DOKUMENT WYtACZENIOWY
TOWER INVESTMENTS S.A.

ZAWIERAJACY INFORMACJE OKRESLONE W ZALACZNIKU IX DO ROZPORZADZENIA PARLAMENTU EUROPEJSKIEGO
I RADY (UE) 2017/1129 ZDNIA 14 CZERWCA 2017 R. W SPRAWIE PROSPEKTU, KTORY MA BYC PUBLIKOWANY
W ZWIAZKU Z OFERTA PUBLICZNA PAPIEROW WARTOSCIOWYCH LUB DOPUSZCZENIEM ICH DO OBROTU NA
RYNKU REGULOWANYM ORAZ UCHYLENIA DYREKTYWY 2003/71/WE

Niniejszy Dokument zostat sporzgdzony na podstawie art. 1 ust. 5 akapit pierwszy lit. ba) Rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 zdnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma byé
publikowany w zwigzku zofertg publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku
regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE, w zwigzku z zamiarem ubiegania sie¢ o wprowadzenie 1.100.000
akcji serii D Spotki, o wartosci nominalnej 1,00 zt i tgcznej wartosci nominalnej 1.100.000,00 zt, do obrotu na rynku
regulowanym Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie.

Akcje Tower Investments S.A., tozsame z akcjami serii D, sg dopuszczone i wprowadzone do obrotu na rynku
regulowanym Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie poczgwszy od dnia 20.12.2017 .

Akcije serii D nie byty emitowane w zwigzku z przejeciem poprzez oferte wymiany, potgczeniem lub podziatem.

Tower Investments S.A. nie jest przedmiotem restrukturyzacji ani nie toczy sie wobec niego postepowanie upadtosciowe.

Niniejszy Dokument nie byt zatwierdzany ani weryfikowany przez zaden organ, w szczegélnosci Komisje Nadzoru
Finansowego.

TOWER INVESTMENTS

Warszawa, 6.08.2026 r.
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DEFINTCJE | SKROTY

Pojecia uzyte w niniejszym Memorandum Informacyjnym i pisane wielka literg majg znaczenie nadane im ponizej, chyba ze z
kontekstu, w ktérym zostaty uzyte, jednoznacznie wynika inacze;j.

- Akcje Serii D—od 1 do 1.100.000 akcji zwyktych na okaziciela serii D Spétki o wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda.

- Dokument — niniejszy Dokument Wytgczeniowy

- Emitent / Tower Investments — Tower Investments S.A. z siedzibg w Warszawie(KRS 0000602813)

- GPW - Gietda Papieréw Wartosciowych w Warszawie Spoétka Akcyjna

- KDPW - Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych Spotka Akcyjna

-  KNF —Komisja Nadzoru Finansowego

- KRS —Krajowy Rejestr Sqdowy

- Rozporzadzenie — Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie
prospektu, ktory ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréow wartosciowych lub dopuszczeniem ich do
obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE.

1. NAZWA EMITENTA (W TYM JEGO LEI), KRAJ ZALOZENIA, LINK DO STRONY INTERNETOWEJ EMITENTA

firma i forma prawna: Tower Investments Spdtka Akcyjna

kraj: Polska

adres siedziby: Aleja Jana Pawta Il, nr 27, 00-867 Warszawa
numer KRS 0000602813

REGON: 302560840

NIP: 7822564985

kod LEI: 259400J8JJKETO3PCT44

numer telefonu: +48 2229973 34

adres poczty elektroniczne;j: info@towerinvestments.pl

strona internetowa: www.towerinvestments.pl

OSWIADCZENIE OSOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACJE ZAWARTE W DOKUMENCIE
STWIERDZAJACE, ZE — ZGODNIE Z ICH NAJLEPSZA WIEDZA — INFORMACJE ZAWARTE W DOKUMENCIE

SA ZGODNE ZE STANEM FAKTYCZNYM | ZE W DOKUMENCIE NIE POMINIETO NICZEGO, CO MOGLOBY
WPLYWAC NA JEGO ZNACZENIE

Za wszystkie informacje zawarte w niniejszym Dokumencie odpowiedzialny jest Emitent.

Dziatajac w imieniu Emitenta oswiadczamy, ze zgodnie z naszg najlepszg wiedzg, informacje zawarte w niniejszym Dokumencie s3
zgodne ze stanem faktycznym i ze w Dokumencie nie pominieto niczego, co mogtoby wptywaé na jego znaczenie.

Dokument zostat podpisany podpisami kwalifikowanymi.

Podpis Bartosza Marka Kazimierczuka

Signed by /
Podpisano przez:

Bartosz Marek
Kazimierczuk
4 .

Date / Data: 2026-
08-06 15:51
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NAZWA WEASCIWEGO ORGANU PANSTWA CZLtONKOWSKIEGO POCHODZENIA ZGODNIE Z ART. 20
ROZPORZADZENIA. OSWIADCZENIE, ZE DOKUMENT NIE STANOWI PROSPEKTU W ROZUMIENIU

ROZPORZADZENIA ORAZ ZE DOKUMENT NIE ZOSTAt PODDANY WERYFIKACJI | ZATWIERDZENIU
PRZEZ WtASCIWY ORGAN PANSTWA CZtONKOWSKIEGO POCHODZENIA

Wtasciwym organem panstwa cztonkowskiego, zgodnie z art. 20 Rozporzadzenia, jest Komisja Nadzoru Finansowego. Niniejszy
Dokument nie stanowi prospektu w rozumieniu Rozporzadzenia. Niniejszy Dokument nie zostat poddany weryfikacji ani
zatwierdzeniu przez Komisje Nadzoru Finansowego.

OSWIADCZENIE O STALYM PRZESTRZEGANIU OBOWIAZKOW W ZAKRESIE SPRAWOZDAWCZOSCI |
UJAWNIANIA INFORMACII PRZEZ CAtY OKRES DOPUSZCZENIA DO OBROTU, W TYM, NA PODSTAWIE

DYREKTYWY 2004/109/WE, W STOSOWNYCH PRZYPADKACH, ROZPORZADZENIA (UE) NR 596/2014
ORAZ, W STOSOWNYCH PRZYPADKACH, ROZPORZADZENIA DELEGOWANEGO (UE) 2017/565

Emitent stale przestrzega obowigzkdw w zakresie sprawozdawczosci i ujawniania informacji przez caty okres dopuszczenia jego
papieréw wartosciowych do obrotu zorganizowanego, w tym na podstawie Dyrektywy 2004/109/WE Parlamentu Europejskiego i
Rady z dnia 15 grudnia 2004 r. oraz Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r., z
zastrzezeniem, ze:

- w zwigzku z otrzymanym zaleceniem KNF dotyczacym uzupetnienia raportu biezgcego Emitenta nr 21/2023 z dnia 28
kwietnia 2023 r. poprzez zatgczenie do niego sprawozdania Rady Nadzorczej Emitenta z dziatalnosci w 2022 r., Emitent
dokonat uzupetnienia ww. raportu biezgcego o ww. dokument;

- w zwigzku z otrzymanym zaleceniem KNF dotyczgcym uzupetnienia skréconego sprawozdania finansowego Emitenta za Ill
kwartat 2023 r. o informacje o zagrozeniach oraz zatozeniach przyjetych w zakresie oceny zdolnosci Emitenta do kontynuacji
dziatalnosci, w oparciu o analize biezgcej i przewidywanej kondycji finansowej i ptynnosciowej Emitenta oraz zapewnienie
aktualizacji informacji zamieszczonych w ww. sprawozdaniu w zakresie przyjetego zatozenia kontynuacji dziatalnosci, w tym
0s3dow i zatozen dotyczacych przysztosci, Emitent dokonat korekty raportu okresowego za Il kwartat 2023 r. w sposdb
wskazany w zaleceniu KNF;

- w zwigzku z identyfikacjg przez KNF potencjalnych nieprawidtowosci w sprawozdaniu finansowym Emitenta za rok 2022 i
skréconym sprawozdaniu finansowym Emitenta za Il kwartat 2023 roku, KNF skierowata do Emitenta zalecenie (i)
zapewnienia rzetelnej prezentacji kolejnych rocznych sprawozdan finansowych Emitenta poprzez (a) ujawnianie rzetelnych
informacji na temat ryzyka ptynnosci, (b) ujawnianie opisu znaczacych zasad (polityki) rachunkowosci, faktycznie
zastosowanych przy sporzadzaniu danego sprawozdania finansowego, w szczegdlnosci w zakresie opisu zasad wyceny
odnoszacych sie do wszystkich kategorii istotnych instrumentéow finansowych posiadanych przez Emitenta, utraty wartosci
aktywow finansowych, zasad ustalania wartosci godziwej aktywoéw i zobowigzan wycenianych wedtug wartosci godziwej,
(c) ujawnianie informacji na temat zakresu, w jakim Emitent jest zalezny od jego gtéwnych klientéw, (d) ujawnianie
informacji o zobowigzaniach warunkowych oraz (ii) zapewnienie rzetelnej prezentacji przy sporzadzaniu kolejnych
$rédrocznych sprawozdan finansowych Emitenta poprzez przestrzeganie wymogoéw dotyczacych ujawnien dotyczacych
ryzyka ptynnosci, w tym ujawniania analizy wymagalnosci zobowiazan finansowych i opisu zarzadzania tym ryzykiem, ktére
to zalecenia Emitent realizowat w odniesieniu do przysztych sprawozdan finansowych;

- w zwiazku z identyfikacjg przez KNF potencjalnych nieprawidtowosci w sprawozdaniu finansowym Emitenta za rok 2024 i
skréconym sprawozdaniu finansowym Emitenta za | kwartat 2025 r., KNF skierowata do Emitenta zalecenie dokonywania
przy sporzadzaniu przysztych sprawozdan finansowych wielowymiarowej analizy i oceny zdolnosci do kontynuacji
dziatalnosci w oparciu o analize biezacej i przewidywanej kondycji finansowej i ptynnosciowej Emitenta uwzgledniajacej w
szczegdlnosci: (i) ocene zatozen i plandw dotyczacych przysztosci w zakresie przyjetego zatozenia kontynuacji dziatalnosci,
w oparciu o faktyczne i realne dowody na dostepnos¢ niezbednego finansowania pozwalajacego na prowadzenie
dziatalnosci w przeciggu co najmniej 12 miesiecy od konca okresu sprawozdawczego oraz (ii) sporzadzanie prognoz
przeptywdw pienieznych opartych na racjonalnych podstawach, ktére to zalecenia Emitent realizowat w odniesieniu do
przysztych sprawozdan finansowych;

- w sprawozdaniu z badania sprawozdania finansowego Emitenta za rok obrotowy 2024 biegty rewident odmdwit wydania
opinii co do ww. sprawozdania finansowego Emitenta uzasadniajac to brakiem uzyskania (zdaniem biegtego rewidenta)
wystarczajacych dowoddw, ktére uprawdopodobniajg zatozenia przyjete przez Zarzad Emitenta w planie przeptywdéw
pienieznych, w zwigzku z czym biegty rewident nie byt w stanie ocenic stusznosci przyjetego przez Zarzad Emitenta zatozenia
kontynuacji dziatania Emitenta.

- w sprawozdaniu z badania sprawozdania finansowego Emitenta za rok obrotowy 2025 biegty rewident odméwit wydania
opinii co do ww. sprawozdania finansowego Emitenta uzasadniajac to brakiem uzyskania (zdaniem biegtego rewidenta)
wystarczajacych dowoddw, ktére uprawdopodobniajg zatozenia przyjete przez Zarzad Emitenta w planie przeptywdéw
pienieznych, w zwigzku z czym biegty rewident nie byt w stanie ocenic stusznosci przyjetego przez Zarzad Emitenta zatozenia
kontynuacji dziatania Emitenta.

- Emitent uchybit terminowi opublikowania raportu rocznego za rok obrotowy 2025, o czym poinformowat z wyprzedzeniem
w raporcie biezgcym nr 14/2026 z dnia 29 kwietnia 2026 roku, informujgc jednoczesnie, ze raport roczny za rok obrotowy
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2025 zostanie przekazany do publicznej wiadomosci do 15 maja 2026 roku. Raport roczny za rok obrotowy 2025 zostat
opublikowany przez Emitenta w dniu 15 maja 2026 roku.

WSKAZANIE, GDZIE DOSTEPNE SA INFORMACJE REGULOWANE PUBLIKOWANE PRZEZ EMITENTA

ZGODNIE Z OBOWIAZKAMI W ZAKRESIE BIEZACEGO UJAWNIANIA INFORMACII ORAZ, W
STOSOWNYCH PRZYPADKACH, GDZIE MOZNA UZYSKAC NAJNOWSZY PROSPEKT

Raporty biezgce i okresowe publikowane przez Emitenta dostepne s3 na stronie internetowej Emitenta pod adresem:
https://towerinvestments.pl/relacje-inwestorskie/ .

6. W PRZYPADKU OFERTY PUBLICZNEJ PAPIEROW WARTOSCIOWYCH — OSWIADCZENIE, ZE W

MOMENCIE SKEADANIA OFERTY EMITENT NIE OPOZNIA UJAWNIENIA INFORMACJI POUFNYCH
ZGODNIE Z ROZPORZADZENIEM (UE) NR 596/2014

Nie dotyczy — Emitent nie przeprowadza oferty publiczne;.

7. PRZESEANKI OFERTY | WYKORZYSTANIE WPLYWOW

Nie dotyczy — Emitent nie przeprowadza oferty publiczne;j.

8. CZYNNIKI RYZYKA WEASCIWE DLA EMITENTA

Ponizej przedstawiono czynniki ryzyka wtasciwe dla Emitenta. Opis czynnikéw ryzyka sporzgdzono kierujac sie zasadami okreslonymi
w art. 16 Rozporzadzenia.

Ryzyko kontynuacji dziatalnosci i utraty ptynnosci finansowej

Sytuacja ptynnosciowa Grupy na dzien 31 marca 2026 r. jest zta, co potwierdza spadek stanu $rodkéw pienieznych do poziomu
382 327 PLN. W pierwszym kwartale 2026 r. Grupa wygenerowata ujemne przeptywy z dziatalnosci operacyjnej w kwocie (-76 537)
PLN, a catkowita zmiana netto stanu gotowki byta ujemna i wyniosta (-92 800) PLN. Najwiekszym bezposrednim zagrozeniem sg
zajecia komornicze na rachunkach bankowych spétek zaleznych: Tower Mehoffera i Tower Investments Sp. z 0.0., opiewajgce na
taczng kwote blisko 2,39 min PLN z tytutu zalegtosci podatkowych oraz sktadek ZUS. Brak dostepu do tych sSrodkdéw paralizuje biezaca
operacyjnosc¢ i uniemozliwia terminowe regulowanie zobowigzan handlowych.

Biegly rewident w sprawozdaniach za rok 2025 jednoznacznie wskazat na istnienie istotnej niepewnosci co do mozliwosci
kontynuowania dziatalnosci przez Grupe. Zarzad opiera zatozenie o kontynuacji na czterech filarach: potencjale deweloperskim
posiadanych gruntéw, wsparciu gtéwnych wierzycieli (w tym konwersji dtugu na akcje), wdrozeniu technologii Broad Box oraz
partnerstwach z rynkiem chinskim. Jednakze bez powodzenia planowanej emisji akcji serii E, ktéra ma dostarczy¢ ok. 2,5 min PLN na
sptate najpilniejszych dtugéw, Grupa moze sta¢ sie trwale niewyptacalna. Uzaleznienie przetrwania od zewnetrznego
dokapitalizowania przy jednoczesnym braku biezacych przychodéw ze sprzedazy w 1 kw. 2026 r. stawia pod znakiem zapytania
realnosé realizacji planéw Spotki.

Istotnos¢: Bardzo wysoka | Prawdopodobienstwo: Wysokie
Ryzyko utrzymywania sie ujemnego kapitatu wtasnego

Grupa Kapitatowa zmaga sie z ujemnym kapitatem wtasnym, co jest wynikiem skumulowanych strat z lat ubiegtych, przekraczajacych
47 min PLN. Na dzierh 31 marca 2026 r. kapitat wtasny Grupy wynosit (-2 057 269) PLN, natomiast w ujeciu jednostkowym (Tower
Investments S.A.) sytuacja jest jeszcze trudniejsza. Kapitat wtasny Tower Investments S.A. spadt do poziomu (-8 757 520) PLN. Deficyt
ten oznacza, ze aktywa Spotki nie pokrywajg jej zobowiazan, co w Swietle art. 397 Kodeksu spétek handlowych naktada na Zarzad
obowigzek niezwtocznego zwotania Walnego Zgromadzenia w celu podjecia uchwaty o dalszym istnieniu Spéfki.

Utrzymywanie sie ujemnego kapitatu istotnie obniza wiarygodnosc¢ kredytowa i praktycznie zamyka Grupie dostep do finansowania
dtuznego (np.: bankowego). Inwestorzy i partnerzy biznesowi moga postrzegac taki stan jako sygnat wysokiego ryzyka upadtosci, co
moze utrudniaé negocjacje nowych kontraktéw deweloperskich i projektow joint venture (wspdlne przedsiewziecie). Jedyna droga
wyjscia z trudnej sytuacji jest sukcesywna realizacja zyskdw z nowych projektdw oraz planowane podwyzszenie kapitatu zaktadowego.
Jesli jednak straty operacyjne bedg sie pogtebiaé (w 1 kw. 2026 skonsolidowana strata netto wyniosta 259 675 PLN), luka kapitatowa
bedzie sie powieksza¢, co moze doprowadzi¢ do koniecznosci ogtoszenia upadtosci, jesli realizowane projekty nie zakorncza sie
sukcesem sprzedazowym a akcjonariusze nie zdecyduja sie na dalsze wsparcie kapitatowe.

Istotnos$¢: Wysoka | Prawdopodobienstwo: Pewne (stan faktyczny)
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Ryzyko zwigzane z nieterminowym wywigzywaniem sie z obowigzkéw informacyjnych oraz incydentami zawieszenia notowan
akcji Spotki

Spétka podlega ryzyku naruszenia przepiséw prawa oraz regulacji gietdowych w zakresie terminowego publikowania okresowych
sprawozdan finansowych. W przesztosci notowania akcji Tower Investments S.A. na rynku regulowanym GPW zostaty zawieszone na
okres ponad 13 miesiecy (od 5 maja 2025 r. do 22 czerwca 2026 r.) z powodu braku publikacji sprawozdania finansowego za rok 2024
oraz poétrocznego za | potrocze 2025 roku.

Dtugotrwate zawieszenie obrotu wptywa niekorzystnie na ptynnos¢ walorow Spétki, ogranicza mozliwos¢ wyceny rynkowej jej
majatku i obniza zaufanie inwestoréw oraz instytucji finansowych. Mimo ze w czerwcu 2026 roku przyczyny zawieszenia ustaty i
notowania wznowiono, powtarzajace sie opdznienia w sprawozdawczosci mogg w przysztosci prowadzi¢ do ponownych decyzji GPW
0 zawieszeniu notowan, natozenia kar finansowych przez Komisje Nadzoru Finansowego (KNF), a w skrajnym przypadku — do
wykluczenia akcji Spotki z obrotu gietdowego.

Istotno$é: Wysoka | Prawdopodobienstwo: Srednie

Ryzyko braku terminowego zatwierdzenia sprawozdania finansowego oraz nieterminowego zwotania Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy (ZWZA)

Zgodnie z regulacjami Kodeksu spdtek handlowych oraz Ustawy o rachunkowosci Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno odbyc¢ sie
w terminie szesciu miesiecy po uptywie kazdego roku obrotowego, czyli w przypadku roku 2025 do dnia 30 czerwca 2026 roku. Fakt,
ze na dzien Dokumentu ZWZA celem zatwierdzenia sprawozdania za rok 2025 nie zostato zwotane, stanowi bezposrednie naruszenie
wymogow formalno-prawnych. Generuje to ryzyko sankcyjne, prawne, operacyjne oraz wizerunkowe.

Ryzyko sankcyjne wigze sie przede wszystkim z mozliwoscig pociggniecia cztonkéw Zarzadu do osobistej odpowiedzialnosci karnej lub
finansowej za niedopetnienie obowigzkéw ustawowych wynikajacych z Ustawy o rachunkowosci. W obszarze prawnym i operacyjnym
brak zwotania ZWZA przektada sie na brak mozliwosci podjecia uchwat w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania finansowego,
pokrycia straty, a takze udzielenia absolutorium cztonkom organéw Spétki za ubiegty rok obrotowy, co wptywa na kluczowe procesy
korporacyjne i powoduje opdznienia w ztozeniu dokumentacji do Repozytorium Dokumentéw Finansowych Krajowego Rejestru
Sadowego. Z kolei ryzyko wizerunkowe materializuje sie istotnym ostabieniem postrzegania jakosci tadu korporacyjnego Spoétki przez
uczestnikow rynku, co moze podwazy¢ zaufanie inwestoréow, doprowadzi¢ do spadku wyceny gietdowej akcji oraz utrudnié
pozyskiwanie finansowania zewnetrznego w przysztosci.

Istotno$é: Srednia | Prawdopodobieristwo: Wysokie
Ryzyko zwigzane z certyfikacja i komercjalizacja technologii Broad Box

Strategia Grupy na lata 2025-2026 zaktada fundamentalne odejscie od tradycyjnego deweloperstwa na rzecz innowacyjnego
budownictwa modutowego, realizowanego przez spodtke joint venture Broad Tower sp. z 0.0. Partnerstwo z chinskim liderem
technologicznym, Broad Box Technology, ma umozliwi¢ wprowadzenie na polski rynek prefabrykatéw z unikalnej mieszanki cementu,
zbrojenia rozproszonego i XPS. Zgodnie z analizami Zarzadu, technologia ta pozwala na skrécenie czasu budowy o 40-60% oraz
redukcje kosztéw robocizny o 30-50%, co w obliczu rosnacych cen materiatow i deficytu pracownikéw budowlanych stanowi o
znaczacy potencjale konkurencyjnym. Sukces tego przedsiewziecia jest jednak obarczony wielopoziomowym ryzykiem.

Po pierwsze, kluczowa barierg wejscia jest proces certyfikacji. W marcu 2026 r. Spétka ztozyta wniosek do Instytutu Techniki
Budowlanej (ITB) o wydanie Krajowej Oceny Technicznej (KOT). Jest to proces dtugotrwaty i rygorystyczny, a brak uzyskania
certyfikatu lub konieczno$é przeprowadzenia dodatkowych, kosztownych badan technicznych moze uniemozliwic¢ sprzedaz i montaz
modutéw w Polsce. Po drugie, technologia ta, cho¢ sprawdzona w Azji, jest niemal nieznana w Europie. Istnieje ryzyko braku
akceptacji ze strony polskich sieci handlowych oraz inwestoréw instytucjonalnych, ktérzy moga obawia¢ sie innowacji
nieposiadajacych wieloletniej historii eksploatacji w lokalnym klimacie.

Najwiekszym wyzwaniem pozostaje jednak deficyt kapitatowy. Zarzad szacuje, ze petny rozruch produkcji i zabezpieczenie kapitatu
obrotowego wymaga zaangazowania okoto 12 min EUR. Tymczasem planowana na rok 2026 emisja akcji serii E ma przyniesc¢ jedynie
ok. 2,5 min PLN, co pokryje jedynie najpilniejsze zalegtosci publicznoprawne i koszty badan ITB. Bez pozyskania silnego inwestora
strategicznego (rozmowy z rynkiem chinskim trwajg), Spoétka nie bedzie w stanie sfinansowac linii produkcyjnej, co uczyni nowa
strategie jedynie teoretycznym planem, niemozliwym do komercjalizacji. Ponadto, ewentualne sankcje geopolityczne lub zaburzenia
w faricuchach dostaw komponentéw z Chin moga sparalizowac proces wdrazania technologii, na ktérej Spétka opiera przyszta
dziatalnos¢ operacyjna.

Istotno$é: Srednia/Wysoka | Prawdopodobieristwo: Srednie
Ryzyko niepowodzenia planowanej emisji akcji w 2026 roku

Strategia Spotki jest powigzana z planowanym zwotaniem Walnego Zgromadzenia w Il kwartale 2026 roku w celu przegtosowania
emisji akcji serii E. Celem jest pozyskanie okoto 2,5 min PLN, ktére majg zosta¢ przeznaczone na odblokowanie zajetych rachunkéw
bankowych (sptate ZUS i Urzedu Skarbowego) oraz sfinansowanie certyfikacji technologii Broad Box. Gtdwnym zagrozeniem jest brak
wystarczajgcego popytu ze strony obecnych lub nowych inwestoréw, szczegdlnie w obliczu historycznych spadkéw kursu (wycena
rynkowa na dzien 31.07.2026 r. wynosita okoto 4,4 min PLN).

Dodatkowym czynnikiem ryzyka jest aktywno$¢é mniejszosciowych akcjonariuszy (np. PZW FIZ), ktérzy w przesztosci zaskarzali uchwaty
emisyjne, co wprowadza niepewnos$¢ co do skutecznosci prawnej nowych emisji. Ewentualne uzyskanie przez oponentéw
zabezpieczenia w postaci wstrzymania wykonania uchwaty o emisji serii E mogtoby zablokowac proces dokapitalizowania w istotnym
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dla Spotki momencie. Niepowodzenie emisji oznaczatoby brak srodkdéw na proces certyfikacji od Instytutu Techniki Budowlanej, co
mogtoby uniemozliwi¢ komercjalizacje technologii modutowe] i mogtoby zmusic¢ Zarzad do ztozenia wniosku o upadtos¢ ze wzgledu
na brak innych realnych zrédet ptynnosci.

Istotno$é: Wysoka | Prawdopodobieristwo: Srednie
Ryzyko nieregularnosci przychoddw i specyfiki proceséw deweloperskich

Dziatalno$¢ Grupy charakteryzuje sie brakiem powtarzalnosci wptywow. W pierwszym kwartale 2026 r. Grupa nie wygenerowata
przychoddw ze sprzedazy, przy jednoczesnym ponoszeniu statych kosztow ogdlnego zarzadu, ktére w samym 1 kw. 2026 wyniosty ok.
100 tys. PLN u Emitenta. Specyfika branzy deweloperskiej powoduje, ze cykl inwestycyjny trwa dtugo, a przychody rozpoznawane sg
dopiero w momencie zakonczenia prac i sprzedazy gotowego produktu. Powoduje to ogromne niedopasowanie czasowe wptywow i
wydatkow.

Obecna sytuacja Grupy uniemozliwia rozpoczecie nowych projektow deweloperskich, ktére mogtyby generowac przychody w
przysztosci. Brak nowych inwestycji przy statym obcigzeniu kosztami personelu i obstugi zadtuzenia (skonsolidowane koszty finansowe
w 1 kw. 2026 wyniosty 128 695 PLN) prowadzi do systematycznego pogtebiania strat. Kazde opdznienie w sprzedazy posiadanych
nieruchomosci (np. przy ul. Mehoffera w Warszawie, gdzie termin zawarcia umowy przyrzeczonej byt wielokrotnie aneksowany i
obecny obowiazuje do dnia 4.09.2026 r.) bezposrednio uderza w ptynnos¢ finansowa i moze doprowadzi¢ do utraty zdolnosci
operacyjnej przed finalizacjg transakcji.

Istotno$é: Srednia | Prawdopodobieristwo: Wysokie (specyfika branzy)
Ryzyko uzaleznienia od kluczowego personelu

Grupa operuje w modelu niskiego zatrudnienia. Dzien Dokumentu u Emitenta zatrudnione sg jedynie 2 osoby na stanowiskach
umystowych (stan ten byt taki sam na koniec 2025 r.). Powoduje to niebezpieczng koncentracje wiedzy operacyjnej, kompetencji
technicznych dotyczacych m.in. technologii Broad Box oraz kluczowych relacji biznesowych z partnerami z Chin w rekach Prezesa
Zarzadu, Bartosza Kazimierczuka. Wszelkie zdarzenia losowe (choroba, rezygnacja) uniemozliwiajgce mu petnienie funkcji mogtyby
doprowadzi¢ do paralizu decyzyjnego, zerwania negocjacji z wierzycielami oraz wstrzymania dziatalnosci operacyjnej.

Zasoby kadrowe Grupy mogg by¢ niewystarczajgce do jednoczesnego zarzadzania restrukturyzacjg, procesem certyfikacji nowe;j
technologii oraz nadzorowaniem spotek celowych. Brak sredniego szczebla zarzadzania (managementu) sprawia, ze procesy
administracyjne i operacyjne s3 mato odporne na btedy i opdznienia. W sytuacji, gdy strategia Grupy ulega catkowitej przebudowie,
brak dywersyfikacji kluczowych kompetencji stanowi jedno z najpowazniejszych zagrozen dla powodzenia prowadzonej dziatalnosci.

Istotno$é: Srednia | Prawdopodobieristwo: Niskie
Ryzyko egzekucji i postepowarn o ogtoszenie upadtosci

Mimo ze w lutym 2025 r. sad oddalit wniosek YIT Development sp. z 0.0. o ogtoszenie upadtosci Tower Mehoffera sp. z 0.0., ryzyko
powrotu podobnych postepowan pozostaje wysokie. Grupa posiada liczne przeterminowane zobowigzania handlowe i
publicznoprawne, co daje kazdemu z wierzycieli podstawe do ztozenia wniosku o upadtosé. Wszczecie nawet bezzasadnego
postepowania upadtosciowego pogarsza reputacje Grupy, utrudnia rozmowy z inwestorami strategicznymi i moze uruchomic klauzule
natychmiastowej wymagalnosci w innych umowach.

Obecna sytuacja, w ktdrej rachunki sg zajete przez komornikéw na kwote 2,39 min PLN, jest stanem bezposrednio poprzedzajagcym
potencjalng upadtos¢. Jezeli Grupa nie odzyska ptynnosci poprzez emisje lub sprzedaz aktywdw (np. gruntu przy ul. Mehoffera),
wierzyciele moga uznaé, ze egzekucja syngularna jest nieefektywna i dazy¢ do likwidacji majgtku w trybie upadtosciowym. Taki
scenariusz oznaczatby utrate kontroli nad aktywami i uniemozliwitby realizacje nowej strategii zwigzanej z technologia Broad Box.

Istotno$¢: Wysoka | Prawdopodobieristwo: Srednie
Ryzyko decyzji administracyjnych i zmian w planach zagospodarowania

Dziatalno$¢ Grupy jest wrazliwa na sprawnos$¢ proceséw administracyjnych, co w obecnej sytuacji ptynnosciowej staje sie istotnym
ryzykiem. Kluczowym aktywem, od ktdérego sprzedazy zalezy odzyskanie ptynnosci, jest nieruchomos¢ przy ul. Mehoffera w
Warszawie. Termin zawarcia umowy przyrzeczonej jej sprzedazy byt wielokrotnie aneksowany, a obecnie wyznaczony na 4 wrzesnia
2026 r. Kazde kolejne opdznienie w uzyskaniu pozwolen lub niedotrzymanie warunkéw zawieszajacych przez ktérakolwiek ze stron
moze doprowadzi¢ do wycofania sie kupujgcego, co w obliczu ujemnych przeptywdéw operacyjnych bytoby dla Spétki bezposrednim
zagrozeniem niewyptacalnosci.

Ryzyko administracyjne poteguje fakt, ze procesy wydawania warunkéw zabudowy i pozwolen na budowe w duzych aglomeracjach
sg nieprzewidywalne. Nagte zmiany w Miejscowych Planach Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) lub zmiany wydanych juz
decyzji administracyjnych mogga niespodziewanie zredukowaé wartos$¢ posiadanych gruntéow wzgledem ich obecnej wyceny. Spétka
operuje na nieruchomosciach o wysokim potencjale deweloperskim, ale ich realna wartos¢ zalezy wytgcznie od mozliwosci zabudowy
pod konkretne sieci handlowe lub cele mieszkaniowe.

Dodatkowym zagrozeniem sg ryzyka srodowiskowe i ukryte wady gruntu. Wykrycie zanieczyszczern wéd podziemnych, niestabilnos¢
dolnych warstw gleby wymagajaca kosztownej wymiany mas ziemnych, czy tez nieoczekiwane znaleziska archeologiczne moga
podnies¢ koszty przygotowania inwestycji. W sytuacji, gdy rachunki bankowe spétek celowych (Tower Mehoffera sp. z 0.0., Tower
Investments sp. z 0.0.) sg objete zajeciami komorniczymi na kwote blisko 2,39 mIn PLN, Grupa nie posiada zadnej rezerwy finansowej
na pokrycie nieprzewidzianych naktadéw inwestycyjnych. Brak mozliwosci sfinansowania prac rekultywacyjnych lub dodatkowych
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ekspertyz moze wymusi¢ porzucenie projektdw na zaawansowanym etapie, co moze pociggna¢ za soba konieczno$¢ dokonania
kolejnych wielomilionowych odpiséw aktualizujgcych, pogtebiajac i tak juz ujemne kapitaty wtasne (-2,06 min PLN dla Grupy).
Istotno$é: Srednia | Prawdopodobieristwo: Wysokie

Ryzyko makroekonomiczne i geopolityczne

Grupa funkcjonuje w otoczeniu wysokiej inflacji, ktdra podnosi ceny kluczowych materiatéw budowlanych, takich jak stal, cement i
izolacje, co bezposrednio uderza w marze projektéw opartych na technologii modutowej. Wysokie stopy procentowe zwiekszajg
koszty obstugi dtugu (pozyczki Grupy sa oprocentowane na poziomie 16%) oraz ograniczajg site nabywczg klientéw koricowych i
sktonnosc sieci handlowych do nowych inwestycji.

Wojna na Ukrainie wprowadza niepewnos¢ geopolityczng, ktdra zniecheca inwestoréow zagranicznych do angazowania kapitatu w
Polsce, co utrudnia Spotce pozyskanie partnerdw strategicznych. Konflikt ten powoduje réwniez deficyt kadry pracowniczej w branzy
budowlanej, co moze opdznic realizacje nowych projektéw modutowych. Ponadto, sankcje i zaburzenia w taricuchach dostaw moga
ograniczy¢ dostepnos¢ specyficznych komponentdw niezbednych do produkcji prefabrykatéw Broad Box, czynigc nowg strategie
Grupy podatng na zmiany czynnikow zewnetrznych, na ktére Zarzagd nie ma wptywu.

Istotno$é: Srednia | Prawdopodobieristwo: Srednie

9. CECHY PAPIEROW WARTOSCIOWYCH (W TYM ICH KOD ISIN)

Akcje Serii D sg akcjami zwyktymi na okaziciela Emitenta.

Akcje Serii D oznaczone sg kodem ISIN PLTWRNV00104. Z momentem wprowadzenia akcji do obrotu nastgpi ich asymilacja pod
kodem ISIN PLTWRNV00013.

Wszystkie powyzsze akcje sg tozsame w zakresie praw.

10. ROZWODNIENIE | AKCJONARIAT

Akcjonariusz I. akcji % akgji l. gtosow % gtosow
Bartosz Kazimierczuk * 789 054 29,66 789 054 29,66
Mirostaw Kus 610 001 22,93 610 001 22,93
PZW Fundusz Inwestycyjny Zamkniety 139952 5,26 139952 5,26
Pozostali 1121743 42,15 1121743 42,15

* z podmiotami zaleznymi

11. W PRZYPADKU OFERTY PUBLICZNEJ PAPIEROW WARTOSCIOWYCH — WARUNKI OFERTY.

Nie dotyczy — Emitent nie przeprowadza oferty publiczne;.

12. RYNKI REGULOWANE LUB RYNKI ROZWOJU MSP, NA KTORYCH PAPIERY WARTOSCIOWE TOZSAME Z

PAPIERAMI WARTOSCIOWYMI, KTORE MAJA BYC PRZEDMIOTEM OFERTY PUBLICZNEJ LUB ZOSTAC
DOPUSZCZONE DO OBROTU NA RYNKU REGULOWANYM, SA JUZ DOPUSZCZONE DO OBROTU.

Akcje Serii D Emitenta sa tozsame z akcjami serii A, B i C Emitenta, oznaczonymi kodem ISIN PLTWRNV00013, notowanymi na rynku
regulowanym — rynku réwnolegtym GPW.

Akcje Serii D Emitenta bedg przedmiotem ubiegania sie o0 wprowadzenie do obrotu na rynku regulowanym — rynku réwnolegtym
GPW.
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