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Sprawozdanie

nn

Zarzadu ,,,Novdom”” Spétka z 0.0. z dziatalnosci grupy kapitatowe;j
za okres od 01.01.2024 r. do 31.12.2024 r.

I. Informacje ogdlne

Jednostka dominujacg grupy kapitatowej jest ,Novdom” Sp. z .0.0. z siedzibg ul. Zwirki i
Wigury 15B, 06-300 Przasnysz

Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia ,Novdom” rozpoczeta swojg dziatalnosé
gospodarczg w oparciu o wpis do Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000266103 w dniu
19.10.2006 r. 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 Spétce dominujacej na dzien 31.12.2024 r. byli:

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

Udziatowcami w Spétce dominujgcej na dzien sporzadzenia sprawozdania sa:

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

Organami Spotki dominujgcej sg: Zgromadzenie Wspdlnikdéw, Zarzad, Rada Nadzorcza
W sktad Zarzadu w Spétce dominujgcej w okresie od 01.01.2024 do 31.12.2024 r. wchodzili:

e Prezes Zarzadu — Andrzej Dgbrowski
e (Cztonek Zarzadu — Maciej Sosnowski

Sktad Zarzgdu w Spdtce dominujgcej na dzien sporzgdzenia sprawozdania:

e Prezes Zarzadu — Andrzej Dabrowski

e Cztonek Zarzadu — Maciej Sosnowski
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W sktad Rady Nadzorczej w Spétce dominujgcej w okresie od 01.01.2024 do 31.12.2024 r. wchodzili:

e Przewodniczacy Rady Nadzorczej — Zbigniew Krzysztof Sosnowski
e Cztonek Rady Nadzorczej — Kacper Sosnowski
e (Cztonek Rady Nadzorczej — Monika Sosnowska

Sktad Rady Nadzorczej w Spotce dominujgcej na dzien sporzadzenia sprawozdania:

e Przewodniczacy 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

Reprezentacja w Spétce dominujacej:

Oswiadczenia woli w imieniu spotki przy transakcjach do kwoty 200.000 zt moze sktadac
kazdy z cztonkdw zarzadu jednoosobowo a przy transakcjach powyzej kwoty 200.000 zt tgcznie
dwéch cztonkéw zarzadu.

Przedmiotem dziatalnosci grupy kapitatowej ,,Novdom” Sp. z 0.0. jest:
- 68.10.Z — Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek
- 68.20.Z— Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi
- 68.32.Z — Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie
-41. — Roboty budowlane zwigzane z wnoszeniem budynkdéw
-43, — Roboty budowlane specjalistyczne

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

- wybdr lokalizacji i pozyskiwanie terenéw inwestycyjnych,
- przygotowanie produktu i zarzadzanie projektowaniem,
- wybér sposobu realizacji i wybor Wykonawcy/éw,

- ofertowanie, marketing i sprzedaz produktéw i ustug,
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- realizacja budowy,
oraz procesy wspottowarzyszgce takie jak:
- realizacja zamoéwien publicznych w zakresie budownictwa kubaturowego,
- pozyskiwanie finasowania zewnetrznego,
- obstuga gwarancyjna w ramach rekojmi,
- obstuga administracyjna, ksiegowa i prawna.

Dziatalnos¢ prowadzona jest na terenie dwdch wojewddztw:
e Mazowieckiego

- Przasnysz, Ciechandw, Pfonsk, Ostroteka, Mtawa, Makdw Mazowiecki, Ostréw Mazowiecka
e Warminsko-mazurskiego

- Olsztyn, Szczytno, Mikotajki.

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

Wykaz spdtek zaleznych na dzier 31 grudnia 2024 r., objetych konsolidacja.

Nazwa i forma prawna Siedziba i adres Przedmiot dziatalnosci Udziat Emitenta
ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny .
Novdom 1 sp. z 0.0. 300 Przasnysz rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny

Novdom 2 sp. z 0.0. 100%
300 Przasnysz rachunek

Novdom 3 sp. 7 0.0. ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny 100%
300 Przasnysz rachunek

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

Novdom 5 sp. 7 0.0. ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny 100%
300 Przasnysz rachunek

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

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

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

Novdom 9 sp. 7 0.0. ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny 100%
300 Przasnysz rachunek

Novdom 10 sp. z 0.0. ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny 100%
300 Przasnysz rachunek

Novdom 11 sp. z 0.0. ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny 100%
300 Przasnysz rachunek

Novdom 12 ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny 100%

ovdom 125p.z0.0. 300 Przasnysz rachunek °

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

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

11.1. Budownictwo mieszkaniowe

Rok 2024 przynidst wiele zmian na rynku deweloperskim oraz byt rokiem petnym wyzwan w
branzy budowlanej. Po dtugo oczekiwanych stabilizacjach cen, rosngcej swiadomosci ekologicznej
odnotowano wzrost liczby pozwolen na budowy i tym samym ilo$¢ rozpoczetych inwestycji.
Natomiast spadta liczba oddanych do uzytku mieszkan w poréwnaniu do roku poprzedniego.

W 2024 roku mieszkan oddanych do uzytkowania byto o 20,9 tyS mniej niz w roku
poprzednim. Pomimo tego spadku wzrosta o 23,7 % liczba nowo rozpoczynanych inwestycji,
rozpoczeto budowe 233,8 tys mieszkan. W roku 2024 oddano do uzytkowania 19,3 tys. nowych
budynkéw mieszkalnych i 2,3 tys. budynkéw rozbudowano. taczna powierzchnia uzytkowa wyniosta
13,1 min m?, czyli spadek o0 2,3 min m? w poréwnaniu do roku poprzedniego. Rozpatrujgc dane pod
wzgledem zrdznicowania regionalnego mozna zauwazy¢, Ze najwiekszg aktywnos¢ w nowo
rozpoczetych inwestycjach budowlanych odnotowano w wojewdédztwie mazowieckim w okresie
styczen — sierpien 2024 roku.

Potrzeby Polakow sg duze a lokali w Polsce zbyt mato. Deweloperzy dostrzegajg
niezaspokojony popyt na lokale mieszkalne. W Polsce aktualnie budowanych jest mniej nowych
mieszkan w stosunku do zapotrzebowania. Ze wzgledu na wyrazng dysproporcje pomiedzy podazg a
popytem, ceny nieruchomosci stale rosng co nie daje nadziei na spadki cen nieruchomosci. Czynniki
otoczenia ekonomicznego réwniez sprzyjajg utrzymaniu tego trendu, chociaz w kolejnych okresach
oczekuje sie bardziej umiarkowanego wzrostu cen.

Analizujgc ceny mieszkan tendencja wzrostu odnotowana zostata we wszystkich miastach
Polski, w Warszawie 24% w porédwnaniu z analogicznym okresem z roku poprzedniego. Niezmiennie
Warszawa utrzymuje pozycje lidera cenowego, srednia cena za m? wynosita 17 649 zt. Najmniejszy
wzrost cen odnotowano w Poznaniu, 6,3% w porownaniu do roku poprzedniego, $rednia cena za m?
wynosita 13 320 zt. Najwyzszy natomiast wzrost cen za m? zostat odnotowany w Krakowie 31,5%,
$rednia cena za m? 16 522 zt. Wedtug ekspertdw przyszty rok przyniesie stabilizacje na rynku
nieruchomosci.

Z perspektywy rynku deweloperskiego duze znaczenie na ksztattowanie sie popytu i podazy
majg kredyty mieszkaniowe. Zgodnie z raportem Amron-Sarfin zanotowano znaczacy spadek

sprzedazy nowych kredytdw mieszkaniowych w poréwnaniu do wynikéw poprzedniego kwartatu

zaréwno w ujeciu iloSciowym jak i wartosciowym.
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11.2. Oméwienie sytuacji w 2024 roku na rynku budowlanym

Rok 2024 byt trudnym okresem dla sektora budownictwa i inzynierii budowlanej. Do
gtéwnych czynnikéw wptywajgcych na te dekoniunkture mozemy zaliczyé wysokie stopy procentowe,
ktére byty gtéwnym ograniczeniem finansowania, rosngce koszty materiatow i ustug, spadek liczby
inwestycji publicznych i przetargéw.

Warto zwrdéci¢ uwage na rosngcy liczbe obcokrajowcéw w naszym kraju co powoduje wzrost
zainteresowania i popytu na mieszkania w kolejnych latach. W duzych miastach ilos¢ mieszkancéw
znaczaco sie zwieksza co moze przetozy¢ sie na liczbe sprzedanych mieszkan w najblizszych latach.
Najwiekszym zainteresowaniem w 2024 roku cieszyty sie mate kompaktowe mieszkania, z uwagi na
rosngce ceny energii oraz koszty eksploatacji. Duza grupa oséb, zmobilizowana nadal trwajgcemu
trendowi pracy zdalnej badz hybrydowej poszukiwata swojego dodatkowego pokoju do pracy.

Analizujgc rynek i potrzeby klientéw mozna zauwazy¢, ze w kolejnych latach najwieksza
popularnoscia beda cieszyly sie mieszkania dwu- i trzy- pokojowe w cichej spokojnej okolicy. Jest juz
widoczny spadek zainteresowania duzymi apartamentami w centrum.

Nowym trendem w budownictwie okazata sie prefabrykacja, dzieki tej technologii czas
realizacji inwestycji znaczaco sie skrécit. Inwestorzy coraz czesciej sktaniajg sie ku nowoczesnym
realizacjom i projektom skupionym na technologii zielonej energii, swojg uwage skupili chociazby na
zastosowaniu paneli fotowoltaicznych. Nowoczesne inspiracje i technologie zwigzane z procesami
budowlanymi sg kluczem dla przysztego sektora budownictwa.

Lista firm wykonawczych, z ktérymi Spoétka realizuje inwestycje:

Nazwa inwestycji Wykonawca
Ciechandw, Klonove Fasterm
Mtawa, Osiedle Naturalnie Fasterm
Ptonsk, Osiedle Nad Ptonka MP)J

Szczytno, Osiedle Sonata C, DE GN-KNIT
Przasnysz, Botanikéw A; BC J. Grzankowski
Olsztyn, Bianco STE Capital
Plonisk, Osiedle O2 MPJ

W IV kwartale powstata Spétka Novdom Construction Sp. z o0.0. jako generalny wykonawca projektéw
Grupy ,Novdom” sp. z o0.0. oraz wykonawca biorgcy udziat w przetargach w ramach realizacji

projektéw z sektora zamowien publicznych.
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11.3. Projekty deweloperskie spétki w realizacji

W 2024 roku Spétka konczyta, prowadzita lub rozpoczeta nastepujgce inwestycje:

Miasto Nazwa Inwestycji za-[(i)rr?;izr;n mLiZ;zzt;(?Jri llos¢ PUM
Ciechanéw Os. Klonove 04.2024 78 4504
Ciechanow Os.Qubik 10.2025 88 4247
Ptorisk 0Os.02 bud B 12.2025 137 6 855
Olsztyn Bianco 12.2024 32 1756
Olsztyn Os. Dwa Jeziora bud. A,B 02.2027 56 2532
Olsztyn Macadamia 06.2026 44 2647
Szczytno Apartamenty Sonata bud.D,E 07.2024 82 4305
Przasnysz Os. Botanikéw bud. B,C 04.2024 60 3214
Przasnysz Os. Botanikow bud. A 10.2024 40 2092
Przasnysz Os. Botanikéw bud. D 02.2026 40 2092
Mtawa Osiedle Naturalnie 07.2024 65 3334
Ostroteka Os. Villa Piano bud. K 11.2024 57 2 855
Ostroteka Os. Forte Piano bud. A,B 12.2026 149 7 038
Razem: 928 47 471

Realizacja uméw wynikajacych z zamowien publicznych:

Miasto Nazwa Inwestycji zaljc?r:rc:iennia Wartos¢ kontraktu
Przasnysz Srodowiskowy Dom Samopomocy 09.2024 9178 400
Ptorisk SIM Budynek mieszkalny wielorodzinny 12.2024 11 322010
todz Pawilon handlowy 09.2025 1603577
Biskupiec Budynek mieszkalny wielorodzinny 02.2026 8464 339
Skarzyn Budynek mieszkalny wielorodzinny 03.2026 9337270

Razem: 39 905 596
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Miasto Nazwa Inwestycji el . L.iczba llos¢

zakonczeni mieszkan PUM
Olsztyn Os. Dwa Jeziora bud. C,D 2027 46 2 096
Ostroteka Os. Forte Piano bud C,D 2027 122 5770
Ptorisk Os. 02 bud. A 2028 132 7381
Szczytno Apartamenty Sonata bud. E,F 2026 48 2150
Przasnysz Os. Botanikow bud. E,F 2027 64 3167
Przasnysz Os. Botanikéw bud. G,H 2027 80 4008
Ostrow Mazowiecka Os. Miodowe 2026 88 4394
Wotomin Os. Stacja Wotomin bud. A 2027 154 7524
Warszawa Ul. Gtebocka 2027 77 4229
Mikotajki Portville 2029 138 6 883
Mikofajki Aparthotel 2029 56 2 800
Razem: 1005 50 402

11.5. Cele, strategia i czynniki ryzyka

Zarzad Spotki zakonczyt dziatania dotyczace budowania spdjnej i jasnej strategii firmy. W
swojej strategii uwzglednia obecng sytuacje na rynku mieszkaniowym, stawia na wizerunek i rozwaj
na nowych wiekszych rynkach, a przy tym poprawe rentownosci prowadzonych inwestycji.

Spétka ,,Novdom” w roku 2024 zmienita strukture organizacyjng znaczgco stawiajac na
rozwéj, budowanie zespotu wysokiej klasy specjalistow i menedzerdw, wydzielita w IV kwartale roku
z whasnych szeregdw Spdtke wykonawczg Novdom Construction by zwiekszy¢ efektywnosé projektéw
od strony realizacyjnej oraz od strony projektowej, rozbudowujgc strukture o wiasny dziat
architektow, w dalszym ciggu pracowata nad usprawnieniem procesow pozyskiwania, przygotowania
i realizacji inwestycji.

W 2024 roku uzyskaliémy pie¢ pozwolen na uzytkowanie: w Szczytnie inwestycja
Apartamenty Sonata D, Osiedle Klonove w Ciechanowie, Osiedle Naturalnie w Mtawie, w Przasnyszu
Osiedle Botanikéw bud. B,C oraz Botanikéw bud. A., w ktérych zamieszkata juz wieksza czesé
szczesliwych posiadaczy whasnych lokali mieszkalnych. Spétka ,Novdom” w roku 2024 kontynuowata
przygotowanie kilku kolejnych inwestycji na juz posiadanych dziatkach, m.in. w Ptorisku, Szczytnie,
Olsztynie, Ostrotece, Przasnyszu. Jednoczesnie zostaty pozyskane nowe tereny pod inwestycje w
Ostrotece, Olsztynie, wspotprace z trzema pracowniami

Wotominie. Kontynuowano

architektonicznymi, powotujac przy tym wtasny dziat architektéw, stawiajac na nowe rozwigzania
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architektoniczne i funkcjonalne, projektowanie w 3D i spéjny, dopasowany do lokalizacji standard
utrzymujacy bardzo dobry wizerunek ,,Novdom” na rynkach lokalnych oraz budowany wizerunek na
rynkach nowych w ramach rozpoznawalnosci marki.

Zarzad skupia sie w roku 2025 na zabezpieczeniu kolejnych terenéw, w tym: w Ostrotece,
Warszawie, Ostrowi Mazowieckiej. Na podstawie analiz finansowych i perspektywy koniecznosci
finansowania czesci inwestycji z kredytow deweloperskich Zarzad kontynuuje prowadzenie
poszczegdlnych inwestycji za posrednictwem Spoétek celowych. Spoétka rozwija swojg dziatalnosé, w
celu osiggania alternatywnych Zrédet przychoddw biorac udziat w przetargach publicznych na roboty
budowlanego jako generalny wykonawca. W roku 2024 zakorniczyta budowy w dwdéch wygranych
lokalizacjach: w Przasnyszu i w Ptorisku. Obecnie prowadzi budowy trzech wygranych przetargéw
publicznych: w todzi, Skarzynie i Biskupcu.

W 2024 roku wsrdd elementéw majgcych najbardziej istotny wptyw na sytuacje gospodarczg,
majatkowaq i finansowg Spdtki mozna wymienic klika kluczowych czynnikdw:

Pierwszym z nich jest utrzymujacy sie od wielu miesiecy wysoki poziom stép procentowych
ograniczajacy ilos¢ pienigdza na rynku. Obnizka stawek WIBOR, ktéra bytaby pochodng obnizek stép
referencyjnych NBP obnizytaby zaréwno koszt obstugi dfugu, jak i poprawita popyt rynkowy
potencjalnych konsumentéw i inwestoréw.

Drugg istotng kwestig w zakresie sytuacji gospodarczej, jako istotny czynnik ryzyka w
omawianym okresie prezentowanych danych finansowych jest przedtuzajacy sie konflikt na Ukrainie.
Z uwagi na dynamicznie rozwijajgca sie sytuacje, nie da sie przewidzie¢ skutkéw tego konfliktu,
natomiast negatywne konsekwencje sankcji gospodarczych natozonych przez panstwa catego swiata
na Rosje s odczuwalne juz dzis.

Ill. Zasoby
[1l.1. Zasoby kadrowe
Zatrudnienie

Przecietna liczba zatrudnionych w okresie od 01.01.2024 r. do 31.12.2024 r. wynosita 49,05 osdb.
Struktura zatrudnienia w poszczegdlnych pionach ksztattowata sie nastepujaco:

PION llos¢ os6b
Pion Wsparcia 6,6
Pion Finansowy 6,38
Pion Zarzadu 2
Pion Zarzadzania Projektami 4,26
Pion Sprzedazy 11,74
Pion Realizacji Inwestycji 18,07
Razem 49,05
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Ksztatcenie i rozwdj personelu

Ksztatcenie pracownikdw w Grupie kapitatowej odbywato sie w oparciu o potrzebe
aktualizacji wiedzy wynikajacg gtéwnie ze zmian regulacji prawnych oraz na bazie faktycznych
potrzeb rozwojowych kadry firmy. Naktad na szkolenia w 2024 wynidst netto 35 726 PLN.

Swiadczenie socjalne

W okresie sprawozdawczym Spétka przekazata odpis na ZFSS w wysokosci 19 369 zt.

[1l.2. Zasoby rzeczowe

Grupa ,,Novdom” w swojej dziatalnosci korzysta z wtasnego biura oraz srodkéw transportu w
leasingu. Wartos¢ poszczegdlnych sktadnikow srodkdw trwatych zamieszczone zostaty w ponizszej

tabeli:

Dane w tys. zt Stan na 31.12.2024 Stan na 31.12.2023
Rzeczowe aktywa trwate 3 236,79 2757,4
1. Srodki trwate 2564, 12 1982,3
a) grunty 22,48 22
b)  budynki 782,07 810
c)  urzadzenia i maszyny 0 0
d) Srodki transportu 1444,72 1069,3
e) inne $rodki trwate 314, 85 81
2. Srodki trwate w budowie 672,67 775,1
3.  Zaliczki na $rodki trwate w budowie 0 0
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[11.3. Zasoby finansowe

Zasoby finansowe grupy kapitatowej ,Novdom” stanowig $rodki wtasne oraz otrzymane
kredyty i pozyczki. W 2024 roku Spodtka ,Novdom” 1 sptacita umowe dotyczacg kredytu
inwestycyjnego z limitem 10 min zt. Spétka ,Novdom” podpisata w 2024 roku umowe dotyczacy
kredytu w rachunku biezgcym z limitem 8,7 miIn zt., posiada tez wyemitowane w 2024 roku obligacje
serii B o wartosci 27 min zt. Wartos¢ zewnetrznych zZrédet finansowania jest elastycznie
dopasowywana do rzeczywistego biezgcego zapotrzebowania.

I. Posiadane instrumenty finansowe w zakresie zarzadzania ryzykiem

Grupa kapitatowa ,,Novdom” nie korzystata z zadnych instrumentéw finansowych w tym zakresie.

Il. Relacje z interesariuszami

Budowanie pozytywnych relacji oraz bardzo dobra wspdtpraca z interesariuszami stanowi dla
nas istotny element prowadzenia dziatalnosci jako odpowiedzialnej organizacji.

Zarzad Spotki ktadzie duzy nacisk na utrzymanie jak najlepszych relacji z partnerami zaréwno
dostarczajgcymi ustugi jak i realizujgcymi dostawy materiatdéw. Wyznajemy zasade, ze wspodtpraca
buduje. Przeciwdziatajgc rosngcemu trendowi kosztéw budowy jak i w obawie o monopolizm, ktéry
mogtby by¢é wynikiem wspétpracy tylko z jednym Generalnym Wykonawcy, Spdtka nawigzata
wspotprace z kilkoma innymi Wykonawcami i Dostawcami w zakresie realizacji swoich projektow.

Do gtéwnych partneréw nalezy zaliczy¢ firmy: MPJ Sp. z o.0., STE Capital, Novdom
Construction Sp. z 0.0. W 2025 roku Spdtka dokoriczy wspdtprace z wykonawcami w ramach
podpisanych uméw, przy czy nowe planowane projekty bedzie realizowata we wspoétpracy z wtasng
Spétka wykonawczg Novdom Construcion.

Misja Spotki to: Zmieniamy miasta, Tworzymy lepszg przestrzen do zycia wyznaczajac trendy,
Zapewniamy réznorodnos¢ w ramach standardu.

Wizja Spotki to: Jestesmy wsrdd lideréw rynku deweloperskiego w Polsce oraz markg pierwszego
wyboru, doskonato$é¢ operacyjna jest fundamentem naszego rozwoju oraz $miato wkraczamy na

nowe rynki.
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W okresie od 01.01.2024 do 31.12.2024 roku grupa kapitatowa ,,Novdom” uzyskat przychody
ogdétem w wysokosci 109 305 678,40 oraz poniosta koszty ogdétem w kwocie 101 027 006,18 Po

uwzglednieniu podatku dochodowego w wysokosci 1 955 849,00 wygenerowat zysk netto w kwocie
6322 823,22 zt.

Struktura przychodéw

L.p. Rodzaj przychodow Kwota zt
l. Przychody ze sprzedazy i zrownane z nimi 104 492 638,96
1. Przychody netto ze sprzedazy produktow 104 442 638,96
2. Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatow 50 000
Il Pozostate przychody operacyjne 4239 871,21
. Przychody finansowe 573 168,23
Razem 109 305 678,40
Struktura kosztéw
L.p. Rodzaj kosztow Kwota zt
L. Koszty sprzedanych produktéw, towarow
76 842 049,27
1. Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw
76 770 503,52
2. Wartos¢ sprzedanych towaréw
71 545,75
L. Koszty dziatalnosci operacyjnej
18 221 187,78
1. Koszty sprzedazy
6243 129,54
2. Koszty ogdlnego zarzadu
11978 058,24
lil. Pozostate koszty operacyjne 3084 174,31
Iv. Koszty finansowe 2 879 594,82
Razem 101 027 006,18
IV. Sytuacja majatkowa, finansowa i dochodowa
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IV.1. Sytuacja majatkowa

Analiza bilansu — pionowa

Wskaznik struktury Sposob obliczenia 31.12.2024 31.12.2023
Aktywow trwatych Aktywa trwate / Aktywa ogdtem 4,74% 4,82%
Aktywow obrotowych Aktywa obrotowe / Aktywa ogotem 95,26% 95,18%
Zapasow Zapasy / Aktywa ogotem 76,63% 80,13%
Naleznosci Naleznosci / Aktywa ogdtem 3,41% 1,28%
Kapitatu wtasnego Kapitaty wtasne / Pasywa ogotem 24,04% 27,91%
Zobowigzan i rezerw Zobowigzania i rezerwy / Pasywa 75,96% 72,09%

ogbtem

Grupa kapitatowa ,,Novdom” w ramach prowadzone] dziatalnosci developerskiej korzysta w gtdwnej
mierze z aktywdw obrotowych, ktére wynoszg 95% aktywow ogdtem. Pozostate 5% to aktywa trwate
w postaci inwestycji dtugoterminowych, pomieszczern biurowych oraz srodkéw transportowych.
Stabilnos¢ dziatan Spotki zapewnia kapitat wtasny na poziomie 24% w stosunku do pasywow ogdtem.

IV.2. Sytuacja finansowa

Wskazniki ptynnosci ksztattowaty sie nastepujaco:

Wskaznik Sposdb obliczenia 31.12.2024 31.12.2023
Ptynnos¢ finansowa | Aktywa obrotowe / Zobowigzania 160 142
stopnia krétkoterminowe ’ ’

Aktywa obrotowe - Zapasy -

Ptynnos¢ finansowa I Krétkoterminowe rozliczenia 027 021
stopnia miedzyokresowe / Zobowigzania ’ ’
krétkoterminowe
Pt ¢ fi I Srodki pienigzne / Zobowiazani
ynnos¢ |na.nsowa ro |p|e’n|ezne/ .o owigzania 0.16 0.16
stopnia krétkoterminowe
Wskazniki ptynnosci | i Il stopnia odnotowaty wzrost r/r. Grupa kapitalowa Spoétka finansuje z

wtasnych srodkéw coraz wiecej inwestycji, planuje wiekszy udziat w rynku deweloperskim. Zarzad
zaktada, ze w dalszym ciggu wiekszo$¢ inwestycji zostanie sfinansowana z wtasnych S$rodkéw

pochodzacych z ustugowej dziatalnosci Spotki. Podstawowym Zrédtem finansowania w dalszym ciggu
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beda biezgce wptaty klientdéw z nowo tworzonych i bedgcych w toku inwestycji. Wskaznik ptynnosci
Il utrzymuje sie na podobnym poziomie r/r. Z uwagi na planowany rozwdj Spétka zamierza wspomaoc
sie zewnetrznym finansowaniem wybranych projektéw developerskich.

IV.3. Sytuacja dochodowa

Wskaznik Sposdb obliczenia 31.12.2024 31.12.2023
Rentownosé majatku . )
Wynik netto / Aktywa ogdtem 2,61% 4,35%
(ROA)
Rentownos¢ kapitatu Wynik finansowy netto / 10.86% 15.58%
wtasnego (ROE) Kapitaty wtasne
Rentownos$é netto Wynik finansowy netto / 6.05% 9.77%
sprzedazy (ROS) Przychody ze sprzedazy

Wskazniki rentownosci ulegty zmniejszeniu r/r. Zmalata efektywnos¢ kapitatéw wtasnych do
10,86% Spotka r/r wygenerowata mniejszy zysk netto z powierzonego kapitatu. Wynik netto za rok
2024 na poziomie 6,3 min zt. przy przychodach ze sprzedazy w wysokosci 104,5 min zt. oznacza, ze r/r
spadta efektywnosc sprzedazy.

Wskaznik Sposdb obliczenia 31.12.2024 31.12.2023
Zadtuzenie ogdétem Zobowigzania ogétem / Aktywa
] 74,74% 71,23%
ogdtem
Wskaznik pokrycia Kapitaty wtasne / Zobowigzania
zadtuzenia kapitatami ogdtem 32,17% 39,18%
wthasnymi

Zadtuzenie ogétem Grupy kapitatowej zwiekszyto sie do poziomu 74,7 %, przy czym s to w
znacznej czesci zobowigzania wynikajgce z otrzymanych zaliczek z tytutu sprzedaz wybudowanych
oraz budowanych mieszkan, lokali ustugowych, miejsc parkingowych. Niznacznie zmalat przy tym
wskaznik pokrycia zadtuzenia kapitatami wtasnymi do 32,2%.
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V. Zagrozienia i ryzyka istotne dla oceny zdolnosci wywigzywania sie Emitenta z zobowigzan
wyhnikajacych z wyemitowanych dtuznych instrumentéw finansowych.

Mamy sSwiadomosé, iz sukces inwestycji mieszkaniowej wymaga gruntownej analizy
planowanego przedsiewziecia w fazie pre-deweloperskiej, ktéra pozwala na trafng identyfikacje i
redukcje czynnikdéw ryzyka. Realizujgc inwestycje mieszkaniowg, deweloper powinien monitorowaé
rézne obszary ryzyka, a w szczegdlnosci: ryzyko operacyjne, rynkowe i finansowe. Kazde z nich moze
zadecydowac o sukcesie lub niepowodzeniu inwestycji deweloperskiej.

Ryzyko operacyjne — Spétka podtrzymuje rozwdj oraz budowanie wysokiej klasy specjalistéw
i menedzeréw, opracowuje narzedzia controllingowe dla jeszcze lepszej kontroli proceséw
operacyjnych, szczegétowych analiz w fazie pre-deweloperskiej. Doktadnie analizuje rynek co do

nn

wyboru lokalizacji, dziata na rynkach, na ktérych marka ,,,,Novdom”” jest rozpoznawalna i doceniana.
Grupa kapitatowa kontynuuje prace ze sprawdzonymi pracowniami architektonicznymi,
wprowadzajac nowe, funkcjonalne rozwigzania w projektowanych inwestycjach. Kluczowym
zagrozeniem moze by¢é wzrost cen materiatdw budowlanych oraz trudno$é¢ z pozyskaniem

wykfalifikowanej sity roboczej, skutkujgcej wzrostem kosztéw robocizny.

Ryzyko rynkowe - ryzyko zmiany sytuacji gospodarczej stato sie bezposrednim zagrozeniem
na ksztattowanie sie poziomu cen sprzedazy oraz na relacje pomiedzy popytem a podazg mieszkan.
Wskazniki gospodarcze, takie jak: tempo wzrostu PKB, poziom inflacji i wysokos¢ stép procentowych
majg bezposrednie przetozenie na zachowania uczestnikdw rynku nieruchomosci, a szczegdlnie na
site nabywczg potencjalnych klientéw. Kluczowe zagrozenie to wzrost konkurencji na rynku
mieszkaniowym, konkurencje tg powiekszajg dodatkowo mieszkania nabywane w celach
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 przychoddéw ze
sprzedazy, poczawszy od rozpoczecia budowy. W konsekwencji zagrozeniem staje sie ryzyko braku
wptat nabywcéw, czy opdznienia na budowie, skutkujgce opdinieniem wyptaty zgromadzonych
srodkow. Spotka rozwaza kredyty celowe na wybrane inwestycje, dlatego tak wazna jest budowana
dobra relacja z bankami i zapewnienie ptynnosci finansowej z uwagi na planowy rozwdj Spotki. W
przypadku natomiast finansowania kredytem oprocentowanym wg stawek rynkowych, ryzykiem

moze okazac sie wzrost stép procentowych i wynikajacy z niego wzrost kosztéw obstugi dtugu.
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VI. Zdarzenia istotnie wptywajace na dziatalnos¢ jednostki

Z perspektywy Grupy ,Novdom” istotnym zdarzeniem majgcym wptyw na dziatalnosé oraz
caty rynek deweloperski w okresie objetym sprawozdaniem finansowym jest wysoki poziom stép
procentowych w warunkach powolnego spadku wskaznika inflacji oraz posrednio skutki dziatan
wojennych prowadzonych w Ukrainie.

Wysoka inflacja przektada sie na wysoka cene pienigdza na rynku, a tym samym stabszg
sprzedaz mieszkan z portfela klientow kredytowych, ktérzy przez wysokie stopy majg nie tylko nizszg
sktonnosé do nizszg zaciggania kredytéw hipotecznych ale tez nizszg zdolnosé kredytowa. Dlatego
wprowadzenie rozwigzan preferencyjnych z udziatem $rodkéw publicznych bytoby czynnikiem
wyraznie stymulujgcym sprzedaz mieszkan. Stad tez pierwsze pétrocze br. uptyneto pod znakiem
oczekiwania przez czes¢ potencjalnych klientdow na takie rozwigzanie.

Posredni wptyw wojny na Ukrainie to przede wszystkim widoczny na rynku wszechobecny
klimat niepewnosci co do kierunku w jakim rozwinie sie sytuacja geopolityczna w naszym regionie.
Rozsgdek wielu oséb nakazuje wstrzymad inwestowanie posiadanych srodkéw co oczywiscie wptywa
na zywotnos$¢ rynku catego deweloperskiego w Polsce.

VII. Podsumowanie okresu sprawozdawczego

W roku 2024 mozna byto zaobserwowaé wzrost sprzedazy mieszkan generowany gtéwnie
przez klientéw finansujgcych zakup mieszkan z wtasnych srodkéw (nie kredytowych) na cele wiasnych
potrzeb lub jako lokata nadwyzek oraz inwestycyjnie pod wynajem. Jednoczesnie byt to okres, ktéry
mingt w klimacie wyczekiwania na kolejne wsparcie rzagdowe kredytobiorcéw w finasowaniu
wtlasnego mieszkania, ktére jak dotad nie znalazto swojego finatu i tym samym odroczyto decyzje
zakupowe czesci klientow.

W roku 2024 Grupa Kapitatowa ,,Novdom” osiggneta przychody na poziomie wyzszym niz w
roku ubiegtym z jednoczesnym zmniejszeniem rentownosci sprzedazy, z uwagi na rozbudowe
struktury w ramach inwestycji na przyszte lata i zwiekszenie rentownosci planowanych projektéw.
Grupa kapitatowa ,Novdom” radzi sobie catkiem dobrze w obecnych warunkach gospodarczych.

Skutkiem dobrej dynamiki sprzedazy byta tez poprawa ptynnosci finansowej | i Il stopnia. WskaZniki
zadtuzenia utrzymujg sie na dobrym poziomie, nieznacznie sie zmienity w poréwnaniu z rokiem
poprzednim.

Codziennym wyzwaniem jest konieczno$¢ szukania poprawy produktywnosci i efektywnosci
proceséw zachodzacych w firmie. W zwigzku z tym Zarzad kontynuuje wspieranie analityki
dziatalnosci w tym przygotowanie i realizacje projektéw oraz biezgce monitorowanie wynikéw
finansowych poszczegdlnych inwestycji oraz cashflow. Dzieki temu mozliwe jest doktadne

zarzadzanie i przeciwdziatanie spadkowi rentownosci czy utracie ptynnosci finansowej. Jednoczesnie
w 2024 roku Spétka intensywnie pracowata nad nowymi projektami, ktére w kolejnych latach beda
fundamentem pod wypracowang strategie rozwoju dziatalnosci.




NOVDOM

SIEDZIBA:

NOVDOM SP. Z O. O.

UL. ZWIRKI | WIGURY 15B LOKAL 2
06-300 PRZASNYSZ

BIURO WARSZAWA:
ASTORIA PREMIUM OFFICES
UL. KAZIMIERZA BROKLA 2
00-032 WARSZAWA

TEL: (29) 756 42 41
MAIL: NOVDOM@NOVDOM.PL
WWW.NOVDOM.PL

VIIl. Whnioski i perspektywy na nastepny rok

Rok 2024 byt rokiem, w ktéorym Grupa kapitatowa ,Novdom” utrzymata rentownos¢
projektéw na dobrym poziomie, przy czy znaczgco zainwestowata w zasoby ludzkie na poczet
zbudowanej strategii rozwoju na kolejne lata. Ostatecznie spowodowato to spadek zysku netto w
poréwnaniu do roku poprzedniego, prezentowanego w sprawozdaniu finansowym za okres
01.01.2024 — 31.12.2024. Jest to strategiczna inwestycja w poprawe wynikow Spétki i rozwoj
projektowy na kolejne lata.

Priorytetem Zarzadu Grupy ,Novdom” w dalszym ciggu bedzie aktywne poszukiwanie
nowych rynkédw rozwoju i poszerzanie dziatalnos¢ wykonawczej poprzez udziat w przetargach
publicznych oraz analiza terendw inwestycyjnych na rynkach lokalnych, na ktérych Spétka jest
liderem. Jednoczesnie bedzie pracowat nad doskonaleniem operacyjnym poprzez wspotprace z
zewnetrznymi konsultantami specjalizujgcymi sie w kreowaniu marki, usprawnianiem proceséw i
narzedzi kontrolingowych, podnoszeniu kompetencji kadry menadzerskiej i rozwoju umiejetnosci
pracowniczych.

Zarzad ,,Novdom” Sp. z 0.0.:
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