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Adatex Deweloper S.A.

Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Spotki
za okres obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r.

Dabrowa Goérnicza, 13 marca 2020
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1. Podstawowe informacje o Emitencie

Nazwa: Adatex Deweloper Spotka Akcyjna

Forma prawna Spotka Akcyjna

Kraj siedziby: Polska

Adres siedziby: Dabrowa Gornicza, ul. Graniczna 34/10, 41-300
Telefon: 692 418 686

Adres email: biuro@adatex.pl

Adres www: adatexsa.pl

Czas trwania jednostki: Spotka zostata utworzona na czas nieoznaczony. Spotka dziala na
podstawie statutu, regulaminéw wewnetrznych oraz Kodeksu Spotek Handlowych i innych
przepisOw prawa.

Sklad Rady nadzorczej na dzien opublikowania Raportu:
Robert Kijak — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Sylwia Kijak Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Jakub Matan — Czlonek Rady Nadzorczej

Sebastian Bogustawki — Czlonek Rady Nadzorczej

Andrzej Swierczek — Czlonek Rady Nadzorczej

Zmiany sktadu Rady Nadzorczej w 2019 r. oraz do dnia opublikowania raportu:
Do dnia 28.06.2019 r. w sktady Rady Nadzorczej wchodzili:

Wojciech Hoffman — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Mateusz Gorzelak — Czlonek Rady Nadzorczej

Adam Lanoszka Czlonek Rady Nadzorczej

Michat Mr6z Czlonek Rady Nadzorczej

Do dnia 4.06. 2019 r. w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:
W sktad Rady Nadzorczej wehodzili:

Wojciech Hoffman — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Adrian Moska Czlonek Rady Nadzorczej

Mateusz Gorzelak — Czlonek Rady Nadzorczej
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Adam Lanoszka Cztonek Rady Nadzorczej
Michat Mréz Czlonek Rady Nadzorczej

2. Akcjonariat na dzien 31 grudnia 2019

Akcjonariusz Liczba akcji Udziat w kapitale | Liczba gtoséw Udziat w gtosach
Adatex sp. z 0.0. 8407261 50,64% 8407261 50,64%
Gamrat S.A. 1910000 11,50% 1910000 11,50%
Krzysztof Moska 1606638 9,68% 1606638 9,68%
Adam tanoszka 970000 5,84% 970000 5,84%
Sebastian Bogustawski 840000 5,06% 840000 5,06%
Pozostali 2867901 17,27% 2867901 17,27%
Razem 16 601 800 100,00% 16 601 800 100%

Adatex Deweloper S.A. jest podmiotem zaleznym od Adatex Sp. z 0.0. Pana Roberta Kijaka

oraz Pani Sylwi Kijak, Cztonkowie Rady Nadzorczej Emitenta, sg osobami dominujacymi wobec

Adatex Sp. z 0.0

3. Struktura kapitalowa na dzien 31 grudnia 2019 r.

Kapital zakladowy spotki wynosi

szesCdziesiagt tysiecy sto osiemdziesiat

1.660.180,00 zt (slownie: jeden milion szes¢set

zlotych) i dzieli si¢ na 16. 601. 800 (stownie:

szesnascie milionow szes$éset jeden tysiecy osiemset) akcji zwyklych na okaziciela o wartosci

nominalnej 0,10 zt (dziesig¢ groszy) kazda, w tym:

a) 5.200.000 (pig¢ milionéw dwiescie tysiecy) akcji serii A,

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

c) 4.000.000 (cztery miliony) akcji serii C,

d) 7.100. 000 (siedem milionéw sto tysiecy) akcji serii D.

4. Wydarzenia majgce wplyw na dzialalno$é Spotki w 2019 roku a takze po jego

zakonczeniu do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

Wobec braku rentownosci Spoilki w zakresie dzialalnosci dotyczacej systemow

rynnowych oraz wynajmu maszyn i urzadzen zwiazanych z produkcja rynien oraz

majac na uwadze rozwdj Spotki, Emitent postanowil zmieni¢ przedmiot dzialalnosci

Spotki z dniem 28 czerwca 2019 r. na dziatalno$¢ deweloperska, w zakresie realizacji
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projektow budowlanych, zwiazanych ze wznoszeniem budynkéw wielorodzinnych i
ustugowo-handlowych. Tym samym dotychczasowa nazwa spotki PIK S.A. zostala

zmieniona na Adatex Deweloper S.A.

Zmiana przedmiotu dziatalnosci Spotki zaklada istotny wplyw na sytuacje finansowa,
gospodarczg i majgtkowa Spotki.

W sierpniu 2019 r. Emitent sprzedat udziaty Spotki zaleznej PD PROFIL z uwagi na jej
odmienny od Emitenta przedmiot dziatalnosci

Emitent zbyl spotce Gamrat znak towarowy "PD PROFIL" oraz urzadzenia i $rodki
trwale obejmujace w szczegélnosci formy wtryskowe, do wytwarzania elementow
systeméw rynnowych. Wobec powyzszego Spoétka nie generuje raportu
skonsolidowanego od III kwartalu 2019. Rok 2019,

Z uwagi na zmiang profilu dziatalnosci Spétki i prowadzone prace przygotowawcze
pod nowa dzialalno$¢ Spotka nie odnosita przychodéw. Pierwsze przychody zwiazane
ze zmiang dziatalnosci Spotka planuje osiaga¢ od 2021 r. W tym okresie, Emitent
skupial swoja dziatalno$¢ na rozwoju Spétki, w szczegdlnosci poprzez pozyskiwanie
nowych terenéw dla kolejnej inwestycji oraz zwigzanego z tym pozyskiwania srodkow

na finansowanie inwestycji.

We wrzesniu 2019 r. Spétka nabyta nieruchomos$¢ w Sosnowcu przy ul. Zielonogérska-
Gwiezdna o tgcznej powierzchni 1,052 ha, celem realizacji nowej inwestycji ,,Osiedle
Gwiezdna” jako kompleks 4 obiektow 9-cio kondygnacyjnych o lgcznej powierzchni
uzytkowej mieszkan 11 676 m2 dla 226 lokali mieszkalnych. Planowany termin
realizacji inwestycji w latach 2020/2021.

W listopadzie 2019 r. Spotka podpisala przedwstepna umowe kupna kolejnej
nieruchomosci tj. niezabudowanych dzialek o lgcznej powierzchni 6,4257 ha, w
miejscowosci Otrgbusy pod Warszawg. Kupno ww. nieruchomosci ma na celu
realizacj¢ kolejnej inwestycji budowy osiedla mieszkaniowego w latach 2020-2024,
skladajacego si¢ z ok 80 budynkéw dwurodzinnych oraz lokali komercyjnych o
projektowanej tacznej powierzchni uzytkowej ok 17 tys. m2. Kupno nieruchomosci
nastgpilo ostatecznie w dniu 9 marca 2020 r, ktére zostalo finansowane poprzez emisje
32 500 000 akcji serii E.
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Z dniem 21 listopada 2019 r. nastapita rejestracja podwyzszenia kapitatu zakladowego
Spotki o kwote 710.000 zt w drodze emisji 7.100.000 akcji serii D o wartosci

nominalnej 0,10 zt kazda. Podwyzszenie kapitalu miato na celu finansowanie kupna

nowej nieruchomosci ,,Osiedle Gwiezdna”

Istotne czynniki ryzyka

Realizacja przychodow i zyskéw Spolki jest scisle zwigzana z wieloma czynnikami,

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

Ryzyko niezrealizowania projektéw deweloperskich w terminie — realizacja
projektow deweloperskich jest przedsigwzieciem dlugoterminowym na ktére ma
wplyw wiele czynnikéw otoczenia rynkowego. Konsekwencjg tych tych op6znien
moze by¢ przesunigcie si¢ w czasie realizacji przychodow z dzialalnosci a takze
ryzyko powstania dodatkowych kosztow zwigzanych z koniecznos$cig zaplaty
odsetek / odszkodowan lub kar umownych. Brak, na moment sporzadzenia
niniejszego raportu podpisanych uméw deweloperskich z klientami, przedmiotowe
ryzyko jest na niskim poziomie.

Ryzyko zmian cen materialéow budowlanych — zakladana marza zysku Spolki
uzalezniona jest od m.in. cen materialéw wykorzystywanych podczas realizacji
projektu deweloperskiego. Ceny materialow uzaleznione sg od wielu czynnikéw, jak
mozliwe zmiany opodatkowania czy mozliwo$¢ znacznego wzrostu popytu na
niektére materialy. Czas trwania inwestycji deweloperskiej wynoszacy od kilkunastu
do kilkudziesigciu miesigcy sprawia, iz Spotka nie moze byé w stanie przewidzie¢
zmiany cen materialéw budowlanych, ustalajac cen¢ mieszkania w przedsprzedazy i
zakladajac uzyskanie okreslonego poziomu marzy. Moze to mie¢ negatywny wplyw
na sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnosci Spoiki.

Ryzyko znaczjcej zmiany ceny gruntéw — koszty przeznaczone na nabycie
gruntow pod projekty deweloperskie stanowia jeden z kluczowych czynnikéow
decydujgcych o optacalnosci danego projektu deweloperskiego. Wzrost cen gruntow
w przysztosci moze mie¢ wplyw na konkurencyjnos¢ i rentowno$¢ przyszlych
projektow a przez to mogly mie¢ istotny negatywny wplyw na dziatalno$é, sytuacje
finansowa, wyniki lub perspektywy rozwoju Spotki.

Ryzyko zastosowania nieprawidlowej dokumentacji architektonicznej projektu
lub technologii budowlanej — mozliwo$¢ popelnienia przez projektantow w

dokumentacji architektonicznej projektu moga doprowadzi¢ do realizacji budynkow
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zawierajgcych istotne wady konstrukcyjne. Ich usunigcie  wymagaloby
zaangazowania dodatkowych nakladéw inwestycyjnych oraz wydluzenia terminu
realizacji danego projektu, co moze powodowaé¢ wzrost kosztow jego wykonania,
zwlaszcza w sytuacji, gdy nieprawidtowosci te nie zostang wykryte na wczesnym
etapie inwestycji. Spotka moze ponies¢ straty z uwagi na opoznienie w realizacji
inwestycji i zwigzany z tym wzrost kosztow jego wykonania.

* Ryzyko niezrealizowania inwestycji w zakladanym terminie — realizacja
projektow deweloperskich jest przedsigwzieciem dlugoterminowym na ktére ma
wplyw wiele czynnikéw otoczenia rynkowego oraz zasoby Spotki. Konsekwencija
tych op6znien moze by¢ oprocz przesunigcie sie¢ w czasie realizacja przychodow a
takze ryzyko dodatkowych kosztow zwiazanych z koniecznoscig zaplaty odsetek /
odszkodowan lub kar umownych wynikajacych Uméw zawartych z klientami czy
podwykonawcami. Powyzsze moze mie¢ negatywny wplyw na sytuacje finansowa
Spoiki.

* Ryzyko braku pozyskania finansowania zewnetrzmego — w celu realizacji
projektow Spotka zamierza korzysta¢ z réznych form finansowania takich jak
emisja akcji, emisja obligacji czy kredyty bankowe. Zapotrzebowanie na kapitat
zalezy od wielu czynnikow w tym od warunkéw rynkowych na ktére Spétka nie ma
wplywu. Jesli pozyskany kapitat bedzie w mniejszej wysokosci niz oczekiwany lub
w pézniejszym niz oczekiwany terminie, zachodzi ryzyko zwigzane z opdznieniem
realizacji inwestycji, co moze si¢ przetozy¢ na problemy zwigzane z wywigzaniem
si¢ ze zobowigzan wynikajacych z emisji obligacji, umoéw kredytéw / pozyczek.
Moze to mie¢ negatywny wplyw na sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnosci
Spoiki.

* Ryzyko zmiany przepisow prawnych — duza ilos¢ nowych znowelizowanych
regulacji prawnych moze mie¢ istotny wplyw na sposéb prowadzenia dziatalnosci
oraz uzyskane wyniki finansowe. Realizacja procesu inwestycyjnego uzalezniona
jest od spelnienia wielu wymogéw przewidzianych w prawie cywilnym,
administracyjnym (prawo drogowe, budowlane, przepisy planistyczne przepisy bhp,
sanitarne, Srodowiskowe, konsumenckie). Wejscie w zycie nowych istotnych
przepiséw prawa moze spowodowaé bezposrednie zmiany na rynku nieruchomosci
poprzez znaczny wzrost kosztow realizacji inwestycji (zmiana obowigzujacych
standardow technicznych obowigzujacych dla budynkéw, zmiany podatkowe). W
przypadku nowych uregulowan, budzacych watpliwosci interpretacyjne moze

pojawi¢ si¢ stan niepewno$ci co do obowigzujgcego stanu prawnego co moze
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pociagnac¢ za soba czasowe wstrzymanie / opéznienie realizacji inwestycji w obawie
przed niekorzystnymi skutkami stosowania niejasnych regulacji (starty 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¢ wplyw
na ograniczenie sprzedazy lub czasowego jej wstrzymania a co za tym idzie nie
osiggniecia w zalozonym czasie zwrotu z inwestycji. Powyzsza sytuacja moze mieé¢
rowniez wplyw na spadek wartosci rynkowej akcji,

Pozyskanie kapitalu zalezy od wielu czynnikow, w tym od warunkéw rynkowych,
na ktore Spotka nie ma wplywu. Spoétka planuje korzysta¢ z roznych form
finansowania w tym m.in. z kredytow bankowych czy emisji obligacji. Niepewnos¢
sytuacji na rynku moze mie¢ wplyw na ograniczenia w finansowaniu co z kolei
moze wplyna¢ na spowolnienie w osiagnigciu zatozonych celow. W takiej sytuacji
nie mozna by wykluczy¢ pojawienia si¢ w przyszlosci probleméw z wywigzaniem
si¢ ze zobowigzan wynikajacych z ewentualnych emisji obligacji / umow kredytow i
pozyczek. Na moment sporzadzenia raportu Spdtka nie zaciggnela kredytu
bankowego ani tez nie wyemitowata obligacji.

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

Ryzyko wzrostu konkurencji — obecnie Spotka rozpoczelta swoja pierwsza
inwestycje w woj. Slaskim — inwestycja ,,Osiedle Gwiezdna” oraz planuje w
najblizszym czasie rozpocza¢ inwestycje w  Otrebusach (wojewddztwo
mazowieckie). Spétka na biezaco analizuje lokalne rynki, ktérej efektem jest
dostosowanie aktualnej oferty mieszkaniowej do sytuacji na danym rynku.
Inwestycje Spotki sg niepowtarzane i  wyrdzniaja 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 sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnosci Spolki.

Ryzyko zmiany wysokosci stop procentowych — wg stanu na dzien sporzadzenia
raportu Spotka nie jest strong umoéw kredytowych ani tez nie jest emitentem

obligacji, stad tez nie wystepuje ryzyko zwigkszenia si¢ rzeczywistych kosztow
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odsetkowych. Obecnie utrzymujace si¢ na bardzo niskim poziomie (od 2015 roku)

stopy procentowe sprzyjaja zaciaganiu kredytow hipotecznych. Latwy dostep do

kredytéw mieszkaniowych

sprzyja nabywaniu nieruchomosci.

W dluzszej

perspektywie podwyzszenie stop procentowych moze ograniczy¢é popyt na

mieszkania. Wedlug wypowiedzi cztonkow RPP poziom stdp procentowych nie

powinien ulec podwyzszeniu do konca 2020 r.

6. Wybrane dane finansowe

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

w PLN w EUR
Wyszczegdlnienie
od 01-01-2019 od 01-01-2018 od 01-01-2019 od 01-01-2018
do 31-12-2019 do 31-12-2018 do 31-12-2019 do 31-12-2018
Przychody netto ze 119 110.49 316 737,80 27 970,06 74 377,79
sprzedazy
5 35 916,75 87 800,00 8 434,13 20 617,59
Amortyzacja
S e ndas -302 015,96 -48 891,63 | -70 920,74 -11 480.95
Zysk (strata) z dziatalnosci -296 955.75 -46 210,74| -69 732,48 -10 851.41
operacyjnej
Zysk (strata) brutto -371 288,22 -43 335,65| -87 187,56 -10 176,27
Zysk (strata) netto -371 288,22 -43 695.65| -87 187,56 -10 260.81
*Kurs euro wg stanu na dzier 31.12.2019 . : 4,2585
Tabela 2. Wybrane dane finansowe z bilansu jednostkowego
w PLN w EUR
Wyszczegdlnienie
Stan na Stan na Stan na Stan na
31-12-2019 31-12-2018 31-12-2019 31-12-2018
Kapitat (fundusz) wiasny 8 512 209,95 1063 498,17| 1998 875,18| 249 735,39
Naleznosci dlugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00
Naleznosci 12 001,00 47 907,47 2 818,13 11 249.85
krotkoterminowe
Srodki pienigzne i inne 85 212,59 250227,36| 20010,00 58 759,51
aktywa pieniezne
Zobowigzania 0,00 0,00 0,00 0,00
dlugoterminowe
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Zobowigzania 314 598,91 12417,31| 73 875,52 2915,89
krotkoterminowe
Aktywa trwate 1 250 000,00 695 638,65| 293 530,59 163 352,98
Aktywa obrotowe 7 576 808,86 300 276,83 | 1779 220,12 417 804,42

7. Sytuacja kadrowa

Zgodnie ze stanem na koniec 2019 r. Spétka zatrudnia odpowiednio

e Zarzad — 1 osoba

e Umowa o prace - 1 osoba
8. Przewidywany rozwdj Spolki

Adatex Deweloper SA zamierza realizowa¢ i rozwija¢ dziatalnosci deweloperska, w
zakresie realizacji projektow budowlanych, zwigzanych ze wznoszeniem budynkow
wielorodzinnych i ushugowo-handlowych w szczegdlnosci na terenie Slaska jak

rowniez poza terenami wojewodztwa $laskiego.

Z dniem 10.02.2020 r. Spotka rozpoczgta budowe inwestycji "Osiedle Gwiezdna" w
Sosnowcu przy ul. Zielonogérska-Gwiezdna, gdzie planuje wybudowaé¢ kompleks 4
obiektow 9-cio kondygnacyjnych o lacznej powierzchni uzytkowej mieszkan 11 676
m2 dla 226 lokali mieszkalnych. Planowany termin realizacji inwestycji w latach
2020/2021.

W I polowie roku 2020 r, Spoétka planuje rozpocza¢ budowe kolejnej inwestycji w
miejscowosci Otrebusy pod Warszawa o tacznej powierzchni 6,4257 ha., gdzie planuje
wybudowa¢ osiedle mieszkaniowe, skladajace si¢ z ok 80 budynkéw dwurodzinnych
oraz lokali komercyjnych o projektowanej tacznej powierzchni uzytkowej ok 17 tys.

m2.

W roku 2020 oraz kolejnych latach Spétka bedzie skupiala swoja dziatalnos¢ dalszym

rozwoju w tym na pozyskiwaniu nowych terenow dla realizacji kolejnych inwestycji.

9. Wyplata dywidendy
Nie bylo wyptat dywidendy w 2019 r.
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10. Ocena stanu majatkowego i przewidywana sytuacja finansowa
Stan majatkowy Spotki zwiekszyl sie, w poréwnaniu ze stanem na 31.12.2018 r. Jest to

zwigzane bezposrednio ze zmiang dzialalnosci spotki.

PREZES

10




