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za okres obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 r.
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1. Podstawowe informacje o Emitencie

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 opublikowania Raportu:
Robert Kijak — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Sylwia Kijak - Zastgpca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Przemystaw Le$niak — Cztonek Rady Nadzorczej

Michatl Bizon — Cztonek Rady Nadzorczej

Lukasz Badon — Czlonek Rady Nadzorczej

Zmiany sktadu Rady Nadzorczej w 2020 r. oraz do dnia opublikowania raportu:

Do dnia 20.07.2020 r. w sktady Rady Nadzorczej wchodzili:
Robert Kijak — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Sylwa Kijak — Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Andrzej Swierczek - Cztonek Rady Nadzorczej

Sebastian Bogustawki - Cztonek Rady Nadzorcze;j

Jakub Matan — Cztonek Rady Nadzorczej
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2. Akcjonariat na dzien 31 grudnia 2020

Akcjonariusz Liczba akcji Udziat w kapitale Liczba gtoséw Udziat w gtosach
Adatex sp. z 0.0. 11200200 22,81% 11200200 22,81%
Robert Kijak 25250000 51,42% 25250000 51,42%
Adam tanoszka 2585049 5,26% 2585049 5,26%
Krzysztof Moska 2532102 5,16% 2532102 5,16%
Pozostali 7534449 15,34% 7534449 15,34%
Razem 49 101 800 100,00% 49 101 800 100%

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 dominujgcymi wobec

Adatex Sp. z 0.0

3. Struktura kapitalowa na dzien 31 grudnia 2020 r.

Kapital zaktadowy spotki wynosi 4.910.180,00 zt (stownie: cztery miliony dziewigcset dziesie¢

tysigcy sto osiemdziesiat ztotych) i1 dzieli si¢ na 49. 101. 800 (stownie: czterdziesci dziewigé

miliondéw sto jeden tysigcy osiemset) akcji zwyktych na okaziciela o warto$ci nominalnej 0,10

zt (dziesie¢ groszy) kazda, w tym:

a) 5.200.000 (pie¢ milionow dwiescie tysiecy) 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 miliondw sto tysiecy) akcji serii D,

e) 32.500.000 (trzydziesci dwa miliony pigéset tysiecy) akcji serii E.

4. Wydarzenia majace wplyw na dzialalnos¢é Spotki w 2020 roku a takze po jego

zakonczeniu do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

W 2020 roku Emitent kontynuowal swoja dziatalno§¢ w ramach rozwoju Spoétki, w

szczegolnosci poprzez pozyskiwanie nowych terenéw dla kolejnych inwestycji oraz

zwigzanego z tym pozyskiwania $rodkdw na ich finansowanie. Pierwsze przychody

zwigzane ze zmiang dziatalno$ci Spotka planuje osigga¢ od 2021 r.
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W lutym 2020 r, Spotka rozpoczeta budowe inwestycji "Osiedle Gwiezdna" w Sosnowcu
(kompleks 4 obiektow 9-cio kondygnacyjnych o lacznej powierzchni uzytkowej

mieszkan 11 tys. m2 dla 226 lokali mieszkalnych.

W marcu 2020 r. Spotka podpisata umowe kupna nieruchomosci tj. niezabudowanych
dzialek o lacznej powierzchni 6,4257 ha, w miejscowosci Otrebusy pod Warszawa,
celem realizacji inwestycji budowy osiedla mieszkaniowego Zielona Podkowa,
sktadajacego si¢ z ok 80 budynkow dwurodzinnych oraz lokali komercyjnych o
projektowanej tacznej powierzchni uzytkowej ok 17 tys. m?. Finansowanie nabycia
nieruchomosci nastgpito w drodze emisji akcji serii E oraz ze srodkéw wilasnych.

W marcu 2020 r. Spétka przeprowadzita subskrypcje 32 500 000 akcji na okaziciela, serii
E, o warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda.

W kwietniu 2020 r, Emitent nabyt kolejng dziatk¢ gruntu oznaczona numerem
geodezyjnym 7916/59 o tacznym obszarze 0,4194 ha, polozong w miejscowosci Zabrze
w wojewddztwie Slaskim, przy Alei Wojciecha Korfantego, objeta ksiega wieczysta
GL1Z/00065094/1.

W kwietniu 2020 r. r. nastgpito podwyzszenie kapitatu zakladowego Spotki o kwote
3250 000,00 zt w zwigzku z przeprowadzong w marcu 2020 r. subskrypcja 32 500 000
akcji na okaziciela, serii E, o warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda.

We wrzesniu 2020 r. Emitent rozpoczat pierwszy etap budowy, planowanej do realizacji
inwestycji "Osiedle Zielona Podkowa" w Otrgbusach.

We wrzes$niu Emitent podpisal umowe pozyczki odnawialnej, na podstawie ktorej
otrzymal limit pozyczki odnawialnej od Adatex Sp. z 0.0. w kwocie 5.000.000 zi,
oprocentowanej 1,50 % w skali roku, z terminem sptaty nie pdzniej niz do dnia
31.12.2021 r.

W okresie od 14.10.2020 r. do 23.11.2020 r. Emitent przeprowadzit subskrypcje 4 898
200 akcji zwyktych na okaziciela serii F, o warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda. Akcje
serii F zostaly obj¢te po cenie emisyjnej 1,00 zt (jeden ztoty) 1 zostaty w catosci optacone.
W grudniu Emitent podpisal umowg pozyczki z Prymus S.A. z siedzibg w Tychach, na
podstawie ktorej otrzymat pozyczke w kwocie 4.000.000 zt, oprocentowanej 7,2% w
skali roku, z terminem sptaty do dnia 30.04.2021 r.

W roku 2020 r. Spétka odnotowata znaczne ostabienie w sprzedazy lokali mieszkalnych,
spowodowane wprowadzeniem stanu epidemicznego w Polsce, spowodowanego
wirusem COVID-19.
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Na koniec roku 2020 Spotka posiada 31 zawartych umoéw rezerwacyjnych lokali
mieszkalnych inwestycji ,,Zielona Podkowa” oraz 7 umow rezerwacyjnych lokali
mieszkalnych dla inwestycji ,,Osiedle Gwiezdna”

W styczniu 2021 r. Emitent otrzymat pozyczke od spotki Prymus SA w kwocie
2.500.000 z1, oprocentowanej 7,2% w skali roku, z terminem sptaty do dnia 28.02.2021
r.

W lutym 2021 r. Emitent zawart umowe o kredyt obrotowy na finansowanie projektow
deweloperskich dot. inwestycji "Osiedle Gwiezdna" w Sosnowcu z mBank S.A. z
siedzibg w Warszawie, Oddziat Katowice. Na podstawie zawartej umowy Emitent
otrzymat kredyt obrotowy w wysokosci 8.976.000,00 zt, oprocentowany wg stopy
bazowej WIBOR 1-miesigczny w PLN, powigkszonej o marze Banku 2,9 p.p., z
terminem obowigzywania do dnia 29.12.2023 r.

W lutym 2021 r. zawarl trdjstronng umowe zbycia ogotu praw i obowiazkéw z Prymus
S.A. 1 Adatex Spotka z .0.0. wynikajacych z Umowy Pozyczki z dnia 17 grudnia 2020 r.
na kwotg 4.000.000 zl, oraz dot. Umowy Pozyczki z dnia 15 stycznia 2021 r. na kwote 2
500 000 zi, Na skutek ww. Umow Adatex Spoltka z o.0. przejeta cato$¢ praw i

obowigzkoéw wynikajacych z ww. Umow Pozyczek. Pozostate warunki ww.

Istotne czynniki ryzyka
Realizacja przychodow i zyskoéw Spotki jest $cisle zwigzana z wieloma czynnikami,

majacymi wptyw 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 dziatalno$ci a takze ryzyko
powstania dodatkowych kosztow zwigzanych z koniecznoscig zaptaty 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 materialow budowlanych — zakladana marza zysku Spoéiki
uzalezniona jest od m.in. cen materiatbw wykorzystywanych podczas realizacji
projektu deweloperskiego. Ceny materiatow uzaleznione sa od wielu czynnikow, jak
mozliwe zmiany opodatkowania czy mozliwo§¢ znacznego wzrostu popytu na

niektore materialy. Czas trwania inwestycji deweloperskiej wynoszacy od kilkunastu
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do kilkudziesigciu miesigecy 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¢ finansowg lub wyniki dziatalnosci Spotki.

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

= Ryzyko zastosowania nieprawidlowej dokumentacji architektonicznej projektu
lub technologii budowlanej — mozliwo$¢ popetnienia przez projektantow w
dokumentacji architektonicznej projektu moga doprowadzi¢ do realizacji budynkdéw
zawierajacych istotne wady konstrukcyjne. Ich usuniecie wymagatoby
zaangazowania dodatkowych naktadow inwestycyjnych oraz wydluzenia 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 opoznienie w realizacji
inwestycji 1 zwigzany z tym wzrost kosztow jego wykonania.

= Ryzyko niezrealizowania inwestycji w zakladanym terminie — realizacja
projektow deweloperskich jest przedsiewzieciem dlugoterminowym na ktére ma
wpltyw wiele czynnikdw otoczenia rynkowego oraz zasoby Spoétki. Konsekwencja
tych opdznien moze by¢ oprocz przesunigcie si¢ w czasie realizacja przychodow a
takze ryzyko dodatkowych kosztow zwigzanych z koniecznos$cig zaptaty odsetek /
odszkodowan lub kar umownych wynikajagcych Uméw zawartych z klientami czy
podwykonawcami. Powyzsze moze mie¢ negatywny wpltyw na sytuacje finansowa
Spofki.

* Ryzyko braku pozyskania finansowania zewnetrznego — w celu realizacji
projektow Spotka zamierza korzysta¢ z roznych form finansowania takich jak emisja
akcji, emisja obligacji czy kredyty bankowe. Zapotrzebowanie na kapital zalezy od
wielu czynnikow w tym od warunkéw rynkowych na ktére Spotka nie ma wplywu.
Jesli pozyskany kapitat bedzie w mniejszej wysokosci niz oczekiwany lub w
pozniejszym niz oczekiwany terminie, zachodzi ryzyko zwigzane z opoOznieniem

realizacji inwestycji, co moze si¢ przelozy¢ na problemy zwigzane z wywigzaniem si¢
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ze zobowigzan wynikajacych z emisji obligacji, umow kredytow / pozyczek. Moze
to mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowa lub wyniki dziatalnos$ci Spotki.

Ryzyko zmiany przepiséw prawnych — duza ilo§¢ nowych znowelizowanych
regulacji prawnych moze mie¢ istotny wplyw na sposob prowadzenia dziatalno$ci
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, $rodowiskowe, konsumenckie). Wejscie w zycie nowych istotnych
przepisOw prawa moze spowodowac 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 niepewnosci co do obowigzujgcego stanu prawnego co moze
pociagnac za sobg czasowe wstrzymanie / opdznienie realizacji inwestycji w obawie
przed niekorzystnymi skutkami stosowania niejasnych regulacji (starty finansowe
badz konsekwencje karne dziatan podjetych lub zaniechanych na podstawie

niejasnych przepisow).

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 zatozonym czasie zwrotu z inwestycji. Powyzsza sytuacja moze mie¢
réwniez wptyw na spadek warto$ci rynkowej akcji,

Pozyskanie kapitatu zalezy od wielu czynnikow, w tym od warunkéw rynkowych, na
ktore Spotka nie ma wptywu. Spotka planuje korzysta¢ z réznych form finansowania
w tym m.in. z kredytow bankowych czy emisji obligacji. Niepewno$¢ sytuacji na
rynku moze mie¢ wptyw na ograniczenia w finansowaniu co z kolei moze wptynac
na spowolnienie w osiagni¢ciu zatozonych celow. W takiej sytuacji nie mozna by
wykluczy¢é pojawienia si¢ w przysztosci probleméw z wywigzaniem si¢ ze
zobowigzan wynikajacych z ewentualnych emisji obligacji / umow kredytow i
pozyczek. Na moment sporzadzenia raportu Spolka nie zaciggneta kredytu
bankowego ani tez nie wyemitowala obligacji.

Rodzi si¢ rowniez ryzyko zwigzane z pogorszeniem si¢ zdolnosci kredytowej

potencjalnych nabywcéw, wywolane zagrozeniem utraty pracy czy osigganych



©

NDATEX

DEWELOPER

dochodow, co rowniez moze si¢ przetozy¢ na ograniczenie / czasowe wstrzymanie
sprzedazy mieszkan.

Ryzyko wzrostu konkurencji — obecnie Spoitka rozpoczeta swoja pierwsza
inwestycje w woj. Slaskim — inwestycja ,,Osiedle Gwiezdna” oraz planuje w
najblizszym czasie rozpocza¢ inwestycj¢ w Otrebusach (wojewodztwo mazowieckie).
Spotka na biezaco analizuje lokalne rynki, ktorej efektem jest dostosowanie aktualne;
oferty mieszkaniowej do sytuacji na danym rynku. Inwestycje Spotki sa
niepowtarzane 1 wyrozniaja si¢ unikalng architekturg. Ewentualne pogorszenie si¢
koniunktury na danym rynku lub wzrost konkurencji moze doprowadzi¢ do obnizenia
cen sprzedazy mieszkan, co moze mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowg lub
wyniki dziatalno$ci Spoiki.

Ryzyko zmiany wysokoS$ci stop procentowych — wg stanu na dzien sporzadzenia
raportu Spotka nie jest strong umow kredytowych ani tez nie jest emitentem obligacji,
stad tez nie wystepuje ryzyko zwigkszenia si¢ rzeczywistych kosztoéw odsetkowych.
Obecnie utrzymujace si¢ na bardzo niskim poziomie (od 2015 roku) stopy procentowe
sprzyjaja zacigganiu kredytow hipotecznych. ktatwy dostep do kredytow
mieszkaniowych sprzyja nabywaniu nieruchomosci. W dluzszej perspektywie
podwyzszenie stop procentowych moze ograniczy¢ popyt na mieszkania. Wedlug
wypowiedzi cztonkow RPP poziom stép procentowych nie powinien ulec

podwyzszeniu do konca 2020 r.

6. Wybrane dane finansowe

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

w PLN w EUR
Wyszczegodlnienie
od 01-01-2020 od 01-01-2019 od 01-01-2020 od 01-01-2019
do 31-12-2020 do 31-12-2019 do 31-12-2020 do 31-12-2019
Przychody netto ze . .| 4463476,86 | 11911049 | 967209,17 25 810,54
sprzedazy i zrOwnane z nimi
Amortyzacia 21 170,12 35916,75 4 587.44 7782.95
Zysk (strata) ze sprzedazy | - 858 948.09 | -302015.96 | -186129.00 | -65445,08
Zysk (strata) z dziatalnosei | 644399 | 29695575 | -17908540 | -64348.56
operacyjnej
Zysk (strata) brutto ~1078 151,45 | -37128822 | -233629.07 | -80455,97
Zysk (strata) netto -1078 965,45 | -37128822 | -23380546 | -80455,97
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*Kurs euro wg stanu na dzien 31.12.2020r. : 4,6148

Tabela 2. Wybrane dane finansowe z bilansu jednostkowego

w PLN w EUR
Wyszczegolnienie
Stan na Stan na Stan na Stan na

31-12-2020 31-12-2019 31-12-2020 31-12-2019
Kapitat (fundusz) wlasny | 38 331444,50 | 8512209,95 | 8306 198,43 | 1844 545,80
Naleznosci dlugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00
Naleznosci 224 813,28 12 001,00 48 715,71 2 600,55
krotkoterminowe
Srodki pienigzne i inne 28439398 | 85212.59 61 626,50 18 465,07
aktywa pienigzne
Zobowigzania 3522732 0,00 7 633,55 0,00
dlugoterminowe
Zobowigzania 5695 486,58 | 31459891 | 123417842 68 171,73
krotkoterminowe
Aktywa trwate 246 654,57 | 1250 000,00 53 448,59 270 867,64
Aktywa obrotowe 43 821723.83 | 7576 808,86 | 9495909,65 | 1641 849,89

7. Sytuacja kadrowa

Zgodnie ze stanem na koniec 2020 r. Spétka zatrudnia odpowiednio:

e Umowa o prace - 8 oséb w tym Zarzad

8. Przewidywany rozwaoj Spolki

Adatex Deweloper SA kontynuuje realizacje¢ i rozw6j dziatalnosci deweloperskiej w

zakresie realizacji projektow budowlanych, zwigzanych ze wznoszeniem budynkow

wielorodzinnych i ushugowo-handlowych w szczegélnosci na terenie Slaska jak rowniez

poza terenami wojewddztwa $laskiego.

Z dniem 10.02.2020 r. Spotka rozpoczeta budowe inwestycji "Osiedle Gwiezdna" w

Sosnowcu przy ul. Zielonogorska-Gwiezdna, gdzie planuje wybudowaé¢ kompleks 4

obiektow 9-cio kondygnacyjnych o tacznej powierzchni uzytkowej mieszkan 11 676 m2

dla 226 lokali mieszkalnych. Planowany termin realizacji inwestycji w latach 2020/2021.
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We wrzesniu 2020 r, Spotka rozpoczeta budowe kolejnej inwestycji w miejscowosci
Otrebusy pod Warszawa o tacznej powierzchni 6,4257 ha., gdzie planuje wybudowac
osiedle mieszkaniowe, sktadajace si¢ z ok 80 budynkéw dwurodzinnych oraz lokali

komercyjnych o projektowanej lacznej powierzchni uzytkowej ok 17 tys. m2.

W roku 2021 oraz kolejnych latach Spoétka bedzie skupiata swoja dziatalnos¢ dalszym

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

9. Wyplata dywidendy
Nie byto wyptat dywidendy w 2020 r.

10. Ocena stanu majgtkowego i przewidywana sytuacja finansowa
Stan majatkowy Spotki zwigkszyt si¢, w pordwnaniu ze stanem na 31.12.2019 r. Jest to

zwigzane bezposrednio z zakupem dzialek pod nowe inwestycje.

IWO Na Elektronicznie
podpisany przez

DyleWSk lwona Dylewska
Data: 2021.03.26

a 09:39:28 +01'00'
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