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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 2025



Wstep do sprawozdania

Podstawowg dziatalnoscig 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 spotke celowg. Tworzone spotki majg forme spétek z ograniczong odpowiedzialnoscig. Spoétki celowe w Grupie nie
zatrudniajg pracownikow.

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

Dane jednostki dominujgcej

Firma: Budlex Finance sp. z 0.0.
Siedziba: Torun, ul. Targowa 16b/1
Zarzad: tukasz Grochocinski (Prezes), Mariusz Zabielski (Cztonek Zarzgdu od 26 lutego 2026 r.), Krystyna Brzezifiska (Cztonek Zarzadu),

Matgorzata Mellem — Cztonek Zarzadu do 30 czerwca 2025 r.
KRS: 0000699635, Sad Rejonowy w Toruniu, VIl Wydziat Gospodarczy KRS.

W roku 2025 nastgpity zmiany w sktadzie Zarzadu Spoétki: z dniem 30 czerwca 2025 r. Matgorzata Mellem ztozyta o$wiadczenie rezygnaciji z petnienia funkgcji
cztonka 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.

Jednostka dominujgca zostata zarejestrowana 16 pazdziernika 2017 roku. Budlex Finance oraz jednostki zalezne i wspdizalezne nie posiadajg oddziatow.
W roku obrachunkowym 2025 i do dnia niniejszego sprawozdania zaden podmiot objety sprawozdaniem skonsolidowanym nie nabyt udziatéw wtasnych.
Po dniu bilansowym nie nastgpity istotne wydarzenia wptywajace na dziatalno$¢ zadnego z podmiotéw, badz tez, w przypadku wystgpienia takich zdarzen,
zostaty one odpowiednio ujete w sprawozdaniach finansowych. 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 7.375.000 ztotych i byt podzielony na 7.375 udziatéw o wartosci 1 000 ztotych
kazdy.

(w ztotych) Liczba Liczba gtosow Wartos¢  Udziat w kapitale Wartos¢ kapitatu
nominalna
udziatow udziatu podstawowym
Budlex Sp. z o.0. 7375 7375 1000 100,00% 7 375 000,00

Grupa Kapitatowa Budlex Finance Sp. z o.o.

Na koniec okresu obrachunkowego w sktad Grupy wchodzito 18 spétek.

Sktad Grupy Kapitatowej Budlex Finance Sp. z 0.0. na dzien 31 grudnia 2025:
Nazwa Spotki ::I‘:fatf:‘t’)‘;‘ga Siedziba  NrKRS  Zarzad
Budlex Finance sp. z 0.0. Ustugi holdingowe Torun 699635 &‘:}'f;‘;f] fgﬁ;ggf;’;ig' Mariusz Zabielski,
Budlex Batorego Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 518467 Krystyna Brzezinska, Lukasz 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, t.ukasz Grochocinski
Krasickiego Park Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Warszawa 511095 Krystyna Brzezinska, Lukasz Grochocinski
Budlex Zaswiat Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 790852 Krystyna Brzeziriska, tukasz Grochocinski
Budlex Enklawa Sp. z o.0. Ustugi deweloperskie Torun 836446 Krystyna Brzezinska, tukasz Grochocinski
Budlex Enklawa Il Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 878650 Krystyna Brzezinska, t.ukasz Grochocinski
Budlex Vinea Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 953595 Krystyna Brzezinska, tukasz Grochocinski
Budlex Gajowa Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 974599 Krystyna Brzezinska, Mariusz Zabielski
Residential Capitol Project Sp. z o.0. Ustugi deweloperskie Warszawa 519945 Krystyna Brzezinska, tukasz Grochociniski
Budlex Gdansk Sp. z o.0. Ustugi deweloperskie Torun 975687 Krystyna Brzezinska, t.ukasz Grochocinski
Budlex NP5 Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 1099017 Krystyna Brzezinska, tukasz Grochocinski
Budlex Sktodowskiej Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 1119554 Krystyna Brzezinska, tukasz Grochocinski
Budlex Batorego Il Sp. z o.0. Ustugi deweloperskie Torun 1121359 Krystyna Brzezinska, tukasz Grochocinski
Budlex Belliniego Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Warszawa 1117791 Krystyna Brzezifiska, tukasz Grochocifiski
Budlex Stary Fordon sp. z o.0. Ustugi deweloperskie Torun 1208789 Krystyna Brzezifiska, tukasz Grochocifiski
Budlex Tajemna Sp. z o.0. Ustugi deweloperskie Torun 1208992 Krystyna Brzezifiska, tukasz Grochocifiski



W roku 2025 miaty miejsce nastepujgce zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej:
—  Zawigzanie spotki Budlex Tajemna Sp. z 0.0. wraz z objgciem 100% kontroli nad spétka.

Dziatalno$¢ operacyjna

W 2025 r. zakonczono nastepujace projekty deweloperskie:
—  Warszawa, 1 budynek mieszkalny ,Marynin”,
—  Torun, 2 budynki mieszkalne ,Vinea”,
—  Gdansk, 1 budynek mieszkalny ,Kapitanat 1”.

W 2025 r. prowadzone byly nastepujace projekty deweloperskie:
—  Torun, 2 budynki mieszkalne ,Vinea”
—  Bydgoszcz, 1 budynek mieszkalny ,Gajowa 17,
—  Bydgoszcz, 2 budynki mieszkalne ,Enklawa 2b”,
—  Bydgoszcz, 1 budynek mieszkalny ,Gajowa 27,
—  Gdansk, 1 budynek mieszkalny ,Kapitanat 17,
—  Gdansk, 1 budynek mieszkalny ,Kapitanat 27,
—  Gdansk, 1 budynek mieszkalny ,Platynowa”,
—  Torun, 2 budynki mieszkalne ,Nowe Batorego II”,
—  Torun, 2 budynki mieszkalne ,Lumena 1”.

Spotki celowe powotywane sg dla realizacji konkretnych projektow deweloperskich. Nie zatrudniajg zadnych osob i realizujg inwestycje w oparciu
o nastgpujgce 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 zajmujacymi si¢ generalnym wykonawstwem.

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

- umowe kredytowg — z bankiem finansujgcym realizacje projektu deweloperskiego.

Podstawowe dane finansowe

dane w tys. PLN 2025-12-31 2024-12-31
Przychody netto ze sprzedazy i zréwnanie z nimi 124 033,64 50 988,51
Koszty sprzedanych produktow 110 512,58 41 136,67
Koszt sprzedazy 237,98 292,31
Koszty zarzadu 779,38 244273
Zysk brutto 10 311,98 5383,19
Zysk netto 8 193,44 5461,30
dane w tys. EUR 2025-12-31 2024-12-31
Przychody netto ze sprzedazy i zréwnanie z nimi 29 272,55 11 846,22
Koszty sprzedanych produktow 26 081,51 9 557,33
Koszt sprzedazy 56,17 67,91
Koszty zarzadu 183,94 567,52
Zysk brutto 2 433,68 1 250,68
Zysk netto 1933,69 1268,83
Sytuacja majgtkowa
dane w tys. PLN 2025-12-31 2024-12-31

Suma bilansowa 327 94517 353 845,21



Aktywa trwate 14 904,43 21 779,91

Aktywa obrotowe 313 040,74 332 065,31
Kapitaty wiasne 44 402,84 37 801,96
dane w tys. EUR 2025-12-31 2024-12-31
Suma bilansowa 77 588,94 82 809,55
Aktywa trwate 3 526,26 5097,10
Aktywa obrotowe 74 062,68 77 712,45
Kapitaly wtasne 10 505,32 8 846,70

Wybrane dane finansowe zostaty 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, torunskim, gdanskim i warszawskim. 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 przychodéw ze sprzedazy a tym samym zysku. Przychody ze sprzedazy ujmowane sg w Rachunku wynikéow w
momencie przekazania gotowego mieszkania.

Przewidywany rozwdj

Grupa bedzie kontynuowata dziatalno$¢ deweloperska — mieszkaniowa. Zarzad ocenia, ze sytuacja finansowa zaréwno Jednostki dominujgcej jak i catej
Grupy bedzie satysfakcjonujaca, regulacja biezgcych zobowigzan nie jest w zaden sposéb zagrozona.

Czynniki ryzyka

—  Ryzyko utrudnionego dostepu do finansowania inwestycji przez sektor bankowy. Wigze si¢ ono z wymaganiami, ktére mogg zosta¢ postawione
przez instytucje finansujgce projekt przed inwestorem w zwigzku z udzielanym kredytem — m.in. zapewnienia wysokiego poziomu wktadu
wlasnego lub zapewnienia wysokiego poziomu przedsprzedazy wymaganej do uruchomienia kredytowania. Grupa zabezpiecza sie przed
negatywnym wplywem ryzyka realnie oceniajgc okres, w ktérym wymagany poziom przedsprzedazy zostanie osiggniety. Ocena ta opiera sie na
ponad trzydziestoletnim do$wiadczeniu Grupy w realizacji projektéw deweloperskich oraz doswiadczeniu 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 wkfadu 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 sg $cistemu procesowi kontrolingowemu. Grupa okresla progi ryzyka, dzigki czemu znany jest
maksymalny zakres kosztéw finansowych jaki moze zostaé poniesiony w zwigzku z realizacjg projektu.

Instrumenty finansowe

Grupa na biezgco 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 Grupie 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 sg biezgcemu monitoringowi. Jednostki nie stosujg rachunkowosci zabezpieczen.

Grupa do zarzadzania ryzykiem finansowym oraz zarzgdzania kapitatem odniosta sig réwniez w notach uzupetniajgcych do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Zdarzenia istotnie wptywajgce na dzielno$¢ jednostki, jakie wystapity w roku obrotowym

W roku obrotowym nie wystgpity zdarzenia wptywajgce istotnie na dziatalno$¢ jednostki.

Zdarzenia po dniu bilansowym



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

Podsumowanie

Zarzad Jednostki Dominujgcej 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 zyskow i strat, rachunek przeptywow pienieznych, zestawienie zmian w kapitale.

Za Budlex Finance sp. z 0.0.

tukasz Grochocinski Mariusz Zabielski Krystyna Brzezifnska
Prezes Zarzadu Czilonek Zarzadu Cztonek Zarzadu



