu niz miejsce obrad Zgromadzenia
Obligatariuszy; oraz

(b) wykonywanie osobiscie lub przez pelnomocnika prawa gtosu przed lub
w toku Zgromadzenia Obligatariuszy.

W przypadku Obligatariusza lub Obligatariuszy zamierzajacych uczestniczy¢ w
Zgromadzeniu Obligatariuszy przy wykorzystaniu $rodkéw komunikacji
elektronicznej, udziat takiego Obligatariusza w Zgromadzeniu Obligatariuszy
bedzie mozliwy po weryfikacji tozsamosci takiego Obligatariusza lub
Obligatariuszy przez przewodniczacego Zgromadzenia Obligatariuszy.
Przewodniczacy po weryfikacji tozsamosci takiego Obligatariusza lub
Obligatariuszy sporzadza liste Obligatariuszy biorgcych udziat oraz gltosujacych
podczas Zgromadzenia Obligatariuszy przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji
elektronicznej. Lista stanowi zalagcznik do protokotu Zgromadzenia
Obligatariuszy.

Uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawach:
(a) Postanowien Kwalifikowanych:

(1) w przypadku Obligacji nie wprowadzonych do ASO — zapadaja
wigkszoscig %  glosow  obecnych na Zgromadzeniu
Obligatariuszy;

(11) w przypadku Obligacji wprowadzonych do ASO — wymagaja
zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na Zgromadzeniu
Obligatariuszy

(b)  jakiejkolwiek zmiany Warunkow Emisji innej niz zmiana Postanowien

Kwalifikowanych, zapadaja wigkszoscia ¥ glosow obecnych na

Zgromadzeniu Obligatariuszy;

(©) obnizenie warto$ci nominalnej Obligacji wymaga zgody wszystkich
Obligatariuszy obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy;

(d) innych niz wymienione w punkcie 14.1.5(a)-(c), w tym w sprawach:
(1) stwierdzenia, ze dane zdarzenie opisane w punkcie 11 (Podstawy
Skorzystania z Opcji Wezesniejszego Wykupu) stanowi podstawe

do ztozenia Zawiadomienia o Wczesniejszym Wykupie; lub

(11) podjecia Uchwaty a Priori,

zapadaja bezwzgledng wigkszoscia gltosow obecnych na Zgromadzeniu
Obligatariuszy.
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14.1.6

14.1.7

14.1.8

14.1.9

Uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy sa podejmowane w gtosowaniu jawnym,
w formie pisemnej, w formie elektronicznej lub poprzez aklamacje (wedhug
decyzji przewodniczacego Zgromadzenia Obligatariuszy).

Zgromadzenie Obligatariuszy odbywa si¢ w Warszawie (pod adresem
wskazanym przez Emitenta w zawiadomieniu, publikowanym na Stronie
Internetowej Emitenta zgodnie z punktem 14.2.4), nie pdzniej niz 21 dni od daty
Ogtloszenia o Zwotaniu Zgromadzenia Obligatariuszy.

Zgromadzenie Obligatariuszy moze podejmowaé¢ uchwaty w sprawach innych
niz Postanowienia Kwalifikowane, zwigzanych z Obligacjami 1 Dokumentami
Programu, w tym w szczeg6lnosci w sprawach dotyczacych wczesniejszego
wykupu Obligacji, zgodnie z Warunkami Emisji oraz w innych przypadkach
wskazanych w Warunkach Emisji.

Uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy s3 wigzace dla wszystkich
Obligatariuszy, w tym takze tych Obligatariuszy, ktérzy nie uczestniczyli w
Zgromadzeniu Obligatariuszy, glosowali przeciwko uchwale Zgromadzenia
Obligatariuszy lub nabyli Obligacje po dniu, w ktéorym zostata podjeta uchwata
Zgromadzenia Obligatariuszy.

14.2  Zwolanie Zgromadzenia Obligatariuszy

14.2.1

14.2.2

14.2.3

1424

14.2.5

10211941088-v5

Obligatariusze reprezentujacy co najmniej 1/10 Skorygowanej Lacznej
Wartosci Nominalnej Obligacji ("Uprawnieni Obligatariusze") moga zada¢
zwotania (wraz z podaniem uzasadnienia) Zgromadzenia Obligatariuszy w
ciggu 14 dni od dnia przedstawienia stosowanego zadania.

Uprawnieni  Obligatariusze kieruja zadanie zwolania Zgromadzenia
Obligatariuszy ("Zadanie Zwolania ZO") do Emitenta na adres email:
obligacje@tdj.pl, w formie elektronicznej, zasadniczo zgodnej ze wzorem
stanowigcym Zalacznik 2 (Wzér Zgdania Zwolania Zgromadzenia
Obligatariuszy) zataczajac swiadectwo depozytowe, o ktorym mowa w art. 9
Ustawy o Obrocie, a nastepnie oryginal Zadania Zwotania ZO przekazujac
Emitentowi.

W przypadku, o ktorym mowa w punkcie 14.2.1, Emitent w terminie 2 Dni
Roboczych od otrzymania Zadania Zwotania ZO, opublikuje na Stronie
Internetowej Emitenta o§wiadczenie, w ktorym poda liczbe oraz taczng wartosé
nominalng Obligacji, ktérych posiadaczami sg podmioty z grupy kapitatowej
Emitenta w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 44 Ustawy o Rachunkowosci
("Oswiadczenie Emitenta").

W przypadku, o ktorym mowa w punkcie 14.2.1, jezeli na podstawie
Os$wiadczenia Emitenta okaze sie, ze Zadanie Zwotania ZO zostato ztozone
przez 1/10 Skorygowanej tacznej Wartosci Nominalnej Obligacji, Emitent
opublikuje te informacj¢ na Stronie Internetowej Emitenta.

Zgromadzenie Obligatariuszy zwotuje si¢ w trybie ogloszenia, zawierajacego

informacj¢ o dacie, godzinie i miejscu Zgromadzenia Obligatariuszy, a takze o
proponowanym porzadku obrad i miejscu sktadania $wiadectw depozytowych.
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15.

16.

17.

17.1

17.2

17.3

Ogloszenie moze zawiera¢ takze inne informacje niezbedne do podjecia przez
obligatariuszy decyzji o uczestniczeniu w Zgromadzeniu Obligatariuszy (w tym
informacje o sposobie uczestniczenia w Zgromadzeniu Obligatariuszy i
wykonywania glosu przy wykorzystaniu $srodkow komunikacji elektronicznej).
Data ogloszenia o zwotaniu Zgromadzenia Obligatariuszy jest jednocze$nie
datg zwotania tego Zgromadzenia Obligatariuszy.

PRZEDAWNIENIE

Roszczenia wynikajace z Obligacji, w tym roszczenia o $wiadczenia okresowe,
przedawniajg si¢ z uptywem 10 lat.

PRAWO WELASCIWE
Zobowigzania wynikajace z Obligacji podlegajg prawu polskiemu.

FUNKCJA ORGANIZATORA, AGENTA DOKUMENTACYJNEGO 1
AGENTA KALKULACYJNEGO

W sprawach zwigzanych z Obligacjami, Organizator, Agent Dokumentacyjny, Agent
Kalkulacyjny oraz Agent Emisji ("Agenci") dzialajag wylacznie na zlecenie Emitenta i
nie ponosza zadnej odpowiedzialnosci w stosunku do Obligatariuszy w zakresie
ptatnosci przez Emitenta Kwot do Zaptaty, ani za zadne inne obowiazki Emitenta
wynikajace z Obligacji. Agenci nie petnig funkcji banku reprezentanta w rozumieniu
art. 78 Ustawy o Obligacjach, ani nie sg zobowigzani do reprezentowania
Obligatariuszy wobec Emitenta, w zwiazku z wykonywanymi funkcjami.

Agenci w ramach prowadzonej dziatalno$ci wspotpracujag z Emitentem w zakresie
réznych ustug i posiadajg informacje, ktore moga by¢ istotne w kontekscie sytuacji
finansowe] Emitenta oraz jego mozliwosci wywigzywania si¢ z zobowigzan
wynikajacych z Obligacji, jednakze nie sa uprawnieni do ich udost¢pniania
Obligatariuszom, chyba ze Emitent wyraznie wskaze dokumenty 1 informacje, ktore
maja by¢ przekazane Obligatariuszom w zwigzku z Obligacjami i pelnieniem funkcji
przez danego Agenta. Wykonywanie przez Agentéw okreslonych czynnosci w zwigzku
z Obligacjami oraz petnienie okreslonych funkcji w zwigzku z Obligacjami nie
uniemozliwia Agentowi oraz jego podmiotom zaleznym lub stowarzyszonym a takze
grupom kapitalowym, do ktorych naleza, $wiadczenia Emitentowi innych ustug,
doradzania Emitentowi lub wspoélpracy z Emitentem w kazdym innym dowolnym
zakresie lub formie.

W przypadku niedokonania ptatnosci przez Emitenta:

17.3.1 Podmiot Prowadzacy Rachunek, dziatajac zgodnie ze swoimi wewngtrznymi
regulacjami, wyda kazdemu Obligatariuszowi zapisanemu na prowadzonym
przez niego Rachunku Papierow Wartosciowych lub Rachunku Zbiorczym, na
jego pisemne zadanie dokument, w ktoérym stwierdzi brak ptatnosci lub
dokonanie cze$ciowej ptatnosci z tytutu Obligacji w dniu jej wymagalnosci (lub
inny dokument wykazujacy wiasciwie brak ptatnosci lub dokonanie czesciowe;j
ptatnosci z tytutu Obligacji w dniu jej wymagalnos$ci), a Obligatariusze bgda
dochodzi¢ swoich praw bezposrednio od Emitenta przy zastosowaniu
wiasciwych srodkoéw prawnych oraz procedury okreslonej w Warunkach Emisji.
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17.4

18.

18.1

18.2

18.3

19.

19.1

Z zastrzezeniem obowigzujacych przepisow prawa, Agenci nie dokonujg oceny
korzysci ani ryzyka inwestycji w Obligacje i nie ponosza odpowiedzialnosci za zadng
strate ani szkode poniesiong przez Obligatariuszy w zwigzku z nabyciem Obligac;ji.

ZAWIADOMIENIA

Wszelkie zawiadomienia (w tym tres¢ protokotow zawierajacych Uchwaty
Zgromadzenia Obligatariuszy oraz Swiadectw Zgodnosci) kierowane beda do
Obligatariusza przez podanie ich do publicznej wiadomosci przez Emitenta poprzez:

18.1.1 ich publikacje na Stronie Internetowej Emitenta; lub

18.1.2 zgodnie z obowigzujacymi przepisami (w tym regulacjami ASO), w formie
raportOw biezacych (jezeli Emitent bedzie zobowigzany do publikowania
raportow biezacych na podstawie odrebnych przepiséw).

Wszelkie zawiadomienia kierowane do Agenta Emisji beda uwazane za dorgczone,
jezeli zostaty wystane listem poleconym lub przesytka kurierskg na adres Agenta Emisji
ujawniony w rejestrze przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego 1 Agent Emisji
potwierdzit ich odbidr, odmoéwit ich odbioru lub uptynat okres ich awizowania.

Wszelkie zawiadomienia kierowane do Podmiotu Zobowigzanego bgda uwazane za
dorgczone, jezeli zostaty wystane listem poleconym lub poczta kurierska pod adres
siedziby Emitenta ujawniony w rejestrze przedsigbiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego oraz gdy podmiot wysytajacy takie zawiadomienie otrzyma potwierdzenie
jego dorgczenia lub w przypadku dokumentéw sporzadzonych w formie elektroniczne;j
(podpisanej kwalifikowanym podpisem elektronicznym), poprzez przestanie
wiadomosci na adresy poczty elektronicznej Emitenta wskazane w punkcie 14.2.2.

OBOWIAZKI INFORMACYJNE ORAZ MATERIALY PRZECHOWYWANE
Sprawozdania Finansowe

Emitent dostarczy Obligatariuszom poprzez publikacje na Stronie Internetowej
Emitenta:

19.1.1 gdy tylko beda dostepne, lecz w kazdym wypadku nie pdzniej niz w terminie 5
miesiecy od zakonczenia kazdego roku obrotowego zbadane przez biegtego
rewidenta skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Kapitatowej oraz
jednostkowe sprawozdania finansowe Emitenta za ten rok finansowy; oraz

19.1.2  gdy tylko beda dostepne, lecz w kazdym wypadku nie pdzniej niz w terminie 3
miesigcy od zakonczenia kazdego potrocza obrotowego skonsolidowane
sprawozdania finansowe Grupy Kapitalowej oraz jednostkowe sprawozdania
finansowe Emitenta za to potrocze finansowe,

przy czym, jezeli z obowigzujacych w danym czasie przepisOw majacych zastosowanie
dla spotek, ktorych instrumenty dluzne notowane sg na rynku regulowanym GPW lub
ASO wynikaja inne terminy przekazywania sprawozdan finansowych, Emitent
dostarczy Obligatariuszom sprawozdania finansowe w terminach okre§lonych zgodnie
z tymi przepisami.
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19.2

19.3

19.4

19.5

20.

Aktualizacja Wyceny

Emitent be¢dzie przekazywal Obligatariuszom zgodnie z punktem 18.1 aktualizacje
Wyceny przygotowang przez Rzeczoznawce w terminie 10 (dziesigciu) Dni Roboczych
przed rozpoczeciem procedury, o ktoérej mowa w punkcie 4.3.2.

Swiadectwo Zgodno$ci

Emitent dostarczy Obligatariuszom poprzez publikacje na Stronie Internetowej
Emitenta Swiadectwo Zgodnosci nie pdzniej niz w terminie 15 Dni Roboczych od Daty
Przekazania Sprawozdan Finansowych zawierajace dane na Datg¢ Obliczenia, ktérego
dotyczy to Swiadectwo Zgodnosci.

Informacje

Emitent zawiadomi Obligatariuszy poprzez publikacje na Stronie Internetowej
Emitenta, o kazdym =zdarzeniu stanowigcym Podstawe¢ Skorzystania z Opcji
Wczesniejszego Wykupu lub  Przypadek Niewypehlienia Zobowigzania (i
ewentualnych dziataniach podj¢tych w celu naprawy tego stanu rzeczy) niezwlocznie
oraz nie pdzniej niz 2 Dni Robocze po powzigciu wiadomosci o jego wystapieniu.

Materialy Przechowywane

Emitent bedzie publikowal Materiaty Przechowywane na Stronie Internetowej
Emitenta. Materiaty Przechowywane przekazane przez Emitenta w postaci wydrukow,
do czasu uptywu przedawnienia roszczen wynikajacych z Obligacji znajduja si¢ w
siedzibie Agenta Dokumentacyjnego.

NOTOWANIE OBLIGACJI NA ASO

Emitent wprowadzi Obligacje do notowan na ASO do dnia wskazanego w punkcie 15
Suplementu Emisyjnego.

Validity unkaown Validi
Dolkument IPTU‘FHI' F PIZez m
 Bartlomiej Sok 5 Dokument

i Data: 2021.1

5:39:12 CET% Robert Roga

CET

Wystawiono — miejsce, data 1 podpisy osoby
upowaznione] do reprezentacjt
INVEST TDJ ESTATE SP. Z 0.0.
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ZALACZNIK 1
DO WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI
SUPLEMENT EMISYJNY

Niniejszy dokument stanowi suplement emisyjny do warunkéw emisji ("Warunki Emisji")
Obligaciji serii wskazanej w punkcie 1 ponizej, emitowanych przez Invest TDJ Estate sp. z o.0.
("Emitent") w ramach programu emisji obligacji Emitenta, zgodnie z ktorym Emitent moze
dokonywac¢ wielokrotnych emisji obligacji do tacznej warto$ci nominalnej wyemitowanych 1
niewykupionych obligacji w wysokosci 200.000.000 PLN (dwiescie milionow ztotych).

Niniejszy dokument powinien by¢ czytany tgcznie z Warunkami Emisji 1 stanowi integralng
cze$¢ Warunkow Emisji danej serii Obligacji wraz ze wszystkimi zatagcznikami do Warunkéw
Emisji, oraz w rozumieniu Ustawy o Obligacjach stanowi jednolity dokument sporzadzony w
Katowicach w dniu 25 listopada 2021 roku.

Terminy pisane wielkg literg 1 niezdefiniowane w niniejszym suplemencie emisyjnym majg
znaczenie nadane im w Warunkach Emisji.

SZCZEGOLOWE WARUNKI EMISJI OBLIGACJI

1.  Numer serii A

2. Maksymalna liczba Obligacji do 115.000
proponowanych do nabycia w serii

3.  Maksymalna taczna warto§¢ nominalna do 115.000.000,00 PLN

Obligacji
4.  Warto$¢ nominalna jednej Obligacji 1.000 PLN
5. Data Emisji 3 grudnia 2021 roku
6. Data Wykupu 3 czerwca 2024 roku

8.  Daty Platnosci Odsetek

Numer Okresu Data Ustalenia Data Platnosci Odsetek
Odsetkowego Praw dla Okresu Odsetkowego
wskazanego w Kolumnie
1
Kolumna 1 Kolumna 2 Kolumna 3
1 26 maja 2022 roku 3 czerwca 2022 roku
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2 25 listopada 2022 3 grudnia 2022 roku
roku
3 26 maja 2023 roku 3 czerwca 2023 roku
4 24 listopada 2023 3 grudnia 2023 roku
roku
5 23 maja 2024 roku 3 czerwca 2024 roku
9. Premia oraz dni realizacji Opcji Emitenta
Wecezesniejszego Wykupu
Data Platnosci Odsetek, w
ktorym moze by¢ wykonana Premia (% wartosci nominalnej jednej
Opcja Emitenta WczeSniejszego Obligacji)
Wykupu
5 — - — -
3 czerwea 2023 roku O,SQA) ”wartosm nominalnej jednej
Obligacji
5 — - — -
3 grudnia 2023 roku 0,2§ %o _ wartosci nominalnej jednej
Obligacji
10. Cel Emisji Ogo6lne cele korporacyjne Grupy
Kapitatowej, w tym, W
szczegblnosci, zakup gruntéw, na
ktorych beda realizowane inwestycje
Grupy Kapitatowe;.
11. Agent Dokumentacyjny Kancelaria Notarialna Jacek Wojdyto
Marcin Gregorczyk s.c.
12.  Agent Emisji Santander Bank Polska S.A. -
Santander Biuro Maklerskie
13. Pierwsza Data Obliczenia okreslona dla
Wskaznikow Finansowych:
Wskaznika Zadtuzenia 31 grudnia 2021 roku
Wskaznika Zabezpieczenia 31 grudnia 2021 roku
10211941088-v5 60-41023977
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14. Termin na wpis Hipotek do ksigg wieczystych do dnia 3 czerwca 2022 roku

15. Termin na wprowadzenie Obligacji do ASO  do 90 Dni Roboczych od Daty Emisji
16. Rzeczoznawca Knight Frank sp. z 0.0.

17. Marza 3,50%

Wystawiono — miejsce, data i podpis osoby
upowaznionej do reprezentacji
Invest TDJ Estate sp. z o.0.

. Validity u n
 Validity unkn

. Dokument pod{ przez
! Bartlomiej So

¢ Data: 2021.11.23°16:49:18 CET

15:54:18 CET
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ZALACZNIK 2
DO WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI
WZOR ZADANIA ZWOLANIA ZGROMADZENIA OBLIGATARIUSZY

ZADANIE ZWOLANIA ZGROMADZENIA OBLIGATARIUSZY
Od: [o]
Do: Invest TDJ Estate sp. z o0.0.
Z kopig do:  Santander Bank Polska Spotka Akcyjna.

Dotyczy: Obligacji serii [®] emitowanych przez Invest TDJ Estate sp. z 0.0. ("Emitent")
na podstawie warunkow emisji z dnia [ @] roku ("Warunki Emisji"), w ramach
programu emisji obligacji do kwoty 200.000.000 ztotych.

Szanowni Panstwo,

W zwigzku z punktem 14.2 (Zwolanie Zgromadzenia Obligatariuszy) Warunkdw Emisji,
niniejszym skladamy zadanie zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy w terminie 14 dni od
dnia otrzymania niniejszego pisma.

Zgodnie z art. 50 ust. 3 Ustawy o Obligacjach wyjasniamy, ze [wskaza¢ uzasadnienie zgdania
zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy]

Niniejsze Zadanie Zwolania ZO, skladane jest w trybie punktu 14.2.2 Warunkéw Emisji.

Wszelkie terminy pisane wielkg litera, a niezdefiniowane inaczej w niniejszym pis$mie maja
znaczenie nadane im w Warunkach Emisji.

Z powazaniem,
W imieniu [Obligatariuszy]

Podpis:
[osoby uprawnione do reprezentacji|

Zalacznik: Swiadectwo depozytowe, o ktorym mowa w art. 9 Ustawy o Obrocie
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ZALACZNIK 3
DO WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI
WZOR SWIADECTWA ZGODNOSCI

SWIADECTWO ZGODNOSCI
[MIEJSCOWOSC], [DATA]

Od: Invest TDJ Estate sp. z o.0.

Do: Obligatariusze Obligacji serii [®]

Data: [o]

Dotyczy: Obligacji serii [®] emitowanych przez Invest TDJ Estate sp. z 0.0. ("Emitent")

na podstawie warunkow emisji z dnia [e] roku ("Warunki Emisji"), w ramach
programu emisji obligacji do kwoty 200.000.000 ztotych.

Odwotujemy sie do Warunkéw Emisji. Niniejsze pismo jest Swiadectwem Zgodnosci.
Wszelkie terminy w niniejszym Swiadectwie Zgodnosci pisane wielkg literg, a
niezdefiniowane w nim odmiennie, majg znaczenie nadane im w Warunkach Emisji.
Potwierdzamy, ze na dzien [e] roku wysokos¢:

1. [Wskaznika Zadtuzenia wynosi: [@].]'

2. [Wskaznik Zabezpieczenia wynosi [@].]?

Wskaznik Wzor Dane liczbowe Wartos$¢ WSIL(:Z:Lk z
wskaznika w min. PLN wskaznika wymag . y
przedziale
[Wskaznik B
Zadtuzenia [tak]/[nie]]
[Wskaznik -
Zabezpieczenia [tak]/[nie]]

I Usungé w przypadku dostarczania Swiadectwa Zgodnosci pro forma w sytuacji opisanej w punkcie 4.3.2 (c) (ii)
lub 4.3.2 (d) Warunkéw Emisji.

2 Usungé w przypadku dostarczania Swiadectwa Zgodnosci pro forma w sytuacji opisanej w punkcie 1.1.21 (b)
lub 11.15.4 (b) Warunkéw Emisji.

3 Usungé w przypadku dostarczania Swiadectwa Zgodnosci pro forma w sytuacji opisanej w punkcie 4.3.2 (c) (ii)
lub 4.3.2 (d) Warunkéw Emisji.

4 Usuna¢ w przypadku dostarczania Swiadectwa Zgodnosci pro forma w sytuacji opisanej w punkcie 1.1.21 (b)
Iub 11.15.4 (b) Warunkéw Emisji.
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[Potwierdzamy, ze na dzien niniejszego Swiadectwa Zgodnosci nie wystepuje Podstawa
Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu ani Przypadek Niewypelnienia Zobowigzania.]

[Potwierdzamy, ze w okresie od [®] do [e®] pomigdzy [Emitentem/[®]] a [®] zostaly zawarte

umowy pozyczki wskazane w ponizszej tabeli.]

Nazwa
umowy

Data
zawarcia

Wierzyciel

Dhtuznik

Kwota

Data
splaty

[e]

[e]

[e]

[e]

[e]

[e]]

[Potwierdzamy, ze w okresie od [e] do [®] [Emitent/[®]] dokonat sptaty kwot z tytutu uméw
pozyczek wskazanych w ponizszej tabeli, w trybie okreslonym w punkcie 11.15.4 Warunkow

Emisji. ]
Nazwa Data Wierzyciel Dhuznik Kwota Data
umowy zawarcia sptaty

[e]

[e]

[e]

[e]

[e]

[e]]

[Potwierdzamy, ze w okresie od [e] do [e] [Emitent/ [®]] nie dokonywat sptaty kwot z tytutu
umow pozyczek wymienionych w ostatnim Swiadectwie ZgodnoS$ci, w trybie okreslonym w
punkcie 11.15.4 Warunkow Emisji.]

Podpis:

[osoby uprawnione do reprezentacji Emitental
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ZALACZNIK 4
DO WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI
WZOR INSTRUKCJI EGZEKUCYJNEJ

INSTRUKCJA EGZEKUCYJNA
[MIEJSCOWOSC], [DATA]
Od: [e] ("Obligatariusz")
Do: [®] jako Administrator Hipoteki ("Administrator")

Dotyczy: Obligacji serii [®] emitowanych przez Invest TDJ Estate sp. z 0.0. ("Emitent") na
podstawie warunkéw emisji z dnia [e] roku ("Warunki Emisji"), w ramach
programu emisji obligacji do kwoty 200.000.000 ztotych.

Szanowni Panstwo,

Zgodnie z Punktem 4 (Zabezpieczenie Obligacji) Warunkéw Emisji, skladamy instrukcje
egzekucyjng oraz dotaczamy kopie [dokumentu depozytowego] / [§wiadectwa depozytowego]
potwierdzajacego status Obligatariusza oraz liczb¢ posiadanych Obligac;ji.

Oswiadczamy, ze z tytutu posiadanych przez nas Obligacji wystapit i trwa brak zaptaty kwoty
wymagalnej i platnej. W zwigzku z tym zwracamy si¢ o podjecie dzialan majacych na celu
zaspokojenie z nastgpujacego Zabezpieczenia Obligacji: Hipoteki w drodze sadowego
postepowania egzekucyjnego.

Jednoczes$nie o§wiadczamy, ze mozemy partycypowac w kosztach postgpowania majgcego na
celu realizacj¢ zaspokojenia z Zabezpieczenia Obligacji pod warunkiem, ze koszty te nie
zostang pokryte przez Emitenta, oraz zostang nam zwrdcone w wyniku zaspokojenia z
przedmiotu zabezpieczenia, jezeli z zaspokojenia z przedmiotu zabezpieczenia pozyskane
zostang wystarczajace srodki na taki zwrot.

Niniejsze zawiadomienie podlega prawu polskiemu.
Za1iw imieniu Obligatariusza

Podpis:
[osoby uprawnione do reprezentacji]
Zalacznik: dokument wystawiony zgodnie z Ustawg o Obrocie potwierdzajacy, iz

Obligatariusz jest posiadaczem Obligacji albo, w przypadku Obligacji zapisanych w Ewidencji
zaswiadczenie, o ktorym mowa w art. 55 ust. 1a Ustawy o Obligacjach
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ZALACZNIK 5
DO WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI
WYCENY NIERUCHOMOSCI

[celowo pozostawiono pustq strong]
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Frank

Wyciag z operatu szacunkowego

Wycigg stanowi integralng cze$¢ operatu szacunkowego przedstawionego na dalszych stronach opracowania

Opis nieruchomosci

Dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych nr 8/38 o pow. 0,8939 ha oraz 8/42 i 8/43
o tacznej pow. 1,8441 ha z obrebu ewidencyjnego dz. Bogucice-Zawodzie, am.29,
zlokalizowane przy ul. Henryka Mikotaja Géreckiego w Katowicach, bedgce przedmiotem
prawa uzytkowania wieczystego gruntu.

Dziatka gruntu nr 8/38 ujeta w ksiedze wieczystej nr KA1K/00150536/4.
Dziatki gruntu nr 8/42 oraz 8/43 ujete w ksiedze wieczystej nr KA1K/00079469/1.

Stan prawny

Zgodnie z informacjami ujawnionymi w ksiegach wieczystych nr KA1K/00150536/4 oraz
KA1K/00079469/1 wtascicielem przedmiotowej nieruchomosci jest Prezydent Miasta
Katowice, jako organ reprezentujgcy Skarb Panstwa, uzytkownikiem wieczystym Spétka
Pierwsza Dzielnica Il Sp. z 0. 0. z siedzibg w Katowicach.

Cel i zakres wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla celéw zabezpieczenia
emisji obligac;ji.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
gruntu wg stanu na dzien wyceny.

Metodologia wyceny

Dziatki nr 8/38: Podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami
Dziatki nr 8/42 oraz 8/43: Podejscie mieszane, metoda pozostatosciowa.

Rodzaj okreslanej
wartosci

Wartos¢ rynkowa.

Data wyceny

15 pazdziernika 2021 r.

Wartos¢ rynkowa
nieruchomosci
KA1K/00150536/4
(dz. gruntu nr 8/38)

Wartosé rynkowa
nieruchomosci

KA1K/00079469/1
(dz. nr 8/42, 8/43)

Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci oszacowana w podejsciu porownawczym wg stanu na
dzien inspekcji wynosi:

14 283 000 zt
(stownie: czternascie milionéw dwiescie osiemdziesiat trzy tysiace ztotych)

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci oszacowana przy zastosowaniu

pozostato$ciowej, wg stanu na dzien inspekcji wynosi:

33915 000 zt
(stownie: trzydziesci trzy miliony dziewieéset pietnascie tysiecy ztotych)

metody

Analiza ryzyk

Wybuch epidemii koronawirusa (COVID-19), ogtoszony przez Swiatowg Organizacje
Zdrowia jako globalna pandemia w dniu 11 marca 2020 roku, wplynat na rynki finansowe
na catym Swiecie. Nalezy zwrdci¢ uwage na istotne komentarze zamieszczone w punkcie
15 oraz w Zatagczniku 2 — Obszary ryzyk zwigzanych z wyceniang nieruchomoscia.

Operat szacunkowy | Katowice, Pierwsza Dzielnica | KF Ref: 116/2021-2022

Przygotowany dla Invest TDJ Estate Sp. z o.0. | 28 pazdziernika 2021 r.
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Autorzy operatu
szacunkowego
Rzeczoznawca Majatkowy
(uprawnienia zawodowe nr 3064) {uprawnienia zawodowe nr 4848)
N
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Knight
Frank

Wyciag z operatu szacunkowego

Wycigg stanowi integralng cze$¢ operatu szacunkowego przedstawionego na dalszych stronach opracowania.

Opis nieruchomosci

Nieruchomos$é gruntowa niezabudowana, sktadajgca sie z dziatek ewidencyjnych nr 88, 89,
94/2,91/2, 92, 94/1,91/1, 93, 95 oraz 96/5 z obrebu ewidencyjnego K-28, o fgcznej powierzchni
41.719 m?, zlokalizowana przy ul. Ks. Jozefa Meiera w Krakowie.

Nieruchomos$¢ zostata wyceniona jako trzy odrebne obszary:

e  Obszar 1 (dziatki ewidencyjne nr 88 i 89);
e Obszar 2 (dziatki ewidencyjne nr 94/2, 91/2, 92, 94/1, 91/1, 93 i 95);
e  Obszar 3 (dziatka ewidencyjna nr 96/5).

Stan prawny

Nieruchomos¢ opisana jest w ponizszych ksiegach wieczystych:

e Obszar 1 (KR1P/00307827/0, KR1P/00629974/8),
e Obszar2 (KR1P/00012378/2, KR1P/00619130/7, KR1P/00619129/7, KR1P/00631382/8),
e  Obszar 3 (KR1P/00636894/5).

Zgodnie z informacjami ujawnionymi w ksiegach wieczystych nr KR1P/00307827/0,
KR1P/00629974/8, KR1P/00012378/2 oraz KR1P/00636894/5 witascicielem dziatek
ujawnionych w tych ksiegach jest Invest TDJ Estate Services Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Spétka komandytowa z siedzibg w Katowicach.

Zgodnie z informacjami ujawnionymi w ksiegach wieczystych nr KR1P/00619130/7,
KR1P/00619129/7 oraz KR1P/00631382/8 wtascicielem dziatek ujawnionych w tych ksiegach
jest Invest TDJ Estate Services Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba
w Katowicach.

Cel i zakres wyceny

Celem sporzgdzenia operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
dla celéw zabezpieczenia emisji obligacji.

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej prawa wtasnosci przedmiotowej
nieruchomosci wg stanu na dzien inspekcji.

Metodologia wyceny

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci zostata oszacowana w podejsciu
poréwnawczym, metodg poréwnywania parami.

Rodzaj okreslanej
wartosci

Wartos¢ rynkowa

Data wyceny

11 pazdziernika 2021 r.

Wartos¢ rynkowa
nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wg stanu na dzien inspekcji wynosi:

57.643.770 zt = 57.644.000 zi
(stownie: pieédziesigt siedem milionéw szescset czterdziesci cztery tysigce ztotych),
w tym:

Obszar 1 (dziatki ewidencyjne nr 88 i 89):
8.855.712 zt = 8.856.000 zt
(stownie: osiem milionéw osiemset pieédziesiat szes¢ tysiecy zlotych)




n Knight
Frank

Obszar 2 {dzialki ewidencyjne nr 94/2, 91/2, 92, 9411, 91/1, 93 i 95).
46.564.163 zl = 46.564.000 z}
(stownie: czterdziesci szeS¢ miliondw pigéset szascdziesiat cztery tysiace ziotych)

Obszar 3 (dziatka ewidencyjna nr 96/5):
2.223.895 zt = 2,224.000 2t
(stownie: dwa millony dwiescie dwadziescia cztery tysiace ziotych)

Analiza ryzyk Wybuch epidemii koronawirusa (COVID-18}, ogloszony przez Swiatowa Organizacje Zdrowia
jako globalna pandemia w dniu 11 marca 2020 roku, wplynal na rynki finansowe na catym
$wiecie. Nalezy zwrGcié uwage na istotne komentarze zamieszczone w punkcie 15 oraz
w Zalgczniku 2 — Obszary ryzyk zwigzanych z wyceniang nisruchomoscia.

Autorzy operatu - N,
szacunkowego :

Grzegorz Chmielak Piotr Mise

Rzeczoznawca Majatkowy Rzeczoznawca Majatkowy
(uprawnienia zawodowe nr 3064) (uprawnienia zawodowe nr 7476}

S
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Przygotowany dla Invest TDJ Estate Sp zo.o 1 02 histopada 2021 r



Wyciag z operatu szacunkowego

Wycigg stanowi integralng cz¢$¢ operatu szacunkowego przedstawionego na dalszych stronach opracowania

Opis nleruchomosci

Stan prawny

Cel i zakres wyceny

Metodologia wyceny

Rodza] okreslanej
wartosci

Data wyceny

Wartos¢ rynkowa
nieruchomoscei

Analiza ryzyk

Autorzy operatu
szacunkowego

Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana, skladajgca sie z dzialek ewidencyjnych
nr /4 5/5, 6/4, 23/7, 23/8, 24/2, 25/2, 26/4 z cbrebu 0002 o lacznej powierzchn
34.152 m?, zlokalizowana przy ut. Agnleszki rog. Bytowskie] Ks w Katowicach

Zgodnie z informacjami ujawnionymi w ksiegach wieczystych nr KA1K1/00152580/4
KA1K/00062427/3 - wiascicielem nieruchomosci jest Invest TDJ Estale Services Spotka
2 ograniczong odpowiedzialnocia z siedzibg w Kalowicach,

Celem wyceny jest akreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dia celéw zabezpieczenia
emisji obligacii.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartoscl rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci wg
stanu na dzief wyceny.

Podejécie poréwnawcze, metoda porbwnywania parami,

Warto$¢ rynkowa,

28 pazdziemika 2021 r,

Warlos¢ rynkowa nieruchomo$ci oszacowana w podejéciu pordwnawczym wg stanu na
dzier\ inspekcji wynosi:

47 964 000 z!
(stownie: czterdziedci siedem milionow dziewigésat szesédziesiat cztery tysiace zlotych)

Wybuch epidem koronawrusa (COVID 19) ogloszony przez Swialowa Organizacje
Zdrowia jako globalna pandemia w dnu 1 marca 2020 roku, wptynat na rynki finansowe
na calym $w ecle Nalezy zwroc uwage na stotne komentarze zamieszczone w punkcie
16 oraz w Zalaczniku 2 Obszary ryzyk zwigzanych z wyceniang nierichomoscia

Jacek Zych
Rzeczoznawca Majatkowy
{uprawnienia zawodowe nr 2933)

egarzChmigla
Rzeczoznawea-Majgtkowy
{uprawnienia zawodowe nr 3064

b\(o\/\ 2{/’\
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Krystyna Urba
Rzeczoznawca Majatkowy
(uprawnienia zawodowe nr 4849)
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Wyciag z operatu szacunkowego

Wyciag stanowi integralng czes$é operatu szacunkowego przedstawionego na dalszych stronach opracowania

Opis nieruchomosei

Stan prawny

Celi zakres wyceny

Metodologia wyceny

Rodzaj okreslane]
wartosci

Data wyceny

Wartosé rynkowa
nieruchomosci

Analiza ryzyk

Autorzy operatu
szacunkowego

Nieruchomosé gruntowa niezabudowana, skladajgca sie z dziatki ewidencyjnej nr 4138
z abrebu ewidencyjnego 38 Stare Bielsko, o powierzchni 83.553 m2, zlokalizowana przy
ul. Krecigj / ul. Musziowe] w Bielsku-Bialgj.

Zgodnie z informacjami ujawnionymi w ksiedze wieczystej nr BB1B/00155392/2
wiascicielem przedmiotowe] nieruchomesci jest Skarb Panstwa natomiast jgj
uzytkownikiem wieczystym jest Invest TDJ Services Spotka 2z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedziba w Katowicach.

Celem wyceny jest okreslenie warlosci rynkowej nieruchomosci dla celow zabezpieczenia
emisji obligacii.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uZytkowania wieczystego
nieruchomosci wg stanu na dzier wyceny.

| Podejscie porownawcze, metoda pordwnywania parami

Wartoéé rynkowa

| 15 pazdziemika 2021 r.

Wartoéc rynkowa nieruchomosci oszacowana w podejsciv porownawczym wg stanu na
dzien inspekcji wynosi:

21.490.000 21
{stownie: dwadziescia Jeden milionow czterysta dziewigédziesiat tysiecy zlotych)

Wybuch epidemii koronawirusa (COVID-19), ogloszony przez Swiatowa Organizacje
Zdrowia jako globalna pandemia w dniu 11 marca 2020 roku, wplynat na rynki finansowe
na calym Swiecie. Nalezy zwrdcic uwage na istotne komentarze zamieszczone w punkcie
15 oraz w Zalgczniku 2 — Obszary ryzyk zwigzanych z wyceniang nieruchomoscia.
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Grzegorz Chmielak Pawel Gitewski
Rzeczoznawca Majatkowy Rzeczoznawca Majgtkowy
{uprawnienia zawodowe nr 3064) {uprawnienia zawodowe nr 2885)




ZALACZNIK 6
DO WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI

WYKAZ NIERUCHOMOSCI
Nieruchomosci | Numer ksiggi | Miejsce | Wlasciciel Warto$¢
wieczystej potozenia | /uzytkownik Nieruchomosci
wieczysty
nieruchomosci
Nieruchomo$é¢ | KA1K/00150536/4 | Katowice | Pierwsza Dzielnica | 14.283.000,00
1 IT Sp. z o.0. PLN
Nieruchomo$é¢ | KA1K/00079469/1 | Katowice | Pierwsza Dzielnica | 33.915.000,00
2 IT Sp. z o.0. PLN
Nieruchomos$¢ | KR1P/00307827/0 | Krakéow | Invest TDJ Estate
3 Services Spotka z
Ograniczong
Odpowiedzialnoscia
Sp.k.
8.856.000,00
PLNs
Nieruchomo$é¢ | KR1P/00629974/8 | Krakow | Invest TDJ Estate
4 Services Spotka z
Ograniczong
Odpowiedzialnoscig
Sp.k.
Nieruchomos$¢ | KR1P/00012378/2 | Krakéow | Invest TDJ Estate
5 Services Spotka z
Ograniczong
Odpowiedzialnoscia
Sp.k.
Nieruchomo$¢ | KR1P/00619130/7 | Krakéw | Invest TDJ Estate | 46.564.000,00
6 Sp. z 0.0. PLN¢
Nieruchomo$é¢ | KR1P/00619129/7 | Krakéw | Invest TDJ Estate
7 Sp. z o.0.

5> Laczna warto$¢ Nieruchomosci 3 i Nieruchomosci 4 okreslona na podstawie Wyceny stanowiacej Zatacznik 5
do niniejszych Warunkow Emisji.

¢ }.aczna warto$¢ Nieruchomosci 5, Nieruchomosci 6, Nieruchomosci 7 i Nieruchomosci 8 okreslona na podstawie
Wyceny stanowiacej Zatacznik 5 do niniejszych Warunkéw Emisji.

10211941088-v5

- 52-

60-41023977



Nieruchomos$¢ | KR1P/00631382/8 | Krakéw | Invest TDJ Estate
8 Sp. z 0.0.
Nieruchomos$é | KR1P/00636894/5 | Krakow | Invest TDJ Estate | 2.224.000,00
9 Services Spoétka z | PLN
Ograniczong
Odpowiedzialnoscia
Sp.k.
Nieruchomo$é¢ | KA1K1/00152590/ | Katowice | Agnieszki Sp. z 0.0.
10 4 47.964.000,00
Nieruchomos¢ | KA1K/00062427/3 | Katowice | Agnieszki Sp. z 0.0, | LN
11
Nieruchomo$é | BB1B/00155392/2 | Bielsko- | Invest TDJ Estate | 21.490.000,00
12 Biala Sp. z 0.0. PLN

7 Laczna warto$¢ Nieruchomosci 10 i Nieruchomosci 11 okreslona na podstawie Wyceny stanowiacej Zatacznik
5 do niniejszych Warunkéw Emisji.

10211941088-v5

- 53-

60-41023977




Dokument informacyjny Invest TDJ Estate sp. z o.0.

5. Kopia umowy ustanowienia Administratora Hipoteki

Invest TDJ Estate Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia | al. Rozdzienskiego 1A | 40-202 Katowice, PL Strona | - 104 -



UMOWA ADMINISTRATORA HIPOTEKI

- dla obligaciji serii A emitowanych przez Invest TDJ Estate spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

zawarta dnia: 22 listopada 2021 r.

pomiedzy:

BSWW Trust spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
(,Administrator Hipoteki”)

Invest TDJ Estate spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

(,Emitent”)

act legal offices

Amsterdam
Bratislava
Bucharest

Budapest
Frankfurt
Madrid
Milan
Prague
Vienna
Warsaw

actlegal.com

actlegal-bsww.com



Umowa administratora hipoteki - dla obligacji serii A emitowanych przez Invest TDJ Estate sp. z 0.0.
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Umowa administratora hipoteki - dla obligacji serii A emitowanych przez Invest TDJ Estate sp. z 0.0.

NINIEJSZA UMOWA ADMINISTRATORA HIPOTEKI (,Umowa”) zostata zawarta w Warszawie dnia 22
listopada 2021 r. przez i pomiedzy:

U]

(i)

spoétkg pod firmg BSWW Trust spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie,
adres: ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sagdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000505020, NIP: 5252584345,
REGON: 147161309, kapitat zaktadowy: 5.000,00 PLN (pie¢ tysiecy ztotych i 00/100) (dalej:
~Administrator Hipoteki” lub ,BSWW Trust”), reprezentowang przez:

Stanistawa Baginskiego — Prezesa Zarzadu

spotkg pod firmg Invest TDJ Estate spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
Katowicach, adres: al. Walentego Rozdzienskiego 1A, 40-202 Katowice, wpisang do rejestru
przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy Katowice — Wschdd w Katowicach, VIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS: 0000766863, NIP: 6452538669,
REGON: 243396952, kapitat zaktadowy: 1.050.000,00 PLN (milion piecdziesiat tysiecy ziotych i
00/100) (dalej: ,Emitent”), reprezentowang przez:

Barttomieja Solika — Wiceprezesa Zarzadu; oraz

Roberta Rogowskiego — Wiceprezesa Zarzadu.

Administrator Hipoteki oraz Emitent zwani sg w dalszej czesci Umowy jako ,Strony”, a kazda z nich
indywidualnie jako ,Strona”.

ZWAZYWSZY, ZE:

(A)

(B)
(©)

w ramach programu emisji obligacji Emitenta do tgcznej wartosci nominalnej wyemitowanych i
niewykupionych obligacji w wysokosci 200.000.000,00 PLN (dwiescie milionéw ziotych i 00/100)
przyjetego uchwatg Zarzagdu Emitenta z dnia 14 pazdziernika 2021 r., Emitent planuje wyemitowac
zabezpieczone obligacje serii A na warunkach okre$lonych w Warunkach Emisji (jak zdefiniowano
ponizej) (,Obligacje”);

Obligacje majg by¢ zabezpieczone poprzez ustanowienie Zabezpieczen (jak zdefiniowano ponizej);

intencjg Stron jest petnienie przez BSWW Trust w stosunku do Zabezpieczen funkcji administratora
hipoteki, zgodnie z art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach.

STRONY POSTANOWILY, CO NASTEPUJE:

1.

1.1.

DEFINICJE | INTERPRETACJA
Definicje

W Umowie:

Agent Kalkulacyjny, Bank oznacza Santander Bank Polska Spoétke Akcyjna z siedzibg w
Warszawie, adres: Al. Jana Pawta Il 17, 00-854 Warszawa, wpisang do
Rejestru Przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS: 0000008723, REGON: 930041341, NIP: 8960005673,
kapitat zaktadowy: 1.021.893.140,00 PLN (miliard dwadziescia jeden
milionéw osiemset dziewieédziesiat trzy tysigce sto czterdziesci ztotych
i 00/100) optacony w catosci;
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Umowa administratora hipoteki - dla obligacji serii A emitowanych przez Invest TDJ Estate sp. z 0.0.

Dzien Roboczy

Doradca Prawny

Grupa Emitenta

Hipoteka

Instrukcje Egzekucyjne

Instrukcje Wiazace

Kodeks Cywilny

Kodeks Postgpowania
Cywilnego

Nieruchomosci

Obligacje

Obligatariusz

ma znaczenie nadane w WEO;

oznacza kancelarie prawng wskazang przez Emitenta i Bank;

oznacza podmioty wchodzgce w skfad grupy kapitatowej Emitenta w
rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 44 Ustawy o Rachunkowosci;

oznacza hipoteke umowng fgczng, ktéra ma by¢ ustanowiona na
Nieruchomosciach do sumy pienieznej odpowiadajacej 150 % wartoSci
nominalnej Obligaciji;

oznacza instrukcje Obligatariuszy Instruujgcych Ilub instrukcje
Obligatariusza Instruujgcego skierowane/skierowang do Administratora
Hipoteki, sporzgdzone wedtug wzoru stanowigcego Zatgcznik 4 (Wzor
Instrukcji Egzekucyjnej) do Warunkéw Emisji, a ,Instrukcja
Egzekucyjna” oznacza ktorgkolwiek z nich; do Instrukcji Egzekucyjnej
powinny by¢ kazdorazowo dotgczone, pod rygorem braku jej uznania
przez Administratora Hipoteki:

(i) dokumenty potwierdzajgce umocowanie 0sob podpisujgcych do
reprezentowania Obligatariusza; oraz

(i)  oryginat dokumentu wystawionego zgodnie z Ustawg o Obrocie
potwierdzajacy, iz kazdy Obligatariusz Instruujgcy jest
posiadaczem Obligacii;

ma znaczenie nadane w pkt 5.4.4;

oznacza Kodeks cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. (ij. z dnia 16
wrzesnia 2020 r.; Dz.U. z 2020 r. poz. 1740 ze zm);

oznacza Kodeks postepowania cywilnego z dnia 17 listopada 1964 r.
(tj. z dnia 7 sierpnia 2020 r. - Dz.U. z 2020 r. poz. 1575 ze zm.);

oznacza tgcznie nieruchomosci wskazane w Zatgczniku 6 do
Warunkéw Emisji oraz inne nieruchomosci, ktére zostang obcigzone
Hipotekag po Dacie Emisji zgodnie z Warunkami Emis;ji;

ma znaczenie nadane w lit. A preambuty Umowy;

oznacza kazdg osobe lub podmiot, ktorej prawa z Obligacji sg zapisane
na Rachunku Papieréw Wartosciowych, lub — w odniesieniu do
Rachunku Zbiorczego — kazdg osobe lub podmiot wskazang przez
posiadacza Rachunku Zbiorczego jako osobe lub podmiot uprawniong
z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym, dziatajacg w
odniesieniu do Warunkéw Emisji i Obligacji przez posiadacza
Rachunku Zbiorczego, zwana/zwany dalej indywidualnie
,Obligatariuszem”, przy czym przez:
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Umowa administratora hipoteki - dla obligacji serii A emitowanych przez Invest TDJ Estate sp. z 0.0.

Obligatariusze
Instruujacy

Oswiadczenia o
Poddaniu si¢ Egzekucji

Podmioty Zobowigzane

Skorygowana Wartos¢
Obligaciji

Ustawa o Obligacjach

Ustawa o Obrocie

Ustawa o Rachunkowosci

Warunki Emisji lub WEO

Wierzytelnosci

(i) ,Rachunek Papieréw Wartosciowych” rozumie sie rachunek
papieréw warto$ciowych w rozumieniu Ustawy o Obrocie;

(i)  ,Rachunek Zbiorczy” rozumie sie rachunek zbiorczy w
rozumieniu art. 8a Ustawy o Obrocie;

oznacza Obligatariuszy, ktérzy przekazali Administratorowi Hipoteki
Instrukcje Egzekucyjne, a "Obligatariusz Instruujgcy" oznacza
ktéragkolwiek z takich osob;

oznacza — W zwigzku z ustanawianiem Hipoteki - o$wiadczenia
odpowiednich Podmiotéw Zobowigzanych ustanawiajgcych Hipoteke
na Nieruchomosci o poddaniu sie egzekucji z przedmiotu Hipoteki (w
zakresie w jakim odpowiednio dana Nieruchomos¢ jest witasno$ciag
danego Podmiotu Zobowigzanego lub dany Podmiot Zobowigzany jest
uzytkownikiem wieczystym danej Nieruchomosci), co do zobowigzan
wynikajgcych z Obligacji, ztozone na rzecz Administratora Hipoteki
zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5 lub 6 Kodeksu Postepowania Cywilnego,
do maksymalnej kwoty zabezpieczenia wyrazonej w PLN réownej 150 %
tacznej warto$ci nominalnej wyemitowanych Obligacji;

oznacza Emitenta oraz kazdy inny podmiot, ktéry ustanowit jakiekolwiek
zabezpieczenie Obligacii;

oznacza tgczng aktualng warto$¢ nominalng tych z nieumorzonych
Obligacji, ktorych posiadacze ziozyli Administratorowi Hipoteki
Instrukcje Egzekucyjne, z wytgczeniem tacznej aktualnej warto$ci
nominalnej Obligacji posiadanych przez podmioty z Grupy Emitenta;

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (ij. z dnia 18
czerwca 2020 r.; Dz.U. z 2020 r. poz. 1208 ze zm.);

oznacza ustawe o obrocie instrumentami finansowymi z dnia 29 lipca
2005 r. (1j. z dnia 22 stycznia 2021 r.; Dz.U. z 2021 r. poz. 328 ze zm.);

oznacza ustawe o rachunkowo$ci z dnia 29 wrzeénia 1994 r. (1j. z dnia
17 grudnia 2020 r. - Dz.U. z 2021 r. poz. 217 ze zm.));

oznacza warunki emisji Obligacji w rozumieniu art. 6 Ustawy o
Obligacjach;

oznacza istniejgce i przyszte wierzytelnosci pieniezne Obligatariuszy
wobec Emitenta, wynikajgce z Obligacji wraz ze wszystkimi
dodatkowymi roszczeniami wynikajgcymi z Obligacji lub WEO w
maksymalnym zakresie dozwolonym prawem, w tym w szczegdlnosci
roszczenia o wykup Obligacji oraz o zapfate wszelkich odsetek (w tym
réwniez odsetek za opodznienie), roszczen oraz Premii (w rozumieniu
WEOQO), tacznie z ewentualnymi roszczeniami odszkodowawczymi
wynikajagcymi z Obligacji lub Warunkéw Emisji, kosztami egzekuciji,
wynagrodzeniem Administratora Hipoteki, wptaconymi zaliczkami,
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Umowa administratora hipoteki - dla obligacji serii A emitowanych przez Invest TDJ Estate sp. z 0.0.

1.2.

2.2.

3.2.

kosztami dochodzenia roszczen i wszelkimi innymi powigzanymi
kosztami i roszczeniami akcesoryjnymi — szczegétowy zakres
wierzytelnosci zostanie okreslony w dokumencie, na podstawie ktérego
zostanie ustanowione dane Zabezpieczenie;

Zabezpieczenia oznaczajg tgcznie Hipoteke oraz Oswiadczenia o Poddaniu sie
Egzekucji, a Zabezpieczenie oznacza kazde z nich z osobna w
zalezno$ci od kontekstu;

Zawiadomienie ma znaczenie nadane w pkt 5.4.2(i);

Zawiadomienie o oznacza zawiadomienie sporzgdzone zasadniczo wediug wzoru
Egzekuciji stanowigcego Zatgcznik nr 1 (Wz6r zawiadomienia o egzekucji).
Interpretacja:

1.21. w Umowie, jezeli z kontekstu nie wynika inaczej, stowa wystepujace w liczbie mnogiej
obejmujg te same stowa w liczbie pojedynczej i odwrotnie;

1.2.2.  w Umowie wszelkie odwotania do punktu lub zatgcznika oznaczajg odwotania do punktu
Umowy lub zatgcznika do Umowy;

1.2.3. spis tresci i nagtowki w Umowie stuzg wytacznie wygodzie i nie nalezy ich bra¢ pod uwage
podczas interpretowania Umowy.
PRZEDMIOT UMOWY

Emitent niniejszym ustanawia BSWW Trust administratorem hipoteki dla Hipoteki, w rozumieniu art.
31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz powierza BSWW Trust wykonywanie wzgledem Hipoteki praw i
obowigzkdéw wierzyciela hipotecznego we wtasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy.

Administrator Hipoteki wyraza zgode na ustanowienie go administratorem hipoteki dla Hipoteki, na
warunkach okreslonych w niniejszej Umowie.

OSWIADCZENIA STRON

Oswiadczenia

Osoby reprezentujgce Strony Umowy os$wiadczajg, we wilasnym imieniu, ze sg prawidiowo
umocowane i uprawnione do zawarcia Umowy oraz wykonania zobowigzan z niej wynikajgcych.

Oswiadczenia Emitenta

Emitent niniejszym oswiadcza Administratorowi i zapewnia go, ze na dzien zawarcia niniejszej
Umowy:

3.2.1.  jest spotkg z ograniczong odpowiedzialno$cig nalezycie utworzona, dziatajacg zgodnie z
obowigzujgcym prawem polskim;

3.2.2.  ma prawo do zawarcia Umowy oraz do wykonywania praw i zobowigzan z niej wynikajgcych;

3.2.3. wszelkie administracyjne, korporacyjne i inne czynnoéci niezbedne do zawarcia Umowy
oraz wykonywania zobowigzan z niej wynikajgcych zostaty prawidtowo podjete i pozostajg
w petni skuteczne i wazne;

3.24. zawarcie i wykonanie Umowy przez Emitenta nie stanowi naruszenia jakiegokolwiek
przepisu prawa majgcego zastosowanie do Emitenta, dokumentdéw korporacyjnych Emitenta
ani tez zadnej umowy wigzgcej Emitenta, ktéra wptywataby na waznos$¢ lub skutecznosé
Zabezpieczen,;
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3.3.

4.1.

4.2.

4.3.

44.

4.5.

3.2.5. nie nastgpito otwarcie likwidacji Emitenta zgodnie z przepisami ustawy z dnia 15 wrzesnia
2000 r. Kodeks spotek handlowych;

3.2.6. Emitent, ani zgodnie z najlepszg wiedzg Emitenta, zadna osoba trzecia nie ztozyta wniosku
o ogtoszenie upadtosci Emitenta zgodnie z przepisami ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadio$ciowe, ani nie jest prowadzone, ani nie podjeto czynnosci zmierzajgcych do
wszczecia postepowania restrukturyzacyjnego Emitenta, zgodnie z przepisami ustawy z
dnia 15 maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne, ani tez nie istniejg podstawy do ich podjecia.

Oswiadczenia Administratora Hipoteki
Administrator Hipoteki odwiadcza, ze:

3.3.1.  jest spdtkg z ograniczong odpowiedzialnoscig nalezycie utworzong, dziatajgcg zgodnie z
obowigzujgcym prawem polskim;

3.3.2. wszelkie administracyjne, korporacyjne i inne czynnoéci niezbedne do zawarcia Umowy
oraz wykonywania zobowigzan z niej wynikajgcych zostaty prawidtowo podjete i pozostajg
w petni skuteczne i wazne;

3.3.3. zawarcie i wykonanie Umowy przez Administratora Hipoteki nie stanowi naruszenia
jakiegokolwiek przepisu prawa majgcego zastosowanie do Administratora Hipoteki,
dokumentoéw korporacyjnych Administratora Hipoteki ani tez Zadnej umowy wigzgcej
Administratora Hipoteki, ktéra wptywataby na waznos¢ lub skutecznos$¢ Zabezpieczen;

3.34. nie nastagpito otwarcie likwidacji Administratora Hipoteki zgodnie z przepisami ustawy z dnia
15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych;

3.3.5.  Administrator Hipoteki, ani zgodnie z najlepszg wiedzg Administratora Hipoteki, zadna osoba
trzecia nie ztozyta wniosku o ogtoszenie upadtosci Administratora Hipoteki zgodnie z
przepisami ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadfosciowe, ani nie jest prowadzone,
ani nie podjeto czynnos$ci zmierzajgcych do wszczecia postepowania restrukturyzacyjnego
Administratora Hipoteki, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 15 maja 2015 r. Prawo
restrukturyzacyjne, ani tez nie istniejg podstawy do ich podjecia;

3.3.6. nie zachodzg w stosunku do niego okolicznosci wytgczajgce mozliwos¢ petnienia funkc;ji
administratora hipoteki, o ktéorych mowa w art. 80 ust. 2 w zw. z art. 31 ust. 4 zd. 3 Ustawy
o Obligacjach.

ZOBOWIAZANIA EMITENTA
Emitent zobowigzuje sie wobec Administratora Hipoteki, ze:

zawiadomi Administratora Hipoteki niezwtocznie po powzigciu wiadomosci o tym, ze: (i) jakakolwiek
osoba podijeta jakiekolwiek czynnosci zmierzajgce do wszczecia postepowania egzekucyjnego z
dowolnego z przedmiotdw Zabezpieczenia; lub (ii) w stosunku do jakiegokolwiek przedmiotu
Zabezpieczenia wszczete zostato postepowanie egzekucyjne;

na obiektywnie uzasadnione Zzagdanie Administratora Hipoteki podejmie wszelkie czynnosci oraz
przekaze wszelkie dokumenty niezbedne w zwigzku 2z zaspokojeniem z ktéregokolwiek
Zabezpieczenia lub o ile obowigzek ich podjecia lub przekazania wynika z Umowy;

nie pozniej niz w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od otrzymania pisemnego zadania, przekaze
Administratorowi Hipoteki wszelkie posiadane informacje odnosnie wypetniania przez Podmioty
Zobowigzane zobowigzan z tytutu Zabezpieczen, przy czym z zgdaniem takim Administrator Hipoteki
nie bedzie zwracat sie do Emitenta bez uzasadnionych przyczyn;

o ile bedzie to niezbedne dla prawidlowego wykonania Umowy, udzieli Administratorowi Hipoteki
wszelkich niezbednych petnomocnictw, o tresci i zakresie wspdlnie uzgodnionym przez Strony;

w przypadku powstania wymagalnych Wierzytelnosci lub naruszenia postanowien WEO, na
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4.6.

4.7.

4.8.

4.9.

5.2.

5.3.

54.

uzasadnione Zzgdanie Administratora przekaze Administratorowi Hipoteki poswiadczone kopie
dokumentéw zwigzanych ze stanem prawnym lub faktycznym dotyczacym kazdego z przedmiotow
Zabezpieczen;

nie pozniej niz w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od powziecia uchwaty w sprawie likwidaciji
Emitenta lub uprawomocnienia sie orzeczenia sgdowego o przymusowej likwidacji Emitenta,
zawiadomi Administratora Hipoteki o takim zdarzeniu;

nie pézniej niz w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od ztozenia przez Emitenta wniosku o ogtoszenie
upadtosci lub o wszczecie postepowania restrukturyzacyjnego zawiadomi Administratora Hipoteki
o tresci takiego wniosku i jego zasadnosci;

bedzie niezwtocznie powiadamiat Administratora Hipoteki o wszelkich zdarzeniach mogacych miec
istotny negatywny wplyw na zaspokojenie Wierzytelnosci;

niezwtocznie zawiadomi Administratora Hipoteki o:
491. ziozeniu przez ktéregokolwiek z Obligatariuszy zgdania wczesniejszego wykupu Obligacii;

49.2. o kazdorazowej zmianie Warunkéw Emisji najpdzniej w terminie 3 Dni Roboczych
nastepujgcym po dniu, w ktérym zmiana taka zostata dokonana, przekazujgc mu
jednoczesnie w formie pisemnej takie zmiany potwierdzone za zgodnos$¢ z oryginatem przez
notariusza, adwokata lub radce prawnego

— pod rygorem odpowiedzialnosci za szkode wyrzgdzong Obligatariuszom brakiem wykonania
zobowigzan do zawiadomienia, o ktérych mowa w niniejszym pkt 4.9.

UPRAWNIENIA | OBOWIAZKI ADMINISTRATORA HIPOTEKI
Administrator Hipoteki jest uprawniony do:
5.1.1.  zabezpieczenia Wierzytelnosci Zabezpieczeniami;

5.1.2. wykonywania w odniesieniu do Zabezpieczeh we wlasnym imieniu, lecz na rachunek
Obligatariuszy, praw i obowigzkéw wierzyciela, wynikajgcych z przepiséw prawa oraz
Zabezpieczen, w tym w szczegolnosci do sktadania odpowiednich wnioskéw do sgdow,
rejestrow;

5.1.3. dokonania w odniesieniu do Zabezpieczen innych dziatah i czynnosci w zakresie
egzekwowania i zaspokajania Wierzytelnosci niezbednych do prawidtowego wykonania
Umowy oraz dokumentow ustanawiajgcych lub zwigzanych z Zabezpieczeniami;

Emitent nie jest uprawniony do wydawania Administratorowi Hipoteki wigzgcych polecen lub instrukcji,
co do wykonywania przez niego obowigzkéw wynikajgcych z Umowy lub z przepiséw prawa.

Administrator Hipoteki ma jedynie takie obowigzki, ktére sg lub bedg wyraznie okreslone w Umowie
oraz dokumentach ustanawiajgcych Zabezpieczenia.

Administrator Hipoteki bedzie realizowat swoje uprawnienia wskazane powyzej i wynikajgce z Umowy
i dokumentéw ustanawiajgcych Zabezpieczenia w wykonaniu pisemnych Instrukcji Egzekucyjnych, na
zasadach okreslonych ponize;j:

5.4.1.  Administrator Hipoteki podejmie czynno$ci zmierzajgce do zaspokojenia Wierzytelnosci z
ustanowionych Zabezpieczen, jezeli w terminach wynikajgcych z Warunkdéw Emisji nie
zostang wykupione jakiekolwiek Obligacje i Obligatariusz lub Obligatariusze ztozg
Administratorowi Hipoteki Instrukcje Egzekucyjne;

5.4.2.  w przypadku wystgpienia okolicznosci wskazanej w pkt 5.4.1 powyzej;

(i) Administrator Hipoteki poinformuje Obligatariuszy o czynno$ciach, zmierzajgcych do
zaspokojenia Wierzytelnosci z Zabezpieczen, ktére w danych okolicznosciach moze
podja¢ oraz wynikajacych z nich kosztach (,Zawiadomienie”);
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5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

5.10.
5.11.

5.12.

(i)  Zawiadomienie moze zostaC opublikowane na stronie internetowej Administratora
Hipoteki lub moze zostaé przekazane Obligatariuszom w inny sposéb, wedtug uznania
Administratora Hipoteki w szczegdlnosci: (a) za posrednictwem Krajowego Depozytu
Papieréw Wartosciowych S.A. i podmiotéw prowadzgcych rachunki papierow
wartosciowych; (b) na adresy e-mail uprzednio udostepnione przez Obligatariuszy w
celu kontaktowania sie z nimi; (c) podmiotom, ktére zgtoszg sie do Administratora
Hipoteki i wykazg swoj status Obligatariusza;

54.3. Instrukcje Egzekucyjne dotyczgce poszczegdinych czynnosci faktycznych i prawnych nie
mogg byé domniemane i dorozumiane, w szczegolnosci z faktu przekazania
Administratorowi Hipoteki informaciji lub dokumentu;

544, w przypadku, w ktérym podjecie danej czynnosci rekomendujg Instrukcje Egzekucyjne
ztozone przez Obligatariuszy reprezentujgcych wiekszos¢ powyzej 50% tgcznej wartosci
nominalnej niewykupionych Obligaciji, Instrukcje takie wigzg Administratora Hipoteki i jest on
zobowigzany do ich wykonania (,Instrukcje Wiazace”).

Wobec braku stosownych instrukcji od odpowiednich Obligatariuszy Instruujgcych ztozonych zgodnie
z pkt 5.4 powyzej pozwalajgcych na ustalenie Instrukcji Wigzacej, Administrator Hipoteki ma prawo
(lecz nie obowigzek) podejmowac dziatania lezgce w jego ocenie w najlepszym interesie
Obligatariuszy.

Administrator Hipoteki zawiadomi Emitenta o podjeciu czynnosci zmierzajgcych do zaspokojenia
wymagalnych Wierzytelnosci z ustanowionych Zabezpieczen poprzez niezwtoczne doreczenie
Emitentowi Zawiadomienia o Egzekucji.

Niezaleznie od ewentualnego odmiennego postanowienia Umowy, Administrator Hipoteki nie jest
zobowigzany do podjecia ani zaniechania zadnej czynnosci, jesli wedtug zasadnej, obiektywnej oraz
racjonalnej opinii, stanowitoby to lub mogtoby stanowi¢ naruszenie bezwzglednie obowigzujgcego
przepisu prawa, bgdz tez naruszenie zobowigzania do zachowania poufnosci. Na zasadne zgdanie
danego Obligatariusza Administrator Hipoteki wskaze na pi$mie rodzaj naruszenia, jakie wywotatoby
jego dziatanie lub zaniechanie wskazane w poprzednim zdaniu.

W przypadku, gdy suma ztozona przez Emitenta do depozytu Administratora Hipoteki, o ktérym mowa
w pkt 7.7, nie bedzie wystarczajgca na pokrycie wynagrodzenia, o ktérym mowa w pkt 7.1, kosztow
czynnosci podejmowanych w wykonaniu Instrukcji Egzekucyjnych, w tym kosztéw i wydatkow, o
ktérych mowa w pkt 7.5 oraz 7.6, Administrator Hipoteki wezwie Obligatariuszy lub Emitenta do ich
uiszczenia wskazujgc wysokos¢ wpfaty, rachunek bankowy, na ktory powinna nastgpic oraz termin do
jej uiszczenia.

W przypadku, w ktérym Administrator Hipoteki nie otrzyma od Obligatariuszy lub Emitenta srodkéw
zgodnie z pkt 5.8 powyzej, Administrator Hipoteki moze wstrzymacé sie od wykonania Instrukciji
Egzekucyjnych do czasu otrzymania od Emitenta lub danych Obligatariuszy zabezpieczenia kosztow,
jakie moze ponies¢ i w takim wypadku nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki faktyczne ani prawne
takiego zaniechania, w tym zwigzane z uchybieniem terminom procesowym lub utratg mozliwosci
wykonania takich czynnosci w pdzniejszym terminie.

Administrator Hipoteki nie jest zobowigzany bada¢, czy Emitent spetnit Swiadczenia z Obligacji.

Administrator Hipoteki nie jest zobowigzany do podejmowania jakichkolwiek czynnosci lub
wszczynania jakichkolwiek postepowan w celu zachowania lub wykonania praw zwigzanych z
Zabezpieczeniami.

Po otrzymaniu przez Administratora Hipoteki Instrukcji Egzekucyjnej, Administrator Hipoteki jest
uprawniony do powotywania doradcéw (w tym doradcéw prawnych), petnomocnikéw (w tym
petnomocnikéw procesowych) lub rzeczoznawcéw wskazanych w Warunkach Emisji w zwigzku z
czynnosciami wynikajgcymi z Umowy, dokumentéw Zabezpieczen Iub przepiséw prawa, z
zastrzezeniem, ze wszelkie optaty, koszty i wydatki zwigzane z takim powotaniem (w tym, dla
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5.13.

unikniecia watpliwosci, wynagrodzenie, koszty i wydatki ww. podmiotéw) nie przekroczg tacznie kwoty
300.000,00 PLN (trzysta tysiecy ztotych i 00/100),

Administrator Hipoteki zobowigzuje sie do sktadania o$wiadczen, o ktérych mowa w punkcie 4.3.3
Warunkéw Emisji, na zasadach i warunkach tam okre$lonych.

UZYSKANIE ZASPOKOJENIA Z ZABEZPIECZEN

W przypadku uzyskania przez Administratora Hipoteki zaspokojenia z ktéregokolwiek z Zabezpieczen,
Administrator Hipoteki dokona odpowiedniego rozliczenia kwot uzyskanych z realizacji tego
Zabezpieczenia Obligacji, przy czym kwoty te zostang przeznaczone przez Administratora Hipoteki, z
uwzglednieniem kwot wynikajgcych z tytutdw egzekucyjnych na podstawie, ktdrych nastgpito
zaspokojenie z danego Zabezpieczenia:

6.1.1.  w pierwszej kolejnosci — na zaptate lub na poczet zaptaty wymagalnego wynagrodzenia
Administratora Hipoteki okreslonego w pkt 7, jak rowniez optat, kosztéw i wydatkéw
Administratora Hipoteki nalezne zgodnie z Umowsg;

6.1.2. w drugiej kolejnosci — na zapfate lub na poczet zaptaty kosztéw i wydatkow kazdego
Obligatariusza Instruujgcego poniesionych w zwigzku z zabezpieczeniem Administratorowi
Hipoteki kosztow zgodnie z pkt 5.8, o ile koszty te nie zostaty pokryte juz w ramach pkt 6.1.1.
powyzej;

6.1.3. w trzeciej kolejnosci — na poczet zaspokojenia wymagalnych Wierzytelnosci — na rzecz
Obligatariuszy proporcjonalnie do wielkosci wymagalnych Wierzytelnosci, jakg posiadat
kazdy z Obligatariuszy w stosunku do Emitenta, przy czym:

(i) zaspokojenie zostanie dokonane w nastepujgcej kolejnosci:
(a) odsetki za opdznienie w zaspokojeniu naleznosci z Obligacji;
(b) odsetki kapitatowe z Obligacji oraz ewentualne Premie (w rozumieniu WEO);
(c) naleznos¢ gtéwna z Obligaci;

(i)  Administrator Hipoteki przekaze tak obliczone kwoty Obligatariuszom Instruujgcym
oraz Obligatariuszom, ktérzy zgtosili sie do rozliczenia kwot uzyskanych z realizacji
Zabezpieczenia Obligacji i wykazali swo¢j status swiadectwem depozytowym w
terminie do 3 miesiecy od dnia uzyskania kwoty z realizacji Zabezpieczenia Obligacji,

(i) kwoty nieprzekazane Obligatariuszom zgodnie z punktem poprzedzajgcym
Administrator Hipoteki ztozy do depozytu sgdowego;

6.1.4. w czwartej kolejnosci — na zwrot nadwyzki na rzecz odpowiednich Podmiotow
Zobowigzanych.

6.2. Jezeli wzgledem Wierzytelnosci wystapig przestanki uprawniajgce Administratora Hipoteki do
ztozenia do depozytu sgdowego kwot uzyskanych z zaspokojenia z Zabezpieczenia,
Administrator Hipoteki ztozy odpowiednig czes¢ tak uzyskanych kwot do depozytu sgdowego.

WYNAGRODZENIE. KOSZTY. OPLATY. DEPOZYT

Z zastrzezeniem pkt 9.2 oraz 9.9, Emitent zobowigzuje sie do zaptaty na rzecz Administratora Hipoteki:

7.1.1. za czynno$ci poprzedzajgce ustanowienie Zabezpieczenh, tj. obejmujgce sporzadzenie
umowy administrowania zabezpieczeniami oraz sporzgdzenie uwag do projektow
oswiadczenia ustanowienia hipoteki oraz Warunkoéw Emisji (w zakresie zabezpieczen) —
wynagrodzenie w wysokosci 7.500,00 PLN (siedem tysiecy piec¢set ztotych i 00/100);

7.1.2. za petnienie funkcji Administratora Hipoteki — wynagrodzenie ryczattowe w wysokosSci
17.000,00 PLN (siedemnascie tysiecy ztotych i 00/100) za kazdy rozpoczety rok (tj. kolejnych
12 miesiecy) obowigzywania Umowy; oraz
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7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.1.3. po otrzymaniu Instrukcji Egzekucyjnej — wynagrodzenia dodatkowego powiekszonego o
ewentualne udokumentowane koszty, naleznego za dokonywanie wszelkich niezbednych
czynno$ci zwigzanych z administrowaniem Zabezpieczeniami, z zachowaniem praw
Obligatariuszy iz dochodzeniem na rzecz Obligatariuszy zaspokojenia — w wysokosci
stanowigcej iloczyn czasu pracy, poswieconego przez pracownikéw, wspotpracownikéw
lub zleceniobiorcow Administratora Hipoteki na ich wykonanie i stawki godzinowej w
wysokosci 120,00 EUR (sto dwadziescia euro), pfatnej w ztotych polskich, obliczanej wedtug
Sredniego kursu waluty ogtaszanego przez Prezesa NBP z dnia poprzedzajgcego
wystawienie faktury VAT.

Wynagrodzenie Administratora Hipoteki, o ktérym mowa w pkt 7.1.1 oraz 7.1.2 ptatne bedzie z géry,
w terminie 14 (czternastu) dni od daty otrzymania przez Emitenta wystawionej faktury VAT w formie
elektronicznej i przestanej na adres obligacje@td;j.pl, przy czym:

7.21.  faktura z tytulu wynagrodzenia, o ktérym mowa w pkt 7.1.1 zostanie wystawiona w terminie
7 (siedmiu) dni od dnia zawarcia Umowy;

7.2.2.  faktura z tytulu wynagrodzenia, o ktérym mowa w pkt 7.1.2 za pierwszy rok obowigzywania
Umowy zostanie wystawiona w wysokosci 72 wynagrodzenia terminie 7 (siedmiu) dni od dnia
zawarcia Umowy oraz w wysokosci ¥z wynagrodzenia po dniu emisji, a kazda kolejna faktura
za kazdy kolejny rok obowigzywania Umowy, w terminie 14 (czternastu) dni od zakonczenia
poprzedniego roku obowigzywania Umowy.

Wynagrodzenie, o ktorym mowa w pkt 7.1.3, bedzie ptatne miesiecznie z dotu w terminie 14
(czternastu) dni od daty otrzymania przez Emitenta prawidtowo wystawionej faktury VAT w formie
elektronicznej i przestanej na adres obligacje@tdj.pl (wraz z zestawieniem czasu oraz opisem
czynno$ci). Pierwsza faktura zostanie wystawiona z tego tytutu w miesigcu kalendarzowym
nastepujgcym bezposrednio po miesigcu, w ktérym Administrator Hipoteki podjat czynnosci
zmierzajgce do zaspokojenia Wierzytelnosci z Zabezpieczen.

Kwoty wynagrodzen, o ktérych mowa w pkt 7.1 powyzej, nie obejmujg naleznego podatku od towarow
i ustug (VAT), ktéry bedzie doliczany w wysokosci obowigzujgcej w dniu wystawiania faktury.

Niezaleznie od wynagrodzenia okreslonego w niniejszym pkt 7, Emitent:

7.5.1. niezwitocznie na zadanie Administratora Hipoteki pokryje wszelkie udokumentowane i
uzasadnione koszty i wydatki (w tym koszty prawne) poniesione przez Administratora
Hipoteki, cztonkéw jego organdw lub doradcéw prawnych (w tym dziatajgcych w charakterze
petnomocnika) Administratora Hipoteki (,,0soba Chroniona”) zgodnie z Umowg i w celu
wykonania zobowigzan z niej wynikajgcych, w tym w szczegdlnosci koszty wpiséw i optat
sagdowych, kosztéw komorniczych, kosztéw notarialnych, wynagrodzenia biegtych i
ttumaczy, podrézy i noclegu poza siedzibg Administratora Hipoteki, w zakresie niezbednym
do:

(i) wykonania zobowigzan lub uprawnien wynikajgcych z Umowy; lub
(i)  dochodzenia zaspokojenia z Zabezpieczen,

z wytgczeniem kosztow lub wydatkow poniesionych na skutek razgcego niedbalstwa
lub winy umysinej takiej Osoby Chronionej;

7.5.2. naprawi szkody poniesione przez kazdg Osobe Chroniong na skutek niedokonania lub
opdznienia w dokonaniu zaptaty takich kosztow lub wydatkow, z wytaczeniem szkdd
poniesionych na skutek razgcego niedbalstwa lub winy umysinej takiej Osoby Chronione;j,

przy czym tgczna wartoseé: (i) kosztéw i wydatkéw, o ktérych mowa w pkt 7.5.1, (ii) szkod, do ktérych
naprawy bedzie zobowigzany Emitent zgodnie z pkt 7.5.2 oraz (iii) opfat, kosztéw i wydatkéw, o ktorych
mowa w pkt 5.12, nie przekroczy tgcznie kwoty 300.000,00 PLN (trzysta tysiecy ztotych i 00/100)
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7.6.

7.7.

8.2.

Optata skarbowa, optaty rejestracyjne oraz podobne podatki i optaty (w kazdym przypadku inne niz
podatki i optaty zwigzane z prowadzeniem przez Administratora Hipoteki dziatalnosci gospodarczej),
ktére moga by¢ nalezne w zwigzku z zawarciem i wykonywaniem Umowy lub w zwigzku z decyzjg
administracyjng lub orzeczeniem sgdowym dotyczgcym Umowy zostang poniesione przez Emitenta.
W przypadku ich dochodzenia od Administratora Hipoteki, Emitent zwolni Administratora Hipoteki z
odpowiedzialnosci, w tym z obowigzku zaptaty kar pienieznych zwigzanych z op6znieniem lub brakiem
zapfaty takiej optaty skarbowej, rejestracyjnej lub podobnego podatku lub optaty.

Depozyt

Celem zabezpieczenia wykonywania czynnosci przez Administratora Hipoteki emitent wptaci kwote
10.000,00 PLN (dziesie¢ tysiecy ziotych i 00/100) (,Kwota Depozytu”’) na rachunek bankowy
Administratora Hipoteki prowadzony przez Bank BNP Paribas S.A. o numerze: 28 1600 1169 1849
5950 2000 0001, z nastepujgcym tytutem ptatnosci: ,Depozyt — zgodnie z umowg administratora
hipoteki dla obligacji serii A emitowanych przez Invest TDJ Estate sp. z 0.0. z dnia 22.11.2021”, w
terminie 14 (czternastu) dni od daty zawarcia Umowy, przy czym:

7.7.1.  $rodki znajdujgce sie w depozycie Administrator Hipoteki jest uprawniony wykorzystaé tylko
na pokrycie kosztéw zwigzanych z wykonywaniem obowigzkéw Administratora Hipoteki
okreslonych w Umowie, w dokumentach ustanawiajgcych Zabezpieczenia oraz przepisach
prawa, jak i na pokrycie wymagalnego, a nie zaptaconego wynagrodzenia Administratora
Hipoteki, o ktérym mowa w niniejszym pkt 7 powyze;.

7.7.2.  wprzypadku, gdy jakiekolwiek srodki z depozytu zostang wykorzystane przez Administratora
Hipoteki na zasadach okreslonych powyzej, wowczas Emitent bedzie zobowigzany do
uzupetnienia depozytu do kwoty okreslonej w pkt 7.7 powyzej w terminie 7 (siedmiu) dni od
dnia otrzymania od Administratora Hipoteki wezwania w tym zakresie.

7.7.3. $rodki znajdujgce sie w depozycie (ti. po pomniejszeniu o wyptaty dokonane zgodnie z
Umowa) zostang zwrdocone Emitentowi w terminie 14 (czternastu) dni po dniu wygasniecia
wszystkich Zabezpieczeh oraz zaspokojenia w catosci roszczen z Obligacii.

ODPOWIEDZIALNOSC

Administrator Hipoteki:

8.1.1. nie ponosi odpowiedzialno$ci za ustanowienie Zabezpieczen, poza obowigzkami
zwigzanymi z zawarciem umow prowadzacych do ustanowienia Zabezpieczen
przygotowanych przez Doradce Prawnego lub wedlug witasnego wyboru udzieleniem
petnomocnictwa/petnomocnictw do ustanowienia Zabezpieczen Doradcy Prawnemu;

8.1.2.  nie bedzie ponosit odpowiedzialnosci za wady prawne, wady fizyczne, czy wiadciwosci
przedmiotéw Zabezpieczenn (w szczegdlnos$ci wskazane w raportach z badania due
dilligence lub wycenach), a takze za ich ewentualny wptyw na skuteczno$¢ Zabezpieczen i
mozliwo$¢ zaspokojenia z nich Wierzytelnosci;

8.1.3. nie ponosi odpowiedzialnosci za dziatania lub zaniechania zgodne z Umowag, w tym zgodne
z Instrukcja Wigzgcag, dokumentami ustanawiajgcymi Zabezpieczenia, Wankami Emisji;

8.14. nie ponosi odpowiedzialnosci za wszczecie egzekucji z Zabezpieczeh zgodnie z Umowa,
dokumentami ustanawiajgcymi Zabezpieczenia, Warunkami Emisji oraz przepisami prawa;

8.1.5. nie bedzie odpowiedzialny za jakiekolwiek ptatnosci z tytutu jakichkolwiek Zabezpieczen i
nie jest zobowigzany do dokonywania takich ptatnosci;

- w kazdym wypadku z wytaczeniem winy umysinej Administratora Hipoteki.

Administrator Hipoteki nie ponosi odpowiedzialnosci za:
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8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

8.2.1. adekwatno$¢, rzetelnos¢ Ilub kompletno$¢ informacji (ustnych Iub pisemnych)
przekazywanych Administratorowi Hipoteki w zwigzku z Umowg Ilub dokumentami
Zabezpieczenia;

8.2.2. mozliwosé odzyskania kwot naleznych z tytutu Wierzytelnosci;

8.2.3. rzetelnos¢ o$wiadczen skiadanych przez Emitenta lub jakikolwiek inny podmiot
ustanawiajgcy Zabezpieczenia;

8.24. zadne opodznienie (ani jego konsekwencje) przy uznawaniu rachunku na kwote wymagang
na podstawie Umowy, ptatng przez Administratora Hipoteki, jesli Administrator Hipoteki
podjgt z zachowaniem nalezytej starannosci dziatania tak szybko, jak to byto mozliwe z
praktycznego punktu widzenia, w celu zastosowania sie do regulacji lub procedur
operacyjnych uznanego systemu rozliczeniowego, z ktérego Administrator Hipoteki korzysta
dla tego celu, z zastrzezeniem winy umysine;.

Administrator Hipoteki nie jest zobowigzany do badania przedmiotéw Zabezpieczen, a swojg wiedze
o tych przedmiotach bedzie opiera¢ na oswiadczeniach Emitenta i podmiotéw ustanawiajgcych
Zabezpieczenia oraz stosownych operatach szacunkowych lub wycenach sporzadzonych w jezyku
polskim lub angielskim lub ttumaczonych przysiegle na jezyk polski lub angielski.

W przypadku, gdyby wykonywanie funkcji Administratora Hipoteki wymagato dostarczenia przez
Emitenta lub Obligatariusza w okreslonym terminie informacji lub dokumentéw, to wobec ich
niedostarczenia na czas (mimo zawiadomienia Emitenta lub Obligatariusza o takiej potrzebie
dokonanego przez Administratora Hipoteki z odpowiednim wyprzedzeniem oraz ze wskazaniem
wszystkich wymaganych informacji lub dokumentéw), Administrator Hipoteki nie ponosi
odpowiedzialno$ci za niewykonanie lub nieterminowe wykonanie funkcji Administratora Hipoteki.

Odpowiedzialno$é Administratora Hipoteki wobec Emitenta i Obligatariuszy z tytutu niewykonania lub
nienalezytego wykonania Umowy ograniczona jest do 10-krotnosci naleznego Administratorowi
Hipoteki wynagrodzenia netto, o ktérym mowa w pkt 7.1. (bez kwoty podatku od towaréw i ustug), z
wyjatkiem odpowiedzialnosci za szkode wyrzadzong wskutek razgcego niedbalstwa lub winy
umysinej, w stosunku do ktérej Administrator Hipoteki ponosi odpowiedzialnos¢ w petnym zakresie.

Emitent zobowigzuje sie zwolni¢ Administratora Hipoteki z jakichkolwiek obowigzkéw swiadczenia na
rzecz podmiotow innych niz Emitent z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania Umowy przez
Emitenta, takze w przypadku wypowiedzenia Umowy przez Administratora Hipoteki.

W przypadku, gdy w zwigzku z Zabezpieczeniami oraz petniong przez Administratora Hipoteki funkcjg
w stosunku do Zabezpieczen zostang skierowane przez jakikolwiek podmiot w stosunku do
Administratora Hipoteki roszczenia oparte o dziatania Administratora Hipoteki (,Roszczenia”), ktére
to dziatania bedg podejmowane zgodnie z Umowa i dokumentami ustanowienia Zabezpieczen, a na
skutek Roszczen zostanie wydane prawomocne orzeczenie sgdowe lub ostateczna decyzja
administracyjna zasadzajace lub stwierdzajgce zobowigzanie Administratora Hipoteki do zaptaty na
rzecz tych oséb trzecich $wiadczenia pienieznego (,Swiadczenie”), Emitent bedzie zobowigzany do
zapfacenia na rzecz Administratora Hipoteki odszkodowania umownego w wysokosci zaptaconych
przez Administratora Hipoteki Swiadczen oraz zwigzanych z tym kosztéw procesu, w tym kosztéw
doradcow prawnych oraz ekspertdw innych dziedzin, jesli skorzystanie z ich ustug znajdowato
uzasadnienie — na nastepujgcych warunkach spetnionych fgcznie:

8.7.1. o kazdym Roszczeniu Administrator Hipoteki powiadomi Emitenta niezwitocznie w formie
pisemnej oraz udzieli Emitentowi wszelkich informacji i udostepni wszelkg posiadang
dokumentacje dotyczgcg Roszczenia;

8.7.2.  Administrator Hipoteki umozliwi Emitentowi udziat w negocjacjach z podmiotami
podnoszagcymi Roszczenia, udziat w ewentualnych postepowaniach sadowych,
arbitrazowych lub innych zwigzanych z Roszczeniem, bezposrednio lub za posrednictwem
0s0b wskazanych przez Emitenta;
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8.8.

9.2.

9.3.

9.4.

9.5.

8.7.3. zawieranie przez Administratora Hipoteki jakichkolwiek ugdéd w zakresie Roszczen lub
uznawanie Roszczen winno odbywac sie za zgodg Emitenta.

8.74. Emitent zobowigzany bedzie do zaptaty odszkodowania na rzecz Administratora Hipoteki na
zasadach okreslonych w niniejszym pkt 8.7 tylko w wypadku, gdy Roszczenie powstato na
skutek zawinionego dziatania lub zaniechania Emitenta;

Strony wzajemnie ograniczajg odpowiedzialnos¢ wynikajgcg z Umowy do wysokosci szkody
rzeczywistej (damnum emergens).

OBOWIAZYWANIE UMOWY

Umowa zostaje zawarta na czas okres$lony, tj. do dnia, w ktérym nastgpi pozniejsze ze zdarzen:
9.1.1. zaspokojenie wszelkich Wierzytelnosci; albo

9.1.2.  wygasniecie ostatniego z Zabezpieczen.

Jezeli emisja Obligacji nie nastgpi do dnia 31 marca 2022 r., Administrator Hipoteki lub Emitent bedg
uprawnieni do rozwigzania Umowy z zachowaniem 30—-dniowego okresu wypowiedzenia. W takim
przypadku Administratorowi Hipoteki bedzie przystugiwato:

9.2.1. wynagrodzenie, o ktérym mowa w pkt 7.1.1 w petnej wysokosci (tj. w kwocie 7.500,00 PLN
(siedem tysiecy piecéset ztotych i 00/100)); oraz

9.2.2.  wynagrodzenie, o ktorym mowa w pkt 7.1.2 w wysoko$ci stanowigcej potowe wskazanej tam
kwoty (tj. w kwocie 8.500,00 PLN (osiem tysiecy piecset ztotych i 00/100)).

Jezeli jakiekolwiek Obligacje zostaty wyemitowane i pozostajg niewykupione, Umowa nie moze zostaé
wypowiedziana lub rozwigzana w inny sposéb niz na zasadach opisanych w ponizszych punktach.

Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do wypowiedzenia Umowy z zachowaniem 60-dniowego
okresu wypowiedzenia w przypadku uzyskania przez Administratora Hipoteki informacji o ryzykach
prawnych polegajacych na istnieniu wady prawnej skutkujgcej brakiem waznosci, wykonalnosci lub
skutecznosci wszystkich Zabezpieczeh lub brakiem mozliwosci prowadzenia egzekucji w stosunku do
wszystkich Zabezpieczen, co zostato potwierdzone raportem z badania prawnego lub opinig prawng
sporzgdzonym/sporzgdzong przez renomowang kancelarie prawna, przy czym:

9.4.1. przed wypowiedzeniem Umowy na podstawie niniejszego pkt 9.4 Administrator Hipoteki jest
zobowigzany wystgpi¢ do Emitenta z wnioskiem o zwotanie Zgromadzenia Obligatariuszy w
celu zwolnienia go z obowigzkéw Administratora Hipoteki;

9.4.2. Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do wypowiedzenia Umowy na podstawie
niniejszego pkt 9.4:

(i) po powzieciu stosownej uchwaty przez Zgromadzenie Obligatariuszy; lub

(i)  w przypadku braku zwotania przez Emitenta Zgromadzenia Obligatariuszy w terminie
3 (trzech) tygodni od dnia przedstawienia stosownego zgdania przez Administratora
Hipoteki.

Strony zobowigzujg sie do rozwigzania Umowy za zgodnym porozumieniem, jezeli nastgpi zmiana
Warunkow Emisji w zakresie zmiany podmiotu petnigcego funkcje Administratora Hipoteki, {j.:

9.5.1. Zgromadzenia Obligatariuszy podejmie uchwate w przedmiocie zmiany podmiotu petnigcego
funkcje administratora hipoteki lub zwolnienia Administratora Hipoteki z jego obowigzkdéw
wynikajgcych z Umowy lub dokumentéw ustanawiajgcych Zabezpieczenia oraz Emitent
wyrazi zgode na powyzsze; lub

9.5.2. zostang =zawarte jednobrzmigce porozumienia pomiedzy Emitentem i wszystkimi
Obligatariuszami dotyczace zwolnienia Administratora Hipoteki z jego obowigzkéw
wynikajgcych z Umowy lub dokumentéw ustanawiajgcych Zabezpieczenie
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9.6.

9.7.

0.8.

9.9.

10.

10.1.

w zakresie i na warunkach przewidzianych w ww. uchwale lub porozumieniach.

W przypadku wypowiedzenia Umowy zgodnie z pkt 9.5 Strony powiadomig o tym niezwtocznie Agenta
Kalkulacyjnego i Obligatariuszy, a nastepnie:

9.6.1. Emitent zawrze umowe z nowym podmiotem, ktéry bedzie petnit funkcje administratora
hipoteki (,Nowy Administrator Hipoteki’) w zakresie przewidzianym w Umowie, chyba ze
Zgromadzenie Obligatariuszy lub Obligatariusze w jednobrzmigcych porozumieniach z
Emitentem postanowig inaczej (w takim przypadku Strony zastosujg sie do ich instrukgciji).

9.6.2. Nowy Administrator Hipoteki zawrze z Administratorem Hipoteki umowe, na mocy ktorej
zostang przeniesione Zabezpieczenia na Nowego Administratora Hipoteki.

w terminie 1 (jednego) miesigca od dnia podjecia odpowiednio: (a) uchwaly Zgromadzenia
Obligatariuszy, o ktérej mowa w pkt 9.5.1 albo (b) zawarcia ostatniego z jednobrzmigcych porozumien
w sprawie zmiany Warunkow Emisji, o ktérych mowa w pkt 9.5.2.

W przypadku ustanowienia Nowego Administratora Hipoteki, Administrator Hipoteki zobowigzuje sie,
iz w terminie 3 Dni Roboczych od dnia zawarcia umowy, o ktérej mowa w pkt 9.6.1, przela¢ na
rachunek bankowy Nowego Administratora Hipoteki czes¢ Kwoty Depozytu pozostatg po zaspokojeniu
wynagrodzenia Administratora Hipoteki oraz optat i wydatkdw Administratora Hipoteki poniesionych w
zwigzku z czynnosciami wigzanymi z zaspokojeniem Wierzytelnosci z Zabezpieczen, przy czym nie
wczesniej niz po wskazaniu Administratorowi Hipoteki na pismie przez Nowego Administratora
Hipoteki, rachunku bankowego Nowego Administratora Hipoteki.

W przypadku rozwigzania Umowy z innych przyczyn niz powotanie Nowego Administratora Hipoteki,
Administrator Hipoteki jest zobowigzany zwrdci¢ Emitentowi czes¢ Kwoty Depozytu pozostatg po
zaspokojeniu wynagrodzenia Administratora Hipoteki oraz optat i wydatkdw Administratora Hipoteki
poniesionych w zwigzku z czynnosciami wigzanymi z zaspokojeniem Wierzytelnosci z Zabezpieczen.
W przypadku rozwigzania niniejszej Umowy (z jakiejkolwiek przyczyny, w tym w zwigzku z
zakonczeniem okresu obowigzywania niniejszej Umowy zgodnie z pkt 9.1), Administratorowi Hipoteki
nalezne jest wynagrodzenie, o ktérym mowa w pkt 7.1.2 za dany rok proporcjonalnie do okresu
petnienia funkcji Administratora Hipoteki w danym roku, nie mniej jednak niz za okres 6 (szesciu)
miesiecy.

ZAWIADOMIENIA

Wszelkie zawiadomienia, wezwania lub inna korespondencja (,Korespondencja”) przekazywane w
zwigzku z Umowag beda wazne, o ile bedg miaty forme pisemng pod rygorem niewaznosci i powinny
by¢ doreczane odpowiedniej Stronie na jej adres wskazany ponizej:

10.1.1. dla Administratora Hipoteki:
BSWW Trust sp. z o.0.
adres: ul. Chmielna 73,
00-801 Warszawa

e-mail: piotr.smoluch@actlegal-bsww.com

sebastian.sury@actlegal-bsww.com

sekretariat@actlegal-bsww.com

10.1.2. dla Emitenta:
Invest TDJ Estate sp. z 0.0.
adres: al. Walentego Rozdzienskiego 1A

40-202 Katowice
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10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

11.

e-mail: robert.rogowski@tdj.pl

bartlomiej.solik@tdj.pl

z zastrzezeniem pkt 10.2. i 10.3. ponize;j.

Dopuszcza sie zmiane adreséw do doreczen Korespondencji. O kazdej zmianie adresu Strona
zobowigzana jest poinformowac¢ drugg Strone na pismie pod rygorem niewaznosci, z co najmniej 7-
(siedmio) dniowym wyprzedzeniem, przy czym adres do doreczehn Korespondencji zawsze musi
znajdowac sie na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej.

Jezeli dana Strona Umowy nie powiadomi drugiej Strony na pismie, o zmianie adresu do doreczen
zgodnie z pkt 10.2. Umowy, Korespondencja powinna by¢ doreczana na adres, o ktérym mowa w pkt
10.1 lub inny, ktéry zostat zmieniony zgodnie z pkt 10.2. Umowy.

Korespondencja powinna byé doreczana odpowiedniej Stronie w jeden z nizej wymienionych
sposobdw: (i) osobiscie, (ii) pocztowg przesyikg listowg polecong lub (iii) za posrednictwem kuriera
lub (iv) w inny sposéb za potwierdzeniem odbioru.

Za dzieh otrzymania Korespondenciji przez kazda ze Stron bedzie uwazany:

10.5.1. w przypadku doreczenia osobiscie — (i) dzien faktycznego doreczenia przesyiki albo (ii) dzien
odmowy przyjecia przesyiki przez adresata albo (iii) dzien drugiej bezskutecznej proby
doreczenia przesyiki (przy czym pomiedzy jedng a drugg probg doreczenia muszg mingé 3
Dni Robocze), jezeli doreczenie okaze sie niemozliwe z powodu nieobecnosci adresata lub
Z innego powodu lezgcego po stronie adresata;

10.5.2. w przypadku przesyiki listowej poleconej — (i) dzien faktycznego doreczenia przesyiki, albo
(i) dzien, w ktorym uptynie 7 dni od pierwszego awizowania, a przesytka nie zostanie podjeta
w tym terminie albo (iii) dzien odmowy przyjecia przesytki albo (iv) dzieh dokonania przez
operatora pocztowego adnotac;ji ,adresat nieznany” lub adnotacji ,adresat wyprowadzit sie”;

10.5.3. w przypadku przesytki kurierskiej — (i) dzien faktycznego doreczenia przesyiki, albo (ii) dzieh
odmowy przyjecia przesyiki przez adresata, albo (iii) dzieh dokonania przez firme kurierskg
adnotacji w przedmiocie braku mozliwosci doreczenia przesyiki z powodu nieobecnosci
adresata lub z innego powodu lezacego po stronie adresata, przy czym kurier podejmie
prébe doreczenia dwukrotnie, a pomiedzy jedng a drugg probg doreczenia muszg ming¢ 3
Dni Robocze;

10.5.4. w przypadku doreczenia za posrednictwem poczty elektronicznej — dzien wystania
wiadomosci e-mail i jej przyjecia przez serwer odbiorcy;

10.56.5. w przypadku doreczenia w inny sposéb za potwierdzeniem odbioru - (i) dzieh faktycznego
doreczenia przesyiki albo (ii) dzier odmowy przyjecia przesytki przez adresata albo (i) dzien
bezskutecznej préby doreczenia przesyiki, jezeli doreczenie okaze sie niemozliwe z powodu
nieobecnoéci adresata lub z innego powodu lezgcego po stronie adresata, przy czym
wybrany podmiot podejmie probe doreczenia dwukrotnie, a pomiedzy jedng a drugg prébag
doreczenia muszg ming¢ 3 Dni Robocze.

POSTANOWIENIA KONCOWE

Ujawnianie informacji

11.1.1. Strony i Agent Kalkulacyjny mogg ujawniaé w kazdym czasie informacje i dokumenty
dotyczgce Emitenta, Administratora Hipoteki, Umowy, Zabezpieczenia oraz Wierzytelnosci
Obligatariuszom oraz potencjalnym Obligatariuszom (w tym inwestorom zamierzajgcym
naby¢ Obligacje), innym wspélnikom lub udziatowcom Emitenta. Agent Kalkulacyjny moze
ujawnia¢ wyzej opisane informacje w takim samym zakresie jak Strony.
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12.

11.1.2. Strony wyrazajg zgode na ujawnianie informacji i dokumentéw, o ktérych mowa w pkt 11.1.1
powyzej, sgdom, doradcom, audytorom oraz podmiotom z grupy kapitatowej, do ktorej
nalezy Agent Kalkulacyjny, a takze odpowiednim organom nadzoru tych podmiotow.

11.1.3. Emitent zobowigzuje sie do zatgczenia kopii Umowy do Warunkéw Emisiji.

Zmiany umowy

Wszelkie zmiany i uzupetnienia Umowy wymagajg formy pisemnej lub elektronicznej pod rygorem
niewaznosci.

Jurysdykcja

Sady wiasciwe miejscowo dla dzielnicy Srodmiescie m. st. Warszawy bedg wtasciwe dla rozstrzygania
wszelkich sporéw wynikajgcych z niniejszej Umowy lub z nig zwigzanych (w tym sporéw dotyczacych
istnienia, wazno$ci lub rozwigzania niniejszej Umowy).

Prawo witasciwe
Umowa jest rzgdzona prawem polskim i zgodnie z nim jest interpretowana.
Klauzula salwatoryjna

11.5.1.  Jedli ktérekolwiek postanowienie Umowy (w tym postanowienie zawarte w Zatgcznikach)
zostanie uznane za niewazne, niezgodne z prawem lub bezskuteczne nie spowoduje ono,
ze inne postanowienie Umowy (w tym postanowienie zawarte w Zatgcznikach) stanie sie
bezskuteczne.

11.5.2. Strony dotozg wszelkich staran, aby bezzwiocznie wynegocjowa¢ w dobrej wierze wszelkie
postanowienia alternatywne do postanowieh niewaznych, niezgodnych z prawem Ilub
bezskutecznych, tak aby jak najpetniej odzwierciedli¢ pierwotne intencje Stron.

Cesja
Cesja praw z Umowy moze nastgpic tylko w zakresie okreslonym w pkt 9.
Forma zawarcia umowy. Egzemplarze

Umowa zostata zawarta w formie elektronicznej z kwalifikowanymi podpisami elektronicznymi.

ZALACZNIKI
Nastepujgce zatgczniki stanowig integralng czes¢ Umowy:

12.1.1.  Zatgcznik nr 1 — wzor Zawiadomienia o Egzekuciji;
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Zatacznik nr 1 do Umowy Administrowania - wzér Zawiadomienia

Zawiadomienie

Od: BSWW Trust sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie jako ,Administratora Hipoteki”

Data: [o]

Do: Invest TDJ Estate sp. z 0.0. z siedzibg w Katowicach jako "Emitent"

Dotyczy: dochodzenia zaspokojenia z zabezpieczen obligacji serii [e] (,Obligacje”)

wyemitowanych przez Emitenta na podstawie uchwaty Zarzgdu Emitenta z dnia [e] 2021
r. w sprawie emisji obligaciji serii [#] ("Warunki Emisji") w zwigzku z zawarciem pomiedzy
Emitentem i BSWW Trust umowy w dniu [e] 2021 r., na mocy ktérej BSWW Trust zostato

powotane do petnienia funkcji administratora hipoteki dla Obligaciji

Administrowania”)

Szanowni Panstwo,

(,Umowa

Zgodnie z pkt 5.6 Umowy Administrowania, zawiadamiamy Panstwa, iz otrzymalismy Instrukcje Egzekucyjng
oraz, ze zamierzamy w terminie 7 dni od dostarczenia Panstwu niniejszego zawiadomienia wykona¢ prawa

przystugujgce na podstawie Umowy.

Zgodnie z Instrukcjg Egzekucyjng zamierzamy dochodzi¢ zaspokojenia z Hipoteki w drodze sgadowego

postepowania egzekucyjnego.

Wszelkie pojecia pisane wielkg literg w niniejszym dokumencie majg znaczenia przypisane im w Umowie

Administrowania, z zastrzezeniem poje¢ zdefiniowanych w tresci niniejszego dokumentu.

Niniejsze zawiadomienie podlega prawu polskiemu.

W imieniu BSWW Trust sp. z 0.0.:

Podpis:

Imie i nazwisko: [e]

Stanowisko: [e]
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Podpisy

Za Emitenta: -

Validity u n

.-r'-\.l-
Dokument po przez
. . Bartlomie) Sof

Podpis: Podpis: Data: 2021.1192 16:39:03 CET
Imig | Imie |
nazwisko: nazwiskao:
Stanowisko: Stanowisko:

Za Administratora Hipoteki:

Podpis:

Imie i
nazwisko:

Stanowisko:
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6. Kopia oswiadczen o poddaniu si¢ egzekucji

Invest TDJ Estate Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia | al. Rozdzienskiego 1A | 40-202 Katowice, PL Strona | - 105 -






odpisowi aktualnemu z rejestru przedsi¢biorcow, pobranej dla Spoiki ze strony internetowe;
Ministerstwa Sprawiedliwosci https:/ekrs.ms.gov.pl, na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy o
Krajowym Rejestrze Sagdowym, wedtug stanu na dziefi 25 listopada 2021 roku. Ponadto
Przedstawiciel Spotki o$wiadcza, iz stan prawny i faktyczny Spétki w stosunku do stanu
ujawnionego w ww. informacji nie ulegt zmianie do chwili obecnej, a on jest nadal uprawniony
do reprezentacji Spolki na powyzszej podstawie; nie toczy si¢ w stosunku do ww. spdtki
postepowanie likwidacyjne ani postgpowanie upadiosciowe, ani jakiekolwiek postgpowanie na

podstawie ustawy z dnia 15 maja 2015 roku Prawo restrukturyzacyjne.

Tozsamo$¢ Stawiajagcego si¢ notariusz stwierdzit na podstawie dokumentu
powotanego przy jego nazwisku. Ponadto zgodnie z oswiadczeniem Stawiajacego sig, nie
zachodzg okolicznosci powodujace uniewaznienie tego dokumentu, w tym zgodnie z art. 50

ustawy z dnia 06 sierpnia 2010 roku o dowodach osobistych, o ktérego tresci poinformowat

notariusz.

OSWIADCZENIE O PODDANIU SIE EGZEKUCJI
NA PODSTAWIE ART. 777 § 1 PKT 6) KODEKSU POSTEPOWANIA
CYWILNEGO

§ 1. Przedstawiciel Spotki dziatajagcy w imieniu Spétki o§wiadcza, iz:
1) stosownie do uchwaly Zarzadu spétki pod firmg Invest TDJ Estate spolka z

ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Katowicach, przy al. Walentego
Rozdzienskiego 1A, 40-202 Katowice, ktérej dokumentacja jest przechowywana przez
Sad Rejonowy Katowice-Wschod w Katowicach, VIII Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sagdowego, pod numerem KRS 0000766863, posiadajgca numer
identyfikacji podatkowej NIP: 6452538669 oraz REGON: 243396952, o kapitale
zakladowym wynoszacym 1.050.000,00 z} (jeden milion pigédziesiat tysigcy ztotych)
(,Emitent”), z dnia 24 listopada 2021 roku w przedmiocie emisji Obligacji Serii A i
zatwierdzenia Warunkéw Emisji Obligacji Serii A oraz Warunkéw Emisji Obligacji
Serii A emitowanych przez Emitenta z dnia 25 listopada 2021 r., w zwigzku z
warunkami emisji obligacji, tacznie z suplementem emisyjnym stanowigcym zalgcznik
nr 1 do (,Warunki Emisji Obligacji”’), Emitent na podstawie przepiséw prawa,
tj. w szczegblnosci przepiséw ustawy o obligacjach z dnia 15 stycznia 2015 roku (t.j.:
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d)

€)

W Dniu Roboczym nastepujacym po Dacie Ustalenia Stopy Procentowej Agent
Kalkulacyjny obliczy Kwote Odsetek za dany Okres Odsetkowy od kazdej
Obligacji wedtug formuty wskazanej w pkt 5.3 Warunk6éw Emisji Obligacji; ---
Stopa Procentowg dla danego Okresu Odsetkowego bedzie Stopa Bazowa
powiekszona o Marze zgodnie z pkt 5.4 Warunkéw Emisji Obligacji,------------

3) Obligacje beda wykupywane w Dacie Wykupu, tj. 3 czerwca 2024 roku lub w Dacie

Wezesniejszego Wykupu, na zasadach okreslonych w pkt 8 i pkt 9 Warunkéw Emisji

Obligacji, w tym w szczegdlnosci:

a)

b)

Emitent ma prawo do wczesniejszego catkowitego lub czgsciowego wykupu
Obligacji przed Datag Wykupu, pod warunkiem zawiadomienia Obligatariuszy
nie wezesniej niz 90 dni oraz nie p6Zniej niz 30 dni przed Datg Wezesniejszego

Wykupu, o ktérej mowa w niniejszym punkcie 8.2 (Wczesniejszy Wykup

Obligacji przez Emitenta (Opcja Call)),
Obligatariusz ma prawo zada¢ wezesniejszego wykupu posiadanych przez niego
Obligacji: (i) w przypadku wystapienia Przypadku Niewypelnienia
Zobowiazania, o ktérym mowa w punkcie 10.1 (Brak Platnosci kwoty z tytutu
Obligacji) oraz 10.4 (Brak ustanowienia Zabezpieczen Obligacji); lub (i)
ktérych mowa w punktach 10.2 (Brak zwolania, uniemozliwienie odbycia
Zgromadzenia  Obligatariuszy lub  opublikowania  protokotéw), 10.3
(Niewyplacalno$é), 10.5 (Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci) oraz 10.6
(Nieprawdziwe oswiadczenia oraz informacje) ponizej, jezeli w terminie 21 Dni
Roboczych od dnia wystapienia takiego Przypadku Niewypelnienia
Zobowiazania dany Przypadek Niewypelnienia Zobowigzania nie zostal
usuniety i trwa; lub (iii) w przypadku wystgpienia i trwania Podstawy
Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu oraz podjecia odpowiedniej
Uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy wyrazajacej zgod¢ na wczesniejszy

wykup Obligacji (,,Opcja Wezesniejszego Wykupu”),

4) miejscem spelnienia §wiadczenia z Obligacji jest siedziba Podmiotu Prowadzacego

Rachunek,

5) sposob wyplaty $wiadczen pieni¢znych z Obligacji okresla pkt 7 Warunkow Emisji

Obligacji;

6) zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji roszczenia Obligatariuszy wynikajace z

istniejacych i przysztych wierzytelnosci pienigznych Obligatariuszy wobec Emitenta,

wynikajacych z Obligacji wraz ze wszystkimi dodatkowymi roszczeniami w
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maksymalnym zakresie dozwolonym prawem, w tym w szczeg6lnosci roszczeniami o
wykup Obligacji oraz o zaplate wszelkich odsetek (w tym réwniez odsetek za
opbznienie), roszczen oraz Premii, lacznie z ewentualnymi roszczeniami o
odszkodowanie wynikajacymi z dowolnego Przypadku Niewypelnienia Zobowigzania
lub Podstawy Skorzystania z Opcji Wcze$niejszego Wykupu na podstawie Warunkow
Emisji, kosztami egzekucji i wszelkimi innymi powigzanymi kosztami i roszczeniami

akcesoryjnymi (,,Hipoteka™).

§ 2. Przedstawiciel Spoiki dzialajgcy w imieniu Spotki o$wiadcza, ze w celu
zaspokojenia splaty wszelkich istniejacych i przysztych roszezen pieni¢znych wynikajacych z
Obligacji, obejmujacych roszczenia Obligatariusza wynikajace z istniejgcych i przyszlych
wierzytelnosci pienigznych Obligatariusza wobec Emitenta, wynikajacych z Obligacji wraz ze
wszystkimi dodatkowymi roszczeniami w maksymalnym zakresie dozwolonym prawem, w
tym w szczegdlnosci roszczeniami o wykup Obligacji oraz o zaplat¢ wszelkich odsetek (w tym
réwniez odsetek za opdznienie), roszczen oraz Premii, lacznie z ewentualnymi roszczeniami o
odszkodowanie wynikajacymi z dowolnego Przypadku Niewypelnienia Zobowigzania lub
Podstawy Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu na podstawie Warunkéw Emisji,
kosztami egzekucji i wszelkimi innymi powigzanymi kosztami i roszczeniami akcesoryjnymi,
poddajg reprezentowana spotke pod firma Pierwsza Dzielnica II Spélka z ograniczong
odpowiedzialno$cig z siedzibg w Katowicach egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 6)
kodeksu postepowania cywilnego wprost z niniejszego aktu notarialnego na rzecz spotki pod
firma BSWW Trust spélke z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie do
maksymalnej kwoty 172.500.000,00 zi (sto siedemdziesiat dwa miliony pigéset tysigcy
zlotych), z Nieruchomosci obcigzonych Hipoteks.

Zdarzeniem, od ktorego uzaleznione jest wykonanie obowigzku bedzie uptyw 14

(czternastu) dni od dnia nadania na adres Spétki ujawniony w rejestrze przedsigbiorcow w dniu
nadania tego listu poleconego, przez Administratora Hipoteki listem poleconym o$wiadczenia
z podpisem notarialnie po§wiadczonym (sporzadzonego w co najmniej dwoch egzemplarzach),
stwierdzajacego zaleglosé w zaplacie z tytulu ww. zobowigzan pienigznych i wskazujacego
wysokos¢ zobowigzania i wzywajace do ich zaplaty (,,O$wiadczenie™), przy czym do wniosku
o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosci zostanie zalaczony drugi egzemplarz

Oswiadczenia.

Wierzyciel moze wystapi¢ o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalno$ci w terminie

do dnia 03 czerwca 2029 roku, z tym, ze w tym okresie wierzyciel moze wystapi¢ z takim
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wnioskiem wielokrotnie, tj. zawsze, gdy nastapi powyzsze zdarzenie, ale acznie do kwoty

v “{ wskazanej powyzej.
i o §
ania § 3. Notariusz poinformowat Stawiajacych si¢ o tresci i skutkach art. 777 § 1 pkt 6)1 art.
%«')w | 786 oraz art. 788 Kodeksu postepowania cywilnego, w tym w szczegolnosci o tym, iz jezeli
iami wykonanie tytutu egzekucyjnego jest uzaleznione od zdarzenia, ktdre udowodni¢ powinien
----- wierzyciel, sad nada klauzule wykonalnosci po dostarczeniu dowodu tego zdarzenia w formie
: dokumentu urzedowego lub prywatnego z podpisem urzedowo poswiadczonym.--------------==-
celu
;;h; § 4. Wypisy tego aktu mogg by¢ wydawane takze Administratorowi Hipoteki. ----------
c
#as § 5. Koszty niniejszego aktu ponosi Emitent.
1, W
t)fm § 6. Wysokos¢ oplat z niniejszego aktu wynosi:
o —  wynagrodzenie notariusza z § 3 i § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28
lub czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej w kwocie:----------
sl 2.500,00 z4
e - 23% podatku od towaréw i ustug od wynagrodzenia notariusza na podstawie art. 41 i art.
. ‘ 146aa ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towar6éw i ustug w kwocie:---------
te) | 575,00 zk
ped Niniejsza czynno$¢ notarialna nie jest przedmiotem podatku od czynnosci
o cywilnoprawnych stosownie do art.l ustawy z dnia 09 wrzesnia 2000 roku o podatku od
b czynnosci cywilnoprawnych.
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Ministerstwa Sprawiedliwosci https://ekrs.ms.gov.pl, na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy o
Krajowym Rejestrze Sagdowym, wedlug stanu na dzien 25 listopada 2021 roku. Ponadto
Przedstawiciel Spotki oswiadcza, iz stan prawny i faktyczny Spoétki w stosunku do stanu
ujawnionego w ww. informacji nie ulegl zmianie do chwili obecnej, a on jest nadal uprawniony
do reprezentacji Spétki na powyzszej podstawie; nie toczy si¢ w stosunku do ww. spotki
postepowanie likwidacyjne ani postgpowanie upadtosciowe, ani jakiekolwiek postgpowanie na

podstawie ustawy z dnia 15 maja 2015 roku Prawo restrukturyzacyjne.

Tozsamos$¢ Stawiajacego si¢ notariusz stwierdzit na podstawie dokumentu
powolanego przy jego nazwisku. Ponadto zgodnie z oswiadczeniem Stawiajacego sig, nie
zachodzg okolicznosci powodujace uniewaznienie tego dokumentu, w tym zgodnie z art. 50

ustawy z dnia 06 sierpnia 2010 roku o dowodach osobistych, o ktérego tresci poinformowat

notariusz.

OSWIADCZENIE O PODDANIU SIE EGZEKUCJI
NA PODSTAWIE ART. 777 § 1 PKT 6) KODEKSU POSTEPOWANIA
CYWILNEGO

§ 1. Przedstawiciel Spéiki dziatajacy w imieniu Spotki oswiadeza, iz:
1) stosownie do uchwaly Zarzgdu spolki pod firmg Invest TDJ Estate spélka z

ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w Katowicach, przy al. Walentego
Rozdzienskiego 1A, 40-202 Katowice, ktdorej dokumentacja jest przechowywana przez
Sad Rejonowy Katowice-Wschod w Katowicach, VIII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sagdowego, pod numerem KRS 0000766863, posiadajagca numer
identyfikacji podatkowej NIP: 6452538669 oraz REGON: 243396952, o kapitale
zaktadowym wynoszacym 1.050.000,00 zt (jeden milion pigédziesiat tysi¢cy ztotych)
(,,Emitent”), z dnia 24 listopada 2021 roku w przedmiocie emisji Obligacji Serii A i
zatwierdzenia Warunkéw Emisji Obligacji Serii A oraz Warunkéw Emisji Obligacji
Serii A emitowanych przez Emitenta z dnia 25 listopada 2021 r., w zwigzku z
warunkami emisji obligacji, fgcznie z suplementem emisyjnym stanowigcym zatgcznik
nr 1 do (,Warunki Emisji Obligacji”), Emitent na podstawie przepiséw prawa,
tj. w szczegolnosci przepisoOw ustawy o obligacjach z dnia 15 stycznia 2015 roku (t.).:
Dz.U. z 2021r. poz. 217 ze zm.) (,,Ustawa o Obligacjach™) oraz rozporzadzenie
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d) W Dniu Roboczym nastgpujagcym po Dacie Ustalenia Stopy Procentowej Agent

e)

Kalkulacyjny obliczy Kwote Odsetek za dany Okres Odsetkowy od kazdej
Obligacji wedtug formuly wskazanej w pkt 5.3 Warunkéw Emisji Obligacji; ---
Stopg Procentowg dla danego Okresu Odsetkowego bedzie Stopa Bazowa
powigkszona o Marzg¢ zgodnie z pkt 5.4 Warunkéw Emisji Obligacji,---=--=-----

3) Obligacje bedg wykupywane w Dacie Wykupu, tj. 3 czerwca 2024 roku lub w Dacie

Weczesniejszego Wykupu, na zasadach okre$lonych w pkt 8 i pkt 9 Warunkéw Emisji

Obligacji, w tym w szczegdlnosci:

a)

b)

Emitent ma prawo do wcze$niejszego catkowitego lub czesciowego wykupu
Obligacji przed Datg Wykupu, pod warunkiem zawiadomienia Obligatariuszy
nie wezesniej niz 90 dni oraz nie pdzniej niz 30 dni przed Datg Wczesniejszego

Wykupu, o ktérej mowa w niniejszym punkcie 8.2 (Wczesniejszy Wykup

Obligacji przez Emitenta (Opcja Call)),
Obligatariusz ma prawo zada¢ wezesniejszego wykupu posiadanych przez niego
Obligacji: (i) w przypadku wystapienia Przypadku Niewypehnienia
Zobowigzania, o ktérym mowa w punkcie 10.1 (Brak Platnosci kwoty z tytutu
Obligacji) oraz 10.4 (Brak ustanowienia Zabezpieczerr Obligacji); lub (ii)
ktérych mowa w punktach 10.2 (Brak zwolania, uniemozliwienie odbycia
Zgromadzenia  Obligatariuszy lub opublikowania protokotéw), 10.3
(Niewyptacalnosé), 10.5 (Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci) oraz 10.6
(Nieprawdziwe oswiadczenia oraz informacje) ponizej, jezeli w terminie 21 Dni
Roboczych od dnia wystgpienia takiego Przypadku Niewypeknienia
Zobowigzania dany Przypadek Niewypelnienia Zobowigzania nie zostat
usunigty i trwa; lub (iii) w przypadku wystgpienia i trwania Podstawy
Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu oraz podjecia odpowiedniej
Uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy wyrazajacej zgode na wczesniejszy

wykup Obligacji (,,Opcja WezeSniejszego Wykupu”),

4) miejscem spelnienia $wiadczenia z Obligacji jest siedziba Podmiotu Prowadzacego

Rachunek,

5) sposéb wyplaty $wiadczen pienigznych z Obligacji okresla pkt 7 Warunkéw Emisji

Obligacji;

6) zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji roszczenia Obligatariuszy wynikajace z

istniejagcych i przyszlych wierzytelno$ci pienieznych Obligatariuszy wobec Emitenta,

wynikajacych z Obligacji wraz ze wszystkimi dodatkowymi roszczeniami w
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odsetek za opdznienie), roszczen oraz Premii, tgcznie z ewentualnymi roszczeniami o
odszkodowanie wynikajacymi z dowolnego Przypadku Niewypelnienia Zobowigzania
lub Podstawy Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu na podstawie Warunkow
Emisji, kosztami egzekucji i wszelkimi innymi powigzanymi kosztami i roszczeniami

akcesoryjnymi (,,Hipoteka”).

§ 2. Przedstawiciel Spotki dzialajacy w imieniu Spétki o$wiadcza, ze w celu
zaspokojenia splaty wszelkich istniejacych i przysztych roszczen pienieznych wynikajacych z
Obligacji, obejmujacych roszczenia Obligatariusza wynikajace z istniejgcych i przysziych
wierzytelnosci pieni¢znych Obligatariusza wobec Emitenta, wynikajacych z Obligacji wraz ze
wszystkimi dodatkowymi roszczeniami w maksymalnym zakresie dozwolonym prawem, w
tym w szczegblnosci roszczeniami o wykup Obligacji oraz o zaplate wszelkich odsetek (w tym
réwniez odsetek za opdznienie), roszczen oraz Premii, tacznie z ewentualnymi roszczeniami o
odszkodowanie wynikajacymi z dowolnego Przypadku Niewypelnienia Zobowigzania lub
Podstawy Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu na podstawie Warunkéw Emisji,
kosztami egzekucji i wszelkimi innymi powigzanymi kosztami i roszczeniami akcesoryjnymi,
poddajg reprezentowang spotk¢ pod firma Agnieszki Spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig z siedziba w Katowicach egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 6)
kodeksu postgpowania cywilnego wprost z niniejszego aktu notarialnego na rzecz spétki pod
firma BSWW Trust spélke z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie do
maksymalnej kwoty 172.500.000,00 z (sto siedemdziesigt dwa miliony pigéset tysiecy
Zlotych), z Nieruchomosci obcigzonych Hipoteka.

Zdarzeniem, od ktérego uzaleznione jest wykonanie obowigzku bedzie uplyw 14
(czternastu) dni od dnia nadania na adres Spotki ujawniony w rejestrze przedsiebiorcéw w dniu
nadania tego listu poleconego, przez Administratora Hipoteki listem poleconym o$wiadczenia
z podpisem notarialnie po§wiadczonym (sporzadzonego w co najmniej dwoch egzemplarzach),
stwierdzajgcego zaleglos¢ w zaplacie z tytulu ww. zobowigzan pienigznych i wskazujgcego
wysokos¢ zobowigzania i wzywajace do ich zaplaty (,,O$wiadczenie”), przy czym do wniosku
o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosci zostanie zalaczony drugi egzemplarz

Oswiadczenia.

Wierzyciel moze wystapi¢ o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalno$ci w terminie
do dnia 03 czerwea 2029 roku, z tym, ze w tym okresie wierzyciel moze wystgpi¢ z takim
wnioskiem wielokrotnie, tj. zawsze, gdy nastapi powyzsze zdarzenie, ale lgcznie do kwoty

wskazanej powyzej.













komandytowa z siedziba w Katowicach (adres: Aleja Walentego Rozdziefiskiego 1A, 40-202
Katowice, REGON 386423550, NIP 9542816398), wpisanej do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000848504, zwanej dalej takze jako
,Spétka”, jako odpowiednio Prezes Zarzadu 1 Wiceprezes Zarzadu jedynego
komplementariusza Spétki, . spotki pod firmg Invest TDJ Estate Spoélka z ograniczong
odpowiedzialnoScig z siedziba w Katowicach (adres: Aleja Walentego Rozdzieniskiego 1A,
40-202 Katowice, REGON 243396952, NIP 64525338669), kapitat zaktadowy 1.050.000,00 zi
(jeden milion pigédziesiat tysiecy ztotych), wpisanej do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego
Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy Katowice — Wschéd w Katowicach,
VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego, pod numerem KRS 0000766863,
uprawnieni do laczne) reprezentacji, stosownie do okazanych przy niniejszym akcie informacji
odpowiadajacych odpisom aktualnym z rejestru przedsigbiorcow, pobranych dla Spéiki oraz
komplementariusza Spolki ze  strony internetowej Ministerstwa  Sprawiedliwosci
https://ekrs.ms.gov.pl, na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy 0 Krajowym Rejestrze Sagdowym,
wedtug stanu na dzien 25 listopada 2021 roku. Ponadto Pan Maciej Wojcik i Pan Bartlomiej
Solik o$wiadczaja, iz stan prawny i faktyczny ww. spotek w stosunku do stanu ujawnionego w
ww. informacjach nie ulegt zmianie do chwili obecnej, a oni sa nadal uprawnieni do
reprezentacji Ww. spétek na powyzszych podstawach; nie toczy si¢ W stosunku do ww. spotki
postepowanie likwidacyjne ani postgpowanie upadtosciowe, ani jakiekolwiek postgpowanie na

podstawie ustawy z dnia 15 maja 2015 roku Prawo restrukturyzacyjne.

Tozsamo$é Stawiajagcych si¢ notariusz stwierdzil na podstawie dokumentéw
powolanych przy ich nazwiskach. Ponadto zgodnie z o$wiadczeniem Stawiajacych sig, nie
zachodza okolicznoéci powodujace uniewaznienie tych dokumentéw, w tym zgodnie z art. 50

ustawy z dnia 06 sierpnia 2010 roku o dowodach osobistych, o ktorego tresci poinformowat

notariusz.

0SWIADCZENIE O PODDANIU SIE EGZEKUCJI
NA PODSTAWIE ART. 777 § 1 PKT 6) KODEKSU POSTEPOWANIA
CYWILNEGO

§ 1. Przedstawiciele Spotki dziatajacy w imieniu Spotki o$wiadczajg, iz:--------=-===""""







b)

d)

€)

Obligacje, oraz kazdego Obligatariusza wskazanego przez posiadacza
Rachunku Zbiorczego jako podmiot uprawniony z Obligacji w Dacie Ustalenia
Praw, platnosci Kwoty Odsetek obliczonej zgodnie 2z punktem S§
(Oprocentowanie) Warunkéw Emisji Obligacji. Kwoty Odsetek za
poszczegdlne Okresy Odsetkowe bgda platne z dotu. Platnos¢ Kwoty Odsetek
bedzie dokonywana zgodnie z zasadami platnosci z tytutu Obligacji opisanymi
w punkcie 7 (Sposob wyplaty Swiadczen pienigznych z Obligacji) Warunkéw
Emisji Obligacji,
Kwota Odsetek obliczana jest odrebnie dla kazdego Okresu Odsetkowego; -----

W przypadku op6znienia w zaptacie Naleznosci Giownej (lub odpowiednio
Kwoty Odsetek lub Premii), Obligatariuszowi beda przystugiwaly odsetki
ustawowe za opoznienie od niezaplaconej Naleznosci Glowne) (lub
odpowiednio od Kwoty Odsetek lub Premii zgodnie z wlasciwymi przepisami);
W Dniu Roboczym nastepujacym po Dacie Ustalenia Stopy Procentowej Agent
Kalkulacyjny obliczy Kwote Odsetek za dany Okres Odsetkowy od kazdej
Obligacji wedtug formuly wskazanej w pkt 5.3 Warunkéw Emisji Obligacji; ---
Stopa Procentowa dla danego Okresu Odsetkowego bgdzie Stopa Bazowa
powigkszona o Marz¢ zgodnie z pkt 5.4 Warunkéw Emisji Obligacji,--------=---

3) Obligacje beda wykupywane w Dacie Wykupu, tj. 3 czerwca 2024 roku lub w Dacie

Wezesniejszego Wykupu, na zasadach okreslonych w pkt 8 i pkt 9 Warunk6é6w Emisji

Obligacji, w tym w szczeg6Inosci:

a)

b)

Emitent ma prawo do wczesniejszego catkowitego lub czgsciowego wykupu
Obligacji przed Datg Wykupu, pod warunkiem zawiadomienia Obligatariuszy
nie wezesniej niz 90 dni oraz nie pézniej niz 30 dni przed Data Wczesniejszego

Wykupu, o ktorej mowa w niniejszym punkcie 8.2 (Wczesniejszy Wykup

Obligacji przez Emitenta (Opcja Call)),
Obligatariusz ma prawo zada¢ wczesniejszego wykupu posiadanych przez niego
Obligacji: (i) w przypadku wystgpienia Przypadku Niewypelnienia
Zobowiazania, o ktérym mowa w punkcie 10.1 (Brak Platnosci kwoty z tytulu
Obligacji) oraz 10.4 (Brak ustanowienia Zabezpieczen Obligacji); lub (i)
ktérych mowa w punktach 10.2 (Brak zwolania, uniemozliwienie odbycia
Zgromadzenia  Obligatariuszy lub  opublikowania protokotow), 10.3
(Niewyplacalnosé), 10.5 (Zaprzestanie prowadzenia dzialalnosci) oraz 10.6
(Nieprawdziwe oswiadczenia oraz informacje) ponizej, jezeli w terminie 21 Dni
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nieruchomosciach, dla ktérych Sad Rejonowy dla Krakowa — Podgérza, IV Wydziat

Ksigg Wieczystych prowadzi ksiggi wieczyste:
a) Kw nr KR1P/00307827/0 (dalej takze ,,Nieruchomos$é 3”),
b) Kw nr KR1P/00629974/8 (dalej takze ,,Nieruchomosé 4”),
¢) Kw nr KR1P/00012378/2 (dalej takze ,,Nieruchomosé 57),
d) Kw nr KR1P/00636894/5 (dalej takze ,Nieruchomosé 97),

(Nieruchomos¢ 3, Nieruchomos¢ 4, Nieruchomos¢ 5 i Nieruchomos¢ 9, zwane sg dalej

lacznie takze ,NieruchomoSciami”) hipoteki umownej lacznej do sumy
172.500.000,00 z! (sto siedemdziesigt dwa miliony pigéset tysigcy zlotych) na rzecz
Administratora  Hipoteki, celem zabezpieczenia splaty wszelkich istniejacych i
przysztych roszczen pieni¢znych wynikajacych z Obligacji, obejmujacych roszczenia
Obligatariusza wynikajgce z istniejgcych i przyszlych wierzytelnosci pienigznych
Obligatariusza wobec Emitenta, wynikajacych z Obligacji wraz ze wszystkimi
dodatkowymi roszczeniami w maksymalnym zakresie dozwolonym prawem, w tym w
szczegO6lnosci roszczeniami o wykup Obligacji oraz o zaplate wszelkich odsetek (w tym
réwniez odsetek za opéznienie), roszczen oraz Premii, lacznie z ewentualnymi
roszczeniami o odszkodowanie wynikajacymi z dowolnego Przypadku Niewypetnienia
Zobowigzania lub Podstawy Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu na
podstawie Warunkéw Emisji, kosztami egzekucji i wszelkimi innymi powigzanymi
kosztami i roszczeniami akcesoryjnymi (,,Hipoteka™).

§ 2. Przedstawiciele Spotki dziatajacy w imieniu Spotki o$wiadczajg, ze w celu
zaspokojenia splaty wszelkich istniejacych i przyszlych roszczen pieni¢znych wynikajacych z
Obligacji, obejmujacych roszczenia Obligatariusza wynikajace z istniejgcych i przysziych
wierzytelnosci pienigznych Obligatariusza wobec Emitenta, wynikajgcych z Obligacji wraz ze
wszystkimi dodatkowymi roszczeniami w maksymalnym zakresie dozwolonym prawem, W
tym w szczegdlnosci roszczeniami o wykup Obligacji oraz o zaptate wszelkich odsetek (w tym
réwniez odsetek za opdznienie), roszczen oraz Premii, {gcznie z ewentualnymi roszczeniami 0
odszkodowanie wynikajacymi z dowolnego Przypadku Niewypehienia Zobowigzania lub
Podstawy Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu na podstawie Warunkéw Emisji,
kosztami egzekucji i wszelkimi innymi powigzanymi kosztami i roszczeniami akcesoryjnymi,
poddaja reprezentowang spotke pod firma Invest TDJ Estate Services Spolka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Spotka komandytowa z siedzibg w Katowicach egzekucji na podstawie
art. 777 § 1 pkt 6) kodeksu postgpowania cywilnego wprost z niniejszego aktu notarialnego na
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(adres: al. Walentego Rozdzienskiego 1A, 40-202 Katowice, wpisanej do rejestru
przedsigbiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy Katowice-Wschod w Katowicach, VIII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000766863,
posiadajaca numer identyfikacji podatkowej NIP: 6452538669 oraz REGON: 243396952, o
kapitale zakladowym wynoszacym 1.050.000,00 z1 (jeden milion pigédziesiat tysigcy ziotych),
zwanej dalej takze ,Spélka” lub _Emitentem”), jako odpowiednio Prezes Zarzadu i
Wiceprezes Zarzadu, uprawnieni do lacznej reprezentacji, stosownie do okazanej przy
niniejszym akcie informacji odpowiadajacych odpisowi aktualnemu z rejestru przedsigbiorcow,
pobranej dla Spotki ze  strony internetowej ~ Ministerstwa  Sprawiedliwosci
https://ekrs.ms.gov.pl, na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy 0 Krajowym Rejestrze Sagdowym,
wedlug stanu na dzien 25 listopada 2021 roku. Ponadto Przedstawiciele Spotki o$wiadczaja, iz
stan prawny i faktyczny Spotki w stosunku do stanu ujawnionego w ww. informacji nie ulegt
smianie do chwili obecnej, a oni sa nadal uprawnieni do reprezentacji Spotki na powyzsze]
podstawie; nie toczy si¢ W stosunku do ww. spolki postgpowanie likwidacyjne ani

postepowanie upadiosciowe, ani jakiekolwiek postgpowanie na podstawie ustawy z dnia 15

maja 2015 roku Prawo restrukturyzacyjne.

Tozsamoéé Stawiajacych si¢ notariusz stwierdzit na podstawie dokumentéw
powotanych przy ich nazwiskach. Ponadto zgodnie z o$wiadczeniem Stawiajacych sig, nie
zachodza okolicznosci powodujace uniewaznienie tych dokumentdw, w tym zgodnie z art. 50
ustawy z dnia 06 sierpnia 2010 roku o dowodach osobistych, o ktérego tresci poinformowat

notariusz.

OSWIADCZENIE O PODDANIU SIE EGZEKUCJI
NA PODSTAWIE ART. 777 § 1 PKT 6) KODEKSU POSTEPOWANIA
CYWILNEGO

§ 1. Przedstawiciele Spolki dziatajacy w imieniu Spotki o$wiadczajg, iz:---------------"""
1) stosownie do uchwaty Zarzadu Emitenta, z dnia 24 listopada 2021 roku w przedmiocie
emisji Obligacji Serii A i zatwierdzenia Warunkéw Emisji Obligacji Serii A oraz
Warunkéw Emisji Obligacji Serii A emitowanych przez Emitenta z dnia 25 listopada
2021 r., w zwiazku z warunkami emisji obligacji, lacznie z suplementem emisyjnym

stanowigcym zatgeznik nr 1 do (,Warunki Emisji Obligacji”), Emitent na podstawie
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ustawowe za opOznienie od niezaplaconej Naleznosci Glownej (lub
odpowiednio od Kwoty Odsetek lub Premii zgodnie z wlasciwymi przepisami);

d) W Dniu Roboczym nastepujacym po Dacie Ustalenia Stopy Procentowej Agent
Kalkulacyjny obliczy Kwote Odsetek za dany Okres Odsetkowy od kazdej

Obligacji wedlug formuty wskazanej w pkt 5.3 Warunkéw Emisji Obligacii; ---

e) Stopa Procentowg dla danego Okresu Odsetkowego bedzie Stopa Bazowa
powigkszona o Marz¢ zgodnie z pkt 5.4 Warunkéw Emisji Obligacji,-=----------

3) Obligacje beda wykupywane w Dacie Wykupu, tj. 3 czerwca 2024 roku lub w Dacie
Wezesniejszego Wykupu, na zasadach okreslonych w pkt 8 i pkt 9 Warunkéw Emisji

Obligacji, w tym w szczeg6lnosci:

a) Emitent ma prawo do wczesniejszego catkowitego lub czgsciowego wykupu
Obligacji przed Datg Wykupu, pod warunkiem zawiadomienia Obligatariuszy
nie wezesniej niz 90 dni oraz nie pézniej niz 30 dni przed Datg Wczesniejszego

Wykupu, o ktérej mowa w niniejszym punkcie 8.2 (Wczesniejszy Wykup

Obligacji przez Emitenta (Opcja Call)),
b) Obligatariusz ma prawo zada¢ wezesniejszego wykupu posiadanych przez niego
Obligacji: (i) w przypadku wystgpienia Przypadku Niewypeienia
Zobowiazania, o ktérym mowa w punkcie 10.1 (Brak Platnosci kwoty z tytulu
Obligacji) oraz 10.4 (Brak ustanowienia Zabezpieczetr Obligacji); lub (ii)
ktorych mowa w punktach 10.2 (Brak zwolania, uniemozliwienie odbycia
Zgromadzenia  Obligatariuszy lub  opublikowania protokotéw), 10.3
(Niewyplacalnos¢), 10.5 (Zaprzestanie prowadzenia dzialalnosci) oraz 10.6
(Nieprawdziwe oswiadczenia oraz informacje) ponizej, jezeli w terminie 21 Dni
Roboczych od dnia wystgpienia takiego Przypadku Niewypelnienia
Zobowigzania dany Przypadek Niewypelnienia Zobowigzania nie zostal
usunigty i trwa; lub (iii) w przypadku wystgpienia i trwania Podstawy
Skorzystania z Opcji Wezesniejszego Wykupu oraz podjecia odpowiedniej
Uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy wyrazajgcej zgode na wczesniejszy

wykup Obligacji (,,Opcja Wezesniejszego Wykupu”),

4) miejscem spelnienia $wiadczenia z Obligacji jest siedziba Podmiotu Prowadzacego
Rachunek,

5) spos6b wyplaty $wiadczen pienigznych z Obligacji okresla pkt 7 Warunkéw Emisji

Obligacji;







Nieruchomo$¢ 6, Nieruchomo$¢ 7, Nieruchomos$é 8, Nieruchomos¢ 12 zwane s dalej
lacznie takze ,NieruchomoS$ciami” hipoteki umownej lgcznej do sumy
172.500.000,00 zi (sto siedemdziesigt dwa miliony pigéset tysigcy zlotych) na rzecz
Administratora Hipoteki, celem zabezpieczenia splaty wszelkich istniejacych i
przyszlych roszczen pienigznych wynikajacych z Obligacji, obejmujacych roszczenia
Obligatariusza wynikajace z istniejacych i przyszlych wierzytelnosci pieni¢znych
Obligatariusza wobec Emitenta, wynikajacych z Obligacji wraz ze wszystkimi
dodatkowymi roszczeniami w maksymalnym zakresie dozwolonym prawem, w tym w
szczegblnosci roszezeniami o wykup Obligacji oraz o zaptate wszelkich odsetek (w tym
réowniez odsetek za op6znienie), roszczen oraz Premii, lacznie z ewentualnymi
roszczeniami o odszkodowanie wynikajgcymi z dowolnego Przypadku Niewypeknienia
Zobowigzania lub Podstawy Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu na
podstawie Warunkéw Emisji, kosztami egzekucji i wszelkimi innymi powigzanymi
kosztami i roszczeniami akcesoryjnymi (,,Hipoteka”),-

9) pomiedzy Spétka a Administratorem Hipoteki nie istnieje stosunek dtuznik — wierzyciel
osobisty; Spétka wobec Administratora Hipoteki jest dtuznikiem rzeczowym z tytutu

ustanowionej Hipoteki.

§ 2. Przedstawiciele Spétki dziatajacy w imieniu Spélki o$wiadczajg, ze w celu
zaspokojenia splaty wszelkich istniejacych i przysztych roszczen pienigznych wynikajacych z
Obligacji, obejmujacych roszczenia Obligatariusza wynikajace z istniejacych i przyszlych
wierzytelnosci pienigznych Obligatariusza wobec Emitenta, wynikajgcych z Obligacji wraz ze
wszystkimi dodatkowymi roszczeniami w maksymalnym zakresie dozwolonym prawem, w
tym w szczegblnosci roszczeniami o wykup Obligacji oraz o zaplatg wszelkich odsetek (w tym
rowniez odsetek za opdZnienie), roszczen oraz Premii, lacznie z ewentualnymi roszczeniami o
odszkodowanie wynikajacymi z dowolnego Przypadku Niewypelnienia Zobowigzania lub
Podstawy Skorzystania z Opcji Wezeéniejszego Wykupu na podstawie Warunkéw Emisji,
kosztami egzekucji i wszelkimi innymi powiazanymi kosztami i roszczeniami akcesoryjnymi,
poddaja reprezentowang spétke¢ pod firma Invest TDJ Estate spélka z ogramiczon3
odpowiedzialnoscig egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 6) kodeksu postepowania
cywilnego wprost z niniejszego aktu notarialnego na rzecz spétki pod firma BSWW Trust
spélke z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie do maksymalnej kwoty
172.500.000,00 z1 (sto siedemdziesigt dwa miliony pigéset tysigcy zlotych), z Nieruchomosci
obcigzonych Hipoteka.
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Zdarzeniem, od ktérego uzaleznione jest wykonanie obowigzku bedzie uplyw 14
(czternastu) dni od dnia nadania na adres Spétki ujawniony w rejestrze przedsigbiorcow w dniu
nadania tego listu poleconego, przez Administratora Hipoteki listem poleconym o$wiadczenia
z podpisem notarialnie poswiadczonym (sporzadzonego w co najmniej dwéch egzemplarzach),
stwierdzajacego zaleglo$¢ w zaplacie z tytulu ww. zobowigzan pienigznych i wskazujacego
wysoko$¢ zobowiazania i wzywajace do ich zaplaty (,,O$wiadczenie™), przy czym do wniosku

o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosci zostanie zalaczony drugi egzemplarz

Oswiadczenia.
Wierzyciel moze wystgpi¢ o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosci w terminie
do dnia 03 czerwca 2029 roku, z tym, ze w tym okresie wierzyciel moze wystapi¢ z takim

wnioskiem wielokrotnie, tj. zawsze, gdy nastapi powyzsze zdarzenie, ale lacznie do kwoty

wskazanej powyzej.

§ 3. Notariusz poinformowat Stawiajgcych si¢ o tresci i skutkach art. 777 § 1 pkt 6) i art.
786 oraz art. 788 Kodeksu postepowania cywilnego, w tym w szczegélnosci o tym, iz jezeli
wykonanie tytulu egzekucyjnego jest uzaleznione od zdarzenia, ktére udowodni¢ powinien
wierzyciel, sad nada klauzul¢ wykonalnosci po dostarczeniu dowodu tego zdarzenia w formie

dokumentu urzgdowego lub prywatnego z podpisem urzgdowo poswiadczonym.-------=-==--=---

§ 4. Wypisy tego aktu mogg by¢ wydawane takze Administratorowi Hipoteki. ----------

§ 5. Koszty niniejszego aktu ponosi Emitent.

§ 6. Wysoko$¢ oplat z niniejszego aktu wynosi:

— wynagrodzenie notariusza z § 3 i § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28
czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej w kwocie:---=--=---
2.500,00 zt
— 23% podatku od towaréw i ustug od wynagrodzenia notariusza na podstawie art. 41 i art.
146aa ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towaréw i ustug w kwocie:---------
575,00 zk
Niniejsza czynno$é notarialna nie jest przedmiotem podatku od czynnosci

cywilnoprawnych stosownie do art.l ustawy z dnia 09 wrzesnia 2000 roku o podatku od
€zynnosci cywilnoprawnych.
AKT TEN ZOSTAL ODCZYTANY, PRZYJETY I PODPISANY.
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7. Definicje i objasnienia skrotow

"Administrator Hipoteki" oznacza BSWW Trust.
"Agent Emisji" oznacza Santander Bank Polska S.A. — Santander Biuro Maklerskie.
"Agent Kalkulacyjny" oznacza Santander Bank Polska S.A.

"Agnieszki" oznacza Agnieszki sp. z 0.0. z siedziba w Katowicach przy al. Walentego Rozdzienskiego
1A, 40-202 Katowice, wpisang do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy Katowice-Wschod w Katowicach, VIII Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000900350, NIP 9542826592, REGON
388925183.

"ASQ" oznacza alternatywny system obrotu papierami wartosciowymi prowadzony przez GPW.

"BSSW Trust" oznacza BSWW Trust sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie przy ul. Chmielnej 73, 00-801
Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego przez
Sad Rejonowy dla m st. Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000505020, NIP 5252584345, REGON 1471613009.

"Data Emisji" oznacza 3 grudnia 2021 roku.

"Data Platno$ci Kwoty do Zaplaty" oznacza dzien, w ktorym ma nastapic platnos¢ Kwoty do Zaptaty
zgodnie z niniejszymi Warunkami Emisji.

"Data Platno$ci Odsetek" ma znaczenie nadane w Warunkach Emisji.

"Data Ustalenia Praw" oznacza 6 (szosty) Dzien Roboczy przed dang Data Platnosci Kwoty do
Zaptaty lub inny najblizszy dzien przed Datg Platnosci Kwoty do Zaptaty, ktéry zgodnie z regulacjami
KDPW jest uwazany za dzien, w ktorym zostaje okreslony stan posiadania Obligacji, w celu ustalenia
podmiotow oraz 0s6b uprawnionych do otrzymania §wiadczen z tytutu Obligacji w Dacie Platnosci
Kwoty do Zaptaty, z zastrzezeniem, ze:

(a) uprawnionych do §wiadczen z tytutu wykupu Obligacji, ktore spetniane sa po Dacie Wykupu,
ustala si¢ kazdorazowo wedtug stanu na 2 (drugi) Dzien Roboczy po dniu, w ktorym kwota §wiadczenia
zostala przekazana KDPW;

(b) w przypadkach wskazanych w punkcie 8.1.3 Warunkow Emisji za Dat¢ Ustalenia Praw uznaje
si¢ odpowiednio dzien otwarcia likwidacji, potaczenia, podziatu lub przeksztatcenia, o ktérym mowa

w tym punkcie; lub

(c) w przypadkach wskazanych w punkcie 9.1 Warunkéw Emisji za Date Ustalenia Praw uznaje
si¢ Datg Wczesniejszego Wykupu.

"Data Ustalenia Stopy Procentowej" oznacza dzien przypadajacy na 3 Dni Robocze przed pierwszym
dniem Okresu Odsetkowego, w ktorym ma obowigzywa¢ dana Stopa Procentowa.

"Data WczeSniejszego Wykupu" oznacza dzien, w ktorym Obligacje stang si¢ wymagalne przed Data
Wykupu, zgodnie z postanowieniami Warunkow Emisji.

"Data Wykupu" oznacza 3 czerwca 2024 roku.
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"Dokument Informacyjny" oznacza niniejszy dokument informacyjny.

"Dokumenty Zabezpieczenia" oznacza jakikolwiek dokument ustanawiajacy Zabezpieczenie
Obligacji, zgodnie z punktem 4 Warunkéw Emisji.

"Dzien Roboczy" oznacza kazdy dzien inny niz sobota, niedziela lub dzien ustawowo wolny od pracy
w Polsce, w ktorym Agent Emisji prowadzi dziatalno$¢ w sposoéb umozliwiajacy wykonanie czynnosci
okreslonych w Warunkach Emisji, a od dnia rejestracji Obligacji w KDPW, dzien okre$lony przez
KDPW jako dzien roboczy.

"EOG" oznacza Europejski Obszar Gospodarczy.

"Emitent" oznacza Invest TDJ Estate sp. z o0.0. z siedzibg w Katowicach przy al. Walentego
Rozdzienskiego 1A, 40-202 Katowice, wpisang do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy Katowice-Wschéd w Katowicach, VIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000766863, NIP 6452538669,
REGON 243396952.

"GPW" oznacza Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
"Grupa" oznacza Emitenta i jego podmioty zalezne.

"Grupa Kapitatlowa TDJ" oznacza TDJ S.A. oraz podmioty, wobec ktérych TDJ S.A. jest jednostka
dominujacg zgodnie z Ustawa o Rachunkowosci.

"Hipoteka" oznacza hipoteki na Nieruchomosciach o najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia
ustanowione na rzecz Administratora Hipoteki jako Zabezpieczenie Obligacji na podstawie oswiadczen
o ustanowieniu hipoteki ztozonych przez odpowiedni Podmiot Zobowigzany.

"Invest TDJ Estate Services" oznacza Invest TDJ Estate Services Spotka z Ograniczona
Odpowiedzialnoscia sp.k. z siedzibg w Katowicach przy al. Walentego Rozdzienskiego 1A, 40-202
Katowice, wpisang do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez
Sad Rejonowy Katowice-Wschod w Katowicach, VIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000848504, NIP 9542816398, REGON 386423550.

"KDPW" oznacza Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. z siedzibg w Warszawie.
"Knight Frank" oznacza Knight Frank sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie przy ul. Mokotowskiej 49,
00-542 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000134273, NIP 5261032088, REGON 010996078.

"KNF" oznacza Komisj¢ Nadzoru Finansowego.

"Kodeks Cywilny" oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks cywilny (tekst jednolity:
Dz. U. 2020 r., poz. 1740, ze zmianami).

"Kodeks Karny" oznacza ustawe z dnia 6 czerwca 1997 roku — Kodeks karny (tekst jednolity: Dz. U.
2020 r., poz. 1444, ze zmianami).

"Kodeks Postepowania Cywilnego" oznacza ustawg z dnia 17 listopada 1964 roku — Kodeks
postgpowania cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. 2021 r., poz. 1805, ze zmianami).

Invest TDJ Estate Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia | al. Rozdzienskiego 1A | 40-202 Katowice, PL Strona | - 107 -



Dokument informacyjny Invest TDJ Estate sp. z o.0.

"Kodeks Spélek Handlowych" oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 roku kodeks spotek
handlowych (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r., poz. 1526, ze zm.).

"Kwota do Zaplaty" oznacza kwotg rowng warto$ci Naleznosci Gtownej, Kwoty Odsetek lub Premii,
ktora Emitent jest zobowigzany zaptaci¢ Obligatariuszowi zgodnie z Warunkami Emisji.

"Kwota Odsetek" oznacza kwote¢ odsetek nalezng Obligatariuszowi z tytutu posiadanych przez niego
Obligacji.

"Obligacje" oznacza do 115.000 sztuk zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii A o wartosci
nominalnej 1.000 PLN kazda, wyemitowane przez Emitenta na podstawie Warunkéw Emisji.

"Nalezno$¢ Gléwna" oznacza w odniesieniu do jednej Obligacji kwote odpowiadajaca jej wartosci
nominalne;j.

"Nieruchomosci" oznacza odpowiednio kazda z nieruchomos$ci wskazanych w zalaczniku 6 Warunkéw
Emisji lub nieruchomosci, ktore zostang obcigzone Hipoteka po Dacie Emisji.

"Nowa Ustawa o Ochronie Praw Nabywcy" oznacza ustawe z dnia 20 maja 2021 roku o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym (tekst jednolity: Dz. U. 2021 r., poz. 1177, ze zmianami).

"Obligatariusz" oznacza osobe lub podmiot wpisany do ewidencji oséb uprawnionych z Obligacji
prowadzong przez Agenta Emisji, stosownie do tre$ci Ustawy o Obrocie jako uprawniony do
otrzymywania $wiadczen z Obligacji, zas§ po dokonaniu rejestracji Obligacji w KDPW - oznacza
posiadacza Rachunku Papierow Warto§ciowych, na ktérym zapisane sg Obligacje lub osobe wskazang
podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako osobg
uprawniong z Obligacji zapisanych na takim rachunku).

"Okres Odsetkowy" oznacza okres od przewidywanej Daty Emisji (wlacznie) do pierwszej Daty
Platno$ci Odsetek (z wytaczeniem tego dnia) oraz kazdy nastepny okres trwajacy od poprzedniej Daty
Platnos$ci Odsetek (wlacznie) do nastepnej Daty Platnosci Odsetek (z wylaczeniem tego dnia), z
zastrzezeniem, ze ostatni Okres Odsetkowy moze si¢ okaza¢ krotszy ze wzgledu na dokonanie
wczesniejszego wykupu Obligacji zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji.

"Opcja Emitenta WczesSniejszego Wykupu" oznacza prawo Emitenta do dokonania wykupu
Obligacji przed Data Wykupu, na zasadach okreslonych w punkcie 8.2 Warunkéw Emisji.

"Opcja Wezesniejszego Wykupu' ma znaczenie nadane w punkcie 9.1.3 Warunkéw Emisji.

"Ordynacja Podatkowa" oznacza ustawe z dnia 29 sierpnia 1997 roku - Ordynacja podatkowa (tekst
jednolity: Dz. U. 2021 r., poz. 1540, ze zmianami).

"Papiery Dluzne" oznacza obligacje, weksle lub inne podobne do nich papiery wartosciowe lub
instrumenty finansowe o charakterze dluznym, ktére emitowane sg zgodnie z jakimkolwiek prawem w
celu pozyskania $rodkéw finansowych (przy czym dla uniknigcia watpliwosci, weksle stanowiace
zabezpieczenie transakcji handlowych nie beda traktowane jak Papiery Diuzne).

"Pierwsza Dzielnica II" oznacza Pierwsza Dzielnica II Sp. z 0.0. z siedzibg w Katowicach przy al.
Walentego Rozdzienskiego 1A, 40-202 Katowice, wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy Katowice-Wschdod w Katowicach, VIII
Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000809648, NIP
9542808950, REGON 384659721.
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"PLN" oznacza ztoty polski.

"Podmiot Prowadzacy Rachunek" oznacza podmiot prowadzacy Rachunek Papierow Warto§ciowych
lub Rachunek Zbiorczy, na ktorym zarejestrowane sg Obligacje.

"Podmioty Zobowigzane" oznacza Emitenta, kazdoczesnego wtasciciela Nieruchomosci oraz kazdy
inny podmiot, ktéry ustanowit Zabezpieczenie Obligac;i.

"Podstawa Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu" oznacza kazde ze zdarzen wskazanych
w punkcie 11 Warunkéw Emisji.

"Prawo Restrukturyzacyjne" oznacza ustaw¢ z dnia 15 maja 2015 roku - Prawo restrukturyzacyjne
(tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r., poz. 814, ze zmianami).

"Prawo Upadlo$ciowe" oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 roku - Prawo upadtosciowe (tekst
jednolity: Dz. U. z 2020 r., poz. 1228, ze zmianami).

"Premia" ma znaczenie nadane w Warunkach Emisji.

"Program" ma znaczenie nadane mu w rozdziale IV punkt 13.1 niniejszego Dokumentu
Informacyjnego.

"Przypadek Niewypekienia Zobowiazania" ma znaczenie nadane w Warunkach Emisji.

u ierow Sciow ZNacz u ierow w Sci W rozumieniu art.
"Rachunek Papierow Wartosciowych" oznacza rachunek papiero artosciowych w rozumieniu art
4 ust. 1 Ustawy o Obrocie.

"Rachunek Zbiorczy" oznacza rachunek zbiorczy w rozumieniu art. 8a Ustawy o Obrocie.

"Regulamin ASO GPW" oznacza Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu, wraz z zalgcznikami,
w brzmieniu przyjetym Uchwatg Nr 147/2007 Zarzadu GPW z dnia 1 marca 2007 r., z pézn. zm.

"Rozporzadzenie MAR" oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady nr 596/2014 z
dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku (rozporzadzenie w sprawie naduzy¢ na rynku)

oraz uchylajacego dyrektywe 2003/6/WE Parlamentu Europejskiego i Rady i dyrektywy Komisji
2003/124/WE, 2003/125/WE 1 2004/72/WE.

"Rzeczoznawca" oznacza Knight Frank.

"Stopa Procentowa" oznacza zmienng stopg procentowa obliczang zgodnie z postanowieniami punktu
5.4 Warunkoéw Emisji, wedtug ktorej naliczana bedzie Kwota Odsetek.

"UE" oznacza Uni¢ Europejska.
"Ustawa o BFG" oznacza ustawe z dnia 10 czerwca 2016 roku o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym,
systemie gwarantowania depozytow oraz przymusowej restrukturyzacji (tekst jednolity: Dz. U. 2020 .,

poz. 842, ze zmianami).

"Ustawa o Gieldach Towarowych" oznacza ustawe z dnia 26 pazdziernika 2000 roku o gieldach
towarowych (tekst jednolity: Dz. U. 2019 r., poz. 312, ze zmianami).

"Ustawa o KRS" oznacza ustawe z dnia 20 sierpnia 1997 roku o Krajowym Rejestrze Sadowym (tekst
jednolity: Dz. U. 2021 r., poz. 112, ze zmianami).
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"Ustawa o Ksiegach Wieczystych i Hipotece" oznacza ustawe z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiggach
wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz. U. 2019 r., poz. 2204, ze zmianami).

"Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach (tekst jednolity:
Dz. U. 22018 r., poz. 483, ze zmianami).

"Ustawa o Obrocie" oznacza ustaw¢ z dnia 29 lipca 2005 roku o obrocie instrumentami finansowymi
(tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r., poz. 328, ze zmianami).

"Ustawa o Ochronie Praw Nabywcy" oznacza ustawe z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego Iub domu jednorodzinnego (tekst jednolity: Dz. U. 2021 r., poz. 1445,
ze zmianami).

"Ustawa o Ofercie" oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spodtkach
publicznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r. poz. 2080)."Ustawa o Podatku od Czynnos$ci
Cywilnoprawnych" oznacza ustawe¢ z dnia 9 wrzesnia 2000 roku o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych (tekst jednolity: Dz. U. 2020 r., poz. 815, ze zmianami)

"Ustawa o Podatku Dochodowym od Os6b Fizycznych" oznacza ustawe z dnia 26 lipca 1991 roku o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (tekst jednolity; Dz. U. 2021 r., poz. 1128, ze zmianami).

"Ustawa o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych" oznacza ustawe z dnia 15 lutego 1992 roku o
podatku dochodowym od 0s6b prawnych (tekst jednolity: Dz. U. 2021 r., poz. 1800, ze zmianami).

"Ustawa o Podatku od Spadkoéw i Darowizn" oznacza ustawe z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od
spadkow i darowizn (tekst jednolity: Dz. U. 2021 r., poz. 1043, ze zmianami).

"Ustawa o Rachunkowosci" oznacza ustawe z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci (tekst
jednolity: Dz. U. z 2021 r., poz. 217, z pdzniejszymi zmianami).

"Warunki Emisji" oznacza warunki emisji Obligacji.

"WIBOR" oznacza referencyjng wysoko$¢ oprocentowania pozyczek na polskim rynku
miedzybankowym (Warsaw Interbank Offered Rate).

"Wskaznik Zadluzenia" ma znaczenie nadane w Warunkach Emisji.
"Zabezpieczenie Obligacji" ma znaczenie nadane w Warunkach Emisji.
"Zgromadzenie Obligatariuszy" oznacza reprezentacje ogdtu Obligatariuszy uprawnionych z

Obligacji niniejszej Serii, przeprowadzone zgodnie z zasadami zawartymi w Warunkach Emisji i
Ustawie o Obligacjach.
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	1. DEFINICJE i INTERPRETACJA
	1.1 Definicje
	Oprócz terminów zdefiniowanych powyżej, poniższe terminy będą miały następujące znaczenie:
	1.1.1 "Administrator Hipoteki" oznacza BSWW Trust spółkę z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Warszawie, pod adresem: ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawa, wpisaną do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego prowadzonego przez Sąd Rej...
	1.1.2 "Administrator Stopy Bazowej" oznacza GPW Benchmark S.A. z siedzibą w Warszawie, która na dzień sporządzenia niniejszych Warunków Emisji, jest ujęta w rejestrze administratorów zgodnie z art. 36 Rozporządzenia BMR oraz posiada zezwolenie Komisji...
	1.1.3 "Agent Dokumentacyjny" oznacza podmiot wskazany w punkcie 11 Suplementu Emisyjnego, jako agent dokumentacyjny.
	1.1.4 "Agent Emisji" oznacza agenta emisji w rozumieniu art. 7a ust. 1 Ustawy o Obrocie, którego funkcję pełni podmiot wskazany w punkcie 12 Suplementu Emisyjnego.
	1.1.5 "Agent Kalkulacyjny" oznacza Santander.
	1.1.6 "Alternatywna Stopa Bazowa" oznacza każdy wskaźnik referencyjny (w rozumieniu nadanym temu terminowi w art. 3 ust. 1 pkt 3 Rozporządzenia BMR) przyjęty w miejsce Stopy Bazowej zgodnie z postanowieniami punktów 5.4.5 – 5.4.14.
	1.1.7 "ASO" oznacza alternatywny system obrotu organizowany przez GPW.
	1.1.8  "Cel Emisji" ma znaczenie nadane temu terminowi w punkcie 10 Suplementu Emisyjnego.
	1.1.9 "Certyfikat Rezydencji" oznacza certyfikat rezydencji, o którym mowa w art. 26 ust. 1 Ustawy o PDOP lub art. 29 ust. 2 Ustawy o PDOF.
	1.1.10 "Data Emisji" oznacza datę wskazaną w punkcie 5 Suplementu Emisyjnego.
	1.1.11 "Data Obliczenia" oznacza poczynając od Pierwszej Daty Obliczenia, każdą z następujących dat: 30 czerwca oraz 31 grudnia każdego roku do daty, w której wszystkie Obligacje zostaną w całości wykupione (lecz bez tego dnia).
	1.1.12 "Data Płatności Kwoty do Zapłaty" oznacza dzień, w którym ma nastąpić płatność Kwoty do Zapłaty zgodnie z niniejszymi Warunkami Emisji.
	1.1.13 "Data Płatności Odsetek" oznacza każdy z dni określonych w punkcie 8 Suplementu Emisyjnego.
	1.1.14 "Data Przekazania Sprawozdań Finansowych" oznacza dzień, w którym Emitent, zgodnie z postanowieniami punktu 19.1, dokonał przekazania Obligatariuszom odpowiednio śródrocznych lub rocznych jednostkowych oraz skonsolidowanych sprawozdań finansowy...
	1.1.15 "Data Ustalenia Praw" oznacza 6 (szósty) Dzień Roboczy przed daną Datą Płatności Kwoty do Zapłaty lub inny najbliższy dzień przed Datą Płatności Kwoty do Zapłaty, który zgodnie z regulacjami KDPW jest uważany za dzień, w którym zostaje określon...
	(a) uprawnionych do świadczeń z tytułu wykupu Obligacji, które spełniane są po Dacie Wykupu, ustala się każdorazowo według stanu na 2 (drugi) Dzień Roboczy po dniu, w którym kwota świadczenia została przekazana KDPW;
	(b) w przypadkach wskazanych w punkcie 8.1.3 za Datę Ustalenia Praw uznaje się odpowiednio dzień otwarcia likwidacji, połączenia, podziału lub przekształcenia, o którym mowa w tym punkcie; lub
	(c) w przypadkach wskazanych w punkcie 9.1 za Datę Ustalenia Praw uznaje się Datę Wcześniejszego Wykupu.

	1.1.16 "Data Ustalenia Stopy Procentowej" oznacza dzień przypadający na 3 Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego, w którym ma obowiązywać dana Stopa Procentowa.
	1.1.17 "Data Wcześniejszego Wykupu" oznacza dzień, w którym Obligacje staną się wymagalne przed Datą Wykupu, a który jest wskazany w punktach 8.2.1, 9.3.1 oraz 9.4.7.
	1.1.18 "Data Wykupu" oznacza dzień określony w punkcie 6 Suplementu Emisyjnego.
	1.1.19 "Dokumenty Programu" oznacza Warunki Emisji Obligacji, Umowę Administratora, Propozycję Nabycia Obligacji, Świadectwo Zgodności, jakikolwiek Dokument Zabezpieczenia (w tym Oświadczenie o Poddaniu się Egzekucji), Wycenę (wraz z jej aktualizacjam...
	1.1.20 "Dokumenty Zabezpieczenia" oznacza jakikolwiek dokument ustanawiający Zabezpieczenie Obligacji, zgodnie z punktem 4 (Opis Zabezpieczeń).
	1.1.21 "Dozwolona Dywidenda" oznacza płatność dywidendy, zaliczki na poczet dywidendy, ceny za nabywane udziały własne, zwrot dopłat lub zapłatę innej kwoty w odniesieniu do kapitału zakładowego dokonywaną przez Emitenta w sytuacji, w której (łącznie):
	(a) nie wystąpił i nie trwa Przypadek Niewypełnienia Zobowiązania, ani Podstawa Skorzystania z Opcji Wcześniejszego Wykupu oraz żadna z tych okoliczności nie wystąpi na skutek dokonania takiej płatności lub takiego zwrotu;
	(b) Świadectwo Zgodności, dostarczone zgodnie z punktem 19.3 przed wypłatą danej kwoty, które potwierdzi na zasadach pro forma (tj. przy założeniu wypłaty dywidendy), że Wskaźnik Zadłużenia nie przekroczy poziomu 0,50; oraz
	(c) łączna kwota jakichkolwiek wypłat w ramach Dozwolonej Dywidendy w danym roku obrotowym nie przekroczy kwoty 50% skonsolidowanego zysku netto Emitenta za ostatni zamknięty rok obrotowy poprzedzający wypłatę danej kwoty.

	1.1.22 "Dozwolone Rozporządzenie" oznacza każde z następujących Rozporządzeń:
	(a) bez względu na wartość następujące w ramach normalnej działalności za pełną wartość (tj. m.in. bez obniżek, upustów czy skont) oraz na warunkach powszechnie obowiązujących w obrocie gospodarczym, a zbywany majątek zostanie zastąpiony innymi aktywa...
	(b) stanowiące zbycie przestarzałych lub zbędnych aktywów majątku za gotówkę i po wartości godziwej;
	(c) następujące w ramach pozostałej działalności gospodarczej, gdzie łączna wartość rozporządzanych aktywów w okresie od Daty Emisji do Daty Wykupu nie przekracza równowartości 10% Skonsolidowanych Kapitałów Własnych Grupy Kapitałowej wskazanych w ost...
	(d)  dokonywane w ramach transakcji z podmiotami z Grupy Kapitałowej.

	1.1.23 "Dzień Roboczy" oznacza każdy dzień inny niż sobota, niedziela lub dzień ustawowo wolny od pracy w Polsce, w którym Agent Emisji prowadzi działalność w sposób umożliwiający wykonanie czynności określonych w Warunkach Emisji, a od dnia rejestrac...
	1.1.24 "Ewidencja" oznacza ewidencję osób uprawnionych z Obligacji prowadzoną przez Agenta Emisji, stosownie do treści art. 7a ust. 4 pkt 4 Ustawy o Obrocie.
	1.1.25 "GPW" oznacza Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A.
	1.1.26 "Grupa Kapitałowa" oznacza Emitenta oraz podmioty, wobec których Emitent jest jednostką dominującą zgodnie z Ustawą o Rachunkowości, przy czym w odniesieniu do Pierwszej Daty Obliczenia "Grupa Kapitałowa" nie będzie obejmować tych podmiotów, kt...
	1.1.27 "Grupa Kapitałowa TDJ" oznacza TDJ S.A. oraz podmioty, wobec których TDJ S.A. jest jednostką dominującą zgodnie z Ustawą o Rachunkowości.
	1.1.28 "Hipoteki" oznacza hipoteki na Nieruchomościach o najwyższym pierwszeństwie zaspokojenia ustanowione na rzecz Administratora Hipoteki jako Zabezpieczenie Obligacji na podstawie oświadczeń o ustanowieniu hipoteki złożonych przez odpowiedni Podmi...
	1.1.29 "Instrukcja Egzekucyjna" oznacza instrukcję egzekucyjną zdefiniowaną w punkcie 4.1.5.
	1.1.30 "KDPW" oznacza Krajowy Depozyt Papierów Wartościowych S.A.
	1.1.31 "Kodeks Postępowania Cywilnego" oznacza ustawę z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postępowania cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r., poz. 1575, ze zm.).
	1.1.32 "Kodeks Spółek Handlowych" oznacza ustawę z dnia 15 września 2000 roku kodeks spółek handlowych (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r., poz. 1526, ze zm.).
	1.1.33 "Kontrola" oznacza: (i) uprawnienie do głosowania bądź kontrolowania głosowania podmiotów mających co najmniej 50% plus 1 głosów na zgromadzeniu wspólników lub walnym zgromadzeniu akcjonariuszy lub (ii) uprawnienie do wskazania bądź usunięcia w...
	1.1.34 "Korekta" oznacza, w odniesieniu do Obligacji, wartość lub metodę obliczania lub określania takiej wartości, która jest stosowana, aby ograniczyć ekonomiczne skutki wynikające z zastąpienia Stopy Bazowej Alternatywną Stopą Bazową, wyznaczona zg...
	1.1.35 "Kwota do Zapłaty" oznacza kwotę równą wartości Należności Głównej, Kwoty Odsetek lub Premii, którą Emitent jest zobowiązany zapłacić Obligatariuszowi zgodnie z Warunkami Emisji.
	1.1.36 "Kwota Odsetek" oznacza kwotę odsetek należną Obligatariuszowi z tytułu posiadanych przez niego Obligacji.
	1.1.37 "Marża" oznacza marżę określoną w punkcie 17 Suplementu Emisyjnego, naliczaną w skali roku.
	1.1.38 "Materiały Przechowywane" oznacza dokumenty, informacje i komunikaty publikowane w wykonaniu Ustawy o Obligacjach na Stronie Internetowej Emitenta w związku z Obligacjami.
	1.1.39 "Należność Główna" oznacza w odniesieniu do jednej Obligacji kwotę odpowiadającą jej wartości nominalnej.
	1.1.40 "Nieruchomości" oznacza odpowiednio każdą z następujących nieruchomości:
	(a) nieruchomości wskazane w Załączniku 6 (Wykaz Nieruchomości); lub
	(b) nieruchomości, które zostaną obciążone Hipoteką po Dacie Emisji.

	1.1.41 "Obligatariusz" oznacza osobę lub podmiot wpisany do Ewidencji jako uprawniony do otrzymania świadczeń z Obligacji, zaś po dokonaniu rejestracji Obligacji w KDPW – oznacza posiadacza Rachunku Papierów Wartościowych, na którym zapisane są Obliga...
	1.1.42 "Ogłoszenie o Zwołaniu Zgromadzenia Obligatariuszy" oznacza ogłoszenie o zwołaniu Zgromadzenia Obligatariuszy, o którym mowa w punkcie 14.2.5.
	1.1.43 "Okres Obliczeniowy" oznacza okres dwunastu kolejnych miesięcy kończący się w Dacie Obliczenia, włącznie z tym dniem.
	1.1.44 "Okres Odsetkowy" oznacza okres od przewidywanej Daty Emisji wskazanej w punkcie 5 Suplementu Emisyjnego (włącznie) do pierwszej Daty Płatności Odsetek (z wyłączeniem tego dnia) oraz każdy następny okres trwający od poprzedniej Daty Płatności O...
	1.1.45 "Okres Naprawczy" oznacza okres naprawczy wynoszący 30 (trzydzieści) Dni Roboczych, określony w punkcie 11.1.2, chyba że dla danego zdarzenia stanowiącego Podstawę Skorzystania z Opcji Wcześniejszego Wykupu został wskazany inny okres naprawczy.
	1.1.46 "Okres Zawiadomienia" ma znaczenie nadane w punkcie 9.4.5.
	1.1.47 "Opcja Emitenta Wcześniejszego Wykupu" oznacza prawo Emitenta do dokonania wykupu Obligacji przed Datą Wykupu, na zasadach określonych w punkcie 8.2 (Wcześniejszy Wykup Obligacji przez Emitenta (Opcja Call)).
	1.1.48 "Opcja Wcześniejszego Wykupu" ma znaczenie nadane w punkcie 9.1.3.
	1.1.49 "Organizator" oznacza Santander.
	1.1.50 "Oświadczenie Emitenta" ma znaczenie nadane w punkcie 14.2.3.
	1.1.51 "Oświadczenie o Poddaniu się Egzekucji" oznacza każde z oświadczeń o poddaniu się egzekucji złożonych zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5 lub 6 Kodeksu Postępowania Cywilnego:
	(a) przez dany Podmiot Zobowiązany w związku z ustanowieniem odpowiedniej Hipoteki względem Administratora Hipoteki; lub
	(b) przez dany Podmiot Zobowiązany w związku ze zmianą własności Nieruchomości objętej odpowiednią Hipoteką na podstawie punktu 11.6 (b).

	1.1.52 "Oświadczenie o Zmianie Warunków Emisji" ma znaczenie nadane w punkcie 4.3.3.
	1.1.53 "Papiery Dłużne" oznaczają obligacje, weksle lub inne podobne do nich papiery wartościowe lub instrumenty finansowe o charakterze dłużnym, które emitowane są zgodnie z jakimkolwiek prawem w celu pozyskania środków finansowych (przy czym dla uni...
	1.1.54 "Pierwsza Data Obliczenia" oznacza dla danego Wskaźnika Finansowego dzień wskazany w punkcie 13 Suplementu Emisyjnego.
	1.1.55 "PLN" oznacza złoty polski.
	1.1.56 "PSR" oznacza Polskie Standardy Rachunkowości.
	1.1.57 "Podatek Dochodowy" oznacza (i) zryczałtowany podatek dochodowy od osób prawnych w rozumieniu Ustawy o PDOP lub innego aktu prawnego, który tę ustawę zastąpi oraz (ii) zryczałtowany podatek dochodowy od osób fizycznych w rozumieniu Ustawy o PDO...
	1.1.58 "Podmiot Prowadzący Rachunek" oznacza podmiot prowadzący Rachunek Papierów Wartościowych lub Rachunek Zbiorczy, na którym zarejestrowane są Obligacje.
	1.1.59 "Podmiot Wyznaczający" oznacza Komisję Nadzoru Finansowego, Narodowy Bank Polski lub organizację branżową, grupę roboczą lub komitet, który wskazała Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski i która zajmuje się przygotowaniem propozy...
	1.1.60 "Podmiot Zobowiązany" oznacza Emitenta, każdoczesnego właściciela Nieruchomości oraz każdy inny podmiot, który ustanowił Zabezpieczenie Obligacji.
	1.1.61 "Podstawa Skorzystania z Opcji Wcześniejszego Wykupu" oznacza każde ze zdarzeń wskazanych w punkcie 11 (Podstawy Skorzystania z Opcji Wcześniejszego Wykupu).
	1.1.62 "Postanowienia Kwalifikowane" oznacza postanowienia kwalifikowane warunków emisji w rozumieniu art. 49 ust. 1 Ustawy o Obligacjach.
	1.1.63 "Prawo Restrukturyzacyjne" oznacza ustawę z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 roku, poz. 814, ze zm.).
	1.1.64 "Prawo Upadłościowe" oznacza ustawę z dnia 28 lutego 2003 roku prawo upadłościowe (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 roku, poz. 1228, ze zm.).
	1.1.65 "Premia" oznacza premię z tytułu realizacji Opcji Emitenta Wcześniejszego Wykupu, określoną w punkcie 9 Suplementu Emisyjnego.
	1.1.66 "Propozycja Nabycia Obligacji" oznacza propozycję nabycia Obligacji, o której mowa w art. 34 ust. 1 Ustawy o Obligacjach.
	1.1.67 "Przypadek Niewypełnienia Zobowiązania" oznacza każde ze zdarzeń wskazanych w punkcie 10 (Przypadek Niewypełnienia Zobowiązania).
	1.1.68 "Rachunek Papierów Wartościowych" oznacza rachunek papierów wartościowych w rozumieniu art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie.
	1.1.69 "Rachunek Zbiorczy" oznacza rachunek zbiorczy w rozumieniu art. 8a Ustawy o Obrocie.
	1.1.70 "Regulacje KDPW" oznacza: (i) obowiązujący w danym czasie regulamin KDPW uchwalany przez radę nadzorczą KDPW zgodnie z art. 50 Ustawy o Obrocie lub na innej podstawie prawnej, która zastąpi powyższą podstawę prawną; oraz (ii) obowiązujące w dan...
	1.1.71 "Rozporządzenie" oznacza każdą sprzedaż, darowiznę lub inne przeniesienie własności lub użytkowania wieczystego w ramach pojedynczej transakcji lub kilku powiązanych lub niepowiązanych transakcji.
	1.1.72 "Rozporządzenie BMR" oznacza Rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie indeksów stosowanych jako wskaźniki referencyjne w instrumentach finansowych i umowach finansowych lub do pomiaru wyni...
	1.1.73 "Rozporządzenie Prospektowe" oznacza rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 roku w sprawie prospektu, który ma być publikowany w związku z ofertą publiczną papierów wartościowych lub dopuszczeniem i...
	1.1.74 "Rzeczoznawca" oznacza:
	(a) którykolwiek z następujących podmiotów: Cushman&Wakefield Polska sp. z o.o., CBRE sp. z o.o., Knight Frank sp. z o.o., Jones Lang LaSalle sp. z o.o., Horwath HTL sp. z o.o., Colliers Poland sp. z o.o., Avison Young sp. z o.o.; lub
	(b) którykolwiek z podmiotów wchodzących w skład grup kapitałowych podmiotów wymienionych w punkcie 1.1.74 (a) powyżej.

	1.1.75 "Santander" oznacza Santander Bank Polska Spółka Akcyjna z siedzibą w Warszawie, pod adresem: Al. Jana Pawła II 17, 00-854 Warszawa wpisaną do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla m. st. Warsz...
	1.1.76 "Seria" oznacza serię obligacji wyemitowanych na podstawie Warunków Emisji wskazaną w punkcie 1 Suplementu Emisyjnego.
	1.1.77 "Skonsolidowane Kapitały Własne" oznacza kapitały własne wykazane w ostatnim skonsolidowanym skróconym śródrocznym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitałowej albo poddanym badaniu przez biegłego rewidenta, skonsolidowanym rocznym sprawozdaniu fi...
	1.1.78 "Skonsolidowane Zadłużenie Finansowe" oznacza prezentowane zgodnie z PSR wszelkie wykazane w ostatnim skonsolidowanym skróconym śródrocznym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitałowej albo poddanym badaniu przez biegłego rewidenta skonsolidowanym...
	(a) umów pożyczek lub kredytów;
	(b) zadłużenia lub finansowania w rachunku bieżącym;
	(c) emisji obligacji, weksli, skryptów dłużnych lub innych instrumentów o podobnym charakterze;
	(d) umów leasingu, sprzedaży ratalnej lub innych umów, które zgodnie z ogólnie przyjętymi zasadami rachunkowości byłyby traktowane jako umowy leasingu finansowego, w każdym jednak wypadku bez: (i) zobowiązań wynikających z umów najmu lub dzierżawy zaw...
	(e) kwot zobowiązań z tytułu umów zobowiązujących do sprzedaży lub umów sprzedaży z odroczoną płatnością ceny, pod warunkiem, że (i) jednym z podstawowych celów zawarcia takiej umowy jest uzyskanie finansowania lub sfinansowanie nabycia lub wytworzeni...
	(f) wymagalnych zobowiązań do zapłaty wynikających z gwarancji, akredytywy, poręczenia za zobowiązanie lub innych zobowiązań warunkowych lub innego instrumentu finansowego wystawionego przez bank lub instytucję finansową w odniesieniu do zobowiązań ja...
	(g) jakiejkolwiek innej czynności (w jakiejkolwiek umowy terminowej sprzedaży lub kupna), która daje ekonomiczny skutek kredytu/pożyczki lub z innych względów uznawanej za zaciągnięcie zadłużenia finansowego zgodnie z PSR
	(a) zadłużenie wewnątrzgrupowe, tj. którego wierzycielem jest inny podmiot z Grupy Kapitałowej;
	(b) zadłużenie z tytułu transakcji mających za przedmiot instrumenty pochodne; oraz
	(c) zadłużenie z tytułu Umów Pożyczek, jeżeli termin ich spłaty przypada po Dacie Wykupu.

	1.1.79 "Skonsolidowane Zadłużenie Finansowe Netto" oznacza Skonsolidowane Zadłużenie Finansowe pomniejszone o wynikające ze sprawozdań skonsolidowanych Emitenta środki pieniężne i ich ekwiwalenty.
	1.1.80 "Skorygowana Łączna Wartość Nominalna Obligacji" ma znaczenie przypisane w art. 50 ust. 1 pkt. 2 Ustawy o Obligacjach.
	1.1.81 "Stopa Bazowa" oznacza stopę bazową ustaloną zgodnie z punktem 5.4 (Ustalenie Stopy Procentowej).
	1.1.82 "Stopa Procentowa" oznacza zmienną stopę procentową obliczaną zgodnie z postanowieniami punktu 5.4 (Ustalenie Stopy Procentowej), według której naliczana będzie Kwota Odsetek.
	1.1.83 "Strona Internetowa Emitenta" oznacza stronę internetową Emitenta znajdującą się pod adresem www.investtdjestate.pl.
	1.1.84 "Świadectwo Zgodności" oznacza dokument sporządzony zasadniczo zgodnie ze wzorem stanowiącym Załącznik 3 (Wzór Świadectwa Zgodności), przygotowany i podpisany przez Emitenta.
	1.1.85 "Uchwała a Priori" ma znaczenie nadane w punkcie 11.1.5.
	1.1.86 "Uchwała Zgromadzenia Obligatariuszy" oznacza uchwałę Zgromadzenia Obligatariuszy ważnie podjętą zgodnie z Warunkami Emisji i Ustawą o Obligacjach.
	1.1.87 "Umowa Administratora" oznacza umowę z dnia 22 listopada 2021 roku, zawartą pomiędzy Administratorem Hipoteki a Emitentem powołującą Administratora Hipoteki do pełnienia funkcji administratora hipoteki w stosunku do każdej z Hipotek.
	1.1.88 "Umowy Pożyczek" oznacza jakiekolwiek umowy pożyczek lub czynności prawne o analogicznym skutku prawnym zawarte lub dokonane pomiędzy Emitentem lub podmiotem należącym do Grupy Kapitałowej jako pożyczkobiorcą oraz podmiotem spoza Grupy Kapitało...
	1.1.89 "Uprawnieni Obligatariusze" ma znaczenie nadane w punkcie 14.2.1.
	1.1.90 "Ustawa o Biegłych Rewidentach" oznacza ustawę z dnia 11 maja 2017 roku o biegłych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz. U. z 2017, poz. 1089, ze zmianami).
	1.1.91 "Ustawa o Obrocie" oznacza ustawę z dnia 29 lipca 2005 roku o obrocie instrumentami finansowymi (tekst jednolity: Dz.U. z 2021 r., poz. 328, ze zmianami).
	1.1.92 "Ustawa o PDOF" oznacza ustawę z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób fizycznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r., poz. 1426, ze zmianami).
	1.1.93 "Ustawa o PDOP" oznacza ustawę z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od osób prawnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r., poz. 1406, ze zmianami).
	1.1.94 "Ustawa o Rachunkowości" oznacza ustawę z dnia 29 września 1994 r. o rachunkowości (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r., poz. 351, z późniejszymi zmianami).
	1.1.95 "Wskaźnik Zabezpieczenia" oznacza stosunek (i) wartości nieruchomości, na których zostały ustanowione Hipoteki do (ii) Należności Głównej wszystkich wyemitowanych i niewykupionych Obligacji.
	1.1.96 "Wskaźnik Zadłużenia" oznacza stosunek Skonsolidowanego Zadłużenia Finansowego Netto do Skonsolidowanych Kapitałów Własnych.
	1.1.97 "Wskaźniki Finansowe" oznacza Wskaźnik Zadłużenia oraz Wskaźnik Zabezpieczenia.
	1.1.98 "Wyceny" oznacza wyceny nieruchomości będących przedmiotem Hipotek, przygotowane przez Rzeczoznawcę i aktualizowane zgodnie z punktem 19.2 (Aktualizacja Wyceny) Warunków Emisji, przy czym wyceny Hipotek objętych w Dacie Emisji oświadczeniami o ...
	1.1.99 "Zabezpieczenie" oznacza hipotekę, zastaw, zastaw rejestrowy, zastaw finansowy, przelew lub przewłaszczenie na zabezpieczenie albo zabezpieczenie lub dowolną inną umowę lub porozumienie wywierające podobny skutek lub ograniczającą prawo Emitent...
	1.1.100 "Zabezpieczenie Obligacji" oznacza każde Zabezpieczenie opisane w punkcie 4 (Zabezpieczenia Obligacji) Warunków Emisji wraz z innym Zabezpieczeniem odnoszącym się do zabezpieczonych wierzytelności wynikających z Dokumentów Programu, ustanowion...
	1.1.101 "Zawiadomienie o Wcześniejszym Wykupie" ma znaczenie nadane w punkcie 9.4.4.
	1.1.102 "Zdarzenie Skutkujące Zastąpieniem Stopy Bazowej" oznacza jedno z następujących zdarzeń:
	(a) Administrator Stopy Bazowej ogłosi, że zaprzestał lub zaprzestanie publikowania Stopy Bazowej trwale lub na czas nieoznaczony, pod warunkiem, że w momencie takiego ogłoszenia nie ma następcy Administratora Stopy Bazowej, który kontynuowałby publik...
	(b) Administrator Stopy Bazowej, Komisja Nadzoru Finansowego lub właściwy sąd ogłosi, że Administrator Stopy Bazowej jest niewypłacalny, zostało wobec niego otworzone postępowanie upadłościowe lub restrukturyzacyjne lub ogłoszono jego upadłość lub res...
	(c) nastąpi likwidacja Administratora Stopy Bazowej, pod warunkiem, że na dzień likwidacji nie został wyznaczony następca Administratora Stopy Bazowej, który będzie kontynuował publikowanie Stopy Bazowej;
	(d) Administratorowi Stopy Bazowej cofnięto lub zawieszono zezwolenie lub rejestrację dla opracowywania Stopy Bazowej, wskutek czego banki w Polsce nie mogą stosować Stopy Bazowej, pod warunkiem, że na dzień takiego cofnięcia lub zawieszenia nie zosta...
	(e) Stopa Bazowa nie jest publikowana przez Administratora Stopy Bazowej przez co najmniej sześć miesięcy.

	1.1.103 "Zgromadzenie Obligatariuszy" oznacza reprezentację ogółu Obligatariuszy uprawnionych z Obligacji niniejszej Serii, przeprowadzone zgodnie z zasadami zawartymi w Warunkach Emisji i Ustawie o Obligacjach.
	1.1.104 "Zmiana Kontroli Emitenta" oznacza sytuację, w której TDJ S.A. przestanie posiadać, bezpośrednio lub pośrednio, Kontrolę nad Emitentem z zastrzeżeniem, że do wystąpienia tego zdarzenia nie dochodzi w sytuacji, gdy co najmniej jeden z podmiotów...
	1.1.105 "Żądanie Wcześniejszego Wykupu" ma znaczenie nadane w punkcie 9.3.1.
	1.1.106 "Żądanie Zwołania ZO" ma znaczenie nadane w punkcie 14.2.2.

	1.2 Interpretacja
	1.2.1 W niniejszych Warunkach Emisji:
	(a) odniesienia do punktu lub Załącznika stanowią odniesienia do punktu lub Załącznika Warunków Emisji;
	(b) wszelkie odniesienia do czasu stanowią odniesienia do czasu warszawskiego;
	(c) jeżeli z kontekstu nie wynika inaczej, odniesienia do liczby pojedynczej obejmują odniesienia do liczby mnogiej i odwrotnie.

	1.2.2 Zawarte w niniejszych Warunkach Emisji odniesienia do:
	(a) jakiejkolwiek umowy lub dokumentu, obejmują odniesienia do jakiejkolwiek umowy lub dokumentu z późniejszymi zmianami, nowelizacjami lub uzupełnieniami; oraz
	(b) przepisu prawa, ustawy, rozporządzenia lub traktatu obejmują odniesienia do tego przepisu prawa, ustawy, rozporządzenia lub traktatu z późniejszymi zmianami, lub w przypadku ustawy, nowelizacjami (o ile ze zmienionych przepisów nie wynika inaczej).

	1.2.3 Tytuły oraz podtytuły użyte na początku niektórych punktów zostały podane wyłącznie dla ułatwienia odniesienia i nie mają wpływu na interpretację niniejszych Warunków Emisji.


	2. WARUNKI EMISJI OBLIGACJI
	2.1 Każda Obligacja wyemitowana zgodnie z Warunkami Emisji jest papierem wartościowym emitowanym w serii zgodnie z art. 4 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, nieposiadającym formy dokumentu, na okaziciela. Obligacje zostaną, na zasadach opisanych w punkcie 2...
	2.2 W każdej Obligacji Emitent stwierdza, że jest dłużnikiem Obligatariusza i zobowiązuje się wobec niego do spełnienia świadczenia pieniężnego polegającego na zapłacie Kwoty do Zapłaty, w sposób i w terminach określonych w Warunkach Emisji.
	2.3 Prawa z Obligacji powstają w chwili dokonania zapisów w Ewidencji. Prawa z Obligacji przysługują osobie lub podmiotowi wskazanemu w Ewidencji, zaś po dniu, w którym dokonana zostanie rejestracja Obligacji w KDPW – osobom będącym posiadaczami Rachu...
	2.4 W ramach Serii Emitent emituje Obligacje w maksymalnej liczbie Obligacji proponowanych do nabycia w Serii wskazanej w punkcie 2 Suplementu Emisyjnego, o maksymalnej łącznej wartości nominalnej wskazanej w punkcie 3 Suplementu Emisyjnego.
	2.5 Obligacje wyemitowane zgodnie z Warunkami Emisji są obligacjami zabezpieczonymi.
	2.6 Obligacje stanowią bezpośrednie, bezwarunkowe i zabezpieczone zobowiązania Emitenta. Obligacje stanowią zobowiązania pari passu tj. są równe i bez pierwszeństwa zaspokojenia względem siebie oraz (z zastrzeżeniem wyjątków wynikających z bezwzględni...
	2.7 Obligacje emitowane są w Dacie Emisji.
	2.8 Miejscem emisji Obligacji są Katowice.
	2.9 Przyjęcie Propozycji Nabycia Obligacji może zostać złożone w formie pisemnej lub w postaci elektronicznej według wzoru stanowiącego załącznik do Propozycji Nabycia Obligacji.
	2.10 W celu zmiany podmiotu pełniącego funkcję Administratora Hipoteki, konieczna jest Uchwała Zgromadzenia Obligatariuszy (oraz obligatariuszy innych obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji jako obligacje zabezpieczone) oraz decyzja Emitenta w...

	3. CEL EMISJI Obligacji
	Cel Emisji wskazany w punkcie 10 Suplementu Emisyjnego stanowi cel emisji Obligacji w rozumieniu art. 32 Ustawy o Obligacjach.

	4. Zabezpieczenia obligacji
	4.1 Zabezpieczenia
	4.1.1 Roszczenia Obligatariuszy wynikające z istniejących i przyszłych wierzytelności pieniężnych Obligatariuszy wobec Emitenta, wynikających z Obligacji wraz ze wszystkimi dodatkowymi roszczeniami w maksymalnym zakresie dozwolonym prawem, w tym w szc...
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	4. Zabezpieczenia obligacji
	4.1 Zabezpieczenia
	4.1.2 W przypadku emisji innych obligacji zabezpieczonych w ramach Programu Emisji, Nieruchomości mogą stanowić przedmiot hipotek zabezpieczających inne serie obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji, o takim samym lub niższym pierwszeństwie zas...
	4.1.3 Zabezpieczenia Obligacji są ustanowione na rzecz Administratora Hipoteki, który działa w imieniu własnym, ale na rachunek Obligatariuszy.
	4.1.4 Zabezpieczenia Obligacji zostaną ustanowione po Dacie Emisji, tj. w przypadku Hipoteki z dniem wpisu do odpowiedniej księgi wieczystej, a w przypadku Oświadczenia o Poddaniu się Egzekucji z dniem wydania odpowiedniego oświadczenia o poddaniu się...
	4.1.5 W przypadku egzekucji z Hipotek, Obligatariusze mogą zaspokoić się z tych zabezpieczeń, pod warunkiem doręczenia Administratorowi Hipoteki instrukcji egzekucyjnej, sporządzonej zgodnie ze wzorem stanowiącym Załącznik 4 (Wzór Instrukcji Egzekucyj...

	4.2 Opis Zabezpieczeń
	4.2.1 Hipoteki
	(a) wysokość zabezpieczenia (maksymalna kwota zabezpieczenia): do 150 % (sto pięćdziesiąt procent) łącznej wartości nominalnej Obligacji;
	(b) forma zabezpieczenia:
	(i) oświadczenie Pierwsza Dzielnica II Sp. z o.o. z siedzibą w Katowicach z dnia 25 listopada 2021 roku (Rep. Nr 18492/2021) sporządzone przed notariuszem Michałem Maksymiukiem w Katowicach, dotyczące ustanowienia Hipoteki, tj. hipoteki na Nieruchomoś...
	(ii) oświadczenie Invest TDJ Estate Services Spółka z Ograniczoną Odpowiedzialnością Sp.k. z siedzibą w Katowicach z dnia 25 listopada 2021 roku (Rep. Nr 18488/2021) sporządzone przed notariuszem Michałem Maksymiukiem w Katowicach, dotyczące ustanowie...
	(iii) oświadczenie Emitenta z dnia 25 listopada 2021 roku (Rep. Nr 18490/2021) sporządzone przed notariuszem Michałem Maksymiukiem w Katowicach, dotyczące ustanowienia Hipoteki, tj. hipoteki na Nieruchomości 6, Nieruchomości 7, Nieruchomości 8 oraz Ni...
	(iv) oświadczenie Agnieszki Sp. z o.o. z siedzibą w Katowicach z dnia 25 listopada 2021 roku (Rep. Nr 18486/2021) sporządzone przed notariuszem Michałem Maksymiukiem w Katowicach, dotyczące ustanowienia Hipoteki, tj. hipoteki na Nieruchomości 10 oraz ...

	(c) warunki zabezpieczenia:
	(i) zaspokojenie z każdej z Hipotek może nastąpić poprzez wszczęcie sądowego postępowania egzekucyjnego zgodnie z postanowieniami Kodeksu Postępowania Cywilnego;
	(ii) Każda z Hipotek zostanie ustanowiona z dniem wpisu do odpowiedniej księgi wieczystej, który nastąpi po Dacie Emisji, nie później jednak niż w datach wskazanych w punkcie 14 Suplementu Emisyjnego;
	(iii) Emitent zlecił sporządzenie wyceny Nieruchomości. Wyceny, stanowiące Załącznik 5 (Wyceny Nieruchomości) zostały przygotowane przez Rzeczoznawcę. Emitent wybrał Rzeczoznawcę do wykonania wyceny, gdyż podmiot ten posiada doświadczenie i kwalifikac...

	(d) Wartość każdej Nieruchomości zgodnie z Wycenami została wskazana w Załączniku 6 (Wykaz Nieruchomości), w kolumnie wartość nieruchomości.

	4.2.2 Oświadczenia o Poddaniu się Egzekucji
	(a) wysokość zabezpieczenia (maksymalna kwota zabezpieczenia): do 150 % (sto pięćdziesiąt procent) łącznej wartości nominalnej wyemitowanych Obligacji;
	(b) forma zabezpieczenia: oświadczenie każdego odpowiedniego Podmiotu Zobowiązanego o poddaniu się egzekucji na rzecz Administratora Hipoteki sporządzone w formie aktów notarialnych;
	(c) warunki zabezpieczenia: zaspokojenie przy pomocy oświadczenia o poddaniu się egzekucji złożonego zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5 lub 6 Kodeksu Postępowania Cywilnego następuje z odpowiedniej obciążonej Nieruchomości poprzez zaopatrzenie odpowiedniego...


	4.3 Zmiana Warunków Emisji
	4.3.1 Nie wcześniej niż po upływie 6 miesięcy od Daty Emisji, Emitent może żądać wykreślenia Hipotek z odpowiednich ksiąg wieczystych lub podziału Nieruchomości objętej Hipoteką w taki sposób, że po podziale danej Nieruchomości, część Nieruchomości ni...
	4.3.2 Procedura dokonania zmiany Warunków Emisji w zakresie Hipotek na Nieruchomości zostanie rozpoczęta w momencie, w którym Administrator Hipoteki otrzyma:
	(a) pisemny wniosek Emitenta o wydanie Oświadczenia o Zmianie Warunków Emisji;
	(b) aktualizację Wycen Nieruchomości obciążonych Hipoteką; oraz
	(c) w sytuacji, gdy w miejsce wykreślonej Hipoteki ma zostać ustanowiona inna Hipoteka o najwyższym pierwszeństwie:
	(i) Wycenę Nieruchomości, która ma zostać obciążona Hipoteką;
	(ii) oświadczenie odpowiedniego Podmiotu Zobowiązanego o ustanowieniu Hipoteki na określonej Nieruchomości wraz ze stosownym Oświadczeniem o Poddaniu się Egzekucji o treści co do zasady zgodnej z Oświadczeniami o Poddaniu się Egzekucji złożonymi przez...
	(iii) Świadectwo Zgodności, które potwierdzi na zasadach pro forma, że po uwzględnieniu nowej Hipoteki oraz wykreśleniu poprzedniej Hipoteki Wskaźnik Zabezpieczenia nie będzie niższy niż 150%; albo

	(d) w sytuacji, gdy w miejsce wykreślonej Hipoteki nie jest ustanawiana nowa Hipoteka lub dokonywany jest podział Nieruchomości- Świadectwo Zgodności, które potwierdzi na zasadach pro forma, że Wskaźnik Zabezpieczenia bezpośrednio po dniu wykreślenia ...

	4.3.3 Administrator Hipoteki w terminie trzech Dni Roboczych po otrzymaniu odpowiednich dokumentów określonych w punktach 4.3.2 (a)-(c) będzie upoważniony i zobowiązany do złożenia Emitentowi oświadczenia, iż zostały spełnione warunki z punktu 4.3.2 w...
	4.3.4 Zmiana Warunków Emisji będzie skuteczna z dniem wydania przez Emitenta potwierdzenia otrzymania przez Emitenta Oświadczenia o Spełnieniu Warunków, przy czym:
	(a) w terminie trzech Dni Roboczych od dnia wydania przez Emitenta potwierdzenia otrzymania przez Emitenta Oświadczenia o Spełnieniu Warunków, Administrator Hipoteki będzie upoważniony i zobowiązany do złożenia Emitentowi oświadczenia w formie z podpi...
	(b) w dniu złożenia Oświadczenia o Zmianie Warunków Emisji Administrator Hipoteki jest zobowiązany wysłać oryginał Oświadczenia o Zmianie Warunków Emisji w sposób określony w punkcie 18.3;
	(c) Oświadczenie o Spełnieniu Warunków, potwierdzenie Emitenta dotyczące otrzymania Oświadczenia o Spełnieniu Warunków, Oświadczenie o Zmianie Warunków Emisji oraz Warunki Emisji zmienione w zakresie Hipotek oraz Wyceny zgodnie z powyższą procedurą zo...

	4.3.5 Emitent po otrzymaniu oryginału oświadczenia dotyczącego zgody na wykreślenie Hipoteki z odpowiedniej księgi wieczystej wskazanego w punkcie 4.3.4 powyżej, zapewni że odpowiedni Podmiot Zobowiązany złoży w terminie 10 Dni Roboczych w odpowiednim...
	4.3.6 W przypadku otrzymania przez dany Podmiot Zobowiązany prawomocnego postanowienia sądu o zwrocie, odrzuceniu lub oddaleniu wniosku o wykreślenie odpowiedniej Hipoteki na Nieruchomości ("Postanowienie o Odmowie Wykreślenia Hipoteki") Emitent w ter...
	4.3.7 Jeżeli w sytuacji określonej w punkcie 4.3.2 (c) nowa Hipoteka nie zostanie wpisana do odpowiedniej księgi wieczystej w terminie 6 miesięcy od dnia otrzymania przez Emitenta Oświadczenia o Zmianie Warunków Emisji ("Termin Ustanowienia Nowej Hipo...
	4.3.8 Jeżeli przywrócenie wykreślonej Hipoteki, o której mowa w punkcie 4.3.7 powyżej nie jest możliwe, w szczególności w sytuacji, gdy Nieruchomość przestała być własnością danego Podmiotu Zobowiązanego, Emitent zobowiązuje się do doprowadzenia do us...
	4.3.9 Na zmianę Warunków Emisji na zasadach określonych w niniejszym punkcie 4.3, Emitent i wszyscy Obligatariusze odgórnie wyrażają zgodę.


	5. OPROCENTOWANIE
	5.1 Płatność Kwoty Odsetek
	5.2 Naliczanie odsetek
	5.2.1 Kwota Odsetek obliczana jest odrębnie dla każdego Okresu Odsetkowego.
	5.2.2 W przypadku, gdy Kwota Odsetek naliczana ma być za okres krótszy niż pełny Okres Odsetkowy, będzie ona obliczana w oparciu o rzeczywistą liczbę dni w okresie od poprzedniej Daty Płatności Odsetek (włącznie), albo Daty Emisji (włącznie) w przypad...
	5.2.3 W przypadku opóźnienia w zapłacie Należności Głównej (lub odpowiednio Kwoty Odsetek lub Premii), Obligatariuszowi będą przysługiwały odsetki ustawowe za opóźnienie od niezapłaconej Należności Głównej (lub odpowiednio od Kwoty Odsetek lub Premii ...

	5.3 Obliczenie Kwoty Odsetek
	5.4 Ustalenie Stopy Procentowej
	5.4.1 Stopą Procentową dla danego Okresu Odsetkowego będzie Stopa Bazowa (określona poniżej) powiększona o:
	(a) Marżę - w przypadku takiego Okresu Odsetkowego, dla którego w ostatniej Dacie Przekazania Sprawozdań Finansowych przypadającej co najmniej na dwa Dni Robocze przed Datą Ustalenia Stopy Procentowej dla tego Okresu Odsetkowego wartość Wskaźnika Zadł...
	(b) Marżę powiększoną o wartość 25 punktów bazowych (0,25 procenta) - w przypadku takiego Okresu Odsetkowego, dla którego w ostatniej Dacie Przekazania Sprawozdań Finansowych przypadającej co najmniej na dwa Dni Robocze przed Datą Ustalenia Stopy Proc...
	(c) Marżę powiększoną o wartość 50 punktów bazowych (0,50 procenta) - w przypadku takiego Okresu Odsetkowego, dla którego w ostatniej Dacie Przekazania Sprawozdań Finansowych przypadającej co najmniej na dwa Dni Robocze przed Datą Ustalenia Stopy Proc...

	5.4.2 Stopa Bazowa zostanie określona w Dacie Ustalenia Stopy Procentowej. Stopa Bazowa będzie równa stawce WIBOR 6M (Warsaw Interbank Offered Rate) podanej przez GPW Benchmark S.A. o godz. 11:00 lub około tej godziny czasu warszawskiego (bądź o innej...
	5.4.3 Stopa Procentowa zostanie ustalona w Dacie Ustalenia Stopy Procentowej przez Agenta Kalkulacyjnego.
	5.4.4 Jeżeli Stopa Procentowa dla danego Okresu Odsetkowego określona w Dacie Ustalenia Stopy Procentowej będzie niższa niż zero, przyjmuje się, że Stopa Procentowa w tym Okresie Odsetkowym wynosi zero.
	5.4.5 W przypadku, gdy stawka Stopy Bazowej nie może zostać ustalona do godz. 15:00 w Dacie Ustalenia Stopy Procentowej, a nie wystąpiło Zdarzenie Skutkujące Zastąpieniem Stopy Bazowej, Stopa Procentowa zostanie ustalona na podstawie Stopy Bazowej opu...
	5.4.6 W przypadku wystąpienia Zdarzenia Skutkującego Zastąpieniem Stopy Bazowej, Stopę Bazową trwale zastąpi Alternatywna Stopa Bazowa skorygowana o Korektę wyznaczoną w sposób, o którym mowa w punkcie 5.4.10. Alternatywna Stopa Bazowa będzie stosowan...
	5.4.7 W przypadku innym niż Zdarzenie Skutkujące Zastąpieniem Stopy Bazowej, stawka Stopy Bazowej będzie ponownie stosowana do ustalenia Stopy Procentowej od Daty Ustalenia Stopy Procentowej, w którym stawka Stopy Bazowej będzie ponownie dostępna.
	5.4.8 Alternatywna Stopa Bazowa zostanie ustalona przez Emitenta przez kolejne zastosowanie następujących metod, z zastrzeżeniem, że kolejna metoda może zostać wykorzystana, jeżeli poprzednia metoda nie da rezultatu do pierwszej Daty Ustalenia Stopy P...
	(a) Alternatywną Stopą Bazową jest wskaźnik rekomendowany do stosowania zamiast stawki Stopy Bazowej przez Komisję Nadzoru Finansowego;
	(b) Alternatywną Stopą Bazową jest wskaźnik rekomendowany do stosowania zamiast stawki Stopy Bazowej przez Narodowy Bank Polski;
	(c) Alternatywną Stopą Bazową jest wskaźnik rekomendowany do stosowania zamiast stawki Stopy Bazowej przez organizację branżową, grupę roboczą lub komitet, którą wskazała Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski i która zajmuje się przygot...
	(d) Alternatywną Stopą Bazową jest stopa referencyjna stosowana przez Narodowy Bank Polski.

	5.4.9 Niezależnie od metod wyznaczania Alternatywnej Stopy Bazowej opisanych w punkcie 5.4.8 powyżej, do Obligacji będą stosować się zasady wynikające z przepisów prawa dotyczących odpowiedniego Zdarzenia Skutkującego Zastąpieniem Stopy Bazowej, łączn...
	5.4.10 Korekta zostaje ustalona zgodnie z następującymi zasadami:
	(a) wartość Korekty może być dodatnia, ujemna, zerowa, jak również być określona wzorem lub metodą obliczenia;
	(b) raz ustalona Korekta jest stosowana przez cały czas stosowania Alternatywnej Stopy Bazowej;
	(c) jeżeli w danej metodzie ustalenia Alternatywnej Stopy Bazowej, o których mowa w punkcie 5.4.8 powyżej:
	(i) Podmiot Wyznaczający wskazał Korektę – stosuje się taką Korektę;
	(ii) Podmiot Wyznaczający wskazał, aby nie stosować Korekty – nie stosuje się Korekty;

	(d) jeżeli w danej metodzie ustalenia Alternatywnej Stopy Bazowej, o których mowa w punkcie 5.4.8 powyżej Podmiot Wyznaczający nie odniósł się do Korekty lub gdy Alternatywna Stopa Bazowa została wyznaczona zgodnie z metodą, o której mowa w punkcie 5....
	(i) Korekta jest dodawana do wartości Alternatywnej Stopy Bazowej;
	(ii) Korekta jest równa historycznej medianie różnic pomiędzy Stopą Bazową a Alternatywną Stopą Bazową;
	(iii) mediana różnic jest ustalana:
	(A) za okres 24 miesięcy przed dniem, w którym wystąpiło Zdarzenie Skutkujące Zastąpieniem Stopy Bazowej; oraz
	(B) biorąc pod uwagę, każdy dzień z badanego okresu, w którym była publikowana zarówno Stopa Bazowa jak i Alternatywna Stopa Bazowa.



	5.4.11 Procedura wyboru Alternatywnej Stopy Bazowej oraz ustalenia Korekty w związku ze Zdarzeniem Skutkującym Zastąpieniem Stopy Bazowej jest przeprowadzana tylko raz (ta sama Alternatywna Stopa Bazowa oraz Korekta są stosowane zamiast Stopy Bazowej ...
	5.4.12 Alternatywna Stopa Bazowa oraz Korekta są wyznaczane na zlecenie Emitenta przez Agenta Kalkulacyjnego albo inny profesjonalny podmiot, jeżeli taki podmiot został wyznaczony uchwałą Zgromadzenia Obligatariuszy za zgodą Emitenta. Emitent opubliku...
	5.4.13 Jeśli Alternatywna Stopa Bazowa jest publikowana z dołu, przez co nie jest ona dostępna dla Okresu Odsetkowego w Dacie Ustalenia Stopy Procentowej, Data Ustalenia Stopy Procentowej ulega odpowiedniemu przesunięciu do czasu publikacji Alternatyw...
	5.4.14 W przypadku gdy, zgodnie z punktem 5.4.5, Alternatywna Stopa Bazowa trwale zastąpi Stopę Bazową, postanowienia punktów 5.4.5 - 5.4.13 odnoszące się do Stopy Bazowej stosuje się odpowiednio do tej Alternatywnej Stopy Bazowej z uwzględnieniem Kor...


	6. Ewidencja i DEPOZYT
	6.1 Obligacje podlegają zarejestrowaniu w depozycie papierów wartościowych, prowadzonym zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie. Do dnia, w którym zostanie dokonana rejestracja Obligacji w KDPW, Ewidencja będzie prowadzona przez Agenta Emisji zgodnie z ...
	6.2 Do powstania praw z Obligacji stosuje się przepisy Ustawy o Obrocie.
	6.3 Obligacje zapisane na Rachunkach Papierów Wartościowych, przysługują osobom będącym posiadaczami tych Rachunków Papierów Wartościowych.
	6.4 Obligacje zapisane na rachunkach posiadaczy Rachunków Zbiorczych, przysługują osobom wskazanym podmiotom prowadzącym te Rachunki Zbiorcze przez posiadaczy tych rachunków jako osoby uprawnione z Obligacji zapisanych na takich rachunkach.
	6.5 Przenoszenie praw z Obligacji następuje zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie, Ustawy o Obligacjach oraz regulacjami KDPW, oraz po ich wprowadzeniu do ASO, zgodnie z regulacjami ASO.

	7. SPOSÓB WYPŁATY ŚWIADCZEŃ PIENIĘŻNYCH Z OBLIGACJI
	7.1 Kwota do Zapłaty jest płatna bez jakichkolwiek dodatkowych dyspozycji i oświadczeń Obligatariusza.
	7.2 Wszelkie płatności z tytułu Obligacji będą dokonywane bez potrąceń z tytułu roszczeń wzajemnych (chyba że takie potrącenia były wymagane zgodnie z prawem) oraz będą dokonywane z uwzględnieniem przepisów prawa obowiązującego w dniu dokonania płatno...
	7.3 Płatności z tytułu Obligacji dokonywane będą za pośrednictwem KDPW i właściwego Podmiotu Prowadzącego Rachunek na podstawie i zgodnie z odpowiednimi regulacjami KDPW i regulaminami danego Podmiotu Prowadzącego Rachunek.
	7.4 Jeżeli dzień, w którym ma nastąpić płatność Kwoty do Zapłaty nie jest Dniem Roboczym, płatność nastąpi w najbliższym Dniu Roboczym przypadającym po tym dniu, bez prawa żądania odsetek za opóźnienie lub zwłokę lub jakichkolwiek innych dodatkowych p...
	7.5 Informacje o numerze rachunku bankowego oraz wszelkie inne informacje i dokumenty wymagane przez Podmiot Prowadzący Rachunek powinny być przekazane w formie i terminach określonych w regulacjach Podmiotu Prowadzącego Rachunek. Dla uniknięcia wątpl...
	7.6 Kwota, o której mowa art. 8 ust. 6 Ustawy o Obligacjach, podlega wypłacie na rzecz Obligatariuszy w następnym Dniu Roboczym po Dacie Ustalenia Praw. Przepisy art. 8 ust. 5 Ustawy o Obligacjach stosuje się odpowiednio.
	7.7 Miejscem spełnienia świadczenia z Obligacji jest siedziba Podmiotu Prowadzącego Rachunek.

	8. WYKUP OBLIGACJI
	8.1 Wykup Obligacji
	8.1.1 Obligacje będą wykupywane w Dacie Wykupu lub w Dacie Wcześniejszego Wykupu.
	8.1.2 Emitent zapłaci odpowiednio w Dacie Wykupu lub w Datach Wcześniejszego Wykupu za pośrednictwem KDPW i właściwego Podmiotu Prowadzącego Rachunek za każdą Obligację kwotę równą Należności Głównej (powiększoną o należną Kwotę Odsetek i (jeżeli jest...
	8.1.3 W przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegają natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji. Obligacje podlegają natychmiastowemu wykupowi w części, w jakiej przewidują świadczenia pieniężne także w przypadku połączenia Emitenta z ...
	8.1.4 Obligacje wykupione w całości zostaną umorzone.

	8.2 Wcześniejszy Wykup Obligacji przez Emitenta (Opcja Call)
	8.2.1 Emitent ma prawo do wcześniejszego całkowitego lub częściowego wykupu Obligacji przed Datą Wykupu, pod warunkiem zawiadomienia Obligatariuszy nie wcześniej niż 90 dni oraz nie później niż 30 dni przed Datą Wcześniejszego Wykupu, o której mowa w ...
	8.2.2 Jeżeli Data Wcześniejszego Wykupu przypada na dzień niebędący Dniem Roboczym wówczas Datą Wcześniejszego Wykupu będzie następny najbliższy Dzień Roboczy.
	8.2.3 Wcześniejszy wykup Obligacji nastąpi poprzez zapłatę Należności Głównej powiększonej o Kwotę Odsetek naliczoną do Daty Wcześniejszego Wykupu (z wyłączeniem tego dnia) oraz kwotę Premii, określoną w punkcie 9 Suplementu Emisyjnego.
	8.2.4 Opcja Emitenta Wcześniejszego Wykupu będzie przysługiwała wyłącznie w Datach Płatności Odsetek wskazanych w punkcie 8 Suplementu Emisyjnego.


	9. WCZEŚNIEJSZY WYKUP OBLIGACJI
	9.1 Obligatariusz ma prawo żądać wcześniejszego wykupu posiadanych przez niego Obligacji:
	9.1.1 w przypadku wystąpienia Przypadku Niewypełnienia Zobowiązania, o którym mowa w punkcie 10.1 (Brak Płatności kwoty z tytułu Obligacji) oraz 10.4 (Brak ustanowienia Zabezpieczeń Obligacji); lub
	9.1.2 w przypadku wystąpienia i trwania Przypadku Niewypełnienia Zobowiązania o których mowa w punktach 10.2 (Brak zwołania, uniemożliwienie odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy lub opublikowania protokołów), 10.3 (Niewypłacalność), 10.5 (Zaprzestanie ...
	9.1.3 w przypadku wystąpienia i trwania Podstawy Skorzystania z Opcji Wcześniejszego Wykupu oraz podjęcia odpowiedniej Uchwały Zgromadzenia Obligatariuszy wyrażającej zgodę na wcześniejszy wykup Obligacji ("Opcja Wcześniejszego Wykupu").

	9.2 Płatności z tytułu wcześniejszego wykupu Obligacji będą dokonywane zgodnie z zasadami płatności z tytułu Obligacji opisanymi w punkcie 7 (Sposób wypłaty świadczeń pieniężnych z Obligacji).
	9.3 Wcześniejszy wykup Obligacji w przypadku wystąpienia Przypadku Niewypełnienia Zobowiązania
	9.3.1 W przypadku (i) wystąpienia Przypadku Niewypełnienia Zobowiązania, o którym mowa w punkcie 9.1.1 lub (ii) wystąpienia i trwania Przypadku Niewypełnienia Zobowiązania, o którym mowa w punkcie 9.1.2, każdy Obligatariusz może doręczyć Emitentowi, p...
	(a) wskazać podstawę żądania wcześniejszego wykupu w Żądaniu Wcześniejszego Wykupu;
	(b) przedłożyć Certyfikat Rezydencji (o ile przedłożenie Certyfikatu Rezydencji jest wymagane dla zastosowania zerowej lub obniżonej stawki opodatkowania i Obligatariusz chce skorzystać z tej stawki opodatkowania);
	(c) dostarczyć dokument (w oryginale lub kopii poświadczonej za zgodność z oryginałem przez notariusza) wystawiony zgodnie z Ustawą o Obrocie potwierdzający, iż na dzień złożenia Żądania Wcześniejszego Wykupu Obligatariusz jest posiadaczem Obligacji a...

	9.3.2 W związku z wystąpieniem Przypadku Niewypełnienia Zobowiązania, Emitent niezwłocznie zawiadomi (zgodnie z punktem 18 (Zawiadomienia)) Obligatariuszy o wystąpieniu Przypadku Niewypełnienia Zobowiązania. W takim przypadku pozostali Obligatariusze ...
	9.3.3 Prawidłowe złożenie Żądania Wcześniejszego Wykupu w trybie określonym w punkcie 9.3.1 powyżej powoduje, że Obligacje posiadane przez danego Obligatariusza i objęte Żądaniem Wcześniejszego Wykupu stają się wymagalne i płatne w Dacie Wcześniejszeg...

	9.4 Wcześniejszy wykup Obligacji w przypadku wystąpienia Podstawy Skorzystania z Opcji Wcześniejszego Wykupu
	9.4.1 Emitent zawiadomi Obligatariuszy o wystąpieniu Podstawy Skorzystania z Opcji Wcześniejszego Wykupu niezwłocznie po powzięciu wiadomości o jej wystąpieniu, w formie zawiadomienia o podstawie wcześniejszego wykupu ("Zawiadomienie Emitenta o Podsta...
	9.4.2 Niezależnie od powyższego obowiązku Emitenta, w przypadku wystąpienia Podstawy Skorzystania z Opcji Wcześniejszego Wykupu, o której Emitent nie zawiadomił wszystkich Obligatariuszy w formie Zawiadomienia Emitenta o Podstawie Wcześniejszego Wykup...
	9.4.3 Zgodnie z punktem 11.1.3 w trakcie Okresu Naprawczego Zgromadzenie Obligatariuszy nie może podjąć uchwały wyrażającej zgodę na wcześniejszy wykup Obligacji.
	9.4.4 Jeżeli po upływie Okresu Naprawczego Podstawa Skorzystania z Opcji Wcześniejszego Wykupu wciąż występuje, Uprawnieni Obligatariusze mogą zażądać zwołania Zgromadzenia Obligatariuszy celem podjęcia uchwały o właściwych środkach ochrony praw Oblig...
	9.4.5 Termin na złożenie przez Obligatariuszy Zawiadomienia o Wcześniejszym Wykupie będzie wynosił 10 Dni Roboczych po podaniu go w terminie 7 dni od daty zamknięcia obrad Zgromadzenia Obligatariuszy do publicznej wiadomości przez Emitenta, przy czym ...
	9.4.6 Najpóźniej w ostatnim dniu Okresu Zawiadomienia każdy Obligatariusz może doręczyć Emitentowi pisemne Zawiadomienie o Wcześniejszym Wykupie. Dla skutecznego doręczenia powyższego zawiadomienia Obligatariusz powinien:
	(a) wskazać podstawę prawną powołując się na odpowiednią Uchwałę Zgromadzenia Obligatariuszy wyrażającą zgodę na skorzystanie przez Obligatariuszy z Opcji Wcześniejszego Wykupu lub załączając jej kopię;
	(b) przedłożyć Certyfikat Rezydencji (o ile przedłożenie Certyfikatu Rezydencji jest wymagane dla zastosowania zerowej lub obniżonej stawki opodatkowania i Obligatariusz chce skorzystać z tej stawki opodatkowania);
	(c) dostarczyć dokument (w oryginale lub kopii poświadczonej za zgodność z oryginałem przez notariusza) wystawiony zgodnie z Ustawą o Obrocie potwierdzający, iż na dzień złożenia Zawiadomienia o Wcześniejszym Wykupie Obligatariusz jest posiadaczem Obl...

	9.4.7 Datą Wcześniejszego Wykupu Obligacji będących w posiadaniu Obligatariuszy i wskazanych do wykupu w Zawiadomieniu o Wcześniejszym Wykupie, którzy złożyli Zawiadomienia o Wcześniejszym Wykupie będzie 5 Dzień Roboczy przypadający po Okresie Zawiado...
	9.4.8 W przypadku nieskorzystania przez Obligatariusza z Opcji Wcześniejszego Wykupu przed upływem Okresu Zawiadomienia, prawo do skorzystania z Opcji Wcześniejszego Wykupu w związku z wystąpieniem konkretnego zdarzenia stanowiącego Podstawę Skorzysta...
	9.4.9 Prawidłowe złożenie Zawiadomienia o Wcześniejszym Wykupie w trybie określonym w punkcie 9.4.1 powyżej powoduje, że Obligacje posiadane przez danego Obligatariusza stają się wymagalne i płatne w Dacie Wcześniejszego Wykupu, w związku z czym Należ...


	10. PRZYPADEK NIEWYPEŁNIENIA ZOBOWIĄZANIA
	10.1 Brak płatności kwot z tytułu Obligacji
	10.1.1 jest w zwłoce z wykonaniem w terminie, w całości lub w części, zobowiązań pieniężnych wynikających z Obligacji; lub
	10.1.2 z przyczyn niezawinionych przez Emitenta, Emitent opóźnia się dłużej niż 3 (słownie: trzy) dni z wykonaniem w terminie, w całości lub w części, zobowiązań pieniężnych wynikających z Obligacji.

	10.2 Brak zwołania, uniemożliwienie odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy lub opublikowania protokołów
	10.2.1 w terminie 14 dni od dnia otrzymania od uprawnionego podmiotu stosownego żądania nie zwołał Zgromadzenia Obligatariuszy (z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy przypadającym nie później niż 28 dni po dniu zwołania Zgromadzenia Obligatar...
	10.2.2 uniemożliwił w inny sposób zwołanie lub odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy z zachowaniem terminów, o których mowa w punkcie 10.2.1; lub
	10.2.3 w terminie 7 dni od dnia zakończenia Zgromadzenia Obligatariuszy nie opublikował na Stronie Internetowej Emitenta protokołu z przebiegu obrad Zgromadzenia Obligatariuszy.

	10.3 Niewypłacalność
	10.3.1 Została podjęta przez organ Emitenta uchwała o rozpoczęciu jakiegokolwiek postępowania wobec Emitenta w oparciu o przepisy Prawa Upadłościowego lub Prawa Restrukturyzacyjnego.
	10.3.2 Emitent złożył wniosek o wszczęcie jakiegokolwiek postępowania wobec Emitenta w oparciu o przepisy Prawa Upadłościowego lub Prawa Restrukturyzacyjnego.
	10.3.3 Emitent złożył oświadczenie o wszczęciu w stosunku do niego jakiegokolwiek postępowania wobec Emitenta w oparciu o przepisy Prawa Upadłościowego lub Prawa Restrukturyzacyjnego.
	10.3.4 Sąd wydał orzeczenie o wszczęciu jakiegokolwiek postępowania wobec Emitenta w oparciu o przepisy Prawa Upadłościowego lub Prawa Restrukturyzacyjnego.
	10.3.5 Emitent uznał na piśmie swoją niewypłacalność lub z powodu niemożności terminowego wykonania swoich zobowiązań pieniężnych przekraczających 10 % Skonsolidowanych Kapitałów Własnych Grupy Kapitałowej rozpoczął negocjacje z ogółem swoich wierzyci...
	10.3.6 Zobowiązania Emitenta na koniec dwóch kolejnych okresów półrocznych przekroczyły sumę aktywów Emitenta (ujemne kapitały własne Emitenta).
	10.3.7 Został złożony wniosek o ogłoszenie upadłości Emitenta przez wierzyciela posiadającego wobec Emitenta wierzytelności na kwotę co najmniej 10.000.000 PLN (słownie: dziesięć milionów złotych), chyba że wniosek taki jest bezzasadny, lub został zło...

	10.4 Brak ustanowienia Zabezpieczeń Obligacji
	10.4.1 Do dnia wskazanego w punkcie 14 Suplementu Emisyjnego Hipoteki nie zostały prawomocnie wpisane do odpowiednich ksiąg wieczystych.
	10.4.2 Oświadczenia o Poddaniu się Egzekucji, o których mowa w punkcie 4.2.2, nie zostały złożone w terminie wskazanym w Warunkach Emisji.

	10.5 Zaprzestanie prowadzenia działalności
	Grupa Kapitałowa zaprzestała prowadzenia, w całości, podstawowej dla siebie działalności gospodarczej.

	10.6 Nieprawdziwe oświadczenia oraz informacje
	10.6.1 Jakiekolwiek oświadczenie lub zapewnienie złożone lub uznane za złożone przez Emitenta w Dokumentach Programu jest lub okazało się, że było nieprawdziwe w chwili, gdy zostało złożone, pod warunkiem że ma to istotny negatywny wpływ na obsługę pr...
	10.6.2 Jakakolwiek informacja przekazana przez Emitenta w wyniku realizacji postanowień Dokumentów Programu lub jakimkolwiek innym dokumencie podpisanym przez Emitenta w wyniku realizacji postanowień Dokumentów Programu jest lub okazała się, że była n...


	11. PODSTAWY SKORZYSTANIA Z OPCJI WCZEŚNIEJSZEGO WYKUPU
	11.1 Zasady ogólne
	11.1.1 Opcja Wcześniejszego Wykupu będzie przysługiwać w przypadku, gdy wystąpi i trwa którekolwiek ze zdarzeń będących Podstawą Skorzystania z Opcji Wcześniejszego Wykupu, jeżeli w stosunku do takiego zdarzenia upłynął już Okres Naprawczy.
	11.1.2 Jeżeli skutki danego zdarzenia wskazanego punkcie 11 (Podstawy Skorzystania z Opcji Wcześniejszego Wykupu) będące Podstawą Skorzystania z Opcji Wcześniejszego Wykupu lub zdarzenia, które wraz z innymi podobnymi zdarzeniami może stanowić Podstaw...
	11.1.3 Jeżeli w Okresie Naprawczym, lub po upływie Okresu Naprawczego, ale do wyznaczonej daty Zgromadzenia Obligatariuszy, o którym mowa w punkcie 9.4.4, Podstawa Skorzystania z Opcji Wcześniejszego Wykupu ustanie (bez względu na to, czy jej ustanie ...
	11.1.4 W razie ustania Podstawy Skorzystania z Opcji Wcześniejszego Wykupu, zarówno w czasie trwania Okresu Naprawczego, jak i po jego upływie (ale do daty Zgromadzenia Obligatariuszy, o którym mowa w punkcie 9.4.4) Emitent zawiadomi Obligatariuszy o ...
	11.1.5 W przypadku podjęcia – przed wystąpieniem w danym czasie danego zdarzenia będącego Podstawą Skorzystania z Opcji Wcześniejszego Wykupu – Uchwały Zgromadzenia Obligatariuszy niewyrażającej zgody na skorzystanie przez Obligatariuszy z Opcji Wcześ...

	11.2 Naruszenie innych zobowiązań finansowych (cross-default)
	Wystąpi tzw. cross-default tj. Skonsolidowane Zadłużenie Finansowe Grupy Kapitałowej liczone łącznie, w kwocie przekraczającej 10% Skonsolidowanych Kapitałów Własnych Grupy Kapitałowej:
	11.2.1 nie zostało spłacone w terminie płatności (z uwzględnieniem odpowiedniego okresu na usunięcie naruszenia takiego zobowiązania lub z uwzględnieniem zgody wierzyciela na wydłużenie terminu spłaty);
	11.2.2 stanie się wymagalne przed ustalonym terminem wymagalności z powodu zażądania przez jakiegokolwiek wierzyciela wcześniejszej spłaty takiego zadłużenia w wyniku wystąpienia przypadku naruszenia (dowolnie opisanego w dokumentacji dotyczącej tego ...

	11.3 Podział, połączenie, przekształcenie
	11.3.1 Bez zgody Zgromadzenia Obligatariuszy nastąpi podział lub połączenie z udziałem Emitenta lub jego przekształcenie w rozumieniu Kodeksu Spółek Handlowych.
	11.3.2 Nie stanowi Podstawy Skorzystania z Opcji Wcześniejszego Wykupu podział Emitenta, pod warunkiem, że majątek wydzielany zostanie przeniesiony do spółki lub spółek wchodzących w skład Grupy Kapitałowej, które będą miały siedzibę na terytorium Rze...

	11.4 Orzeczenia
	11.5 Działania wierzycieli
	11.5.1 Emitent na mocy prawomocnego orzeczenia sądowego lub prawomocnej decyzji administracyjnej (przez, którą rozumie się rozstrzygnięcie organu administracji, które nie może być zmienione ani uchylone poprzez wniesienie środka odwoławczego, w tym ta...
	11.5.2 Na podstawie prawomocnego tytułu wykonawczego wystawionego przeciw Emitentowi zostało wszczęte postępowanie egzekucyjne lub też w innym trybie nastąpiło zajęcie lub zabezpieczenie sądowe składnika lub składników mienia Emitenta o łącznej wartoś...
	(a) takie postępowanie nie zostało wstrzymane, umorzone lub w inny sposób zakończone,
	(b) wierzytelność nie została zaspokojona (w całości lub części, która zapewnia, że próg kwotowy, o którym mowa powyżej nie został przekroczony); lub
	(c) takie zajęcie lub analogiczna czynność nie została uchylona,


	11.6 Prowadzenie działań w stosunku do Nieruchomości obciążonych Hipoteką
	11.6.1 W stosunku do Nieruchomości obciążonych w danym momencie Hipoteką zostaną podjęte działania stanowiące Rozporządzenie inne niż dozwolone na podstawie niniejszych Warunków Emisji.
	11.6.2 Niezależnie od powyższego punktu 11.6.1, Podstawa Skorzystania z Opcji Wcześniejszego Wykupu nie wystąpi w następujących sytuacjach:
	(a) Rozporządzenie zostanie dokonane na rzecz innego podmiotu należącego do Grupy Kapitałowej przy spełnieniu następujących warunków:
	(i) Administrator Hipoteki zostanie zawiadomiony, przez dotychczasowego właściciela Nieruchomości, o przeniesieniu własności Nieruchomości w terminie co najmniej 10 Dni Roboczych przed jej przeniesieniem; oraz
	(ii) podmiot należący do Grupy Kapitałowej, na który została przeniesiona własność danej Nieruchomości w ciągu 10 Dni Roboczych od przeniesienia własności: (i) podpisze akt notarialny dotyczący Hipoteki odzwierciedlający nowego właściciela Nieruchomoś...

	(b) przedmiotem Rozporządzenia jest Nieruchomość objęta Oświadczeniem o Zmianie Warunków Emisji wyrażającym zgodę na wykreślenie Hipoteki na danej Nieruchomości.


	11.7 Nieskuteczność Zabezpieczeń
	11.7.1 Hipoteka
	(a) Ustanowienie którejkolwiek Hipoteki okaże się nieważne lub nieskuteczne.
	(b) Na Nieruchomościach zostaną prawomocnie ustanowione prawa rzeczowe inne niż Hipoteki, z wyjątkiem służebności niezbędnych dla prawidłowego korzystania z Nieruchomości (w zakresie nie szerszym niż istniejące w Dacie Emisji).
	(c) Na skutek jakichkolwiek okoliczności, w tym między innymi wypowiedzenia przez Emitenta umowy z Administratorem Hipoteki i braku powołania nowego Administratora Hipoteki, dojdzie do sytuacji, w której żaden podmiot nie będzie pełnił funkcji Adminis...
	(d) Powołanie Administratora Hipoteki okaże się nieważne lub nieskuteczne i w terminie 30 Dni Roboczych od dnia wezwania Emitenta przez Administratora Hipoteki, Organizatora lub jakiegokolwiek Obligatariusza, Emitent nie powoła nowego administratora h...


	11.8  Cel Emisji Obligacji
	11.9 Wskaźniki finansowe
	11.9.1 Z zastrzeżeniem punktu 11.9.2, którykolwiek wymóg punktu 13 (Wskaźniki finansowe) nie został spełniony.
	11.9.2 Nie dojdzie do wystąpienia Podstawy Skorzystania z Opcji Wcześniejszego Wykupu, o której mowa powyżej, jeżeli w Okresie Naprawczym, określonym w punkcie 11.1.2, Emitent dostarczy Świadectwo Zgodności potwierdzające, że po Dacie Obliczenia wystą...

	11.10 Udzielenie gwarancji, pożyczek i zwolnienia z odpowiedzialności
	11.11 Podporządkowanie zapadalności obligacji Emitenta
	11.12 Równy status wierzytelności (pari passu)
	11.13 Niedozwolone rozporządzenie
	Do Daty Wykupu bez uzyskania zgody Zgromadzenia Obligatariuszy, zostało przeprowadzone Rozporządzenie aktywami Grupy Kapitałowej w ramach pojedynczej lub kilku transakcji integralnie ze sobą związanych, dokonanych w okresie następujących po sobie 12 m...
	11.14 Zabezpieczenie Papierów Dłużnych
	Zostało ustanowione przez członka Grupy Kapitałowej jakiekolwiek Zabezpieczenie w celu zabezpieczenia Papierów Dłużnych (innych niż Obligacje lub obligacje emitowane w ramach Programu Emisji) chyba że jednocześnie ustanowione zostanie takie samo Zabez...
	11.15 Umowy Pożyczek
	11.15.1 Jakiekolwiek wierzytelności z tytułu Umów Pożyczek będą zabezpieczone jakimikolwiek Zabezpieczeniami.
	11.15.2 Termin spłaty kwoty głównej wierzytelności wynikających z jakichkolwiek Umów Pożyczek będzie przypadać przed Datą Wykupu.
	11.15.3 Emitent przed zaspokojeniem wszystkich swoich zobowiązań z Obligacji:
	(a) dokonał spłaty lub zabezpieczył spłatę jakiejkolwiek kwoty z tytułu Umów Pożyczek; lub
	(b) zostało dokonane potrącenie lub jakakolwiek inna czynność, której wynikiem było wygaśnięcie wierzytelności jakiejkolwiek kwoty z tytułu Umów Pożyczek.

	11.15.4 Podstawa Skorzystania z Opcji Wcześniejszego Wykupu, o której mowa powyżej w punkcie 11.15.2 lub w punkcie 11.15.3 nie wystąpi, jeżeli spłata, o której mowa powyżej nastąpi w sytuacji, w której (łącznie):
	(a) na skutek dokonania takiej spłaty nie wystąpił i nie trwa Przypadek Niewypełnienia Zobowiązania, ani Podstawa Skorzystania z Opcji Wcześniejszego Wykupu inne niż te, o których mowa punkcie 11.15.2 lub 11.15.3 powyżej oraz żadna z tych okoliczności...
	(b) Świadectwo Zgodności, sporządzone pro forma (tj. zawierające wyliczenie Wskaźnika Zadłużenia przy uwzględnieniu dokonania wypłaty danej kwoty), dostarczone przed taką spłatą potwierdza, że Wskaźnik Zadłużenia nie przekroczy poziomu 0,50.


	11.16 Zmiana Kontroli
	11.17 Ustanowienie Zabezpieczeń
	11.17.1 Podmiot Zobowiązany utworzył lub zezwolił na utworzenie lub utrzymanie jakiegokolwiek Zabezpieczenia na jego aktywach stanowiących Zabezpieczenie Obligacji, za wyjątkiem przypadku opisanego w punkcie 4.1.2.
	11.17.2 Jakikolwiek członek Grupy Kapitałowej utworzył lub zezwolił na utworzenie lub utrzymanie jakiegokolwiek Zabezpieczenia na jego aktywach stanowiących zabezpieczenie Skonsolidowanego Zadłużenia Finansowego zaciągniętego na cele inne niż finansow...

	11.18 Wypłata dywidendy
	11.19 Zaprzestanie notowań
	11.19.1 Obligacje, po ich wprowadzeniu do obrotu na ASO zostały wykluczone z obrotu na ASO, z wyjątkiem wykluczenia w związku z ich umorzeniem na skutek wykupu przez Emitenta.
	11.19.2 Obligacje nie zostały wprowadzone do notowań na ASO do dnia wskazanego w punkcie 15 Suplementu Emisyjnego.

	11.20 Naruszenie obowiązków informacyjnych

	12. OPODATKOWANIE
	12.1 Wszelkie płatności z tytułu Obligacji będą dokonywane z uwzględnieniem potrąceń lub pobrań z tytułu podatków, opłat lub innych należności publicznoprawnych, jeśli wynikają one z mocy przepisów wydanych w Rzeczpospolitej Polskiej w odniesieniu do ...
	12.2 Certyfikat Rezydencji powinien być przekazywany do Podmiotu Prowadzącego Rachunek w terminach przewidzianych w regulacjach danego Podmiotu Prowadzącego Rachunek oraz w terminie zgłoszenia Żądania Wcześniejszego Wykupu lub Zawiadomienia o Wcześnie...
	12.3 Obligatariusz zobowiązany jest dostarczyć odpowiedniemu Podmiotowi Prowadzącemu Rachunek wszelkie informacje wymagane przez obowiązujące przepisy prawa w związku z płatnością Podatku Dochodowego.
	12.4 Postanowienia zawarte w niniejszym punkcie 12 (Opodatkowanie) będą miały zastosowanie, o ile nie będą sprzeczne z obowiązującymi w danym czasie przepisami prawa.

	13. wskaźniki finansowe
	13.1 Wskaźniki Finansowe
	13.1.1 Emitent zapewni, że w Datach Obliczania w okresie od Daty Emisji do Daty Wykupu Wskaźnik Zadłużenia liczony za dany Okres Obliczeniowy nie będzie wyższy niż 0,80.
	13.1.2 Emitent zapewni, że w czasie od Daty Emisji do Daty Wykupu Wskaźnik Zabezpieczenia nie będzie niższy niż 150%.

	13.2 Obliczanie wskaźników
	13.2.1 Wskaźniki Finansowe będą obliczane i testowane w każdej Dacie Obliczenia:
	(a) za Okres Obliczeniowy, na podstawie ostatnich skróconych śródrocznych skonsolidowanych sprawozdań finansowych Grupy Kapitałowej oraz zbadanych przez biegłego rewidenta, ostatnich rocznych skonsolidowanych sprawozdań finansowych Grupy Kapitałowej; ...
	(b) na podstawie oświadczenia Emitenta w sprawie łącznej wartości nominalnej wyemitowanych i niewykupionych Obligacji oraz ostatniej dostępnej Wyceny – w odniesieniu do Wskaźnika Zabezpieczenia.

	13.2.2 Wskaźniki Finansowe określone w punkcie 13 (Wskaźniki Finansowe) będą obliczane na podstawie sprawozdań finansowych sporządzonych zgodnie z PSR.
	13.2.3 Emitent będzie przekazywał zgodnie z punktem 19.3 (Świadectwo Zgodności) Obligatariuszom Świadectwo Zgodności zawierające odpowiednio informację o wysokości Wskaźnika Zadłużenia i Wskaźnika Zabezpieczenia.
	13.2.4 Każde Świadectwo Zgodności będzie zawierać, między innymi, obliczenia, co do zgodności z punktem 13.1 (Wskaźniki Finansowe).
	13.2.5 Każde Świadectwo Zgodności powinno zostać podpisane zgodnie z zasadami reprezentacji Emitenta.


	14. ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY
	14.1 Postanowienia Ogólne
	14.1.1 Obligatariusze mogą uczestniczyć w Zgromadzeniu Obligatariuszy na warunkach określonych w Warunkach Emisji i Ustawie o Obligacjach.
	14.1.2 Z zastrzeżeniem poniższych postanowień, zasady zwoływania i organizacji Zgromadzenia Obligatariuszy oraz zasady podejmowania Uchwał Zgromadzenia Obligatariuszy określa Ustawa o Obligacjach.
	14.1.3 Udział Obligatariuszy w Zgromadzeniu Obligatariuszy może być realizowany przy wykorzystaniu środków komunikacji elektronicznej. Wykorzystywane środki komunikacji elektronicznej powinny zapewniać Obligatariuszom w szczególności:
	(a) dwustronną komunikację w czasie rzeczywistym wszystkich osób uczestniczących w Zgromadzeniu Obligatariuszy, w ramach której mogą one wypowiadać się w toku obrad Zgromadzenia Obligatariuszy, przebywając w innym miejscu niż miejsce obrad Zgromadzeni...
	(b) wykonywanie osobiście lub przez pełnomocnika prawa głosu przed lub w toku Zgromadzenia Obligatariuszy.

	14.1.4 W przypadku Obligatariusza lub Obligatariuszy zamierzających uczestniczyć w Zgromadzeniu Obligatariuszy przy wykorzystaniu środków komunikacji elektronicznej, udział takiego Obligatariusza w Zgromadzeniu Obligatariuszy będzie możliwy po weryfik...
	14.1.5 Uchwały Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawach:
	(a) Postanowień Kwalifikowanych:
	(i) w przypadku Obligacji nie wprowadzonych do ASO – zapadają większością ¾ głosów obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy;
	(ii) w przypadku Obligacji wprowadzonych do ASO – wymagają zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy

	(b) jakiejkolwiek zmiany Warunków Emisji innej niż zmiana Postanowień Kwalifikowanych, zapadają większością ¾ głosów obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy;
	(c) obniżenie wartości nominalnej Obligacji wymaga zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy;
	(d) innych niż wymienione w punkcie 14.1.5(a)-(c), w tym w sprawach:
	(i) stwierdzenia, że dane zdarzenie opisane w punkcie 11 (Podstawy Skorzystania z Opcji Wcześniejszego Wykupu) stanowi podstawę do złożenia Zawiadomienia o Wcześniejszym Wykupie; lub
	(ii) podjęcia Uchwały a Priori,


	14.1.6 Uchwały Zgromadzenia Obligatariuszy są podejmowane w głosowaniu jawnym, w formie pisemnej, w formie elektronicznej lub poprzez aklamację (według decyzji przewodniczącego Zgromadzenia Obligatariuszy).
	14.1.7 Zgromadzenie Obligatariuszy odbywa się w Warszawie (pod adresem wskazanym przez Emitenta w zawiadomieniu, publikowanym na Stronie Internetowej Emitenta zgodnie z punktem 14.2.4), nie później niż 21 dni od daty Ogłoszenia o Zwołaniu Zgromadzenia...
	14.1.8 Zgromadzenie Obligatariuszy może podejmować uchwały w sprawach innych niż Postanowienia Kwalifikowane, związanych z Obligacjami i Dokumentami Programu, w tym w szczególności w sprawach dotyczących wcześniejszego wykupu Obligacji, zgodnie z Waru...
	14.1.9 Uchwały Zgromadzenia Obligatariuszy są wiążące dla wszystkich Obligatariuszy, w tym także tych Obligatariuszy, którzy nie uczestniczyli w Zgromadzeniu Obligatariuszy, głosowali przeciwko uchwale Zgromadzenia Obligatariuszy lub nabyli Obligacje ...

	14.2 Zwołanie Zgromadzenia Obligatariuszy
	14.2.1 Obligatariusze reprezentujący co najmniej 1/10 Skorygowanej Łącznej Wartości Nominalnej Obligacji ("Uprawnieni Obligatariusze") mogą żądać zwołania (wraz z podaniem uzasadnienia) Zgromadzenia Obligatariuszy w ciągu 14 dni od dnia przedstawienia...
	14.2.2 Uprawnieni Obligatariusze kierują żądanie zwołania Zgromadzenia Obligatariuszy ("Żądanie Zwołania ZO") do Emitenta na adres email: obligacje@tdj.pl, w formie elektronicznej, zasadniczo zgodnej ze wzorem stanowiącym Załącznik 2 (Wzór Żądania Zwo...
	14.2.3 W przypadku, o którym mowa w punkcie 14.2.1, Emitent w terminie 2 Dni Roboczych od otrzymania Żądania Zwołania ZO, opublikuje na Stronie Internetowej Emitenta oświadczenie, w którym poda liczbę oraz łączną wartość nominalną Obligacji, których p...
	14.2.4 W przypadku, o którym mowa w punkcie 14.2.1, jeżeli na podstawie Oświadczenia Emitenta okaże się, że Żądanie Zwołania ZO zostało złożone przez 1/10 Skorygowanej Łącznej Wartości Nominalnej Obligacji, Emitent opublikuje tę informację na Stronie ...
	14.2.5 Zgromadzenie Obligatariuszy zwołuje się w trybie ogłoszenia, zawierającego informację o dacie, godzinie i miejscu Zgromadzenia Obligatariuszy, a także o proponowanym porządku obrad i miejscu składania świadectw depozytowych. Ogłoszenie może zaw...


	15. PRZEDAWNIENIE
	16. PRAWO WŁAŚCIWE
	17. FUNKCJA Organizatora, AGENTA DOKUMENTACYJNEGO i AGENTA KALKULACYJNEGO
	17.1 W sprawach związanych z Obligacjami, Organizator, Agent Dokumentacyjny, Agent Kalkulacyjny oraz Agent Emisji ("Agenci") działają wyłącznie na zlecenie Emitenta i nie ponoszą żadnej odpowiedzialności w stosunku do Obligatariuszy w zakresie płatnoś...
	17.2 Agenci w ramach prowadzonej działalności współpracują z Emitentem w zakresie różnych usług i posiadają informacje, które mogą być istotne w kontekście sytuacji finansowej Emitenta oraz jego możliwości wywiązywania się z zobowiązań wynikających z ...
	17.3 W przypadku niedokonania płatności przez Emitenta:
	17.3.1 Podmiot Prowadzący Rachunek, działając zgodnie ze swoimi wewnętrznymi regulacjami, wyda każdemu Obligatariuszowi zapisanemu na prowadzonym przez niego Rachunku Papierów Wartościowych lub Rachunku Zbiorczym, na jego pisemne żądanie dokument, w k...
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