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

W ROKU OBRACHUNKOWYM 2024
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Wstep do sprawozdania:

Podstawowg dziatalnoscig Grupy Kapitatowej Budlex sp. z o0.0. (dalej ,,Grupa”) jest realizacja
projektow deweloperskich 1 sprzedaz lokali w zrealizowanych obiektach. Dla kazdego projektu
realizowanego przez Grupe, Jednostka Dominujaca Grupy Kapitatowej — spétka Budlex sp. z
0.0. (dalej ,,Budlex”) powotuje spotke celowyg. Tworzone spotki majg forme spotek z
ograniczonga odpowiedzialno$cig. Spotki celowe w Grupie nie zatrudniajg pracownikow.
Zadaniem sprawozdania jest przedstawienie dzialalno$ci gospodarczej za rok 2024 w
powigzaniu z rocznym sprawozdaniem finansowym i catoksztaltem dziatalno$ci Grupy Budlex
sp. Z 0.0.

Dane jednostki dominujgcej

Firma: Budlex sp. z 0.0.

KRS: 0000622919, Sad Rejonowy w Warszawie, XIII Wydzial Gospodarczy KRS
Siedziba: Biura spoiki sg zlokalizowane: w Warszawie przy ul. F. Klimczaka 1,
w Toruniu przy ul. Targowej 16b/1 oraz w Bydgoszczy, przy ul. Jatki 4

Zarzad: Matgorzata Mellem (Czlonek Zarzadu), Krystyna Brzezinska (Czlonek
Zarzadu), Lukasz Grochocinski (Cztonek Zarzadu). Dnia 6 listopada 2024 z
funkcji Czlonka Zarzadu zostal odwotany Pan Filip Friedmann oraz Pan Michat
Koslacz.

W sktad Zarzadu Spotki na dzien 31 grudnia 2024 roku wchodzili: Malgorzata Mellem Cztonek
Zarzadu oraz Krystyna Brzezinska — Cztonek Zarzadu oraz Lukasz Grochocinski — Cztonek
Zarzadu. Dnia 6 listopada 2024 z funkcji Czlonka Zarzadu zostat odwotany Pan Filip
Friedmann oraz Pan Michat Koslacz.

W dniu 6 listopada 2024 r. na mocy uchwaly numer 4 Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspolnikéw spotki Budlex zostata zmieniona umowa spotki poprzez utworzenie Rady
Nadzorczej. Na mocy uchwaty numer 5 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw z dnia 6
listopada 2024 r. w sklad Rady Nadzorczej zostali powotani: Pan Filip Friedmann, Pan Michat
Koslacz oraz Pani Anna Friedmann. W dniu 10 grudnia 2024 r. zmiany zostaly ujawnione w
Krajowym Rejestrze Sadowym przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie
Wydziat XIII Gospodarczy.

Jednostka dominujaca zostata zarejestrowana 13 czerwca 2016 roku. 16 czerwca 2017 roku
Jednostka dominujaca polaczyta si¢ poprzez przeniesienie na spolke przejmujaca catego
majatku spotki przejmowanej, ktorej 100% akcji posiadata spodtka przejmujaca. Spotka
przejmowang byta Budlex S.A., ktora prowadzita dziatalno$¢ w formie spotki akcyjnej od 2011
roku. Spotka powstata w skutek przeksztalcenia Budlex spotka z ograniczong
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odpowiedzialnoscia, ktora dzialata od 1987 roku. Budlex oraz jednostki zalezne i wspotzalezne
w roku 2023 oraz 2024 nie posiadaty oddzialow. Zaden podmiot objety sprawozdaniem nie
prowadzit dziatalno$ci w zakresie badan i rozwoju.

Informacje korporacyjne

Na dzien 31 grudnia 2024 roku kapitat zaktadowy Jednostki dominujacej wynosit 3.828.300,00
ztotych i byt podzielony na 76.566 udziaty o wartosci 50 ztotych kazdy.

Wartosé

Udziat w kapitale
Udziatowiec Liczba udziatéw Liczba gtosow nominalna zial w kapl

Wartos¢ kapitatu

udziatu podstawowym
Properties&co Sp. z 0.0. 35000 35000 50 46% 1750 000,00
Filip Friedmann 24547 24547 50 32% 1227 350,00
Posella Ltd 10000 10000 50 13% 500 000,00
Jacek Olechowski 2765 2765 50 4% 138 250,00
Michat Koslacz 4254 4254 50 5% 212 700,00

Grupa Kapitatowa Budlex sp. z o.o.
Na koniec okresu obrachunkowego w sktad Grupy wchodzity 33 spotki.

Sktad Grupy Kapitatowej Budlex sp. z 0.0. na dzien 31 grudnia 2024:
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Nazwa Spotki Podstawowa dziatalnosé Siedziba Nr KRS Zarzad
Budlex Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Warszawa 622919 Matgorzata Mel!?mf Krystyna Brzeziriska,
tukasz Grochociriski
Budlex Construction Sp. Z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 147532  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex Batorego sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 518467  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex Wroctawska sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 522876  Malgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Residential Properties Holding sp. Z 0.0. Ustugi deweloperskie Warszawa 474140  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Residental Capitol Project sp. Z 0.0. Ustugi deweloperskie Warszawa 519945  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzezirska
Residental Metropolitan Project sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Warszawa 520089  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex Winnica L1 sp. z o.0. Ustugi deweloperskie Torun 633042  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex Pestalozziego 6 sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 631425  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex Chodkiewicza sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 673771  Matgorzata Mellem
Krasickiego Park sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Warszawa 511095  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex Finance sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 699635 Lylasz GrOChO,C,mSkI' Matgorzata Mellem,
Krystyna Brzeziriska
Budlex City Project Sp. Zo.0. Ustugi deweloperskie Torun 734381  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Apartamenty Belveder Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Warszawa 681215  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex JAR Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 746687  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex Targowa Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 744613  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex Jar Il Sp. z 0.0 Ustugi deweloperskie Torun 789103  Malgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex Zaswiat Sp. z 0.0 Ustugi deweloperskie Torun 790852  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex Naruszewicza Sp. z 0.0 Ustugi deweloperskie Torun 800714  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Panorama Olsztyn sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 836444  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex Enklawa Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 836446  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex Enklawa Il Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 878650  Malgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex Krélowej Jadwigi Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 878654  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex Urzecze Il Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 878448  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex Office Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 917453  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex Winnica 10 Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 957349  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex Vinea Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 953595  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex Gdansk Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 975687  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex Gajowa Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 974599  Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex NP5 Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 1099017 Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex Sktodowskiej Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 1119554 Matgorzata Mellem, Krystyna Brzeziriska
Budlex Batorego Il Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 1121359 Matgorzata Mellem, Krystyna Brzezifiska
Budlex Belliniego Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Warszawa 1117791 Matgorzata Mellem, Krystyna Brzezifiska

Dziatalnosé operacyjna

W 2024 r. ukonczono nastepujace projekty deweloperskie:
e Bydgoszcz, budynek mieszkalny ,,Urzecze 2
e Warszawa, 1 budynek mieszkalny ,,Marynin”
W 2024 r. rozpoczeto 1 kontynuowano nastepujace 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”
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e Torun, 2 budynki mieszkalne ,,Winnica”
e (Gdansk, 1 budynek mieszkalny ,,Platynowa”

Spotki celowe powolywane sg dla realizacji konkretnych projektow deweloperskich. Nie
zatrudniajg zadnych oséb i realizujg inwestycje w oparciu o nast¢pujace umowy:

e umowge o zastepstwo inwestycyjne z Budlex Sp. z o.0.
W ramach tej umowy Budlex Sp. z 0.0. prowadzi proces przygotowania inwestycji —
koordynuje proces projektowania, pozyskiwania zezwolen i decyzji administracyjnych,
prowadzi proces promocji, marketingu 1 sprzedazy lokali, koordynuje 1 kontroluje
wykonawstwo budowlane.

e umowe¢ o prace budowlane — z podmiotami zajmujagcymi si¢ generalnym

wykonawstwem.

W ramach umowy kompleksowo prowadzony jest proces budowlany (prace przygotowawcze
terenu, w tym rozbiorki, wzniesienie obiektu 1 zagospodarowanie przyleglych placow i
parkingéw);

e umowg kredytowa — z bankiem finansujacym realizacj¢ projektu deweloperskiego.

Podstawowe dane finansowe

dane w tys. PLN 31.12.2024 31.12.2023
Przychody netto ze sprzedazy 119 515,78 207 832,33
Koszty sprzedanych produktow 84 657,88 139 866,92
Koszt sprzedazy 4 963,37 4800,42
Koszty zarzadu 12 750,75 10 713,55
Zysk brutto 17 143,78 52451,44
Zysk netto 9900,54 35 979,67
dane w tys. EUR 31.12.2024 31.12.2023
Przychody netto ze sprzedazy 27 767,25 45 895,31
Koszty sprzedanych produktéw 19 668,67 30 886,61
Koszt sprzedazy 1153,15 1 060,07
Koszty zarzadu 2962,40 2 365,86
Zysk brutto 3983,04 11 582,78
Zysk netto 2 300,20 7945,34

Sytuacja majgtkowa

dane w tys. PLN 31.12.2024 31.12.2023
Suma bilansowa 447 072,53 391 134,98
Aktywa trwate 39 637,92 24 986,42
Aktywa obrotowe 407 434,60 366 148,57
Kapitaty wtasne 82 775,74 96 415,07
dane w tys. EUR 31.12.2024 31.12.2023
Suma bilansowa 104 627,32 89 957,45
Aktywa trwate 9 276,37 5 746,65
Aktywa obrotowe 95 350,95 84 210,80

Kapitaty wtasne 19 371,81 22 174,58
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Wybrane dane finansowe zostaty przeliczone na euro wedtug nastepujacych zasad:

e Poszczegbdlne pozycje aktywoéw 1 pasywow bilansu - wedlug s$redniego kursu
obowigzujacego na 31 grudnia 2024 roku: 4,2730 PLN/EUR (na 31 grudnia 2023 r.:
4,3480 PLN/EUR).

e Poszczegdlne pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw - wedlug kursu
stanowigcego $rednig arytmetyczng Srednich kurséw ustalonych przez Narodowy Bank
Polski na ostatni dzien kazdego zakofczonego miesigca w 2024 roku 4,3042 PLN/EUR;
(w2023 r.: 4,5284 PLN/EUR)

Gtowne rynki dziatalnosci deweloperskiej w 2024 roku:

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

Przewidywany rozwoj

Grupa bedzie kontynuowata dziatalno$¢ dewelopersko — mieszkaniowa. Planowane jest
rozpoczecie nowych projektow deweloperskich na terenie Torunia, Bydgoszczy 1 Gdanska.
Grupa rozpocznie starania zmierzajace do realizacji kolejnych projektow deweloperskich.
Zarzad ocenia, ze sytuacja finansowa zarowno Jednostki dominujacej jak 1 catej Grupy bedzie
satysfakcjonujaca, regulacja biezacych zobowigzan nie jest w zaden sposob zagrozona.

Czynniki ryzyka

e Ryzyko utrudnionego dostgpu do finansowania inwestycji przez sektor bankowy. Wigze
si¢ ono z wymaganiami, ktére mogg zosta¢ postawione przez instytucje finansujace
projekt przed inwestorem w zwigzku z udzielanym kredytem — m.in. zapewnienia
wysokiego poziomu wkladu wlasnego Ilub zapewnienia wysokiego poziomu
przedsprzedazy wymaganej do uruchomienia kredytowania. Grupa zabezpiecza si¢
przed negatywnym wpltywem ryzyka realnie oceniajac okres, w ktérym wymagany
poziom przedsprzedazy zostanie osiggnicty. Ocena ta opiera si¢ na ponad
trzydziestoletnim doswiadczeniu Grupy w realizacji projektow deweloperskich oraz
doswiadczeniu wysoko wykwalifikowanej kadry zatrudnianej przez Grupg.

e Ryzyko utrudnionego dost¢pu do kredytow hipotecznych dla klientéw indywidualnych.
Wiaze si¢ ono z rosngcymi wymaganiami, jakie sektor bankowy stawia klientom
indywidualnym w zakresie warto$ci wktadu wlasnego, wysokosci zarobkow itp. Grupa
zabezpiecza si¢ przed negatywnym wpltywem ryzyka oferujgc klientom $wiadczone
przez nig ushugi posrednictwa w uzyskaniu najkorzystniejszego kredytu hipotecznego.
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e Ryzyko wzrostu kosztow kredytow bankowych zaro6wno zacigganych przez spotki
Grupy na realizacje projektow deweloperskich jaki 1 kredytow hipotecznych
zacigganych przez klientow na zakup nieruchomos$ci. W pierwszym przypadku
spowodowac to moze wzrost kosztow realizacji projektu oraz obnizenie marz, w drugim
przypadku obnizenie popytu i wydluzony okres sprzedazy projektu. Biznesplany
inwestycji podejmowanych przez Grupge poddawane sg Scistemu procesowi
kontrolingowemu. Grupa okresla progi ryzyka, dzigki czemu znany jest maksymalny
zakres kosztow finansowych jaki moze zosta¢ poniesiony w zwiazku z realizacja
projektu.

Instrumenty finansowe

Grupa na biezaco monitoruje i kontroluje bezpieczenstwo transakcji wszystkich spotek
objetych sprawozdaniem jednostkowym 1 skonsolidowanym. Ceny zakupu i sprzedazy
towarow 1 ushug sa zapisane w umowach i zabezpieczone stosownymi klauzulami. Ryzyko
stopy procentowej w zakresie kredytow 1 pozyczek okreslone jest 1 zapisane w aktywnych
umowach. Ryzyko walutowe wystepujace w Budlex ograniczone jest skalg $rodkow
zdeponowanych w EUR oraz biezagcym monitoringiem notowan kurséw walut. Ryzyko
kredytowe w zakresie nalezno$ci zewnetrznych eliminowane jest poprzez uzaleznienie
sprzedazy nieruchomosci od wptywu wszelkich wymaganych naleznos$ci z tytulu transakcji
zbycia nieruchomosci. Naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek 1 ustug poddawane sa
biezagcemu monitoringowi. Jednostki nie stosujg rachunkowosci zabezpieczen. Grupa do
zarzadzania ryzykiem finansowym oraz zarzadzania kapitalem odniosta si¢ rowniez w notach
uzupetiajacych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zdarzenia istotnie wplywajgce na dzielnos¢ jednostki, jakie wystgpity w roku obrotowym

W roku 2024 dokonano zmiany w Polityce Rachunkowosci. Zmiana dotyczyta prezentacji
danych w rachunku zyskow 1 strat z wariantu porownawczego na kalkulacyjny oraz momentu
ujecia przychodow ze sprzedazy mieszkan w roku obrotowym. Szczegétowy wptyw zmian na
dane finansowe opisano w Dodatkowych informacjach i objasnieniach do Sprawozdania
Finansowego w Nocie nr.40.

Zdarzenia po dniu bilansowym

W grupie nie wystapity ww. zdarzenia wptywajace na dziatalno$¢ grupy. W zwigzku z trwajaca
Inwazja Rosji na Ukraing Spoétka nie identyfikuje istotnego ryzyka, ktore mogtoby si¢ wigzaé
z zagrozeniem kontynuacji dzialalnosci. W chwili publikacji niniejszego sprawozdania
finansowego sytuacja wcigz si¢ zmienia, do tej pory kierownictwo jednostki nie odnotowato
zauwazalnego wpltywu na sprzedaz lub tancuch dostaw jednostki, jednak nie mozna



budlex

przewidzie¢ przysztych skutkéw. Kierownictwo bedzie nadal monitorowac potencjalny wptyw
i podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie negatywne skutki dla jednostki.

Podsumowanie

Zarzad Jednostki dominujacej Budlex sp. z 0.0. bedzie wnosit do Zgromadzenia Wspolnikéw
0:
e zatwierdzenie niniejszego sprawozdania,
e zatwierdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
Budlex sp. z 0.0. zawierajacego bilans oraz rachunek zyskow i strat, rachunek
przeplywow pienigznych, zestawienie zmian w kapitale.

Za Budlex sp. z 0.0.

Matgorzata Mellem Krystyna Brzezinska Lukasz Grochocinski
Czlonek Zarzadu Czlonek Zarzadu Cztonek Zarzadu



