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SPRAWOZDANIE ZARZADU BUDLEX SP. Z O.0.
Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ BUDLEX SP. Z 0.0.

W ROKU OBRACHUNKOWYM 2025



Wstep do sprawozdania

Podstawowg dziatalnos$cig Grupy Kapitatowej Budlex sp. z o0.0. (dalej ,Grupa”) jest realizacja projektéw deweloperskich i sprzedaz lokali w zrealizowanych
obiektach. Dla kazdego projektu realizowanego przez Grupe, Jednostka Dominujgca Grupy Kapitatowej — spétka Budlex sp. z o.0. (dalej ,Budlex”) powotuje
spotke celowg. Tworzone spotki majg forme spotek z ograniczong odpowiedzialnoscig. Spotki celowe w Grupie nie zatrudniajg pracownikéw.

Zadaniem sprawozdania jest przedstawienie dziatalnosci gospodarczej za rok 2025 w powigzaniu z rocznym sprawozdaniem finansowym i catoksztattem
dziatalnosci Grupy Budlex sp. z 0.0.

Dane jednostki dominujgcej

Firma: Budlex sp. z 0.0.
KRS: 0000622919, Sad Rejonowy w Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy KRS

Siedziba: Biura spotki sg zlokalizowane: w Warszawie przy ul. F. Klimczaka 1, w Toruniu przy ul. Targowej 16b/1 oraz w Bydgoszczy, przy
ul. Jatki 4

Zarzad: Mariusz Zabielski - Cztonek Zarzadu, Krystyna Brzezinska — Cztonek Zarzadu, tukasz Grochocinski — Czlonek Zarzadu,

W roku 2025 nastgpity zmiany w sktadzie Zarzadu Spoétki: z dniem 30 czerwca 2025 r. Matgorzata Mellem zlozyta o$wiadczenie rezygnacji z petnienia funkciji
czionka zarzadu.

W roku 2026 do dnia sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania Zarzadu nastgpity zmiany w sktadzie Zarzadu Spotki: z dniem 26 lutego 2026 r. do petnienia
funkcji cztonka zarzadu zostat powotany Mariusz Zabielski.

Rada Nadzorcza: Filip Friedmann — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej, Michat Wawrzynowicz — Cztonek Rady Nadzorczej, Anna Friedmann —
Cztonek Rady Nadzorczej,

W roku 2025 nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej:
W roku 2026 do dnia sporzadzenia niniejszego Sprawozdania Zarzadu nastgpity zmiany w skladzie Rady Nadzorczej:

W dniu 22 grudnia 2025 r. oswiadczenie o rezygnacji z funkcji petnienia cztonka rady Nadzorczej ztozyt Michat Koslacz, z dniem 8 stycznia 2026 r.
Zgromadzenie Wspdlnikéw Spétki powotato Michata Wawrzynowicza do petnienia funkcji cztonka Rady Nadzorcze;j.

Jednostka dominujgca zostata zarejestrowana 13 czerwca 2016 roku. 16 czerwca 2017 roku Jednostka dominujgca potaczyta sig poprzez przeniesienie na
spotke przejmujgcy catego majatku spotki przejmowanej, ktérej 100% akcji posiadata spotka przejmujgca. Spdtkg przejmowang byta Budlex S.A., ktora
prowadzita dziatalno$¢ w formie spétki akcyjnej od 2011 roku. Spétka powstata wskutek przeksztatcenia Budlex spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia,
ktéra dziatata od 1987 roku.

Budlex oraz jednostki zalezne i wspotzalezne w roku 2024 oraz 2025 nie posiadaty oddziatéw.

Zaden podmiot objety sprawozdaniem nie prowadzit dziatalnosci w zakresie badan i rozwoju.

Informacje korporacyjne

Na dzien 31 grudnia 2025 roku kapitat zaktadowy Jednostki dominujgcej wynosit 5.057.400,00 ztotych i byt podzielony na 101.148 udziaty o wartosci 50
ztotych kazdy.

(w ztotych) Liczba Liczba gtoséw Wartos¢  Udziat w kapitale Wartos¢ kapitatu
nominalna
udziatow udziatu podstawowym
Properties&co Sp. z o0.0. 35000 35000 50 34,6% 1750 000,00
Filip Friedmann 26 808 26 808 50 26,5% 1227 350,00
Posella Ltd 16 863 16 863 50 16,7% 500 000,00
Michat Wawrzynowicz 16 858 16 858 50 16,7% 138 250,00
Michat Koslacz 5619 5619 50 5,5% 212 700,00
Grupa Kapitatowa Budlex sp. z o0.0.
Na koniec okresu obrachunkowego w sktad Grupy wchodzito 35 spoétek.
Sktad Grupy Kapitatowej Budlex sp. z 0.0. na dzier 31 grudnia 2025:
Nazwa Spoétki Po_dstawcfvya Siedziba Nr KRS Zarzad
dziatalnosé
Budlex Sp. z o0.0. Ustugi deweloperskie =~ Warszawa 622919 Kws_tyna Br;e1|n§ka, Lukasz Grochocifiski,
Mariusz Zabielski
Budlex Construction Sp. z o.0. Ustugi deweloperskie — Torun 147532 Kws_tyna Br;ezmgka, Lukasz Grochocifiski,
Mariusz Zabielski
Budlex Batorego sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie  Torun 518467  Krystyna Brzezinska, tukasz Grochocinski
Budlex Wroctawska sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie  Torun 522876  Krystyna Brzezinska, tukasz Grochocinski
Residential Properties Holding sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie =~ Warszawa 474140 Krystyna Brzezinska, tukasz Grochocinski
Residental Capitol Project sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie ~ Warszawa 519945 Krystyna Brzezinska, tukasz Grochocinski
Residental Metropolitan Project sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie ~ Warszawa 520089 Krystyna Brzezinska, tukasz Grochocinski
Budlex Winnica L1 sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie  Torun 633042  Krystyna Brzezinska, tukasz Grochocinski
Budlex Pestalozziego 6 sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie  Torun 631425  Krystyna Brzezinska, tukasz Grochocinski
Budlex Chodkiewicza sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie  Torun 673771 Krystyna Brzezifnska
Krasickiego Park sp. z o0.0. Ustugi deweloperskie ~ Warszawa 511095  Krystyna Brzezinska, tukasz Grochocinski
Budlex Finance sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie  Torun 699635 LUK?SZ Groclhocmsku Krystyna Brzezifiska,
Mariusz Zabielski
Budlex City Project Sp. Z o0.0. Ustugi deweloperskie  Torun 734381 Krystyna Brzezinska, Lukasz Grochocinski
Apartamenty Belveder Sp. z o.0. Ustugi deweloperskie = Warszawa 681215  Krystyna Brzezinska, tukasz Grochocinski
Budlex JAR Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie  Torun 746687  Krystyna Brzezinska, tukasz Grochocinski



Budlex Targowa Sp. z 0.0.
Budlex Jar Il Sp. z o0.0.

Budlex Zaswiat Sp. z 0.0.
Budlex Naruszewicza Sp. z 0.0.
Panorama Olsztyn sp. z 0.0.
Budlex Enklawa Sp. z o.0.
Budlex Enklawa Il Sp. z o.0.
Budlex Krélowej Jadwigi Sp. z o0.0.
Budlex Urzecze Il Sp. z o.0.
Budlex Office Sp. z o.0.

Budlex Winnica 10 Sp. z 0.0.
Budlex Vinea Sp. z 0.0.

Budlex Gdansk Sp. z 0.0.
Budlex Gajowa Sp. z 0.0.
Budlex NP5 Sp. z 0.0.

Budlex Sktodowskiej Sp. z 0.0.
Budlex Batorego Il Sp. z 0.0.
Budlex Belliniego Sp. z 0.0.
Budlex Stary Fordon Sp. z 0. o.
Budlex Tajemna Sp. z 0.0.
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W 2025 r. ukonczono nastgpujgce projekty deweloperskie:

—  Warszawa, 1 budynek mieszkalny ,Marynin”

—  Torun, 2 budynki mieszkalne ,Vinea”,
—  Gdansk, 1 budynek mieszkalny ,Kapitanat 1”.

W 2025 r. rozpoczeto i kontynuowano nastepujgce projekty deweloperskie:
—  Warszawa, 1 budynek mieszkalny ,Marynin”

—  Torun, 2 budynki mieszkalne ,Vinea”
—  Bydgoszcz, 1 budynek mieszkalny ,Gajowa 1”
—  Bydgoszcz, 2 budynki mieszkalne ,Enklawa 2b”
—  Bydgoszcz, 1 budynek mieszkalny ,Gajowa 2"
—  Gdansk, 1 budynek mieszkalny ,Kapitanat 1”
—  Gdansk, 1 budynek mieszkalny ,Kapitanat 2”
—  Torun, 2 budynki mieszkalne ,Winnica”

—  Gdansk, 1 budynek mieszkalny ,Platynowe”
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—  Torun, 2 budynki mieszkalne ,Nowe Batorego II”,
—  Torun, 2 budynki mieszkalne ,Lumena 1”.

Spotki celowe powotywane sg dla realizacji konkretnych projektéw deweloperskich. Nie zatrudniajg zadnych osob i realizujg inwestycje w oparciu

0 nastepujgce umowy:

- umowe o zastepstwo inwestycyjne z Budlex Sp. z o.0.

W ramach tej umowy Budlex Sp. z o0.0. prowadzi proces przygotowania inwestycji — koordynuje proces projektowania, pozyskiwania zezwolen i decyzji
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administracyjnych, prowadzi proces promocji, marketingu i sprzedazy lokali, koordynuje i kontroluje wykonawstwo budowlane.

- umowe o prace budowlane — z podmiotami zajmujgcymi si¢ generalnym wykonawstwem.

W ramach umowy kompleksowo prowadzony jest proces budowlany (prace przygotowawcze terenu, w tym rozbiorki, wzniesienie obiektu i zagospodarowanie

przylegtych placéw i parkingow);

- umowe kredytowa — z bankiem finansujacym realizacje projektu deweloperskiego.

Podstawowe dane finansowe

dane w tys. PLN 2025-12-31 2024-12-31
Przychody netto ze sprzedazy 169 056,75 119 515,78
Koszty sprzedanych produktow 131 849,09 84 657,88
Koszt sprzedazy 5922,72 4 963,37
Koszty zarzadu 14 507,15 12 750,75
Zysk brutto 15 242,26 14 689,04
Zysk netto 10 838,61 9900,54



dane w tys. EUR 2025-12-31 2024-12-31

Przychody netto ze sprzedazy

39 898,22 27 767,25
Koszty sprzedanych produktow 31117,03 19 668,67
Koszt sprzedazy 1397,79 1153,15
Koszty zarzadu 3 423,76 2 962,40
Zysk brutto 3 597,25 3412,72
Zysk netto 2 557,97 2300,21
Sytuacja majgtkowa
dane w tys. PLN 2025-12-31 2024-12-31
Suma bilansowa 456 783,76 447 072,53
Aktywa trwate 42 210,83 39 637,92
Aktywa obrotowe 414 572,93 407 434,60
Kapitaty wlasne 94 621,68 82 775,74
dane w tys. EUR 2025-12-31 2024-12-31
Suma bilansowa 108 071,02 104 627,32
Aktywa trwate 9 986,71 9 276,37
Aktywa obrotowe 98 084,30 95 350,95
Kapitaly wtasne 22 386,66 19 371,81

Wybrane dane finansowe zostaly przeliczone na euro wedtug nastepujgcych zasad:

. Poszczegdlne pozycje aktywow i pasywow bilansu - wedtug $redniego kursu obowigzujgcego na 31 grudnia 2025 roku: 4,2267 PLN/EUR (na 31
grudnia 2024 r.: 4,2730 PLN/EUR);

. Poszczegdlne pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw - wedtug kursu stanowigcego $rednig arytmetyczng $rednich kurséw ustalonych
przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzien kazdego zakonczonego miesigca w 2025 roku 4,2372 PLN/EUR; (w 2024 r.: 4,3042 PLN/EUR).

Gtéwne rynki dziatalnosci deweloperskiej w roku 2025

Dziatalno$¢ deweloperska Grupy koncentrowata sie na rynku bydgoskim, torufiskim, gdanskim i warszawskim. W tych czterech miastach realizowano projekty
deweloperskie - mieszkaniowe. Grupa posiada tam swoje biura handlowe.

Przewidywany rozwdj

Grupa bedzie kontynuowata dziatalno$¢ dewelopersko — mieszkaniowa. Planowane jest rozpoczecie nowych projektéw deweloperskich na terenie Torunia,
Bydgoszczy, Gdanska i Warszawy. Grupa rozpocznie starania zmierzajace do realizacji kolejnych projektéw deweloperskich. Zarzad ocenia, ze sytuacja
finansowa zaréwno Jednostki dominujace;j jak i catej Grupy bedzie satysfakcjonujaca, regulacja biezacych zobowigzan nie jest w zaden sposéb zagrozona.

Czynniki ryzyka

—  Ryzyko utrudnionego dostepu do finansowania inwestycji przez sektor bankowy. Wigze si¢ ono z wymaganiami, ktére moga zosta¢ postawione
przez instytucje finansujgce projekt przed inwestorem w zwigzku z udzielanym kredytem — m.in. zapewnienia wysokiego poziomu wktadu
wiasnego lub zapewnienia wysokiego poziomu przedsprzedazy wymaganej do uruchomienia kredytowania. Grupa zabezpiecza si¢ przed
negatywnym wplywem ryzyka realnie oceniajgc okres, w ktérym wymagany poziom przedsprzedazy zostanie osiggniety. Ocena ta opiera sie na
ponad trzydziestoletnim doswiadczeniu Grupy w realizacji projektéw deweloperskich oraz do$wiadczeniu wysoko wykwalifikowanej kadry
zatrudnianej przez Grupe.

—  Ryzyko utrudnionego dostepu do kredytéw hipotecznych dla klientéw indywidualnych. Wigze sie ono z rosngcymi wymaganiami, jakie sektor
bankowy stawia klientom indywidualnym w zakresie wartosci wktadu wtasnego, wysokos$ci zarobkéw itp. Grupa zabezpiecza sie przed
negatywnym wptywem ryzyka oferujgc klientom $wiadczone przez nig ustugi posrednictwa w uzyskaniu najkorzystniejszego kredytu
hipotecznego.

—  Ryzyko wzrostu kosztéw kredytéw bankowych zaréwno zacigganych przez spétki Grupy na realizacjg projektéw deweloperskich jaki i kredytow
hipotecznych zacigganych przez klientéw na zakup nieruchomosci. W pierwszym przypadku spowodowaé to moze wzrost kosztéw realizacji
projektu oraz obnizenie marz, w drugim przypadku obnizenie popytu i wydtuzony okres sprzedazy projektu. Biznesplany inwestycji
podejmowanych przez Grupe poddawane sa $cistemu procesowi kontrolingowemu. Grupa okres$la progi ryzyka, dzieki czemu znany jest
maksymalny zakres kosztéw finansowych jaki moze zostaé poniesiony w zwigzku z realizacjg projektu.

Instrumenty finansowe

Grupa na biezaco monitoruje i kontroluje bezpieczenstwo transakcji wszystkich spétek objetych sprawozdaniem jednostkowym i skonsolidowanym. Ceny
zakupu i sprzedazy towaréw i ustug sg zapisane w umowach i zabezpieczone stosownymi klauzulami. Ryzyko stopy procentowej w zakresie kredytéw
i pozyczek okreslone jest i zapisane w aktywnych umowach. Ryzyko walutowe wystepujace w Budlex ograniczone jest skalg srodkéw zdeponowanych w
EUR oraz biezgcym monitoringiem notowan kurséw walut. Ryzyko kredytowe w zakresie naleznosci zewnetrznych eliminowane jest poprzez uzaleznienie
sprzedazy nieruchomosci od wptywu wszelkich wymaganych naleznosci z tytutu transakcji zbycia nieruchomosci. Naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek
i ustug poddawane s3g biezagcemu monitoringowi. Jednostki nie stosujg rachunkowosci zabezpieczen.



Grupa do zarzadzania ryzykiem finansowym oraz zarzgdzania kapitatem odniosta sie réwniez w notach uzupetniajgcych do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.
Zdarzenia istotnie wpltywajgce na dzielno$¢ jednostki, jakie wystapity w roku obrotowym

W roku obrotowym nie wystapity zdarzenia wptywajace istotnie na dziatalno$¢ jednostki.

Zdarzenia po dniu bilansowym
W grupie nie wystgpity ww. zdarzenia wptywajace na dziatalno$¢ grupy.

Podsumowanie

Zarzad Jednostki dominujgcej Budlex sp. z 0.0. bedzie wnosit do Zgromadzenia Wspodlnikow o:
— zatwierdzenie niniejszego sprawozdania,
— zatwierdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Budlex sp. z 0.0. zawierajacego bilans oraz rachunek zyskoéw i
strat, rachunek przeptywdw pienieznych, zestawienie zmian w kapitale.

Za Budlex sp. z 0.0.

Mariusz Zabielski Krystyna Brzezinska tukasz Grochocinski
Czionek Zarzadu Czilonek Zarzadu Czionek Zarzadu



