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Wstep do sprawozdania:

Podstawowa dziatalnoscia Budlex sp. z o.0. (dalej ,,Budlex”) jest realizacja projektow
deweloperskich. Dla kazdego projektu realizowanego przez Grupe, Jednostka Dominujaca
Grupy Kapitatowej — spotka Budlex powotuje spotke celowa. Tworzone spotki maja forme
spotek z ograniczong odpowiedzialnoscia. Tym samym dziatalno$¢ Budlex polega nie tylko na
inicjacji wszelkich dziatan spotek zaleznych, lecz takze ich administrowaniu wraz
z prowadzeniem ksigg rachunkowych.

Zadaniem sprawozdania jest przedstawienie dziatalnosci gospodarczej w pierwszym potroczu
2026 roku w powigzaniu z potrocznym sprawozdaniem finansowym 2026 roku.

Dane korporacyjne:

Firma: Budlex Spotka sp. z 0.0.
Siedziba: Biura spoiki sa zlokalizowane w:
e Warszawie przy ul. F. Klimczaka 1,
e Toruniu przy ul. Targowej 16B/1.
KRS: 0000622919, Sad Rejonowy w Warszawie, X111 Wydziat Gospodarczy KRS.

W pierwszym potroczu 2026 r. miaty miejsce zmiany w sktadzie Zarzadu Spotki: z dniem 26
lutego 2026 r. do petnienia funkcji cztonka zarzadu zostat powotany Mariusz Zabielski.

W sktad Zarzadu Spotki na dzien 30 czerwca 2026 roku wchodzili: Krystyna Brzezinska —
Cztonek Zarzadu, Lukasz Grochocinski — Cztonek Zarzadu oraz Mariusz Zabielski — Cztonek
Zarzadu.

W okresie | potrocza 2026 r. nastgpity rowniez zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej.
W zwiazku z rezygnacja przez Michata Koslacza w grudniu 2025 r. z petnienia funkcji cztonka
Rady Nadzorczej, z dniem 8 stycznia 2026 r. Zgromadzenie Wspo6Inikdw Spétki powotato na
te funkcje Michata Wawrzynowicza.

Sktad Rady Nadzorczej na dzien 30.06.2026 r. przedstawia si¢ nastgpujaco: Filip Friedmann —
Przewodniczacy Rady Nadzorczej, Michat Wawrzynowicz — Cztonek Rady Nadzorczej, Anna
Friedmann — Cztonek Rady Nadzorczej.

Budlex sp. z 0.0. zostata zarejestrowana 13 czerwca 2016 roku. 12 czerwca 2017 roku Budlex
Sp. z 0.0. potaczyta si¢ poprzez przejecie catego majatku spotki przejmowanej, ktorej 100%
akcji posiadata spétka przejmujaca, ze spotka Budlex S.A. Budlex S.A. prowadzita dziatalnos¢
w formie spotki akcyjnej od 2011 roku. Spotka powstata wskutek przeksztatcenia Budlex
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig, ktora dziatata od 1987 roku.
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Budlex nie prowadzita dziatalnosci w zakresie badan i rozwoju.

Informacje korporacyjne

W pierwszym potroczu 2026 zmienita si¢ struktura wiascicielska. Dnia 5 czerwca 2026 r.
wspalnik Jacek Olechowski sprzedat na rzecz Posella Ltd. 2.765 udziatow.

Na dzien 30 czerwca 2026 roku kapital zaktadowy Budlex sp. z 0.0. wynosit
5 057 400,00 ztotych i byt podzielony na 101 148 udziatéw o wartosci 50 ztotych kazdy.

. . Liczba Liczba Wa-rt 03¢ Udziat w kapitale e
Udziatowiec L i nominalna Wartosé kapitatu
udziatow gtosow . podstawowym
udziatu
1. Properties&Co 32752 32752 50,00 zt 32,38% 1637 600,00 zt
2. Filip Szymon Friedmann 26 808 26 808 50,00 zt 26,50% 1340 400,00 zt
3. PosellaLimited 19111 19111 50,00 zt 18,89% 955 550,00 zt
4. Michat Wawrzynowicz 16 858 16 858 50,00 zt 16,67% 842 900,00 zt
5. Budlex sp. zo0.0. 5619 5619 50,00 zt 5,56% 280950,00 zt

Dzialalnos¢ operacyjna

Budlex sp. z 0.0. $wiadczy na rzecz powotanych przez siebie spétek celowych m.in. ustugi
zastegpstwa inwestycyjnego — prowadzac proces pozyskiwania nieruchomosci, ich zakupu oraz
sprzedazy poszczegolnych lokalizaciji.

W pierwszym potroczu 2026 r. ukonczono nastepujace projekty deweloperskie:
e Bydgoszcz, 2 budynki mieszkalne ,,Enklawa 11B”
e Torun, 2 budynki mieszkalne ,,Winnica”

W pierwszym pétroczu 2026 r. rozpoczeto i kontynuowano nastepujace projekty
deweloperskie:
e Torun, 2 budynki mieszkalne ,,Winnica”

e Bydgoszcz, 2 budynki mieszkalne ,,Gajowa I”

e Bydgoszcz, 2 budynki mieszkalne ,,Enklawa 11B”

e Bydgoszcz, 1 budynek mieszkalny ,,Gajowa I1”

o Gdansk, 1 budynek mieszkalny ,,Kapitanat 11”

e Gdansk, 2 budynki mieszkalne ,,Osiedle Platynowe”
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e Torun, 2 budynki mieszkalne ,,Nowe Batorego I1”

e Torun, 2 budynki mieszkalne ,,Lumena I”

Budlex Sp. z 0.0. swiadczy roéwniez ustugi zastepstwa gwarancyjnego dla spotek celowych,
ktore zakonczyty proces inwestycyjny oddajac do uzytkowania wybudowane budynkKi

wielorodzinne.

Budlex sp. z 0.0. zatrudniata na 30.06.2026 tacznie 25 0s6b.

Podstawowe dane finansowe

dane w tys. PLN 30.06.2026 30.06.2025
Przychody netto ze sprzedazy produktow i ustug 10196,21 5430,23
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 5565,51 2525,17
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -2 060,40 -4806,28
Zysk netto 22662,34 8008,03
dane w tys. EUR 30.06.2026 30.06.2025
Przychody netto ze sprzedazy produktdw i ustug 2397,87 1280,14
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 1308,85 595,29
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -484,55 -1133,05
Zysk netto 5329,56 1887,84
Sytuacja majatkowa
dane w tys. PLN 30.06.2026 30.06.2025
Suma bilansowa 199 587,90 191 128,09
Aktywa trwate 164 189,00 152 486,90
Aktywa obrotowe 35398,90 38641,19
Kapitaty wtasne 111 328,19 107 923,93
dane w tys. EUR 30.06.2026 30.06.2025
Suma bilansowa 46 455,76 45057,19
Aktywa trwate 38216,37 35947,78
Aktywa obrotowe 8239,39 9109,41
Kapitaty wiasne 25912,57 25442,36
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Wybrane dane finansowe zostaty przeliczone na euro wedtug nast¢pujacych zasad:

e Poszczegblne pozycje aktywow i pasywoOw bilansu - wedtug sredniego Kkursu
obowigzujacego na 30 czerwca 2026 roku: 4,2963 PLN/EUR (na 30 czerwca 2025 r.:
4,2419 PLN/EUR).

e Poszczegblne pozycje sprawozdania z catkowitych dochodow - wedtug Kkursu
stanowigcego srednig arytmetyczna srednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank
Polski na ostatni dzien kazdego zakonczonego miesigca w 2026 roku: 4,2522
PLN/EUR; (w 2025 r.: 4,2208 PLN/EUR).

Glowne rynki dziatalnosci deweloperskiej w I potroczu roku 2026

Dziatalnos¢ deweloperska Spotki koncentrowata sie na rynku bydgoskim, torunskim, gdanskim
i warszawskim. W tych czterech miastach realizowano projekty dewelopersko - mieszkaniowe.
Spotka posiada tam swoje biura handlowe.

Przewidywany rozwoj

Spotka bedzie kontynuowata dziatalno$¢ dewelopersko — mieszkaniows. Planowane jest
rozpoczecie nowych projektow deweloperskich na terenie Torunia, Bydgoszczy i Gdansk oraz
Warszawy. Budlex sp. z 0.0. rozpocznie starania zmierzajace do realizacji kolejnych projektow
deweloperskich. Zarzad ocenia, ze sytuacja finansowa bedzie satysfakcjonujaca, regulacja
biezacych zobowiazan nie jest w zaden sposéb zagrozona.

Kluczowe czynniki ryzyka
Ryzyko kredytowe, kursowe i stop procentowych

Ekspozycja na ryzyko kredytowe oraz ryzyko stdép procentowych wynika z podstawowej
dziatalnosci Grupy Kapitatowej. Zaciagnigte diugoterminowe kredyty bankowe i obligacje
0 zmiennym oprocentowaniu obarczone sa ryzykiem wahan przeptywdw pienieznych
W nastepstwie zmian wysokosci stop procentowych. Grupa zazwyczaj nie stosuje zabezpieczen
przed tym ryzykiem, a kredyty budowlane — z uwagi na przyjeta forme prawnag i model
dziatania spotek celowych — rowniez pozostaja niezabezpieczone. Niekorzystne zmiany
poziomu stop procentowych lub kurséw walut moga w konsekwencji pogorszyé wycene
I wartos¢ zobowigzan Emitenta.
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Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytow mieszkaniowych

Popyt na mieszkania w duzym stopniu zalezy od dostepnosci kredytow hipotecznych oraz
mozliwosci ich splaty. Ksztattuja go m.in. warunki makroekonomiczne, polityka pieni¢zna
NBP, decyzje i wytyczne KNF oraz dziatania sektora bankowego. Kazda zmiana w dostgpnosci
finansowania hipotecznego bezposrednio przektada si¢ na zainteresowanie ofertag Grupy i tym
samym na jej wyniki finansowe. Ryzyko to wcigz pozostaje kluczowe i moze miec istotny
wptyw na dziatalnos¢ Spoiki i catej Grupy w kolejnych latach.

Ryzyko zwigzane z mozliwoscig nabycia kolejnych gruntow

Rozwdj Grupy Kapitatowej w duzej mierze opiera si¢ na mozliwosci nabywania atrakcyjnych
gruntow pod nowe inwestycje deweloperskie w korzystnych cenach oraz ich efektywnym
zagospodarowaniu. W przysztosci proces ten moze stac si¢ trudniejszy i bardziej kosztowny ze
wzgledu na silng konkurencje na rynku, diugotrwate procedury administracyjne, brak
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego czy ograniczong dostepnosé¢ terendw
wyposazonych w odpowiednig infrastrukturg.

Ryzyko zwigzane z realizacjg projektow deweloperskich

Realizacja projektow deweloperskich wymaga duzych naktadéw finansowych juz na etapie
przygotowania i budowy, przy czym dodatnie przeptywy pieni¢zne pojawiaja si¢ dopiero po
kilkunastu miesigcach od rozpoczecia inwestycji. Ze wzgledu na dtugi czas trwania procesu
oraz wysokie zaangazowanie Kkapitatu, projekty obarczone sa szeregiem ryzyk — od
niekorzystnych warunkéw pogodowych, opdznien i wzrostu kosztéw, po niewyptacalnosé
wykonawcdw, braki materiatdbw czy trudnosci techniczne. Istotnym zagrozeniem moga by¢
rowniez problemy z uzyskaniem wymaganych pozwolen, zmiany regulacyjne oraz btedy
ludzkie, takie jak uchybienia projektowe czy proceduralne.

Instrumenty finansowe

Budlex sp. z 0.0. na biezgco monitoruje i kontroluje bezpieczenstwo transakcji. Ceny zakupu
i sprzedazy towardw i ustug sg zapisane w umowach i zabezpieczone stosownymi klauzulami.
Ryzyko stopy procentowej w zakresie kredytow i pozyczek okreslone jest i zapisane
w aktywnych umowach. Ryzyko walutowe wystepujace w Budlex sp. z 0.0. ograniczone jest
skalg srodkow zdeponowanych w EUR oraz biezacym monitoringiem notowan kursow walut.
Ryzyko kredytowe w zakresie naleznosci zewngtrznych eliminowane jest poprzez uzaleznienie
sprzedazy nieruchomosci od wptywu wszelkich wymaganych naleznosci z tytutu transakcji
zbycia nieruchomosci. Naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek i ustug poddawane sa
biezacemu monitoringowi. Jednostka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.
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Zdarzenia istotnie wplywajace na dzialalnos¢ jednostki, jakie wystapity w | pélroczu
obrotowym

W pierwszym potroczu 2026 roku nie wystapity istotne zdarzenia wptywajace na dziatalnosé¢
jednostki.

Zdarzenia po dniu bilansowym

W spoice nie wystgpity ww. zdarzenia wptywajace na dziatalnos¢ jednostki. W zwigzku
z trwajaca inwazja Rosji na Ukraing Spotka nie identyfikuje istotnego ryzyka, ktére mogtoby
siec wigza¢ z zagrozeniem kontynuacji dziatalnosci. W chwili publikacji niniejszego
sprawozdania finansowego sytuacja wciaz si¢ zmienia, do tej pory kierownictwo jednostki nie
odnotowato zauwazalnego wptywu na sprzedaz lub fancuch dostaw jednostki, jednak nie
mozna przewidzie¢ przysztych skutkow. Kierownictwo bedzie nadal monitorowa¢ potencjalny
wplyw i podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie negatywne skutki dla
jednostki.

Za Budlex sp. z 0.0.

Mariusz Zabielski Krystyna Brzezinska Lukasz Grochocinski
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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