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Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Grupy Kapitalowej
ADATEX S.A.
za okres obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2024 r.

Dabrowa Gornicza, 29 maja 2025
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1. Podstawowe informacje o Grupie Kapitalowej

Nazwa: Adatex Spotka Akcyjna

Forma prawna: Spotka Akcyjna

Kraj siedziby: Polska

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

Adres email: biuro@adatex.pl

Adres www: adatexsa.pl

Grupa Kapitatowa Adatex S.A. (,,Grupa”) sktada si¢ z Adatex S.A. i jej jednostek zaleznych.
Dane jednostek zaleznych:
Adatex3Stawy Sp. z 0.0.

e Adres: ul. Graniczna 34B/U24, 41-300 Dabrowa Gérnicza
e KRS 0000236506

o NIP 5262876894

e REGON 140110467

e Data rejestracji: 20.06.2005

e Kapital zakladowy: 51 000,00 zt

e Liczba posiadanych udziatow przez Spotke: 1020

e Procent posiadanych udziatow przez Spotke: 100%

Adatex Nowa Dabrowa Sp. z o.0.

e Adres: ul. Graniczna 34B/U24, 41-300 Dabrowa Goérnicza
e KRS 0001121161

e NIP 6292512364

e REGON 528556556

e Data rejestracji: 29.08.2024

e Kapitat zaktadowy: 250 000,00 zt

e Liczba posiadanych udziatow przez Spotke: 1000

e Procent posiadanych udziatow przez Spotke: 100%

Adatex Kaskada Sp. z o0.0.

e Adres: ul. Graniczna 34B/U24, 41-300 Dabrowa Gornicza
e KRS 0001110125

e NIP 6292512803

e REGON 528877303

e Data rejestracji: 13.06.2024

e Kapitat zaktadowy: 250 000,00 zt

e Liczba posiadanych udziatow przez Spotke: 250

e Procent posiadanych udziatow przez Spotke: 100%
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Adatex Zielona Podkowa Sp. z 0.0.

e Adres: ul. Graniczna 34B/U24, 41-300 Dabrowa Gornicza
e KRS 0001110225

e NIP 6292512789

e REGON 528874411

e Data rejestracji: 12.06.2024

e Kapitat zakladowy: 5 000,00 zt

e Liczba posiadanych udziatow przez Spotke: 5

e Procent posiadanych udziatéw przez Spotke: 100%

Adatex Gwiezdna Sp. z 0.0.

e Adres: ul. Graniczna 34B/U24, 41-300 Dabrowa Gérnicza
e KRS 0001110107

e NIP 6292512772

e REGON 528875876

e Data rejestracji: 11.06.2024

e Kapitat zaktadowy: 5 000,00 zt

e Liczba posiadanych udziatow przez Spotke: 5

e Procent posiadanych udziatow przez Spotke: 100%

Adatex Debowy Park Sp. z o.0.

e Adres: ul. Graniczna 34B/U24, 41-300 Dabrowa Gérnicza
e KRS 0001110126

e NIP 6292512826

e REGON 528878136

e Data rejestracji: 13.06.2024

e Kapitat zaktadowy: 5 000,00 zt

e [iczba posiadanych udziatow przez Spotke: 5

e Procent posiadanych udziatow przez Spotke: 100%

Czas trwania Grupy Kapitatlowej Adatex S.A.: Grupa zostata utworzona na czas nicoznaczony.
Grupa dziala na podstawie statutu, regulaminow wewnetrznych oraz Kodeksu Spoétek

Handlowych 1 innych przepisow prawa.

Sklad Zarzadu jednostki dominujacej na dzien sprawozdania:

Robert Kijak — Prezes Zarzadu

Sklad Rady nadzorczej jednostki dominujacej na dzien sprawozdania:

Sylwia Kijak — Przewodniczaca Rady Nadzorczej

Michal Bizon - Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej

Marcin Kijak — Cztonek Rady Nadzorczej
Agnieszka Mitka — Cztonek Rady Nadzorczej
Pawet Siudut — Cztonek Rady Nadzorczej
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W roku 2024 nie wystepowaty zmiany w sktadzie Zarzadu Spoiki.
Zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki w trakcie roku 2024:

Lukasz Badon - Cztonek Rady Nadzorczej rezygnacja z dniem 23.02.2024 r.

Pawel Siudut — powotanie na Cztonka Rady Nadzorczej z dniem 19.03.2024 r.

2. Akcjonariat jednostki dominujacej na dzien 31 grudnia 2024

Akcjonariusz Akcje na okaziciela % w kapitale Liczba gtoséw | % w gtosach
Porozumienie:

p. Sylwia Kijak. 267 610 609 83,47% 267 610 609 83,47%
p. Robert Kijak*

Adatex S.A. (akcje wtasne) 39973 200 12,47% 39973200 12,47%
Pozostali 13027 541 4,06% 13 027 541 4,06%
Razem 320 611 350 100,00% 320 611 350 100,00%

*Robert Kijak w porozumieniu z Sylwig Kijak (w tym Robert Kijak: 136.082.343 akcji
stanowigcych 42,44% udziatu w kapitale zakltadowym i uprawniajgcych do 42,44% glosow na
walnym zgromadzeniu Sylwia Kijak posiadata 131.528.266 akcji Spotki uprawniajgcych do
131.528.266 glosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki, co stanowito 41,02% udziatu w kapitale
zaktadowym Spotki oraz 41,02% udziatu w ogolnej liczbie glosow na Walnym Zgromadzeniu
Spotki.

3. Struktura kapitalowa na dzien 31 grudnia 2024 r.

Kapitat zaktadowy jednostki dominujacej wynosi 32.061.135,00 zt (stownie: trzydziesci dwa
miliony sze$¢dziesiagt jeden tysigcy sto trzydzieSci pie¢ zlotych 00/100) i dzieli si¢ na
320.611.350,00 (stownie: trzysta dwadziescia milionow szescset jedenascie tysiecy trzysta
piecdziesiat) akcji zwyktych na okaziciela o wartosci nominalnej 0,10 zt (dziesie¢ groszy)

kazda, w tym:

a) 5.200.000 (pig¢ milionow dwiescie tysiecy) akeji 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 milionoéw sto tysigcy) akeji serii D,

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

f) 4.898.200 (cztery miliony osiemset dziewig¢dziesigt osiem tysiecy dwiescie)
akcji serii F,
g) 266.611.350 (dwiescie szes¢dziesiat szeS¢ miliondw szescset jedenascie tysiecy

trzysta piecdziesiat) akcji serii G.
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. Wydarzenia majace wplyw na dzialalno$¢ Grupy Kapitalowej Adatex S.A. w 2024
roku, a takze po jego zakonczeniu do dnia zatwierdzenia sprawozdania

finansowego

Rok 2024 dla Grupy cechowatl si¢ nowymi wyzwaniami oraz kontynuowaniem juz

realizowanych przedsiewzig¢ deweloperskich. W catym roku udato si¢ odda¢ do

uzytkowania nastgpujace etapy inwestycji:

a) Nowa Dabrowa budynek D — liczacy 59 lokali mieszkalnych,

b) Osiedle Dgbowy Park w Siemianowicach budynek F, liczacy 50 mieszkan,

c) Osiedle Kaskada w Zabrzu liczacy 91 mieszkan oraz

d) Il etap inwestycji Osiedle Gwiezdna w postaci jednego budynku liczacego 49
mieszkan.

Tu nalezy nadmieni¢, ze dwa ostatnie wymienione przedsigwzigcia zostaty zakonczone

w IV kwartale 2024 roku, wiec wigkszo$¢ przychodow z tych inwestycji bedzie

odniesiona do roku 2025 w ktérym beda dokonywane akty przenoszace wtasnos¢ lokali.

Pomimo tego Grupa wygenerowata wysoki wynik finansowy przedstawiony w dalszej

czes$ci sprawozdania.

W 2024 roku Grupa prowadzita nast¢pujace budowy, ktorych prace bedg kontynuowane
w 2025 roku:

1. Siemianowice Slaskie — budowa trzech budynkéw wielomieszkaniowych w acznej
ilosci 150 mieszkan - pierwszy z budynkdéw oznaczony roboczo symbolem G zostat
oddany do uzytkowania w | kwartale 2025 roku, natomiast planowane oddanie do
uzytkowania pozostatych budynkéw planowane jest na koniec 2025 roku.

2. Otrebusy koto Warszawy — trwa budowa II etapu inwestycji, planowane zakonczenie
prac powinno nastapi¢ w Il kwartale 2025 roku, ktory obejmie mieszkania w ilosci 7
tys m2.

3. Gliwice — Il etap inwestycji Apartamenty Sikornik — oddanie do uzytkowania
nastapito juz w I kwartale 2025 roku.

4. Panorama 3Stawy — bodowa prowadzona w Katowicach w liczbie 123 lokali,

planowane zakonczenie prac to grudzien 2025 roku.

Istotne czynniki ryzyka
Realizacja przychodow i zyskow Grupy jest $ciSle zwigzana z wieloma czynnikami,

majacymi wpltyw na jej dziatalno$¢. Najwazniejsze z nich to:
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= Ryzyko niezrealizowania projektéw deweloperskich w terminie — realizacja
projektéw deweloperskich jest przedsiewzieciem dlugoterminowym na ktére ma
wptyw wiele czynnikoOw otoczenia rynkowego. Konsekwencja tych opdznien moze
by¢ przesunigcie si¢ w czasie realizacji przychodoéw z dziatalnosci, a takze ryzyko
powstania dodatkowych kosztow zwigzanych z koniecznos$cig zaptaty odsetek /
odszkodowan lub kar umownych.

= Ryzyko zmian cen materialow budowlanych — zakladana marza zysku Grupy
uzalezniona jest od m.in. cen materiatdw wykorzystywanych podczas realizacji
projektu deweloperskiego. Ceny materiatow uzaleznione sg od wielu czynnikdw, jak
mozliwe zmiany opodatkowania czy mozliwo§¢ znacznego wzrostu popytu na
niektore materialy. Czas trwania inwestycji deweloperskiej wynoszacy od kilkunastu
do kilkudziesieciu miesigcy sprawia, iz Spotka nie moze by¢ w stanie przewidzie¢
zmiany cen materialdw budowlanych, ustalajgc cene mieszkania w przedsprzedazy i
zaktadajac uzyskanie okreslonego poziomu marzy. Moze to mie¢ negatywny wptyw
na sytuacj¢ finansowa lub wyniki dziatalno$ci Grupy.

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

= Ryzyko zastosowania nieprawidlowej dokumentacji architektonicznej projektu
lub technologii budowlanej — mozliwo$¢ popetnienia btedow przez projektantow w
dokumentacji architektonicznej projektu moze doprowadzi¢ do realizacji budynkow
zawierajacych istotne wady konstrukcyjne. Ich usunigcie wymagatoby
zaangazowania dodatkowych nakladow inwestycyjnych oraz wydtuzenia terminu
realizacji danego projektu, co moze powodowaé wzrost kosztow jego wykonania,
zZwlaszcza w sytuacji, gdy nieprawidlowos$ci te nie zostang wykryte na wczesnym
etapie inwestycji. Grupa moze ponie$¢ straty z uwagi na opdznienia W realizacji
inwestycji 1 zwigzany z tym wzrost kosztow jego wykonania.

= Ryzyko niezrealizowania inwestycji w zakladanym terminie — realizacja
projektow deweloperskich jest przedsigwzieciem dlugoterminowym na ktore ma
wpltyw wiele czynnikéw otoczenia rynkowego oraz zasoby Grupy. Konsekwencja
tych op6znien moze by¢, oprocz przesunigcia si¢ w czasie, realizacja przychodow, a
takze ryzyko dodatkowych kosztow zwigzanych z koniecznos$cig zaptaty odsetek /

odszkodowan lub kar umownych wynikajacych z Umow zawartych z klientami czy
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podwykonawcami. Powyzsze moze mie¢ negatywny wplyw na sytuacj¢ finansowa
Grupy.

Ryzyko braku pozyskania finansowania zewnetrznego — w celu realizacji
projektow Grupa zamierza korzysta¢ z roznych form finansowania takich jak emisja
akcji, pozyczki czy kredyty bankowe. Zapotrzebowanie na kapital zalezy od wielu
czynnikéw w tym od warunkow rynkowych na ktore Grupa nie ma wplywu. Jesli
pozyskany kapital bedzie w mniejszej wysokosci niz oczekiwany lub w pdzniejszym
niz oczekiwanym terminie, zachodzi ryzyko zwigzane z opo6znieniem realizacji
inwestycji, co moze si¢ przelozy¢ na problemy zwigzane z wywigzaniem si¢ ze splata
Ww. zobowigzan. Moze to mie¢ negatywny wplyw na sytuacj¢ finansowa lub wyniki
dziatalnosci Grupy.

Ryzyko zmiany przepiséow prawnych — duza ilos¢ nowych oraz znowelizowanych
regulacji prawnych moze mie¢ istotny wpltyw na sposob prowadzenia dzialalnosci
oraz uzyskane wyniki finansowe. Realizacja procesu inwestycyjnego uzalezniona jest
od spelnienia wielu wymogoéw 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
budynkéw, zmiany podatkowe). W przypadku nowych regulacji, budzacych
watpliwosci interpretacyjne moze pojawic si¢ stan niepewnosci co do obowigzujacego
stanu prawnego co moze pociaggna¢ za sobg czasowe Wwstrzymanie/opoznienie
realizacji inwestycji w obawie przed niekorzystnymi skutkami stosowania niejasnych
regulacji (straty finansowe badz konsekwencje karne dziatan podjetych lub

zaniechanych na podstawie niejasnych przepiséw).

Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem

Ryzyko zwigzane ze skutkami pandemii (wirusa COVID-19) moze mie¢ wptyw
na ograniczenie sprzedazy lub czasowego jej wstrzymania, a CO za tym idzie nie
osiagni¢cia w zalozonym czasie zwrotu z inwestycji. Pozyskanie kapitatu zalezy od
wielu czynnikow, w tym od warunkow rynkowych, na ktére Grupa nie ma wptywu.
Grupa planuje korzysta¢ z réznych form finansowania w tym m.in. z kredytéw
bankowych czy pozyczek. Niepewnos$¢ sytuacji na rynku moze mie¢ wpltyw na
ograniczenia w finansowaniu co z kolei moze wplyna¢ na spowolnienie w osiggni¢ciu
zatozonych celow. W takiej sytuacji nie mozna by wykluczy¢ pojawienia si¢ w

przysztosci problemoéw z wywigzaniem si¢ ze sptaty ww. zobowigzan.
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Rodzi si¢ réwniez ryzyko zwigzane z pogorszeniem si¢ zdolnosci kredytowej
potencjalnych nabywcow, wywotane zagrozeniem utraty pracy czy osiaganych
dochodéw, co rowniez moze si¢ przelozy¢é na ograniczenie/Czasowe wstrzymanie
sprzedazy mieszkan.

= Ryzyko wzrostu konkurencji — Grupa na biezaco analizuje lokalne rynki, ktorej
efektem jest dostosowanie aktualnej oferty mieszkaniowej do sytuacji na danym
rynku. Inwestycje Grupy sa niepowtarzalne i wyr6zniajg si¢ unikalng architekturg.
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 Grupy.

= Ryzyko zmiany wysokos$ci stép procentowych — wg stanu na dzien sporzadzenia
raportu Grupa nie jest emitentem obligacji, stad tez nie wystepuje ryzyko zwigkszenia
si¢ rzeczywistych kosztow odsetkowych. Latwy dostep do kredytéw mieszkaniowych
sprzyja nabywaniu nieruchomos$ci. W dluzszej perspektywie podwyzszenie stop

procentowych moze ograniczy¢ popyt na mieszkania.
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6. Wybrane dane finansowe

Tabela 1. Wybrane dane finansowe ze skonsolidowanego sprawozdania z calkowitych

dochodow
Wyszczegoblnienie WPLN
Stan na 31.12.2024
Przychody ze sprzedazy 93 099 919,30
Amortyzacja 301 292,93
Zysk (strata) ze sprzedazy 13 397 844,43
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjne;j 15 339 848,29
Zysk (strata) brutto 14 677 667,38
Zysk (strata) netto 12 362 776,38

Tabela 2. Wybrane dane finansowe ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji

finansowej
Wyszczegdlnienie WPLN
Stan na 31.12.2024
Aktywa trwale 5 556 944,96
Wartos$¢ firmy 2521522,18
Rzeczowe aktywa trwate 3001 676,78
Aktywa z tytutlu odroczonego podatku dochodowego 33 746,00
Aktywa obrotowe 202 993 477,27
Zapasy 188 753 061,23
f;lee;lgﬁi z tytulu dostaw 1 ustug oraz pozostate 3976 326,87
Krotkoterminowe inne aktywa finansowe 10 207 757,47
Kroétkoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 56 331,70
Aktywa razem 208 550 422,23
Kapital (fundusz) wlasny przypadajacy 75 529 541,06

akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Udziaty niekontrolujace

Kapitat (fundusz) podstawowy

32 061 135,00

Kapitat (fundusz) zapasowy 52 297 913,41
Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny - 20 418,16
Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 100 000,00
Zysk (strata) z lat ubieglych - 21 271 865,57
Zysk (strata) netto 12 362 776,38

Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania

133 020 881,17

Zobowigzania i rezerwy dlugoterminowe

83507 155,51

Zobowigzania i rezerwy krotkoterminowe

20 568 783,56

Rozliczenia migdzyokresowe

28 944 942,10

Pasywa razem

208 550 422,23
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7. Sytuacja kadrowa
Zgodnie ze stanem na koniec 2024 r. Grupa zatrudnia odpowiednio:
e Umowa o prace - 14 osob,

e Powolanie — 6 0s6b

8. Przewidywany rozwéj Grupy

Grupa Kapitalowa Adatex S.A. kontynuuje rozwoj dziatalnosci deweloperskiej w
zakresie realizacji projektow budowlanych, zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
wielorodzinnych i ustugowo-handlowych na terenie Slaska i Mazowsza.

Obecnie realizowane sg 4 inwestycje deweloperskie w czterech réznych miastach,
natomiast w 2025 roku Grupa planuje rozpocza¢ 3 nowe inwestycje. W roku 2025 Grupa
bedzie skupiala swojg dzialalno$¢ gospodarcza na zakonczeniu proceséw budowy
inwestycji rozpoczgtych w poprzednich latach oraz poszukiwanie nowy lokalizacji, ktore

zapewnig w przyszto$ci kontynuacje dziatalnosci Grupy.

9. Wyplata dywidendy
W roku 2024 dywidendy nie byty wyptacane.

10. Ocena stanu majatkowego i przewidywana sytuacja finansowa
Stan majatkowy Grupy w poréwnaniu do 2023 roku ulegt zmianie w wyniku
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej oraz przeniesieniu cz¢éci realizowanych
inwestycji do zaleznych spotek celowych.

W 2024 jednostka dominujaca wyodrgbnita trzy zadania inwestycyjne do spotek
celowych, a mianowicie Osiedle Kaskada w Zabrzu, Apartamenty Sikornik II w
Gliwicach oraz IV etap inwestycji Nowa Dabrowa Dabrowie Gorniczej. W 2024 roku
rozpoczeto przenoszenie wiasnosci lokali mieszkalnych z inwestycji Nowa Dabrowa
budynek D, Osiedle Gwiezdna budynek B oraz Osiedla Kaskada. Grupa kontynuowata
przenoszenie wilasnosci z inwestycji Osiedle Gwiezdna budynek A, Osiedle Nowa
Dabrowa budynek C, a takze Osiedle Debowy Park budynki E 1 F.

W roku sprawozdawczym Grupa w dalszym ciaggu prowadzita dziatalno$¢ deweloperska
1 realizowata nowe zadania inwestycyjne, ktoérych zakonczenie powinno nastapi¢ w 2025
roku, a do tych inwestycji naleza: II etap Osiedla Zielona Podkowa w Otrebusach,
Osiedle Debowy Park budynki G, H, 1, J, i K oraz Inwestycja Panorama 3Stawy w
Katowicach.

Prezes Zarzadu Jednostki Dominujace;j
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