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Sprawozdanie

Zarzadu ,,Novdom” Spoétka z o.0. z dziatalnosci Grupy kapitatowe;j
za okres od 01.01.2026 r. do 30.06.2026 r.

Informacje ogdine

Jednostkg dominujaca Grupy kapitatowej jest ,Novdom” Sp. z 0.0. z siedzibg ul. Zwirki i Wigury 15B,
06-300 Przasnysz.

Spétka z ograniczong odpowiedzialnos$cig ,,Novdom” rozpoczeta swojg dziatalnos¢ gospodarcza w
oparciu o wpis do Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000266103 w dniu 19.10.2006 r.
Wspdlnicy wniesli do spétki kapitat zaktadowy w wysokosci 150.000,00 zt.

Kapitat zaktadowy Spotki dominujacej na dzien 30 czerwca 2026 r. wynosi 150.000 zt i sktada sie z 300
udziatow.

Udziatowcami w Spétce dominujacej na dzien sporzgdzenia sprawozdania s3:

e  Maciej Sosnowski — 216 udziatdéw o tacznej wartosci 108.000 zt
e  Zbigniew Krzysztof Sosnowski — 72 udziaty o tgcznej wartosci 36.000 zt
e Kacper Sosnowski — 12 udziatdéw o tacznej wartosci 6.000 zt

Organami Spoétki dominujacej s3: Zgromadzenie Wspdlnikéw, Zarzad, Rada Nadzorcza

W sktad Zarzadu Spétki dominujgcej na dzien sporzadzenia potrocznego sprawozdania wchodza:

e Prezes Zarzadu — Andrzej Dgbrowski
e  Cztonek Zarzadu — Maciej Sosnowski
W | pétroczu 2026 roku nie nastgpity zmiany w skfadzie Zarzadu.

W sktad Rady Nadzorczej Spétki dominujacej na dzien sporzadzenia pétrocznego sprawozdania
wchodza:

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
W | pétroczu 2026 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorcze;j.
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Reprezentacja w Spdtce dominujacej:

Oswiadczenia woli w imieniu Spétki dominujacej przy transakcjach do kwoty 200.000 zt moze sktadaé
kazdy z cztonkdéw Zarzadu jednoosobowo a przy transakcjach powyzej kwoty 200.000 zt tacznie dwdch
cztonkéw Zarzadu.

Przedmiotem dziatalnos$ci Grupy kapitatowej ,,Novdom” jest:

68.10.Z - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek

68.20.Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

68.32.Z - Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie

41. - Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw

43. - Roboty budowlane specjalistyczne
Dziatalnos¢ Grupy kapitatowej ,,Novdom” tak jak w latach poprzednich skupiata sie na realizacji
inwestycji polegajgcych na wznoszeniu budynkéw wielorodzinnych oraz sprzedazy lokali
mieszkalnych i ustugowych. Podstawowe procesy realizowane przez Grupe kapitalowg w ramach
projektéw inwestycyjnych to:

- wybor lokalizacji i pozyskiwanie terendw inwestycyjnych,

- przygotowanie produktu i zarzgdzanie projektowaniem,

- wybdr sposobu realizacji i wybor Wykonawcy/ow,

- ofertowanie, marketing i sprzedaz produktow i ustug,

- realizacja budowy,
oraz procesy wspoéttowarzyszace takie jak:

- realizacja zamoéwien publicznych w zakresie budownictwa kubaturowego,

- pozyskiwanie finansowania zewnetrznego,

- obstuga posprzedazowa w ramach rekojmi,

- obstuga administracyjna, ksiegowa i prawna.

Dziatalnos¢ prowadzona jest na terenie dwdch wojewddztw:

1. Mazowieckiego
- Przasnysz, Ciechanéw, Ptonsk, Ostroteka, Ostréw Mazowiecka, Wotomin, Grodzisk
Mazowiecki.

2. Warminsko-mazurskiego
- Olsztyn, Szczytno.



Opis organizacji Grupy kapitatowej ,,Novdom”:

Wykaz spotek zaleznych objetych konsolidacjg na dzien 30 czerwca 2026 r.
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Udziat Emitenta
Nazwa i forma s . . - W kapitale .
Siedziba i adres Przedmiot dziatalnosci zaktadowym i
prawna P
ogélnej liczbie
gtosow
ul. Zwirki | Wigury 158/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci na .
Novdom 1 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz wiasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci na .
Novdom 2 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz wtasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci na .
Novdom 3 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz wtasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci na .
Novdom 4 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz whasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci na .
Novdom 5 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz wiasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci na .
Novdom 6 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz wtasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci na
Novdom 7 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz wtasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci na
Novdom 8 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz wiasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci na
Novdom 9 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz wtasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci na
Novdom 10 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz wtasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci na .
Novdom 11 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz whasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci na .
Novdom 12 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz wiasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci na
Novdom 14 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz wtasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci na .
Novdom 15 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz whasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci na .
Novdom 16 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz wiasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci na
Novdom 17 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz wtasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci na
Novdom 18 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz wtasny rachunek 100%
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ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci na .
Novdom 19 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz wtasny rachunek 100%
ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci na .
Novdom 20 sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz wtasny rachunek 100%
Novdom Construction ul. Leszno 59, Roboty bu.dowlane zwllqzane ze
wznoszeniem budynkoéw 100%
sp.zo0.0. 06-300 Przasnysz . R
mieszkalnych i niemieszkalnych
) ul. Zwirki i Wigury 15B/2, Kupno i sprzedaz nieruchomosci na .
Novdom Baltic sp. z 0.0. 06-300 Przasnysz wtasny rachunek 100%

Il. Charakterystyka prowadzonej dziatalnosci
a. Budownictwo mieszkaniowe

Pierwsze poétrocze 2026 roku:

Pierwszg potowe 2026 roku na rynku mieszkaniowym mozna okresli¢ jako okres stopniowej
odbudowy aktywnosci inwestycyjnej po stabszym roku 2025. Wedtug danych Gtéwnego Urzedu
Statystycznego wszystkie podstawowe wskazniki budownictwa mieszkaniowego — liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania, rozpoczetych budéw oraz wydanych pozwolen na budowe — byty wyzsze
niz rok wczesniej. Rada Polityki Pienieznej obnizyta w marcu stope referencyjng do 3,75%, a nastepnie
utrzymywata jg bez zmian do kornica pétrocza, co przy inflacji powracajgcej w czerwcu w okolice celu
2,5% oznaczato stopniowg, cho¢ nadal ograniczong poprawe warunkow kredytowych. Jednoczesnie
utrzymujaca sie wysoka oferta mieszkan w najwiekszych miastach powodowata, ze deweloperzy
zachowywali ostroznos¢ w decyzjach o uruchamianiu nowych inwestyciji.

Wedtug wstepnych danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego w okresie styczen—czerwiec 2026 r.
oddano do uzytkowania 94,9 tys. mieszkan, tj. o 3,2% wiecej niz w analogicznym okresie roku
poprzedniego. Deweloperzy przekazali do eksploatacji 57,4 tys. mieszkan (wzrost o 0,7% r/r),
natomiast inwestorzy indywidualni — 34,1 tys. mieszkan, tj. o 4,2% wiecej. W ramach tych dwdch
form budownictwa oddano 96,4% ogdtu nowych mieszkan, a w pozostatych formach przekazano do
uzytkowania tacznie 3,4 tys. mieszkan (wobec 2,3 tys. rok wczesniej). Powierzchnia uzytkowa nowo
wybudowanych mieszkan wyniosta 8,5 min m?, czyli o 2,8% wiecej niz przed rokiem, a przecietna
wielkos$¢ 1 mieszkania osiggneta poziom 89,8 m2. Powyzsze dane potwierdzajg, ze w | potroczu br.
odnotowano wzrost — cho¢ umiarkowany — liczby mieszkan przekazywanych do eksploatacji.
Zdecydowanie wyrazniejsza poprawa dotyczyta natomiast nowych pozwolen na budowe.

W pierwszym poétfroczu br. liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym, wyniosta 145,1 tys. i byta 0 18,9% wyzsza niz przed rokiem. Sami
deweloperzy uzyskali decyzje obejmujace blisko 96 tys. mieszkan, tj. o 25,4% wiecej w skali roku.
Rozpoczeto budowe 114,6 tys. mieszkan (wzrost o 3,5% r/r), z czego deweloperzy 69,6 tys. (wzrost o
1,9% r/r), a inwestorzy indywidualni 42,1 tys. (wzrost o 3,8% r/r) — tgcznie 97,5% wszystkich
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rozpoczetych inwestycji. Na koniec czerwca w budowie pozostawato 858,5 tys. mieszkan, tj. o 0,6%
wiecej niz rok wczesniej. Liczba pozwolen przewyzszata liczbe rozpoczetych budéw o ponad 30 tys.,
a w samym segmencie deweloperskim — 96,0 tys. pozwolen wobec 69,6 tys. rozpoczetych budéw — o
26,4 tys., czyli o blisko 38%, co swiadczy o intensywnym przygotowywaniu nowych projektéw przy
jednoczesnym wstrzymywaniu decyzji o zaangazowaniu kapitatu.

Wojewddztwo mazowieckie pozostato regionem o najwiekszej aktywnosci w budownictwie
mieszkaniowym — zaréwno pod wzgledem mieszkan oddanych do uzytkowania, jak i rozpoczetych
buddéw oraz wydanych pozwolen na budowe. Po przeliczeniu na liczbe ludnosci przewaga Mazowsza
nad Matopolskg wyraznie jednak maleje: w | pétroczu na 1000 mieszkancow przypadato tam okoto
3,3 mieszkania oddanego do uzytkowania, wobec okoto 2,9 w Matopolsce i okoto 2 w wojewddztwie
$lgskim.

Jednym z kluczowych czynnikéw oddziatujgcych na rynek mieszkaniowy pozostawata polityka
pieniezna. W marcu 2026 r. Rada Polityki Pienieznej obnizyta stopy procentowe o 25 punktéw
bazowych — stopa referencyjna wyniosta 3,75%, lombardowa 4,25%, a depozytowa 3,25%. Na
kolejnych posiedzeniach, wobec niepewnosci geopolitycznej i przejsciowego wzrostu inflacji do 3,2%
w kwietniu, Rada utrzymywata stopy bez zmian. Stawki WIBOR ustabilizowaty sie w okolicach 3,8—
3,9%, co oznacza, ze dostepnos¢ kredytdéw hipotecznych poprawiata sie, ale wolniej, niz oczekiwali
tego nabywcy.

Deweloperzy nadal ostroznie podchodzili do uruchamiania duzych projektéw. Inflacja CPI, ktéra w
czerwcu powrdcita w okolice celu NBP (2,5%), w kolejnych miesigcach ponownie przyspieszyta,
gtéwnie za sprawag cen paliw, a wypowiedzi cztonkédw Rady Polityki Pienieznej wskazujg, ze przestrzen
do dalszych obnizek stop moze otworzy¢ sie dopiero w 2027 r. W tych warunkach wysoka liczba
uzyskanych pozwolen petni funkcje zapasu przygotowanych projektow, ktére mozna uruchomié po
wyrazniejszym ozywieniu popytu.

Istotnym sygnatem dla branzy deweloperskiej pozostaje zmiana struktury portfela nabywcéw. Wobec
ograniczonej dostepnosci kredytu rosnie udziat transakcji gotéwkowych oraz zakupéw o charakterze
inwestycyjnym — nieruchomosci mieszkalne coraz czesciej znajdujg sie w spektrum zainteresowan
inwestorow lokujacych swoje nadwyzki finansowe w mieszkaniach, ktére pdzniej trafiajg na rynek
najmu. Z drugiej strony godne uwagi s3 tez preferencje i przekonania mtodego pokolenia, ktore
niekoniecznie moze byc tak przywigzane do wtasnosci jak ich rodzice, wiec popyt z tego segmentu
rynku moze by¢ stabszy.

Wazng kwestig pozostaje wsparcie publiczne dla budownictwa spotecznego i komunalnego. Efekty
tych programow sg juz widoczne w statystyce — w pozostatych formach budownictwa (komunalnym,
spotecznym czynszowym, spotdzielczym i zaktadowym) oddano w | pétroczu 2026 r. do uzytkowania
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3,4 tys. mieszkan wobec 2,3 tys. rok wczesniej, choé segment ten nadal odpowiada za 3,6% ogétu
nowych mieszkan.

Prognozy:

Scenariusz bazowy na drugg potowe roku zaktada dalszy umiarkowany wzrost aktywnosci w
budownictwie mieszkaniowym. Najwyzsza od kilku lat liczba pozwoled wydanych w | pétroczu —
dodatkowo podbita przez zmiany regulacyjne, tj. nowe warunki techniczne obowigzujgce od 20
wrzesnia 2026 r., wygasniecie specustawy mieszkaniowej z koncem sierpnia 2026 r. oraz luke
planistyczng w gminach bez uchwalonego planu ogélnego — powinna przetozy¢ sie na wiekszg podaz
mieszkan w kolejnych kwartatach, jednak z opdznieniem, poniewaz pozwolenie zachowuje waznos¢
trzy lata. Ceny najprawdopodobniej pozostang stabilne lub bedg rosty w umiarkowanym tempie, przy
dalszym rdéznicowaniu sie rynkdéw lokalnych.

Coraz wyrazniej rdéznicuje sie takie geografia popytu. Rynki podmiejskie oraz miasta Sredniej
wielkosSci sg atrakcyjne dla deweloperéw pod wzgledem dostepnosci gruntéw pod zabudowe.
Najwiekszy popyt wystepuje na obszarach dobrze skomunikowanych (m.in. w poblizu stacji i
przystankéw kolejowych). Wazny jest réwniez dobry dostep do ustug i edukacji. Nabywcy wybieraja
takie lokalizacje ze wzgledu na nizsze koszty zycia oraz czesto lepszy dostep do terendw zielonych i
rekreacyjnych. Trendowi temu sprzyja rédwniez rozpowszechnienie sie modelu pracy zdalnej i
hybrydowej.

Whnioski:

Druga potowa 2026 roku przyniesie dalsze dostosowanie rynku mieszkaniowego do zmieniajacych sie
warunkéw gospodarczych. Utrzymanie stép procentowych na poziomie 3,75% przy inflacji w poblizu
celu powinno stopniowo poprawiaé¢ zdolnos¢ kredytowa nabywcéw, jednak skala tej poprawy
pozostanie ograniczona, dopdki Rada Polityki Pienieznej nie wznowi cyklu obnizek. Deweloperzy
pozostajg ostrozni, co — mimo tak wysokiej liczby pozwolenn — moze skutkowa¢ umiarkowang liczbg
faktycznie uruchamianych inwestycji w najblizszych miesigcach.

Utrzymujaca sie rdznica miedzy liczbg wydanych pozwolen a liczbg rozpoczetych budéw oznacza, ze
przyszta podaz mieszkan jest przygotowana, ale jej uruchomienie zalezy od popytu. Jesli ozywienie
sprzedazy sie utrwali, w perspektywie 1-2 lat mozliwe sg ponowne wzrosty cen nieruchomosci,
szczegdlnie w miastach, w ktérych kurczy sie oferta mieszkan z segmentu popularnego. Tempo
wzrostu cen pozostaje jednak umiarkowane —wedtug danych NBP srednia cena transakcyjna na rynku
pierwotnym w siedmiu najwiekszych miastach wyniosta w | kwartale 2026 r. 14 245 zt/m? i byta o
0,3% nizsza niz rok wczesniej.
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Podsumowujac, rynek mieszkaniowy w Polsce w pierwszym potroczu 2026 roku znalazt sie w fazie
stopniowej odbudowy: podaz i aktywnosc¢ inwestycyjna wzrosty, ceny transakcyjne ustabilizowaty sie,
arynek wyraznie sie zrdznicowat — duze aglomeracje korygowaty, natomiast miasta sredniej wielkosci
notowaty wzrosty. Deweloperzy dziatajg przy tym zachowawczo, gromadzac pozwolenia i czekajgc na
trwalsze ozywienie popytu kredytowego.

b. Sytuacja w | pétroczu 2026 roku na rynku budowlanym

Koniunktura w branzy:

Wskaznik ogdlnego klimatu koniunktury w budownictwie (dane niewyréwnane sezonowo) poprawiat
sie przez caty Il kwartat — wedtug opracowan branzowych opartych na danych GUS wynidst -2,4 w
kwietniu, -1,3 w maju i -0,7 w czerwcu. Oceny przedsiebiorstw pozostawaty zatem lekko negatywne,
ale dystans do poziomu neutralnego wyraznie sie zmniejszat. Na koniec czerwca biezgcy portfel
zamodwien byt nadal oceniany niekorzystnie, natomiast oczekiwania dotyczgce portfela na kolejne
miesigce byly juz nieznacznie pozytywne. Ponizszy wykres prezentuje pierwsze pétrocze br. ogdlnego
klimatu koniunktury (NSA) na tle ostatnich 7 lat:

20 20
10 10
0 0
10 -10
20 20
30 -30
-40 -40
50 -50
-60 -60

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

poprawa [%] pogorszenie [%)] = saldo (niewyréwnane sezonowo)  wmmmm saldo (wyréwnane sezonowo) wss= Srednia ruchoma 6 miesieczna (dane niewyréwnane sezonowo)
improvement [%] deterioration [%] balance (non-seasonally adjusted) balance (seasonally adjusted) 6-months average (non-seasonally adjusted data)

Zrédto: GUS Koniunktura w przetwérstwie przemystowym, budownictwie, handlu i ustugach — czerwiec 2026 r.
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Tablica 1. Wskazniki ogélnego klimatu koniunktury wedtug rodzaju dziatalnosci

Analogiczny miesiac = Ubiegty = Biezacy Réznica Réznica

WYSZCZEGOLNIENIE ubiegtego roku miesigc | miesigc | miesieczna | roczna
SPECIFICATION Corresponding month | Previous | Current Monthly Yearly
of previous year month month | difference | difference
Budownictwo OGOLEM TOTAL -4,7 -1,3 -0,7 0,6 4,0
Construction
mikro micro 7.8 -0,2 0,7 0,9 8,5
eég mate small -38 22 -1,0 12 28
g $rednie medium -0,6 0,7 -0,7 1,4 -0,1
[k
duze large 2,6 6,5 33 -3,2 0,7

Zrédto: GUS Koniunktura w przetwdrstwie przemystowym, budownictwie, handlu i ustugach — czerwiec 2026 r.

Ceny materiatéw, zlecenia:

W pierwszym potroczu 2026 roku, wedtug danych Grupy PSB Handel S.A., ogdlny poziom cen
materiatéw budowlanych wzrdst 0 1,1% r/r, przy czym w samym czerwcu dynamika przyspieszyta do
3,5% r/r. Oznacza to koniec blisko dwuletniego okresu stabilizacji i spadkdéw cen. Najwieksze
podwyzki dotyczyty ptyt OSB i drewna (+11%) oraz materiatdw do izolacji termicznych (+5%); w
samym czerwcu najmocniej podrozaty izolacje termiczne i wodochronne (odpowiednio o0 14% i 10%).
Obnizki, rzedu okoto 2%, objety m.in. materiaty wykonczeniowe, wyposazenie i AGD oraz cement i
wapno. Po stronie zlecen produkcja budowlano-montazowa w skali catego pétrocza byta o 2,9%
nizsza niz rok wczesniej, ale w samym czerwcu wzrosta 0 5,2% r/r, przy bardzo dynamicznym wzroscie
robdt inzynieryjnych (+18,7% r/r), napedzanym portfelem inwestycji drogowych i kolejowych.

Zatrudnienie i pface:

Rynek pracy w budownictwie pozostawat w | potroczu 2026 r. pod presjg kosztowg. Zatrudnienie w
sektorze przedsiebiorstw byto 0 1,1% nizsze niz rok wczesniej, natomiast wynagrodzenia nadal rosty
— najwyzsze przecietne ptace w budownictwie odnotowano w wojewddztwie mazowieckim (10 518
zt). Wedtug badan koniunktury GUS koszty zatrudnienia pozostawaty gtdwng barierg dziatalnosci
przedsiebiorstw budowlanych, wyprzedzajgc wysokie obcigzenia na rzecz budzetu oraz koszty
materiatdow. Mozna zatem przyjaé¢, ze w warunkach ograniczonej dynamiki produkcji firmom
budowlanym nie bedzie tatwo sfinansowa¢ dalszego wzrostu wynagrodzen.

W raporcie , Koniunktura w przetwoérstwie przemystowym, budownictwie, handlu i ustugach -
czerwiec 2026 r.” GUS publikuje badanie, ktére obrazuje nastroje panujgce w branzy budowlanej w
czerwcu 2026 r. w kontekscie planowanego zatrudnienia i wynagrodzen.
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Z badania wynika, ze zdecydowana wiekszo$¢ firm budowlanych planuje utrzymanie
dotychczasowego poziomu zatrudnienia — zaréwno pracownikéw fatwych, jak i trudnych do
zastgpienia. Jako czynniki, ktére w najwiekszym stopniu wptyng na poziom wynagrodzen w ciggu
najblizszych miesiecy, pracodawcy wskazujg przede wszystkim sytuacje finansowg firmy oraz
konieczno$¢ utrzymania realnej wartosci wynagrodzen. Warto przy tym zauwazyé, ze wedtug
marcowego szybkiego monitoringu NBP S$rednia planowana podwyzka wynagrodzen w
przedsiebiorstwach obnizyta sie do 4,4%, co jest najnizszym poziomem od ponad dziesieciu lat.

Ceny produkcji budowlano-montazowej:

Ceny produkcji budowlano-montazowej rosty w | potroczu 2026 r. wyraznie szybciej niz ceny
materiatow. Wedtug wstepnych danych GUS w czerwcu 2026 r. byty one o 5,5% wyisze niz w
analogicznym miesigcu poprzedniego roku i o 0,2% wyzsze niz w maju 2026 r. W ujeciu rocznym
najmocniej zdrozaty roboty budowlane specjalistyczne (o 6,5%), natomiast ceny budowy budynkéw
oraz budowy obiektow inzynierii lgdowe] i wodnej wzrosty po 5,1%. Ponizszy wykres przedstawia, jak
ceny produkcji budowlano-montazowej zmieniaty sie w kolejnych okresach.

Wykres 1. Zmiany cen produkcji budowlano-montazowej w latach 2025-2026 w poréwnaniu z poprzednim okresem

%
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Na wysokos$¢ cen materiatéw budowlanych wptywa wiele czynnikéw. W duzej mierze zalezy ona od
aktualnej sytuacji na rynku mieszkaniowym. Nie bez znaczenia jest takze inflacja, sytuacja na rynku
surowcow i polityka gospodarcza, ale tez wptyw sezonowosci. Warto réwniez zauwazy¢, ze podwyzki
cen materiatéw budowlanych majg bezposredni wptyw na wzrost cen gotowych mieszkan, co stanowi
wazny czynnik dla potencjalnych nabywcow.
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Wspodtpraca z wykonawcami

Grupa kapitatowa realizuje projekty deweloperskie w dwéch trybach:

a) Construction Management — w ktérym Grupa kapitatowa sama organizuje proces realizacji

projektu wspdtpracujac z wieloma wykonawcami i jednoczesnie pilnuje realizacji budzetu catego

przedsiewziecia,

b) Generalny Wykonawca—w ktdrym Grupa kapitatowa zleca realizacje projektu deweloperskiego

jednemu generalnemu wykonawcy, ktéry we wtasnym zakresie realizuje projekt za

wynagrodzenie z géry okreslone w kontrakcie.

Ponizej lista kluczowych firm wykonawczych, z ktérymi Spotka realizuje inwestycje deweloperskie:

Lp. Wykonawca Nazwa inwestycji
Przasnysz — Botanikow EF; Ptonsk — Osiedle O2 II, Szczytno — Sonata F,
1 Novdom Construction Ostroteka — Forte Piano AB, CD; Olsztyn — Dwa Jeziora AB, CD; Wotomin
— Stacja Wotomin; Grodzisk Mazowiecki — Stacja Grodzisk A, B
2 STE Capital Olsztyn - Macadamia

11.3. Projekty deweloperskie Grupy kapitatowej w realizacji

W | pétroczu 2026 r. Grupa kapitatowa korczyta, prowadzita lub rozpoczeta nastepujace inwestycje:

Miasto

Ptonsk

Olsztyn

Olsztyn

Olsztyn

Szczytno

Przasnysz

Ostroteka

Ostroteka

Wotomin

Grodzisk Mazowiecki

Grodzisk Mazowiecki

Nazwa Inwestycji Liczba mieszkari llog¢ PUM
Osiedle 02 11 137 6772
Os. Dwa Jeziora AB 56 2532
Os. Dwa Jeziora CD 46 2091
Apartamenty Macadamia 43 2147
Apartamenty Sonata F 44 2305
Os. Botanikéw EF 60 3158
Os. Forte Piano AB 149 7038
Os. Forte Piano CD 107 5393
Stacja Wotomin ABC 152 7 620
Stacja Grodzisk A 57 2802
Stacja Grodzisk B 49 2031
Razem: 900 43 889
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Realizacja umdéw wynikajgcych z zamoéwien publicznych:

Miasto Nazwa Inwestycji zal;r:r:rcr;:nia
Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego (28-
Biskupiec rodzinnego) na dz. nr 718/1 obreb 3 m. Biskupiec wraz z 09.2026
miejscami parkingowymi

Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego w

Skarzyn Skarzynie, gm. Ptorisk 12.2026
Rozbudowa budynku przychodni okulistycznej wraz z

Olsztyn zagospodarowaniem terenu przy ul. Budowlanej 3A w 09.2026
Olsztynie
Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z

Nidzica infrastrukturg techniczng i urzadzeniem terenu w Nidzicy 12.2027

przy ul. Wyborskiej

I1.4. Planowane projekty deweloperskie na najblizsze 2-3 lata

Miasto Nazwa Inwestycji aci:ls)zakah llos¢ PUM
Ciechandéw Os. Platanove 70 3423
Grodzisk Mazowiecki | Os. Bairda 93 4741
Olsztyn Os. Dwa Jeziora EFGH 78 4172
Olsztyn Os. Dwa Jeziora lJ 62 3000
Ostroteka Os. Forte Piano EF 65 3158
Ostroteka Os. Forte Piano GH 103 4947
Ostroteka Os. Forte Piano 1) 144 6 865
Ostroteka Os. Forte Piano MN 100 4949
Ostroteka Os. Forte Piano OL 138 6 633
Ostréw Mazowiecka |Os. Miodowe 88 4 440
Przasnysz Os. Lotnikédw A 64 2954
Przasnysz Os. Lotnikéw B 65 3 056
Razem: 1070 52 338
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I1.5. Cele, strategia i czynniki ryzyka

Zarzad Spotki zakonczyt dziatania budowania spéjnej i jasnej strategii firmy. W strategii uwzgledniona
zostata sytuacja na pierwotnym rynku mieszkaniowym w | pdtroczu 2026 r.

Strategia firmy ma za zadanie pomdc nam podjg¢ dziatania umozliwiajgce wdrozenie innowacyjnych
rozwigzan, ktére pozwolg odpowiedzie¢ na pojawiajace sie wyzwania czy tez na sygnaty ptyngce z
otoczenia, ktére ksztattujg firme. W 2026 roku rynek nieruchomosci mieszkaniowych pozostaje
atrakcyjny, ale peten wyzwan. Deweloperzy muszg funkcjonowa¢ w warunkach rosngcych kosztéw,
duzej zmiennosci regulacyjnej oraz zmieniajacych sie oczekiwan klientdw i inwestoréw. Sukces
rynkowy zalezy dzis$ nie tylko od lokalizacji i ceny, ale rowniez od umiejetnosci zarzadzania ryzykiem,
elastycznosci operacyjnej i zdolnosci do szybkiego reagowania na zmieniajgce sie otoczenie
gospodarcze i prawne.

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

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

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

Mocne strony:

e ugruntowana pozycja, rozpoznawalna marka na rynkach, na ktérych Spétka jest juz obecna

e dobra opinia wsrdd klientéw, firma jest postrzegana jako deweloper realizujgcy inwestycje o
standardzie wyzszym niz konkurencja

e duzy odsetek klientow korzystajgcych z oferty kilkukrotnie

e duze zaplecze sprzedazowe i marketingowe

e zdolnos¢ do pozyskiwania specjalistow

e grupa kapitalowa wiascicielska dajagca mozliwos¢ pozyskania dodatkowych s$rodkéw
finansowych

e zabezpieczone grunty pod projekty na kolejne lata

12
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e sprawnie funkcjonujgce wewnetrzne procesy w spotce zwigzane z pozyskiwaniem,
przygotowaniem i realizacjg inwestycji
e partnerskie relacje z wtadzami miast, w ktérych obecna jest Spétka

Stabe strony:

e trudnos$¢ w zbudowaniu wizerunku na nowych rynkach
e ograniczona ilos¢ srodkow witasnych

Szanse:

e nawigzanie wspotpracy z duzymi wykonawcami o ugruntowanej pozycji

e poszukiwanie innowacyjnych sposobéw na ograniczenie kosztéw budowy

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

e praca nad wizerunkiem firmy jako pracodawcy

e pozyskanie dofinansowan na wybrane obszary dziatalnosci

Zagrozenia:

e zatamanie rynku spowodowane sytuacjg geopolityczng — regiony graniczace z Biatorusig i
rosyjskim obwodem kaliningradzkim.

e duza konkurencja lokalnych deweloperdw, pojawianie sie nowych, bardziej agresywnych
konkurentow

e ograniczony bank ziemi w atrakcyjnych lokalizacjach

e wyczerpanie chfonnosci rynkéw, na ktérych Spétka jest obecna - zmieniajgce sie preferencje
klientow i tendencje rynkowe

e ponowny wzrost kosztow realizacji — po blisko dwdch latach stabilizacji ceny materiatéw
budowlanych wrécity na sciezke wzrostu (0 1,1% r/r w | potroczu 2026 r.i0 3,5% r/r w samym
czerwcu), a ceny produkcji budowlano-montazowej rosty wyraznie szybciej (o 5,5% r/r w
czerwcu 2026 r.)

e ograniczona dostepnosc¢ kredytéw hipotecznych — stopa referencyjna NBP od marca 2026 r.
pozostaje na poziomie 3,75%, a wypowiedzi cztonkéw Rady Polityki Pienieznej wskazujg na
mozliwe odsuniecie kolejnych obnizek na 2027 r.

e zmiany regulacyjne: nowe warunki techniczne obowigzujgce od 20 wrzesnia 2026 r.,
wygasniecie specustawy mieszkaniowej z koricem sierpnia 2026 r. oraz luka planistyczna w
gminach bez uchwalonego planu ogélnego

e utrzymujaca sie wysoka oferta mieszkan w najwiekszych miastach i presja na marze — ceny
transakcyjne na rynku pierwotnym pozostajg stabilne (14 245 zt/m? w | kwartale 2026 r., o
0,3% nizej r/r) przy rosnacych kosztach realizacji

e rosnace koszty pracy, wskazywane przez przedsiebiorstwa budowlane jako gtdwna bariera
prowadzenia dziatalnosci

13
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lll. Zasoby

1. Zasoby kadrowe
Zatrudnienie

Liczba zatrudnionych na podstawie uméw o prace w Grupie Kapitatowej na dzien 30.06.2026 r.
wynosita 94 osoby (I p. 2025: 63,4). Struktura zatrudnienia w poszczegdlnych dziatach ksztattowata
sie nastepujgco:

Pion llos¢ oséb
Pion Zarzadczy 4
Pion Generalny 8
Pion Rozwoju 12
Pion Sprzedazy 17
Pion Finansowy 5
Pion Wsparcia 11
Pion Zarzadu (Novdom Construction) 9,5
Pion Realizacji (Novdom Construction) 27,5
Razem 94

Ksztatcenie i rozwdj personelu

Ksztatcenie pracownikow w Spdtce odbywato sie w oparciu o potrzebe aktualizacji wiedzy
wynikajgcg gtdéwnie ze zmian regulacji prawnych oraz na bazie faktycznych potrzeb rozwojowych
kadry zgtaszanych przez poszczegdlne komadrki organizacyjne firmy.

2. Srodki trwate

Grupa kapitatowa ,Novdom” w swojej dziatalnosci korzysta z witasnego biura oraz srodkéw
transportu w leasingu. Wartos¢ poszczegélnych sktadnikéw srodkéw trwatych zamieszczone zostaty
W ponizszej tabeli:

Dane w tys. zt Stan na 30.06.2026 | Stan na 30.06.2025
Rzeczowe aktywa trwate 3481,7 3769,2
1. Srodki trwate 2 806,7 2992,3
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a) grunty 22,5 22,5
b)  budynki 744,3 769,5
c) urzadzenia i maszyny 219,3 1,4
d) Srodki transportu 1549,0 1 898,5
e) inne srodki trwate 271,5 300,4
2. Srodki trwate w budowie 675,0 776,9
3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie 0,0 0,0

3. Zasoby finansowe

Zasoby finansowe Grupy kapitatowej ,,Novdom” obejmujg zaréwno srodki wtasne, jak i zewnetrzne
zrédta finansowania w postaci kredytéw. Poziom finansowania zewnetrznego jest na biezgco
elastycznie dostosowywany do faktycznych potrzeb Grupy.

Instrumenty finansowe w zakresie zarzadzania ryzykiem
Grupa kapitatowa ,Novdom” nie stosowata zadnych instrumentéw finansowych w tym obszarze.

Relacje z interesariuszami

Budowanie trwatych relacji z interesariuszami stanowi istotny element prowadzenia dziatalnosci
przez Grupe kapitatowa jako odpowiedzialng organizacje.

Zarzad Spétki dominujacej ktadzie duzy nacisk na utrzymanie jak najlepszych relacji z partnerami —
zaréwno $Swiadczacymi ustugi, jak i realizujgcymi dostawy materiatéw — kierujac sie zasadg, ze
wspotpraca buduje wartosé.

Do grona gtownych partneréw Grupy kapitatowej nalezg STE Capital oraz Novdom Construction Sp.
z 0.0. W 2026 roku Grupa kapitatowa zakonczy realizacje prac z dotychczasowymi wykonawcami w
zakresie wynikajagcym z zawartych umodw, natomiast nowe projekty bedzie prowadzi¢ we
wspotpracy z powigzang spotkg wykonawczg Novdom Construction Sp. z 0.0.

Misja Grupy kapitatowej: zmieniamy miasta, tworzymy lepszg przestrzen do zycia, wyznaczajac
trendy oraz zapewniamy réznorodnos¢ w ramach standardu.

Wizja Grupy kapitatowej: jestesmy wsréd lideréw rynku deweloperskiego w Polsce i marka
pierwszego wyboru; doskonato$é operacyjna stanowi fundament naszego rozwoju, a Grupa
konsekwentnie wchodzi na nowe rynki.
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Wynik finansowy

W okresie od 01.01.2026 r. do 30.06.2026 r. Grupa kapitatowa ,,Novdom” uzyskata przychody
ogoétem w wysokosci 69 346 458,04 zt oraz poniosta koszty ogétem w kwocie 64 980 735,13 zt, a
zysk netto zamknat sie w kwocie 3 343 151,35 zt.

W drugiej potowie roku Grupa kapitatowa spodziewa sie stabilizacji cen, a ewentualne obnizki stop
procentowych mogg korzystnie wptyng¢ na popyt w ostatnich miesigcach roku, co powinno
umozliwi¢ utrzymanie dobrych wynikéw finansowych oraz dalsze planowanie inwestycji w
kolejnych latach. Grupa przygotowuje uruchomienie nowych projektéw inwestycyjnych w miejsce
tych, ktore sg na ukonczeniu, a ktdre od samego poczatku cieszyly sie zainteresowaniem
potencjalnych nabywcéw. Solidna kondycja finansowa, silna pozycja rynkowa, rozpoznawalna
marka oraz wieloletnie doswiadczenie Grupy kapitatowej dajg podstawy do planowania kolejnych
inwestycji zarowno na dotychczasowych, jak i na nowych rynkach.

a) Struktura przychoddéw

L.p. Rodzaj przychodéw Kwota zt

I Przychody ze sprzedazy i zrownane z nimi 67 156 681,23
1. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 67 156 681,23
2. Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatow

1. Pozostate przychody operacyjne 2151 077,43

. Przychody finansowe 38 699,38
Razem 69 346 458,04

b) Struktura kosztow

L.p. Rodzaj kosztéw Kwota zt

I Koszty sprzedanych produktéw, towaréw 54 535 614,70
1. Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 54 535 614,70
2. Wartosc sprzedanych towarow

1. Koszty dziatalnosci operacyjnej 8152 156,21
1. Koszty sprzedazy 3428 949,63
2. Koszty ogdlnego zarzadu 4723 206,58

1. Pozostate koszty operacyjne 946 415,80

IV. Koszty finansowe 1346 548,42
Razem 64 980 735,13
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IV. Sytuacja majatkowa, finansowa i dochodowa

1. Sytuacja majatkowa

Analiza bilansu — pionowa
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Wskaznik struktury Sposdb obliczenia 30.06.2026 30.06.2025
Aktywow trwatych Aktywa trwate / Aktywa ogdtem
Y y Y / Aktywa og 6,65% 6,12%
Aktywoéw obrotowych Aktywa obrotowe / Aktywa ogdtem
93,35% 93,88%
Zapasow Zapasy / Aktywa ogdtem
P pasy / Aktywa og 72,30% 74,58%
Naleznosci Naleznosci krotk./ Aktywa ogétem
7,06% 6,88%
Kapitatu wtasnego Kapitaty wtasne / Pasywa ogdtem
P g ptaty / Pasywa og 26,35% 30,38%
Zobowigzania i rezerwy |Zobowigzania i rezerwy / Pasywa
ogotem 73,65% 69,62%

Grupa kapitatowa ,Novdom” w ramach prowadzonej dziatalnosci developerskiej korzysta w
gtébwnej mierze z aktywéw obrotowych, ktére wynosza niespetna 93,4% aktywow ogétem.
Pozostate 6,6% to aktywa trwate w postaci inwestycji dtugoterminowych, pomieszczen biurowych
oraz Srodkéw transportowych.
Na dzien niniejszej analizy kapitaty wiasne stanowia udziat w pasywach ogétem w wysokosci 26,35%
(tj. 63miIn PLN) Jest to poziom, ktdry nalezy interpretowad jako wysoka niezaleznos¢ finansowg
Grupy ,,Novdom” i stosunkowo duze zabezpieczenie sptaty zadtuzenia. Pozostate 73,65% to gtownie
zobowigzania krétkoterminowe, w tym zaliczki otrzymane od klientdw w ramach sprzedanych

mieszkan.

2. Sytuacja finansowa

Wskazniki ptynnosci ksztattowaty sie nastepujgco:

Wskaznik

Sposéb obliczenia

30.06.2026

30.06.2025

Ptynnos¢ finansowa | stopnia

Aktywa obrotowe / Zobowigzania
kréotkoterminowe

1,71

1,87

Ptynnos¢ finansowa Il stopnia

Aktywa obrotowe - Zapasy -
Krétkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe / Zobowigzania
krotkoterminowe

0,35

0,36

Ptynnos¢ finansowa 11l stopnia

Srodki pieniezne / Zobowigzania
kréotkoterminowe

0,22

0,21
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Ptynnos¢ | stopnia (aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe) obnizyta sie z 1,87 do
1,71, ptynnos¢ Il stopnia pozostata praktycznie bez zmian (0,354 wobec 0,357), a ptynnosé Il stopnia
(gotowkowa) wzrosta z 0,211 do 0,216. Aktywa obrotowe nadal z nadwyzky (1,7x) pokrywaja
zobowigzania krétkoterminowe, a stan srodkdéw pienieznych wzrést do 28,2 min zt z 22,7 min zt. Spadek
wskaznika | stopnia wynika z szybszego wzrostu zobowigzan krétkoterminowych (+22,9 min zt, gtéwnie
zaliczki od nabywcow) niz aktywow obrotowych (+22,1 min zt przy wyzszej bazie).

Zarzad zaktada, ze w dalszym ciggu wiekszos¢ inwestycji zostanie sfinansowana z wtasnych
srodkéw pochodzacych z ustugowej dziatalnosci Spotki.

3. Sytuacja dochodowa

Wskaznik Sposdb obliczenia 30.06.2026 30.06.2025
Rentownos$é majatku (ROA) Wynik netto / Aktywa ogdtem 1,40% 3,18%
Rentownosc kapitatu wtasnego (ROE) |Wynik finansowy netto / Kapitaty 5,31% 10,47%
wtasne
Rentownosé netto sprzedazy (ROS) Wynik fi.nansowy netto / Przychody ze 4,98% 7.97%
sprzedazy
4. Zadtuzenie
Wskaznik Sposoéb obliczenia 30.06.2026 30.06.2025
Zadtuzeni ol Zobowi ia dtugot i
adtuzenie ogdétem oloww)zan.la ugo ermmowe{oraz 70,55% 68,11%
krotkoterminowe / Aktywa ogétem
Wskaznik pokryci dtuzeni Kapitaty wt Zobowi i
s aznl' po rYC|a za uz.enla apitaty w asn(?/ obowigzania 37,35% 44,61%
kapitatami wtasnymi ogbdtem

W kontekscie wyraznego wzrostu aktywow i zobowigzan ogdétem Grupy ,,Novdom” (gtédwnie z tyt.

otrzymanych od Klientéw zaliczek na poczet budowanych i wybudowanych mieszkan) zmiane

poziomu zadtuzenia o 2,44 % w badanym okresie mozna interpretowac jako nieistotng.

Poziom pokrycia zobowigzan kapitatami wtasnymi jest nizszy niz w analogicznym okresie roku

poprzedniego o 7,26% jednak nadal jest to poziom bardzo wysoki z punktu widzenia wyptacalnosci

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

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

| pétrocze 2026 r. byto w duzej mierze okresem odbudowywania sie po negatywnych zdarzeniach z
lat poprzednich, skutkujgcych ogdlnym spowolnieniem gospodarczym na rynku i odczuwalng w
branzy niepewnoscig co do dalszego rozwoju zdarzen.

Wyniki osiggniete przez Novdom w | pétroczu 2026 r. wskazuja, ze Spétka skutecznie poradzita sobie
z trudnym okresem, cho¢ warunki rynkowe nadal stanowig wyzwanie dla branzy.

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

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

Ryzyko operacyjne — Spotka podtrzymuje rozwadj oraz budowanie zespotu wysokiej klasy specjalistow
i menedzerdw, opracowuje narzedzia controllingowe dla jeszcze lepszej kontroli proceséw
operacyjnych oraz szczegétowych analiz w fazie pre-deweloperskiej. Doktadnie analizuje rynek pod
katem wyboru lokalizacji, dziata na rynkach, na ktérych marka ,Novdom” jest rozpoznawalna i
doceniana. Spdtka kontynuuje prace ze sprawdzonymi pracowniami architektonicznymi,
wprowadzajgc nowe, funkcjonalne rozwigzania w projektowanych inwestycjach. Kluczowym
zagrozeniem moze by¢ wzrost cen materiatdéw budowlanych oraz trudnos¢ z pozyskaniem
wykwalifikowanej sity roboczej, co skutkuje wzrostem kosztéw robocizny.

Ryzyko rynkowe — zmiana sytuacji gospodarczej bezposrednio wptywa na ksztattowanie sie poziomu
cen sprzedazy oraz na relacje pomiedzy popytem a podazg mieszkan. Wskazniki gospodarcze, takie
jak tempo wzrostu PKB, poziom inflacji i wysoko$é stép procentowych, majg bezposrednie
przetozenie na zachowania uczestnikdéw rynku nieruchomosci, a szczegdélnie na site nabywcza
potencjalnych klientow. Kluczowe zagrozenie to wzrost konkurencji na rynku mieszkaniowym, ktéra
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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 przychodow ze sprzedazy,
poczawszy od rozpoczecia budowy. W konsekwencji zagrozeniem staje sie ryzyko braku wptat
nabywcéw czy opdznienia na budowie, skutkujgce opdznieniem wyptaty zgromadzonych srodkow.
Spétka rozwaza kredyty celowe na wybrane inwestycje, dlatego tak wazna jest budowana dobra
relacja z bankami i zapewnienie ptynnosci finansowej z uwagi na planowy rozwéj Spétki. W przypadku
natomiast finansowania kredytem oprocentowanym wg stawek rynkowych, ryzykiem pozostaje
utrzymywanie sie stép procentowych na podwyzszonym poziomie — stopa referencyjna NBP od
marca 2026 r. wynosi 3,75%, a przestrzen do dalszych obnizek moze otworzy¢ sie dopiero w 2027 r.,
co utrzymuje wysoki koszt obstugi dtugu.

VI Zdarzenia istotnie wptywajace na dziatalnos¢ Grupy kapitatowej

| potrocze 2026 uptyneto pod znakiem stopniowej odbudowy rynku. Pozytywnym sygnatem byta
marcowa obnizka stép procentowych do poziomu 3,75%, ktéra poprawita warunki finansowania
zakupu mieszkania, cho¢ wobec utrzymania stop bez zmian w kolejnych miesigcach jej wptyw na
dostepnosc kredytu pozostat ograniczony.

VIl Podsumowanie okresu sprawozdawczego

Za | potrocze 2026 r. Grupa kapitatowa osiggneta przychody ogétem w wysokosci 69 346 458,04 zt
przy kosztach ogétem 64 980 735,13 zt, co dato zysk brutto 4 365 722,91 zt i zysk netto 3 343 151,35
zt. Przychody ogétem byty nizsze o0 20,7% niz w analogicznym okresie roku ubiegtego (87 442 149,14
zt w | pdtroczu 2025 r.), przy czym przychody netto ze sprzedazy zmniejszyty sie z 85 435 379,20 zt do
67 156 681,23 zt, a zysk netto z 6 809 639,05 zt do 3 343 151,35 zt. Spadek ten wynika przede
wszystkim z mniejszej liczby aktéw notarialnych przenoszgcych wtasnosé lokali na nabywcow,
zawartych w | pdtroczu 2026 r. Przychody ze sprzedazy lokali sg rozpoznawane z chwilg przeniesienia
wtasnosci, a terminy zawierania aktéw notarialnych, uzaleznione m.in. od harmonogramu realizacji i
odbioru poszczegdlnych inwestycji, rozktadajg sie nieréwnomiernie w czasie. W konsekwencji wyniki
osiggane w poszczegdlnych okresach srédrocznych mogg sie istotnie rézni¢ i nie odzwierciedlajg w
petni wyniku catorocznego. Zarzad zaktada, ze w Il pétroczu 2026 r., wraz z zawarciem kolejnych
aktow notarialnych, Grupa kapitatowa nadrobi nizszy wynik osiggniety w pierwszej potowie roku.

Struktura bilansu odzwierciedla charakter dziatalnosci deweloperskiej — aktywa obrotowe stanowig
93,35% aktywow ogoétem (wobec 93,88% rok wczesniej), przy czym udziat zapaséw obnizyt sie z
74,58% do 72,30%. Kapitaty wtasne stanowia 26,35% pasywow (ok. 63 min zt) wobec 30,38% rok
wczesniej, a zobowigzania i rezerwy 73,65% wobec 69,62%, przy czym ich znaczng cze$¢ stanowia
zaliczki otrzymane od nabywcéw lokali, ktére zostang rozpoznane jako przychdd po zawarciu aktéw
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notarialnych. Wskaznik ptynnosci | stopnia obnizyt sie z 1,87 do 1,71, ptynnos¢ Il stopnia pozostata
praktycznie bez zmian (0,354 wobec 0,357), natomiast ptynnos¢ gotéwkowa wzrosta z 0,211 do
0,216, przy wzroscie stanu Srodkéw pienieznych z 22,7 min zt do 28,2 min zt. Aktywa obrotowe nadal
z nadwyzka pokrywajg zobowigzania krétkoterminowe, co sSwiadczy o dobrej wyptacalnosci Grupy
kapitatowej.

Jednoczesnie w I-szym poétroczu br. Grupa kapitatowa intensywnie pracowata nad nowymi
projektami, ktére w kolejnych latach bedg fundamentem pod kontynuacje dziatalnosci.

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

W okresie sprawozdawczym Grupa kapitatowa konczyta, prowadzita lub rozpoczynata jedenascie
inwestycji mieszkaniowych obejmujgcych tgcznie 900 mieszkar i 43 889 m? PUM w Ptonsku,
Olsztynie, Szczytnie, Przasnyszu, Ostrotece, Wotominie i Grodzisku Mazowieckim, a réownolegle
realizowata cztery kontrakty z zamdwien publicznych w Biskupcu, Skarzynie, Olsztynie i Nidzicy.
Przygotowany bank projektow na najblizsze 2—-3 lata obejmuje kolejne 1 070 mieszkan i 52 338 m?
PUM.

VIl Wnioski i perspektywy na nastepny rok

| potrocze 2026 r. potwierdzito, ze przyjety model dziatania pozwala Grupie kapitatowe]j utrzymac
rentownosc¢ przy zachowaniu bezpiecznej struktury finansowania. W kolejnych kwartatach kluczowe
pozostang trzy czynniki zewnetrzne: utrzymywanie sie stopy referencyjnej NBP na poziomie 3,75% i
zwigzana z tym ograniczona dostepnosé kredytéw hipotecznych, ponowny wzrost cen materiatow
budowlanych i kosztédw pracy oraz zmiany regulacyjne — nowe warunki techniczne obowigzujace od
20 wrzesnia 2026 r. i wygasniecie specustawy mieszkaniowej. Zarzad zaktada, ze wiekszos¢
inwestycji pozostanie finansowana ze S$rodkéw wtasnych, nie wykluczajagc siegniecia po
finansowanie zewnetrzne dla wybranych projektow.

Priorytetem operacyjnym na kolejny rok jest terminowe zakonczenie inwestycji bedacych w
realizacji oraz uruchamianie kolejnych etapdw z przygotowanego banku projektéw, w szczegdlnosci
na rynkach, na ktérych marka ,,Novdom” jest juz rozpoznawalna. Réwnolegle Grupa kapitatowa
bedzie rozwija¢ wspdtprace z powigzang spotkg wykonawczg Novdom Construction Sp. z 0.0., co
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powinno ograniczy¢ ekspozycje na wzrost kosztéw ustug budowlanych i zwiekszyé kontrole nad
harmonogramami.

Zarzad Spoétki dominujgcej bedzie w dalszym ciggu aktywnie poszukiwat nowych rynkéw rozwoju i
poszerzat dziatalnos¢ wykonawcza poprzez udziat w przetargach publicznych oraz analize terenéw
inwestycyjnych w juz dobrze rozpoznanych lokalizacjach. Jednoczesnie bedzie pracowat nad
doskonaleniem operacyjnym poprzez wspoétprace z zewnetrznymi konsultantami specjalizujgcymi
sie w kreowaniu marki, usprawniania proceséw i narzedzi kontrolingowych, podnoszeniu
kompetencji kadry menadzerskiej i rozwoju umiejetnosci pracowniczych.

Zarzad bedzie kontynuowat réwniez budowanie marki ,Novdom” jako pracodawcy, co pozwoli
zatrzymacd pozyskanych juz specjalistdw i menedzerdw oraz utatwi rekrutacje na nowych rynkach.

W ocenie Zarzadu obecna struktura finansowania — kapitaty wtasne na poziomie 26,35% pasywoéw,
rosngcy stan srodkéw pienieznych oraz utrzymujaca sie nadwyzka aktywdéw obrotowych nad
zobowigzaniami krétkoterminowymi—zapewnia Grupie kapitatowe]j zdolno$é do terminowej obstugi
zobowigzan z tytutu wyemitowanych dtuznych instrumentéw finansowych oraz przestrzen do
finansowania kolejnych etapdw rozwoju.
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Przasnysz, dnia 30 wrzesnia 2026 roku

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

Signature erified

Dokument podpisghy przez
Andrzej Dabrowdki
Data: 2026.09.30]14:55:17 CEST

Andrzej Dgbrowski — Prezes Zarzadu

Signature No ified
Dokument podpi przez Maciej

Sosnowski
Data: 2026 09 ’%(Dh -33:56 CEST

Maciej Sosnowski — Cztonek Zarzadu
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