Sprawozdanie z dzialalnosci Zarzadu
Dantex Group spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia

za rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2025 do dnia 31 grudnia 2025 roku
1. Historia Spolki

Dantex Group Spoélka z ograniczona odpowiedzialno$cia powstala z
przeksztalcenia Flavus Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia spotki komandytowe;.
Spoltka Flavus Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia spotka komandytowa zostala
zalozona w dniu 3 lutego 2016 roku pod nazwa Flavus spoélka z ograniczong
odpowiedzialno$cia spotka komandytowa - Akt Notarialny Rep. A Nr 2929/2016
spisany przed zastepca notarialnym Piotrem Domzalskim zastepujacym Notariusza w
Lodzi Radostawa Kanieckiego w Kancelarii Notarialnej przy
al. Ko$ciuszki nr 80/82 w Lodzi. Do Krajowego Rejestru Sadowego Spotka zostala
wpisana w dniu 3 marca 2016 roku pod numerem KRS 0000605168.

W dniu 19 pazdziernika 2016 roku do Spoélki przystapili w charakterze
komandytariuszy Pan Marek Roefler oraz Pan Piotr Wislicki, a siedziba Spoétki zostata
przeniesiona do Warszawy.

W dniu 26 pazdziernika 2023 roku podjeto uchwale o zmianie umowy spoétki i
jej przeksztalceniu w spoétke z 0.0. Zmiana zostala zarejestrowana w KRS w dniu 03
stycznia 2024 roku. Spotka nosi nazwe Dantex Group spotka z ograniczonag
odpowiedzialno$cia. Dantex Group spétka z ograniczong odpowiedzialnoS$cig zostala
wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIII Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem KRS 00001076437.

2. Informacje ogolne

Siedziba Spo6tki mie$ci sie w Warszawie przy ul. Plockiej 9/11.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku Spotka reprezentowana byla przez Zarzad w
skladzie:

1. Marek Roefler — Prezes Zarzadu

2. Piotr Wislicki — Wiceprezes Zarzadu.



Struktura wlasnosci kapitalu zakladowego na koniec 2025 roku przedstawiala

sie nastepujaco:

Wspolnicy Wartosé Udzial w
nominalna kapitale
zakladowym

Fundacja Rodzinna Marka | 35 000,00 70%
Roeflera
Fundacja Rodzinna Piotra| 15000,00 30%
Wislickiego
Razem 50 000,00 100%

Kapital zakladowy dzieli sie na 1.000 udzialébw o warto$ci nominalnej 50 zloty
kazdy.

W dniu 2 kwietnia 2025 roku nastgpila darowizna udzialow Spoiki.
Dotychczasowi udzialowcy tj. Marek Roefler i Piotr Wislicki przekazali posiadane
udzialy do Fundacji Rodzinnej Marka Roeflera i Fundacji Rodzinnej Piotra
Wislickiego.

Spoéltka nie posiada oddzialow.

Spoélka nie posiada udzialow (akeji) wlasnych przewidzianych do zbycia lub
umorzenia.

W roku 2025 ksiegi rachunkowe Spolki byly prowadzone przez Dantex Holding Sp. z

0.0.

3. Przedmiot dzialalnoSci

Przedmiotem dzialalno$ci Spolki jest pozostata finansowa dziatalno$é ushugowa,
gdzie indziej niesklasyfikowana, z wylaczeniem ubezpieczen i funduszy emerytalnych
(PKD 64.99.Z) oraz dzialalno$¢ firm centralnych (head offices) i doradztwo zwigzane z
zarzadzaniem (PKD 70.10.7Z)

W 2025 roku Spétka nie prowadzila dzialan w dziedzinie badan i rozwoju, nie

odnotowala rowniez zdarzen istotnie wplywajacych na jej dzialalnosc.



4. Zdarzenia istotnie wplywajace na dzialalno$¢ jednostki, jakie

nastapily w roku obrotowym oraz po jego zakonczeniu.

Spotka dokonala emisji obligacji serii A o lacznej warto$ci nominalnej
wynoszacej 20 mln zb. Srodki z emisji zostaly przeznaczone na finansowanie
dzialalno$ci deweloperskiej prowadzonej w spotkach zaleznych (poprzez pozyczke
udzielona do spolki celowej). Obligacje zostang splacone z zyskéw wypracowanych
w dzialalnosci deweloperskiej przez spotki zalezne. Na dzien bilansowy zobowigzanie z
tytulu obligacji serii A zostalo zaprezentowane jako krétkoterminowe, a po dniu
bilansowym zobowigzanie zostalo rozliczone (w styczniu 2026).

Spoétka w dniu 20 stycznia 2026 roku dokonala emisji 20.000 obligacji serii B o
lacznej warto$ci nominalnej wynoszacej 20 mln zl. Poprzednia emisja zostala
rozliczona. Obligacje s3 niezabezpieczone.

NZW jednostki zaleznej, w ktorej Spotka posiada udzialy, podjelo w 26 czerwca
2025 roku uchwale o wyplacie dywidendy w kwocie 1 mln zlotych; kwota zostala
rozliczona z wyplacong zaliczkg. W dniu 8 grudnia 2025 roku podjeto uchwale o
wyplacie dywidendy na rzecz Spotki w kwocie 20 mln zlotych. Termin wyplaty
dywidendy ustalono na 30 wrze$nia 2026.

W dniu 31 lipca 2025 roku Dantex Sp. z o0.0. w likwidacji sprzedala Spolce 2
udzialy Dantex Holding Sp. z 0.0. Tym samym Spoélka stala sie jedynym udzialowcem
Dantex Holding Sp. z o.0.

5. Celei strategia

Celem dzialalnos$ci Spolki jest rozw6j w dziedzinie zarzadzania firmami

centralnymi oraz w pozostalej dzialalnosci finansowe;j.

6. Zasoby i ryzyko
Spoéltka na 31.12.2025 roku byla wlascicielem 2 000 udzialtow w Dantex Holding
Sp. z o0.0. (dawniej: Dantex Sp. z 0.0. Sp.k.) o warto$ci nominalnej 2 mln zlotych.
Warto$¢ bilansowa udzialow w sprawozdaniu finansowym wynosi 2 384 436,83 zl.

Na dzien 31.12.2025 Spolka nie zatrudniala pracownikow.



Do gléwnych instrumentow finansowych, z ktérych korzysta Spotka nalezy
emisja obligacji. Ponadto jest pozyczkodawca pozyczki udzielonej spolce powiazanej,
w ktorej posiada udzialy.

Glowne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych stosowanych w

Spolce obejmuja ryzyko stopy procentowej, ryzyko plynnosci oraz ryzyko kredytowe.

Ryzyko stopy procentowej

W okresie sprawozdawczym Spolka nie dokonywala zabezpieczenia
planowanych transakcji, w zakresie zabezpieczenia przed ryzykiem zmiany stop
procentowych, przy zastosowaniu pochodnych instrumentéw zabezpieczajacych. Stopy
procentowe w trakcie 2025 roku ulegly obnizkom. Gléwna stopa referencyjna na koniec
2025 roku wynosi 4,00 proc. Spoélka posiada zobowigzanie z tytulu emisji obligacji,
ktoérego oprocentowanie wynosi WIBOR 3M + marza 4,8%. Na dzien bilansowy Spotka
nie posiada kredytow bankowych. Ponadto Spoétka udzielila pozyczki jednostce
powigzanej. Oprocentowanie pozyczki wynosilo WIBOR 3M + marza 7,3%. Zostalo

zmienione podpisanym aneksem do umowy pozyczki wynosi WIBOR 3M + marza

5,3%.

Ryzyko zwigzane z plynnosciq
Spétka monitoruje ryzyko utraty lub zachwiania plynnosci finansowej. Analizuje
terminy wymagalno$ci/zapadalno$ci zobowigzan z tytulu emisji obligacji jak i splaty

pozyczki udzielonej jednostce powigzane;.

Ryzyko kredytowe

Na dzien 31.12.2025 nie wystapily zobowigzania z tytulu kredytéw bankowych. Spétka
udzielila natomiast pozyczki jednostce powigzanej. Termin splaty pozyczki przypada
na 02.02.2029 roku. Nie wystepuje ryzyko braku splaty tych nalezno$ci. Jednostka
stale monitoruje sytuacje finansowa spo6tki Dantex Holding Sp. z o.0. i nie widzi
zagrozenia braku platnosci odsetkowych oraz braku splaty kapitalu udzielonej

pozyczki.

Ryzyko finansowe
Ryzyko finansowe w firmie zwigzane jest z zaangazowaniem kapitalu z zewnatrz
(emisja obligacji) w finansowaniu dzialalnosci przedsiebiorstwa. Na koniec 31.12.2025

roku wskaznik zadluzenia kapitalu wlasnego wynosil 91 % i byl wyzszy od roku



poprzedniego. Spotka nie posiadala zobowigzan z tytulu kredytow bankowych.
Wskaznik ogdlnego zadluzenia na 31.12.2025 roku wyniost 48% i byl wyzszy w
poréwnaniu z analogicznym okresem.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku spo6itka nie posiadala przyjetych metod zarzadzania
instrumentami finansowymi w zakresie ryzyka finansowego i nie wdrazala

rachunkowo$ci zabezpieczen.

7. Wyniki dzialalnoS$ci i sytuacja finansowa

W 2025 roku Spolka nie osiggnela przychodow netto ze sprzedazy, natomiast koszty
z dzialalnos$ci operacyjnej wyniosly 116 099,79 zlotych, natomiast przychody finansowe
— 23 864 593,91 zl. Spblka zamknela rok obrotowy zyskiem netto w wysokosci 20,5 mln
zlotych.

Podstawowe dane charakteryzujace dzialalnos¢ Spotki:

Wyszczegolnienie 31.12.2024 31.12.2025
Suma bilansowa 48 391 423,73zt | 43 303 311,71z}
Kapitatl wlasny 27119 208,04 zt | 22721949,79 z}
Przychody ze sprzedazy ozl ozt
Wynik finansowy netto 24 943 480,53 z1 | 20 546 222,28 7}

8. Perspektywy

Spoétka zamierza kontynuowaé dzialalno$¢ w zakresie opisanym w punkcie 3

oraz finansowac ja ze $wiadczonych ustug oraz z udzialébw w zysku innych podmiotéw.

Zarzad Spolki na biezaco $ledzi sytuacje na rynku mieszkaniowym w Polsce jak rowniez
wojne na Ukrainie oraz konflikt na Bliskim Wchodzie i analizuje ich potencjalny wplyw
na Spotke. Pomimo rosnacych niepewnosSci zwigzanych z sytuacja geopolityczna
realizuje zalozone strategie. Na podstawie wynikoéw grupy za rok 2025 oraz za okres od
stycznia do kwietnia 2026 roku mozna stwierdzi¢, ze nie wystepuja przestanki
zagrozenia kontynuacji dzialalno$ci. Koszty finansowe zwigzane z wyemitowanymi
obligacjami sg pokrywane przez przychody finansowe z pozyczki udzielonej do Spotki
Dantex Holding Sp. z o0.0. (oprocentowanie pozyczki jest wyzsze od oprocentowania

obligacji powiekszonego o pozostale koszty zwigzane z emisja). Jednostka stale



monitoruje sytuacje finansowa spotki Dantex Holding Sp. z o.0. i nie widzi zagrozenia

braku platnos$ci odsetkowych oraz braku splaty kapitatu udzielonej pozyczki.

Na dzien 31.12.2025 Spolka nie miala podpisanych uméw na sprzedaz ustug.

9. Mierniki efektow

Mierniki efektéw przedstawiaja wybrane wskazniki finansowe:

Wskaznik biezacej plynnosci
finansowej

aktywa biezgce
pasywa biezace

Rok ubiegly 26 061 744,08
1088 437,00

23,9442

Rok biezacy 21678 422,33
20 466 232,92

= 1,0592

Spotka posiada zachowang plynno$¢ finansowa, jednak wskaznik biezacej ptynno$ci istotnie
obnizyt sie w zwigzku z prezentacja zobowigzan z tytulu obligacji jako krotkoterminowych.

2 Wskaznik ogélnego zadluzenia

zobowigzania i rezerwy na

zobowigzania X 100%
aktywa ogblem
Rok ubiegly 21 272 215,69 X 100%= 0,44

48 391 423,73

Rok biezacy 20 581 361,92
43 303 311,71

X 100%= 0,48

Informuje w jakim stopniu kapital obcy bierze udziat w finansowaniu przedsiebiorstwa.
Warto$¢ wskaznika za rok biezacy wskazuje na wzrost zadluzenia.



Wskaznik zadluzenia kapitalu

wlasnego

Rok ubiegly

Rok biezacy

zobowiazania i rezerwy na
zobowigzania

kapital wlasny

21 272 215,69

27119 208,04

0,78

20 581 361,92

22 721 949,79

0,01

Wskaznik informuje o zadluzeniu Spétki na koniec roku. Wskaznik wskazuje na wzrost
poziomu zadluzenia wzgledem kapitalu wlasnego. Zadluzenie Spotki wynika gtownie z emisji

obligacji.

Z uwagi na charakter dzialalnosci Spoélka nie identyfikuje istotnego

bezposredniego wplywu na Srodowisko.

Zarzad nie identyfikuje istotnych niefinansowych miernikow dzialalnosci.
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