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Sprawozdanie

Zarzadu ,,Novdom” Spétka z 0.0. z dziatalnosci grupy kapitatowe;j
za okres od 01.01.2025 r. do 31.12.2025 r.

I. Informacje ogdlne

Jednostka dominujaca grupy kapitatowe] jest ,Novdom” Sp. z o0.0. z siedzibg ul. Zwirki i
Wigury 15B, 06-300 Przasnysz

Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig ,Novdom” rozpoczeta swojg dziatalnos$é
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 udziatéw.
Udziatowcami w Spdtce dominujacej na dziert 31.12.2025 r. byli:

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

Udziatowcami w Spdtce dominujgcej na dzient sporzadzenia sprawozdania s3:

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

Organami Spotki dominujgcej sg: Zgromadzenie Wspédlnikéw, Zarzad, Rada Nadzorcza
W sktad Zarzadu w Spétce dominujacej w okresie od 01.01.2025 do 31.12.2025 r. wchodzili:

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

Sktad Zarzgdu w Spétce dominujgcej na dzien sporzadzenia sprawozdania:

e Prezes Zarzadu — Andrzej Dgbrowski

e Cztonek Zarzadu — Maciej Sosnowski
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W sktad Rady Nadzorczej w Spétce dominujgcej w okresie od 01.01.2025 do 31.12.2025 r. wchodézili:

e Przewodniczacy Rady Nadzorczej — Dariusz Jacek Blocher
e Cztonek Rady Nadzorczej — Zbigniew Krzysztof Sosnowski
e Cztonek Rady Nadzorczej — Kacper Sosnowski

e Cztonek Rady Nadzorczej — Andrzej Kopyrski

e Cztonek Rady Nadzorczej — Monika Sosnowska

e Cztonek Rady Nadzorczej — Renata Kinde-Czyz

Sktad Rady Nadzorczej w Spétce dominujacej na dzien sporzgdzenia sprawozdania:

e Przewodniczacy Rady Nadzorczej— Dariusz Jacek Blocher
e Cztonek Rady Nadzorczej — Zbigniew Krzysztof Sosnowski
e Cztonek Rady Nadzorczej — Kacper Sosnowski

e Cztonek Rady Nadzorczej — Andrzej Kopyrski

Reprezentacja w Spofce dominujacej:

Oswiadczenia woli w imieniu spotki przy transakcjach do kwoty 200.000 zt moze sktadaé
kazdy z cztonkédw zarzadu jednoosobowo a przy transakcjach powyzej kwoty 200.000 zt tgcznie
dwdch 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 zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

- 68.32.Z — Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie

-41. — Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw

-43, — Roboty budowlane specjalistyczne

Dziatalno$¢ Grupy kapitatowej ,,Novdom” tak jak w latach poprzednich skupiata sie na

realizacji inwestycji polegajagcych na wznoszeniu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,
mieszkalno-ustugowych oraz sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych. Podstawowe procesy
realizowane przez spétke w ramach projektéw inwestycyjnych to:

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

- ofertowanie, marketing i sprzedaz produktéw i ustug,

- realizacja budowy,
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oraz procesy wspottowarzyszace takie jak:
- realizacja zaméwien publicznych w zakresie budownictwa kubaturowego,
- pozyskiwanie finasowania zewnetrznego,
- obstuga gwarancyjna w ramach rekojmi,

- obstuga administracyjna, ksiegowa i prawna.

Dziatalnos$¢ prowadzona jest na terenie dwdch wojewodztw:
e Mazowieckiego

- Przasnysz, Ciechanéw, Ptonsk, Ostroteka, Mtawa, Makéw Mazowiecki, Ostréw Mazowiecka
e Warminsko-mazurskiego

- Olsztyn, Szczytno, Mikoftajki.

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

Wykaz spotek zaleznych na dzier 31 grudnia 2025 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
Novdom 1 sp. z 0.0. 300 Przasnysz wiasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na
10,
Novdom 2 sp. z 0.0. 300 Przasnysz wtasny rachunek 100%
Novdom 3 ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na 100%
ovdom 3 sp. 2 0.0. 300 Przasnysz wtasny rachunek °
ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na o
Novdom 4 sp. z 0.0. 300 Przasnysz wtasny rachunek 100%
Novdom 5 sp. 0.0 ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na 100%
p-z0.0. 300 Przasnysz wiasny rachunek °
Novdom 6 sb. 2 0.0 ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na 100%
p.20.0. 300 Przasnysz wiasny rachunek ?
Novdom 7 sp. 0.0 ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na 100%
p.z0.0. 300 Przasnysz wtasny rachunek °
Novdom 8 sb. 2 0.0 ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na 100%
p.20.0. 300 Przasnysz wiasny rachunek ?
ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na .
Novdom 9 sp. z 0.0. 300 Przasnysz wtasny rachunek 100%
Novdom 10 sp. 2 0.0. ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na 100%
300 Przasnysz wiasny rachunek
Novdom 11 5p. 2 0.0. ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na 100%
300 Przasnysz wtasny rachunek
ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na
Novdom 12 sp. z 0.0. 300 Przasnysz wtasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na
Novdom 14 sp. z 0.0. 300 Przasnysz wtasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na
Novdom 15 sp. z 0.0. 300 Przasnysz wtasny rachunek 100%
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ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na

Novdom 16 sp. z 0.0. 300 Przasnysz wtasny rachunek 100%

ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na
Novdom 17 sp. z 0.0. 300 Przasnysz wtasny rachunek 100%

ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na
Novdom 18 sp. z 0.0. 300 Przasnysz wtasny rachunek 100%

ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na
Novdom 19 sp. z 0.0. 300 Przasnysz wtasny rachunek 100%

ul. Leszno 59 Roboty budowlane zwigzane ze

Novdom Construction sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i 100%

niemieszkalnych
ul. Zwirki i Wigury 15B/2 06- Kupno i sprzedaz nieruchomosci na

1009
300 Przasnysz wtasny rachunek %

Novdom Baltic sp. z 0.0.

I. Charakterystyka prowadzonej dziatalnosci

I1.1. Budownictwo mieszkaniowe

W 2025 r. rynek mieszkaniowy w Polsce pozostawat pod wptywem jednoczesnie wysokiej
podazy oferty deweloperskiej w najwiekszych miastach oraz stopniowo poprawiajgcej sie
dostepnosci finansowania hipotecznego. Wedtug wstepnych danych GUS w 2025 r. oddano do
uzytkowania 208,8 tys. mieszkan, tj. o 4,3% wiecej niz rok wczesniej. Jednoczesnie rozpoczeto
budowe 212,4 tys. mieszkan, co oznacza spadek o0 9,2% r/r, a liczba mieszkan objetych pozwoleniami
na budowe lub zgtoszeniami z projektem budowlanym réwniez byta nizsza niz w 2024 r. Na koniec
grudnia 2025 r. w budowie pozostawato 838,3 tys. mieszkan, tj. 0 0,4% wiecej niz rok wczesniej.

W strukturze oddan utrzymata sie dominujaca rola segmentu deweloperskiego. Deweloperzy
przekazali do uzytkowania 134,1 tys. mieszkan, tj. o 7,6% wiecej niz rok wczesniej, a ich udziat w
ogolnej liczbie mieszkan oddanych do uzytkowania wynidst 64,2%. Inwestorzy indywidualni oddali
67,6 tys. mieszkan, tj. o 2,8% mniej r/r. Powierzchnia uzytkowa mieszkarnn oddanych do uzytkowania
w 2025 r. wyniosta 18,2 min m?, a przecietna powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania 87,0 m2.
GUS wskazat réwniez, ze do eksploatacji przekazano 88,6 tys. nowych budynkéw mieszkalnych, z
czego 97,1% stanowity budynki jednorodzinne.

Aktywnos$¢ mieszkaniowa pozostawata zréznicowana regionalnie. W 2025 r. najwiekszg liczbe
mieszkan oddanych do uzytkowania, rozpoczetych i objetych pozwoleniami odnotowano w
wojewddztwie mazowieckim, odpowiednio: 45,2 tys., 44,1 tys. oraz 52,6 tys. mieszkan. Z punktu
widzenia rynku deweloperskiego oznacza to utrzymanie centralnej roli Mazowsza, w szczegdlnosci
aglomeracji warszawskiej, zarowno po stronie podazy, jak i absorpcji rynku. Na rynku warszawskim
$rednia cena ofertowa nowych mieszkan przekroczyta w maju 2025 r. poziom 18 tys. zt/m?, a wedtug
danych z listopada wynosita ok. 18,2 tys. zt/m?2.

Na najwiekszych rynkach mieszkaniowych deweloperzy funkcjonowali w warunkach bardzo
szerokiej oferty. Wedtug JLL w | kwartale 2025 r. na szesciu najwiekszych rynkach deweloperzy
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sprzedali ponad 9 tys. mieszkan, wprowadzajac jednoczesnie do sprzedazy ponad 13,4 tys. lokali;
oferta wzrosta do 59 tys. mieszkan. BIG DATA RynekPierwotny.pl dla siedmiu najwiekszych rynkow

wskazat sprzedaz ok. 12,5 tys. mieszkan w | kwartale 2025 r. Z kolei Otodom szacowat, ze w
pierwszym pétroczu 2025 r. w siedmiu gtdwnych miastach sprzedano 18,3 tys. mieszkan, a od
poczatku roku do korica sierpnia 24,7 tys., tj. o 1% wiecej niz w analogicznym okresie 2024 r. Dane te
nie s3 w petni pordwnywalne ze wzgledu na rézny zakres geograficzny, ale wskazujg, ze przy
rekordowej ofercie sprzedaz pozostawata umiarkowana w pierwszej potowie roku i poprawita sie w
drugiej potowie 2025 r.

Ceny mieszkan w 2025 r. ksztattowaty sie bardziej stabilnie niz w poprzednich okresach, a
skala zmian zalezata od miasta i struktury wprowadzanej oferty. JLL wskazywat w | kwartale 2025 r.
na stabilizacje albo niewielki wzrost cen w wiekszosci miast, przy silniejszych rocznych wzrostach we
Wroctawiu i Tréjmiescie. Otodom podsumowujgc 2025 r. wskazywat na wzglednie stabilne ceny w
siedmiu najwiekszych miastach i Sredni wzrost rzedu 4,5% r/r. Jednoczes$nie NBP informowat, ze w llI
kwartale 2025 r. obserwowano stabilizacje lub niewielkie spadki nominalnych i realnych cen
mieszkan. Na rynku wtornym w pazdzierniku 2025 r. $rednia cena m? byta nizsza niz rok wczesniej
m.in. w Warszawie i Wroctawiu o 2%, w Poznaniu o 3% oraz w Krakowie o 4%. W ocenie Zarzadu
uzasadnia to odejscie od uproszczonej tezy o jednolitym wzrosScie cen na wszystkich rynkach.

Istotnym czynnikiem wptywajagcym na popyt mieszkaniowy w 2025 r. byla poprawa
dostepnosci kredytu hipotecznego. Cykl obnizek stép procentowych rozpoczety przez RPP w maju
2025 r. i kontynuowany w kolejnych miesigcach doprowadzit do obnizenia stopy referencyjnej NBP
do 4,00% w grudniu 2025 r. Wedtug AMRON-SARFiIN w catym 2025 r. udzielono prawie 233 tys.
nowych kredytdw mieszkaniowych na rekordowg kwote ponad 103 mld zt, a Srednia wartos¢
udzielonego kredytu wzrosta do 455,1 tys. zt. Srednie oprocentowanie nowych kredytow
mieszkaniowych spadto w IV kwartale 2025 r. do 6,37%. BIK wskazywat ponadto, ze w grudniu 2025 r.
wartos¢ zapytan o kredyty mieszkaniowe wzrosta o 41,3% r/r, a liczba oséb wnioskujacych o kredyt
byta wyzsza o 28,8% r/r. Dane te wskazujg, ze poprawa zdolnosci kredytowej i spadek kosztu
pienigdza stopniowo wzmacniaty popyt w drugiej czesci roku.

Struktura popytu w 2025 r. miata charakter selektywny. Zrédta rynkowe wskazuja, ze przy
wysokich cenach nominalnych rosngcego znaczenia nabieraty catkowita cena zakupuy,
energooszczednos¢, komunikacja oraz zielone otoczenie. W praktyce wspierato to segment
popularny oraz lokale o relatywnie nizszym progu wejscia, w tym mieszkania kompaktowe i
funkcjonalne uktady 2- i 3-pokojowe w dobrze skomunikowanych lokalizacjach. W ocenie Zarzadu,

przy utrzymujgcej sie wysokiej podazy, jest to obszar wymagajacy dalszego monitorowania w
kolejnych okresach, zwtaszcza na rynkach o duzej konkurencji ofertowej.
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11.2. Omdwienie sytuacji w 2025 roku na rynku budowlanym

Sytuacja sektora budowlanego w 2025 r. byfa zréinicowana. Wedtug GUS produkcja
budowlano-montazowa w podmiotach zatrudniajgcych powyzej 9 oséb wzrosta 0 0,7% r/r, a w ujeciu
szerszym — obejmujgcym petng zbiorowo$é podmiotéw budowlanych — byta wyzsza o ok. 2,0% r/r.
Wozrost ten nie miat jednak charakteru réwnomiernego. W samym dziale ,budowa budynkéw”
odnotowano spadek produkcji 0 2,1% r/r, a w budowie obiektow inzynierii lgdowej i wodnej spadek o
3,1% r/r. Jednoczesnie wyraznie wzrosta produkcja w robotach budowlanych specjalistycznych, tj. o
10,4% r/r. Sprzedaz robdt inwestycyjnych wzrosta o 1,2%, natomiast robdt remontowych spadta o
0,7%.

Z punktu widzenia spétek deweloperskich istotne jest to, ze nizsza produkcja w samym
segmencie budowy budynkéw wspotwystepowata z rosnacy liczbg ukonczonych mieszkan oraz
wysoka ofertg lokali na najwiekszych rynkach. Mozna to interpretowac jako efekt ostrozniejszego
uruchamiania nowych projektédw, etapowania inwestycji oraz wiekszej konkurencji po stronie podazy,
a nie jako sygnat jednoznacznej poprawy lub pogorszenia koniunktury. W ocenie Zarzadu, rok 2025
byt okresem przejsciowym, w ktérym rynek wykonawczy adaptowat sie do nizszej dynamiki nowych
rozpoczeé¢ mieszkaniowych przy jednoczesnym ozywieniu finansowania hipotecznego po stronie
popytu.

Presja kosztowa w budownictwie byta wyraZznie nizsza niz w okresie poprzednich szokéw
inflacyjnych, ale nie zniknetfa catkowicie. Analizy Grupy PSB wskazywaty, ze w listopadzie 2025 r. ceny
materiatdow budowlanych byty ogétem o 0,2% nizsze niz rok wczesniej, przy jednoczesnym
zréznicowaniu poszczegdlnych grup asortymentowych. Oznacza to, ze rynek materiatéw w 2025 r.
charakteryzowat sie raczej stabilizacjg niz szeroka falg podwyzek. Jednoczesnie GUS nadal raportowat
wzrost cen produkcji budowlano-montazowej, co wskazuje, ze w tancuchu realizacji inwestycji
utrzymywaty sie takze inne czynniki kosztowe, w tym koszty pracy i koszty ogdlne wykonawcow.

Rynek wykonawczy pozostawat wymagajacy, cho¢ czesé¢ wskaznikéw sugerowata pewne
ztagodzenie najostrzejszych barier podazowych. GUS podat, Zze przecietne zatrudnienie w
budownictwie w 2025 r. byto 0 0,7% nizsze niz rok wczesniej. Jednoczesnie w badaniach koniunktury
budowlanej zmniejszyta sie ucigzliwos¢ niedoboru wykwalifikowanych pracownikéw, natomiast
wzrosto znaczenie zbyt duzej konkurencji na rynku. Przedsiebiorstwa budowlane nadal jako jedng z
najbardziej ucigzliwych barier wskazywaty koszty zatrudnienia, a wykorzystanie mocy produkcyjnych
oceniano na ok. 80%. W ocenie Zarzadu moze to oznaczaé¢ relatywnie lepszg dostepnosc
wykonawcéw i podwykonawcédw niz w okresie skrajnie napietego rynku, przy utrzymujgcej sie presji
marzowej i kosztowej.

W 2025 r. istotnym czynnikiem otoczenia pozostawat koszt kapitatu i dostep do
finansowania. Cho¢ obnizki stép procentowych poprawiaty warunki kredytowania nabywcow
mieszkan i obnizaty koszt finansowania zmiennego, pierwsza cze$¢ roku nadal przebiegata przy

relatywnie wysokim poziomie stép. Dla deweloperéw oznaczato to konieczno$¢ ostroznego
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zarzadzania strukturg finansowania, harmonogramem uruchamiania projektéw oraz poziomem

zadtuzenia. Jednoczesnie inwestycje publiczne i srodki europejskie zaczety odgrywaé coraz wiekszg
role w tle rynkowym. Do maja 2025 r. w ramach KPO podpisano umowy na ponad 106 mid zi, a do 24
listopada 2025 r. warto$¢ zakontraktowanych przedsiewzieé przekroczyta 164 mid zt; 1 grudnia 2025
r. Polska otrzymata kolejne 26 mld zt z KPO. W ocenie Zarzadu, przyspieszenie absorpcji sSrodkéw
unijnych moze w kolejnych okresach wspiera¢ popyt na ustugi budowlane, zwtaszcza w
infrastrukturze, a posrednio wptywa¢ na dostepnos¢ wykonawcow i poziom cen ofertowych.

Do istotnych ryzyk dla deweloperéw w 2025 r. nalezata takze kondycja ptynnosciowa czesci
wykonawcéw i podwykonawcéw. Coface informowat, ze w pierwszej potowie 2025 r. liczba
przedsiebiorstw ogtaszajgcych niewyptacalno$¢ wzrosta w Polsce o 17,7% r/r, a Allianz Trade
wskazywat, ze po Il kwartale 2025 r. najwieksza dynamika niewyptacalnosci wystepowata w
budownictwie, gdzie wzrost siegat 30% r/r. Z punktu widzenia spétki deweloperskiej uzasadnia to
utrzymywanie podwyzszonej ostroznosci w zakresie doboru generalnych wykonawcéw, struktury
zaliczek, zabezpieczen kontraktowych oraz monitorowania terminowosci realizacji robét.

W 2025 r. utrzymywato sie réwniez znaczenie trenddw technologicznych i srodowiskowych.
Rozwigzania poprawiajgce efektywnosé energetyczng, ograniczajace koszty eksploatacji budynkoéw,
wykorzystujgce OZE oraz wspierajace standardy ESG zyskiwaty na znaczeniu po stronie popytu i
projektowania produktu. Réwnoczesnie prefabrykacja pozostawata jedng z technologii, ktére w
warunkach rosngcych kosztow pracy mogty poprawiaé przewidywalno$s¢ harmonograméw i
optymalizowaé koszty realizacji. W kolejnych okresach nalezy monitorowa¢ wptyw wymogdéw
energetycznych i sSrodowiskowych na standard projektowania inwestycji, koszty wykonawstwa oraz
oczekiwania nabywcéw.

Lista firm wykonawczych, z ktérymi Spétka realizuje inwestycje:

Wykonawca Nazwa inwestycji

Novdom Construction Przasnysz - Botanikéw D, EF, Ostroteka - Forte
Piano, Ciechandéw - Qubik, Olsztyn - Dwa Jeziora

MP)J Ptonsk - Osiedle 02

STE Capital Olsztyn - Macadamia

Spotka Novdom Construction Sp. z 0.0. jest generalnym wykonawcg projektéw Grupy Novdom sp. z
0.0. oraz wykonawca biorgcym udziat w przetargach w ramach realizacji projektéw z

sektora zamowien publicznych.




11.3. Projekty deweloperskie spoétki w realizacji

W 2025 roku Spdtka konczyta, prowadzita lub rozpoczeta nastepujace inwestycje:
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; L

Miasto Nazwa Inwestycji Tefm'“ . .|czba , llos¢ PUM
zakoniczenia mieszkan
Ciechanow Os.Qubik 10.2025 88 4247
Ptorisk Os. 02 bud B 12.2025 137 6 855
Ptorisk Os. 02 bud A 04.2028 137 6772
Olsztyn Os. Dwa Jeziora bud. AB 02.2027 56 2532
Olsztyn Os. Dwa Jeziora bud. CD 02.2027 46 2091
Olsztyn Macadamia 06.2026 44 2 647
Szczytno Apartamenty Sonata bud. F 11.2027 44 2 305
Przasnysz Os. Botanikéw bud. D 11.2025 40 2092
Przasnysz Os. Botanikow bud. EF 12.2026 60 3158
Ostroteka Villa Piano K 05.2025 57 2854
Ostroteka Os. Forte Piano bud. AB 12.2026 149 7038
Razem: 858 42 591
Realizacja umdéw wynikajacych z zamoéwien publicznych:
Miasto Nazwa Inwestycji Te’rmm . Warto$¢ kontraktu
zakoniczenia

todz Pawilon handlowy 09.2025 1614 990

Biskupiec Budynek mieszkalny wielorodzinny 06.2026 8536 608

Skarzyn Budynek mieszkalny wielorodzinny 07.2026 9352 659

Rozbudowa budynku przychodni
Olsztyn . . 06.2026 6886 178
okulistycznej
Razem: 26 390 435
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11.4. Planowane projekty deweloperskie na najblizsze 2-3 lata

Miasto Nazwa Inwestycji Termln . I..|czba , Ilos¢ PUM
zakonczenia mieszkan
Ciechanow Os. Platanove 2029 70 3425
Olsztyn Os. Dwa Jeziora bud. EFGH 2028 78 4172
Olsztyn Os. Dwa Jeziora bud. 1J 2030 62 3000
Ostroteka Os. Forte Piano bud. CD 2028 107 5393
Ostroteka Os. Forte Piano bud. EF 2030 101 4970
Ostroteka Os. Forte Piano bud. LMNO 2030+ 238 10904
Ostroteka Os. Forte Piano bud. GH 2030 70 3172
Przasnysz Os. Lotnikéw bud. A 2028 64 2954
Przasnysz Os. Lotnikéw bud. B 2030 65 3056
Ostrow Os. Miodowe 2028 88 4420
Mazowiecka
Wotomin Os. Stacja Wotomin bud. A 2028 156 7 620
Warszawa Ul. Nike 2030 23 1214
Grodzisk Os. Bairda 2029 92 4383
Mazowiecki
Razem: 1214 58 683

11.5. Cele, strategia i czynniki ryzyka

W 2025 roku Grupa kontynuowafa dziatania ukierunkowane na uporzadkowanie i
wzmochienie srednio- oraz dtugoterminowego modelu rozwoju. Istotnym elementem tych prac jest
strategiczny program ,Azymut”, ktérego celem jest zbudowanie i stopniowe wdrazanie spdjnej
strategii pozwalajgcej Grupie Novdom realizowac cele biznesowe w perspektywie kolejnych lat, w
szczegolnosci poprzez optymalizacje marz projektowych oraz wzrost przychoddéw na poziomie
skonsolidowanym.

Program , Azymut” ma charakter wieloetapowy i obejmuje kluczowe obszary funkcjonowania
Grupy. Jego realizacja rozpoczeta w 2025 roku bedzie kontynuowana réwniez w roku 2026, wraz z
dalszym doprecyzowywaniem inicjatyw strategicznych, wdrazaniem wypracowanych rozwigzan oraz
przektadaniem ich na konkretne procesy, standardy dziatania i narzedzia zarzadcze.
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Realizacja programu ,Azymut” ma wspiera¢ dalszg profesjonalizacje organizacji, poprawe

efektywnosci operacyjnej oraz zwiekszenie przewidywalnosci prowadzonej dziatalnosci. Z
perspektywy Zarzadu szczegdlne znaczenie ma stopniowe powigzanie celéw strategicznych z
codziennym zarzadzaniem projektami, kontrolg kosztéw, jakoscig produktu, skutecznoscig sprzedazy
oraz dyscypling finansowa. Program stanowi rdwniez odpowiedzZ na rosnacg skale dziatalnosci Grupy,
zwiekszong ztozonos¢ realizowanych inwestycji oraz potrzebe dalszego wzmacniania kompetencji
organizacyjnych w otoczeniu zmiennych warunkéw rynkowych.

W kolejnych etapach, w tym w 2026 roku, prace w ramach programu ,Azymut” beda
koncentrowaty sie na dalszym uszczegdétowieniu kierunkéw strategicznych, wdrazaniu wybranych
inicjatyw oraz monitorowaniu ich wptywu na efektywnos¢ dziatalnosci deweloperskiej i wykonawczej
Grupy. Zarzad traktuje program jako narzedzie wspierajgce wzrost skali dziatalnosci, poprawe
rentownosci, ograniczanie ryzyk operacyjnych oraz zapewnienie sprawniejszej koordynacji pomiedzy
funkcjami sprzedazowymi, projektowymi, realizacyjnymi, finansowymi i operacyjnymi.

Na koniec 2025 roku struktura organizacyjna spétki ,Novdom” zostata rozbudowana i
uszczegdtowiona. W szczegdlnosci wyodrebniono odrebny pion rozwoju wraz z wyspecjalizowanymi
dziatami obejmujgcymi obszary architektury, akwizycji gruntéw oraz przygotowania projektéw, co
wskazuje na wieksze sformalizowanie procesu przygotowania inwestycji. Jednoczesnie w pionie
generalnym pojawity sie dodatkowe funkcje, takie jak zarzadzanie projektami oraz obstuga prawna,
co zwiekszyto poziom centralizacji wybranych kompetencji. W obszarze wsparcia nastgpito
rozszerzenie struktury o wyspecjalizowane jednostki, m.in. dziat cyfryzacji, przy jednoczesnym
mniejszym nacisku na klasyczne funkcje administracyjne i IT. ROwniez pion sprzedazy zostat bardziej
rozbudowany poprzez wydzielenie obszaru obstugi posprzedazowej obok funkcji marketingowych.
Catos¢ zmian wskazuje na przejscie w kierunku bardziej ztozonej i funkcjonalnie wyspecjalizowane;j
struktury organizacyjnej, lepiej odzwierciedlajgcej poszczegdlne etapy procesu inwestycyjnego.

W przypadku spétki Novdom Construction struktura organizacyjna budzetéw dziatowych
rowniez ulegta istotnej transformacji, polegajgcej przede wszystkim na przejsciu z modelu opartego
na wyodrebnionych pionach funkcjonalnych do bardziej szczegdétowej i procesowo zorientowanej
struktury. W szczegélnosci ograniczono role samodzielnego pionu przygotowania produkcji, ktérego
kluczowe funkcje zostaly witgczone do nowo wydzielonego obszaru obejmujacego pozyskiwanie
kontraktéw oraz przygotowanie produkcji w ramach struktur centralnych. Jednoczesnie
rozbudowano zakres dziatan przypisanych do poziomu zarzadu poprzez wyodrebnienie
wyspecjalizowanych jednostek odpowiedzialnych za logistyke i zakupy, a takze obstuge gwarancyjna
wraz z obszarem BHP, co wskazuje na wiekszg centralizacje kluczowych proceséw operacyjnych.

Réwnolegle doprecyzowaniu ulegta struktura pionu realizacji, w ktérym — obok
dotychczasowego podziatu na kontrakty — wyodrebniono funkcje zarzadzania realizacjg oraz

wykonawstwa, co zwieksza przejrzystos¢ odpowiedzialnosci i umozliwia lepsze zarzagdzanie procesem

realizacyjnym. Zmianie ulegt rowniez sposdb organizacji obszaru gwarancji, ktéry z odrebnego pionu
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zostat czesciowo wigczony do struktur centralnych. Cato$¢ wprowadzonych zmian wskazuje na

odejscie od prostego, pionowego modelu organizacyjnego na rzecz bardziej rozbudowanej,
sformalizowanej i zorientowanej procesowo struktury, umozliwiajgcej wieksza kontrole nad
kluczowymi etapami dziatalnosci operacyjnej.

W 2025 roku uzyskali$my cztery pozwolenia na uzytkowanie: w Ostrotece inwestycja Villa

Piano K, Osiedle Qubik w Ciechanowie, Osiedle 02 w Ptorisku oraz w Przasnyszu Osiedle Botanikow
bud. D, w ktérych zamieszkata juz wieksza cze$¢ szczeSliwych posiadaczy wtasnych lokali
mieszkalnych. Spotka ,,Novdom” w roku 2025 kontynuowata przygotowanie kilku kolejnych inwestyc;ji
na juz posiadanych dziatkach, m.in. w Ptonsku, Szczytnie, Olsztynie, Ostrotece, Przasnyszu i
Wotominie. Jednoczesnie zostaty pozyskane nowe tereny pod inwestycje w Grodzisku Mazowieckim
oraz Ostrotece.
W 2025 roku Grupa kontynuowata dziatania ukierunkowane na rozwdj kompetencji projektowych
oraz dalsze wzmacnianie spdéjnosci produktowej inwestycji realizowanych pod marka ,,Novdom”. W
tym obszarze kontynuowano wspotprace z zewnetrznymi pracowniami architektonicznymi, przy
jednoczesnym rozwijaniu wtasnych kompetencji projektowych w ramach wewnetrznego dziatu
architektow. Dziatania te miaty na celu zwiekszenie kontroli nad procesem przygotowania inwestycji,
uspdjnienie standardu architektonicznego i funkcjonalnego oferowanych produktéw oraz lepsze
dostosowanie projektow do specyfiki poszczegdlnych lokalizacji.

Istotnym kierunkiem rozwoju pozostawato wykorzystywanie nowoczesnych rozwigzan

projektowych, w tym pracy w srodowisku 3D, co wspiera efektywniejszg koordynacje procesu
projektowego, ograniczanie ryzyk wykonawczych oraz poprawe jakosci decyzji podejmowanych na
etapie przygotowania inwestycji. Grupa dazyta jednoczesnie do utrzymania spdjnego,
rozpoznawalnego standardu produktu, ktéry wzmacnia wizerunek marki ,Novdom” na
dotychczasowych rynkach lokalnych oraz wspiera budowanie jej rozpoznawalnosci na nowych
rynkach dziatalnosci.
Zarzad skupia sie w roku 2026 na zabezpieczeniu kolejnych terenéw, w tym: w Ostrotece, Warszawie,
Ostrowi Mazowieckiej oraz Grodzisku Mazowieckim. Na podstawie analiz finansowych i perspektywy
koniecznosci finansowania czesci inwestycji z kredytéw deweloperskich Zarzad kontynuuje
prowadzenie poszczegdlnych inwestycji za posrednictwem Spétek celowych. Spétka rozwija swojg
dziatalno$¢, w celu osiggania alternatywnych zZrdodet przychodéw bioragc udziat w przetargach
publicznych na roboty budowlanego jako generalny wykonawca. W roku 2025 zakoriczyta sie budowa
przetargu w todzi. Obecnie prowadzi budowy trzech wygranych przetargéw publicznych: w
Skarzynie, Biskupcu oraz Olsztynie.

W 2025 roku wsréd elementow majacych istotny wptyw na sytuacje gospodarczg, majgtkowa
i finansowgq Spotki nalezy wskazaé przede wszystkim zmiane otoczenia makroekonomicznego, w tym
stopniowa stabilizacje poziomu stép procentowych. Ewentualne dalsze obnizki stép referencyjnych
oraz wskaznika WIBOR przyczyniajg sie do obnizenia kosztéw finansowania dziatalnosci oraz mogg

wspiera¢ odbudowe popytu ze strony klientéw i inwestoréw, jednak tempo tych zmian pozostaje

uzaleznione od polityki monetarnej i poziomu inflacji.
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Kolejnym istotnym czynnikiem pozostaje sytuacja geopolityczna zwigzana z konfliktem na

Ukrainie, ktorego skutki, mimo uptywu czasu, nadal wptywajg na stabilnos¢ gospodarczg w regionie
oraz warunki prowadzenia dziatalnosci. Dodatkowo na sytuacje Spétki oddziatujg czynniki rynkowe,
takie jak zmiennos¢ kosztéw realizacji inwestycji, w szczegdlnosci kosztow materiatéw budowlanych i
ustug wykonawczych, oraz dostepnos$¢ finansowania zewnetrznego, ktére ksztattujg poziom
aktywnosci inwestycyjnej i sprzedazowe;j.

Istotne znaczenie majg réwniez zmiany w strukturze popytu na rynku nieruchomosci, w tym
wieksza ostroznos¢ nabywcéw indywidualnych oraz rosnaca rola klientow inwestycyjnych, co wptywa
na tempo sprzedazy oraz strukture oferty. Nie bez znaczenia pozostajg takze zmiany regulacyjne i
administracyjne, w tym dtugos$¢ procedur uzyskiwania decyzji oraz uwarunkowania planistyczne,
ktére mogg oddziatywaé na harmonogram realizacji projektéw.

Ill. Zasoby
111.1. Zasoby kadrowe
Zatrudnienie

Przecietna liczba zatrudnionych w okresie od 01.01.2025 r. do 31.12.2025 r. wynosita 61,62 0s6b.
Struktura zatrudnienia w poszczegdlnych pionach ksztattowata sie nastepujgco:

PION llo$¢ osob
Pion Wsparcia 7,16
Pion Finansowy 6,55
Pion Generalny 2
Pion Zarzgdzania Projektami 6,38
Pion Sprzedazy 15,03
Pion Realizacji Inwestycji 24,5
Razem 61,62

Ksztatcenie i rozwdj personelu

Ksztatcenie pracownikéw w Spétce odbywato sie w oparciu o potrzebe aktualizacji wiedzy,
wynikajacg gtownie ze zmian regulacji prawnych oraz na bazie faktycznych potrzeb rozwojowych
kadry firmy. Naktady na szkolenia w 2025 roku wyniosty odpowiednio netto 65 493,66 PLN w
»Novdom” Sp. z 0.0. oraz 35 979,50 PLN w Novdom Construction.

Swiadczenie socjalne

W okresie sprawozdawczym Spédtka przekazata odpis na ZFSS w wysokoéci 19 369 PLN.
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111.2. Zasoby rzeczowe

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

tabeli:

Dane w tys. zt Stan na 31.12.2025 Stan na 31.12.2024
Rzeczowe aktywa trwate 3 849,53 3 236,79
1. Srodki trwate 3149,98 2 564,12
a) grunty 22,48 22,48
b)  budynki 756,90 782,07
c)  urzadzenia i maszyny 243,16 0,00
d)  $rodki transportu 1841,46 1444,72
e) inne $rodki trwate 285,98 314,85
2. Srodki trwate w budowie 699,55 672,67
3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie 0 0

I1.3. Zasoby finansowe

Zasoby finansowe ,Novdom” stanowig srodki wtasne oraz otrzymane kredyty i pozyczki. Spétka
»Novdom” podpisata w 2025 roku umowe o kredyt rewolwingowy z limitem 9 min zt, ktérego |
transza wysokosci 5 min zt zostata sptacona 30.04.2026. Na dzien bilasnowy Spétka posiada tez
wyemitowane w 2024 roku obligacje serii B o wartosci 27 min zt oraz umowe dotyczaca kredytu w
rachunku biezgcym z limitem 8,7 miIn zt Wartos¢ zewnetrznych zrédet 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.
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Il. Relacje z interesariuszami

Budowanie dtugoterminowych, transparentnych i opartych na wzajemnym zaufaniu relacji z
interesariuszami stanowi istotny element dziatalnosci Spotki oraz realizacji jej strategii rozwoju.
Spotka prowadzi dziatalnos¢ deweloperska w otoczeniu wymagajacym statej wspdtpracy z wieloma
grupami interesariuszy, w szczegdlnosci z klientami, wykonawcami, dostawcami, instytucjami
finansujacymi,  administracja  publiczng, spotecznosciami  lokalnymi,  pracownikami i
wspotpracownikami, a takze podmiotami wchodzgcymi w sktad Grupy.

W 2025 roku Zarzad Spotki kontynuowat dziatania ukierunkowane na utrzymywanie
stabilnych relacji z partnerami biznesowymi odpowiedzialnymi za realizacje ustug, dostawy
materiatdw oraz wsparcie proceséw inwestycyjnych. Wspdtpraca z wykonawcami i dostawcami byta
prowadzona z uwzglednieniem jakosci, terminowosci, bezpieczernstwa realizacji projektéw oraz
efektywnosci kosztowej. Z punktu widzenia Spétki istotne pozostawato réwniez ograniczanie ryzyka
nadmiernej koncentracji wspdtpracy z jednym podmiotem oraz zapewnienie odpowiedniego
poziomu elastycznosci organizacyjnej w procesie realizacji inwestycji.

Do gtéwnych partneréw wspdtpracujgcych ze Spdtka nalezaty w szczegdlnosci: MPJ Sp. z 0.0.,
STE Capital oraz Novdom Construction Sp. z 0.0. W 2025 roku Spétka kontynuowata wspdtprace z
wykonawcami w ramach obowigzujgcych umoéw, jednoczesnie rozwijajgc model realizacji projektéw
oparty na wykorzystaniu kompetencji wiasnej spétki wykonawczej Novdom Construction Sp. z o.o.
Takie podejscie wspierato sprawniejszg koordynacje proceséw inwestycyjnych, lepszg kontrole nad
harmonogramem i jakoscig realizacji oraz wzmacniato wewnetrzne kompetencje Grupy w obszarze
wykonawstwa.

Istotng grupg interesariuszy Spotki pozostawali klienci. Relacje z klientami byty budowane w
oparciu o zrozumienie ich potrzeb, przejrzysta komunikacje oraz dazenie do oferowania mieszkan i
lokali odpowiadajgcych oczekiwaniom rynku. Podejscie to pozostaje spdjne z misjg Spotki, zgodnie z
ktérg Novdom dazy do zmieniania miast, tworzenia lepszej przestrzeni do zycia oraz zapewniania
réznorodnosci w ramach przyjetych standardéw jakosciowych i funkcjonalnych.

Spotka przyktadata réwniez wage do relacji ze spotecznosciami lokalnymi oraz otoczeniem, w
ktérym realizowane sg inwestycje. Dziatalno$¢ deweloperska wptywa na przestrzen miejska, dlatego
Zarzad uznaje za istotne prowadzenie projektéw z uwzglednieniem jakosci architektury,
funkcjonalnosci rozwigzan, estetyki oraz wptywu inwestycji na komfort przysztych mieszkancow i
uzytkownikow.

W relacjach z instytucjami finansujgcymi, obligatariuszami i pozostatymi partnerami
finansowymi Spétka dazyta do zachowania rzetelnej komunikacji, terminowego przekazywania

wymaganych informacji oraz realizacji obowigzkéw wynikajgcych z zawartych umoéw i dokumentacji
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finansowania. Utrzymywanie wiarygodnosci wobec partneréw finansowych pozostaje jednym z
warunkdw stabilnego rozwoju dziatalnosci deweloperskiej.

Waznym elementem relacji z interesariuszami byly takze relacje wewnetrzne — z
pracownikami, wspdtpracownikami oraz podmiotami z Grupy. Spétka rozwijata wspotprace pomiedzy
obszarami odpowiedzialnymi za przygotowanie inwestycji, realizacje projektéow, sprzedaz, obstuge
klienta, finanse oraz wykonawstwo. Wzmacnianie wspétpracy wewnetrznej wspiera realizacje wizji
Spotki, zgodnie z ktorg doskonatosé operacyjna stanowi fundament dalszego rozwoju.

Relacje z interesariuszami sg bezposrednio powigzane z ambicjag Novdom, aby budowaé
pozycje rozpoznawalnej i godnej zaufania marki deweloperskiej, rozwija¢ dziatalnos¢ oraz w sposdéb
odpowiedzialny wchodzi¢ na nowe rynki. Zarzad Spétki uznaje, ze konsekwentna wspédtpraca z
kluczowymi grupami interesariuszy, transparentna komunikacja oraz dbatos¢ o jakos¢ realizowanych
projektow stanowig istotne warunki dalszego rozwoju Spoétki i Grupy.

lll. Wynik finansowy skonsolidowany

W okresie od 01.01.2025 r. do 31.12.2025 r. Grupa Kapitatowa ,Novdom” uzyskata przychody
ogdétem w wysokosci 144 611 671,61 zt oraz poniosta koszty ogétem w kwocie 138 610 733,34 zt. Po
uwzglednieniu podatku dochodowego w wysokosci 1 814 029,00 zt Grupa wygenerowata zysk netto
w kwocie 4 186 909,27 zt.

Przychody ogdétem wzrosty o ok. 32,3% r/r, co potwierdza istotne zwiekszenie skali
dziatalnosci Grupy w 2025 r. W tym samym okresie koszty ogétem wzrosty o ok. 37,2% r/r, a wynik
netto byt nizszy niz w roku 2024 o ok. 33,8%. Spadek wyniku netto przy jednoczesnym wzroscie
przychoddéw nalezy oceniaé nie tylko przez pryzmat biezgcej presji kosztowej, kosztéw finansowania
oraz marz projektowych, lecz réwniez w kontekscie Swiadomej rozbudowy struktury organizacyjnej
Grupy, zwiekszenia headcountu oraz przygotowania organizacji do realizacji ambitnych planéw
rozwojowych i akwizycyjnych w kolejnych latach.

W 2025 r. Grupa kontynuowata dziatania ukierunkowane na wzmocnienie kompetencji
zarzadczych, projektowych, finansowych, sprzedazowych i realizacyjnych. Rozbudowa zespotu oraz
rozwdj funkcji wspierajagcych dziatalnos¢ operacyjng skutkowaty wzrostem kosztéw biezgcych, w
szczegdlnosci kosztow wynagrodzen, ustug obcych oraz kosztéw ogdlnego zarzadu. Z perspektywy
Zarzadu wydatki te majg charakter inwestycji w skalowalnos$¢ organizacji, standaryzacje procesow,
poprawe kontroli nad portfelem projektéw oraz zwiekszenie zdolnosci Grupy do réwnolegtego
prowadzenia wiekszej liczby inwestycji.

Specyfika dziatalnosci deweloperskiej powoduje, ze cze$¢ kosztéw zwigzanych z rozwojem
struktury, pozyskaniem nowych kompetencji, przygotowaniem projektéw oraz akwizycjg gruntéw
ponoszona jest z istotnym wyprzedzeniem wzgledem momentu rozpoznania przychodéw ze
sprzedazy lokali. Cykl inwestycyjny w branzy deweloperskiej obejmuje etap akwizycji nieruchomosci,
projektowania, uzyskiwania decyzji administracyjnych, finansowania, realizacji budowy, sprzedazy
oraz przekazywania lokali nabywcom. W praktyce oznacza to, ze efekty ekonomiczne ponoszonych
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obecnie kosztéw struktury mogg byé widoczne dopiero w kolejnych okresach sprawozdawczych, wraz

z uruchamianiem i finalizacjg projektow przygotowywanych obecnie przez Grupe.

Zarzad monitoruje rentownos¢ poszczegdlnych projektéw, poziom kosztéw realizacji inwestycji,

koszty finansowania oraz relacje kosztoéw statych do skali prowadzonej dziatalnosci. Celem Grupy

pozostaje utrzymanie bezpiecznej sytuacji ptynnosciowej i finansowej przy jednoczesnym budowaniu
potencjatu organizacyjnego umozliwiajagcego dalszy wzrost portfela projektdw oraz rozwdj
dziatalnosci na dotychczasowych i nowych rynkach.

Struktura przychodéw

L.p. Rodzaj przychoddéw Kwota zt
l. Przychody ze sprzedazy i zréwnane z nimi 141 728 274,23
1. | Przychody netto ze sprzedazy produktow 141728 274,23

2. Przychody netto ze sprzedazy towardow i materiatéw
Il. | Pozostate przychody operacyjne 2 658 644,84
IIl. | Przychody finansowe 224 752,54
Razem 144 611 671,61
Struktura kosztow

L.p. Rodzaj kosztéow Kwota zt
l. Koszty sprzedanych produktéw, towaréw 106 730 080,89
1. Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 106 730 080,89
2. Wartos¢ sprzedanych towaréw 0,00
1. Koszty dziatalnosci operacyjnej 23 506 202,56
1. Koszty sprzedazy 6 466 528,30
2. Koszty ogdlnego zarzadu 17 039 674,26
"l Pozostate koszty operacyjne 4338 148,12
V. Koszty finansowe 4 036 301,77

Razem

138 610 733,34




IV. Sytuacja majgtkowa, finansowa i dochodowa
IV.1. Sytuacja majatkowa

Analiza bilansu — pionowa
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Wskaznik struktury Sposdb obliczenia 31.12.2025 31.12.2024
Aktywow trwatych Aktywa trwate / Aktywa ogdtem 6,26% 4,74%
Aktywow obrotowych  [Aktywa obrotowe / Aktywa 93,74% 95,26%

ogétem
Zapaséw Zapasy / Aktywa ogdtem 77,03% 76,63%
Naleznosci Naleznosci / Aktywa ogdtem 3,23% 3,41%
Kapitatu wtasnego Kapitaty wtasne / Pasywa ogdtem 26,07% 24,04%
Zobowigzan i rezerw Zobowigzania i rezerwy / Pasywa 73,93% 75,96%
ogétem

Grupa Novdom, zgodnie ze specyfikg dziatalnosci deweloperskiej, opiera strukture aktywéw
przede wszystkim na aktywach obrotowych, ktére na 31.12.2025 r. stanowig ok. 93,7% aktywow
ogdtem. Najwiekszg pozycjg pozostajg zapasy, odpowiadajgce za ok. 77,0% sumy bilansowej, co jest
typowe dla podmiotu realizujgcego projekty deweloperskie. Udziat aktywow trwatych wzrdst do ok.
6,3%, natomiast udziat kapitatéw wtasnych w finansowaniu aktywéw zwiekszyt sie do ok. 26,1%

wobec ok. 24,0% na koniec 2024 r., co oznacza lekkg poprawe struktury finansowania.

IV.2. Sytuacja finansowa

Wskazniki ptynnosci ksztattowaty sie nastepujgco:

Wskaznik Sposdb obliczenia 31.12.2025 31.12.2024
Ptynnos¢ finansowa | Aktywa obrotowe / Zobowigzania 161 Ye0
stopnia krétkoterminowe ’ ’
Aktywa obrotowe - Zapasy -
Ptynnos¢ finansowa Il Krotkoterminowe rozliczenia 0.23 0.27
stopnia miedzyokresowe / Zobowigzania ’ ’
kréotkoterminowe
Ptynnos¢ finansowa Il Srodki pieniezne / Zobowigzania
. . 0,17 0,16
stopnia krétkoterminowe
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Wskaznik ptynnosci finansowej | stopnia pozostaje na bezpiecznym poziomie i wynosi ok.
1,61, co oznacza, ze aktywa obrotowe przewyzszaja zobowigzania krotkoterminowe. Wskaznik ten
jest nieznacznie wyzszy niz na koniec 2024 r.

Wskaznik ptynnosci Il stopnia spadt do ok. 0,23, co wynika przede wszystkim z wysokiego
udziatu zapaséw oraz krétkoterminowych rozliczern miedzyokresowych w strukturze aktywow
obrotowych. Wskaznik nalezy interpretowac z uwzglednieniem deweloperskiego modelu dziatalnosci,
w ktérym istotna czes$¢ aktywow obrotowych jest zaangazowana w realizowane projekty.

Wskaznik ptynnosci lll stopnia wzrdst do ok. 0,17, co odzwierciedla wyzszy poziom $rodkéw
pienieznych w relacji do zobowigzan krétkoterminowych niz na koniec 2024 r.

Podstawowymi Zzrédtami finansowania pozostajg kapitat wtasny, biezgce wptywy od klientéw
z realizowanych i sprzedawanych projektéw oraz finansowanie zewnetrzne wykorzystywane w
wybranych projektach deweloperskich. Ocena ptynnosci powinna by¢ dokonywana tacznie z analizg
harmonograméw realizacji inwestycji, rachunkéw powierniczych oraz struktury zapadalnosci
zobowigzan.

IV.3. Sytuacja dochodowa

Wskaznik Sposdb obliczenia 31.12.2025 31.12.2024
Rentownosé majgtku . ,
Wynik netto / Aktywa ogdtem 1,77% 2,61%
(ROA)
Rentownos¢ kapitatu Wynik finansowy netto /
. 6,80% 10,86%
wtasnego (ROE) Kapitaty wtasne
Rentownos¢ netto Wynik finansowy netto /
) . 2,95% 6,05%
sprzedazy (ROS) Przychody ze sprzedazy

Wskazniki rentownosci za 2025 r. ulegty obnizeniu wzgledem 2024 r. Rentownos$¢ majatku
wyniosta ok. 1,77%, rentownos¢ kapitatu wtasnego ok. 6,80%, a rentowno$¢ netto sprzedazy ok.
2,95%. Grupa wygenerowata dodatni wynik netto na poziomie 4 186 909,27 zt przy przychodach
netto ze sprzedazy na poziomie 141 728 274,23 zt.

IV.4. Zadtuzenie

Wskaznik Sposdb obliczenia 31.12.2025 31.12.2024
Zadtuzenie ogétem Zobowigzania ogdtem / Aktywa
] 71,85% 74,74%
ogbtem
Wskaznik pokrycia Kapitaty wtasne / Zobowigzania
zadtuzenia kapitatami ogdtem 36,29% 32,17%
wtasnymi
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Zadtuzenie ogétem Grupy zmniejszyto sie do ok. 71,85% aktywow ogdtem wobec ok. 74,74% na
koniec 2024 r. Oznacza to spadek udziatu finansowania obcego w strukturze pasywodw, przy nadal

istotnym poziomie zobowigzan typowym dla dziatalnosci deweloperskiej. Wskaznik pokrycia
zadtuzenia kapitatami wtasnymi poprawit sie do ok. 36,29% wobec ok. 32,17% na koniec 2024 r.

V. Zagroienia i ryzyka istotne dla oceny zdolnosci wywigzywania sie Emitenta z
zobowigzan wynikajacych z wyemitowanych dtuznych instrumentéw finansowych.

Zarzad Spétki identyfikuje, monitoruje i ogranicza ryzyka moggce wptywaé na zdolnosé
Emitenta do terminowego wywigzywania sie z zobowigzan wynikajgcych z wyemitowanych dtuznych
instrumentéw finansowych. Charakter dziatalnosci deweloperskiej powoduje, ze profil ryzyka Spotki
zalezy zaréwno od sytuacji makroekonomicznej i rynku mieszkaniowego, jak i od harmonograméw
realizacji projektéw, poziomu sprzedazy, struktury finansowania oraz efektywnosci zarzadzania
ptynnoscia.

Ryzyko ptynnosci — Ryzyko polega na mozliwosci przejsciowego niedopasowania wptywdw i
wydatkéw, w szczegdlnosSci w okresach intensywnej realizacji inwestycji lub rozliczen z
wykonawcami. Ryzyko to moze wptywaé na biezgca zdolno$¢ do regulowania zobowigzan, w tym
obstugi dtugu. Spdétka ogranicza je poprzez monitorowanie przeptywdéw pienieznych, kontrole
harmonogramoéw projektowych, analize wptywéw z uméw deweloperskich oraz utrzymywanie
dostepu do finansowania zewnetrznego.

Ryzyko obstugi zadtuzenia i kosztu finansowania — Emitent korzysta z finansowania dtuznego, w
tym obligacji oraz kredytéw. Wzrost kosztéw finansowania lub pogorszenie dostepnosci
finansowania moze obniza¢ rentownos$¢ i ograniczaé elastyczno$é finansowaq. Zarzagd monitoruje
poziom zadtuzenia, harmonogramy sptat, kowenanty oraz relacje zadtuzenia finansowego netto
do kapitatéw wtasnych.

Ryzyko stop procentowych — Zmiany stép procentowych wptywajg na koszt obstugi zobowigzan
zmiennoprocentowych oraz na zdolnos$¢ kredytowa nabywcéw lokali. Obnizki stop moga
wspiera¢ popyt kredytowy, natomiast utrzymywanie wysokiego kosztu pienigdza ogranicza
dostepnos¢ kredytow hipotecznych. Zarzad uwzglednia ten czynnik w planowaniu sprzedazy,
polityce cenowej i decyzjach inwestycyjnych.

Ryzyko popytu na lokale mieszkalne — Popyt na mieszkania zalezy od poziomu dochodéw
gospodarstw domowych, cen mieszkan, kosztéw kredytu i oczekiwan nabywcoéw. Spadek popytu
moze wydtuzy¢ cykl sprzedazy i przesunac¢ wptywy gotéwkowe. Spdtka ogranicza ryzyko przez
dywersyfikacje lokalizacji, dostosowanie oferty do lokalnych rynkéw oraz biezgcg analize tempa

sprzedazy.
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Ryzyko dostepnosci kredytéw hipotecznych — Znaczna cze$¢ popytu mieszkaniowego jest

zalezna od finansowania bankowego nabywcdéw. Zaostrzenie kryteriow kredytowych lub wzrost
oprocentowania moze ogranicza¢ dostepnos¢ mieszkan dla klientéw. Spotka monitoruje sytuacje
na rynku kredytowym i uwzglednia jg w polityce sprzedazowej oraz harmonogramie
uruchamiania nowych projektow.

Ryzyko realizacyjne i opdinien inwestycji — Opdinienia w realizacji prac budowlanych,
uzyskiwaniu decyzji administracyjnych lub odbioréw moga powodowaé przesuniecie przekazan
lokali i rozpoznania przychoddw. Zarzad ogranicza ryzyko poprzez harmonogramowanie
projektéw, kontrole postepu rzeczowo-finansowego, wspotprace z generalnymi wykonawcami
oraz nadzoér nad procesem administracyjnym.

Ryzyko wzrostu kosztéw wykonawstwa i materialdw — Wzrost cen ustug budowlanych,
materiatéw, kosztéw pracy lub energii moze negatywnie wptywaé na marze projektéw. Spotka
ogranicza ryzyko przez budzetowanie inwestycji, negocjowanie warunkéw z wykonawcami,
kontrole kosztdw oraz analize rentownosci przed uruchomieniem kolejnych etapow.

Ryzyko administracyjno-prawne — Dziatalno$¢ deweloperska wymaga uzyskiwania pozwolen,
decyzji administracyjnych, odbioréw i spetniania wymogdéw regulacyjnych. Zmiany
interpretacyjne lub wydtuzenie postepowan mogg przesuwaé harmonogramy projektéw. Spotka
ogranicza ryzyko przez biezgcy obstuge prawng, monitorowanie stanu decyzji oraz planowanie
rezerw czasowych w harmonogramach.

Ryzyko geopolityczne — Wojna w Ukrainie oraz napiecia w regionie Europy Srodkowo-
Wschodniej utrzymuja podwyzszony poziom niepewnosci gospodarczej, mogg wptywac na
koszty, nastroje inwestoréw, dostepnos¢ wybranych materiatéw i ogdlny sentyment
konsumentdw. Zarzad monitoruje sytuacje i uwzglednia ryzyko geopolityczne w planowaniu
inwestycji oraz finansowania.

Ryzyko inflacyjne i makroekonomiczne - Inflacja, tempo wzrostu gospodarczego, poziom
wynagrodzen i koszty finansowania wptywajg na decyzje zakupowe klientéw oraz koszty realizacji
projektéw. Spotka ogranicza ryzyko przez aktualizacje budzetdw inwestycji, analize marz i
ostrozne podejscie do nowych zobowigzan inwestycyjnych.

Ryzyko regulacyjne — Zmiany przepisow dotyczacych rynku deweloperskiego, ochrony
nabywcow, finansowania mieszkaniowego, podatkéw, planowania przestrzennego Ilub
standardéw technicznych mogg wptywac na koszty i organizacje dziatalnosci. Zarzad monitoruje
zmiany regulacyjne oraz dostosowuje procedury wewnetrzne i dokumentacje projektowa.

Ryzyko koncentracji dziatalnosci — Spotka prowadzi projekty na wybranych rynkach lokalnych, co
powoduje ekspozycje na lokalny popyt, konkurencje i warunki administracyjne. Ryzyko jest
ograniczane przez dywersyfikacje lokalizacji i analize potencjatu sprzedazowego poszczegdlnych
rynkéw.
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Ryzyko reputacyjne — Terminowos$¢ realizacji inwestycji, jakos$¢ lokali, obstuga klientéw oraz

komunikacja z interesariuszami wptywajg na reputacje Spoétki. Ryzyko reputacyjne moze
przektadac sie na sprzedaz i relacje z finansujacymi. Spétka ogranicza ryzyko poprzez obstuge
posprzedazowg, kontrole jakosci i utrzymywanie relacji z klientami, wykonawcami oraz
obligatariuszami.

VI. Zdarzenia istotnie wptywajgce na dziatalno$¢ jednostki

W 2025 r. dziatalnos¢ Spoétki byta prowadzona w otoczeniu stopniowo poprawiajacej sie, lecz
nadal wymagajacej sytuacji makroekonomicznej. Istotny wptyw na rynek mieszkaniowy miaty poziom
stép procentowych, dostepnos¢ kredytdw hipotecznych, poziom inflacji, koszty wykonawstwa oraz
nastroje konsumentdéw i inwestorow.

W trakcie 2025 r. Rada Polityki Pienieznej obnizata stopy procentowe, co stopniowo
poprawiato warunki finansowania dla nabywcéw mieszkan oraz obnizato oczekiwany koszt pienigdza
w gospodarce. Mimo tego poziom stép procentowych nadal pozostawat istotnym czynnikiem
wptywajacym na popyt kredytowy i koszty obstugi zadtuzenia.

Wedtug danych GUS w 2025 r. oddano do uzytkowania wiecej mieszkan niz w 2024 r.,
natomiast liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z
projektem budowlanym oraz liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, spadty rok do roku.
Oznacza to, ze rynek mieszkaniowy funkcjonowat w warunkach przejsciowej poprawy podazy lokali
oddawanych do uzytkowania, przy jednoczesnym ostrozniejszym uruchamianiu nowych projektéw.

Rynek kredytéw mieszkaniowych w 2025 r. wykazywat oznaki odbudowy. Wzrost wartosci
nowo udzielonych kredytdw mieszkaniowych wspierat popyt na lokale, cho¢ dostepnosé
finansowania nadal pozostawata wrazliwa na poziom stop procentowych, zdolno$¢ kredytowa
gospodarstw domowych oraz polityke kredytowg bankdéw.

W sektorze budowlanym utrzymywata sie presja kosztowa, cho¢ byta ona bardziej
umiarkowana niz w latach wczesniejszych. Ceny produkcji budowlano-montazowej nadal rosty, co
wymagato biezgcej aktualizacji budzetéw projektéow, kontroli kontraktéw wykonawczych oraz
monitorowania marz na poszczegdlnych inwestycjach.

Czynnikiem zewnetrznym o istotnym znaczeniu pozostawata sytuacja geopolityczna zwigzana
z wojng w Ukrainie oraz utrzymujacymi sie sankcjami wobec Rosji. Sytuacja ta wptywata na poziom
niepewnosci gospodarczej, nastroje inwestorow, koszty wybranych surowcéw i materiatéw oraz
ogodlne postrzeganie ryzyka w regionie.

Po stronie wewnetrznej istotne znaczenie dla dziatalnosci Spétki miata kontynuacja projektow
deweloperskich i wykonawczych, utrzymywanie finansowania zewnetrznego, obstuga obligacji serii B
oraz rozwdj wspotpracy z podmiotami wykonawczymi, w tym Novdom Construction Sp. z 0.0. Spotka
kontynuowata takie dziatania zwigzane z przygotowywaniem kolejnych projektéw oraz

finansowaniem dziatalnosci w modelu dopasowanym do harmonograméw inwestycji.
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VII. Podsumowanie okresu sprawozdawczego

Rok 2025 byt dla Grupy kapitatowej ,,Novdom” okresem dalszego wzrostu skali dziatalnosci
operacyjnej, przy jednoczesnym utrzymaniu podwyzszonej wrazliwosci wyniku na koszty realizacji
inwestycji, koszty finansowania oraz tempo sprzedazy lokali. Z perspektywy skonsolidowanej Grupa
osiggneta przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi w wysokosci 141 728 274,23 zi, a taczna
wartos$¢ przychodow ujetych w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat wyniosta 144 611 671,61
zt. Koszty ogdtem wyniosty 138 610 733,34 zi, a skonsolidowany zysk netto za 2025 r. wynidst 4 186
909,27 zt.

Na poziomie jednostkowym Spdtka dominujgca Novdom Sp. z 0.0. osiggneta przychody netto
ze sprzedazy produktéw, towarow i materiatéw w wysokosci 131 055 529,45 zt. taczna wartosé
przychodéw ujetych w jednostkowym rachunku zyskéw i strat wyniosta 152 595 993,50 zt i
obejmowata, oprdécz przychoddw ze sprzedazy, réwniez pozostate przychody operacyjne w wysokosci
8 620 237,48 zt oraz przychody finansowe w wysokosci 12 920 226,57 zt. Po uwzglednieniu kosztéw
dziatalnosci, kosztow finansowych i podatku dochodowego Spétka dominujaca wykazata zysk netto w
wysokosci 24 808 889,57 zt.

Rdéznica pomiedzy wynikiem jednostkowym Spétki dominujgcej a wynikiem skonsolidowanym
Grupy wynika przede wszystkim z odmiennego zakresu prezentacji danych finansowych oraz z
eliminacji transakcji i rozliczen wewnatrzgrupowych w procesie konsolidacji. Wynik jednostkowy
Spotki dominujgcej obejmuje m.in. istotne pozycje przychoddéw finansowych oraz rozliczenia z
jednostkami powigzanymi, natomiast wynik skonsolidowany prezentuje ekonomiczny rezultat Grupy
jako catosci po wytaczeniu efektéw transakcji wewnatrzgrupowych. Z tego wzgledu oba poziomy
analizy nalezy traktowaé komplementarnie: ujecie skonsolidowane pokazuje efektywnos¢ catej
Grupy, natomiast ujecie jednostkowe obrazuje sytuacje Emitenta jako podmiotu dominujacego i
dtuznika z tytutu wyemitowanych obligacji.

Struktura aktywdéw Grupy pozostawata charakterystyczna dla dziatalnosci deweloperskiej. Na
31.12.2025 r. aktywa obrotowe stanowity ok. 93,7% aktywow ogétem, a zapasy ok. 77,0% sumy
bilansowej, co odzwierciedla znaczace zaangazowanie kapitalu w realizowane projekty
deweloperskie oraz lokale i grunty przeznaczone do sprzedazy. Udziat kapitatow witasnych w
finansowaniu aktywow Grupy wzrdst do ok. 26,1% wobec ok. 24,0% na koniec 2024 r., co oznacza
umiarkowang poprawe struktury finansowania w ujeciu skonsolidowanym.

W ujeciu jednostkowym sytuacja majgtkowa i finansowa Spétki dominujgcej byta istotnie
silniejsza niz wynikatoby wytgcznie z danych skonsolidowanych. Na 31.12.2025 r. kapitaty wtasne
Spotki dominujacej wyniosty 85,4 min zt i stanowity ok. 51,4% pasywow ogoétem, przy wskazniku
zadtuzenia ogdétem na poziomie ok. 45,7%. Wskaznik pokrycia zobowigzan kapitatami wtasnymi
wyniost ok. 1,12. Dane te majg szczegdlne znaczenie z perspektywy oceny Emitenta jako podmiotu
odpowiedzialnego za obstuge zobowigzan wynikajgcych z wyemitowanych instrumentéw dtuznych.

Sytuacja ptynnosciowa Grupy pozostawata stabilna, cho¢ typowa dla dziatalnosci
deweloperskiej, w ktérej znaczna czes¢ aktywdw obrotowych jest zaangazowana w zapasy i projekty
w toku. Na poziomie skonsolidowanym wskaznik ptynnosci | stopnia wynidst ok. 1,61, wskaznik

ptynnosci Il stopnia ok. 0,23, a wskaznik ptynnosci Il stopnia ok. 0,17. Na poziomie jednostkowym
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wskazniki te byly wyzsze i wyniosty odpowiednio ok. 2,25, 0,99 oraz 0,20, co potwierdza wiekszg
elastycznos¢ ptynnosciowa Spotki dominujacej wzgledem zobowigzan krotkoterminowych.

Z perspektywy obstugi zobowigzan finansowych istotne pozostaje monitorowanie zadtuzenia,
harmonograméw zapadalnosci, przeptywow z projektdw oraz wskaznikdw okreslonych w Warunkach
Emisji Obligacji. Wedtug danych jednostkowych zadtuzenie finansowe netto Emitenta wyniosto ok.
28,9 min zt, kapitaty wtasne ok. 85,4 min zt, a Wskaznik Zadtuzenia liczony wyniést ok. 0,34, tj.
pozostawat ponizej limitu okreslonego w Warunkach Emisji Obligacji. W ujeciu skonsolidowanym
zadtuzenie finansowe netto wyniosto ok. 15,1 min zi, a relacja dtugu netto do EBITDA ksztattowata sie
na poziomie ok. 1,22.

VIII. Whnioski i perspektywy na nastepny rok

W 2026 r. Grupa zamierza kontynuowac realizacje projektéw deweloperskich oraz
selektywnie przygotowywac kolejne inwestycje, z uwzglednieniem sytuacji popytowej na lokalnych
rynkach, dostepnosci finansowania i oczekiwanej rentownosci projektéw. Priorytetem pozostanie
utrzymanie bezpiecznej ptynnosci oraz wtasciwe dopasowanie harmonogramoéw inwestycji do tempa
sprzedazy.

Potencjalne dalsze obnizki stép procentowych mogtyby wspieraé popyt na mieszkania
poprzez poprawe zdolnosci kredytowej klientéw i obnizenie kosztdw finansowania. Jednoczesnie
Zarzad zaktada ostroznosciowe podejscie do planowania, poniewaz popyt mieszkaniowy nadal moze
pozostawac wrazliwy na poziom cen, wymogi kredytowe bankéw oraz sytuacje makroekonomiczng
gospodarstw domowych.

W obszarze finansowania Grupa bedzie kontynuowaé monitorowanie struktury zadtuzenia,
kosztow obstugi dtugu, dostepnosci kredytéw bankowych i poziomu srodkéw pienieznych. Szczegdine
znaczenie bedzie miato cykliczne monitorowanie zobowigzan wynikajacych z Warunkéw Emisji
Obligacji, w tym terminowe przygotowywanie kalkulacji wskaznikéw oraz dokumentacji wymagane;j
dla obligatariuszy.

Zarzad bedzie koncentrowat sie na kontroli kosztéw budowy, aktualizacji budzetéw
projektowych, efektywnym wykorzystaniu kompetencji Novdom Construction oraz zachowaniu
dyscypliny w zakresie uruchamiania nowych etapdéw inwestycji. Decyzje inwestycyjne beda
podejmowane z uwzglednieniem dostepnosci kapitatu, tempa sprzedazy, marz projektowych oraz
ryzyk administracyjnych i wykonawczych.

Pomimo utrzymujgcych sie ryzyk geopolitycznych i makroekonomicznych, Zarzad ocenia

perspektywy Grupy ostroznie pozytywnie. Kluczowe dla kolejnego roku bedzie utrzymanie stabilnej

sprzedazy, ochrona marz projektowych, kontrola zadtuzenia i terminowa obstuga zobowigzan
finansowych.




Zarzad ,,Novdom” Sp. z 0.0.:
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Prezes Zarzadu

Czlonek Zarzadu

przez
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Andrzej Dabrowski

Maciej Sosnowski
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