Sprawozdanie Zarzqdu z dziafalnosci Invest TDJ ESTATE sp. z 0.0. oraz Grupy
Invest TDJ ESTATE za okres od 1 stycznia 2026 r. do 30 czerwca 2026 r.
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| Podsumowanie | pétrocza 2026

Wybrane dane finansowe Grupy Invest TDJ Estate oraz Invest TDJ Estate

Grupa Invest TDJ Estate Invest TDJ Estate sp. z 0.0.
6 miesiecy 6 miesiecy
do 30 czerwca do 30 czerwca
2026 2025 2026 2025

w tysigcach ztotych

Wybrane dane rachunku wynikéw

Przychody 99 757 14 042 5997 11501

Zysk brutto ze sprzedazy 38810 4486 4626 11 207

Zysk z dziatalnosci operacyjnej 22 661 4845 -5701 554

Zysk/Strata brutto 10 386 -20263 -3 996 -8 184

Zysk/Strata netto 9389 -12 250 -6 348 -6 793
Stan na Stan na

30 czerwca 2026 30 czerwca 2025 30 czerwca 2026 30 czerwca 2025

Wybrane pozycje bilansu

Aktywa trwate 404 297 634 964 727 969 795 892
Aktywa obrotowe 672 043 493119 173 654 101 506
Aktywa razem 1076 340 1128083 901 623 897 398
Kapitat wtasny 528 475 510341 534 847 495 276
Zobowigzania dtugoterminowe 319401 446 752 306 277 372 649
Zobowigzania krétkoterminowe 201 607 151 885 49 564 12 527

| Charakterystyka dziatalnos$ci Grupy informacje ogdélne

Informacje ogdlne

Invest TDJ Estate sp. z o.0. (,Spotka”, ,Emitent”, ,jednostka dominujaca”) powstata w 2011 roku i jest jednostkg dominujacg Grupy
Kapitatowej Invest TDJ Estate sp. z 0.0. (,,Grupa”, ,,Grupa Kapitatowa”). Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki jest dziatalnosé
deweloperska oraz kupno, sprzedaz nieruchomosci, posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, a takze wynajem i zarzadzanie
nieruchomosciami wiasnymi i na zlecenie. Dziatalno$¢ podstawowa realizowana jest zaréwno przez Spoétke bezposrednio, ale czesciej (dla
uzyskania lepszej transparentnosci transakcji) poprzez spotki zalezne. W takich przypadkach Emitent tworzy spotki celowe, ktére w
zaleznosci od uwarunkowan rynkowych, organizacyjnych i etapu realizacji przedsiewziecia zostajg zaopatrzane w odpowiedni kapitat, jak
réwniez finansowane zaréwno wewnetrznie z Grupy jak i zewnetrzne. Invest TDJ Estate sp. z 0.0. jest podmiotem, ktéry zasadniczo
pozyskuje z rynku nieruchomosci, z mysla o wykorzystaniu ich pod przyszte projekty. Inwestycje budowlane realizowane sg w ramach
powstalych spotek celowych. Nabyte przez Emitenta nieruchomosci przenoszone sg wraz z poniesionymi w miedzyczasie przez Spotke
naktadami do spétek celowych w momencie podejmowania decyzji o rozpoczeciu projektu. Dziatalnos¢ spétek zaleznych od Invest TDJ Estate
sp. z 0.0. skoncentrowana jest na realizacji projektéw w zakresie nieruchomosci mieszkalnych oraz lokali uzytkowych. Dziatalno$é spétek
stowarzyszonych oparta jest o wynajem posiadanych powierzni biurowych w posiadanych aktywach komercyjnych. W najblizszym okresie
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Zarzad Invest TDJ Estate przewiduje w dalszym ciggu rozwijanie dziatalnosci deweloperskiej tak, aby efektywnie gospodarowac zasobami i
maksymalizowac wyniki Grupy.

Sktad Grupy

Udziat w

kapitale
podstawowym Wzajemne powiazanie kapitatowe

Nazwa spotki Przedmiot dziatalnosci
i w liczbie

gtosow

Kupno i sprzedaz nieruchomosci

spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada

Agnieszki sp. z 0.0. na wtasny rachunek 100% 100% w kapitale podstawowym spétki
) Kupno i sprzedaz nieruchomogci ) spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
Dobrynéw sp. z 0.0. na wiasny rachunek 100% 100% w kapitale podstawowym spotki
_ o Kupno i sprzedaz nieruchomosci 100% spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. na wtasny rachunek 00% 100% w kapitale podstawowym spétki
. o . Kupno i sprzedaz nieruchomogci . spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
Franciszkanskie 6 sp. z 0.0. sp. jawna na wtasny rachunek 98% 98,14% w kapitale podstawowym spétki
Kupno i sprzedaz nieruchomosci 4 inyi
Invest TDJ Estate sp. z 0.0. na wtasny rachunek 100% spdtka dominujaca
Kupno i sprzedaz nieruchomogci 0% spotka stowarzyszona - Invest TDJ Estate sp. z 0.0.
KTW Il sp.zo.0. na wiasny rachunek ° posiada 40% w kapitale podstawowym spétki
Kupno i sprzedaz nieruchomosci 20% spotka stowarzyszona - Invest TDJ Estate sp. z 0.0.
KTW sp. z 0.0. na wiasny rachunek 0% posiada 40% w kapitale podstawowym spétki
_ o Kupno i sprzedaz nieruchomosci 100% spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
Pierwsza Dzielnica Il sp. z 0.0. na wtasny rachunek ° 100% w kapitale podstawowym spétki
Pozostate doradztwo w zakresie . spétka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
TDJ 1sp.zo.0. prowaéizema.fima’falr;osq 100% 100% w kapitale podstawowym spotki
gospodarczej i zarzgdzania
Pozostate d.orad.ztwo w z.akresie . spétka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
TDJ Equity V sp. z 0.0. prowac(jizenla‘1.12|a’ralr(1josuh 100% 100% w kapitale podstawowym sp6tki
gospodarczej i zarzadzania
Roboty budowlane zwiazane ze . spétka zalezna — Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
TDJ Estate Construction sp. z 0.o. wznoszeniem budynkéw 100% 100% w kapitale podstawowym spotki
mieszkalnych i niemieszkalnych
) Kupno i sprzedaz nieruchomogci 100% spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
TDJ Estate Projekt 1 sp. z 0.0. na whasny rachunek ° 100% w kapitale podstawowym spétki
) Kupno i sprzedaz nieruchomosci . spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
TDJ Estate Projekt 2 sp. z 0.0. na wiasny rachunek 100% 100% w kapitale podstawowym spotki
) Kupno i sprzedaz nieruchomogci 100% spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
TDJ Estate Projekt 3 sp. z 0.0. na wiasny rachunek ° 100% w kapitale podstawowym spétki
) Kupno i sprzedaz nieruchomosci . spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
TDJ Estate Projekt 4 sp. z 0.0. na wiasny rachunek 100% 100% w kapitale podstawowym spotki
) Kupno i sprzedaz nieruchomosci ) spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
TDJ Estate Projekt 5 sp. z 0.0. na whasny rachunek 100% 100% w kapitale podstawowym spoétki
) Kupno i sprzedaz nieruchomogci . spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
TDJ Estate Projekt 6 sp. z 0.0. na wiasny rachunek 100% 100% w kapitale podstawowym spétki
Kupno i sprzedaz nieruchomosci 100% spotka zalezna - Invest TDJ Estate sp. z 0.0. posiada
o

Zabrze Zielona Dolina sp. z 0.0.

na wiasny rachunek

100% w kapitale podstawowym spotki
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Organizacja i zarzgdzanie

Struktura wtasnosciowa

Akcjonariusz ilos¢ udziatow Wartos¢ nominalna udziatéw ‘ Udziat %

w ztotych
TDJ S.A. 923 064 46.153.200 100%

Jedynym Akcjonariuszem Spotki jest TDJ S.A., ktdra jest rodzinng firma inwestycyjng z ponad 49-letnim doswiadczeniem. Buduje
dtugoterminowa wartos¢, dziatajac i inwestujgc w obszarach: Equity, Growth, Capital Markets, Philantropy.

Pan Tomasz Domogata

99,97% i

100% i

Invest TDJ Estate sp. z o0.0.

Zarzad jednostki dominujgcej

Zarzad Invest TDJ Estate jest organem Spofki, dziatajacym na podstawie kodeksu spétek handlowych i innych znajdujacych zastosowanie
aktow prawnych. W pierwszym pétroczu 2026 roku Zarzad kierowat catoksztattem dziatalnosci Spotki, prowadzit polityke i biezgce sprawy
Spotki oraz reprezentowat jg na zewnatrz zgodnie z kodeksem spotek handlowych i statutem Spofki.

Sktad osobowy Zarzadu na dziers 30 czerwca 2026 roku:

Katarzyna Unold - Prezeska Zarzadu
Beata Zawiszowska — Wiceprezes Zarzadu

Z dniem 30 marca 2026 roku Rada Nadzorcza Spétki powotata do sktadu Zarzadu na stanowisko Wiceprezesa Zarzadu pania Beate
Zawiszowska, na 3 letnia kadencje.

W dniu 17 czerwca 2026 r. Pan Barttomiej Solik ztozyt Spétce oswiadczenie o rezygnacji z cztonkostwa w Zarzgdzie Emitenta oraz z
petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzadu. Zgodnie z trescig ztozonego oswiadczenia rezygnacja byta skuteczna z chwilg doreczenia
oswiadczenia Spotce, tj. w dniu 17 czerwca 2026 .

Z dniem 10 sierpnia 2026 roku Rada Nadzorcza Spétki powotata do sktadu Zarzadu na stanowisko Wiceprezesa Zarzgdu pana Tomasza
Wilczka, na 3 letnig kadencje.

W dniu 26 sierpnia 2026 r. wptyneto do Spétki oswiadczenie Pani Katarzyny Unold o rezygnacji z petnienia funkcji Prezesa Zarzadu Spotki
ze skutkiem od chwili ztozenia Spoétce oswiadczenia o rezygnacji, w dniu 26 sierpnia 2026 r. W oswiadczeniu o rezygnacji nie wskazano
przyczyn rezygnacji. Jednoczesnie Rada Nadzorcza Spétki postanowita o zmianie od dnia 26 sierpnia 2026 r. funkcji petnionej w Zarzadzie

Spotki przez Pana Tomasza Wilczka z Wiceprezesa Zarzadu na Petnigcego obowiazki Prezesa Zarzadu.

Sktad osobowy Zarzadu na dzien 30 wrzes$nia 2026 roku:
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Tomasz Wilczek — petnigcy obowigzki Prezesa Zarzadu
Beata Zawiszowska — Wiceprezes Zarzadu

Zmiany w strukturze organizacyjnej Grupy

Ponizej zostaty zaprezentowane istotne zmiany w strukturze organizacyjnej Grupy:

| W dniu 1 kwietnia 2026 roku zostat dokonany wpis potgczenia w Rejestrze Przedsiebiorcéw KRS, potgczenia Invest TDJ Estate sp. z 0.0.
jako spotki przejmujacej ze swojg spotka zalezng TDJ Estate sp. z 0.0. Potgczenie nastgpito w trybie okreslonym w art. 492 § 1 pkt 1 Kodeksu
spotek handlowych, tj. poprzez przejecie, w wyniku ktérego Invest TDJ Estate sp. z 0.0. wstgpita we wszelkie prawa i obowigzki spotki
przejmowanej. Celem potgczenia byta koniecznos$¢ upraszczania struktury Grupy Invest TDJ Estate. W wyniku potgczenia Invest TDJ Estate
stat sie wtascicielem 100% udziatéw w TDJ Estate Construction sp. z 0.0.

| W dniu 19 maja 2026 roku, Sad Rejonowy Katowice — Wschdd w Katowicach, Wydziat VIIl Gospodarczy KRS dokonat wpisu podwyzszenia
kapitatu zaktadowego Invest TDJ Estate sp. z 0.0. Tym samym od 19 maja kapitat zaktadowy Spétki wynosi: 34.563.700,00 zt. Wniesienie
wktadu pienieznego w podwyzszonym kapitale zaktadowym Invest TDJ Estate sp. z 0.0. nastgpito poprzez umowne potracenie
wierzytelnosci TDJ S.A. wobec Invest TDJ Estate sp. z 0.0., powstatej wskutek przejecia dtugéw przez Invest TDJ Estate sp. z 0.0. od swoich
spotek zaleznych w tgcznej kwocie 60,3 min zt.

Cele strategiczne i kierunki rozwoju

Kierunki rozwoju

Kierunkiem rozwoju Grupy jest zbudowanie jednej z
najbardziej rozpoznawalnych firm deweloperskich w
Polsce, posiadajacej silng pozycje regionalna na Slasku
oraz istotng rozpoznawalnos$é na rynku krakowskim i
budowang obecnosé na rynku warszawskim. Strategia
zaktada zréwnowazony rozwdj poprzez efektywne
wykorzystanie posiadanego banku ziemi, selektywne
akwizycje gruntéow oraz konsekwentne budowanie
rozpoznawalnej marki na obecnych rynkach. Grupa
wspiera rowniez swodj rozwdj poprzez pozyskanie
finansowania  zewnetrznego, pozwalajagcego na
finansowanie zaréwno banku ziemi jak i realizacje
projektow.

W wymiarze rynkowym Grupa zamierza kontynuowac
obecnos$¢ na dotychczasowych rynkach, elastycznie
dostosowujgc oferte produktowg do zmieniajgcych sie warunkéw rynkowych oraz ewoluujgcych potrzeb klientéw. Kierunkiem rozwoju
pozostaje jednoczesnie wejscie z nowymi projektami na rynek warszawski, co wymaga odpowiedniego przygotowania organizacji w trzech
wymiarach: budowy portfela projektéw, dostosowania struktury organizacyjnej do skali nowych przedsiewzie¢ oraz zabezpieczenia
niezbednych zasobdéw koniecznych do ich realizacji. Niezaleznie od kierunku i skali ekspansji, Grupa konsekwentnie utrzymuje wysokga jako$¢
realizowanych projektéw, dyscypline finansowg oraz zdolnos$é¢ do szybkiego reagowania na zmieniajgce sie warunki rynkowe jako
fundament stabilnego wzrostu.

Cele strategiczne Grupy w podziale na rynki:

Rynek Slaski

Slask pozostaje macierzystym rynkiem dziatalnoéci Grupy. Zarzad zaktada utrzymanie silnej rozpoznawalnosci marki deweloperskiej w
regionie, przy znaczacym udziale w rynku ogdétem oraz wybranych segmentach. Fundamentem tej pozycji jest stabilna, powtarzalna
sprzedaz na poziomie kilkuset lokali rocznie, zapewniajgca przewidywalny strumien przychodéw z rynku macierzystego. Rozwdj banku ziemi
ma opierac sie w pierwszej kolejnosci na juz posiadanych zasobach, uzupetnianych nowymi akwizycjami dokonywanymi po cyklicznej ocenie
warunkdéw rynkowych. Takie podejscie ogranicza ryzyko nadmiernej oferty i utrzymuje dyscypline w alokacji kapitatu.
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Rynek Krakowski

Rozwdj na rynku krakowskim zaktada w pierwszej kolejnosci zbudowanie stabilnej pozycji w segmencie ekonomicznym, traktowanym jako
punkt wyjscia do stopniowego poszerzania portfela projektow. Zaktadany udziat rynkowy okreslono jako niski jednocyfrowy wynik
procentowy, co odzwierciedla wczesny etap ekspansji. W tej fazie priorytetem pozostaje budowa rozpoznawalnosci marki.

Rynek Warszawski

Rozwdj na rynku warszawskim odbywa sie rownolegle w segmencie ekonomicznym oraz medium i medium plus — co pozwala zaadresowaé
odmienne grupy nabywcéw i zdywersyfikowac¢ ekspozycje na wahania koniunkturalne. Strategia zaktada pozyskiwanie unikalnych
projektow o sredniej skali oraz projektéw popularnych, wieloetapowych, dostepnych cenowo, zlokalizowanych poza centralnymi obszarami
miasta, lecz posiadajgcych dobrg komunikacje.

Dziatania podjete w ramach realizacji kierunkéw strategicznych Grupy w pierwszym
potroczu 2026 roku

W pierwszym pdtroczu 2026 r. Grupa podejmowata nastepujgce istotne dziatania w ramach realizacji kierunkdw strategicznych:

| W dniu 20 stycznia 2026 roku Zarzad Spétki podjat uchwate w sprawie podwyzszenia maksymalnej kwoty Programu Emisji Obligacji.
Datg emisji jest dzien 30 stycznia 2026 roku, warto$¢ nominalna emisji 100.000.000,00 PLN, data wykupu przypada na dzien 30 czerwca
2028 roku. Emitent ma prawo do wczesniejszego catkowitego lub czesciowego wykupu obligacji przed datg wykupu. Oprocentowanie
obligacji zostato ustalone w oparciu o stawke referencyjng WIBOR dla okreséw 6 miesiecznych powiekszong o marze. Obligatariuszem
wyemitowanych obligacji jest Grenevia S.A.

| W dniu 30 kwietnia 2026 roku, na mocy porozumien zawartych miedzy Emitentem, TDJ S.A. oraz spdtkami zaleznymi: TDJ Estate
Construction sp. z 0.0., TDJ Estate Projekt 6 sp. z 0.0. i TDJ 1 sp. z 0.0., dokonano restrukturyzacji zadtuzenia o tgcznej wartosci 60,3 min zt
poprzez konwersje na kapitat pozyczek udzielonych przez TDJ S.A. spétkom z Grupy Kapitatowej Emitenta. Dziatania te byty realizowane w
ramach zapewnienia spéjnosci proceséw finansowania oraz uproszczenia i uporzadkowania rozliczen wewngatrzgrupowych. W wyniku
restrukturyzacji kapitaty wtasne Emitenta wzrosty tgcznie o 60,3 min zt.

| W dniu 30 kwietnia 2026 roku nastgpita sptata
kredytu budowlanego udostepnionego przez BNP
Paribas Bank Polska S.A. dla Dobrynéw sp. z o.0.
(spotka zalezna Invest TDJ Estate sp. z 0.0.).

| W dniu 14 maja 2026 roku TDJ Estate Projekt 6
sp. z 0.0. (spdtka zalezna Invest TDJ Estate sp. z 0.0.)
zawarfa z Powszechng Kasg Oszczednosci Bank
Polski S.A. w dniu Umowe Kredytdw na taczng kwote
156.000.000 zt (kwota 146.000.000 zt to Kredyt
Inwestorski Nowy Dom o charakterze
nieodnawialnego kredytu terminowego, kwota
10.000.000 zt — odnawialny Kredyt Obrotowy) z
przeznaczeniem finansowanie lub refinansowanie
kosztow realizacji przedsiewziecia deweloperskiego
pod nazwa ,Osiedle Meiera - Etap I"
Oprocentowanie ww. kredytéw ustalone zostato
wedtug zmiennej stopy procentowej, stanowigcej
sume wskaznika referencyjnego WIBOR 3M i marzy
Banku dla Kredytu Inwestorskiego Nowy Dom oraz
WIBOR 1M i marzy Banku dla Kredytu Obrotowego
Odnawialnego. Ostateczny Termin Sptaty przypada
na dzien 31 grudnia 2028 roku. Zabezpieczeniem sptaty kredytu bedg m.in.: hipoteka na nieruchomosci, na ktorej realizowane jest
przedsiewziecie, zastaw finansowy i rejestrowy na rachunkach bankowych dotyczacych przedsiewziecia deweloperskiego, zastaw
rejestrowy na zbiorze rzeczy i praw TDJ Estate Projekt 6 oraz inne typowe dla tego rodzaju finansowania zabezpieczenia.
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Perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy oraz otoczenie rynkowe

Otoczenie makroekonomiczne

W ostatnich kwartatach widoczna jest wyrazna odbudowa popytu na mieszkania, wynikajgca w szczegdlnosci z obnizek stopy referencyjnej
NBP oraz utrzymujgcego sie wzrostu wynagrodzen przy stabilnych cenach mieszkan:

- Dziewiec¢ obnizek stép procentowych od 2023 roku (z 6,75% do 3,75%) oraz konsekwentny spadek stawek WIBOR.

- Stabilizacja $redniego wynagrodzenia: wzrost do 8 904 zt w 2025 roku (+8,8% r/r) oraz do 9 563 zt w | kw. 2026 roku (+6,7% r/r), przy
niewielkim spadku do 9 233,13 zt w Il kw. 2026 r.

Whioski kredytowe i nowo udzielone kredyty hipoteczne (Sr. miesiecznie, tys.)
tys. szt. miesiecznie. 1-V 2025 =mI-V 2026
Whioski kredytowe, 1-V 2025: 34,5

Kredyty udzielone, I-V 2025: 17,4

0 10 20 30 40 50
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie dostepnych danych rynkowych JLL.

Sytuacja na rynku mieszkaniowym w | potowie 2026 roku

W pierwszym poétroczu 2026 roku deweloperzy dziatajgcy na siedmiu najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce sprzedali tacznie ok.
26,7 tys. mieszkan, z czego ok. 14,8 tys. lokali w | kwartale oraz 11,9 tys. w Il kwartale. Po wyjgtkowo mocnym poczatku roku sprzedaz w Il
kwartale obnizyta sie o blisko 20% k/k, pozostajgc jednoczesnie nieco powyzej poziomu sprzed roku i jedynie ok. 4% ponizej $redniej
kwartalnej z 2025 roku. Na koniec czerwca 2026 roku oferta nowych mieszkan na siedmiu najwiekszych rynkach (ponad 70 tys. lokali)
pozostawata wysoka (wg BIG DATA RynekPierwotny.pl). Sytuacja popytowo-podazowa byta przy tym mocno zréznicowana regionalnie: czas
wyprzedazy oferty na koniec czerwca byt najkrotszy w Warszawie (ok. 3,7 kwartatu), natomiast w Katowicach przekraczat 10 kwartatéw (wg
Otodom Analytics). Relatywnie szybka absorpcja oferty wystepowata rowniez we Wroctawiu i Tréjmiescie, podczas gdy t6dz i Katowice
pozostawaty rynkami z najwiekszym zapasem mieszkan w relacji do biezagcego tempa sprzedazy.

Rynek slaski

Rynek $lgski wykazuje obecnie wyraznie najwolniejsze tempo wyprzedazy oferty sposrdod siedmiu analizowanych rynkéw, a prognozy
cenowe sugerujg jedynie umiarkowang poprawe, uzalezniong gtownie od dalszych obnizek stép procentowych. W krétko- i
Srednioterminowej perspektywie rynek zmierza raczej ku stopniowemu wchtonieciu nadwyzki podazy niz do jej dalszego narastania.
Trendy strukturalne w regionie GZM pozostajg jednak bez zmian i powinny w dtuzszym horyzoncie wspiera¢ popyt na nowe mieszkania:

- Jeden z najsilniejszych gospodarczo regionéw Polski, z ok. 11,9% wktadem w PKB.

- Duzy potencjat ludnosciowy (2,1 min os6b w GZM wobec 2,9 min w Warszawskim Obszarze Metropolitalnym).

- Wysokie dochody i niskie bezrobocie.

- Niska jako$¢ zasobdw mieszkaniowych — udziat mieszkann wybudowanych po 2003 roku wynosi zaledwie ok. 13% (dla poréwnania w
Warszawie — 29%).

- Konsekwentna polityka rozwojowa i wielowymiarowe inwestycje poprawiajace jakos¢ zycia, m.in. planowane inwestycje drogowe oraz
przebudowa infrastruktury kolejowe;j.

- Bogata oferta edukacyjna — ponad 100 tys. studentéw w wojewddztwie $lgskim generuje dodatkowe zapotrzebowanie na mieszkania.
Rynek katowicki nalezy wiec traktowac jako rynek o wyraznie odroczonym potencjale rozwojowym: biezgca nadwyzka podazy jest
zjawiskiem cyklicznym, podczas gdy fundamenty strukturalne regionu pozostajg korzystne.

Rynek krakowski

Rynek krakowski, w odréznieniu od katowickiego, wykazuje umiarkowane tempo wyprzedazy oferty (6,1-6,2 miesigca) oraz niewielka
korekte cen w Q2 2026 (-1,5% r/r) przy $redniej cenie ok. 16 900 zt/m?2. Jest to rynek relatywnie stabilny, pozbawiony istotnego ryzyka
korekty podazowe;j.

Rynek warszawski

Rynek warszawski charakteryzuje sie najszybszym tempem wyprzedazy oferty sposrdd wszystkich analizowanych rynkéw oraz
najsilniejszym wzrostem cen w Q2 2026 (+5,3% r/r, ok. 19 900 zt/m?), co $wiadczy o braku nawisu podazowego. Sytuacje te dodatkowo
wspiera stabilna demografia stolicy.

Pierwsze potrocze 2026 r. na polskim rynku mieszkan deweloperskich to obraz rynku dojrzatego, lecz coraz silniej zréznicowanego
regionalnie. W skali zagregowanej sprzedaz i nowa podaz pozostaja zblizone do siebie, jednak wysoki i wcigz rosngcy poziom oferty —w tym
rosnacy udziat mieszkan gotowych niesprzedanych — wskazuje na tagodne przesuniecie rownowagi w strone rynku nabywcy, szczegdlnie w
Katowicach i todzi. Warszawa i Tréjmiasto pozostajg natomiast rynkami z niewielkg nadwyzka popytu, co przektada sie na dalszy, choé¢
wolniejszy, wzrost cen. Odbudowa akcji kredytowej oraz stabilne, cho¢ wciaz relatywnie wysokie oprocentowanie kredytow hipotecznych
sprzyjajg popytowi finansowanemu kredytem. Kluczowymi czynnikami ryzyka pozostajq: sytuacja geopolityczna (w tym konflikt na Bliskim
Wschodzie oraz wojna w Ukrainie), krajowe ryzyko polityczne i legislacyjne (m.in. regulacje dotyczgce najmu krétkoterminowego), a takze
niepewny wptyw nadchodzacych optat w ramach systemu ETS2 na popyt, podaz i inflacje.
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Sprzedaz, nowa podaz i oferta na 7 gtéwnych rynkach — | pot, 2026 zblizona do réwnowagi
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Dziatalnos¢ Grupy w pierwszym pétroczu 2026 roku

Sprzedaz mieszkan w pierwszym potroczu 2026 roku wyniosta 184 wobec 109 w analogicznym okresie ubiegtego roku. W zakresie
przekazania mieszkarh w pierwszym pdtroczu 2026 roku Grupa przekazata 177 mieszkan (umowy przeniesienia wtasnosci) wobec 18
mieszkan w analogicznym okresie ubiegtego roku. Tak wysoka dynamika wynikata z ukoniczenia w drugiej potowie 2025 roku budowy Il
etapu osiedla Zielona Dolina oraz rozpoczecia przekazan zwigzanych z tym osiedlem. Z koricem 2025 roku zakornczona zostata budowa
osiedla Dobryndéw Il i od poczatku 2026 rozpoczat sie proces przekazywania mieszkan. Obie inwestycje byty realizowane na rynku $lgskim.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie dostepnych danych rynkowych JLL

Na rynku warszawskim do dnia 30 lipca 2026 r. Grupa nabyta grunty o tgcznym obszarze okoto 15.000 metréw kwadratowych, potozone w
Dzielnicy Biatoteka. Na nieruchomosciach Grupa planuje realizacje inwestycji okoto 385 lokali, przy czym ostateczna ich oferta moze zosta¢
okreslona dopiero po przygotowaniu kompletnej dokumentacji projektowo - budowlanej. Spétka nadal prowadzi prace zmierzajace do
pozyskania kolejnych gruntdw, w celu zwiekszenia skali dziatalnosci deweloperskiej na tym rynku.
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Na dzien 29.09.2026 roku Grupa realizowata inwestycje w nastepujgcych lokalizacjach:

. . . o PUM (m?) — catkowity w Aktualna liczba
Miasto Liczba inwestyc;ji . . . .
projektach mieszkan w ofercie
Bielsko-Biata 1 8741 52
Katowice 3 39502 337
Krakéw 2 27 490 342
Zabrze 1 9198 6
Podsumowanie 7 84 931 737

| Opis podstawowych zagrozen i ryzyka

Ponizej przedstawiono istotne ryzyka i zagrozenia, ktére mogg w przysztosci wptyna¢ na dziatalnos¢, sytuacje finansowa oraz wyniki spétek
z Grupy Invest TDJ Estate. Przedstawiajac ryzyka i zagrozenia w ponizszej kolejnosci, Grupa nie kierowata sie prawdopodobieristwem ich
zaistnienia ani oceng ich waznosci.

Rodzaj ryzyka Opis ryzyka

Kluczowe ryzyka zewnetrzne:

Dziatalno$¢ Grupy jest uzalezniona od sytuacji gospodarczej oraz koniunktury na rynku nieruchomosci.
Zmiany poziomu inflacji, stop procentowych, dochodéw gospodarstw domowych, zatrudnienia oraz ogdlnej
aktywnosci gospodarczej moga wptywaé na popyt na nieruchomosci, mozliwosci finansowania inwestycji,
koszty ich realizacji oraz osiggane marze. Ze wzgledu na dtugi okres pomiedzy rozpoczeciem projektu
deweloperskiego a jego zakonczeniem, warunki rynkowe w momencie sprzedazy mogg istotnie odbiega¢ od
zatozen przyjetych na etapie przygotowania inwestycji.

Ryzyko pogorszenia
koniunktury na rynku
nieruchomosci i sytuacji
makroekonomicznej

Dziatalno$¢ deweloperska podlega licznym regulacjom dotyczagcym m.in. planowania przestrzennego,

Ryzyko zmian procesu budowlanego, ochrony praw nabywcoéw, ochrony S$rodowiska, podatkéw oraz ochrony
regulacyjnych oraz konsumentow. Zmiany przepiséw lub sposobu ich interpretacji, jak rowniez przedtuzajgce sie procedury
opdznien administracyjne, moga wptywac na mozliwosc¢ realizacji inwestycji, ich harmonogram oraz koszty. Szczegdlne
administracyjnych i znaczenie mogg mie¢ zmiany systemu planowania przestrzennego oraz regulacji dotyczacych dziatalnosci
planistycznych deweloperskiej.

Zdarzenia pozostajgce poza bezposrednig kontrolg Grupy, w szczegdlnosci konflikty zbrojne, napiecia

Ryzyko zdarzen geopolityczne, kleski zywiotowe, ekstremalne zjawiska pogodowe, epidemie lub istotne zaktdcenia
nadzwyczajnych i fancuchow dostaw, mogg wptywac na dziatalnos¢ Grupy. Ich skutkiem mogg by¢é m.in. wzrost kosztéw
geopolitycznych materiatéw i energii, ograniczenie dostepnosci produktéw i ustug, opdinienia w realizacji inwestycji oraz

pogorszenie sytuacji gospodarczej.

Rynek deweloperski w Polsce charakteryzuje sie wysokim poziomem konkurencji. Intensywna dziatalnosé
innych podmiotéw moze prowadzi¢ do zwiekszenia podazy mieszkan w poszczegdlnych lokalizacjach, presji
na ceny sprzedazy oraz zwiekszenia kosztow pozyskania klientéw. Konkurencja wystepuje rowniez w zakresie
pozyskiwania atrakcyjnych gruntéw, wykonawcdw i pracownikéw. Wysoki poziom aktywnosci inwestycyjnej
moze dodatkowo zwiekszac ryzyko lokalnego niedopasowania podazy do popytu.

Kluczowe ryzyka operacyjne:

Grupa narazona jest na ryzyko spadku popytu na oferowane nieruchomosci oraz wolniejszego od

Ryzyko silnej konkurencji
oraz lokalnej nadpodazy
nieruchomosci

Ryzyko spadku popytu i zaktadanego tempa sprzedazy. Na decyzje zakupowe klientéw wptywajg m.in. poziom cen mieszkan,
nieosiggniecia dostepnos¢ i koszt finansowania hipotecznego, sytuacja dochodowa gospodarstw domowych, poziom
zaktadanego poziomu konkurencji oraz oczekiwania dotyczace przysztej sytuacji gospodarczej. Spadek popytu moze powodowac
sprzedazy mieszkan wydtuzenie okresu sprzedazy, konieczno$¢ dostosowania polityki cenowej oraz negatywnie wptywacé na

przeptywy pieniezne i rentownos¢ projektow.

Ryzyko wzrostu kosztow
realizacji projektéow
deweloperskich

Grupa narazona jest na wzrost cen materiatdow budowlanych, ustug generalnych wykonawcow i
podwykonawcdw, kosztow pracy, energii oraz pozostatych kosztéw zwigzanych z realizacjg inwestycji.
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Dtugotrwaty charakter procesu inwestycyjnego powoduje, ze zmiany kosztow moga wystgpic¢ juz po ustaleniu
zatozen finansowych projektu lub cen sprzedazy mieszkan, ograniczajgc zaktadang rentownosc¢ inwestycji.

Ryzyko niewyptacalnosci,
opdznien lub
nienalezytego wykonania
zobowigzan przez
generalnych
wykonawcéw i
podwykonawcow

Realizacja inwestycji uzalezniona jest od terminowego i prawidtowego wykonywania zobowigzan przez
generalnych wykonawcéw, podwykonawcéw oraz dostawcow. Problemy finansowe wykonawcow, brak
odpowiednich zasobdw, opdznienia, niewtasciwa jakosc¢ prac lub niewykonanie zobowigzan mogg prowadzic¢
do przesuniecia termindéw realizacji inwestycji, koniecznosci zaangazowania wykonawcow zastepczych,
wzrostu kosztéw oraz powstania roszczen ze strony klientdw.

Ryzyko spadku wartosci
nieruchomosci
inwestycyjnych

Wartosc posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych moze ulega¢ zmianom w zaleznosci m.in. od poziomu
rynkowych stawek czynszowych, poziomu pustostanéw, kondycji najemcdéw, stop kapitalizacji, kosztéw
finansowania oraz ogdlnej sytuacji na rynku nieruchomosci komercyjnych. Pogorszenie tych parametréw
moze prowadzi¢ do obnizenia wartosci nieruchomosci i negatywnie wptywac na wyniki finansowe Grupy.

Ryzyko niepozyskania,
utraty lub
niewyptacalnosci
najemcow

W odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na wynajem Grupa oraz spétki stowarzyszone sg narazone
na ryzyko braku mozliwosci pozyskania nowych najemcéw, utraty dotychczasowych najemcéw lub
niewywigzywania sie przez nich z zobowigzan umownych. Moze to prowadzi¢ do wzrostu poziomu
pustostanow, spadku przychoddw z najmu oraz pogorszenia rentownosci nieruchomosci.

Ryzyko dostepnosci,
wzrostu cen oraz
mozliwosci
zagospodarowania
gruntéw inwestycyjnych

Mozliwos$¢ dalszego rozwoju dziatalnosci deweloperskiej jest uzalezniona od pozyskiwania gruntéw
umozliwiajacych realizacje rentownych projektdw. Rosngca konkurencja o atrakcyjne lokalizacje moze
prowadzi¢ do wzrostu cen gruntdéw. Istotne znaczenie maja réwniez stan prawny nieruchomosci,
uwarunkowania planistyczne, mozliwos$¢ uzyskania niezbednych decyzji administracyjnych oraz dostep do
infrastruktury.

Ryzyko roszczen z tytutu
rekojmi, gwarancji i wad
nieruchomosci

Grupa ponosi odpowiedzialno$¢ z tytutu rekojmi oraz udzielonych gwarancji jakosci dotyczacych sprzedanych
nieruchomosci. Po przekazaniu lokali mogg ujawniac sie wady i usterki skutkujgce koniecznoscig poniesienia
kosztéw ich usuniecia lub powstaniem roszczen nabywcow. Wartosé i termin potencjalnych zobowigzan s3
uzaleznione m.in. od liczby zgtoszen, ich charakteru i zasadnosci oraz mozliwosci dochodzenia kosztow od
generalnych wykonawcéw i podwykonawcow.

Ryzyko IT,
cyberbezpieczenstwa i
ochrony danych

Dziatalno$¢ Grupy w coraz wiekszym stopniu wykorzystuje systemy informatyczne wspierajace procesy
sprzedazy, finansowania, realizacji inwestycji oraz obstugi klientéw. Awarie systemow, cyberataki, utrata lub
nieuprawnione ujawnienie danych, btedy podczas wdrazania nowych rozwiazan lub niewtfasciwa integracja
systeméw mogg prowadzi¢ do zaktécen dziatalnosci, strat finansowych, naruszenia obowigzkéw prawnych
oraz negatywnych skutkéw reputacyjnych.

Kluczowe ryzyka finansowe:

Ryzyko dostepnosci
finansowania
zewnetrznego i
refinansowania

Realizacja projektéw Grupy wymaga dostepu do odpowiednich zrédet finansowania. Pogorszenie warunkdw
na rynkach finansowych, ograniczenie dostepnosci finansowania bankowego lub obligacyjnego, wzrost
wymagan instytucji finansowych lub trudnosci w refinansowaniu istniejgcego zadtuzenia moga wptywac na
mozliwosc¢ rozpoczecia nowych inwestycji, ptynnos¢ finansowg oraz tempo rozwoju Grupy.

Ryzyko utraty ptynnosci
finansowe;j

Ryzyko zwigzane z mozliwoscia wystapienia trudnosci w terminowym regulowaniu zobowigzan finansowych,
wynikajacych z niewystarczajacych przeptywdw pienieznych, opdznien w ptatnosciach od kontrahentéw lub
ograniczonego dostepu do finansowania zewnetrznego.

Ryzyko stopy
procentowej i kursu
walutowego

Ekspozycja Grupy na zmiany stép procentowych dotyczy m.in. zaciggnietych i udzielonych pozyczek,
wyemitowanych obligacji oraz kredytoéw opartych na zmiennych stopach procentowych. Wzrost stép
procentowych moze powodowaé wzrost kosztéw finansowania i wptywa¢ na wyniki finansowe oraz
przeptywy pieniezne Grupy. Dodatkowo zmiany kurséw walutowych mogg wptywaé na wartos¢ zobowigzan
spotek posiadajacych finansowanie w walutach obcych. W przypadku spétek stowarzyszonych KTW sp. z 0.0.
i KTW Il sp. z 0.0. ekspozycja zwigzana z kredytami denominowanymi w euro jest czesciowo ograniczana
poprzez zastosowanie instrumentu IRS, przy jednoczesnym uzyskiwaniu przychodéw denominowanych w
euro.
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| Wyniki finansowe

Przychody Grupy Invest TDJ Estate

6 miesiecy do
w tysigcach ztotych 30.06.2026 30.06.2025
Przychody 99 757 14 042

Przychody Grupy za pierwsze pétrocze 2026 wyniosty 99 757 tys. zt i byty wyzsze o 85 715 tys. zt, niz w analogicznym okresie 2025 roku.
Wozrost przychoddw wynikat gtéwnie z wyzszej dynamiki przekazan mieszkan (umowy przeniesienia wtasnosci) w pierwszym potroczu 2026
roku w odniesieniu do analogicznego okresu roku ubiegtego.

Gtowne wskazniki rentownosci

6 miesiecy do
w tysigcach ztotych 30.06.2026 30.06.2025
Zysk brutto ze sprzedazy 38 810 4486
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 22 661 4845
Zysk/Strata brutto 10 386 -20263
Zysk/Strata netto 9389 -12 250

Zysk brutto Grupy ze sprzedazy za pierwsze potrocze 2026 roku wynidst 38 810 tys. zt i byt wyzszy o 34 324 tys. zt niz w analogicznym
okresie ubiegtego roku, gtéwnie w wyniku osiggnietych wyzszych przychoddw ze sprzedazy. Zysk z dziatalnosci operacyjnej w pierwszym
pétroczu 2026 roku wynidst 22 661 tys. zt i byt wyzszy 0 17 816 tys. zt niz w pierwszym pdtroczu 2025 roku. Zysk przed opodatkowaniem
za | potrocze 2026 roku wynidst 10 386 tys. zt, wobec straty za | pétrocze 2025 roku w kwocie 20 263 tys. zt. Na strate brutto w | pétroczu
2025 roku miata wptyw wycena udziatéw metodg praw wtasnosci w spoétkach stowarzyszonych w kwocie -19 998 tys. zt wobec wyceny w
kwocie -2 809 tys. zt za | potrocze 2026 roku. Grupa wypracowata zysk netto w wysokosci 9 389 tys. zt w pierwszym pdtroczu 2026 roku,
ktéry byt wyzszy 0 21 639 tys. zt wzgledem pierwszego poétrocza 2025 roku.

Zysk operacyjny i EBITDA

6 miesiecy do
w tysigcach ztotych 30.06.2026 30.06.2025
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 22 661 4 845
Amortyzacja 769 402
EBITDA 23430 5247

Metodologia kalkulacji wskaznika EBITDA przyjeta przez Grupe zostata zaprezentowana powyzej. EBITDA za pierwsze pdtrocze 2026 roku
wyniosta 23 430 tys. zt i byta wyzsza o 18 183 tys. zt gtdwnie w wyniku wypracowania przez Grupe wyzszych przychodéw. EBITDA jako
procent przychodow w pierwszym pétroczu 2026 roku wyniosta 23%.
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Sytuacja majgtkowa

Sytuacja majatkowa oraz zasoby finansowe

Stan na dzien

w tysigcach ztotych 30.06.2026 30.06.2025
Aktywa trwate 404 297 634 964
Aktywa obrotowe 672 043 493119
Aktywa razem 1076 340 1128083
Kapitat wiasny 528 475 510341
Zobowigzania dtugoterminowe 319 401 446 752
Zobowigzania krotkoterminowe 201 607 151 885

Aktywa razem na koniec pierwszego poétrocza 2026 roku wyniosty 1 076 340 tys. zt i byty nizsze o0 51 743 tys. zt w pordwnaniu ze stanem na
dzien 30 czerwca 2025 roku, gtdwnie na skutek spadku aktywow trwatych o 230 667 tys. zt, do poziomu 404 297 tys. zi, przy jednoczesnym
wzroscie aktywow obrotowych o 178 924 tys. zt, do poziomu 672 043 tys. zt. Spadek aktywow trwatych wynikat gtéwnie z reklasyfikacji
naktadéw na grunty do pozycji zapasdw, w zwigzku z rozpoczeciem projektodw deweloperskich, a takze z rozliczern wzajemnych zobowigzan
i naleznosci finansowych pomiedzy spotkami Invest TDJ Estate sp. z 0.0., podmiotami stowarzyszonymi i powigzanymi, w rezultacie ktérych
ulegty zmniejszeniu dtugoterminowe naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek oraz dtugoterminowe zobowigzania z tytutu otrzymanych
pozyczek. Zobowigzania dtugoterminowe obnizyty sie 0 127 351 tys. zt do poziomu 319 401 tys. zt, gtéwnie wskutek rozliczerh wzajemnych
zobowigzan i naleznosci finansowych pomiedzy spétkami Grupy Invest TDJ Estate z podmiotami stowarzyszonymi oraz innymi powigzanymi.
Zobowigzania krotkoterminowe wzrosty o 49 722 tys. zt, do poziomu 201 607 tys. zt. Powodem wzrostu byta reklasyfikacja kredytu
zaciaggnietego na realizacje przedsiewziecia deweloperskiego z dtugoterminowego na krdtkoterminowy. Kapitat wtasny na koniec czerwca
2026 roku wynidst 528 475 tys. zt i byt wyzszy o 18 134 tys. zt w poréwnaniu do stanu na dzier 30 czerwca 2025 roku. Na wzrost kapitatow
wiasnych w stosunku do 30.06.2025 r. miaty rowniez wptyw emisja udziatéw w kwocie 71.935 tys. zt pomniejszona o straty za okres od
01.07.2025 r. do 31.12.2025 r. oraz wyzszy wypracowany zysk netto.

Sytuacja ptynnosciowa

Przeptywy pieniezne 6 miesiecy do

w tysigcach ztotych 30.06.2026 30.06.2025
Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej 19 997 -18 331
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej -5428 16 906
Przeptywy z dziatalnosci finansowej 48 246 55416

W okresie objetym sprawozdaniem Grupa posiadata nastepujgce gtéwne zrédta finansowania i ptynnosci: srodki pieniezne na rachunkach
bankowych, srodki pieniezne generowane z dziatalnosci operacyjnej, finansowanie Project Finanse, pozyczki oraz srodki pozyskane z emisji
obligacji. Dodatnie przeptywy z dziatalnosci operacyjnej w kwocie 19 997 tys. zt to giéwnie efekt wypracowanego zysku przed
opodatkowaniem w kwocie 10 386 tys. zt, umorzenia i amortyzacji w kwocie 769 tys. zt oraz korekt z tytutu odsetek i udziatéw w zyskach
(+10 257 tys. z1), zmiany stanu zobowigzan krétkoterminowych (+18 926 tys. zt), zmiany stanu naleznosci (+16 020 tys. zt) i zmiany stanu
rezerw (+2 184 tys. zt), przy ujemnym wptywie zwiekszenia stanu zapasow (-33 023 tys. zt) oraz zmiany stanu rozliczerh miedzyokresowych
(-7 182 tys. zt). Obcigzenie wyniku podatkiem dochodowym wyniosto 997 tys. zt. Ujemne przeptywy pieniezne zwigzane z dziatalnosciag
inwestycyjng w wysokosci -5 428 tys. zt wynikajg gtéwnie z wydatkdédw na udzielone pozyczki (-4 700 tys. zt do spdtki stowarzyszonej),
naktadéw na inwestycje w nieruchomosci i wartosci niematerialne i prawne (-1 301 tys. zt) oraz wydatkdéw na zakup rzeczowych aktywéw
trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych (-369 tys. zt), przy wptywach ze zbycia inwestycji w nieruchomosci w kwocie 942 tys. zt.
Przeptywy z dziatalnosci finansowej w kwocie 48 246 tys. zt to przede wszystkim efekt netto sptat i wptywow z kredytéw, pozyczek i obligacji
(+64 599 tys. zt) oraz wyptaconych odsetek (-16 353 tys. zt).
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| Jednostka dominujgca Grupy.

Dane jednostki:

Nazwa: Invest TDJ Estate sp. z 0.0.

Siedziba: Katowice, gmina M. Katowice, wojewddztwo Slaskie
Numer identyfikacji podatkowej: NIP: 6452538669

Numer we wtasciwym rejestrze sgdowym: KRS: 0000766863

Wyniki finansowe

Podstawowe wyniki finansowe Invest TDJ Estate sp. z 0.0.

6 miesiecy do
w tysigcach ztotych 30.06.2026 30.06.2025*
Przychody 5997 11501
Zysk/strata z dziatalno$ci operacyjnej -5701 554
Amortyzacja 706 677
EBITDA -4 995 1231
Zysk/strata netto -6 348 -6793

*dane przeksztatcone w zwigzku z potgczeniem z TDJ Estate sp. z 0.0.

Przychody Jednostki dominujacej w pierwszym pétroczu 2026 roku wyniosty 5997 tys. zt i byly nizsze o 5 504 tys. zt niz w analogicznym
okresie 2025 roku. Wynik z dziatalnosci operacyjnej wynidst -5 701 tys. zt i byt nizszy o 6 255 tys. zt, co byto efektem gtédwnie nizszych
przychoddw oraz wyzszych niz w porownywalnym okresie kosztodw sprzedanych produktéw i towardw. Strata netto uksztattowata sie na
poziomie 6 348 tys. zt.

Sytuacja majgtkowa

Struktura aktywow i pasywow

Stan na dzien

w tysigcach ztotych 30.06.2026 30.06.2025*
Aktywa trwate 727 969 795 892
Aktywa obrotowe 173 654 101506
Aktywa razem 901 623 897 398
Kapitaty wtasne 534 847 495 276
Zobowigzania dtugoterminowe 306 277 372 649
Zobowigzania krotkoterminowe 49 564 12527

*dane przeksztatcone w zwigzku z potgczeniem z TDJ Estate sp. z 0.0.

Aktywa razem na koniec pierwszego pétrocza 2026 roku wyniosty 901 623 tys. zt i byly wyzsze o 4 225 tys. zt w poréwnaniu ze stanem na
dzien 30 czerwca 2025 roku, gtéwnie na skutek wzrostu aktywéw obrotowych o 72 148 tys. zt, przy jednoczesnym spadku aktywow trwatych
0 67 923 tys. zt w poréwnaniu odpowiednio do analogicznych wartosci na dzien 30 czerwca 2025 roku. Spadek aktywow trwatych wynikat
gtéwnie z rozliczen wzajemnych zobowigzan pozyczkowych pomiedzy spdtkami Invest TDJ Estate sp. z 0.0 podmiotami stowarzyszonymi i
powigzanymi w wyniku ktérych ulegty zmniejszeniu dtugoterminowe naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek oraz dtugoterminowe
zobowigzania z tytutu otrzymanych pozyczek. Zobowigzania dtugoterminowe spadty o 66 372 tys. zt, a zobowigzania krétkoterminowe byty
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wyzsze o0 37 037 tys. zt w poréwnaniu do stanu na dzien 30 czerwca 2025 roku. Kapitat wtasny na koniec czerwca 2026 roku wynidst 534 847
tys. zt i byt wyzszy 0 39 571 tys. zt w poréwnaniu do stanu na dziert 30 czerwca 2025 roku.

Sytuacja ptynnosciowa

Przeptywy pieniezne 6 miesiecy do

w tysigcach ztotych 30.06.2026 30.06.2025*
Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej -11 085 -9381
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej -21992 -16 683
Przeptywy z dziatalnosci finansowej 74736 70 167

*dane przeksztatcone w zwigzku z potagczeniem z TDJ Estate sp. z 0.0.

Ujemne przeptywy z dziatalnosci operacyjnej w | potroczu 2026 r. w kwocie -11 085 tys. zt to gtownie efekt straty netto w kwocie -6 348 tys.
zt, umorzenia i amortyzacji w kwocie 706 tys. zt, korekt z tytutu zmiany stanu zobowigzan krétkoterminowych (-6 328 tys. zt), zmiany stanu
rezerw (+2 490 tys. zt). Obcigzenie wyniku podatkiem dochodowym wyniosto 2 352 tys. zt. Ujemne przeptywy pieniezne zwigzane z
dziatalnoscig inwestycyjng w wysokosci -21 992 tys. zt wynikajg gtéwnie z udzielonych pozyczki krétkoterminowych jednostkom
powigzanym (-31 465 tys. zt). Przeptywy z dziatalnosci finansowej w kwocie 74 736 tys. zt to przede wszystkim efekt netto sptat i wptywow
z kredytéw, pozyczek i obligacji (84 039 tys. zt) oraz wyptaconych odsetek w wysokosci -9 303 tys. zt.

| Istotne zdarzenia po zakonczeniu okresu sprawozdawczego

| W dniu 21 lipca 2026 roku Sad Rejonowy Katowice — Wschdd w Katowicach, Wydziat VIIl Gospodarczy KRS dokonat wpisu podwyzszenia
kapitatu zaktadowego Invest TDJ Estate sp. z 0.0. Tym samym od 21 lipca kapitat zaktadowy Spétki wynosi: 46.153.200,00 zt. Wniesienie
wktadu pienieznego w podwyzszonym kapitale zaktadowym Invest TDJ Estate sp. z 0.0. nastgpito poprzez umowne potracenie
wierzytelnosci TDJ S.A. wobec Invest TDJ Estate sp. z 0.0., powstatej wskutek przejecia dtugéw przez Invest TDJ Estate sp. z 0.0. od swoich
spotek zaleznych w tacznej kwocie 11,6 min zt.

| W dniu 30 lipca 2026 roku spotka celowa nalezgca do Emitenta, to jest TDJ 1 sp. z 0.0., zawarta w formie aktu notarialnego przyrzeczong
umowe sprzedazy oraz ustanowienia tytutdéw egzekucyjnych, na podstawie, ktérej nabyta prawo wtasnosci nieruchomosci o tgcznym
obszarze okoto 10.000 metréow kwadratowych, potozonej w Dzielnicy Biatoteka w Warszawie ("Nieruchomos¢"). Cena sprzedazy
Nieruchomosci wyniosta 41.000.000 zt. Transakcja zostata opodatkowana podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych. Nieruchomos¢
znajduje sie w bezposrednim sasiedztwie nieruchomosci, ktdra jest wiasnoscig Emitenta i na ktérej prowadzony jest juz proces uzyskiwania
decyzji o pozwolenie na budowe. Na nieruchomosciach Grupa planuje realizacje inwestycji okoto 385 lokali, przy czym ostateczna ich oferta
moze zostac okreslona dopiero po przygotowaniu kompletnej dokumentacji projektowo - budowlanej.

| W dniu 6 sierpnia 2026 roku Sad Rejonowy Katowice — Wschdéd w Katowicach, Wydziat VIII Gospodarczy KRS dokonat wpisu
podwyzszenia kapitatu zaktadowego spotki zaleznej od Invest TDJ Estate sp. z 0.0. tj. spdtki TDJ 1 sp. z 0.0. (wktad pieniezny). Tym samym
od 6 sierpnia kapitat zaktadowy tej spétki wynosi: 4,4 min zt.

| W dniu 26 sierpnia 2026 roku spotka zalezna Emitenta tj. TDJ Estate Projekt 4 sp. z 0.0. zawarta z mBANK S.A. Umowe Kredytow na
taczng maksymalng kwote 83.555.000 zt (kwota 75.555.000 zt to Kredyt Budowlany nieodnawialny, kwota 8.000.000 — Kredyt VAT
odnawialny) z przeznaczeniem na finansowanie lub refinansowanie kosztow realizacji przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg ,Osiedle
Hierowskiego” zlokalizowanej w Katowicach. Oprocentowanie w/w kredytow ustalone zostato wedtug zmiennej stopy procentowej,
stanowiace sume wskaznika referencyjnego WIBOR 1M i marzy Banku dla Kredytu Budowalnego oraz dla Kredytu VAT. Ostateczny Termin
Sptaty przypada 31 grudnia 2028 roku dla Kredytu Budowlanego, natomiast dla Kredytu VAT 28 lutego 2029 roku. Zabezpieczeniem sptaty
kredytdw jest w szczegdlnosci: a) hipoteka na nieruchomosci, na ktdrej realizowane jest przedsiewziecie, b) zastaw finansowy i rejestrowy
na udziatach Kredytobiorcy ustanowiony przez Emitenta, c) oswiadczenie Kredytobiorcy oraz Emitenta o poddaniu sie egzekucji na rzecz
Banku. Pozostate postanowienia Umowy, w tym réwniez zabezpieczenia, nie odbiegajg od warunkéw rynkowych powszechnie stosowanych
dla tego typu umdw.

| W dniu 30 wrzesnia 2026 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw KTW Il sp. z 0.0. podjeto uchwate w sprawie podwyzszenia
kapitatu zaktadowego tej spotki z kwoty 13,7 min zt do kwoty 29,21 min zi, tj. o kwote 15,51 miIn zt. Celem podwyzszenia kapitatu
zaktadowego jest konwersja na kapitat spotki wierzytelnosci przystugujacych wspdlnikom z tytutu pozyczek udzielonych spétce. Nowe
udziaty zostang objete wytgcznie przez dotychczasowych wspdlnikéw, proporcjonalnie do liczby posiadanych przez nich udziatéw. Wobec
zachowania dotychczasowych proporcji struktura wtascicielska spotki nie ulega zmianie. Nowe udziaty zostang pokryte wktadami
pienieznymi poprzez rozliczenie wierzytelnosci przystugujgcych wspdlnikom od spétki z tytutu udzielonych pozyczek w kwocie ok. 155,1 min
zt (odsetki oraz kapitat), z czego 15,51 min zt na kapitat zaktadowy a pozostata kwota na kapitat zapasowy. Przeprowadzenie konwersji
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obnizy koszty finansowe Spotki i odcigzy jej przeptywy pieniezne. Zadtuzenie KTW Il sp. z 0.0. wobec wspdlnikdw ulegnie zmniejszeniu o
kwote ok. 155,1 min zt, a jej kapitaty wtasne zwiekszg sie o wartos¢ odpowiadajgca tej kwocie, co istotnie wzmocni strukture bilansu i
poprawi wskazniki zadtuzenia.

| Oswiadczenie Zarzadu

Zarzad Invest Invest TDJ Estate sp. z 0.0. w skiadzie:

Imieg i nazwisko Stanowisko

Tomasz Wilczek p.o. Prezesa Zarzadu

Beata Zawiszowska Wiceprezes Zarzadu

Oswiadcza, ze wedle najlepszej wiedzy, potroczne skrécone sprawozdanie finansowe oraz poétroczne skrocone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz
odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowa i finansowg Emitenta i jego Grupy, oraz jego wynik finansowy,
oraz ze potroczne sprawozdanie z dziatalnosci Emitenta zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Emitenta, w tym opis
podstawowych zagrozen i ryzyka.

| Podpisy Zarzagdu Invest TDJ Estate sp. z o0.0.
Signature Nge ified

Signature Not Veerified )
Dokument podpisgy przez Dokument podp/ré y przez Beata
Tomasz Wilcz Zawiszowska
Data: 2026.09.30]15:09:59 CEST Data: 2026.09.36d15:46:14 CEST
Tomasz Wilczek Beata Zawiszowska
p.o. Prezesa Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Katowice 30 wrzesnia 2026 roku
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