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Sprawozdanie

Zarzadu ,,Novdom” Spoétka z 0.0. w Przasnyszu z dziatalnosci przedsiebiorstwa
za okres 0od 01.01.2025r. do 30.06.2025 r.

Informacje ogdine
,Novdom” Sp. z .0.0. z siedzibg ul. Zwirki i Wigury 15B, 06-300 Przasnysz

Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig ,,Novdom” rozpoczeta swojg dziatalno$é gospodarcza
w oparciu o wpis do Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000266103 w dniu 19.10.2006r.
Wspdlnicy wniesli do spotki kapitat zaktadowy w wysokosci 150.000,00 zt.

Kapitat Spotki wynosi obecnie 150.000 zt i sktada sie z 300 udziatow.

Udziatowcami w Spéfce na dzien sporzadzenia pétrocznego sprawozdania finansowego s3:

e  Maciej Sosnowski — 216 udziatéw o tacznej wysokosci 108.000 zt
e  Zbigniew Krzysztof Sosnowski - 72 udziatow o tacznej wysokosci 36.000 zt
e Kacper Sosnowski — 12 udziatéw o tacznej wartosci 6.000 zt

Organami Spotki sg: Zgromadzenie Wspdlnikéw, Zarzad, Rada Nadzorcza
W sktad Zarzadu Spétki na dzien sporzadzenia pétrocznego sprawozdania finansowego wchodzili:

e  Prezes Zarzadu — Andrzej Dabrowski
e  Cztonek Zarzadu — Maciej Sosnowski

W | p6troczu 2025 roku nie nastgpita zmiana w sktadzie Zarzadu Spétki.

W sktad Rady Nadzorczej Spotki na dzien sporzadzenia podtrocznego sprawozdania finansowego
wchodzili:

e  Przewodniczgcy Rady Nadzorczej — Zbigniew Krzysztof Sosnowski
e  Cztonek Rady Nadzorczej — Kacper Sosnowski

e  Cztonek Rady Nadzorczej — Monika Sosnowska

e  Cztonek Rady Nadzorczej- Renata Kinde-Czyz

e  Cztonek Rady Nadzorczej- Dariusz Blocher

W | pétroczu 2025 roku nastgpity nastepujgce zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki Novdom .
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W dniu 7 stycznia 2025 uchwata Zgromadzenia Wspdlnikéw Pani Renata Kinde Czyz zostata
powotana na Cztonkinie Rady Nadzorcze;j .

W dniu 11 kwietnia 2025 uchwatg Zgromadzenia Wspélnikdw Pan Dariusz Blocher zostat powotany
na Cztonka Rady Nadzorczej .

Reprezentacja w Spotce:

Oswiadczenia woli w imieniu spétki przy transakcjach do kwoty 200.000 zt moze sktadac¢ kazdy
z cztonkdéw zarzadu jednoosobowo, a przy transakcjach powyzej kwoty 200.000 zt tgcznie dwdch
cztonkéw zarzadu.

Przedmiotem dziatalnosci Spétki ,Novdom” Sp. z 0.0. jest:

68.10.Z - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

68.20.Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi
68.32.Z - Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie

41. - Roboty budowlane zwigzane z wnoszeniem budynkéw

43. - Roboty budowlane specjalistyczne

Dziatalnos$¢ Spétki ,Novdom” tak jak w latach poprzednich skupiata sie na realizacji inwestycji
polegajgcych na wznoszeniu budynkéw wielorodzinnych oraz sprzedazy lokali mieszkalnych
i ustugowych. Podstawowe procesy realizowane przez spétke w ramach projektéw inwestycyjnych
to:

- wybor lokalizacji i pozyskiwanie terendw inwestycyjnych,

- przygotowanie produktu i zarzgdzanie projektowaniem,

- wybor sposobu realizacji i wybdr Wykonawcy/ow,

- ofertowanie, marketing i sprzedaz produktéw i ustug,

- realizacja budowy,
oraz procesy wspoéttowarzyszace takie jak:

- realizacja zamdwien publicznych w zakresie budownictwa kubaturowego,

- pozyskiwanie finasowania zewnetrznego,



- obstuga posprzedazowa w ramach rekojmi,

- obstuga administracyjna, ksiegowa i prawna.

Dziatalnos¢ prowadzona jest na terenie dwdch wojewddztw:

1. Mazowieckiego
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- Przasnysz, Ciechandw, Ptonsk, Ostroteka, Mtawa, Makdw Mazowiecki, Ostréw Mazowiecka

2. Warminsko-mazurskiego
- Olsztyn, Szczytno, Mikotajki.

Opis organizacji grupy kapitatowej ,Novdom” Sp. z 0.0.:

Wykaz spotek zaleznych na dzien 30 czerwca 2025 r., objetych konsolidacja:

Udziat Emitenta
Nazwa o ) ) o w kapitale
i forma prawna Siedziba i adres Przedmiot dziatalnosci zaktadowym
i ogdlnej liczbie

gtoséw
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci

Novdom 1 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz na wtasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci

Novdom 2 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz na wiasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci

Novdom 3 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz na wiasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci

Novdom 4 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz na wtasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci

Novdom 5 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz na wiasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci

Novdom 6 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz na wiasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci

Novdom 7 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz na wtasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci

Novdom 8 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz na wiasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci

Novdom 9 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz na wiasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci

Novdom 10 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz na wtasny rachunek 100%
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ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci
Novdom 11 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz na wiasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 158/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci
Novdom 12 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz na wtasny rachunek 100%
Novdom Construction sp. | ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci o
zo.0. 06-300 Przasnysz na wtasny rachunek 100%
Novdom Baltic ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci 100%
sp.zo.0. 06-300 Przasnysz na wtasny rachunek ’

Il. Charakterystyka prowadzonej dziatalnosci

I1.1. Budownictwo mieszkaniowe

Pierwsze potrocze 2025 roku

Pierwszg potowe 2025 roku na rynku mieszkaniowym mozna okresli¢ jako stabilng, z rosngcymi
oznakami korekty po dynamicznych wzrostach cen i popytu w latach poprzednich. Natomiast wedtug
danych GUS budownictwo mieszkaniowe jest na minusie. Pierwszy kwartat utrzymywaty sie jeszcze
wysokie stopy procentowe, co za tym idzie kredyty byty uwazane za najdrozsze w Unii Europejskiej,
natomiast drugi kwartat przyniost obnizke stép procentowych oraz spadek stawki WIBOR.
Deweloperzy w duzych miastach takich jak Warszawa, Tréjmiasto, Krakow wprowadzili na rynek
rekordowg ilos¢ mieszkan na sprzedaz.

Wedtug wstepnych danych zawartych na stronie Gtdwnego Urzedu Statystycznego oddanych do
uzytkowania mieszkan byto ponad 92 tys. (-3,5% w poréwnaniu do roku poprzedniego). Deweloperzy
przekazali do eksploatacji 57,0 tys. mieszkan, natomiast inwestorzy indywidualni 32,9 tys. tgczna
sprzedana powierzchna uzytkowa wyniosta 8,3 min m?2. Przecietna wielko$¢ dla 1 mieszkania
wynosita 90,0 m2. Powyzsze dane potwierdzajg, ze w | pdtroczu br. odnotowano spadek w liczbie i
powierzchni mieszkan przekazywanych do eksploatacji. Bardzo podobnie wyglada sytuacja jesli
chodzi o nowe pozwolenia na budowe.

W pierwszym potroczu br. liczba mieszkan, dla ktérych wydano nowe pozwolenia na budowe
odnotowata spadek. Pozwolen na budowe mieszkan wydano 121,4 tys., tj. 0 15,8% mniej niz przed
rokiem. Deweloperzy uzyskali 0 25,7% w skali roku mniej pozwolen na budowe, natomiast inwestorzy
indywidualni odnotowali niewielki wzrost o 1,5 %.

Wojewddztwo mazowieckie odnotowato najwiekszg aktywnos$¢ w dziedzinie budownictwa. Oddano
do uzytkowania prawie 20 ty$ mieszkan, ponad 22 tys lokali rozpoczeto budowe oraz ponad 21,5 ty$
mieszkan otrzymato pozwolenia na budowe.
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Jednym z kluczowych czynnikéw, ktére miaty wptyw na rynek mieszkaniowy byta polityka pieniezna.
Dopiero w maju Rada Polityki Pienieznej postanowita obnizy¢ stopy procentowe z 5,75% do 5,25%.
Zmniejszenie tej stopy wptynie pozytywnie na warunki kredytowe, jednak nastgpi to dopiero po
pierwszym pétroczu. Dostepnosci kredytowe nadal w pierwszym pétroczu byty bardzo ograniczone a
zdolnos¢ kredytowa byta na bardzo niski poziomie.

Deweloperzy nadal majg obawy o optacalnosci uruchamiania nowych, duzych projektow
deweloperskich z uwagi na wcigz wysokg inflacje, siegajaca w pierwszym poétroczu ok 5% (r/r)- spadek
powinien nastgpi¢ w kolejnych miesigcach do poziomu 4,1% w skali catego roku. Kolejne obnizenia
stopy przewidywane sg w 2026/ 2027 roku.

Moze to by¢ istotny sygnatem dla branzy deweloperskiej, méwiacy o tym, ze zmienia sie rowniez
struktura portfela nabywcow. Nieruchomosci mieszkalne coraz czesciej znajdujg sie w spektrum
zainteresowan potencjalnych inwestoréw lokujgcych swoje nadwyzki finansowe w mieszkaniach,
ktore pdzniej trafiajg na rynek najmu. Z drugiej strony zas godnym uwagi sg tez preferencje
i przekonania mtodego pokolenia, ktére nie koniecznie moze by¢ tak przywigzane do wtasnosci
jak ich rodzice, wiec popyt z tego segmentu rynku moze by¢ stabszy.

Wazng kwestig jest wsparcie rzadu dla budownictwa spotecznego i czynszowego. Zapowiedziat
finansowanie ok. 15 tys mieszkan rocznie za okotfo 2,5-5 min zt.

Prognozy

Wedtug analitykdw z Research and Markets przewiduja, wzrost o 2,4% branzy budowlanej, dzieki
projektom zwigzanym z energetyka i infrastrukturg. Rynek mieszkaniowy zacznie sie stopniowo
ozywiaé: liczba oddanych mieszkan i rozpoczetych budéw ma rosngé po spadkach wczesniejszych
okresow. Ceny najprawdopodobniej bedg dynamiczne ale na umiarkowanym poziomie i przede
wszystkim zalezne od polityki gospodarcze;.

Lokalizacje te s3g takze atrakcyjne dla deweloperéw pod wzgledem dostepnosci gruntéw pod
zabudowe. Najwiekszy popyt wystepuje na obszarach dobrze skomunikowanych (m.in. w poblizu
stacji i przystankdw kolejowych). Wazny jest réwniez dobry dostep do ustug i edukacji. Nabywcy
wybierajg takie lokalizacje ze wzgledu na nizsze koszty zycia oraz czesto lepszy dostep do terendéw
zielonych i rekreacyjnych. Trendowi temu sprzyja réwniez rozpowszechnienie sie modelu pracy
zdalnej i hybrydowe;.

Whioski

Druga potowa 2025 roku przyniesie nam dalsze dostosowanie rynku mieszkaniowego do
zmieniajgcych sie warunkdw gospodarczych. Kolejne obnizki stép procentowych wraz z malejaca
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inflacjag mogg stopniowo poprawi¢ dostepnosé kredytéw i zwiekszy¢ popyt na mieszkania.
Deweloperzy jednak wcigz pozostajg ostrozni, co moze skutkowac ograniczong liczbg nowych
inwestycji w najblizszych miesigcach.

Jesli obecny trend spadku nowych budow sie utrzyma, w perspektywie 1-2 lat moze pojawic sie
problem ograniczonej podazy mieszkan, szczegdlnie w wiekszych miastach. W zwigzku z tym, przy
ozywieniu popytu, mozliwe sg ponowne wzrosty cen nieruchomosci, cho¢ obecnie tempo ich wzrostu
pozostaje umiarkowane.

Podsumowujac, rynek mieszkaniowy w Polsce w pierwszym pétroczu 2025 roku znalazt sie w fazie
wyczekiwania: popyt wyhamowat z powodu trudnej sytuacji kredytowe], podaz osiggneta rekordowe
poziomy, a deweloperzy dziataja zachowawczo, czekajac na bardziej sprzyjajace warunki
makroekonomiczne.

11.2. Sytuacja w | pétroczu 2025 roku na rynku budowlanym

Koniunktura w branzy

W czerwcu wskaznik ogdlnego klimatu koniunktury (NSA) ksztattuje sie na poziomie -4,7 (pogorszenie
wzgledem maja -3,6 jak i czerwca 2024 -2,7). Ponizszy wykres prezentuje pierwsze pétrocze br.
ogodlnego klimatu koniunktury (NSA) na tle ostatnich 16 lat:

Budownictwo (wykres 2)

g W czerwcu wskaznik ogolnego klimatu koniunktury ksztattuje sie na poziomie
| &)  minus 4,7 (w maju minus 3,6).
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Zrédto: GUS Koniunktura w przetwérstwie przemystowym, budownictwie, handlu i ustugach — czerwiec 2025 r

Tablica 1. Wskazniki ogélnego klimatu koniunktury wedtug rodzaju dziatalnosci

Analogiczn | Ubiegly Biezgcy Srednia
y miesigc miesigc miesigc | diugookreso
Wyszczegdlnienie bl W
roku
Budownictwo wskaznik wyréwnany sezonowo (SA) 48 59 64 36
wskaznik niewyrownany sezonowo (NSA) 27 26 47 a6
sktadowa "diagnostyczna” (NSA) 29 59 -6,0 63
sktadowa "prognostyczna” (NSA) 24 13 33 09

Ceny materiatéw, zlecenia

W pierwszym potroczu 2025 roku Sredni poziom cen materiatéw budowlanych spadt o 0,8% r/r.
Najwiekszy spadek odnotowano na: suchej zabudowie -4%, izolacji termicznej -4% izolacji
wodochronnych -3%. Zaobserwowano takze wzrost na cenach m.in. OSB, drewno +5%, otoczenie
domu +3%, cement, wapno +2%.

Zatrudnienie i ptace

Z analiz rynkowych publikowanych obecnie wynika, ze w czerwcu tylko w nieznacznym stopniu
wzrosto zapotrzebowanie na robotnikdw, za to firmy w obawie o ich utrate w czasie wakacji podnosity
ptace. Te ptace majg wcigz tendencje wzrostowg, zwtaszcza po kolejnym lipcowym wzroscie ptac
minimalnych. Mozna zatem przyja¢, ze w warunkach stabngcego rynku firmom budowlanym nie
bedzie tatwo sfinansowad tej podwyzki wynagrodzen.

W raporcie ,,Badanie koniunktury w przetwérstwie przemystowym, budownictwie, handlu i ustugach
— czerwiec 2025 r.” GUS publikuje badanie, ktére obrazuje panujgce obecnie nastroje w branzy
budowlanej w kontekscie planowanego zatrudnienia i wynagrodzen.

Z badania wynika ze 82,5% firm budowlanych planuje utrzymacé zatrudnienie pracownikéw tatwych
do zastgpienia, a 87,7% firm budowlanych planuje utrzymac zatrudnienie pracownikéw trudnych
do zastgpienia. Z kolei wedtug pracodawcéw czynnikami, ktére najbardziej wptyna na poziom
wynagrodzenia pracownikéw w firmie w ciggu najblizszych 3 miesiecy jest: sytuacja finansowa
firmy (63,4%) oraz utrzymanie realnej wartosci wynagrodzen czyli podwyzki inflacyjne (45%).

Ceny produkcji budowlano-montazowej
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Wedtug wstepnych danych w czerwcu 2025 r. ceny produkcji budowlano-montazowej w poréwnaniu
z analogicznym miesigcem poprzedniego roku wzrosty — o 2,9%, a w poréwnaniu z majem
2025 wzrost cen robdt obiektow inzynierii Iagdowej i wodnej o 0,1% natomiast ceny budowy
budynkéw oraz robdt budowlanych utrzymaty sie na poziomie zblizonym do podawanych w maju b.r.
Ponizszy wykres przedstawia jak ceny produkcji budowlano-montazowej zmieniaty sie w na
przetomie roku

Wykres 1.
Zmiany cen produkcji budowlano-montazowej w latach 2023-2024 w poréwnaniu z poprzednim okresem

Wykres 2. Zmiany cen produkcji [t z jw ku do logicznego okresu
roku poprzedniego
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Na wysokos¢ cen materiatéw budowlanych wptywa wiele czynnikéw. W duzej mierze zalezy ona
od aktualnej sytuacji na rynku mieszkaniowym. Nie bez znaczenia jest takze inflacja, sytuacja na rynku
surowcow i polityka gospodarcza ale tez wptyw sezonowosci. Warto rowniez zauwazyd, ze
podwyzki cen materiatéw budowlanych majg bezposredni wptyw na wzrost cen gotowych mieszkan,
co stanowi wazny czynnik dla potencjalnych nabywcéw.

Wspodtpraca z wykonawcami

Spétka realizuje projekty deweloperskie w dwdch trybach:

a) Construction Management — w ktdrym Spdtka sama organizuje proces realizacji projektu
wspotpracujgc z wieloma wykonawcami i jednoczesnie pilnuje realizacji budzetu catego
przedsiewziecia,

b) Generalny Wykonawca—w ktérym Spétka zleca realizacje projektu deweloperskiego jednemu
generalnemu wykonawcy, ktéry we wtasnym zakresie realizuje projekt za wynagrodzenie z
gory okreslone w kontrakcie.
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Ponizej lista kluczowych firm wykonawczych, z ktérymi Spotka realizuje inwestycje deweloperskie:

Lp. Wykonawca Nazwa inwestycji

1 Novdom Construction Pr.zasnysrz, Botan}kow A, D, E, Ostrofe¢ka, Forte Piano,
Ciechandéw- Qubik

2 MPJ Ptonsk, Osiedle Nad Ptonkg, Osiedle 02

4 STE CAPITAL Olsztyn, Macadamia

11.3. Projekty deweloperskie Spétki w realizacji:

W | pétroczu 2025r. Grupa kapitatowa konczyta, prowadzita lub rozpoczeta nastepujgce inwestycje:

Miasto Nazwa Inwestycji ;:::kan llogé PUM
Ptorisk Osiedle 02 142 7035
Przasnysz Botanikéw D 40 2173
Ciechanéw Qubik 88 4249
Ostroteka Forte Piano 149 7038
Olsztyn Macadamia 41 2642
Olsztyn Dwa Jeziora AB 55 2547
Przasnysz Botanikéw EF 60 3158
Szczytno Sonata EF 44 2305
Olsztyn Dwa Jeziora CD 46 2091
Ptorisk Osiedle 02 137 6773
Razem: 802 40011

Realizacja uméw wynikajgcych z zamoéwien publicznych

Miasto Nazwa Inwestycji Te|:m|n .
zakonczenia
Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego w Skarzynie gm.
Skarzyn Ptonsk. 26.04.2026
Rozbudowa budynku przychodni okulistycznej wraz z
Olsztyn zagospodarowaniem terenu przy ul. Budowlanej 3A w Olsztynie na 26.03.2026




dziatkach nr 23/11, 23/20, 23/22 w obrebie 82 z wytgczeniem instalacji
fotowoltaicznej.

Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego (28 rodzinnego)
zlokalizowanego na dziatce nr 718/1 obreb 3 m. Biskupiec, gm.
Biskupiec wraz z istniejgcymi i projektowanymi miejscami
parkingowymi na dziatce 718/2, stanowigcymi obstuge parkingowa
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Biskupiec projektowanego budynku. 16.04.2026
Budowa pawilonu handlowego zlokalizowanego w todzi przy ul.
Gorniczej (nr dz. 134/12 obreb B-50) wraz z niezbedng infrastrukturg

todz techniczna i zagospodarowaniem terenu. 18.08.2025
Budowa budynku wielorodzinnego SIMPM przy ul. Padlewskiego w

Ptorisk Ptorisku. 08.02.2025

Il.4. Planowane projekty deweloperskie na najblizsze 2-3 lata

Miasto Nazwa Inwestycji . LICZba, llos¢ PUM
mieszkan

Grodzisk Traugutta 57 2740
Ostroéw Maz Ogrodowa 88 4420
Ostroteka Forte Piano 103 5396
Wotomin Lipiriska 155 7670
Przasnysz Lotnikdw A 64 2993
Mikotajki Portvilla 133 6883
Olsztyn Dwa Jeziora 84 4186

684 34 288

I1.5. Cele, strategia i czynniki ryzyka

Zarzad Spétki dominujgcej zakonczyt dziatania budowania spdjnej i jasnej strategii firmy. Obecnie

w strategii uwzgledniona zostata obecna sytuacja na pierwotnym rynku mieszkaniowym.

Strategia firmy ma za zadanie poméc nam podjg¢ dziatania umozliwiajgce wdrozenie innowacyjnych

rozwigzan, ktére pozwolg odpowiedzie¢ na pojawiajgce sie wyzwania czy tez na sygnaty ptyngce z

otoczenia, ktére ksztattujg firme. W 2025 roku rynek nieruchomosci mieszkaniowych pozostaje

atrakcyjny, ale peten wyzwan. Deweloperzy muszg funkcjonowa¢ w warunkach rosngcych kosztéw,

duzej zmiennosci regulacyjnej oraz zmieniajgcych sie oczekiwan klientdw i inwestoréw. Sukces

rynkowy zalezy dzis$ nie tylko od lokalizacji i ceny, ale rowniez od umiejetnosci zarzadzania ryzykiem,
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elastycznosci operacyjnej i zdolnosci do szybkiego reagowania na zmieniajgce sie otoczenie
gospodarcze i prawne.

W badanym okresie Spétka nadal podtrzymywata identyfikacje rozwdj i doskonalenie wewnetrznych
procesow oraz budowanie zespotu wysokiej klasy specjalistéw i menedzeréw. Dziatania te miaty
miejsce zardbwno w obszarze przygotowania i zarzadzania projektami oraz ich realizacji jak tez
w obszarze planowania i realizowania sprzedazy. Celem tych dziatan byto dgzenie do wewnetrzne;j
doskonatosci i efektywnosci w kooperacji pomiedzy tymi obszarami firmy. Sukces na tym polu
zdecydowanie ufatwia dostarczanie w czasie rzeczywistym spdjnych i wiarygodnych danych,
ktore sg niezbedne do podejmowania przez Zarzad strategicznie kluczowych decyzji.

Zarzad analizuje nowe rynki i segmenty produktowe (apartamenty na wynajem, parki handlowe,
rynek magazynowy Self Storage), jednoczesnie caty czas skupia sie na rozwoju na rynkach, na ktorych
Spdtka juz dziata i jest rozpoznawalna. Kontynuowany jest rGwniez rozwdj od strony administracyjne;j,
IT, prawnej oraz personalnej.

Na podstawie analiz finansowych i perspektywy koniecznosci finansowania czesci inwestycji
z kredytéw deweloperskich Zarzad kontynuuje prowadzenie poszczegdlnych inwestycji za
posrednictwem Spétek celowych.

Mocne strony:

1) ugruntowana pozycja, rozpoznawalna marka na rynkach, na ktérych Spoétka jest juz obecna

2) dobra opinia wsrdd klientéw, firma jest postrzegana jako deweloper realizujacy inwestycje
o standardzie wyzszym niz konkurencja

3) duzy odsetek klientdw korzystajgcych z oferty kilkukrotnie

4) duze zaplecze sprzedazowe i marketingowe

5) zdolnos¢ do pozyskiwania specjalistow

6) grupa kapitatowa wtascicielska dajgca mozliwos¢ pozyskania dodatkowych srodkéw finansowych
7) zabezpieczone grunty pod projekty na kolejne lata

8) sprawnie funkcjonujgce wewnetrzne procesy w spotce zwigzane z pozyskiwaniem,
przygotowaniem i realizacjg inwestycji

9) partnerskie relacje z wtadzami miast, w ktérych obecna jest Spotka

Stabe strony:
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1) trudnos$¢ w zbudowaniu wizerunku na nowych rynkach

2) ograniczona ilo$¢ srodkéw wiasnych

Szanse:

1) nawigzanie wspétpracy z duzymi wykonawcami o ugruntowanej pozycji
2) poszukiwanie innowacyjnych sposobdéw na ograniczenie kosztéw budowy

3) wprowadzenie nowych ustug i funkcji towarzyszacych do zabudowy mieszkaniowej (nowe
technologie, przestrzenie rekreacyjne

4) praca nad wizerunkiem firmy jako pracodawcy
5) pozyskanie dofinansowan na wybrane obszary dziatalnosci

Zagrozenia:

1) zatamanie rynku spowodowane sytuacja geopolityczng, regiony graniczace z Biatorusia,
rosyjskim obwodem baligrodzkim.

2) duza konkurencja lokalnych deweloperéw, pojawianie sie nowych, bardziej agresywnych
konkurentow

3) ograniczony bank ziemi w atrakcyjnych lokalizacjach

4) wyczerpanie chtonnosci rynkdw, na ktorych Spdtka jest obecna - zmieniajgce sie preferencje
klientéw i tendencje rynkowe

5) duza dynamika wzrostu cen materiatéw budowlanych

6) nadal mato stabilny rynek kredytéw hipotecznych

lll. Zasoby

1. Zasoby kadrowe

Zatrudnienie

Srednia liczba zatrudnionych na podstawie uméw o prace na dzie 30.06.2025r. wynosita 40,2
osoby. Struktura zatrudnienia w poszczegdlnych dziatach ksztattowata sie nastepujaco:
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Dziat llo$¢ os6b

Pion Projektowy 7
Pion Sprzedazy 16,2
Pion Wsparcia 7,2
Pion Finansowy 7,8
Pion Generalny 2
Razem 40,2

Ksztatcenie i rozwdj personelu

Ksztatcenie pracownikéw w Spdétce odbywato sie w oparciu o potrzebe aktualizacji wiedzy
wynikajgcg gtéwnie ze zmian regulacji prawnych oraz na bazie faktycznych potrzeb rozwojowych
kadry zgtaszanych przez poszczegdlne komaorki organizacyjne firmy.

2. Srodki trwate

Spoétka ,,Novdom” w swojej dziatalnosci korzysta z witasnego biura oraz srodkéw transportu
w leasingu. Wartos¢ poszczegdlnych sktadnikdw $rodkéw trwatych zamieszczone zostaty
W ponizszej tabeli:

Dane w tys. zf Stan na 30.06.2025 | Stan na 30.06.2024
Rzeczowe aktywa trwate 3632,5 3452,3
1. Srodki trwate 2957,0 2779,6
a) grunty 22,5 22,5
b)  budynki 769,5 795,0
c) urzadzenia i maszyny 1,41 0,0
d)  $rodki transportu 1863,1 1631,2
e) inne srodki trwate 300,4 331,0
2. Srodki trwate w budowie 675,5 672,7
3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie 0,00 0,0
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3. Zasoby finansowe

Zasoby finansowe Spoétki ,Novdom” stanowig srodki wtasne oraz zewnetrzne Zrédtfa finansowania
w postaci kredytéw. Wartos¢ zewnetrznych Zzrddet finansowania jest elastycznie dopasowywana do
rzeczywistego biezgcego zapotrzebowania.

Posiadane instrumenty finansowe w zakresie zarzgdzania ryzykiem

Spoétka ,,Novdom” nie korzystata z zadnych instrumentdéw finansowych w tym zakresie

Relacje z interesariuszami

Istotny element prowadzenia dziatalnosci jako odpowiedzialnej organizacji stanowi dla nas
budowanie pozytywnych relacji oraz bardzo dobra wspoétpraca z interesariuszami.

Zarzad Spotki dominujgcej kfadzie duzy nacisk na utrzymanie jak najlepszych relacji z partnerami
zaréwno dostarczajgcymi ustugi jak i realizujgcymi dostawy materiatéw. Wyznajemy zasade,
7e wspotpraca buduje.

Do gtéwnych partneréw nalezy zaliczy¢ firmy: MPJ Sp. z 0.0., STE Capital, Novdom Construction Sp.
z 0.0. W 2025 roku Spoétka dokonczy wspdtprace z wykonawcami w ramach podpisanych umoéw,
przy czy nowe planowane projekty bedzie realizowata we wspétpracy z wtasng Spdtka wykonawczg
Novdom Construcion.

Misja Spétki to: Zmieniamy miasta, Tworzymy lepszg przestrzen do zycia wyznaczajgc trendy,
Zapewniamy réznorodnos$¢ w ramach standardu.

Wizja Spotki to: Jestesmy wsrdd liderow rynku deweloperskiego w Polsce oraz markg pierwszego
wyboru, doskonatos$¢ operacyjna jest fundamentem naszego rozwoju oraz $miato wkraczamy na
nowe rynki.

Wynik finansowy

W okresie od 01.01.2025r. do 30.06.2025r. Spétka ,Novdom” uzyskata przychody ogdtem
w wysokosci 86261 098,44 zt oraz poniosta koszty ogdétem w kwocie 68 124 301,56 =zt

Tym samym wygenerowata zysk brutto w kwocie 18 136 796,88 zt. Odejmujac podatek dochodowy
w wysokosci 2 915 162,00 zt Spotka ,,Novdom” uzyskata zysk netto w wysokosci 15 221 634,88 zt.
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L.p.

Rodzaj przychodéw

Kwota zt

Przychody ze sprzedazy i zréwnane z nimi

81 854 851,10

1. Przychody netto ze sprzedazy produktéw

81854 851,10

2. Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw 0,00
1. Pozostate przychody operacyjne 1864 235,44
1. Przychody finansowe 2542 011,90
Razem 86 261 098,44
b) Struktura kosztéw

L.p. | Rodzaj kosztow Kwota zt
. . 56 313 910,31

. Koszty sprzedanych produktow, towarow !
1. Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 56 313910,31

2. Wartosc¢ sprzedanych towarow

Il Koszty dziatalnosci operacyjnej 8517 390,83
1. Koszty sprzedazy 2808 034,71
2. Koszty ogdlnego zarzadu 5709 356,12
1. Pozostate koszty operacyjne 1 820 809,00
Iv. Koszty finansowe 1472 191,42
Razem 68 124 301,56

IV. Sytuacja majatkowa, finansowa i dochodowa

1. Sytuacja majatkowa

Analiza bilansu — pionowa

Wskaznik struktury Sposadb obliczenia 30.06.2025 30.06.2024
Aktywow trwatych Aktywa trwate / Aktywa ogdtem 21,65% 4,97%
Aktywéw obrotowych Aktywa obrotowe / Aktywa ogdtem 78,35% 95,03%
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Zapasow Zapasy / Aktywa ogdtem 37,08% 42,22%
Naleznosci Naleznosci krétko/ Aktywa ogdtem 7,43% 4,17%
Kapitatu wtasnego Kapitaty wtasne / Pasywa ogétem 47,02% 40,00%
Zobowigzan i rezerw Zobowigzania i rezerwy / Pasywa ogdtem 52,98% 60,00%

Spoétka ,,Novdom” w ramach prowadzonej dziatalnosci developerskiej korzysta w gtéwnej mierze
z aktywoéw obrotowych, ktére wyniosty 78,5% aktywéw ogdtem. Pozostate 21,5% to aktywa trwate
w postaci inwestycji dtugoterminowych, pomieszczerr biurowych oraz s$rodkéw transportu.
Wyrazna zmiana w relacji aktywéw trwatych do obrotowych widoczna w dwdch pierwszych
wskaznikach wynika z tego, ze w biezgcym roku udzielone przez Spétke wiodacg spotkom zaleznym
pozyczki zmienity kwalifikacje z aktywow dtugoterminowych na inwestycje krétkoterminowe.

Kapitaty witasne stanowig 47,02% pasywéw (tj. 76,58 min zt). Jest to poziom, ktéry nalezy
interpretowac jako wysokga niezalezno$¢ finansowg Spétki ,,Novdom” i duze zabezpieczenie sptaty
zadtuzenia. Pozostate 52,98 % pasywow to gtownie zobowigzania krétkoterminowe, w tym zaliczki

otrzymane od klientéw w ramach sprzedanych mieszkan.

2. Sytuacja finansowa

Wskazniki ptynnosci ksztattowaty sie nastepujgco:

. . . . . 30.06.2025 | 30.06.2024

Wskaznik Sposadb obliczenia
Pfynnos.c finansowa Aktywa obrotowe / Zobowigzania krotkoterminowe 2,74 1,70
| stopnia
Ptynnos¢ finansowa | Aktywa obrotowe - Zapasy - Krétkoterminowe rozliczenia

. - : S . 5,00 3,21
Il stopnia miedzyokresowe / Zobowigzania krétkoterminowe
F;::/:tr:)c;sr::i:nansowa Srodki pieniezne / Zobowigzania krétkoterminowe 0,12 0,23

Powyzisze wskazniki potwierdzajg, ze w badanym okresie ptynnos¢ finansowa Spotki ,,Novdom”
uksztattowata sie na wyzszym poziomie jak w okresie analogicznym ‘24. Aktywa obrotowe ogotem
ponad 2,7-krotnie pokrywajg zobowigzania krotkoterminowe, zatem wiekszo$¢ projektéw jest
finansowania z wtasnych $rodkéw przy jednoczesnym zwiekszaniu swojego udziatu w rynku
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deweloperskim. Po odliczeniu zapaséw i zobowigzan krétkoterminowych sytuacja wyglada
korzystniej jak rok wczesnie;j.

Ptynnos¢ finansowg I-goi ll-go stopnia odnotowano na wyzszym poziomie jak w czerwcu 2024.

Zarzad zaktada, ze w dalszym ciggu wiekszos¢ inwestycji zostanie sfinansowana z wtasnych srodkéw
pochodzgcych z ustugowej dziatalnosci Spotki. Z uwagi na planowany rozwadj Spotka ,,Novdom” nie
wyklucza siegniecia po zewnetrzne zrédta finansowania dla wybranych projektéw developerskich.

3. Sytuacja dochodowa

Wskaznik Spos6b obliczenia 30.06.2025 | 30.06.2024
F:g:;wnosc majatku Wynik finansowy netto / Aktywa ogdtem 9,34% 1,46%
Rentownost kapitatu Wynik finansowy netto / Kapitaty wtasne 19,88% 3,65%
wtasnego (ROE) Y y pitaty ,88% ,65%
Rentownos¢ netto o ) . .
sprzedazy (ROS) Wynik finansowy netto / Przychody ze sprzedazy 18,60% 8,04%

Wskazniki rentownosci ulegty zwiekszeniu r/r. Wzrosta efektywnos¢ kapitatow wtasnych do 19.88%,
r/r wygenerowata wiekszy zysk netto z powierzonego kapitatu.

4, Zadtuzenie

Wskaznik Sposob obliczenia 30.06.2025 | 30.06.2024

Zadtuzenie ogbtem Zobowigzania ogétem / Aktywa ogdtem 51,33% 58,64%

Wskaznik pokrycia zadtuzenia

. . . , o o
kapitatami wiasnymi Kapitaty wtasne / Zobowigzania ogétem 91,59% 68,21%

Zadtuzenie ogétem Spétki zmalato do poziomu 51,33 %
Poziom pokrycia zobowigzan kapitatami wtasnymi jest wyzszy niz w analogicznym okresie roku

poprzedniego (+23,38 pp.) i wynosi 91,59%, co jest bardzo wysokim poziomem z punktu widzenia
wyptacalnosci firmy.
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V Zagrozenia i ryzyka istotne dla oceny zdolnosci wywigzywania sie Emitenta z zobowigzan
wynikajacych z wyemitowanych dtuznych instrumentéw finansowych.

Zdolnos¢ Emitenta do wywigzania sie z zobowigzan wynikajgcych z wyemitowanych obligacji zalezy
od szeregu zmiennych, z ktérych wiele jest niezaleznych od samego Emitenta. Kluczowe znaczenie
majg zarowno czynniki rynkowe, jak i wewnetrzne — takie jak struktura finansowania, efektywnos¢
operacyjna oraz zdolnos¢ do zarzadzania projektami i ryzykiem.

Rok 2025 w duzej mierze byt okresem odbudowywania sie po negatywnych zdarzeniach z lat
poprzednich skutkujacych ogdlnym spowolnieniem gospodarczym na rynku i odczuwalng w branzy
niepewnoscig co do dalszego rozwoju zdarzen.

Biorgc pod uwage osiggniete przez Spotke ,,Novdom” wyniki za | pétrocze 2025 mozemy uznaé, ze
Spoétka przeszta przez trudny czas obronng reka, cho¢ oczywiscie nadal wyzwan dla branzy nie
brakuje.

Do istotnych elementéw sukcesu w branzy deweloperskiej zaliczamy przede wszystkim zaufanie
klientow. Dziatalno$¢ deweloperska wymaga sprawnego zarzgdzania projektami inwestycyjnymi.
Efektywnos¢ zarzgdzania ma bezposredni wptyw na terminowos¢ realizacji inwestycji oraz stabilnos¢
finansowg Emitenta.

Spétka ma petng swiadomosé, iz sukces inwestycji mieszkaniowej wymaga gruntownej analizy
planowanego przedsiewziecia w fazie pre-deweloperskiej, ktéra pozwala na trafng identyfikacje i
redukcje czynnikéw ryzyka. Realizujgc inwestycje mieszkaniowg, deweloper powinien monitorowac
rézne obszary ryzyka, a w szczegoélnosci: ryzyko operacyjne, rynkowe i finansowe. Kazde z nich moze
zadecydowac o sukcesie lub niepowodzeniu inwestycji deweloperskie;j.

Ryzyko operacyjne — Spdétka podtrzymuje rozwdj oraz budowanie wysokiej klasy specjalistow
i menedzerdw, opracowuje narzedzia controllingowe dla jeszcze lepszej kontroli procesow
operacyjnych, szczegdtowych analiz w fazie pre-deweloperskiej. Doktadnie analizuje rynek co do
wyboru lokalizacji, dziata na rynkach, na ktérych marka ,Novdom” jest rozpoznawalna i doceniana.
Spétka kontynuuje prace ze sprawdzonymi pracowniami architektonicznymi, wprowadzajgc nowe,
funkcjonalne rozwigzania w projektowanych inwestycjach. Kluczowym zagrozeniem moze by¢ wzrost
cen materiatdw budowlanych oraz trudnos$é¢ z pozyskaniem wykfalifikowanej sity roboczej,
skutkujgcej wzrostem kosztow robocizny.

Ryzyko rynkowe - ryzyko zmiany sytuacji gospodarczej stato sie bezposrednim zagrozeniem na
ksztattowanie sie poziomu cen sprzedazy oraz na relacje pomiedzy popytem a podazig mieszkan.
Wskazniki gospodarcze, takie jak: tempo wzrostu PKB, poziom inflacji i wysokosé stép procentowych
maja bezposrednie przetozenie na zachowania uczestnikow rynku nieruchomosci, aszczegblnie
na site nabywczg potencjalnych klientéw. Kluczowe zagrozenie to wzrost konkurencji na rynku
mieszkaniowym, konkurencje tg powiekszajg dodatkowo mieszkania nabywane w celach
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inwestycyjnych. Zagrozeniem moze tez by¢ nietrafiona lub niedostosowana powierzchnia, czy rozktad
lokali, standard, a w konsekwencji cena.

Ryzyko finansowe — Spdtka w przewazajacej czesci finansuje inwestycje z przychodow ze sprzedazy,
poczawszy od rozpoczecia budowy. W konsekwencji zagrozeniem staje sie ryzyko braku wptat
nabywcéw, czy opdznienia na budowie, skutkujgce opdznieniem wyptaty zgromadzonych srodkow.
Spétka rozwaza kredyty celowe na wybrane inwestycje, dlatego tak wazna jest budowana dobra
relacja z bankami i zapewnienie ptynnosci finansowej z uwagi na planowy rozwdj Spéfki.
W przypadku natomiast finansowania kredytem oprocentowanym wg stawek rynkowych, ryzykiem
moze okazac sie wzrost stép procentowych i wynikajgcy z niego wzrost kosztéw obstugi dtugu.

VI Zdarzenia istotnie wptywajgce na dziatalnos¢ jednostki

| poétrocze 2025 uptyneto pod znakiem ozywiania rynku. Pozytywnym sygnatem jest obnizka stop
procentowych, ktére ozywity sprzedaz i pomogly Klientom oczekujagcym wsparcia banku w
finansowaniu zakupu mieszkania.

VIl Podsumowanie okresu sprawozdawczego

Za okres |-go pdtrocza ‘25, Spotka osiggneta przychody i zysk netto na oczekiwanym poziomie.
Potwierdza to fakt ze spdtka radzi sobie catkiem dobrze w obecnych warunkach gospodarczych.
Skutkiem dobrej dynamiki sprzedazy byta tez poprawa ptynnosci finansowej. Spétka takze utrzymata
na dotychczasowym poziomie wskazniki zadtuzenia.

Na uwage zastuguje utrzymujgca sie wysoka suma bilansowa, lepsza rotacja zapasow i wysokie
pokrycie zobowigzan funduszami wtasnymi, co Swiadczy o dobrej wyptacalnosci firmy.

W analizowanym okresie nadal odczuwalny byt wzrost kosztow ustug budowlanych co wptywa
negatywnie na marze realizowanych projektéw. Codziennym wyzwaniem jest konieczno$¢é szukania
poprawy produktywnosci i efektywnosci proceséow zachodzgcych w firmie. W zwigzku z tym Zarzad
kontynuuje wspieranie analityki biezgcej dziatalnosci w tym przygotowanie i realizacje projektéw oraz
biezgce monitorowanie wynikéw finansowych poszczegélnych inwestycji oraz cashflow. Dzieki temu
mozliwe jest doktadne zarzadzanie i przeciwdziatanie spadkowi rentownosci czy utracie ptynnosci
finansowej.

Jednoczesnie w I-szym potroczu br. Spoétka intensywnie pracowata nad nowymi projektami, ktore w
kolejnych latach beda fundamentem pod kontynuacje dziatalnosci.
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VIII Whioski i perspektywy na nastepny rok

Zarzad Spotki bedzie w dalszym ciggu aktywnie poszukiwat nowych rynkédw rozwoju i poszerzat
dziatalno$¢ wykonawczg poprzez udziat w przetargach publicznych oraz analize terendéw
inwestycyjnych w juz dobrze rozpoznanych lokalizacjach. Jednoczesnie bedzie pracowat nad
doskonaleniem operacyjnym poprzez wspotprace z zewnetrznymi konsultantami specjalizujgcymi
sie w kreowaniu marki, usprawniania proceséw i narzedzi kontrolingowych, podnoszeniu
kompetencji kadry menadzerskiej i rozwoju umiejetnosci pracowniczych.

Zarzad bedzie kontynuowat réwniez budowanie marki Spétki jako pracodawcy, co pozwoli na
zatrzymanie juz nabytych specjalistéw i menedzeréw

Przasnysz dn. 30.09.2025 r.

Zarzad ,,Novdom” Sp. z 0.0. w sktadzie:

Signature Not Verified
Dokument podip;y;5 przez
Andrzej DabrowskKi

Data: 2025.09.2315:42:04 CEST

Andrzej Dgbrowski — Prezes Zarzadu

Signature Not Verifie
Dokument podpisany pfzez Maciej
Sosnowski

Data: 2025.09.29 16:D4:20 CEST

Maciej Sosnowski — Cztonek Zarzadu
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