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1. Podstawowe informacje

Nazwa: Adatex Deweloper Spotka Akcyjna

Forma prawna: Spotka Akcyjna

Kraj siedziby: Polska

Adres siedziby: Dagbrowa Gornicza, ul. Graniczna 34B/U24, 41-300
Telefon: 692 418 686

Adres email: biuro@adatex.pl

Adres www: adatexsa.pl

Czas trwania jednostki: Spotka zostala utworzona na czas nieoznaczony. Spotka dziata na
podstawie statutu, regulaminéw wewngtrznych oraz Kodeksu Spétek Handlowych i innych
przepiséw prawa.

Sklad Rady nadzorczej na dzien sprawozdania:

Robert Kijak — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Michat Bizon - Zastgpca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Marcin Kijak — Cztonek Rady Nadzorcze;j

Agnieszka Mitka — Cztonek Rady Nadzorczej

Lukasz Badon — Czlonek Rady Nadzorczej

Zmiany sktadu Rady Nadzorczej w 2021 r. oraz do dnia sporzadzenia sprawozdania:

Do dnia 31.08.2021 r. w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:
Robert Kijak — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Sylwa Kijak — Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Przemystaw Le$niak - Cztonek Rady Nadzorczej

Lukasz Badon - Cztonek Rady Nadzorczej

Michat Bizon — Cztonek Rady Nadzorczej

W dniu 24 sierpnia 2021 r. Sylwia Kijak oraz Przemystaw Le$niak zlozyli rezygnacje z
pehienia Cztonka Rady Nadzorczej ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2021 r.

Od dnia 14 stycznia 2022 r. w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:
Robert Kijak — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Michatl Bizon - Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Marcin Kijak — Czlonek Rady Nadzorczej
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Agnieszka Mitka — Czlonek Rady Nadzorczej
Lukasz Badon — Cztonek Rady Nadzorczej

W dniu 14 stycznia 2022 r. do sktadu Rady Nadzorczej Adatex Deweloper S.A. powotano
dwoch nowych Cztonkoéw Rady Nadzorczej - Marcina Kijaka oraz Agnieszke Mitke.
Powotanie nowych Cztonkow Rady Nadzorczej Spotki nastgpito w drodze kooptacji dokonane;j
przez Rade Nadzorcza w trybie przewidzianym w § 15 ust. 4 Statutu Spoétki, w zwigzku z
rezygnacja Sylwii Kijak oraz Przemystawa Le$niaka z pelnienia funkcji w Radzie Nadzorcze;.
Kooptacja Marcina Kijaka oraz Agnieszki Mitki bedzie poddana zatwierdzeniu na najblizszym
Walnym Zgromadzeniu Spotki.

2. AKcjonariat na dzien 31 grudnia 2021

Akcjonariusz Akcje na okaziciela | % w kapitale ;:sz;); % w glosach
Robert Kijak* 40 523 400 75,04% 40 523 400 75,04%
Krzysztof Moska 2837102 5,25 % 2837102 5,25 %
Pozostali 10 639 498 19,71% 10 639 498 19,71%
Razem 54 000 000 100,00% 54 00 000 100,00%

*posrednio wraz z Adatex Sp. z o.0. (w tym Robert Kijak: 27.550.000 akcji stanowigcych 51,02%
udziatu w kapitale zaktadowym i uprawniajgcych do 51,02% glosow na walnym zgromadzeniu oraz
Adatex Sp. z o0.0.: 12.973.400 akcji stanowigcych 24,02% udziatu w kapitale zaktadowym i
uprawniajgcych do 24,02% glosow na walnym zgromadzeniu.

3. Struktura kapitalowa na dzien 31 grudnia 2021 r.

Kapital zaktadowy spotki wynosi 5.400.000,00 zt (stownie: pie¢ miliondw czterysta tysiecy
ztotych) i dzieli si¢ na 54.000.000,00 (stownie: pigédziesiat cztery miliony) akcji zwyktych na

okaziciela o warto$ci nominalnej 0,10 zt (dziesi¢¢ groszy) kazda, w tym:

a) 5.200.000 (pi¢¢ milionow dwiescie tysigey) akcji serii A,

b) 301.800 (trzysta jeden tysiecy osiemset) akcji serii B,

c) 4.000.000 (cztery miliony) akcji serii C,

d) 7.100.000 (siedem milionow sto tysiecy) akcji serii D,

e) 32.500.000 (trzydziesci dwa miliony pigcset tysigcy) akcji serii E,

f) 4.898.200 (cztery miliony osiemset dziewigédziesiagt osiem tysiecy dwiescie)

akcji serii F.
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4. Wydarzenia majace wplyw na dzialalnos¢é Spoétki w 2021 roku, a takze po jego

zakonczeniu do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

W 2021 roku Emitent kontynuowal swoja dziatalno$¢ deweloperska, w szczegdlnosci
poprzez dalsza budowe osiedla ,Zielona Podkowa” w Otrgbusach oraz ,,Osiedla

Gwiezdna” w Sosnowcu.

W 2021 roku Zarzad podjat decyzj¢ o dalszym rozwoju Spotki poprzez rozpoczecie
budowy drugiego etapu inwestycji ,,Osiedle Gwiezdna”  zlokalizowanej

w Sosnowcu w postaci budowy budynku roboczo oznaczanego symbolem ,,B”.

Pierwsze planowane przychody Spoétka osiagnie w 2022 roku z tytuhu realizacji umoéw
deweloperskich zwigzanych z zakonczeniem prac I i II etapu inwestycji ,,Zielona

Podkowa” w Otrebusach, a takze I etapu inwestycji ,,Osiedle Gwiezdna” w Sosnowcu.

W omawianym roku obrotowym Spotka zaciggneta dwa kredyty z przeznaczeniem na
realizacj¢ projektow budowlanych.

Pierwszy z nich zawarty w lutym 2021 r. to kredyt obrotowy na finansowanie projektu
deweloperskiego dot. inwestycji "Osiedle Gwiezdna" budynek A w Sosnowcu z mBank
S.A. z siedzibg w Warszawie, Oddziat Katowice. Na podstawie zawartej umowy Spotka
otrzymata kredyt obrotowy w wysokosci 8.976.000,00 zt.

Drugi kredyt zostat udzielony przez Bank Spoétdzielczy w Tychach na podstawie umowy
z dnia 02.03.2021 r. z przewidywanym terminem sptaty do 29.02.2024. Kredyt udzielony
zostal z przeznaczeniem na realizacje inwestycji deweloperskiej osiedla ,,Zielona
Podkowa” w Otrgbusach. Wysokos$¢ udzielonego kredytu to 6.000.000,00 zt.

W sierpniu 2021 Spoétka podjela tez decyzje o sprzedazy dziatki w Zabrzu, w celu
pozyskania $rodkéw na dalsza kontynuacje dzialalno$ci deweloperskiej. Umowa

sprzedazy zostala zawarta 24.08.2021
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Istotne czynniki ryzyka
Realizacja przychodow i1 zyskow Spotki jest $cisle zwigzana z wieloma czynnikami,

majacymi wplyw na jej dziatalno$¢. Najwazniejsze z nich to:

= Ryzyko niezrealizowania projektow deweloperskich w terminie — realizacja
projektow deweloperskich jest przedsigwzigciem dlugoterminowym na ktore ma
wplyw wiele czynnikow otoczenia rynkowego. Konsekwencja tych op6znien moze
by¢ przesunigcie si¢ w czasie realizacji przychodéw z dzialalnos$ci, a takze ryzyko
powstania dodatkowych kosztoéw zwigzanych z konieczno$cig zaplaty odsetek /
odszkodowan lub kar umownych.

* Ryzyko zmian cen materialow budowlanych — zakladana marza zysku Spotki
uzalezniona jest od m.in. cen materiatow wykorzystywanych podczas realizacji
projektu deweloperskiego. Ceny materialdéw uzaleznione sg od wielu czynnikow, jak
mozliwe zmiany opodatkowania czy mozliwo$¢ znacznego wzrostu popytu na
niektore materiaty. Czas trwania inwestycji deweloperskiej wynoszacy od kilkunastu
do kilkudziesigciu miesigecy sprawia, iz Spotka nie moze by¢ w stanie przewidzie¢
zmiany cen materiatow budowlanych, ustalajac cen¢ mieszkania w przedsprzedazy i
zaktadajac uzyskanie okreslonego poziomu marzy. Moze to mie¢ negatywny wptyw
na sytuacj¢ finansowg lub wyniki dziatalnosci Spotki.

* Ryzyko znaczacej zmiany ceny gruntow — koszty przeznaczone na nabycie gruntow
pod projekty deweloperskie stanowig jeden z kluczowych czynnikéw decydujacych o
optacalnosci danego projektu deweloperskiego. Wzrost cen gruntéw w przysztosci
moze mie¢ wptyw na konkurencyjno$c¢ i rentownos$¢ przysztych projektéw, a przez to
moga mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowa, wyniki lub
perspektywy rozwoju Spoiki.

* Ryzyko zastosowania nieprawidlowej dokumentacji architektonicznej projektu
lub technologii budowlanej — mozliwo$¢ popelnienia btedow przez projektantow w
dokumentacji architektonicznej projektu moze doprowadzi¢ do realizacji budynkow
zawierajacych istotne wady konstrukcyjne. Ich usunigcie wymagaloby
zaangazowania dodatkowych naktadoéw inwestycyjnych oraz wydhluzenia terminu
realizacji danego projektu, co moze powodowac wzrost kosztow jego wykonania,
zwlaszcza w sytuacji, gdy nieprawidtowosci te nie zostang wykryte na wczesnym
etapie inwestycji. Spotka moze ponies¢ straty z uwagi na op6znienia w realizacji

inwestycji 1 zwigzany z tym wzrost kosztow jego wykonania.
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= Ryzyko niezrealizowania inwestycji w zakladanym terminie — realizacja
projektow deweloperskich jest przedsigwzigciem dlugoterminowym na ktére ma
wplyw wiele czynnikéw otoczenia rynkowego oraz zasoby Spotki. Konsekwencja
tych opdznien moze by¢, oprocz przesunigcia si¢ w czasie, realizacja przychodow, a
takze ryzyko dodatkowych kosztow zwigzanych z konieczno$cig zaplaty odsetek /
odszkodowan lub kar umownych wynikajacych z Umow zawartych z klientami czy
podwykonawcami. Powyzsze moze mie¢ negatywny wplyw na sytuacj¢ finansowa
Spofki.

= Ryzyko braku pozyskania finansowania zewnetrznego — w celu realizacji
projektow Spotka zamierza korzystac z roznych form finansowania takich jak emisja
akcji, pozyczki czy kredyty bankowe. Zapotrzebowanie na kapitat zalezy od wielu
czynnikow w tym od warunkéw rynkowych na ktore Spotka nie ma wplywu. Jesli
pozyskany kapital bedzie w mniejszej wysokosci niz oczekiwany lub w pdzniejszym
niz oczekiwanym terminie, zachodzi ryzyko zwigzane z opoznieniem realizacji
inwestycji, co moze si¢ przetozy¢ na problemy zwigzane z wywigzaniem si¢ ze splata
ww. zobowigzan. Moze to mie¢ negatywny wplyw na sytuacje finansowg lub wyniki
dziatalno$ci Spofki.

= Ryzyko zmiany przepiséw prawnych — duza ilo$¢ nowych oraz znowelizowanych
regulacji prawnych moze mie¢ istotny wplyw na sposob prowadzenia dziatalnosci
oraz uzyskane wyniki finansowe. Realizacja procesu inwestycyjnego uzalezniona jest
od spelnienia wielu wymogéw przewidzianych w prawie cywilnym,
administracyjnym. WejScie w zycie nowych istotnych przepisow prawa moze
spowodowac bezposrednie zmiany na rynku nieruchomosci poprzez znaczny wzrost
kosztow realizacji inwestycji (zmiana obowigzujacych standardow technicznych dla
budynkow, zmiany podatkowe). W przypadku nowych regulacji, budzacych
watpliwos$ci interpretacyjne moze pojawic si¢ stan niepewnosci co do obowigzujacego
stanu prawnego co moze pociaggnaé za sobg czasowe wstrzymanie/opoznienie
realizacji inwestycji w obawie przed niekorzystnymi skutkami stosowania niejasnych
regulacji (straty finansowe badz konsekwencje karne dziatan podjetych lub

zaniechanych na podstawie niejasnych przepisow).
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Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem

Ryzyko zwigzane ze skutkami pandemii (wirusa COVID-19) moze mie¢ wpltyw
na ograniczenie sprzedazy lub czasowego jej wstrzymania, a co za tym idzie nie
osiggnigcia w zalozonym czasie zwrotu z inwestycji. Pozyskanie kapitalu zalezy od
wielu czynnikéw, w tym od warunkow rynkowych, na ktoére Spotka nie ma wptywu.
Spotka planuje korzysta¢ z r6znych form finansowania w tym m.in. z kredytow
bankowych czy pozyczek. Niepewno$¢ sytuacji na rynku moze mie¢ wplyw na
ograniczenia w finansowaniu co z kolei moze wplyna¢ na spowolnienie w osiggni¢ciu
zatlozonych celow. W takiej sytuacji nie mozna by wykluczy¢ pojawienia si¢ w
przysztosci probleméw z wywigzaniem si¢ ze splaty ww. zobowigzan.

Rodzi si¢ rowniez ryzyko zwigzane z pogorszeniem si¢ zdolnosci kredytowej
potencjalnych nabywcéw, wywotane zagrozeniem utraty pracy czy osigganych
dochodéw, co rowniez moze si¢ przelozy¢ na ograniczenie/czasowe wstrzymanie
sprzedazy mieszkan.

Ryzyko wzrostu konkurencji — obecnie Spotka prowadzi inwestycje w woj. Slaskim
— inwestycja ,,Osiedle Gwiezdna” oraz inwestycje w Otrebusach kolo Warszawy —
,Osiedle Zielona Podkowa” (wojewodztwo mazowieckie). Spotka na biezaco
analizuje lokalne rynki, ktorej efektem jest dostosowanie aktualnej oferty
mieszkaniowej do sytuacji na danym rynku. Inwestycje Spotki sg niepowtarzalne i
wyrozniajg si¢ unikalng architektura. Ewentualne pogorszenie si¢ koniunktury na
danym rynku lub wzrost konkurencji moze doprowadzi¢ do obnizenia cen sprzedazy
mieszkan, co moze mie¢ negatywny wplyw na sytuacj¢ finansowa lub wyniki
dziatalnosci Spoiki.

Ryzyko zmiany wysokosci stop procentowych — wg stanu na dzien sporzadzenia
raportu Spotka nie jest emitentem obligacji, stad tez nie wystepuje ryzyko
zwigkszenia si¢ rzeczywistych kosztéw odsetkowych. Latwy dostep do kredytow
mieszkaniowych sprzyja nabywaniu nieruchomosci. W dluzszej perspektywie

podwyzszenie stop procentowych moze ograniczy¢ popyt na mieszkania.



©

NDATEX

DEWELOPER

6. Wybrane dane finansowe

Tabela 1. Wybrane dane finansowe z jednostkowego rachunku zyskow i strat

w PLN w EUR
Wyszczeglnienie Stan na Stan na Stan na Stan na
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020

Przychody ne.tto. ze sprzedazy i 33 188 205,81 4463 476,86 7215 768,54 970 447,64
zroéwnane z nimi

Amortyzacja 77 807,11 21170,12 16 916,80 4 602,80
Zysk (strata) ze sprzedazy -2265230,23 | - 858948,09 | - 492 505,59 | - 186 752,20
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej | - 1991 551,72 - 826 443,29 - 433 002,50 - 179 685,02
Zysk (strata) brutto -2359693,13 | -1078 151,45 - 513 043,69 - 234 411,33
Zysk (strata) netto -2364 138,13 | - 1078 965,45 - 514 010,12 - 234 588,30

*Kurs euro wg stanu na dzieri 31.12.2021 r. : 4,5994
Tabela 2. Wybrane dane finansowe z bilansu jednostkowego
Wyszczegoblnienie w PLN w EUR
Stan na Stan na Stan na Stan na
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020

Kapitat (fundusz) wlasny 35967306,37 | 38331444,50 | 7215768,54 970 447,64
Naleznosci dlugoterminowe - - 16 916,80 4 602,80
Naleznosci krotkoterminowe 43 644,03 224 813,28 | - 492505,59 | - 186 752,20
Srodki pienigzne i inne aktywa

pieni¢gzne 24 475,98 284 393,98 - 433 002,50 - 179 685,02
Zobowigzania dlugoterminowe 104 645,24 3522732 - 513 043,69 -234 411,33
Zobowigzania krétkoterminowe 10912 600,16 | 5 695 486,58 - 514 010,12 - 234 588,30
Aktywa trwale 359 668,08 246 654,57 78 198,91 53 627,55
Aktywa obrotowe 71443 258,19 | 43 821 723,83 | 15533 169,15 | 9527 704,45

7. Sytuacja kadrowa

Zgodnie ze stanem na koniec 2021 r. Spotka zatrudnia odpowiednio:

Umowa o prac¢ - 11 0sob,

Powotanie — 2 osoby.
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8. Przewidywany rozwaéj Spotki

Adatex Deweloper SA kontynuuje realizacj¢ oraz rozwo6j dziatalno$ci deweloperskiej w
zakresie realizacji projektow budowlanych, zwigzanych ze wznoszeniem budynkow

wielorodzinnych i ustugowo-handlowych na terenie Slaska i Mazowsza.

W roku 2022 Spotka bedzie skupiala swoja dziatalno$¢ gospodarcza na zakonczeniu

procesow budowy inwestycji rozpoczgtych w poprzednich latach.

9. Wyplata dywidendy
W roku 2021 dywidendy nie byly wyplacane.

10. Ocena stanu majatkowego i przewidywana sytuacja finansowa
Stan majatkowy Spotki w pordwnaniu do 2020 roku ulegt zwigekszeniu w wyniku

zwyklego prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej w branzy deweloperskie;.

Podpisany elektronicznie przez
Sylwia Agnieszka Kijak
15.03.2022
8:52:45 +01'00'

Podpisany elektronicznie przez
Przemystaw Karol Les$niak
15.03.2022
10:04:40 +01'00'
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