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Sprawozdanie

Zarzadu ,,Novdom” Spédtka z 0.0. w Przasnyszu z dziatalnosci przedsiebiorstwa
za okres od 01.01.2022 r. do 30.06.2022r.

I Informacje ogélne

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

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

Kapitat spétki wynosi obecnie 150.000 zt i sktada sie z 300 udziatéw.
Udziatowcami na dzien 30.06.2021 r. byli:

e Zbigniew Krzysztof Sosnowski - 147 udziatéw o tgcznej wysokosci 73.500 zt
e Maciej Sosnowski — 141 udziatéw o tacznej wysokosci 70.500 zt
e Kacper Sosnowski — 12 udziatéw o tacznej wartosci 6.000 zt

Udziatlowcami na dzien sporzadzenia sprawozdania s3:

e Zbigniew Krzysztof Sosnowski - 147 udziatéw o tgcznej wysokosci 73.500 zt
e Maciej Sosnowski — 141 udziatéw o tacznej wysokosci 70.500 zt
e Kacper Sosnowski — 12 udziatéw o tacznej wartosci 6.000 zt

Organami Spotki s3: Zgromadzenie Wspoélnikéw, Zarzad, Rada Nadzorcza
W sktad Zarzadu w okresie od 01.01.2022 do 30.06.2022 r. wchodzili:

e Prezes Zarzadu — Zbigniew Krzysztof Sosnowski
e Wiceprezes Zarzadu — Andrzej Dgbrowski
e Cztonek Zarzadu — Maciej Sosnowski

Sktad Zarzadu na dzien sporzadzenia sprawozdania:

e Prezes Zarzadu — Zbigniew Krzysztof Sosnowski
e Wiceprezes Zarzadu — Andrzej Dgbrowski
e Cztonek Zarzadu — Maciej Sosnowski
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W sktad Rady Nadzorczej w okresie od 01.01.2022 do 30.06.2022 r. wchodazili:

e Przewodniczacy Rady Nadzorczej — Kacper Sosnowski
e Cztonek Rady Nadzorczej — Elzbieta Sosnowska
e Cztonek Rady Nadzorczej — Monika Sosnowska

Sktad Rady Nadzorczej na dzien sporzadzenia sprawozdania:

e Przewodniczacy Rady Nadzorczej — Kacper Sosnowski
e Cztonek Rady Nadzorczej — Elzbieta Sosnowska
e Cztonek Rady Nadzorczej — Monika Sosnowska

Reprezentacja Spotki

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
dwéch cztonkdéw zarzadu.

Przedmiotem dziatalnosci spotki jest:
- 68.10.Z — Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek
- 68.20.Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi
- 68.32.Z — Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie
-41. — Roboty budowlane zwigzane z wnoszeniem budynkéw
-43. — Roboty budowlane specjalistyczne

Dziatalno$¢ spétki 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 spotke w ramach projektéw inwestycyjnych to:

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

- ofertowanie, marketing i sprzedaz produktéw i ustug

- realizacja budowy,

oraz procesy wspottowarzyszace takie jak:
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- pozyskiwanie finasowania zewnetrznego,
- obstuga posprzedazowa w ramach rekojmi,
- obstuga administracyjna, ksiegowa i prawna.

Dziatalnos$¢ prowadzona jest na terenie dwdch wojewodztw:

1. Mazowieckiego

- Przasnysz, Ciechandw, Ptonsk, Ostroteka, Mtawa, Makow Mazowiecki, Ostréw Mazowiecka
2. Warminsko-mazurskiego

- Olsztyn, Szczytno, Mikotajki

Czesc¢ projektow deweloperskich realizowana jest przez spotki celowe:
- Novdom 1 Sp. z 0.0,

- Novdom 6 Sp. z 0.0.,

- Novdom 7 Sp. z o0.0.,

- Novdom 8 Sp. z 0.0.,

- Novdom 9 Sp. z 0.0.,

- Novdom 10 Sp. z 0.0.,

- Novdom 11 Sp. z 0.0.

I. Charakterystyka prowadzonej dziatalnosci

11.1. Budownictwo mieszkaniowe

Obraz sytuacji gospodarczej w Polsce jest dzi$ wyjgtkowo niejednoznaczny i skomplikowany. Dane za
2021 rok pokazujg, ze odbicie po pandemii koronawirusa jest wolniejsze niz oczekiwano. Trendy,
ktére niedawno sie wyksztatcity, w tym wzrost popularnosci pracy zdalnej i hybrydowej, wptywaja na
réznice w tempie odbicia gospodarczego pomiedzy poszczegdlnymi sektorami. Firmy, ktore prowadza
dziatalno$¢ oraz zatrudniajg ludzi w Ukrainie i w Rosji stojg przed bezprecedensowymi wyzwaniami.
Dodatkowo, efekty uboczne wojny dotkliwie wptywajg na firmy dziatajagce w Polsce — od rosngcych
kosztow towardw i energii po sankcje i napiecia spoteczne.

Pierwsze potrocze 2022r. byto kontynuacjg podnoszenia stdép procentowych i drozejgcych kredytow,
potgczong z wysokg inflacjg i sytuacjg polityczno-gospodarczg (wojna na Ukrainie). Na to naktada sie
dodatkowo zapas¢ na rynku kredytéw hipotecznych. Wielokrotne podwyzki stép procentowych w
potaczeniu z inflacjg na wysokim poziomie, znaczgco ostabity zdolnos¢ kredytowa klientow.

Wyniki rynku mieszkaniowego w pierwszym potroczu 2022 roku, biorgc pod uwage otoczenie
biznesowe: wojna w Ukrainie, kryzys energetyczny, rosngce koszty obstugi kredytéw hipotecznych,
inflacja oraz rosngce ceny materiatéw budowlanych, sg dos¢ dobrze.

Wedtug wynikéw opublikowanych przez GUS w czerwcu deweloperzy rozpoczeli budowe 15 660
mieszkan, to o 776 mieszkan wiecej niz przed rokiem w tym samym miesigcu (wzrost 0 5,2% r/r).
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Mozna to uznac¢ za catkiem wysoki wynik wobec spadku liczby rozpoczynanych budéw o ponad 1/4 w
miesigcach od marca do maja.

W sumie w pierwszym pétroczu br. deweloperzy rozpoczeli budowe 71 563 mieszkan na sprzedaz i
wynajem, o 16 119 mniej niz przed rokiem, co oznacza spadek o 18,4% r/r. Pomimo znaczacego
spadku jest to poziom o 9,1% wyzszy od Sredniej z lat 2017-2021 i tylko w ostatnim roku liczba
rozpoczynanych budéw mieszkan byta wyzsza od wyniku roku biezgcego.

Liczba mieszkan, na ktére deweloperzy uzyskali pozwolenia na budowe w czerwcu — 25 953 — to o
42,3% wiecej niz w roku poprzednim. Tylko w lutym i w marcu liczba uzyskanych pozwolen byta
mniejsza niz przed rokiem, a w drugim kwartale, z kazdym miesigcem, tempo wzrostu byto wyzsze.
Wynika to prawdopodobnie z checi unikniecia skutkéw zmian wprowadzanych od 1 lipca br. do
przepiséw ustawy deweloperskiej. W efekcie w nastepnych miesigcach liczba pozwolen na budowe
moze znaczgco spasc.

Podsumowujgc pierwsze poétrocze, tagcznie deweloperzy uzyskali pozwolenia na budowe 117 505
mieszkan, o ponad 8 tys. szt. wiecej niz w rekordowym roku ubiegtym (wzrost o 7,4% r/r). To
oczywiscie nowy rekord pozwolen na budowe, przewyzszajacy srednig z ostatnich pieciu lat o0 41,3%.

Ponadto narastajgco w ciggu szesciu miesiecy 2022 roku deweloperzy oddali do uzytkowania 62 919
mieszkan, o 2 273 szt. wiecej niz przed rokiem, co oznacza wzrost o 3,7% r/r. W odniesieniu do
sredniej piecioletniej, jest to wynik lepszy o0 14,7%.

Z danych podanych przez 15 deweloperéw mieszkaniowych notowanych na warszawskiej gietdzie
wynika, ze w |l kwartale ich sprzedaz skurczyta sie 0 41 %. r/r. W poréwnaniu z | kwartatem br. spétki
sprzedaty o 16 % mniej mieszkan.

Po zatamaniu rynku kredytéw mieszkaniowych segment nowych mieszkan ratujg przed jeszcze
wiekszg zapascig transakcje gotowkowe - ich udziat w sprzedazy deweloperdéw siega 60-70 %. Trudno
jednak ocenié, czy inwestycyjni klienci gotdwkowi nie znajdg wkrétce bardziej atrakcyjnych form
lokowania kapitatéw.

Co prawda wolumeny mieszkan rozpoczetych czy pozwolen na budowe nie s3g juz rekordowe, ale
utrzymuja sie wcigz na wzglednie zadowalajgcym poziomie. Moze to jednak wynikaé¢ z faktu wejscia
W Zycie przepisow nowelizacji ustawy deweloperskiej z poczatkiem lipca br. W 1l kwartale
deweloperzy starali sie uruchomié mozliwie duzg liczbe inwestycji przed datg 1 lipca, tak aby byty one
wolne od rygoréw nowych przepiséw.

Niestety perspektywy dla mieszkaniowego rynku pierwotnego sg obecnie najgorsze od co najmniej
12-13 lat. Galopujaca inflacja, a za nig cena rodzimego pienigdza coraz bardziej nadwyreza popyt na
nowe mieszkania ze strony klientéw kredytowych. Z kolei ewentualny spadek zainteresowania
nabywcéw gotéwkowych stanowi obecnie bardzo powazne ryzyko dla deweloperdw.

Ponadto s$rednie stawki m2 lokali deweloperskich w ostatnim czasie jakby stanety w miejscu
sygnalizujac stabniecie potencjatu wzrostowego

Wyrazny spadek popytu wida¢ tez na rynku wtdérnym. Barierg nie sg wcale wysokie ceny
nieruchomosci, ale brak dostepu do finansowania w efekcie wysokich stép procentowych, ktére
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skutecznie wyparty z rynku osoby zainteresowane zakupem. Nadal na rynku utrzymuje sie dos¢ duza
grupa klientéw gotéwkowych, ktérzy czesto dosé szybko podejmujg decyzje, jezeli na rynek trafia
oferta w dobrej cenie.

Wielu deweloperéw stara sie kontynuowac rozpoczete inwestycje, jednoczesnie moze dojs¢ do
pewnej redukcji inwestycji w catkiem nowych miejscach. Na projektach, na ktérych wyjsciowo
utrzymywano wysoka cene mogg nastgpic korekty cen w dét, pod warunkiem, ze s3 to projekty, ktére
zostaty wybudowane na realnym koszcie zakupu, marzy i wykonawstwa.

Pomimo, ze czes¢ deweloperdw zwiekszyta oferte pod koniec ubiegtego i na poczatku obecnego roku,
aby unikng¢ wprowadzonych z 1 lipca zmian legislacyjnych, niemniej moze to by¢ ,martwa” oferta,
bowiem w biezgcych warunkach nalezy oczekiwaé raczej préb kontynuacji podwyzek cen sprzedazy i
Sledzenia marz, niz podbijania wolumenu kosztem rentownosci.

Nie ma powodow, aby oczekiwaé powrotu do nadzwyczajnych poziomdw sprzedazy z lat 2020-2021,
raczej nalezy spodziewac sie dalszych spadkéw w kolejnych kwartatach. Mimo to, przynajmniej w
biezagcym roku, marze powinny utrzymac¢ sie na wysokim poziomie. Najwieksi deweloperzy
wykorzystali okres nadzwyczajnej koniunktury na zgromadzenie duzych bankéw ziemi. Co wiecej,
ostabienie koniunktury oznacza dla tej grupy nowe szanse — pojawiajg sie pierwsze symptomy
wyprzedazy dziatek przez mniejszych deweloperéow. Jednak na koncu i tak jednak bedg sie liczyty
dobre lokalizacje i kontrolowanie kosztéw.

Spétka zakonczyta | pétrocze 2022r. z zadowalajagcym wynikiem, choé obnizonym po wybuchu wojny
na Ukrainie, gdzie w lutym i marcu sprzedaz mieszkan znaczaco spadta. Ponadto zaobserwowata
malejgce zainteresowanie lokalami w osrodkach, w ktérych do tej pory sprzedaz utrzymywata sie na
wysokim poziomie (np. Ciechanéw, Ptonsk).

1.2. Omoéwienie sytuacji w | pétroczu 2022 roku na rynku budowlanym

W | pétroczu 2022 roku produkcja budowlano-montazowa wzrosta w stosunku do analogicznego
okresu ubiegtego roku o 12,0%. Dane GUS w ujeciu rocznym okazaty sie nizsze od oczekiwan
rynkowych i prognoz KIG (odwrotnos¢ sytuacji z maja, kiedy wyniki przekroczyty oczekiwany poziom).

Wedtug statystyk oczyszczonych z wptywu czynnikow o charakterze sezonowym, produkcja
budowlano-montazowa w czerwcu byta wyzsza o 6,7% w ujeciu rocznym oraz nizsza w stosunku do
wypracowanej w maju br. o 3,5%.

W pordwnaniu z majem br. produkcja wzrosta w jednostkach specjalizujgcych sie w budowie
obiektéw inzynierii lgdowej i wodnej o 14,4% oraz w przedsiebiorstwach wykonujgcych roboty
budowlane specjalistyczne o 1,5%. W przedsiebiorstwach zajmujacych sie budowg budynkdéw
sprzedaz byfa nizsza niz w maju o 1,7%.
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W ujeciu rocznym zanotowano wzrosty sprzedazy w przedsiebiorstwach zajmujgcych sie budowg
budynkéw o 15,2% oraz w jednostkach specjalizujgcych sie w budowie obiektéw inzynierii lgdowej i
wodnej o 5,0%. W przedsiebiorstwach wykonujacych roboty budowlane specjalistyczne sprzedaz byta
nizsza niz przed rokiem o 3,1%.

Ceny produkcji budowlano-montazowej w czerwcu br. byty o 1,4% wyzisze niz w maju i o 13,2%
wyzsze niz przed rokiem. W maju br. roku zanotowano wzrost cen o0 1,3% m/m i 12,2% r/r.

Na ceny materiatéw budowlanych w | pdtroczu 2022 r. odnotowywano ciggte wzrosty. W kwietniu
ceny materiatéw budowlanych wzrosty do rekordowych 34% w stosunku rok do roku. W maju tempo
wzrostu cen niestety nie zmienito sie. W najblizszych miesigcach raczej nie mamy co liczy¢ na spadek
cen, a jedynie na wyhamowanie dynamiki wzrostu stawek za niektére grupy materiatéw
budowlanych.

Galopujaca inflacja, ktéra gtéwnie z powodu wojny w Ukrainie osiggneta juz rekordowy od kilku lat
poziom, nie pozwala na optymistyczne prognozy co do korekty cen materiatéw budowlanych w
najblizszym czasie. Z drugiej strony, obecny poziom cen niektdrych pozycji materiatéw budowlanych
moze wskazywaé na to, ze mamy do czynienia z ,banky spekulacyjng” i ciggty wzrost cen nie jest
uwarunkowany zadnymi mechanizmami ekonomicznymi a jest samonapedzajgcym sie procesem.
Analizujgc tempo wzrostu cen poszczegdlnych grup towarowych mozna zauwazyé, ze od co najmniej
trzech miesiecy zachodzg jedynie niewielkie zmiany. Nadal w czotéwce pozostajg izolacje termiczne
(wzrost cen rok do roku 63%) i ptyty OSB (49%).

Grupa asortymentowa 6 m-cy 2022 r. w poréwnaniu z | Czerwiec 2022 r. w poréwnaniu z
2021r. czerwcem 2021r.

Izolacje termiczne 60,4% 62,4%

Ptyty OSB 42,5% 33,6%

Sucha zabudowa 40,5% 38,2%

Sciany, kominy 39,3% 48,3%

Dachy, rynny 39,2% 43%

Izolacje wodochronne 33% 40,6%

Otoczenie domu 32,8% 36%

Ogrdd, hobby 26,6% 25,2%

Instalacje, ogrzewanie 25,6% 25,1%
Wykonczenia 24,4% 30,4%

Ptytki, tazienki, kuchnie 23,1% 27,9%

Cement, wapno 22,3% 33,7%
Motoryzacja 21,4% 23%
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Stolarka 21,1% 25,3%
Narzedzia 19,7% 21,2%
Chemia budowlana 18,6% 20,8%
Oswietlenie, elektryka 18,1% 18,1%
Wyposazenie, AGD 16,6% 16,8%
Dekoracje 15,8% 16,5%
Farby, lakiery 14,8% 19,9%

Lista firm wykonawczych, z ktérymi Spétka realizuje inwestycje:

Nazwa inwestycji Wykonawca
Przasnysz, Osiedle Poetow A Fasterm
Przasnysz, Osiedle Poetow B Fasterm
Ciechanow, Osiedle Harcerska A Fasterm
Ciechanow, Osiedle Harcerska B Fasterm
Ostroleka, Villa Piano 1J DK2018
Szczytno, Osiedl Sonata A GN-KNIT
Szczytno, Osiedle Sonata B GN-KNIT

Makéw Mazowiecki, Osiedle Makowe Tarasy | J. Grzankowski

Przasnysz, Osiedle Botanikéw J. Grzankowski
Ozarow Mazowiecki, Osiedle Ostrovia MARBUD
Plonsk, Osiedle Nad Plonka MPJ
Ciechanow, Klonove Fasterm
Miawa, Osiedle Naturalnie Fasterm
Szczytno, Osiedle Sonata C GN-KNIT
Szczytno, Osiedle Sonata D GN-KNIT
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11.3. Projekty deweloperskie spétki w realizacji

W | pétroczu 2022 roku Spétka konczyta, prowadzita lub rozpoczeta nastepujace inwestycje:
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Spoétka zarejestrowana w Sadzie Rejonowym

Termin
. . zakonczenia llos¢ ..
Miasto Nazwa Inwestycji ) ) ) i llos¢ PUM
(Termin odbioru | Mieszkan
koricowego)
Ostrow , .
. Osiedle Ostrovia bud. A, B 31.06.2022 92 5125
Mazowiecka
Przasnysz Osiedle Poetéw bud. A 30.01.2022 67 3460
Przasnysz Osiedle Poetéw bud. B 30.07.2022 32 1704
Szczytno Apartamenty Sonata bud. A 30.04.2022 36 1834
Szczytno Apartamentu Sonata bud. B 30.07.2022 48 2442
Ostrofeka Villa Piano Il bud. 1, J 30.07.2022 88 4 869
Ciechanow Harcerska 8 etap A 30.06.2021 38 2194
Ciechanéw Harcerska 8 etap B 30.06.2021 72 4 169
Makéw Mazowiecki | Makowe Tarasy bud. C, D 30.09.2022 64 3146
Ciechanow Szwanke, Klonove 30.09.2023 78 4533
Ptorisk Osiedle Nad Ptonkg 30.06.2023 118 6902
Mtawa Osiedle Naturalnie 30.01.2024 65 3334
Przasnysz Osiedle Botanikéw BC 30.09.2023 60 3214
Przasnysz Osiedle Botanikéw A 30.07.2024 40 2246
Szczytno Apartamentu Sonata bud. C 30.11.2023 39 1983
Szczytno Apartamentu Sonata bud. D 30.07.2024 82 4036
Razem: 1019 55191
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11.4. Planowane projekty deweloperskie na najblizsze 2-3 lata

Miasto Nazwa Inwestycji PIanom'/any TOk !Ios’é ; llos¢ PUM
zakoriczenia Mieszkan

Ostrofeka Villa Piano Il bud. K 2024 57 2957
Ciechanéw Qubik 2024 88 4378
Ptonsk ul. Bursztynowa, O2 Osiedle | 2025 141 7845
Mikotajki ul. Orzyszowa 2025 123 6663
Olsztyn Bianco 2025 33 1754
Olsztyn Apartamenty Macadamia 2025 37 2179
Olsztyn ul. Battycka 2025 84 4195
Ostroteka ul. Ostrofeckich Harcerzy 2025 110 6151

Razem 673 36122

1.5. Cele, strategiai czynniki ryzyka

Zarzad Spoétki zakonczyt dziatania budowania spdjnej i jasnej strategii firmy. Obecnie w strategii
uwzglednia sie obecng sytuacje na rynku mieszkaniowym.

Spoétka nadal kontynuowata rozwdj oraz budowanie zespotu wysokiej klasy specjalistow i
menedzerdw.

W | pétroczu 2022 roku Spétka kontynuowata przygotowanie kilku kolejnych inwestycji na juz
posiadanych dziatkach, m.in. w PtoAsku, Mikotfajkach, Olsztynie, Ostrotece, Ciechanowie.
Jednoczesnie zostaty pozyskane nowe tereny pod inwestycje w Olsztynie i jedna nieruchomos¢ z
pozwoleniem na budowe, rowniez w Olsztynie.

Kontynuowano wspdtprace z dwoma pracowniami architektonicznymi, dywersyfikujgc w ten sposéb
dostawcéw i wprowadzajgc nowe rozwigzania architektoniczne i funkcjonalne w projektowanych
inwestycjach, nawigzano réwniez wspodtprace z trzecig pracownia architektoniczna.

Zakonczyty sie prace nad stworzeniem nowej, rozbudowanej struktury i standaryzacji oraz
usprawnieniem proceséw pozyskiwania, przygotowania i realizacji inwestycji. Dzieki temu do czerwca
2022 roku zostaty pozyskane 4 pozwolenia na budowe, ze wzgledu jednak na sytuacje na rynku
mieszkaniowym przesunieto rozpoczecie robét budowlanych dla tych projektéow.
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Spotka wykonata badanie zaangazowania pracownikdw i podejmuje dziatania zmierzajgce do
poprawy wynikéw obszardw, ktore zostaty najnizej ocenione, a sg wazne dla pracownikow.

Zarzad analizuje nowe rynki i segmenty produktowe (apartamenty na wynajem). Jednoczes$nie Spotka
przedstawicieli ramach struktury utworzyta dziat odpowiedzialny za wyszukiwanie i wstepng analize
potencjalnych terenéw pod inwestycje. Dzieki temu wzrosta ilo$¢ i zasieg analizowanych inwestycji
oraz perspektywy rozwoju.

Zarzad caly czas skupia sie na rozwoju na rynkach, na ktérych Spétka juz dziata i jest rozpoznawalna.
Dziatania doprowadzity do zabezpieczenia kolejnych terenéw na poczatku 2022 roku w Olsztynie.

Spétka zostata tez wzmocniona od strony administracyjnej, IT i prawnej przez zasoby innych spétek z
grupy kapitatowej witascicielskiej co pozwala na zoptymalizowanie zasobdw zwigzanych z funkcjami
wsparcia dziatalnosci operacyjnej. Dziat personalny zostat rozbudowy, dzieki czemu wdrozono kilka
projektéw rozwoju kadry menadzerskiej i zarzadzajacej. Trwajg prace nad wdrozeniem projektow dla
pozostatej kadry pracownicze;j.

Na podstawie analiz finansowych i perspektywy koniecznosci finansowania czesci inwestycji z
kredytow deweloperskich Zarzad kontynuuje prowadzenie poszczegdlnych inwestycji za
posrednictwem Spétek celowych. W znacznym stopniu zmniejsza to ryzyko banku kredytujacego, ale
rowniez jest bezpieczniejsze dla nabywcéw lokali. W zwigzku z czym wiekszos¢ inwestycji
realizowanych w latach nastepnych bedzie transferowana do spétek celowych.

Spétka planuje rozwingé¢ swoja dziatalno$¢, w celu osiggania alternatywnych zrédet przychodéw
biorgc udziat w przetargach na roboty budowlanego jako generalny wykonawca samodzielnie lub w
konsorcjum z innym generalnym wykonawca.

Mocne strony:

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

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

- duze zaplecze sprzedazowe i marketingowe

- zdolnos¢ do pozyskiwania specjalistow

- grupa kapitatowa wtascicielska dajgca mozliwosé pozyskania dodatkowych srodkéow finansowych
- zabezpieczone grunty pod projekty na kolejne lata

- sprawnie funkcjonujgce wewnetrzne procesy w spoétce zwigzane z pozyskiwaniem, przygotowaniem
i realizacjq inwestycji

- partnerskie relacje z wtadzami miast, w ktérych obecna jest Spétka
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Stabe strony:

- trudnos¢ w zbudowaniu wizerunku na nowych rynkach

- ograniczona ilo$¢ srodkéw wtasnych

- trudnos¢ w pozyskaniu menedzerdw spoza Przasnysza

Szanse:

- nawigzanie wspotpracy z duzymi wykonawcami o ugruntowanej pozycji

- poszukiwanie innowacyjnych sposobéw na ograniczenie kosztéw budowy

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

- praca nad wizerunkiem firmy jako pracodawcy

- pozyskanie dofinansowan na wybrane obszary dziatalnosci
Zagrozenia:

- zatamanie rynku spowodowane sytuacja geopolityczng

- duza konkurencja lokalnych deweloperéw, pojawianie sie nowych, bardziej agresywnych
konkurentéw

- ograniczony bank ziemi w atrakcyjnych lokalizacjach

- wyczerpanie chtonnosci rynkéw, na ktdorych Spétka jest obecna - zmieniajagce sie preferencje
klientéw i tendencje rynkowe- duza dynamika wzrostu cen materiatéw budowlanych

- stabnacy rynek kredytéw hipotecznych

Ill. Zasoby
l1l.1. Zasoby kadrowe
Zatrudnienie

Przecietna liczba zatrudnionych w okresie od 01.01.2022 r. do 30.06.2022 r. wynosita 34,52
0s0b. Struktura zatrudnienia w poszczegdlnych dziatach ksztattowata sie nastepujgco:

Dziat llos¢ osob
Zarzad i Administracja
Biuro Obstugi Klienta, serwis
Dziat Sprzedazy i Marketingu
Dziat Inwestycji, Przygotowania | 10

00Oy 0o

Dziat Finansowo-Ksiegowy 3
Razem 35
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Ksztatcenie i rozwdj personelu

Ksztatcenie pracownikéw w Spétce odbywato sie w oparciu o potrzebe aktualizacji wiedzy
wynikajgcg gtéwnie ze zmian regulacji prawnych oraz na bazie faktycznych potrzeb rozwojowych
kadry firmy. Naktad na szkolenia w | pétroczu 2022 wynidst netto 1.290,00 PLN

Swiadczenie socjalne

W okresie sprawozdawczym spétka nie tworzyta ZFSS.

I1.2. Zasoby rzeczowe

Spétka w swojej dziatalnosci korzysta z wiasnego biura oraz srodkéw transportu w leasingu.
Wartos$¢ poszczegélnych sktadnikéw srodkéw trwatych zamieszczone zostaty w ponizszej tabeli:

Dane w tys. zt Stan na 30.06.2022 | Stan na 30.06.2021
Lp. | Rzeczowe aktywa trwate 3378 2378
1. |Srodki trwate 2723 2337
a) | grunty 33 33
b) | budynki 1291 1293
c) |urzadzenia i maszyny 32 50
d) |$rodkitransportu 1329 923
e) [|inne srodki trwate 37 38
2. |Srodki trwate w budowie 655 41
3. | Zaliczki na $rodki trwate w budowie 00 00

[1.3. Zasoby finansowe

Zasoby finansowe spoétki Novdom stanowig $rodki wiasne oraz otrzymane kredyty i pozyczki.
Warto$¢ zewnetrznych zrédet finansowania jest elastycznie dopasowywana do rzeczywistego
biezgcego zapotrzebowania. W | pétroczu 2022 roku nie zaciggnieto nowych kredytéw bankowych.
Spotka wyemitowata obligacje o wartosci 20 000 000 zt.

I. Posiadane instrumenty finansowe w zakresie zarzadzania ryzykiem

Spétka Novdom nie korzystata z zadnych instrumentéw finansowych w tym zakresie.

Il. Relacje z interesariuszami

Budowanie pozytywnych relacji oraz bardzo dobra wspétpraca z interesariuszami stanowi dla
nas istotny element prowadzenia dziatalnosci jako odpowiedzialnej organizacji.
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Zarzad Spotki ktadzie duzy nacisk na utrzymanie jak najlepszych relacji z partnerami zaréwno
dostarczajgcymi ustugi jak i realizujgcymi dostawy materiatéw. Wyznajemy zasade, ze wspodtpraca
buduje. Przeciwdziatajgc rosngcemu trendowi kosztéw budowy jak i w obawie o monopolizm, ktory
mogtby by¢é wynikiem wspétpracy tylko z jednym Generalnym Wykonawcg, Spétka nawigzata
wspotprace z kilkoma innymi Wykonawcami i Dostawcami w zakresie realizacji swoich projektow.

Do gtéwnych partneréw nalezy zaliczyé firmy: DK2018, MAR-BUD, GN-KNIT, Fasterm
Sp. z 0.0., J. Grzankowski.

W Il poétroczu 2022 Spétka zamierza kontynuowac wspotprace z niektorymi z wymienionych
firm w ramach podpisanych uméw, jak tez w przysztosci przy nowo planowanych inwestycjach.
Spétka wraz z rozwojem zamierza tez pozyskiwaé nowych Wykonawcéw i Dostawcéw.

Misja Spotki to: Zmieniamy miasta, budujemy lepsze zycie.

Wizja Spétki to: Bedziemy w TOP 10 najwiekszych deweloperéw w Polsce. Podejmujemy
odwazne decyzje. Opieramy sie na partnerskiej wspotpracy i zaufaniu. Potrzeby i satysfakcja naszych
klientéw sg fundamentem naszych dziatan.

Ill. Wynik finansowy

W okresie od 01.01.2022 do 30.06.2022 Spétka uzyskata przychody ogétem w wysokosci
45 185 517,31 zt oraz poniosta koszty ogétem w kwocie 40 821 433,33 zi.

Po uwzglednieniu podatku dochodowego w wysokosci 263 109,00 zt wygenerowata zysk
netto w kwocie 4 100 978,78 zi.

Struktura przychodéw

Dane w tys. zt Stan na 30.06.2022 | Stan na 30.06.2021
Lp. | Rodzaj przychodéw 45 186 47 953
I. | Przychody ze sprzedazy i zréwnane z nimi 40 210 44174
1. | Przychody netto ze sprzedazy produktéw 38192 44174
5 'Przychc')dy’ netto ze sprzedazy towaréw 5019 00
i materiatéw
Il. | Pozostate przychody operacyjne 4087 3779
IV. | Przychody finansowe 888 00
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Struktura kosztéw

Stan na 30.06.2022 | Stan na 30.06.2021

Lp. | Rodzaj kosztow 40 821 43 320

I. | Koszty sprzedanych produktéw, towardéw 32 367 37948

1. | Koszt wytworzenia sprzedanych produktéow 30 348 37948

2. | Wartos$é sprzedanych towaréw 2019 00

Il. | Koszty dziatalnosci operacyjnej 5610 3503

1. |Koszty sprzedazy 1738 1080

2. | Koszty ogdlnego zarzadu 3872 2424
lll. | Pozostate koszty operacyjne 1956 1758
IV. | Koszty finansowe 888 111

. Sytuacja majatkowa, finansowa i dochodowa
IV.1. Sytuacja majatkowa
Analiza bilansu — pionowa
Wskaznik struktury Sposadb obliczenia 30.06.2022 | 30.06.2021

Aktywow trwatych Aktywa trwate / Aktywa ogdtem 32,58% 7,39%
Aktywow obrotowych Aktywa obrotowe / Aktywa ogotem 67,42% 92,61%
Zapasow Zapasy / Aktywa ogotem 58,76% 66,63%
Naleznosci Naleznosci / Aktywa ogétem 3,55% 1,53%
Kapitatu wtasnego Kapitaty wtasne / Pasywa ogotem 28,17% 34,71%
Zobowigzan i rezerw Zobowigzania i rezerwy / Pasywa ogotem 71,83% 65,29%
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gpgfﬁa NN"ovdom w ramach prowadzonej dziatalnosci developerskiej korzysta w gtéwnej

mierze z aktywOw obrotowych, ktére wynoszg 67% aktywdw ogoétem. Pozostate 33% to aktywa
srodkow

w postaci inwestycji dtugoterminowych, pomieszczern biurowych oraz

transportowych. Stabilnos¢ dziatan Spétki zapewnia kapitat wiasny na poziomie 28% w stosunku do

trwate

pasywow ogdétem. Pozostate 72% to przed wszystkim zobowigzania krétkoterminowe, w tym zaliczki
otrzymane od klientéw w ramach sprzedazy mieszkan.

IV.2. Sytuacja finansowa

Wskazniki ptynnosci ksztattowaty sie nastepujgco:

Wskaznik Sposadb obliczenia 30.06.2022 | 30.06.2021
Ptynnoé¢ finansowa | Aktywa ob’rotowe /.Zoboquanla 1,09 1,45
stopnia krotkoterminowe
Aktywa obrotowe - Zapasy -
Ptynnos¢ finansowa Krétkoterminowe rozliczenia
. . . . 0,12 0,40
stopnia miedzyokresowe / Zobowigzania
krétkoterminowe
Ptynnoé¢ finansowa Il Srodki pienigzne / ;oboww}zama 0,06 0,37
stopnia krétkoterminowe

Wskazniki ptynnosci odnotowaty spadek r/r. W kolejnych latach Zarzad zaktada, ze cze$é
inwestycji zostanie sfinansowana ze srodkéw wtasnych pochodzacych ze sprzedazy wybudowanych
oraz budowanych mieszkan, lokali ustugowych i garazy ale tez bedzie sie wspomagac zewnetrznym
finansowaniem. Podstawowym Zrédtem finansowania w dalszym ciggu pozostang biezgce wptaty
klientéw z nowo tworzonych inwestyciji.

IV.3. Sytuacja dochodowa

Wskaznik Sposdb obliczenia 30.06.2022 | 30.06.2021
Rentownos$¢ majatku . .
(ROA) Wynik netto / Aktywa ogdtem 2,41% 3,19%
Rentownosc kapitatu Wynik finansowy netto / Kapitaty wtasne 8,55% 9,18%
wtasnego (ROE) ¥ ¥ prtaty 12270 107
Rentownod¢ netto Wynik finansowy netto / Przychody ze 10.20% 922%
sprzedazy sprzedazy ¢ ’
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entownosci majatku i kapitatu ulegty obnizeniu r/r, natomiast wzrosta rentownos¢ netto

sprzedazy. Zwigzane jest to z faktem, ze Spotka wygenerowata za pierwsze pétrocze 2022 rok zysk
netto na poziomie 4 100 978 zt przy przychodach na poziomie 40 210 495 zt. a za pierwsze pétrocze
2021 zysk netto na poziomie 4 070 674 zt. przy przychodach 44 173 959 zt.

IV.4. Zadtuzenie

Wskaznik Sposéb obliczenia 30.06.2022 | 30.06.2021
Zadtuzenie ogdétem Zobowigzania ogotem / Aktywa ogdtem
71,11% 65,13%
Wskaznik pokrycia Kapitaty wtasne / Zobowigzania ogétem
zadtuzenia kapitatami 39,61% 53,29%
wihasnymi

Zadtuzenie ogdétem wzrosto do poziomu 71% z uwagi na rozpoczecie nowych
inwestycji, przy czym sg to w przewarzajgcej zobowigzania wynikajgce z otrzymanych zaliczek z tytutu
sprzedazy oraz przedsprzedazy mieszkan, lokali ustugowych i miejsc parkingowych. Obnizeniu ulegt
przy tym wskaznik pokrycia zadtuzenia kapitatem wtasnym do 39%.

IV. Zdarzenia istotnie wptywajace na dziatalnos¢ jednostki

| pétrocze 2022 przyniosto nieoczekiwany wybuch wojny na Ukrainie, co miato ogromny
wptyw na sytuacje geopolityczng. Zdarzenia, ktére wptynety na wynik spotki byty zwigzane z duzym
spowolnieniem rynku, wyraznie spadt popyt jako konsekwencja wyzszych stép procentowych.
Dodatkowo weszta w zycie rekomendacja KNF-u i odnotowalismy bardzo duzy spadek zdolnosci
kredytowej co ma ogromne przetozenie na wyniki sprzedazy.

V. Podsumowanie okresu sprawozdawczego

| pétrocze 2022 roku, w ktérym spdtka osiggneta nizsze przychody za to wyzszy zysk netto
wynikajacy z charakterystyki proceséw deweloperskich ale jednoczesnie intensywnie pracowata nad
nowymi projektami, ktére sg solidnym fundamentem pod rozwéj firmy w kolejnych latach. Pomimo
wielu trudnosci na rynku budowlanym zwigzanych ze spowolnieniem sprzedazy spétka na wejsciu w
Il pétrocze 2022 miata odpowiednig ptynnosé¢, aby zapewnié¢ srodki na realizacje biezgcych prac
budowlanych na wszystkich prowadzonych inwestycjach. Spétka zdecydowata sie rdwniez na zakup
gruntu pod nowy projekt.
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W analizowanym okresie nadal odczuwalny byt wzrost kosztéw ustug budowlanych, pomimo
tego marza wzrosta o 5,4% r/r. Zarzad kontynuuje wspieranie analityki biezgcej dziatalnos$ci w tym
przygotowanie i realizacje projektéw oraz biezgce monitorowanie wynikéw finansowych
poszczegdlnych inwestycji oraz cash flow. Dzieki temu mozliwe jest doktadne zarzadzanie i
przeciwdziatanie spadkom rentownosci czy utracacie ptynnosci finansowej, poprawiajac

produktywnosc¢ i efektywnos¢ dziatalnosci Spotki.
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