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SPRAWOZDANIE ZARZADU BUDLEX FINANCE Sp. z o.0.
Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ
BUDLEX FINANCE Sp. z o.0.

W ROKU OBRACHUNKOWYM 2023



Wstep do sprawozdania

Podstawowg dziatalno$cig Grupy Kapitatowej Budlex Finance sp. z o.0. (dalej ,Grupa”) jest realizacja projektéw deweloperskich i sprzedaz lokali w
zrealizowanych obiektach. Dla kazdego projektu realizowanego przez Grupe, Jednostka Dominujgca Grupy Kapitatowej — spétka Budlex Finance sp. z o.0.
(dalej ,Budlex Finance”) powotuje spdtke celowa. Tworzone spétki majg forme spdtek z ograniczong odpowiedzialno$cig lub spétek komandytowych. W tych
ostatnich jedynym komplementariuszem jest wcze$niej powotana spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig a komandytariuszem Budlex Finance. Spotki
celowe w Grupie nie zatrudniajg pracownikéw.

Zadaniem sprawozdania jest przedstawienie dziatalno$ci gospodarczej za rok 2023 w powigzaniu z rocznym sprawozdaniem finansowym i catoksztattem
dziatalno$ci Grupy Budlex Finance sp. z o.0.

Dane jednostki dominujgcej

Firma: Budlex Finance sp. z 0.0.
Siedziba: Torun, ul. Lubicka 54
Zarzad: Michat Koslacz (Prezes), Matgorzata Mellem (Wiceprezes), Krystyna Brzezinska (Cztonek Zarzadu)

KRS: 0000699635, Sad Rejonowy w Warszawie, XlIl Wydziat Gospodarczy KRS.

Jednostka dominujgca zostata zarejestrowana 16 pazdziernika 2017 roku. Budlex Finance oraz jednostki zalezne i wspoétzalezne nie posiadajg oddziatow.
W roku obrachunkowym 2023 ido dnia niniejszego sprawozdania zaden podmiot objety sprawozdaniem skonsolidowanym nie nabyt akcji (udziatow)
wiasnych. Po dniu bilansowym nie nastgpity istotne wydarzenia wptywajace na dziatalno$¢ zadnego z podmiotéw, badz tez, w przypadku wystapienia takich
zdarzen, zostaty one odpowiednio ujete w sprawozdaniach finansowych. Zaden podmiot objety sprawozdaniem nie prowadzit dziatalno$ci w zakresie badan
i rozwoju.

Informacje korporacyjne

Na dzien 31 grudnia 2023 roku kapitat zaktadowy Jednostki dominujgcej wynosit 7.375.000 ztotych i byt podzielony na 7.375 udziatéw o wartosci 1 000 ztotych
kazdy.

(w ztotych) Liczba Liczba glosow Wartos¢  Udziat w kapitale Wartos¢ kapitatu
nominalna
udziatow udziatu podstawowym
Budlex Sp. z 0.0. 7375 7375 1000 100,00% 7 375 000,00

Grupa Kapitatowa Budlex Finance Sp. z o.0.

Na koniec okresu obrachunkowego w sktad Grupy wchodzito 12 spétek.

Skfad Grupy Kapitatowej Budlex Finance Sp. z 0.0. na dzien 31 grudnia 2023:

Nazwa Spotki ::i:'satﬂmg‘ga Siedziba Nr KRS Zarzad

Budlex Batorego sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 518467 Krystyna Brzezifiska, Matgorzata Mellem
Budlex Batorego sp. z 0.0. s.k. Ustugi deweloperskie Torun 528382

Budlex Winnica L1 sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 633042 Krystyna Brzezifiska, Matgorzata Mellem
Budlex Pestalozziego 6 sp. z o0.0. Ustugi deweloperskie Torun 631425 Krystyna Brzezinska, Matgorzata Mellem
Krasickiego Park Sp. z o0.0. Ustugi deweloperskie Warszawa 511095 Krystyna Brzezifiska, Matgorzata Mellem
Budlex Zaswiat Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 790852 Krystyna Brzezinska, Matgorzata Mellem
Budlex Enklawa Sp. z o.0. Ustugi deweloperskie Torun 836446 Krystyna Brzezifiska, Matgorzata Mellem
Budlex Enklawa Il Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 878650 Krystyna Brzezinska, Matgorzata Mellem
Budlex Vinea Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 953595 Krystyna Brzezifiska, Matgorzata Mellem
Budlex Gajowa Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 974599 Krystyna Brzezinska, Matgorzata Mellem
Residential Capitol Project Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Warszawa 519945 Krystyna Brzezinska, Matgorzata Mellem
Budlex Gdansk Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 975687 Krystyna Brzezinska, Matgorzata Mellem

W roku 2023 miaty miejsce nastgpujace zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej:

—  Zawigzanie sp6tki Budlex Gdansk Sp. z 0.0. wraz z objgciem 100% kontroli nad spétka,
Dziatalno$c¢ operacyjna

W 2023 r. zakonczono nastepujgce projekty deweloperskie w Spotkach celowych:
—  Bydgoszcz, 1 budynek mieszkalne ,Enklawa 2a”

W 2023 r. prowadzone byty nastepujace projekty deweloperskie w Spétkach celowych:
—  Warszawa, 2 budynki mieszkalne ,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”



Spotki celowe powotywane sg dla realizacji konkretnych projektéw deweloperskich. Nie zatrudniajg zadnych oséb 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 0.0. prowadzi proces przygotowania inwestycji — koordynuje proces projektowania, pozyskiwania zezwolen i decyzji
administracyjnych, prowadzi proces promocji, marketingu i sprzedazy lokali, koordynuje i kontroluje wykonawstwo budowlane.

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

W ramach umowy kompleksowo prowadzony jest proces budowlany (prace przygotowawcze terenu, w tym rozbidrki, wzniesienie obiektu i zagospodarowanie
przylegtych placéw i parkingéw);

- umowe kredytowg — z bankiem finansujgcym realizacje projektu deweloperskiego.

Podstawowe dane finansowe

dane w tys PLN 2023 2022
przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi 82 411,19 115 744,87
koszty dziatalnosci operacyjnej 62 964,87 100 291,83
zysk brutto 17 855,06 14 069,63
zysk netto 9 415,85 8 714,70

Sytuacja majgtkowa

dane w tys PLN 2023 2022
Suma bilansowa 247 479,44 177 878,58
Aktywa trwate 18 074,32 10 557,83
Aktywa obrotowe 229 405,11 167 320,75
Kapitaty wiasne 31 730,08 22 526,97

Gtéwne rynki dziatalno$ci deweloperskiej w roku 2023

Dziatalno$¢ deweloperska Grupy koncentrowata sie na rynku bydgoskim i olsztynskim. W tych miastach realizowano projekty deweloperskie - mieszkaniowe.
Grupa posiada tam swoje biura handlowe. Ze wzgledu na specyfike procesu deweloperskiego, spotki projektowe przez okres trwania procesu budowy nie
wykazujg przychodow ze sprzedazy a tym samym zysku. Przychody ze sprzedazy ujmowane sg w Rachunku wynikow w momencie podpisania ostatecznego
aktu notarialnego sprzedazy gotowego mieszkania.

Przewidywany rozwdj

Grupa bedzie kontynuowata dziatalno$é deweloperskg — mieszkaniowa. Zarzad ocenia, ze sytuacja finansowa zaréwno Jednostki dominujacej jak i catej
Grupy bedzie satysfakcjonujaca, regulacja biezacych zobowigzan nie jest w zaden spos6b zagrozona.

Czynniki ryzyka

—  Ryzyko utrudnionego dostepu do finansowania inwestycji przez sektor bankowy. Wiaze sie 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 wptywem 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 sig ono z rosngcymi wymaganiami, jakie sektor
bankowy stawia klientom indywidualnym w zakresie wartosci wktadu wlasnego, wysokosci zarobkéw itp. Grupa zabezpiecza sie przed
negatywnym wptywem ryzyka oferujgc klientom $wiadczone przez nig ustugi posrednictwa w uzyskaniu najkorzystniejszego kredytu
hipotecznego.

—  Ryzyko wzrostu kosztow kredytéw bankowych zaréwno zacigganych przez spétki Grupy na realizacje 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 sg $cistemu procesowi kontrolingowemu. Grupa okres$la progi ryzyka, dzigki 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 kredytow
i pozyczek okreslone jest i zapisane w aktywnych umowach. Ryzyko walutowe wystepujace w Grupie ograniczone jest skalg srodkéw zdeponowanych w
EUR oraz biezgcym monitoringiem notowan kurséw walut. Ryzyko kredytowe w zakresie nalezno$ci 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 sg 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 po dniu bilansowym

W grupie kapitatowej nie wystapity ww. zdarzenia wptywajace na dziatalno$¢ grupy.

W zwigzku z trwajaca Inwazja Rosji na Ukraing Spoétka nie identyfikuje istotnego ryzyka, ktére mogtoby sie wigza¢ z zagrozeniem kontynuacji dziatalnosci.
W chwili publikacji niniejszego sprawozdania finansowego sytuacja wcigz sie zmienia, do tej pory kierownictwo jednostki nie odnotowato zauwazalnego
wptywu na sprzedaz lub fancuch dostaw jednostki, jednak nie mozna przewidzie¢ przysztych skutkéw. Kierownictwo bedzie nadal monitorowaé potencjalny
wptyw i podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie negatywne skutki dla jednostki.

Podsumowanie

Zarzad Jednostki Dominujacej Budlex Finance sp. z 0.0. bedzie wnosit do Zgromadzenia Wspdlnikéw o:
—  zatwierdzenie niniejszego sprawozdania,
—  zatwierdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Budlex Finance Sp. z 0.0. zawierajgcego bilans oraz
rachunek zyskoéw i strat, rachunek przeptywoéw pienieznych, zestawienie zmian w kapitale.

Za Budlex Finance sp. z 0.0.

Michat Koslacz Matgorzata Mellem Krystyna Brzezinska
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzgdu Czlonek Zarzadu



