OPIS DZIALALNOSCI, MODEL FINANSOWY | PROGNOZY NA 5 LAT

1. Charakter dziatalnosci spotki

KD Ventures P.S.A. dziata w dwoch uzupetniajgcych sig filarach:

A. Filar operacyjny

Obejmuje dziatalnos¢ edukacyjng i networkingowg prowadzong w ramach
Klubu Deweloperow. W jego sktad wchodza:

e optaty cztonkowskie i organizacja zjazdow Klubu Deweloperow,

e warsztaty i szkolenia branzowe,

e konsultacje, analizy i doradztwo dla deweloperdw,

e wsparcie partnerow operacyjnych, tworzenie relacji biznesowych,
e pozyskiwanie projektow i weryfikacja ich wykonalnosci.

Dochody z filaru operacyjnego majg pokrywac¢ koszty funkcjonowania spofki,
dzieki czemu wiekszos¢ kapitatu inwestorow, ktéra zostanie pozyskana w
ramach emisji akcji, bedzie mogta by¢ skierowana na dziatania w ramach filaru
inwestycyjnego (realizacja projektéw nieruchomosciowych).

B. Filar inwestycyjny
Filar inwestycyjny stanowic¢ bedzie podstawowg dziatalnos¢ spoiki, polegajaca na:

e tworzeniu i obejmowaniu udziatéw w spoétkach celowych (SPV),

e finansowaniu wktadu wtasnego projektéw deweloperskich,

e wspotpracy z partnerami operacyjnymi odpowiedzialnymi za realizacje
projektow,

e dzieleniu zysku w proporcji 50/50 pomiedzy KD Ventures a partnera
operacyjnego,

e reinwestowaniu wypracowanych zyskow w kolejne projekty.

Spoétki celowe realizowaé bedg matoskalowe projekty mieszkaniowe: blizniaki,
szeregi, mate budynki, ktére majg krotszy cykl realizacji i wysokg powtarzalnosc
wynikow.



Struktura finansowania projektéw

Kazdy projekt nieruchomosciowy, realizowany w ramach spofki celowej (SPV),
bedzie finansowany w modelu:

e 75% kosztéw finansowania - kredyt deweloperski oraz rachunki powiernicze,
e 25% kosztéw finansowania - wktad witasny KD Ventures,

e partner operacyjny nie wnosi kapitatu,

e sprzedaz prowadzona bedzie poprzez rachunek powierniczy,

e zysk bedzie dzielony w proporcjach 50/50 pomiedzy KD Ventures a partnera
operacyjnego.

Taki model ma pozwolic na efektywne wykorzystanie kapitatu inwestoréw i
realizowanie kilku projektow rownolegle.

1. Zalozenia emisji akcji i alokacja kapitatu:
taczna kwota do pozyskania w ramach emisji akcji: 4.000.020 zt
Planowana struktura wykorzystania srodkéw:

e 3.500.000 zt — Budowa portfela projektow realizowanych wspoélnie z
partnerami lokalnymi — Spétka planuje wejs¢ kapitatowo w kolejne mate i
Srednie projekty mieszkaniowe, prowadzone przez zweryfikowanych
przedsiebiorcow ze spotecznosci Klubu Deweloperow. Kazdy projekt przejdzie
petng analize prawng, finansowg i techniczng, zanim trafi do realizacji.

e 500 020 zt — Dziatania marketingowe majgce na celu zwiekszenie liczby
cztonkéw Klubu Deweloperow — inwestycja w rozwoj regionalnych zespotéw
oraz cykl spotkan i warsztatéw, ktore zwiekszg przeptyw projektow oraz
pozwolg szybciej identyfikowac¢ wartosciowe inicjatywy z rynku.

2. Struktura portfela inwestycyjnego
Kapitat inwestycyjny zostanie przeznaczony na realizacje:

e 5 projektow deweloperskich
e Srednie zaangazowanie: 700.000 zt na projekt



Model wspotpracy:

e partner lokalny wnosi grunt oraz know-how operacyjny
e KD Ventures wnosi kapitat
e zysk dzielony: 50% KD Ventures / 50% partner operacyjny

3. Struktura finansowania pojedynczego projektu
Typowa struktura finansowania:

o 25% — kapitat wtasny (KD Ventures)

e 75% — finansowanie zewnetrzne:
o rachunki powiernicze (wptaty klientow)
o kredyt deweloperski

Parametry przyktadowego projektu:

wktad KD Ventures: 700.000 zt

udziat w strukturze finansowania: ok. 25%
tgczna wartosc¢ projektu: ok. 2.800.000 zt
finansowanie zewnetrzne: ok. 2.100.000 zt

4. Zatozenia rentownosci
Przyjete zatozenie:

e marza deweloperska na poziomie: 25% warto$ci projektu
Dla pojedynczego projektu:

e wartosc projektu: 2.800.000 zt
e zysk catkowity: 700.000 zt
e udziat KD Ventures (50%): 350.000 zt

5. Skalowanie portfela
Dla portfela 5 projektow:

e fgczny zysk z projektow: 3.500.000 zi
e udziat (zysk) KD Ventures: 1.750.000 zt

6. Efektywnos¢ kapitatu

e zaangazowanie KD Ventures: 700.000 zt / projekt
e zysk przypadajgcy na KD Ventures: 350.000 zt / projekt



Prognoza rozwoju portfela (3 cykle)

Zatozenia modelowe

liczba projektéw w cyklu: 5

zaangazowanie na projekt (w pierwszym cyklu): 700.000 zt
taczny kapitat inwestycyjny (cykl 1): 3.500.000 zt

zysk KD Ventures na projekt: 350.000 zt

zysk KD Ventures na cykl: 1.750.000 z

Polityka dywidendowa:

e 75% zysku: dywidenda
o 25% zysku: reinwestycja (kapitat obrotowy)

Cykl 1 (Czas trwania cyklu 20-26 miesiecy tj. czas od rozpoczecia do
zakonczenia inwestycji)

Kapitat inwestycyjny: 3.500.000 zt
Zysk KD Ventures: 1.750.000 zt

Podziat zysku:

e dywidenda (75%): 1.312.500 zt
e reinwestycja (25%): 437.500 z

Kapitat na kolejny cykl:

e 3.500.000 zt + 437.500 zt = 3.937.500 zt

Cykl 2
Kapitat inwestycyjny: 3.937.500 zt
Zaktadajgc te samg efektywnos¢ (50% ROI na kapitale):

Zysk KD Ventures: 1.968.750 zt



Podziat zysku:

e dywidenda (75%): 1.476.563 zt
e reinwestycja (25%): 492.188 zt

Kapitat na kolejny cykl:

e 3.937.500 zt + 492.188 zt = 4.429.688 zt

Cykl 3

Kapitat inwestycyjny: 4.429.688 zt
Zysk KD Ventures: 2.214.844 zt
Podziat zysku:

e dywidenda (75%): 1.661.133 zt
e reinwestycja (25%): 553.711 zt

Kapitat po cyklu 3:

o 4.429.688 zt + 553.711 zt = 4.983.399 zt

Podsumowanie 3 cykli:

taczna dywidenda wyptacona akcjonariuszom:

e cykl 1: 1.312.500 zt
e cykl 2: 1.476.563 zt
e cykl 3:1.661.133 zt

Razem: 4.450.196 zt

Wzrost kapitatu spotki:

e start: 3.500.000 zt
e po 3 cyklach: 4.983.399 zt (wzrost 0: 1.483.399 zt tj. +42%)



Spojrzenie z perspektywy grupy kapitatowej, aby pokazac¢ skale projektow
jakimi bedzie zarzadzac¢ spdtka:

e 5 projektéw w cyklu

e 700.000 zt wktadu na projekt (25%)

e 75% finansowania zewnetrznego

e wartosc pojedynczego projektu: 2.800.000 zt

Cykl 1:

Warto$¢ realizowanych projektéw (obrot)

e 5 projektow x 2.800.000 zt = 14.000.000 zt

Struktura finansowania (fgcznie)

e kapitat wtasny: 3.500.000 zt - 25%
e finansowanie zewnetrzne: 10.500.000 zt - 75%

tgcznie zarzadzany kapitat: 14.000.000 zt

Wynik finansowy

e marza 25% - 3.500.000 zt zysku na projektach
e udziat KD Ventures (50%): 1.750.000 zt

Cykl 2:

Kapitat wiasny spétki: 3.937.500 zt - 25%
Finansowanie zewnetrzne: 11.812.500 zt - 75%
Warto$¢ projektéw: 15.750.000 zt - 100%

e zysk z projektéw: 3.937.500 zt
e udziat KD Ventures: 1.968.750 zt



Cykl 3:

Kapitat wiasny spotki: 4.429.688 zt - 25%
Finansowanie zewnetrzne: 13.289.063 zt - 75%
Warto$c¢ projektow: 17.718.750 zt - 100%

e zysk z projektéw: 4.429.688 zt
e udziat KD Ventures: 2.214.844 zt

Podsumowanie 3 cykli — skala dziatalnosci

taczny ,obrét projektowy” (wartos¢ inwestycji):

e cykl 1: 14.000.000 zt
e cykl 2: 15.750.000 zt
e cykl 3: 17.718.750 zt

razem: 47.468.750 zt

tgczne finansowanie zewnetrzne:

e cykl 1: 10.500.000 z
e cykl 2: 11.812.500 z
e cykl 3: 13.289.063 z

razem: 35.601.563 zt

taczny zysk z projektow:

11.867.188 zt

taczny zysk KD Ventures:

5.933.594 zi




7. Podsumowanie czesci inwestycyjnej
KD Ventures P.S.A. tworzy model inwestycyjny oparty na:

e wykorzystywaniu kapitatu inwestoréw jako wktadu wtasnego do spotek
celowych na realizacje projektow nieruchomosciowych,

e wysokiej dzwigni finansowej przy realizacji projektéw nieruchomosciowych

(finansowanie zewnetrzne 75%),

e wspotpracy z partnerami operacyjnymi,

e inwestowaniu wytgcznie w powtarzalne, matoskalowe projekty deweloperskie,

e reinwestowaniu wypracowanych zyskow,

e systematycznym zwiekszaniu liczby projektéw w portfelu,

e filarze operacyjnym (dziatanie Klubu Deweloperdw), ktéry w zatozeniu ma

pokrywac koszty funkcjonowania spotki.

Zastrzezenia:

1. Przedstawiony scenariusz i prognozy majg charakter wytgcznie przyktadowy i
stuzg celom informacyjnym. Spdtka nie gwarantuje osiggniecia
przedstawionych rezultatow ani poziomu zysku, nie stanowig one réwniez
oferty czy rekomendacji. Rzeczywiste parametry projektow, koszty, zyski i
harmonogram moga réznic sie od zaprezentowanych.

2. Wskazane wyzej prognozy sg stworzone przez Spotke. Spotka doktada
staran, aby wskazane prognozy zostaty zrealizowane, ale nie moze tego
zagwarantowac. Istnieje mozliwos¢ wystgpienia okolicznosci zewnetrznych,
niezaleznych od Spofki, ktére mogg spowodowacé, ze wskazane prognozy nie
spetnig sie (okolicznosci takie jak m.in. ewentualne zmiany preferenciji
konsumentow, zmiany legislacyjne, otoczenie konkurencyjne).

8. Prognoza liczby czitonkéw i zyskéw z dziatlalnosci operacyjnej
(sktadki cztonkowskie)

Dziatalnos¢ operacyjna KD Ventures obejmuje Klub Deweloperéw, jego oddziaty
regionalne, warsztaty edukacyjne i doradztwo. Celem filaru operacyjnego jest
pokrycie kosztéw statych spétki, tak aby docelowo caty kapitat inwestorow mogt
byC przeznaczany wytgcznie na projekty inwestycyjne.

Prognoza zaktada:
e rozwoj klubu w Warszawie oraz otwarcie kolejnych oddziatow,
e stabilny i kontrolowany wzrost liczby cztonkow,
e utrzymanie wysokiej jakosci obstugi i minimalng rotacje,



e rozszerzanie spotecznosci wraz ze wzrostem liczby projektéw realizowanych w

ramach spotek celowych.

Zalozenia finansowe:

e Petna sktadka czionkowska: 5.000 zt / rok
e Skiadka Lite: 3.000 zt / rok

e Marza operacyjna po kosztach organizacji i obstugi: 65%

Prognoza liczby cztonkéw (2026—2030)

Rok Petne cztonkostwo | Cztonkostwo Lite | Lgcznie

2026 140 40 180

2027 170 60 230

2028 210 80 290

2029 250 100 350

2030 300 120 420

Przychody z cztonkostwa
Przychdéd = (petni cztonkowie x 5 000 zt) + (Lite x 3 000 zf)

Rok Przychdd - petne | Przychdd - Suma
cztonkostwo cztonkostwo Lite

2026 140 x 5000 zt = 40 x 3000 zt = 820.000 z
700.000 z 120.000 zt

2027 170 x 5000 zt = 60 x 3000 zt = 1.030.000 zt
850.000 zt 180.000 zt

2028 210 x 5000 zt = 80 x 3000 zt = 1.290.000 zt
1.050.000 zt 240.000 zt

2029 250 x 5000 zt = 100 x 3000 zt = 1.550.000 zt
1.250.000 zt 300.000 zt

2030 300 x 5000 zt = 120 x 3000 zt = 1.860.000 zt
1.500.000 zt 360.000 zt




Zysk operacyjny (marza 65%)

Rok
2026

2027
2028
2029
2030

Zysk operacyjny
533.000 zt
669.500 zt
838.500 zt
1.007.500 zt
1.209.000 zt

Podsumowanie czesci operacyjnej (zatozenia):
e Liczba cztonkéw wzrasta z 180 do 420.
e Przychody operacyjne rosng z 820 tys. zt do 1,86 min zt rocznie.

e Zysk operacyjny roénie z 533 tys. zt do 1,209 min zt rocznie (marza 65%).

e Filar operacyjny w catosci ma pokrywac¢ koszty state KD Ventures, dzieki
czemu kapitat inwestoréw nie jest ,zjadany” przez administracje — pracuje w
100% w ramach filaru inwestycyjnego (realizacja projektéw
nieruchomosciowych).

e Rozwodj klubu bezposrednio wptywa na wzrost liczby partneréw operacyjnych i

projektéw mozliwych do realizacji.

Zastrzezenia:

1.

Przedstawiony scenariusz i prognozy majg charakter wytgcznie przyktadowy i
stuzg celom informacyjnym. Spdétka nie gwarantuje osiggniecia
przedstawionych rezultatow ani poziomu zysku, nie stanowig one réwniez
oferty czy rekomendacji. Rzeczywiste parametry projektow, koszty, zyski i
harmonogram moga réznic sie od zaprezentowanych.

Wskazane wyzej prognozy sg stworzone przez Spoétke. Spodtka doktada
staran, aby wskazane prognozy zostaty zrealizowane, ale nie moze tego
zagwarantowac. Istnieje mozliwos¢ wystgpienia okolicznosci zewnetrznych,
niezaleznych od Spofki, ktére mogg spowodowacé, ze wskazane prognozy nie
spetnig sie (okolicznosci takie jak m.in. ewentualne zmiany preferencji
konsumentow, zmiany legislacyjne, otoczenie konkurencyjne).
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