Grupa Kapitatowa Budlex Finance Sp. z o0.0.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2025 roku

Dodatkowe informacije i objasnienia

DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA
WARTOSCI NIEMATERIALNE | PRAWNE

Na dzien 31.12.2024 wartos¢ Firmy Residential Capitol Project wyniosta 177.810,44 zi.
Na dzien 31.12.2025 warto$¢ Firmy Residential Capitol Project wyniosta 133.357,83 zi.

RZECZOWE AKTYWA TRWALE
Na dzien 31.12.2025, jak i na 31.12.2024 nie wystgpity.

INWESTYCJE DLUGOTERMINOWE

Na dzien 31 grudnia 2025

(w Ziotych) Nieruchomosci Wartosci Diugoterminowe Dlugoterminowe Dlugoterminwe Razem
niematerialne aktywa finansowe aktywa finansowe aktywa finansowe
i prawne w jedn. powigzanych w jedn. powigzanych w jedn. pozostatych
udziaty udzielone pozyczki udzielone pozyczki
Warto$¢ poczatkowa
Saldo otwarcia - 177 810,44 - 15593 072,75 - 15770 883,19
Zwigkszenia, w tym: - - - 2115536,57 13 935 889,80 16 051 426,37
- Udzielenie pozyczek - - - 1400 000,00 13900 000,00 15300 000,00
- Naliczenie odsetek 715 536,57 35 889,80 751 426,37
Zmniejszenia, w tym: - 44 452 61 - 9143 305,29 13900 000,00 23 087 757,90
- Sptata pozyczek/odsetek - - - 9143 305,29 13900 000,00 23 043 305,29
- Rozliczenie wartosci firmy - 44 452,61 - - - 44 452,61
Saldo zamknigcia - 133 357,83 - 8 565 304,03 35 889,80 8 734 551,66
Umorzenie
Saldo otwarcia - - - -
Zwiekszenia, w tym: - - - -
Zmniejszenia, w tym: - - - -
Saldo zamknigcia - - - -
Odpisy aktualizujace
Saldo otwarcia - - - -
Zwigkszenia - - - -
Zmniejszenia - - - -
Saldo zamknigcia - - - -
Wartos¢ netto
Saldo otwarcia - 177 810,44 - 15593 072,75 - 15770 883,19
Saldo zamkniecia - 133 357,83 - 8 565 304,03 35 889,80 8734 551,66
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2025 roku
Dodatkowe informacije i objasnienia

Na dzien 31 grudnia 2024

(w ziotych) Nieruchomosci Wartosci Diugoterminowe Dtugoterminowe Dtugoterminwe Razem
niematerialne aktywa finansowe aktywa finansowe aktywa finansowe
i prawne w jedn. powiazanych w jedn. powiazanych w jedn. Pozostatych
udziaty udzielone pozyczki udzielone pozyczki
Wartos¢ poczatkowa
Saldo otwarcia - 177 810,44 - 14961 538,28 41 847,67 15181 196,39
Zwigkszenia, w tym: - - - 4574 637,63 (16,44) 4574 621,19

- Udzielenie pozyczek - - 3460 000,00 - 3460 000,00

- Naliczenie odsetek - - 1114 637,63 (16,44) 1114 621,19

jednostek powiazanych

- Wartos¢ Firmy - - -

Zmiana zakresu konsolidacji - - - - -

Zmniejszenia, w tym: - - 3943 103,16 41831,23 3984 934,39

- Sptata pozyczek/odsetek - - 1058 912,70 41831,23 1100 743,93
Reklas.zw.z likwidacjg spotki zalei - - 2884 190,46 -

- Inne - - - -
Saldo zamkniecia - 177 810,44 - 15 593 072,75 - 15770 883,19
Umorzenie
Saldo otwarcia - - -

Zwiekszenia, w tym: - - -

Zmniejszenia, w tym: - - -

Saldo zamknigcia - - -

Odpisy aktualizujace

Saldo otwarcia - - -

Zwiekszenia - - -

Zmniejszenia - - -

Saldo zamknigcia - - -

Wartos¢ netto

Saldo otwarcia - 177 810,44 - 14961 538,28 41 847,67 15181 196,39
Saldo zamkniecia - 177 810,44 - 15593 072,75 - 15770 883,19
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GRUNTY UZYTKOWANE WIECZYSCIE
Na dzien 31 grudnia 2025 Grupa posiadata 21.347 m2 gruntéw uzytkowanych wieczyscie o tacznej wartosci 6.527.084,52ztotych.
Na dzien 31 grudnia 2024 Grupa posiadata 12.714 m2 gruntéw uzytkowanych wieczyscie o tacznej wartosci 3.709.133,84 ztotych.

Powyzsze dane prezentowane sa w bilansie w pozycji "Zapasy - towary i produkty w toku"

SRODKI TRWALE NIEAMORTYZOWANE LUB NIEUMARZANE

Na dzien 31 grudnia 2025, jak i 31.13.2024 roku Grupa nie posiada $rodkéw trwatych nieamortyzowanych lub nieumarzanych.

ZAPASY

Ponizej zaprezentowano warto$ci zapaséw w roku 2025 i 2024. Zapasy dotyczg realizowanych projektéw budowlanych. Na pozycje
sktadajg sie:

2025.12.31 2024.12.31
- roboty w toku 185 615 445,76 190 215 288,30
- produkty gotowe (mieszkania, lokale) 60 366 946,69 19 906 616,27
- towary - dziatki (wtgcznie z zaliczkami) 21 457 280,34 25 496 790,06
267 439 672,79 235 618 694,63

NALEZNOSCI

Ponizej zaprezentowano wartosci naleznosci w roku 2025 i 2024. Na pozycje sktadajg sig:

2025.12.31 2024.12.31
- naleznosci z tyt. Podatkéw 7 241 501,03 2451 624,93
- nalezno$ci z tyt. dostaw i ustug 1301 818,49 10 484 082,75
- nalezno$ci pozostate 252 852,76 3 238 122,59
8796 172,28 16 173 830,27

ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC NALEZNOSCI

W okresach objetych sprawozdaniem finansowym odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci nie wystapity.

ZOBOWIAZANIA WOBEC BUDZETU PANSTWA LUB JEDNOSTEK SAMORZADU TERYTORIALNEGO

Zobowigzania Grupy wobec budzetu panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego z tytutu uzyskania prawa wtasnosci budynkéw i
budowli na dzien 31 grudnia 2025 nie wystepowaty.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2025 roku
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KAPITAL PODSTAWOWY

Na dzien 31 grudnia 2025 roku kapitat podstawowy Jednostki Dominujgcej wynosit 7.375.000,00 ztotych i byt podzielony na 7.375

udziatéw o wartosci nominalnej 1.000 ztotych kazdy.

Na dzien bilansowy struktura wiasnosci kapitatu podstawowego Jednostki Dominujgcej byta nastepujaca:

Na dzien 31 grudnia 2025

(w ztotych) llos¢ llos¢ gtosow Wartos¢ Udziat Wartos¢ kapitatu
udziatéw jednego udziatu w kapitale
podstawowym
Budlex spétka z 0.0. 7375 7375 1000,00 100,00% 7 375 000,00
Razem 7375 7375 1000,00 100,00% 7375 000,00
REZERWY
Ponizej zaprezentowano rezerwy, ktére wystapity w okresie sprawozdawczym zakonczonym 31 grudnia 2025 roku.
Na dzien 31 grudnia 2025
(w ztotych) Rezerwa z tytutu Rezerwa na Pozostate rezerwy Razem
podatku emerytalne
dochodoweg i podob
Saldo otwarcia 2297703,33 - 2297703,33
Zwigkszenia 190 235,06 - 190 235,06
Wykorzystanie - - -
Rozwigzanie -
Saldo zamknigcia, w tym: 2437 938,39 2437 938,39
Dlugoterminowe 2487 938,39 2487 938,39
Krétkoterminowe - -
Na dzien 31 grudnia 2024
(w ztotych) Rezerwa z tytutu Rezerwa na Pozostate rezerwy Razem
podatku emerytalne
dochodoweg i podob
Saldo otwarcia 1737980,71 104 312,50 1842293,21
Zwigkszenia 559 722,62 - - 559 722,62
Wykorzystanie - - - -
Rozwigzanie - - 104 312,50 104 312,50
Saldo zamknigcia, w tym: 2297 703,33 - - 2297 703,33
Dlugoterminowe 2297 703,33 2297 703,33
Krétkoterminowe - -
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE
Struktura wymagalnosci zobowigzan dtugoterminowych:
Na dzien 31 grudnia 2025
(w ztotych) do 1 roku 1-3lata 4-5|at powyzej 5 lat Razem
Zobowigzania diugoterminowe wobec - 9 405 020,81 7934 761,00 820 603,63 18 160 385,44
jednostek powiazanych
Zobowigzania diugoterminowe wobec - 121 561 922,59 3 585 252,05 125147 174,64
jednostek pozostatych, w tym:
a) kredyty i pozyczki - 32224 549,03 3585 252,05 35809 801,08
b) z tytutu emisji dtuznych 89 337 373,56 - 89 337 373,56
papieréw wartosciowych
c) inne zobowigzania finansowe
d) inne - - - - -
Razem - 130 966 943,40 11 520 013,05 820 603,63 143 307 560,08
111202
Na dzien 31 grudnia 2024
(w ztotych) do 1 roku 1-3lata 4-5]at powyzej 5 lat Razem
Zobowigzania diugoterminowe wobec - 38 322 051,62 50 308,17 38 372 359,79
jednostek powigzanych
Zobowigzania diugoterminowe wobec - 117 551 716,78 117 551 716,78
jednostek pozostatych, w tym:
a) kredyty i pozyczki B 20 387 427,55 20 387 427,55
b) z tytutu emisji dtuznych - 97 164 289,23 97 164 289,23
papieréw warto$ciowych
¢) inne zobowigzania finansowe
d) inne - - - -
Razem - 155 873 768,40 50 308,17 155 924 076,57
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ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE CZYNNE | BIERNE

(w ztotych) Na dzier 31 grudnia 2025 Na dzien 31 grudnia 2024
Czynne rozliczenia migdzyokresowe

Aktywo z tyt.podatku odroczonego 6169 879,20 6009 024,14

Krétkoterminowe rozliczenie kosztow 254 102,99 235417,50

Razem 6423 982,19 6244 441,64

Bierne rozliczenia migdzyokresowe.

(w ztotych)

Na dzieri 31 grudnia 2025

Na dzien 31 grudnia 2024

Bierne rozliczenia migdzyokresowe
Wptaty na mieszkania

71980 652,49

128 847 367,01

Razem

71980 652,49

128 847 367,01

ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE NA MAJATKU GRUPY
Budlex Gdansk Sp. z o.0.

Kwota kredytu wg umowy 44.899.000.632.000,00

Kwota kredytu pozostata do sptaty na 31.12.2025 12.256.002,81 zI.
Warunki oprocentowania WIBOR 3M + marza

Termin sptaty 15.12.2026

- hipoteka umowna do kwoty 67.348.000,00 PLN wpisana na pierwszym miejscu na rzecz Banku na prawie uzytkowania wieczystego do nieruchomosci potozonej w
Gdansku obejmujacej dziatke nr 214/7

- przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia nieruchomosci w zakresie ubezpieczenia od ryzyk budowlanych na sume ubezpieczenia nie nizszg niz
wartos¢ netto umowy z Generalnym Wykonawca Inwestyciji tj. 23.063.311,00 PLN

- cichy (niepotwierdzony) przelew wierzytelnosci wynikajacych z uméw dotyczacych sprzedazy lokali mieszkalnych, lokali ustugowych i miejsc postojowych w garazu
podziemnym bedacych przedmiotem kredytowanej Inwestycji

- sgdowy zastaw rejestrowy na rzecz Banku na wierzytelno$ciach z MRP prowadzonego w Banku dla Inwestycji

- przelew wierzytelnosci wynikajacych z umowy zawartej z Generalnym Wykonawca Inwestycji wraz z ewentualnymi zabezpieczeniami przedmiotowej umowy (np.
gwarancja dobrego wykonania/rekojmi)

- sgdowy zastaw rejestrowy na udziatach w spéice Kredytobiorcy

- zastaw finansowy i sgdowy zastaw rejestrowy wraz z blokadg i petnomocnictwem do wszystkich rachunkéw Kredytobiorcy prowadzonych w Banku. Blokada nie dotyczy
Rachunku biezacego Kredytobiorcy.

- o$wiadczenie Kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w zakresie obowigzku zaptaty sumy pienigznej na rzecz Banku z tytutu kredytu niednawialnego,
sporzgdzone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, na podstawie ktérego Kredytobiorca w szczegélnosci podda sie egzekucji do kwoty 64.348.500,00
PLN, a Alior Bank S.A. bedzie mogt wystgpi¢ o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci w terminie do dnia 15 grudnia 2029 roku

- odwiadczenie Kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w zakresie obowigzku zaptaty sumy pienigznej na rzecz Banku z tytutu kredytu odnawialnego,
sporzgdzone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, na podstawie ktérego Kredytobiorca w szczegolnosci podda sie egzekucji do kwoty 3.000.000,00
PLN, a Alior Bank S.A. bedzie mogt wystgpi¢ o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci w terminie do dnia 15 grudnia 2029 roku

- weksel wiasny in blanco z wystawienia Kredytobiorcy wraz deklaracjg wekslowg

- Gwarancja Cost Overrun do pokrycia przekroczonych kosztéw inwestycji do tacznej kwoty nie przekraczajgcej 5.362.491,47 PLN zawarta z gwarantem tj. BUDLEX
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA z siedziba: ul. Franciszka Klimczaka nr 1, 02-797 Warszawa, NIP: 5252662482 (,Gwarant”)

- petnomocnictwo w formie aktu notarialnego udzielone przez Kredytobiorce dla Banku do sprzedazy powierzchni mieszkalnej i uzytkowej w ramach finansowanej
Inwestycji w przypadku braku sptaty Kredytu

- podporzadkowanie zobowigzan Kredytobiorcy wobec Pozyczkodawcy/éw (udziatowca lub podmioty z grupy kapitatowej Budlex) z tytutu udzielonych pozyczek w kwocie
nie nizszej niz 10.725.914,70 PLN

Budlex Gdansk Sp. z o.0.

Kwota kredytu wg umowy 43.391.000,00
Kwota kredytu pozostata do sptaty na 31.12.2025 14.673.917,67 zl.
Warunki oprocentowania WIBOR 3M + marza

Termin sptaty 15.12.2027

- hipoteka umowna do kwoty 74.086.500,00 PLN wpisana na pierwszym miejscu na rzecz Banku na prawie uzytkowania wieczystego do nieruchomosci potozonej w
Gdansku obejmujacej dziatke nr 214/8

- przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia nieruchomosci w zakresie ubezpieczenia od ryzyk budowlanych na sume ubezpieczenia nie nizszg niz
wartos¢ netto umowy z Generalnym Wykonawca Inwestyciji tj. 26.244.000,00 PLN

- cichy (niepotwierdzony) przelew wierzytelnosci wynikajacych z uméw dotyczacych sprzedazy lokali mieszkalnych, lokali ustugowych i miejsc postojowych w garazu
podziemnym bedacych przedmiotem kredytowanej Inwestycji

- sgdowy zastaw rejestrowy na rzecz Banku na wierzytelno$ciach z MRP prowadzonego w Banku dla Inwestycji

- przelew wierzytelno$ci wynikajacych z umowy zawartej z Generalnym Wykonawcg Inwestycji wraz z ewentualnymi zabezpieczeniami przedmiotowej umowy (np.
gwarancja dobrego wykonania/rekojmi)

- sgdowy zastaw rejestrowy na udziatach w spétce Kredytobiorcy

- zastaw finansowy i sgdowy zastaw rejestrowy wraz z blokadg i petnomocnictwem do wszystkich rachunkéw Kredytobiorcy prowadzonych w Banku. Blokada nie dotyczy
Rachunku biezacego Kredytobiorcy.
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- odwiadczenie Kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w zakresie obowigzku zaptaty sumy pienigeznej na rzecz Banku z tytutu kredytu niednawialnego,
sporzgdzone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, na podstawie ktoérego Kredytobiorca w szczegolnosci podda sie egzekucji do kwoty 71.086.500,00
PLN, a Alior Bank S.A. bedzie mogt wystgpi¢ o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci w terminie do dnia 15 grudnia 2030 roku

- o$wiadczenie Kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w zakresie obowigzku zaptaty sumy pienigznej na rzecz Banku z tytutu kredytu odnawialnego,
sporzgdzone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, na podstawie ktérego Kredytobiorca w szczegélnosci podda sie egzekucji do kwoty 3.000.000,00
PLN, a Alior Bank S.A. bedzie mogt wystgpi¢ o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci w terminie do dnia 15 lipca 2030 roku

- weksel wiasny in blanco z wystawienia Kredytobiorcy wraz deklaracjg wekslowg

-Gwarancja Cost Overrun do pokrycia przekroczonych kosztéw inwestycji do tgcznej kwoty nie przekraczajgcej 5.923.904,04 PLN zawarta z gwarantem tj. BUDLEX
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA z siedziba: ul. Franciszka Klimczaka nr 1, 02-797 Warszawa, NIP: 5252662482 (,Gwarant”)

-Gwarancja Cost Overrun do pokrycia przekroczonych kosztéw inwestycji do tgcznej kwoty nie przekraczajgcej 5.923.904,04 PLN zawarta z gwarantem tj. BUDLEX
FINANCE SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA z siedziba: ul. Targowa 16B/1, 87-100 Torun, NIP: 8792695512 (,Gwarant”)

- petnomocnictwo w formie aktu notarialnego udzielone przez Kredytobiorce dla Banku do sprzedazy powierzchni mieszkalnej i uzytkowej w ramach finansowanej
Inwestycji w przypadku braku sptaty Kredytu

- podporzadkowanie zobowigzan Kredytobiorcy wobec Pozyczkodawcy/éw (udziatowca lub podmioty z grupy kapitatowej Budlex) z tytutu udzielonych pozyczek w kwocie
nie nizszej niz 11.848.040,40 PLN

Budlex Gajowa Sp. z 0.0.

Kwota kredytu wg umowy 63.145.000,00

Kwota kredytu pozostata do sptaty na 31.12.2025 17.550.631,35 zI.
Warunki oprocentowania WIBOR 1M + marza

Termin sptaty 28.05.2028

- hipoteka umowna do kwoty 94.717.500,00 PLN z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia ustanowiong na Nieruchomos$ci obejmujgcej dziatke nr 97 potozong w
Bydgoszczy przy ul. Gajowej

- zastaw rejestrowy i zastaw finansowy, z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia, ustanowionymi na rzecz Kredytodawcy na wszystkich udziatach w kapitale
zaktadowym Kredytobiorcy

- zastawy rejestrowe i zastawy finansowe, z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia, ustanowionymi na rzecz Kredytodawcy na wszystkich Rachunkach Bankowych, z
wylgczeniem jednakze Powierniczego Rachunku Mieszkaniowego Projektu, Rachunkow Rozliczeniowych Kredytowych oraz Rachunku VAT Split Payment

- zastaw rejestrowy, z najwyzszym pierwszernstwem zaspokojenia, ustanowionym na rzecz Kredytodawcy na wierzytelnosciach Kredytobiorcy o wyptate $rodkéw z
Powierniczego Rachunku Mieszkaniowego Projektu

- petnomocnictwo dla Kredytodawcy do dysponowania Rachunkami Bankowymi, z wytaczeniem jednakze Powierniczego Rachunku Mieszkaniowego Projektu,
Rachunkow Rozliczeniowych Kredytowych oraz Rachunku VAT Split Payment

- przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia nieruchomos$ci w zakresie ubezpieczenia od ryzyk budowlanych na sume ubezpieczenia nie nizsza niz
warto$¢ netto umowy z Generalnym Wykonawcg Inwestycji

- przelew wierzytelnosci wynikajacych z umowy zawartej z Generalnym Wykonawca Inwestycji wraz z ewentualnymi zabezpieczeniami przedmiotowej umowy (np.
gwarancja dobrego wykonania/rekojmi)

- przelew wierzytelno$ci wynikajacych z umowy o zastgpstwo inwestycyjne zawartej z Budlex sp. z 0.0.

- podporzadkowanie wierzytelnosci (wraz z ich przelewem) wobec Pozyczkodawcow (udziatowca lub podmioty z grupy kapitatowej Budlex) z tytutu udzielonych pozyczek

- umowa wsparcia, ktéra bedzie obowigzywac¢ az do catkowitej sptaty zobowigzan wynikajgcych z Umowy, zobowigzujgca Budlex Sp. z 0.0. do dofinansowania Inwestycji
do kwoty 10% kosztéw Inwestyciji bez warto$ci Nieruchomosci i kwoty rezerwy, tj. do kwoty 6.115.809,00 PLN wraz z poreczeniem Budlex Sp. z 0. o do kwoty umowy
wsparcia pod warunkiem zawieszajgcym, polegajgcym na nieudzieleniu wsparcia na wezwanie mBank SA

- o$wiadczenie Kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w zakresie obowigzku zaptaty sumy pienigznej na rzecz Banku z tytutu kredytu budowlanego i
obrotowego, sporzadzone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, na podstawie ktérego Kredytobiorca w szczegdlnosci podda sie egzekucji do kwoty
90.217.500,00 PLN, a mBank S.A. bedzie mégt wystagpi¢ o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalno$ci w terminie do dnia 31 grudnia 2031 roku

- o$wiadczenie Udziatowca (Budlex Finance sp. z 0.0.) o dobrowolnym poddaniu sig¢ egzekucji w zakresie obowigzku zaptaty sumy pienieznej na rzecz Banku z tytutu
udziatéw w spotce Kredytobiorcy, sporzgdzone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, na podstawie ktérego Udziatowiec w szczegdlnosci podda sie
egzekucji do kwoty 90.217.500,00 PLN, a mBank S.A. bedzie mégt wystgpi¢ o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnos$ci w terminie do dnia 31 grudnia 2031
roku

- ztozeniu przez Budlex Sp. z 0.0. notarialnego o$wiadczenia o poddaniu sig¢ egzekucji w zakresie roszczen mBank SA wynikajgcych z Umowy Kredytu, w trybie art. 777 §
1 pkt 5 ustawy z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego, o tre$ci zaakceptowanej przez mBank SA, na podstawie ktérego Budlex Sp. z 0.0. podda
sie egzekucji do kwoty 6.115.809,00 PLN z tytutu zabezpieczenia Umowy Wsparcia, a PKO BP SA bedzie mogta wystgpi¢ o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli
wykonalnosci w terminie do dnia 31 marca 2031 roku
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Budlex Gajowa Sp. z 0.0.

Kwota kredytu wg umowy 45.645.000,00

Kwota kredytu pozostata do sptaty na 31.12.2024 3.585.252,05 zI.

Warunki oprocentowania WIBOR 1M + marza

Termin sptaty 15.01.2030

- hipoteka umowna do kwoty 68.467.500,00 PLN z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia po pierszenstwie istniejgcych obcigzen ustanowiong na Nieruchomosci
obejmujacej dziatke nr 97 potozong w Bydgoszczy przy ul. Gajowej

- zastaw rejestrowy i zastaw finansowy, z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia, ustanowionymi na rzecz Kredytodawcy na wszystkich udziatach w kapitale
zaktadowym Kredytobiorcy

- zastawy rejestrowe i zastawy finansowe, z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia, ustanowionymi na rzecz Kredytodawcy na wszystkich Rachunkach Bankowych, z
wylgczeniem jednakze Powierniczego Rachunku Mieszkaniowego Projektu, Rachunkéw Rozliczeniowych Kredytowych oraz Rachunku VAT Split Payment

- zastaw rejestrowy, z najwyzszym pierwszernstwem zaspokojenia, ustanowionym na rzecz Kredytodawcy na wierzytelno$ciach Kredytobiorcy o wyptate srodkéw z
Powierniczego Rachunku Mieszkaniowego Projektu

- petnomocnictwo dla Kredytodawcy do dysponowania Rachunkami Bankowymi, z wytgczeniem jednakze Powierniczego Rachunku Mieszkaniowego Projektu,
Rachunkéw Rozliczeniowych Kredytowych oraz Rachunku VAT Split Payment

- przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia nieruchomosci w zakresie ubezpieczenia od ryzyk budowlanych na sume ubezpieczenia nie nizsza niz
warto$¢ netto umowy z Generalnym Wykonawcg Inwestycji

- przelew wierzytelnosci wynikajacych z umowy zawartej z Generalnym Wykonawca Inwestycji wraz z ewentualnymi zabezpieczeniami przedmiotowej umowy (np.
gwarancja dobrego wykonania/rekojmi)

- przelew wierzytelnosci wynikajgcych z umowy o zastepstwo inwestycyjne zawartej z Budlex sp. z 0.0.

- podporzadkowanie wierzytelnosci (wraz z ich przelewem) wobec Pozyczkodawcow (udziatowca lub podmioty z grupy kapitatowej Budlex) z tytutu udzielonych pozyczek

-umowa wsparcia, ktéra bedzie obowigzywac az do catkowitej sptaty zobowigzan wynikajgcych z Umowy, zobowigzujaca Budlex Sp. z 0.0. do dofinansowania Inwestycji
do kwoty 10% kosztow Inwestycji bez wartosci Nieruchomosci i kwoty rezerwy, tj. do kwoty 4.405.852,00 PLN wraz z poreczeniem Budlex Sp. z 0. o do kwoty umowy
wsparcia pod warunkiem zawieszajgcym, polegajgcym na nieudzieleniu wsparcia na wezwanie mBank SA

- odwiadczenie Kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w zakresie obowigzku zaptaty sumy pienieznej na rzecz Banku z tytutu kredytu budowlanego,
sporzgdzone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, na podstawie ktérego Kredytobiorca w szczegolnosci podda sie egzekucji do kwoty 64.717.500,00
PLN, a mBank S.A. bedzie mogt wystapi¢ o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci w terminie do dnia 31 grudnia 2033 roku

- o$wiadczenie Kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w zakresie obowigzku zaptaty sumy pienigznej na rzecz Banku z tytutu kredytu obrotowego,
sporzgdzone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, na podstawie ktérego Kredytobiorca w szczegélnosci podda sie egzekucji do kwoty 3.750.000,00
PLN, a mBank S.A. bedzie mégt wystapi¢ o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalno$ci w terminie do dnia 31 grudnia 2033 roku

- o$wiadczenie Udziatowca (Budlex Finance sp. z 0.0.) o dobrowolnym poddaniu sig egzekucji w zakresie obowigzku zaptaty sumy pienieznej na rzecz Banku z tytutu
kredytu budowlanego udziatéw w spoétce Kredytobiorcy, sporzgdzone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, na podstawie ktérego Udziatowiec w
szczegolnosci podda sie egzekucji z udziatdw do kwoty 64.717.500,00 PLN, a mBank S.A. bedzie mdgt wystgpi¢ o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli
wykonalnosci w terminie do dnia 31 grudnia 2033 roku

os$wiadczenie Udziatowca (Budlex Finance sp. z 0.0.) o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji w zakresie obowigzku zaptaty sumy pienigznej na rzecz Banku z tytutu
kredytu obrotowego udziatéw w spdice Kredytobiorcy, sporzadzone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, na podstawie ktérego Udziatowiec w
szczegolnosci podda sig egzekucji z udziatéw do kwoty 3.750.000,00 PLN, a mBank S.A. bedzie mégt wystapi¢ o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci
w terminie do dnia 31 grudnia 2033 roku

- ztozeniu przez Budlex Sp. z 0.0. notarialnego o$wiadczenia o poddaniu sig¢ egzekucji w zakresie roszczen mBank SA wynikajgcych z Umowy Kredytu, w trybie art. 777 §
1 pkt 5 ustawy z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego, o tresci zaakceptowanej przez mBank SA, na podstawie ktérego Budlex Sp. z 0.0. podda
sie egzekucji do kwoty 4.405.852,00 PLN z tytutu zabezpieczenia Umowy Wsparcia, a mBank S.A. bedzie mogt wystgpi¢ o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli
wykonalnosci w terminie do dnia 31 grudnia 2033 roku

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE, W TYM ROWNIEZ UDZIELONE PRZEZ GRUPE GWARANCJE | PORECZENIA, TAKZE
WEKSLOWE

Na dzien 31 grudnia 2025 Grupa posiadata zobowigzanie warunkowe natozone decyzjami administracyjnymi na tgczng kwote
3.134.097,98 PLN; w tym z tytutu wycinki drzew na kwote 2.615.251,50 PLN. Termin realizacji zobowigzan przypada na lata 2026 - 2028.

ZOBOWIAZANIA POZABILANSOWE

Na dzieh 31 grudnia 2025, jak i 31 grudnia 2024 roku Grupa nie posiadata istotnych zobowigzan pozabilansowych.
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STRUKTURA SPRZEDAZY

Struktura sprzedazy zaréwno w 2025, jaki i w roku 2024 ksztattowata sie nastepujgco:

Przychody z tytutu (w ziotych) Rok zakoriczony dnia Rok zakonczony dnia
31 grudnia 2025 31 grudnia 2024
Przychody ze sprzedazy produktow 124 033 635,87 50 988 512,57
Przychody ze sprzedazy towaréw - -
Przychody netto ze sprzedazy razem 124 033 635,87 50 988 512,57

Wszystkie przychody zostaty zrealizowane na terytorium Polski.
ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC SRODKOW TRWALYCH

Zaréwno w roku obrotowym 2025 jak i 2024 Grupa nie dokonywata odpiséw aktualizujgcych wartosci srodkéw trwatych.

ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC ZAPASOW

Zaréwno w roku obrotowym 2025 jak i 2024 Grupa nie dokonywata odpiséw aktualizujgcych wartos$ci zapasow.

INFORMACJE O PRZYCHODACH, KOSZTACH | WYNIKACH DZIALALNOSCI ZANIECHANEJ W ROKU OBROTOWYM LUB
PRZEWIDZIANEJ DO ZANIECHANIA W ROKU NASTEPNYM

W roku obrotowym Grupa nie zaniechata i w kolejnym roku nie planuje zaniechania zadnego rodzaju dziatalnosci.
KOSZTY WYTWORZENIA SRODKOW TRWALYCH W BUDOWIE
W roku obrotowym zakonczonym dnia 31 grudnia 2025 roku Grupa nie poniosta zadnych kosztéw na wytworzenie $rodkéw trwatych w

budowie.

NAKLADY NA NIEFINANSOWE AKTYWA TRWALE

W roku obrotowym zakoriczonym dnia 31 grudnia 2025 roku Grupa nie poniosta naktadéw na niefinansowe aktywa trwate, w tym takze
na ochrong srodowiska.

ZYSKI | STRATY NADZWYCZAJNE
W roku obrotowym zakoriczonym dnia 31 grudnia 2025 roku Grupa nie wygenerowata zyskow oraz nie poniosta strat nadzwyczajnych.
KURSY PRZYJETE DO WYCENY

W roku obrotowym zakoriczonym dnia 31 grudnia 2025 roku Grupa nie prowadzita transakcji w walutach obcych.

STRUKTURA SRODKOW PIENIEZNYCH DO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

(w ztotych) Na dzien Na dzien
31 grudnia 2025 31 grudnia 2024
Srodki pienigzne w banku 36 550 793,96 80 037 064,68
Rachunki biezace 4162 608,75 40 797 645,30
Lokaty terminowe 13000 000,00 -
Rachunki deweloperskie, zastrzezone 9702 554,86 3046 969,45
Rachunki powiernicze 9685 630,35 36 192 449,93
Srodki pienigzne w kasie - -
Inne $rodki pieniez - -
Razem 36 550 793,96 80 037 064,68

W tym $rodki na rachunkach VAT wynoszg 200.683,25 zt.
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PRZYCZYNY WYSTEPOWANIA ROZNIC POMIEDZY BILANSOWYMI ZMIANAMI NIEKTORYCH POZYCJI ORAZ ZMIANAMI
WYNIKAJACYMI Z RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Naleznosci (w ztotvch) Na dzien Na dzien
31 grudnia 2025 31 grudnia 2024
Bilansowa zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych i krétkoterminowych netto 7 377 657,99 (5 335 459,66)
Réznice: - (74 919,01)
Korekta naleznosci z tyt.likwidacji spotki zaleznej - (74 919,01)
Zmiana stanu naleznosci w rachunku przeptywdw pienieznych 7 377 657,99 (5410 378,67)
Zobowiazania (w ztotych) Na dzien Na dzien
31 grudnia 2025 31 grudnia 2024
Bilansowa zmiana stanu zobowiazan krétkoterminowych 6418 764,77 3202 218,69
Réznice: 585 995,98 (569 947,72)
Korekta dot. zobowigzan zwigzanych z obligacjami (43 964,00) (68 465,72)
Korekta dot. wyptaconej dywidendy z lat ubiegtych 629 959,98 (629 959,98)
Pozostate korekty - 128 477,98
Zmiana stanu iazan w rachunku przeplywéw pieniezny 7004 760,75 2632270,97
Rozliczenia migdzyokresowe (w ztotych) Na dzien Na dzien
31 grudnia 2025 31 grudnia 2024
Bilansowa zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych (57 046 255,07) 69 438 656,74
Réznice: - -
Zmiana stanu edzy ych w rachunku przeptywéw pienigz (57 046 255,07) 69 438 656,74
Rezerwy (w zlotych) Na dzieri Na dzief
31 grudnia 2025 31 grudnia 2024
Bilansowa zmiana stanu rezerw 190 235,06 455 410,12
Réznice: - -
Zmiana stanu rezerw w przeptywéw pienigzny 190 235,06 455 410,12
Zapasy (w zlotych) Na dzieri Na dziefi
31 grudnia 2025 31 grudnia 2024
Bilansowa zmiana stanu zapaséw (31820 678,16) (48793 118,43)
Réznice: 9873 249,75 9777 496,76
Koszty odsetek aktywowane na zapas 9873 249,75 9777 496,76
Zmiana stanu zapasoww r przeplywow pienigz (21947 428,41) (39 015 621,67)
Inne korekty (w ztotych) Na dzien Na dzien
31 grudnia 2025 31 grudnia 2024
Korekta dot. obnizenia kapitatu w spétce zlikwidowanej - 3050 000,00
Korekta dot. ujecia sprzedazy -zmiany polityki rachunkow - 381730,88
Korekta dot. odniesienia do wyniku z lat ubiegtych (667 697,70) -
Pozostate korekty (868 918,07) 63 234,89
Razem (1536 615,77) 3494 965,77

INFORMACJE O CHARAKTERZE | CELU GOSPODARCZYM ZAWARTYCH PRZEZ GRUPE UMOW NIEUWZGLEDNIONYCH W
BILANSIE MAJACYCH WPLYW NA SYTUACJE MAJATKOWA, FINANSOWA | WYNIK FINANSOWY GRUPY

W roku obrotowym zakonczonym dnia 31 grudnia 2025 Grupa nie zawarta umoéw nieuwzglednionych w bilansie majgcych wptyw na
sytuacje majgtkowa, finansowg i wynik finansowy Grupy.

INFORMACJE O PRZECIETNYM ZATRUDNIENIU, Z PODZIALEM NA GRUPY
ZAWODOWE

W roku obrotowym konczacym sie dnia 31 grudnia 2025 roku Grupa nie zatrudniata pracownikéw.

INFORMACJE O WYNAGRODZENIACH, LACZNIE Z WYNAGRODZENIEM Z ZYSKU, WYPLACONYCH LUB NALEZNYCH
OSOBOM WCHODZACYM W SKLAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH

W roku obrotowym konczgcym sig dnia 31 grudnia 2025 roku Grupa nie wyptacita zadnych wynagrodzen zaréwno osobom wchodzacym
w sktad Zarzadu jak i organéw nadzorujgcych.

INFORMACJE O POZYCZKACH | SWIADCZENIACH O PODOBNYM CHARAKTERZE UDZIELONYCH OSOBOM WCHODZACYM
W SKLAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH | NADZORUJACYCH

W roku obrotowym konczacym sie dnia 31 grudnia 2025 roku Grupa nie udzielita osobom wchodzgcym w sktad organéw
zarzadzajgcych i nadzorujgcych zadnych pozyczek i $wiadczen o podobnym charakterze.
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INFORMACJE O WYNAGRODZENIU BIEGLEGO REWIDENTA

Tytut (w ztotych) Nalezne na dzien Wyptacone na dzien
31 grudnia 2025 31 grudnia 2025

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2025 23 800,00 21 350,00

Badanie jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 2025 - Budlex Finance 18 900,00

Badanie jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 2025 - Residential Capitol Project sp zoo 22 000,00 11.000,00

Razem 64 700,00 32 350,00

INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH DOTYCZACYCH LAT UBIEGLYCH UJETYCH W SPRAWOZDANIU
FINANSOWYM ROKU OBROTOWEGO

Znaczace zdarzenia dotyczace lat ubiegtych nie wystgpity

POROWNYWALNOSC DANYCH FINANSOWYCH ZA ROK POPRZEDZAJACY ZE SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM ZA ROK
OBROTOWY

Informacje liczbowe sprawozdania finansowego za biezgcy rok obrotowy zapewniajg poréwnywalno$¢ danych ze sprawozdaniem
finansowym za rok poprzedzajacy.

INFORMACJE O ZNACZACYCH ZDARZENIACH JAKIE NASTAPILY PO DNIU BILANSOWYM NIEUWZGLEDNIONYCH W
SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ROKU OBROTOWEGO

Nie wystapity zdarzenia po dniu bilansowym.

PRZEDSTAWIENIE DOKONANYCH W ROKU OBROTOWYM ZMIAN ZASAD (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI

W roku obrotowym 2025, zakoriczonym dnia 31 grudnia, nie dokonano zmiany zasad polityki rachunkowosci.

Strona 10



Grupa Kapitatowa Budlex Finance Sp. z o0.0.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2025 roku
Dodatkowe informacije i objasnienia

36 INFORMACJE O WSPOLNYCH PRZEDSIEWZIECIACH, KTORE NIE PODLEGAJA KONSOLIDACJI

W roku obrotowym zakonczonym dnia 31 grudnia 2025 roku Spétki w grupie nie podejmowaty wspodlnych przedsiewzigé, ktére nie
podlegajg konsolidacji.
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INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

(w ztotych) Rok zakoriczony 31 grudnia 2025  Rok zakoriczony dnia 31
grudnia 2024

Zakupy (czesciowo aktywowane na zapasie) 12 078 658,75 9794 807,17
Przychody ze sprzedazy 26 500,00 9209,68
Koszty finansowe - odsetki od pozyczek 1543 139,43 1920 543,55
Przychody finansowe - odsetki od pozyczek 715536,57 1028 718,62
(w ztotych) Na dzien Na dzien
31 grudnia 2025 31 grudnia 2024

Naleznosci z tytutu dostaw, robét i ustug 2460,00 615,00
Naleznosci inne 50,00 2884 190,45
Zobowigzania z tytutu dostaw, robét i ustug 6 945 866,35 2388919,17
Zobowigzania inne 50,00 475 800,70
Pozyczki udzielone 8565 304,03 15593 072,75
18 160 385,66 38 372 359,79

Pozyczki otrzymane

W roku obrotowym zakoriczonym dnia 31 grudnia 2025 roku Spélki w Grupie nie zawieraty transakcji z jednostkami powigzanymi na

innych warunkach niz warunki rynkowe.

Jednostki powiazane nie sg wspdlnikami ponoszgcymi nieograniczong odpowiedzialnos¢ materialng w innych jednostkach prawnych.

INFORMACJE O SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

Jednostka Dominujgca (Budlex Finance Sp. z 0.0.) sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe za biezacy rok obrotowy dla
Grupy, w skiad ktérej wchodzg spétki, w ktérych posiada udziaty w kapitatach. Ponadto jednostka wchodzi w sktad Grupy Kapitatowej
Budlex, dla ktérej sprawozdanie skonsolidowane sporzgdza Budlex spétka z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. F. Klimczaka 1.

POLACZENIE SPOLEK HANDLOWYCH
Spotki w Grupie w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2025 roku nie potaczyty sie z zadnym podmiotem.

POWIAZANIE MIEDZY POZYCJAMI WYSTEPUJACYMI W WIECEJ NIZ JEDNEJ POZYCJI BILANSU

Pozycja 2025-12-31 2024-12-31
Zobowigzania diugoterminowe - kredyty i pozyczki 26 960 114,98
Zobowigzania krétkoterminowe - kredyty i pozyczki - -
RAZEM 26 960 114,98 81173 621,92
Zobowigzania diugoterminowe z tyt. emisji obligacji 76 762 714,75 47 369 442,72
Zobowigzania krétkoterminowe z tyt. emisji obligaci 1788 632,00 650 150,00
78 551 346,75 59 004 713,80
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INSTRUMENTY FINANSOWE
Cele i zasady zarzadzania ryzykiem finansowym

Zarzadzanie ryzykiem finansowym w Grupie podlega Zarzadowi Jednostki Dominujgcej, jest monitorowane i kontrolowane poprzez
opracowane procedury majgce na celu zapewnienie terminowego, szczegdtowego monitorowania i kontrolowania transakcji
zabezpieczajgcych. Raz do roku obowigzujgce w Grupie wytyczne obejmowane sg przegladem przez Zarzad Jednostki Dominujacej, a
raz na kwartat przeprowadzona jest kontrola ich stosowania w praktyce.

Rvzvko stopv procentowei

Ryzyko stopy procentowej w zakresie kredytowania Grupy okreslone jest i zapisane w aktywnych umowach pozyczek. Pozyczki
oprocentowane sg wedtug zmiennej stopy procentowej. Grupa nie wykorzystuje instrumentéw finansowych w celu zabezpieczenia sie
przed ryzykiem zmiany stép procentowych.

Ryzyko walutowe

Grupa nie jest narazona na ryzyko walutowe, gdyz nie przeprowadza transakcji w walutach obcych.

Ryzyko kredytowe

Grupa na biezgco monitoruje warto$¢ naleznosci i terminy ich wymagalnosci. Nalezosci z tytutu sprzedazy nieruchomosci sg sptacane
przed przystagpieniem do aktu notarialnego. Pozostate naleznosci dotycza rozliczen wewnetrznych w ramach Grupy Budlex.

Pozostate ujawnienia wymienione w zatgczniku nr 1 do rozporzadzenia Ministra Finanséw w sprawie szczegotowych zasad
sporzadzania przez jednostki inne niz banki, zaktady ubezpieczen i zaktady reasekuracji skonsolidowanych sprawozdan finansowych
grup kapitatowych z dnia 25 wrze$nia 2009 r nie zostaty opisane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, poniewaz dane
zdarzenia nie wystapity lub nie dotyczyty Grupy.

Prognozy _Wyjasnienie rozbieznosci dot. zobowigzan wykonanych i prognozowanych na 31.12.2025

Zgodnie z zapisami Ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach do czasu catkowitego wykupu obligacji Spétka, jako Emitent
obligacji, publikuje na swojej stronie internetowej informacje dotyczace prognozy ksztattowania sig swoich zobowigzan finansowych (Art.
35 1b).

Ponizej prezentujemy poréwnanie prognoz zobowigzan finansowych Emitenta na dzien 31.12.2025 opublikowanych przez Spétke na
swojej stronie internetowej oraz zobowigzan finansowych wynikajacych z ksigg rachunkowych Emitenta na ten dzien.

.

1.Zobowigzania finansowe Emitenta (Budlex Finance Sp. z 0.0.) na dzien 31.12.2025 wynoszg 123,9 min zt, co stanowi 71% pasywow.
2.Wedtug prognoz zobowigzania finansowe Emitenta (Budlex Finance Sp. z 0.0.) na dzien 31.12.2025 wynie$¢ miaty 104,14 min zt,
stanowigc 66% prognozowanej wartosci pasywow.

I.

1.Skonsolidowane zobowigzania finansowe Grupy Kapitatowej Emitenta na dzier 31.12.2025 wynoszg 182,0 min zt, co stanowi 56%
pasywow.

2.Wedtug prognoz skonsolidowane zobowigzania finansowe Grupy Kapitatowej Emitenta (Budlex Finance Sp. z 0.0.) na dzien
31.12.2025 wynies$¢ miaty 213,64 min zt, stanowigc 62% prognozowanej wartosci skonsolidowanych pasywow.

Na wzrost zobowigzan jednostkowych Emitenta w odniesieniu do prognoz wptynety przeprowadzone w 2025 r. emisje obligacji serii K
oraz L w tgcznej wartosci 30 min zt, zwigzane z dynamicznym rozwojem Grupy Budlex Finance i pozyskiwaniem przez Grupe
finansowania na zakup nowych gruntéw pod kolejne projekty deweloperskie.

Spadek wartosci skonsolidowanych zobowigzan Grupy Emitenta w stosunku do prognoz jest efektem nizszego niz prognozowano salda
kredytow w spétkach projektowych Grupy Budlex Finance.
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