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

W ROKU OBRACHUNKOWYM 2024
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Wstep do sprawozdania

Podstawowg dziatalno$cig Grupy Kapitatowej Budlex Finance sp. z o0.0. (dalej ,,Grupa”) jest
realizacja projektow deweloperskich 1 sprzedaz lokali w zrealizowanych obiektach. Dla
kazdego projektu realizowanego przez Grupe, Jednostka Dominujagca Grupy Kapitatowej —
spotka Budlex Finance sp. z 0.0. (dalej ,,Budlex Finance”) powotuje spotke celowa. Tworzone
spotki maja forme spotek z ograniczong odpowiedzialnoscig lub spotek komandytowych. W
tych ostatnich jedynym komplementariuszem jest wcze$niej powotana spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cia a komandytariuszem Budlex Finance. Spotki celowe w Grupie nie
zatrudniajg pracownikow.

Zadaniem sprawozdania jest przedstawienie dzialalno$ci gospodarczej za rok 2024
W powigzaniu zrocznym sprawozdaniem finansowym i caloksztaltem dziatalnosci Grupy

Budlex Finance sp. z o.0.

Dane jednostki dominujgcej

Firma: Budlex Finance sp. z 0.0.
Siedziba: Torun, ul. Targowa 16b/1
Zarzad: Yukasz Grochocinski (Prezes), Matgorzata Mellem (Wiceprezes), Krystyna

Brzezinska (Czlonek Zarzadu)
KRS: 0000699635, Sad Rejonowy w Toruniu, VII Wydzial Gospodarczy
KRS.

Jednostka dominujgca zostala zarejestrowana 16 pazdziernika 2017 roku. Budlex Finance oraz
jednostki zalezne i wspotzalezne nie posiadaja oddzialow.
W roku obrachunkowym 2024 ido dnia niniejszego sprawozdania zaden podmiot objety
sprawozdaniem skonsolidowanym nie nabyt udzialow wiasnych.
Po dniu bilansowym nie nastgpity istotne wydarzenia wptywajace na dziatalno$¢ zadnego z
podmiotow, badz tez, w przypadku wystapienia takich zdarzen, zostaly one odpowiednio ujete
W sprawozdaniach finansowych. Zaden podmiot objety sprawozdaniem nie prowadzil
dziatalnosci w zakresie badan i rozwoju.

Informacje korporacyjne

Na dzien 31 grudnia 2024 roku kapital zaktadowy Jednostki dominujacej; wynosit 7.375.000
ztotych 1 byl podzielony na 7.375 udziatow o wartosci 1 000 ztotych kazdy.
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. . . " . . Wartos$¢ nominalna Udziat w kapitale L. .
Udziatowiec Liczba udziatéw Liczba gtosow ) Wartos¢ kapitatu
udziatu podstawowym

Budlex Sp. Z o.0. 7 375 7 375,00 1.000 100,00% 7 375 000,00
Grupa Kapitatowa Budlex Finance Sp. z 0.0.
Na koniec okresu obrachunkowego w sktad Grupy wchodzito 16 spotek.

Sktad Grupy Kapitatowej Budlex Finance Sp. z 0.0. na dzief 31 grudnia 2024:

Nazwa Spotki Podstawowa dziatalnosé Siedziba Nr KRS Zarzad
i X | , tukasz Grochocinski, Matgorzata Mellem,
Budlex Finance sp. z 0.0. Ustugi holdingowe Torun 699635 L,
Krystyna Brzeziriska

Budlex Batorego sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 518467 Krystyna Brzeziriska, Matgorzata Mellem
Budlex Winnica L1 sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 633042 Krystyna Brzezinska, Matgorzata Mellem
Budlex Pestalozziego 6 sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 631425 Krystyna Brzezinska, Matgorzata Mellem
Krasickiego Park Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Warszawa 511095 Krystyna Brzeziriska, Matgorzata Mellem
Budlex Zaswiat Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 790852 Krystyna Brzeziriska, Matgorzata Mellem
Budlex Enklawa Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 836446 Krystyna Brzeziriska, Matgorzata Mellem
Budlex Enklawa Il Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 878650 Krystyna Brzeziriska, Matgorzata Mellem
Budlex Vinea Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 953595 Krystyna Brzeziriska, Matgorzata Mellem
Budlex Gajowa Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 974599 Krystyna Brzeziriska, Matgorzata Mellem
Residential Capitol Project Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Warszawa 519945 Krystyna Brzeziriska, Matgorzata Mellem
Budlex Gdansk Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 975687 Krystyna Brzeziriska, Matgorzata Mellem
Budlex NP5 Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 1099017 Krystyna Brzezinska, Matgorzata Mellem
Budlex Sktodowskiej Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 1119554 Krystyna Brzezinska, Matgorzata Mellem
Budlex Batorego Il Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Torun 1121359 Krystyna Brzezinska, Matgorzata Mellem
Budlex Belliniego Sp. z 0.0. Ustugi deweloperskie Warszawa 1117791 Krystyna Brzezinska, Matgorzata Mellem

W roku 2024 mialy miejsce nastepujace zmiany w strukturze Grupy Kapitatlowe;:

e Rozwigzanie bez likwidacji spotki Budlex Batorego Sp. z 0.0. Sp.k.

e Zawigzanie spotki Budlex NP5 Sp. z 0.0. wraz z objeciem 100% kontroli
nad spotka,

e Zawigzanie spotki Budlex Sktodowskiej Sp. z 0.0. wraz z objeciem 100%
kontroli nad spotka,

e Zawigzanie spotki Budlex Batorego II Sp. z 0.0. wraz z objeciem 100%
kontroli nad spoika,

e Zawigzanie spotki Budlex Belliniego Sp. z 0.0. wraz z objeciem 100%
kontroli nad spéika,

Dziatalnosé operacyjna

W 2024 r. zakonczono nastepujace projekty deweloperskie w Spotkach celowych:
e Warszawa, 1 budynek mieszkalne ,,Marynin”
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W 2024 r. prowadzone byly nastepujace projekty deweloperskie w Spotkach celowych:
e Warszawa, 1 budynek mieszkalne ,,Marynin”
e Torun, 2 budynki mieszkalne ,,Vinea”
e Bydgoszcz, 1 budynek mieszkalny ,,Gajowa 1”
e Bydgoszcz, 2 budynki mieszkalne ,,Enklawa 2b”
Bydgoszcz, 1 budynek mieszkalny ,,Gajowa 2
Gdansk, 1 budynek mieszkalny ,,Kapitanat 17
Gdansk, 1 budynek mieszkalny ,,Kapitanat 2”
Gdansk, 1 budynek mieszkalny ,,Platynowa”

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

e 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 isprzedazy lokali, koordynuje i 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 i1 zagospodarowanie przylegltych placow 1
parkingow);

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

Podstawowe dane finansowe

dane w tys. PLN 31.12.2024 31.12.2023
Przychody netto ze sprzedazy i zréwnanie z nimi 50 988,51 83 165,28
Koszty sprzedanych produktéw 41 136,67 61 111,27
Koszt sprzedazy 292,31 199,32
Koszty zarzadu 2442,73 2407,87
Zysk brutto 5383,19 17 855,06
Zysk netto 5461,30 9 415,85
dane w tys. EUR 31.12.2024 31.12.2023
Przychody netto ze sprzedazy i zréwnanie z nimi 11 846,22 18 365,27
Koszty sprzedanych produktéw 9557,33 13 495,11
Koszt sprzedazy 67,91 44,02
Koszty zarzadu 567,52 531,73
Zysk brutto 1250,68 3942,91

Zysk netto 1268,83 2079,29
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Sytuacja majgtkowa

dane w tys. PLN 31.12.2024 31.12.2023
Suma bilansowa 353 845,21 247 479,44
Aktywa trwate 21779,91 18 074,32
Aktywa obrotowe 332 065,31 229 405,11
Kapitaty wtasne 37 801,96 31 730,08
dane w tys. EUR 31.12.2024 31.12.2023
Suma bilansowa 82 809,55 56 917,99
Aktywa trwate 5097,10 4 156,93
Aktywa obrotowe 77 712,45 52 761,06
Kapitaty wtasne 8 846,70 7 297,63

Wybrane dane finansowe zostaty przeliczone na euro wedlug nastgpujacych zasad:

e Poszczegbdlne pozycje aktywoéw 1 pasywow bilansu - wedlug Sredniego kursu
obowiazujacego 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 Srednig arytmetyczng Srednich kursow ustalonych przez Narodowy Bank
Polski na ostatni dzien kazdego zakonczonego miesigca w 2024 roku 4,3042 PLN/EUR;
(w 2023 r.: 4,5284 PLN/EUR)

Gtowne rynki dziatalnosci deweloperskiej w roku 2024

Dzialalno§¢ deweloperska Grupy koncentrowata si¢ na rynku bydgoskim, torunskim i
gdanskim. 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 wykazuja przychodow ze sprzedazy a tym
samym zysku. Przychody ze sprzedazy ujmowane sa3 w Rachunku wynikdw w momencie
przekazania gotowego mieszkania.

Przewidywany rozwoj

Grupa bedzie kontynuowata dziatalno$¢ deweloperska — mieszkaniowa. Zarzad ocenia, ze
sytuacja finansowa zarowno Jednostki dominujacej jak i catej Grupy bedzie satysfakcjonujaca,
regulacja biezacych zobowigzan nie jest w zaden sposdb zagrozona.
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Czynniki ryzyka

Ryzyko utrudnionego dost¢pu do finansowania inwestycji przez sektor bankowy. Wiaze
si¢ ono z wymaganiami, ktore moga zosta¢ postawione przez instytucje finansujace
projekt przed inwestorem w zwigzku z udzielanym kredytem — m.in. zapewnienia
wysokiego poziomu wkladu wiasnego lub zapewnienia wysokiego poziomu
przedsprzedazy wymaganej do uruchomienia kredytowania. Grupa zabezpiecza si¢
przed negatywnym wplywem ryzyka realnie oceniajagc okres, w ktérym wymagany
poziom przedsprzedazy zostanie osiagniety. Ocena ta opiera si¢ na ponad
trzydziestoletnim do$wiadczeniu Grupy w realizacji projektéw deweloperskich oraz
doswiadczeniu wysoko wykwalifikowanej kadry zatrudnianej przez Grupg.

Ryzyko utrudnionego dostepu do kredytow hipotecznych dla klientow indywidualnych.
Wiaze si¢ ono z rosnagcymi wymaganiami, jakie sektor bankowy stawia klientom
indywidualnym w zakresie warto$ci wktadu wtasnego, wysokosci zarobkow itp. Grupa
zabezpiecza si¢ przed negatywnym wptywem ryzyka oferujac klientom §wiadczone
przez nig ushugi posrednictwa w uzyskaniu najkorzystniejszego kredytu hipotecznego.
Ryzyko wzrostu kosztéw kredytow bankowych zarowno zaciaganych przez spotki
Grupy na realizacj¢ projektow deweloperskich jaki i1 kredytow hipotecznych
zacigganych przez klientéw na zakup nieruchomosci. W pierwszym przypadku
spowodowac to moze wzrost kosztow realizacji projektu oraz obnizenie marz, w drugim
przypadku obnizenie popytu 1 wydluzony okres sprzedazy projektu. Biznesplany
inwestycji podejmowanych przez Grupe poddawane sg Scistemu procesowi
kontrolingowemu. Grupa okresla progi ryzyka, dzigki czemu znany jest maksymalny
zakres kosztow finansowych jaki moze zosta¢ poniesiony w zwigzku z realizacja
projektu.

Instrumenty finansowe

Grupa na biezaco monitoruje 1 kontroluje bezpieczenstwo transakcji wszystkich spotek
objetych sprawozdaniem jednostkowym 1 skonsolidowanym. Ceny zakupu i1 sprzedazy
towaréw 1 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 $rodkow
zdeponowanych w EUR oraz biezagcym monitoringiem notowan kursow walut. Ryzyko
kredytowe w zakresie nalezno$ci zewnetrznych eliminowane jest poprzez uzaleznienie
sprzedazy nieruchomosci od wptywu wszelkich wymaganych nalezno$ci z tytutu transakcji
zbycia nieruchomosci. Nalezno$ci z tytutu udzielonych pozyczek i1 ustlug poddawane sg
biezagcemu monitoringowi. Jednostki nie stosujg rachunkowosci zabezpieczen.
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Grupa do zarzadzania ryzykiem finansowym oraz zarzadzania kapitatem odniosta si¢ réwniez
w notach uzupetniajacych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

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

W roku 2024 dokonano zmiany w Polityce Rachunkowos$ci. Zmiana dotyczyta prezentacji
danych w rachunku zyskow i strat z wariantu poréwnawczego na kalkulacyjny oraz momentu
ujecia przychodow ze sprzedazy mieszkan w rachunku obrotowym. Szczegoétowy wptyw zmian
na dane finansowe opisano w dodatkowych informacjach i objasnieniach do Sprawozdania
Finansowego w Nocie nr 35.

Zdarzenia po dniu bilansowym

W grupie kapitalowej nie wystapily ww. zdarzenia wptywajace na dziatalno$¢ jednostki.

W zwiagzku z trwajaca Inwazja Rosji na Ukraing Spotka nie identyfikuje istotnego ryzyka, ktore
mogloby sie wigza¢ z zagrozeniem kontynuacji dziatalnosci. W chwili publikacji niniejszego
sprawozdania finansowego sytuacja wciaz si¢ zmienia, do tej pory kierownictwo jednostki nie
odnotowato zauwazalnego wplywu na sprzedaz lub tancuch dostaw jednostki, jednak nie
mozna przewidzie¢ przysztych skutkow. Kierownictwo begdzie nadal monitorowaé potencjalny
wplyw i podejmie wszelki kroki, aby zlagodzi¢ wszelkie negatywne skutki dla jednostki.

Podsumowanie

Zarzad Jednostki Dominujacej Budlex Finance sp. z o.0. bedzie wnosit do Zgromadzenia
Wspo6lnikow o:

e zatwierdzenie niniejszego sprawozdania,

e zatwierdzenie  skonsolidowanego sprawozdania finansowego  Grupy
Kapitatowej Budlex Finance Sp. z 0.0. zawierajacego bilans oraz rachunek
zyskow 1 strat, rachunek przeptywdéw pienieznych, zestawienie zmian
w kapitale.

Za Budlex Finance sp. z 0.0.

Lukasz Grochocinski Matgorzata Mellem Krystyna Brzezinska
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Cztonek Zarzadu



