Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnos$ci NDI Finance Sp. z o.0.

w okresie od 1 stycznia 2026 roku do 30 czerwca 2026 roku

1. Informacje dotyczace Spolki

NDI Finance spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia (,,Spotka”) z siedzibg w Sopocie

rozpoczeta dziatalnos¢ na podstawie Umowy Spotki zawartej dnia 22 lutego 2024 roku.

Spotka jest wpisana przez Sad Rejonowy Gdansk-Péinoc w Gdansku, VIII Wydziat
Gospodarczy do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS

0001090079. Spoétce nadano numer statystyczny REGON 527874521, NIP: 5851503703.

Spotka wchodzi w sktad grupy kapitatowej NDI (,,Grupa”), w ktorej podmiotem dominujacym
jest Grupa NDI Spotka Akcyjna.

Kapitat zakladowy Spoétki wynosi 100.000,00 zt. Jedynym udzialowcem Spoéiki na dzien
bilansowy, tj. 30 czerwca 2025 r. byta NDI Development Sp. z.0.0. z siedzibg w Sopocie.

Spotka nie posiada oddziatow.
2. Wiladze Spolki

Zarzad
Od 1 stycznia 2026 roku w sktad Zarzadu wchodza:
Pan Jarostaw Bator — Prezes Zarzadu

Pan Karol Rekowski — Cztonek Zarzadu
3. Dzialalnos¢ Spolki

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spolki sa pozostale formy udzielania kredytow.
Glownym celem dziatalno$ci Spotki jest pozyskiwanie finansowania dla podmiotow
wchodzacych w sktad Grupy, w tym emitowania obligacji. Pozyskane $rodki sg
wykorzystywane do udzielania pozyczek do spotek z Grupy zajmujacych si¢ dziatalno$cia

deweloperska.

Glownym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest pozyskiwanie $rodkéw finansowych na

dziatalno$¢ deweloperskg realizowang w Grupie. W zwiazku z powyzszym w okresie do 30



czerwca 2026 r. jak 1 po okresie sprawozdawczym miaty miejsce nastepujace zdarzenia: W dniu
10 lutego 2026 r. Zarzad Spoiki podjat uchwate w sprawie emisji obligacji serii B, na mocy,
ktorej postanowit wyemitowaé do 70.000 (siedemdziesiat tysiecy) sztuk obligacji o tacznej
warto$ci nominalnej do 70.000.000,00 (siedemdziesigt milionéw) zlotych, z zastrzezeniem
mozliwosci zwigkszenia liczby oferowanych obligacji do 100.000 (sto tysiecy) sztuk o taczne;j

wartosci nominalnej do 100.000.000 (sto milionow) ztotych.

W dniu 11 lutego 2026 r. Spotka zawarta z GWW Grynhoff i Partnerzy Radcowie Prawni
i Doradcy Podatkowi spotka partnerska z siedzibg w Warszawie (,,Administrator
Zabezpieczen”) umowe administrowania zabezpieczeniami, na mocy ktorej Spotka ustanowita
Administratora Zabezpieczen administratorem zabezpieczen w rozumieniu art. 29 Ustawy

o obligacjach.

Obligacje zostaty zabezpieczone por¢czeniem udzielonym przez Grupa NDI SA z siedzibg w
Sopocie (porgczenie do kwoty 150 milionéw ztotych) wraz z o$wiadczeniem o poddaniu si¢

egzekucji.

W dniu 3 marca 2026 r. Zarzad Spotki podjat uchwale zwigkszajaca maksymalng liczbe
obligacji proponowang do nabycia do 100.000 (sto tysiecy) sztuk, o tacznej wartosci
nominalnej do 100.000.000 (sto milionéw) ztotych oraz ustalit wysoko§¢ marzy dla obligacji

na poziomie 3,50% (trzy procent 50/100) w skali roku.

Obligacje zostaty zaoferowane w trybie art. 33 ust. 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o
obligacjach bez koniecznos$ci sporzadzania prospektu lub memorandum informacyjnego, za
posrednictwem firmy inwestycyjnej dziatajacej pod firmg Michael / Strém Dom Maklerski S.A.

z siedzibg w Warszawie.

W dniu 10 marca 2026 r. w systemie Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych S.A.

dokonat si¢ ostateczny rozrachunek Obligacji.
4. Informacje na temat sytuacji finansowej Spolki

Suma bilansowa na dzien 30 czerwca 2026 roku wynosita 173.254.010,51 zi. Okres od 1
stycznia 2026 r. do 30 czerwca 2026 r. zakonczyt si¢ zyskiem netto w kwocie 4.803.757,52 zt.

Podstawowe wskazniki finansowe:

zysk przed opodatkowaniem /

Rentownos¢ brutto .
przychody ze sprzedazy

54,48%




zysk netto / przychody ze

Rentownos¢ netto . 54,08%
sprzedazy

Wskaznik biezacej aktywa obrotowe/zobowigzania 8.40

ptynnosci krétkoterminowe ’

Sytuacja finansowa Spoétki jest dobra i stabilna.

Spoétka planuje pozyskiwaé dalsze finansowanie wraz z rozwojem dziatalnosci deweloperskiej

w ramach Grupy.
5. Ryzyka i zagrozenia zwiazane z dzialalnoscia Spolki

Ze wzgledu na charakter dzialalnos$ci Spotki, polegajacy na pozyskiwaniu finansowania na
potrzeby rozwoju dzialalnosci deweloperskiej w Grupie zdolno§¢ Spotki do sptaty swoich
zobowigzan zalezy od zdolnosci spotek z Grupy realizujacych projekty deweloperskie do sptaty
zobowigzan wobec Spoftki. Z tego tytuhu identyfikuje si¢ nastepujace czynniki ryzyka:
1) konflikt zbrojny w Ukrainie
Wojna w Ukrainie bezposrednio wplywa na projekty deweloperskie realizowane przez spotki
z Grupy z uwagi na sytuacj¢ na rynku materialdw budowlanych. W minionym okresie
przyczynita si¢ do wzrostu cen surowcoéw oraz spowodowata zaktdcenia tancuchoéw dostaw z
Ukrainy, Rosji 1 Biatorusi, stanowigc zagrozenie dla terminowych dostaw materialow
budowlanych. Dotychczas jednak nie odnotowano istotnych op6znieh w harmonogramie
inwestycji deweloperskich prowadzonych przez spotki z Grupy. W przypadku dalszej eskalacji
konfliktu nie mozna wykluczy¢ kolejnego wzrostu cen materialow budowlanych oraz
ograniczenia ich dostgpnosci, co z kolei moze wptynaé na dalszy wzrost kosztoéw inwestycji
deweloperskich. Omawiane ryzyko jest mitygowane poprzez zawieranie uméw, w ktorych
kwoty wynagrodzenia wykonawcoéw 1 zleceniobiorcow sg z gory okre$lone i pozwalaja na
zakonczenie realizowanych inwestycji zgodnie z przyjetymi budzetami kosztowymi. Ryzyko
zmiany cen jest w przewazajace] wielkosci przenoszone na wykonawcow.
2) Woazrost cen oraz dostepnos$¢ materialow 1 ustug

Wyniki finansowe oraz poziom marz projektoéw deweloperskich realizowanych przez spotki z
Grupy zalezy od cen transakcyjnych nabywanych nieruchomos$ci gruntowych oraz kosztéw
budowy. Decyzje co do zakupu gruntu poprzedzone sg analizg optacalnosci i wrazliwosci zmian
cen sprzedazy oraz wyceng kosztow budowy. Koszt budowy jest to wiedza na biezaco

aktualizowana w oparciu o dane pochodzace z realizowanych przez spotki projektow. W



przypadku znaczacego wzrostu cen Grupa moze by¢ narazona na spadek poziomu
realizowanych marz na dziatalno$ci deweloperskiej, co moze mie¢ negatywny wpltyw na
perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje¢ finansowg Grupy. W zwigzku z powyzszym
istnieje ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow budowlanych takich jak: ceny ushug
podwykonawcow lub materiatdbw budowlanych, wymuszone zmiany w projekcie,
niezidentyfikowane przed zakupem zanieczyszczenia gruntu, dostosowanie wymogoéw do
nowych wytycznych w zakresie ochrony srodowiska lub, odkrycia zabytkéw archeologicznych
lub niewypatdéw, niewybuchow i inne podobne zdarzenia mogace mie¢ potencjalnie wplyw na
wzrost kosztow. Wzrost cen materiatdéw budowlanych i ustug podwykonawcow, brak ciagtosci
dostaw materiatow, ktore stanowia znaczacy sktadnik w kosztorysie projektu, moze negatywnie
wplyna¢ na rentowno$¢ poszczeg6élnych projektéw budowlanych. Omawiane ryzyko jest
mitygowane poprzez zawieranie umoéw, w ktoérych kwoty wynagrodzenia wykonawcow
1 zleceniobiorcéw sg z gory okreslone i pozwalaja na zakonczenie realizowanych inwestycji
zgodnie z przyjetymi budzetami kosztowymi. Ryzyko zmiany cen jest w przewazajacej
wielkosci przenoszone na wykonawcow.
3) Ryzyko utrudnionego zachowania ciggto$ci w nabywaniu gruntow

Mozliwo$¢ pozyskiwania z wyprzedzeniem nowych gruntow zapewnia deweloperom zdolnos¢
zachowania regularno$ci w prowadzeniu dzialalno$ci operacyjnej, w tym przychodow.
Nie mozna wykluczy¢ ryzyka nabycia niedostatecznej ilo$ci gruntow w dobrych lokalizacjach,
ktore zagwarantujg ptynng dziatalnos¢ 1 staty rozwo6j. Nie mozna w szczegolnosci wykluczy¢
ryzyka koncentracji popytu na najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach przez pozostatych
deweloperow, niekorzystnych warunkéw handlowych, a takze opdznien lub trudnosci
w uzyskaniu finansowania pod dany grunt. Nabywane grunty — pomimo minimalizacji ryzyk —
moga by¢ obarczone wadami, w tym m.in.: geologicznymi w postaci np. braku no$nosci gruntu,
odkryciem znalezisk archeologicznych w trakcie realizacji inwestycji czy zanieczyszczeniem
gruntu. Istnieje takze mozliwos$¢ sprzeciwu wilascicieli sasiednich nieruchomos$ci w trakcie
procedowania warunkéw zabudowy i1 pozwolenia na budowe. Wymienione czynniki moga
spowolni¢ lub ograniczy¢ rozw6j deweloperow, w tym spotek Grupy, co moze w sposob
negatywny wptyna¢ na ich skal¢ dziatalno$ci, wyniki 1 sytuacje finansowa. W celu
minimalizacji powyzszego ryzyka Grupa aktywnie przeszukuje rynki nieruchomosci, na
ktorych prowadzi dziatalno$¢ oraz na biezaco analizuje ofert¢ rynkowa. Nieruchomosci przed

zakupem przechodzg szczegdtowa weryfikacje celem minimalizacji ryzyk.



Grupa posiada do sprzedazy lokale/mieszkania w ramach wiasnych projektéw deweloperskich.

4) Ryzyko zwigzane ze sprzedaza projektow deweloperskich

Realizacja projektow deweloperskich wiaze si¢ z szeregiem ryzyk. Istnieje ryzyko, iz sprzedaz
lokali okaze si¢ nizsza niz planuje Grupa (m.in. w zawigzku z btedng oceng przez Grupe
atrakcyjnosci lokalizacji nieruchomosci lub projektu), co skutkowatoby nizszymi wptywami
gotowkowymi niz zaktadane na etapie biznesplanu projektu. Mogtoby to mie¢ rowniez wptyw
na poziom uzyskanej sprzedazy/zysku w danym roku obrotowym. Potrzeba szybkiego
odzyskania gotowki moglaby wigza¢ si¢ z konieczno$cig zmniejszenia ceny mieszkan lub
wzrostem naktadow na promocje co odbiloby si¢ negatywnie na rentownosci projektu.
Aktualnie nie wystepuje konieczno$¢ ani gwattownej korekty ceny, ani istotnego zwickszania
kosztéw promocji, ale w przysztosci nie mozna wykluczy¢ tego typu dzialan. Omawiane
ryzyko jest mitygowane poprzez biezacg analize¢ sytuacji rynkowej i uwzglednienie stosownych
rezerw w budzetach realizowanych projektow.

5) Ryzyko wystepowania trudnosci spotecznych, administracyjnych i inwestycyjnych przy

realizacji projektow deweloperskich

W trakcie realizacji projektu deweloperskiego moga wystapi¢ protesty mieszkancow,
stowarzyszen lub organizacji pozarzadowych utrudniajace realizacje inwestycji. Organy
administracyjne oraz przedsigbiorstwa zajmujace si¢ zarzadem i dostawg mediow moga
probowac narzuci¢ deweloperom poniesienie kosztow budowy dodatkowej infrastruktury,
niezwigzane] bezposrednio z realizowanym projektem deweloperskim lub alternatywnie
wyznacza¢ odlegle terminy w przypadku realizowania budowy infrastruktury jako zadan
wlasnych. Ponadto podczas realizacji infrastruktury przewidzianej w projekcie deweloperskim
deweloperzy moga boryka¢ si¢ z trudnosciami w uzyskaniu zezwolen na dysponowanie
nieruchomosciami koniecznymi dla przeprowadzenia sieci mediéw (energia, woda,
kanalizacja, ciepto), a nawet z obstrukcja podczas postepowania formalno-prawnego ze strony
dostawcow mediow. Zdarzenia takie moga spowodowac¢ utrudnienia w trakcie postgpowan
administracyjnych, realizacji infrastruktury (w tym mediéw) 1 calej inwestycji, co moze
doprowadzi¢ do opdznienia lub w skrajnym przypadku wstrzymania inwestycji lub znacznego
podwyzszenia kosztow danego projektu. Ryzyko jest mitygowane poprzez ujmowanie

stosownych rezerw w budzetach realizowanych projektow.



ma ([l

Z uwagi na wystepujace instrumenty finansowe Spotka narazona jest na nastepujace ryzyka
finansowe:

Ryzyko stopy procentowej — dziatalno$¢ Spotki i Grupy finansowana jest z kapitatu wlasnego
oraz oprocentowanych dtugoéw i pozyczek, a takze z wplywoéw z obligacji. W konsekwencji
zarowno Spotka jak 1 Grupa narazona jest na ryzyko zmian rynkowych stop procentowych,
dostepnosci i kosztow kredytow. Nizsza dostepnos¢ kredytow moga mie¢ niekorzystny wptyw
na dziatalno$¢, sytuacje¢ finansowa i wyniki Spotki i Grupy. Zarzad Spoétki na biezaco
monitoruje sytuacje zwigzang z decyzjami Rady Polityki Pieni¢znej majacymi bezposredni
wpltyw na rynek stop procentowych w kraju oraz uwzglednia w przysztych przeptywach

pienieznych Spotki rezerwe finansowa na potencjalng zmiang stop procentowych.

Zarzad Spoéiki na biezaco monitoruje ryzyka i podejmuje dziatania minimalizujace ich wplyw
na sytuacj¢ finansowa Spoiki.

6. Przewidywany rozwoj Spotki

Ze wzgledu na charakter dzialalnos$ci Spotki, polegajacy na pozyskiwaniu finansowania na
potrzeby rozwoju dzialalnosci deweloperskiej w Grupie Spoétka planuje pozyskiwaé
finansowanie w zaleznosci od potrzeb kapitalowych Grupy w powyzszym zakresie. Glowne

cele Spotki ksztattuja sie nastgpujaco:
1) pozyskiwanie finansowania po jak najnizszym koszcie,
2) zapewnienie ptynnosci Spotce umozliwiajgce terminowg obstuge zobowigzan,

3) zawieranie umow pozyczek ze spotkami z Grupy na zasadach tozsamych z warunkami

pozyskanego finansowania z powigkszeniem o marze.

Jarostaw Bator Karol Rekowski
Prezes Zarzadu Czlonek Zarzadu
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