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Sprawozdanie

Zarzadu ,,Novdom” Spodtka z 0.0. w Przasnyszu z dziatalnosci przedsiebiorstwa
za okres od 01.01.2021 r. do 31.12.2021 .

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

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

Kapitat spotki wynosi obecnie 150.000 zt i sktada sie z 300 udziatow.
Udzialowcami na dzien 31.12.2021 r. byli:

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

Udziatowcami na dzien sporzadzenia sprawozdania s3:

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

Organami Spétki s3: Zgromadzenie Wspdlnikéw, Zarzad, Rada Nadzorcza
W sktad Zarzgdu w okresie od 01.01.2021 do 31.12.2021 r. wchodzili:

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

Sktad Zarzadu na dzien sporzadzenia sprawozdania:

e Prezes Zarzadu — Zbigniew Krzysztof Sosnowski
e Wiceprezes Zarzagdu — Andrzej Dgbrowski

e Cztonek Zarzadu — Maciej Sosnowski

e Cztonek Zarzadu — Mikotaj Szymborski
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W sktad Rady Nadzorczej w okresie od 01.01.2021 do 31.12.2021 r. wchodzili:

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

Skfad Rady Nadzorczej na dzien sporzgdzenia 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 spétki przy transakcjach do kwoty 200.000 zt moze sktadac
kazdy z cztonkéw zarzadu jednoosobowo a przy transakcjach powyzej kwoty 200.000 zt tacznie
dwdch cztonkdw zarzadu.

Przedmiotem dziatalnosci spétki 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$¢ spotki 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 spétke w ramach projektow inwestycyjnych to:

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

- 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 wojewddztw:

1. Mazowieckiego

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

- Olsztyn, Szczytno, Mikotajki

Czesc¢ projektow deweloperskich realizowana jest przez spéfki celowe:
-Novdom 1 Sp. zo.0,,

- Novdom 6 Sp. z 0.0,,

- Novdom 7 Sp. z 0.0,,

- Novdom 8 Sp. z 0.0,,

-Novdom 9 Sp. z o.0,,

- Novdom 10 Sp. z 0.0.,

- Novdom 11 Sp. z 0.0.

Il. Charakterystyka prowadzonej dziatalnosci

11.1. Budownictwo mieszkaniowe

Rok 2021 byt kontynuacjg ogélnoswiatowej pandemii COVID-19, ktdra dotarta do Polski w 1 kwartale
2020 r. Byt to niezwykle trudny czas dla catej gospodarki. Kolejne miesigce, nawet przy ograniczonej
obostrzeniami  dziatalnosci  gospodarcze;j, nie byty juz tak trudne, a firmy
i gospodarstwa domowe przystosowaty sie do warunkéw dziatalnosci w pandemii. | cho¢ w drugim
potroczu mozina byto zaobserwowaé pewne odbicie sie gospodarki, to ozywienie spowolnito
z powodu nowych ognisk pandemii.

Realna wartos$¢ inwestycji w polskiej gospodarce w IV kwartale 2021 r. zwiekszyta sie o niemal 12 %
rok do roku. Dodato to az 2,5 pkt %. — najwiecej od siedmiu lat - do wzrostu PKB, ktory siegnat 7,3 %
rok do roku. Taka zwyzka PKB oznacza, ze pod koniec 2021 r. aktywnos¢ w polskiej gospodarce byta o
okoto 5 % wieksza niz tuz przed wybuchem pandemii, ale wcigz o okoto 2-3 % mniejsza niz byfaby,
gdyby gospodarka pozostata na przedpandemicznej $ciezce wzrostu.

Mimo to zaktdcenia faincucha dostaw odegraty kluczowg role w zahamowaniu ozywienia
gospodarczego w 2021 roku. Niedobdér surowcédw i materiatdw oraz wyisze ceny energii
spowodowaty, ze inflacja na koniec roku osiggneta bardzo wysokie wskazniki. To wywotato
uzasadnione obawy, ze bank centralny bedzie zmuszony do podniesienia stép procentowych pod
koniec 2021 r., aby okietzna¢ gwattowny wzrost cen.
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Do zagrozen dla Swiatowej gospodarki doszty napiete stosunki pomiedzy Rosjg, a USA i europejskimi
sojusznikami. W obliczu masowego gromadzenia wojsk przy ukrainskiej granicy, USA i europejscy
sojusznicy rozwazali wprowadzenie kolejnych sankcji gospodarczych wobec Rosji, gdyby Rosja
zaatakowata swojego sgsiada. Dzi$ wojna na Ukrainie stata sie rzeczywistoscig, co ma wptyw na
prognozy na 2022 r.

W zwigzku z konfliktem zbrojnym na Ukrainie mamy do czynienia z ogromnym wzrostem
niepewnosci, a perspektywy wzrostu gospodarczego w Polsce wyraznie sie pogorszyly. Po pierwsze,
nalezy oczekiwa¢ zatamania handlu zagranicznego z Rosjg i Ukraing. Po drugie, konflikt
prawdopodobnie podbije ceny surowcéw energetycznych i rolnych, a spowodowany tym wzrost
inflacji ograniczy site nabywczg polskich konsumentow. Mozliwe sg tez przerwy w dostawach
surowcow, ktére paralizowatyby wzrost produkgji.

Rok 2021 byt rokiem dynamicznie rosngcych cen mieszkan, podazy wcigz nienadazajace] za
galopujgcym popytem oraz nowych regulacji na rynku mieszkaniowym. Pandemia w istotny sposdb
wydtuzyta proces wprowadzania nowych inwestycji mieszkaniowych, co przy niestabngcym popycie
ograniczyto wybér. Nie zniechecito to jednak potencjalnych nabywcéw, ktérzy nie zrezygnowali z
zakupdw mimo wzrostu cen mieszkan.

Na dynamike cen mieszkan miaty wptyw: znaczacy wzrost inflacji, dynamiczny wzrost cen, zwtaszcza
materiatdow budowlanych i gruntdw pod zabudowe oraz zmiany sytuacji na rynku kredytéw
mieszkaniowych na koniec 2021 r.

Budownictwo mieszkaniowe wedtug danych GUS w 2021 r. prezentuje sie nastepujaco: 15,3 tys.
mieszkan oddano do uzytku, tj. o 12,5% mniej niz przed rokiem, deweloperzy oddali do uzytku 7,9
tys. mieszkan, tj. o 23,5% mniej niz w styczniu 2021, 7,1 tys. mieszkan oddali do uzytku inwestorzy
indywidualni tj. 3,2% wiece;j.

Jednym z najwazniejszych zjawisk na rynku nieruchomosci byly niezwykle szybko rosngce ceny
materiatow budowlanych. Wptynety one znaczgco m.in. na: koszty budowy mieszkan (przez co
mieszkania rowniez drozaty), koszty budowy domu i remontu, koszty realizacji wielu inwestycji
publicznych. Jak podawaty Polskie Sktady Budowlane, od stycznia do pazdziernika 2021 r. materiaty
budowlane podrozaty srednio o 11 proc. Drozaty wszystkie grupy produktéw. Czasami w ciggu
zaledwie miesigca ceny niektérych towardw szty w gére o ponad 120 proc.

Wzrost cen materiatéw budowlanych wynikat m.in. z hossy na rynku surowcow oraz rosngcych
kosztow energii, co przetozyto sie na wyzsze koszty produkcji i transportu materiatéw. Nie pomogta
takze szalejgca w Polsce inflacja. Na wzrost cen wptywaty tez problemy z dostepnoscig wielu
towarow — pandemia zaburzyta globalne tancuchy transportowe. W efekcie czesto zdarzaty sie nawet
wielomiesieczne opdznienia w realizacji zamdwien.

Utrzymujace sie w 2021 r. niskie stopy procentowe zachecaty do siegania po relatywnie tani kredyt
hipoteczny i byty gtéwnym czynnikiem ksztattujgcym koniunkture na rynku mieszkaniowym. Dopiero
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IV kwartat 2021 r. przynidst zmiany na rynku kredytow mieszkaniowych. Podwyzszeniu ulegty stopy
referencyjne, ktdére ciggle sg podwyziszane, a to ma wptyw na oprocentowanie kredytéw
hipotecznych - raty kredytow rosng, nawet o kilkaset ztotych. Podniesienie stép
procentowych oznacza tez spadek zdolnosci kredytowej dla ubiegajgcych sie o kredyt. Wzrost
poziomu stdp procentowych bedzie kluczowym czynnikiem ksztattujgcym sytuacje zaréwno na rynku
mieszkaniowym, jak i rynku kredytow hipotecznych w 2022 roku.

W maju 2021 r. Sejm uchwalit nowg ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Do najwiekszych zmian w ramach tej ustawy nalezy powotanie Deweloperskiego
Funduszu Gwarancyjnego (DFG). Firmy deweloperskie bedg zobowigzane do odprowadzenia
dodatkowej sktadki liczonej od ceny brutto lokalu, w wysokosci 1% w przypadku otwartego a 0,1%
zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego. Srodki wptacane do DFG beda przeznaczone
na zwrot wptat klientdw m.in. w sytuacji upadtosci dewelopera lub banku prowadzgcego rachunek
powierniczy. Ustawa wprowadza takze maksymalng wysokos¢ optaty rezerwacyjnej, ktora nie bedzie
mogta przekracza¢ 1% ceny okreslonej w prospekcie informacyjnym. Co wiecej, opfata rezerwacyjna
powinna zostac¢ zwrdécona klientowi, jesli nie otrzyma on pozytywnej decyzji kredytowej. Dodatkowo
gotowe lokale, kupowane od dewelopera juz po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie, rowniez beda
objete ustawa.

Na rynku mieszkaniowym rok 2021 byt rokiem rekordowym i to pod bardzo wieloma wzgledami.
Znalez¢ je mozemy na rynku budowlanym, w bankach czy statystykach NBP na temat cen mieszkan.
Powstato najwiecej nowych mieszkan od ponad 40 lat, banki bardzo pewnie udzielity kredytow
mieszkaniowych na taczng kwote okoto 85-90 miliardéw ztotych. Ponadto we wszystkich miastach
wojewddzkich stawki poszty w gére i w prawie wszystkich ceny sg najwyzsze w historii (przynajmniej
w ujeciu nominalnym, a wiec bez korygowania ich o inflacje)

Rosngce ceny mieszkan przektadajg sie z pewnoscia na przychody generowane przez firmy
deweloperskie. W 2021 r. deweloperzy z 7 najwiekszych miast sprzedali okoto 65-67 tysiecy
mieszkan. Ponadto sprzedawali przecietne ,M” po cenie o okoto 10-15 proc. wyzszej niz przed
rokiem. W sumie wiec sprzedaz firm dziatajgcych w najwiekszych miastach w 2021 r. moze by¢ nawet
az 0 35-40 proc. wyzsza niz przed rokiem.

Mijajacy rok w mieszkaniéwce prawdopodobnie zostanie zapamietany jako okres rozwoju.

Spétka prowadzita sprzedaz na wszystkich dotychczasowych rynkach, dokonata rdéwniez
podwyzszenia cen mieszkan. Miasta, w ktérych wprowadzona oferta cieszyta sie najwiekszym
zainteresowaniem to Ostroteka, Ciechandw i Przasnysz.
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11.2. Oméwienie sytuacji w 2021 roku na rynku budowlanym

Czynniki takie jak:
o stale rosngce koszty energii, wody i paliwa, przektadajace sie na sytuacje w obszarze logistyki
i transportu,
. najwyzszy od dekady poziom inflacji (ok. 7%),
. sukcesywnie wzrastajgca ptaca minimalna
wptynety na szybki skok cen surowcéow produkcyjnych. W poréwnaniu do roku 2020 r. w 2021 r. ceny
miedzi i stali zwiekszyty sie 0 100%. Lawinowa zwyzke cen zanotowano réwniez w przypadku drewna
(ponad 80%) oraz polimerdw, takich jak polietylen i polipropylen (60%).

Dla wzrostu cen materiatéw budowlanych wazine znaczenie miat réwniez niestabnacy popyt na
nieruchomosci.

Sytuacji na rynku nie utatwia fakt, ze wiele przedsiebiorstw robi zapasy materiatéw produkcyjnych, w
tym gtéwnie tych, ktére drozejg najszybciej. Wptywa to na znaczace obnizenie podazy na rynku i
dalszg zwyzke cen. Zauwazalne sg réznego rodzaju anomalie cenowe. Skutkiem jest niepewnos¢
wsrdd inwestoréow i utrudnione planowania przez nich kosztoryséw. Poza tym sktady materiatow
budowlanych w wielu wypadkach nie nadazajg za realizacjg zamdwienn. Powoduje to, ze nawet
trzykrotnie wydtuza sie czas oczekiwania na dostawy towardw.

Jesli chodzi o ceny materiatdw budowlanych, 2020 rok nie przynidst tak znaczacych podwyzek, jakie
sg zauwazalne obecnie. Ceny te wprawdzie tez rosty, jednak ich dynamika byta dwukrotnie nizsza niz
poziom inflacji, ktory w grudniu 2021 r. wynidst 2,4%.

W 2021 r. wystepuje dokfadnie odwrotny trend. Ceny, jakie oferuje kazdy sklep, skfad i hurtownia
budowlana, sg znacznie wyzsze niz w 2020 r. Dotyczy to wszystkich grup towarowych.

W pazdzierniku 2021 r., w poréwnaniu do tego samego okresu poprzedniego roku, wzrosty ksztattuja
sie nastepujgco (w nawiasach poréwnanie pomiedzy pierwszymi trzema kwartatami 2020 i 2021 r.):

o ptyty OSB — 101% (55%),

. izolacje termiczne — 54% (28%),
. sucha zabudowa — 41% (27%),
o dachy, rynny —19% (13%),

. otoczenie domu — 18% (6%),

. instalacje, ogrzewanie — 16% (11%),
. izolacje wodochronne — 15% (7%),
. Sciany, kominy — 14% (1%),

. stolarka budowlana — 13% (6%),

. oswietlenie, elektryka — 12% (9%),

o ogrdd, hobby — 12% (7%),

. narzedzia budowlane — 12% (7%),

. ptytki, tazienki, kuchnie — 12% (6%),
. wykonczenia — 11% (6%),
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. chemia budowlana — 9% (5%),
. farby, lakiery — 8% (4%),
. cement, wapno — 6% (5%).

Powyzisze ceny uwzgledniajg materiaty przeznaczone do budowy i wykonczenia budynkéw. Jeszcze
silniejszy skok stawek zanotowano w budownictwie inzynieryjnym — $rednio 18,5%, podczas gdy w
budownictwie mieszkaniowym 16%. Decydujacy wptyw na taka sytuacje majg szybko rosngce koszty
zwigzane z zakupem pretdéw zbrojeniowych oraz asfaltu.

Lista firm wykonawczych, z ktérymi Spoétka realizuje inwestycje:

Nazwa inwestycji Wykonawca
Przasnysz, Osiedle Poetéw A Fasterm
Przasnysz, Osiedle Poetéw B Fasterm
Ciechandéw, Osiedle Harcerska A Fasterm
Ciechandéw, Osiedle Harcerska B Fasterm
Ostroteka, Villa Piano 1) DK2018
Szczytno, Osiedl Sonata A GN-KNIT
Szczytno, Osiedle Sonata B GN-KNIT
Makoéw Mazowiecki, Osiedle Makowe Tarasy J. Grzankowski
Ostrow Mazowiecka MARBUD
Ptonsk, Osiedle nad Ptonka MPJ Sp. z o0.0.
(Novdom 7 Sp. z0.0.)

Ciechanow, Osiedle Klonove Fasterm

11.3. Projekty deweloperskie spétki w realizacji

W 2021 roku Spétka konczyta, prowadzita lub rozpoczeta nastepujgce inwestycje:

Termin
. . zakonczenia llos¢ ..
Miasto Nazwa Inwestycji . . . . | llos¢ PUM
(Termin odbioru Mieszkan
koricowego)
Olsztyn Osiedle Morena Il etap A 31.10.2021 48 2 505
Ostrow . .
. Osiedle Ostrovia bud. A, B 31.05.2022 92 5125
Mazowiecka
Przasnysz Osiedle Poetéw bud. A 30.09.2021 67 3460
Przasnysz Osiedle Poetow bud. B 30.06.2022 32 1704
Szczytno Apartamenty Sonata bud. A 30.04.2022 36 1834
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Szczytno Apartamentu Sonata bud. B 30.07.2022 48 2442
Ostroteka Villa Piano Il bud. |, J 30.07.2022 88 4 869
Ciechanow Harcerska 8 etap A 22.11.2021 38 2194
Ciechanow Harcerska 8 etap B 22.11.2021 72 4 169
Makow
L Makowe Tarasy bud. C, D 30.09.2022 64 3146
Mazowiecki
Olsztyn Osiedle Morena A 31.10.2021 48 2 386
Osiedle Naturalnie budynek A2
Mtawa 30.11.2023r. 65 3219
(Novdom 1 Sp. z 0.0.)
) Osiedle Nad Ptonkq
Ptorisk 31.07.2023r. 118 6 564
(Novdom 7 Sp. z 0.0.)
Szczytno Apartamentu Sonata bud. C 30.08.2023r. 38 2111
. , Osiedle Klonove
Ciechanow 30.06.2023r. 78 4 330
(Novdom 8 Sp. z 0.0.)
Przasnysz Osiedle Botanikow B2C2 29.09.2023r. 60 3090
Razem: 992 53 148
11.4. Planowane projekty deweloperskie
Planowany ..
. . llos¢ ..
Miasto Nazwa Inwestycji rok . . | llos¢ PUM
) . | Mieszkan
zakonczenia
Mitawa NATURALNIE etap 2 2026 107 5809
Ostroteka Villa Piano Il bud. K 2024 57 2957
Szczytno Apartamenty Sonata bud. D,E 2024 82 4185
) Nad Ptonkq Etap 2 2026 184 8 650
Ptonisk
(Novdom 10 Sp. z 0.0.)

Novdom Sp. z 0. o.

ul. Zwirki i Wigury 15B lok. 2

06-300 Przasnysz
tel. (029) 756 42 41
fax. (029) 752 35 23
www.novdom.pl

Spétka zarejestrowana w Sadzie Rejonowym
dla Miasta Stotecznego Warszawy XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
pod numerem KRS: 0000266103 NIP: 761-15-02-869 Regon 140735121




novdom

TWOJ NOWOCZESNY DOM

Ciechanow ul. Powstaricow Wielkopolskich 2024 88 4 378
Ptorisk ul. Bursztynowa (Novdom 9 Sp. z 0.0.) | 2026 273 15035
Mikotajki 7/(/0?/:12::: ?l‘?l/(.]Sp. zo.0.) e 123 "
Olsztyn ul. Wyszyriskiego 2024 35 1756
Przasnysz Osiedle Botanikow A2 2025 40 2160
Przasnysz Osiedle Botanikow A3B3C3 2027 100 5250
Ostrofeka ul. Ostrofeckich Harcerzy AB 2025 123 6665

(Novdom 6 Sp. z 0.0.)

Razem 1212 63 508

I.5. Cele, strategia i czynniki ryzyka

Zarzad Spotki szczegdlnie w drugim pdtroczu 2021 roku intensywnie kontynuowat dziatania
zmierzajgce do zbudowania spdjnej i jasnej strategii firmy.

Spétka rozbudowata strukture organizacyjng, dokonata standaryzacji i usprawnienia wewnetrznych
procesow pozyskiwania, przygotowania i realizacji inwestycji oraz kontynuowata budowanie zespotu
wysokie]j klasy specjalistow i menedzeréw. Wcigz rozwijana jest wspotpraca w chmurze i doskonalone
sg narzedzia w ramach prowadzenia i zarzagdzania projektami deweloperskimi.

W 2021 r. Spétka kontynuowata przygotowanie kilku kolejnych inwestycji na juz posiadanych
dziatkach, m.in. w Mtawie, Mikotajkach, Olsztynie, Ostrotece i Przasnyszu. Jednoczes$nie zostaty
pozyskane nowe tereny pod inwestycje w Ptonisku i Ciechanowie oraz Ostrotece.

Jednoczesnie Spdtka kontynuowata wspétprace z dwoma pracowniami architektonicznymi,
dywersyfikujagc w ten sposdb dostawcdw i wprowadzajgc nowe rozwigzania architektoniczne i
funkcjonalne w projektowanych inwestycjach.

W 2021 roku uzyskano w sumie 7 decyzji o pozwoleniu na budowe. Zarzad analizuje nowe rynki i
segmenty produktowe (apartamenty na wynajem, prefabrykacja). Jednocze$nie Spdtka rozbudowata
strukture organizacyjng o dziat odpowiedzialny za wyszukiwanie i wstepng analize potencjalnych
terenéw pod inwestycje. Dzieki temu wzrosta ilo$¢ i zasieg analizowanych inwestycji oraz
perspektywy rozwoju.

Ponadto struktura zostata rozbudowana o dziat zajmujacy sie ofertyzacjg i wycenami, co pozwala na
$ledzenie dynamicznych cen materiatéw i robdt budowlanych oraz rozszerzenie bazy potencjalnych
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Wykonawcéw. Duzy nacisk skierowano takze na rozwoj obstugi posprzedazowej klientow. W celu
zadbania o wysoka jakos¢ prac budowlanych i wykorczeniowych w pracy inzynieréw wprowadzone
zostato oprogramowanie Pocket Inspection.

Spotka zostata tez wzmocniona od strony administracyjnej, IT, prawnej przez zasoby innych spotek z
grupy kapitatowej wtascicielskiej co pozwala na zoptymalizowanie zasobdéw zwigzanych z funkcjami
wsparcia dziatalnos$ci operacyjnej.

Na podstawie analiz finansowych i perspektywy koniecznosci finansowania czesci inwestycji z
kredytow deweloperskich Zarzad podjat decyzje o prowadzeniu poszczegdlnych inwestycji za
posrednictwem Spdtek celowych. W znacznym stopniu zmniejsza to ryzyko banku kredytujacego, ale
rowniez jest bezpieczniejsze dla nabywcéw lokali. W zwigzku z czym wszystkie inwestycje
realizowane w latach nastepnych bedg transferowane do spétek celowych.

W celu pozyskania kapitatu na realizacje inwestycji w drugim poétroczu Zarzad zdecydowat sie na
emisje obligacji, ktére bedg notowane na rynku Catalyst. To rozwigzanie ma sporo zalet i jest
atrakcyjng alternatywa dla kredytu bankowego ze wzgledu na mozliwos¢ efektywnego
wykorzystywania przez kilka lat i w razie potrzeb transferowania pomiedzy realizowanymi
projektami.

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

- dobra opinia wsrdod klientéw, firma jest postrzegana jako deweloper realizujacy inwestycje o
standardzie wyzszym niz konkurencja

- duze zaplecze sprzedazowe i marketingowe
- zdolnos¢ do pozyskiwania specjalistéw
- grupa kapitatowa wiascicielska dajgca mozliwos¢ pozyskania dodatkowych srodkéw finansowych

- sprawnie funkcjonujgce wewnetrzne procesy w spdtce zwigzane z pozyskiwaniem, przygotowaniem
i realizacjg inwestycji

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

- trudno$¢ w zbudowaniu wizerunku na nowych rynkach

- ograniczona ilo$¢ srodkéw wtasnych

- trudnos$¢ w pozyskaniu menedzerdw spoza Przasnysza
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Szanse:

- nawigzanie wspotpracy z duzymi wykonawcami o ugruntowanej pozycji

- poszukiwanie innowacyjnych sposobéw na ograniczenie kosztéw budowy

- wprowadzenie nowych ustug i funkcji towarzyszgcych do zabudowy mieszkaniowej
- praca nad wizerunkiem firmy jako pracodawcy

- praca nad rozpoznawalnoscig marki na nowych rynkach

Zagrozenia:

- sytuacja geopolityczna na swiecie

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

- ograniczony bank ziemi w atrakcyjnych lokalizacjach

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

- duza dynamika wzrostu cen materiatow budowlanych

- rosnace stopy kredytowe
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. Zasoby
IV.1. Zasoby kadrowe

Zatrudnienie

Przecietna liczba zatrudnionych w okresie od 01.01.2021 r. do 31.12.2021 r. wynosita 38,82
0s6b. Struktura zatrudnienia w poszczegdlnych dziatach ksztattowata sie nastepujaco:

Dziat llos¢ oséb
Zarzad i Administracja 8
Biuro Obstugi Klienta, serwis 7

Dziat Sprzedazy i Marketingu 11

Dziat Inwestycji, Przygotowania

Projektéw 15
Dziat Finansowo-Ksiegowy 4
Razem 45

Ksztatcenie i rozwdj personelu

Ksztatcenie pracownikéw w Spdtce 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 2021 wynidst netto 79.778,01 PLN.

Swiadczenie socjalne

W okresie sprawozdawczym spétka nie tworzyta ZFSS.

IV.2. Zasoby rzeczowe

Spétka w swojej dziatalnosci korzysta z wiasnego biura oraz srodkdéw transportu w leasingu.
Wartos¢ poszczegdlnych sktadnikéw srodkéw trwatych zamieszczone zostaty w ponizszej tabeli:
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Dane w tys. zt Stan na 31.12.2020 Stan na 31.12.2021

Rzeczowe aktywa trwate 2.760,2 2.306,2
1. Srodki trwate 2.760,2 2.306,2
a) grunty 39,3 33
b)  budynki 1.518,3 1.310
c)  urzadzenia i maszyny 59,9 41
d) s$rodki transportu 1.095,9 875,4
e) inne $rodki trwate 46,8 46,8
2. Srodki trwate w budowie 0,00 0,00
3.  Zaliczki na srodki trwate w budowie 0,00 0,00

IV.3. Zasoby finansowe

Zasoby finansowe Spétki Novdom stanowig srodki wtasne oraz otrzymane kredyty i pozyczki.
Wartos¢ zewnetrznych zrédet finansowania jest elastycznie dopasowywana do rzeczywistego
biezgcego zapotrzebowania. W 2021 roku nie zaciggnieto nowych kredytéw bankowych.

Il. Posiadane instrumenty finansowe w zakresie zarzgdzania ryzykiem

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

lll. Relacje z interesariuszami

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

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

Do gtéwnych partneréw nalezy zaliczy¢ firmy: DK2018, MAR-BUD, GN-KNIT, Fasterm
Sp. z 0.0., J. Grzankowski
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W 2022 roku Spétka zamierza kontynuowac wspdtprace z wyzej wymienionymi firmami w
ramach podpisanych umoéw, jak tez w przysztosci przy nowo planowanych inwestycjach. Spétka wraz
Z rozwojem zamierza tez pozyskiwa¢ nowych Wykonawcéw i Dostawcow.

Misjg Spotki jest zmienianie miast, budowanie lepszego zycia. Stawiamy na odwazne decyzje,
partnerskg wspotprace i zaufanie. Fundamentem naszych dziatan sg potrzeby i satysfakcja naszych

klientow.

IV. Wynik finansowy

W okresie od 01.01.2021 do 31.12.2021 Spodtka uzyskata przychody ogdtem w wysokosci
77.988.833,13 zf oraz poniosta koszty ogétem w kwocie 73.827.693,48 zi.
Po uwzglednieniu podatku dochodowego w wysokosci 555.623,00 zt wygenerowata zysk

netto w kwocie 3.605.516,65 zi.

Struktura przychodéw

L.p.

Rodzaj przychodow

Kwota zt

Przychody ze sprzedaiy i zr6wnane z nimi

72.727.932,46

Przychody netto ze sprzedazy produktéw

63.815.922,46

Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw

8.912.010,00

Pozostate przychody operacyjne

4.985.096,75

Przychody finansowe

275.803,92

Razem

77.988.833,13

Struktura kosztow

L.p.

Rodzaj kosztéw

Kwota zt

Koszty sprzedanych produktéw, towarow

61.439.709,09

Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw

53.529.877,82

Wartos¢ sprzedanych towaréw

7.909.831,27

Koszty dziatalnosci operacyjnej

8.567.998,20

Koszty sprzedazy

2.731.554,57

Koszty ogdlnego zarzadu

5.836.443,63

Pozostate koszty operacyjne

3.450.896,52

Koszty finansowe

369.089,67

Razem

73.827.693,48
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V. Sytuacja majatkowa, finansowa i dochodowa

VIII.1. Sytuacja majatkowa

Analiza bilansu — pionowa

ogbtem

Wskaznik struktury Sposdb obliczania 31.12.2021 31.12.2020
Aktywoéw trwatych Aktywa trwate / Aktywa ogdtem 18,48% 6,08%
Aktywéw obrotowych Aktywa obrotowe / Aktywa ogdtem 81,52% 93,92%
Zapasoéw Zapasy / Aktywa ogdtem 56,29% 70,15%
Naleznosci Naleznosci / Aktywa ogdtem 2,12% 0,93%
Kapitatu wtasnego Kapitaty wtasne / Pasywa ogdtem 24,34% 31,44%
Zobowigzan i rezerwy Zobowigzania i rezerwy / Pasywa 75,66% 68,56%

W ramach prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej Spotka korzysta w gtéwnej mierze ze
Srodkdéw obrotowych ktére stanowig ponad 81,52% aktywow ogdtem. Pozostate 18,48% to aktywa

trwate w postaci

inwestycji

dtugoterminowych,

pomieszczen

biurowych oraz

srodkow

transportowych. Stabilnos$¢ dziatan Spétki zapewnia kapitat wtasny na poziomie 24,34% w stosunku
do pasywéw ogdétem. Pozostate 75,66% to gtéwnie zobowigzania dtugo i krétkoterminowe, przy czym
W znacznej czesci sg to zobowigzania krétkoterminowe.

VIII.2. Sytuacja finansowa

Wskazniki ptynnosci ksztattowaty sie nastepujaco:

Wskaznik Sposob obliczania 31.12.2021 | 31.12.2020
L . Aktywa obrotowe/ Zobowigzania
Ptynnos¢ finansowa | stopnia ] ] 1,21 1,63
krotkoterminowe
Aktywa obrotowe - Zapasy —
Ptynnos¢ finansowa Krétkoterminowe rozliczenia
. . . . 0,36 0,40
stopnia miedzyokresowe/Zobowigzania
krotkoterminowe
Ptynnos¢ finansowa Srodki pieniezne/Zobowiazania
y _ pienigzne/Zobowiaz 0,33 0,38
stopnia krotkoterminowe
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Wskazniki ptynnosci odnotowaty spadek r/r. W kolejnych latach Zarzad zaktada, ze znaczna
wiekszos¢ inwestycji zostanie sfinansowana ze s$rodkéw wtasnych pochodzacych ze sprzedazy
wybudowanych oraz budowanych mieszkan, lokali ustugowych i garazy. Podstawowym Zrédtem
finansowania w dalszym ciggu bedg biezgce wptaty klientéw z nowo tworzonych i bedgcych w toku
inwestycji. Spétka co miesigc dokonuje aktualizacji przeptywdéw pienieznych i w razie stwierdzenia
takiej potrzeby bedzie wspomagata sie zewnetrznym finansowaniem.

VIII.3. Sytuacja dochodowa

Wskaznik Sposdb obliczania 31.12.2021 31.12.2020
Rentownosé majatku . i
Wynik netto / Aktywa ogotem 2,00% 2,12%
(ROA)
Rentownosc¢ kapitatu | Wynik finansowy netto / Kapitaty
8,23% 6,76%
wtasnego (ROE) wiasne
Rentownosé netto Wynik finansowy netto /
. ] 4,96% 5,69%
sprzedazy (ROS) Przychody ze sprzedazy

Wiekszos¢ wskaznikdw rentownosci ulegta obnizeniu r/r. Zwiekszyt sie natomiast udziat
kapitatu wtasnego do 8,23% w stosunku do zysku netto za 2021 r. Zwigzane jest to z faktem, ze
Spétka wygenerowata za rok 2021 zysk netto na poziomie 3.605.516,65 zt przy przychodach ze
sprzedazy w wysokosci 73 min zt, a w roku 2020 zysk netto na poziomie 2.722.131,87 zt przy
sprzedazy 48 min zt.

VIIl.4. Zadtuzenie

Wskaznik Sposdb obliczania 31.12.2021 31.12.2020

L , Zobowigzania ogétem / aktywa
Zadtuzenie ogdétem . 75,37% 66,99%
ogdtem

Wskaznik pokrycia . . .
o ) . Kapitaty wtasne / zobowigzania
zadtuzenia kapitatami ] 32,29% 46,93%
) ogdtem
wihasnymi
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Zadtuzenie ogétem wzrosto do poziomu 75,37% z uwagi na rozpoczecie wiekszej ilosci
inwestycji, przy czym sg to w znacznej czesci zobowigzania wynikajace z otrzymanych zaliczek z tytutu
sprzedazy wybudowanych oraz budowanych mieszkan, lokali ustugowych, miejsc parkingowych.
Obnizeniu ulegt przy tym wskaznik pokrycia zadtuzenia kapitatami wtasnymi do 32,29%.

VI. Zdarzenia istotnie wplywajace na dziatalnos¢ jednostki

Rok 2021 byt rokiem kontynuacji okresu pandemicznego, ale rdwniez niespodziewanego
wzrostu cen mieszkan i materiatéw budowlanych. Zdarzenia, ktére wptynety na wynik spétki w 2021
roku byly zwigzane z ogdlnym przyspieszeniem rynku mieszkaniowego a nastepnie duzym wzrostem
popytu na lokale mieszkalne.

VII. Podsumowanie okresu sprawozdawczego

2021 rok, w ktorym Spodtka osiggneta wyisze przychody i wyiszy zysk netto wynikajacy z
charakterystyki proceséw deweloperskich, ale jednoczesnie intensywnie pracowata nad nowymi
projektami, ktére sg solidnym fundamentem pod rozwdj firmy w kolejnych latach. Pomimo wielu
trudnosci na rynku budowlanym zwigzanych z pozyskaniem wykonawcéw, rosngcymi cenami
materiatdw budowlanych Spétka na wejsciu w 2022 r. miata znaczgcg ptynnosé, ktdra zapewni
$rodki na realizacje biezgcych prac budowlanych na wszystkich prowadzonych inwestycjach oraz
pozwoli planowaé zakupy nowych gruntow.

W analizowanym okresie nadal odczuwalny byt wzrost kosztow ustug budowlanych co
przyczynito sie do spadku marzy, jednak ze wzgledu na wzrost cen mieszkan udato sie zniwelowac
wzrost tych kosztow. Spowodowato to koniecznos¢ szukania poprawy produktywnosci i
efektywnosci. W zwigzku z tym Zarzad kontynuuje rozwdj nowych rozwigzan informatycznych,
ktore majg stale wspiera¢ analityke biezgcej dziatalnosci w tym przygotowanie projektéw oraz
pozwalajg na biezagco monitorowac¢ wyniki finansowe poszczegdlnych inwestycji. Dzieki temu
mozliwe bedzie doktadne zarzadzanie i przeciwdziatanie spadkom rentownosci.

VIl Whioski i perspektywy na nastepny rok

Zarzad Spotki bedzie w dalszym ciggu aktywnie poszukiwat nowych rynkéw rozwoju, alternatywnych
zrédet przychodéw oraz terendw inwestycyjnych w juz dobrze rozpoznanych lokalizacjach.
Jednoczesnie bedzie pracowat nad doskonaleniem operacyjnym poprzez wspotprace z zewnetrznymi
konsultantami specjalizujagcymi sie w kreowaniu marki, cyfryzacja proceséw i narzedzi pracy,
realizacjg celéw strategicznych Spofki.

Zarzad bedzie sie koncentrowat réwniez na budowaniu marki Spétki jako pracodawcy, co pozwoli na
zatrzymanie juz nabytych specjalistow i menedzeréow oraz pozyskanie nowych, kompetentnych
pracownikéw i stworzenie petnej struktury operacyjnej Sredniego szczebla. Ponadto zarzad bedzie
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inwestowat w rozwdj kapitatu ludzkiego poprzez rozwdj kompetencji, budowanie zasad wspotpracy i
kultury organizacyjnej w Spotce.

Jednoczesnie zostang wprowadzone do sprzedazy i realizacji kolejne inwestycje, dla ktérych Spdtka
uzyska pozwolenia na budowe w 2022r.

Prognozy na rok 2022 dla rynku nieruchomosci sg niepewne ze wzgledu na juz obserwowane skutki
wojny na Ukrainie oraz skutki, ktére trudno przewidzie¢ ze wzgledu na niepewnos$¢ dalszego
przebiegu i czasu trwania dziatan wojennych. Ponadto ciggty wzrost stop procentowych i materiatéw
budowlanych moze wptyngé na dynamike sprzedazy mieszkan oraz rentowno$é projektéw

deweloperskich.

Przasnysz dn. 25.04.2022 r.
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