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Grupa Kapitatowa Nowa Deweloper na dzier 31 grudnia 2025 roku obejmowata jednostke dominujgcg Nowa
Deweloper sp. z 0.0. oraz jednostki od niej bezposrednio zalezne. Zgodnie z art. 55 ustawy o rachunkowosci
dane Grupy prezentowane sg w taki sposob, jakby Grupa stanowita jedng jednostke gospodarcza.

W 2025 roku zasadnicza cze$¢ dziatalnosci operacyjnej, sprzedazowej, majgtkowej i finansowej Grupy byta pro-
wadzona przez jednostke dominujgcg Nowa Deweloper sp. z 0.0. To wtasnie jednostka dominujgca realizowata
gtéwna dziatalnos¢ deweloperska Grupy, rozpoznawata podstawowg czes¢ przychodéw, ponosita zasadnicza
czes¢ naktadéw inwestycyjnych oraz koncentrowata kluczowe procesy zwigzane z finansowaniem, sprzedaza
i zarzgdzaniem projektami.

Jednostki zalezne petnity w 2025 roku przede wszystkim funkcje pomocnicze, organizacyjne lub ustugowe wo-
bec jednostki dominujacej, a czes¢ z nich pozostawata na etapie przygotowawczym i nie prowadzita jeszcze
istotnej dziatalnosci operacyjnej. Z punktu widzenia art. 58 ustawy o rachunkowosci, odnoszacego sie do istot-
nosci danych jednostek zaleznych dla rzetelnego i jasnego przedstawienia sytuacji majagtkowej, finansowej oraz
wyniku Grupy, za jednostke istotng w 2025 roku mozna uznac¢ przede wszystkim ND1 SPV sp. z 0.0., realizujgca
pierwsze przedsiewziecie deweloperskie Grupy w formule spétki celowej, tj. projekt Moscickiego I.

Wptyw pozostatych jednostek zaleznych na obraz sytuacji majgtkowej, finansowej i wyniku Grupy w 2025 roku
byt ograniczony, gdyz ich dziatalnos¢ miata gtownie charakter wspierajgcy wobec jednostki dominujacej albo
nie osiggneta jeszcze istotnej skali operacyjnej. W konsekwenciji skonsolidowany obraz Grupy za rok 2025 po-
zostaje w przewazajgcym stopniu odzwierciedleniem dziatalnosci prowadzonej przez Nowa Deweloper sp. z
0.0., Z uzupetniajgcym wptywem ND1 SPV sp. z o0.0. jako jednostki istotnej na gruncie realizowanego projektu
deweloperskiego.

Raport zostat sporzagdzony zgodnie z Zatgcznikiem nr 4 do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu (ASO)
oraz obowigzujgcymi przepisami ustawy o rachunkowosci.
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. Oswiadczenie Zarzadu

Zarzad Nowa Deweloper sp. z 0.0. o$wiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy roczne skonsolidowane spra-
wozdanie finansowe oraz dane poréwnywalne zamieszczone w niniejszym raporcie zostaty sporzadzone zgod-
nie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci i odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytu-
acje majatkowa i finansowa oraz wynik finansowy Grupy Kapitatowej Nowa Deweloper. Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Nowa Deweloper przedstawia prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sy-
tuacji Grupy, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyk.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzagdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatal-
nosci gospodarczej przez Grupe Kapitatowg Nowa Deweloper w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien
sporzadzenia niniejszego raportu nie identyfikuje sie przestanek wskazujgcych na zagrozenie kontynuaciji dzia-
talnosci przez Grupe.

ll. Informacja o wyborze audytora

Zarzad Nowa Deweloper sp. z 0.0. oswiadcza, ze firma audytorska PS Audyt Sp. z 0.0. z siedzibg w Boréwcu,
KRS: 0001159658, wpisana na liste firm audytorskich pod numerem 4434, zostata wybrana zgodnie z obo-
wigzujacymi przepisami prawa jako podmiot uprawniony do badania rocznego jednostkowego sprawozdania
finansowego Nowa Deweloper sp. z 0.0. oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Nowa Deweloper za rok obrotowy zakoriczony dnia 31 grudnia 2025 .

Zarzad Spotki oswiadcza réwniez, ze firma audytorska oraz cztonkowie zespotu wykonujgcego badanie spet-
niali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badanych sprawozdaniach finansowych, zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami prawa, normami zawodowymi i zasadami etyki zawodowe;j.

lll. Informacja o podziale zysku

Zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o rachunkowosci podziat zysku netto jednostki dominujgcej za rok obroto-
wy 2025 zostat dokonany po zatwierdzeniu jednostkowego sprawozdania finansowego przez Zwyczajne
Zgromadzenie Wspdlnikdw, poprzedzonym wydaniem przez biegtego rewidenta opinii bez zastrzezen o spra-
wozdaniu finansowym Nowa Deweloper sp. z 0.0.

Uchwatg Zwyczajnego Zgromadzenia Wspo6lnikédw z dnia 29.05.2026 r. zysk netto jednostki dominujgcej Nowa
Deweloper sp. z 0.0. za rok obrotowy zakoriczony dnia 31 grudnia 2025 r. w kwocie 4 397 311,65 zt przezna-
czono w catosci na kapitat zapasowy.

Decyzja o zatrzymaniu catosci wypracowanego zysku w jednostce dominujacej miata na celu wzmocnienie
bazy kapitatowej, zwiekszenie bezpieczenstwa ptynnosciowego oraz wsparcie dalszego rozwoju dziatalnosci
operacyjnej i inwestycyjnej Grupy Kapitatowej Nowa Deweloper.
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IV. Sprawozdanie Zarzadu na temat dziatalnosci Grupy Nowa
Deweloper

Podstawowe Informacje o Spétce oraz Grupie Kapitatowej i strukturze organizacyjnej.

Nowa Deweloper Sp. z 0.0. (,Jednostka dominujgca”, ,Spoétka”) zostata utworzona na podstawie Umowy Spét-
ki z dnia 23 kwietnia 2019 roku pod nazwa Prestige Dom Sp. z 0.0., a nastepnie przyjmujgc nazwe Grupa Dom-
bud Sp. z 0.0. Z dniem 03 sierpnia 2021 r. Sp6tka zmienita nazwe i zaczeta funkcjonowaé jako Nowa Deweloper
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Czestochowie, 42-200.

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu wspélnikami Spétki sg osoby fizyczne, tj. Damian Swigcik posiada-
jacy 75% udziatéw w kapitale zaktadowym. Pozostate 25% udziatéw posiada Maria Swigcik. Strukture wtasci-
cielskag Spotki przedstawia ponizsza tabela.

Liczba posiadanych  Udziat w kapitale Liczba posiadanych  Udziat w liczbie

Wspolnik udziatow zaktadowym glosow glosow
Damian Swigcik 7.500 75.00% 7.500 75.00%
Maria Swigcik 2.500 25.00% 2.500 25.00%
razem 10.000 100% 10.000 100%

Siedziba Spotki miesci sie w Czestochowie przy ul. Al. Monte Cassino 40.

Na dzien bilansowy Spoétka tworzyta Grupe, w sktad ktdrej wchodzi Nowa Deweloper sp. z 0.0. jako spotka do-
minujgca oraz spotki bezposrednio od niej zalezne:

GND Sp. z 0.0. z siedzibg w Czestochowie. Przedmiotem dziatalnos$ci Spétki jest Swiadczenie ustugi
Generalnego Wykonawstwa na rzecz podmiotdw z Grupy. Spétka w ramach swojej struktury organi-
zacyjnej ma docelowo przejg¢ Generalne Wykonawstwo wszystkich projektéw deweloperskich reali-
zowanych w Grupie oraz w ramach swoich kadr zapewnia¢ petne kompetencje techniczne niezbed-
ne do zrealizowania powyzszych zadan. Na dzien bilansowy Spétka byta zaangazowana w projekt
Matopolska DE, Nowy Sosnowiec oraz Moscickiego I.

ND OS Sp. z 0.0. z siedzibg w Czestochowie. Spétka zostata postawiona w celu $wiadczenia Centrum
Ustug Wspdlnych dla podmiotéw z Grupy. Kompetencje Spétki majg docelowo obejmowac marketing
i sprzedaz oraz petng obstuge finansowo — administracyjng. Na dzien bilansowy ND OS petnit juz
funkcje marketingu i sprzedazy oraz czesciowo finansowo — administracyjne. Fakt czesciowej ob-
stugi finansowo — administracyjnej wynika z tego, ze ponad potowa pracownikéw zespotu finansowo
- administracyjnego byta zatrudniona przez Nowg Deweloper.

ND 1 SPV Sp. z 0.0. z siedzibg w Czestochowie. Spétka celowa dedykowana realizacji przedsiewzie-
cia deweloperskiego Moscickiego |. Przedsiewziecie rozpoczeto sie w Il kwartale 2025.

ND 2 SPV Sp. z 0.0. z siedzibg w Czestochowie. Spétka celowa dedykowana realizacji przedsiewzie-
cia deweloperskiego Nowy Reden Il. Na dzien bilansowy przedsiewziecie nie byto realizowane.

ND 3 SPV Sp. z 0.0. z siedzibg w Czestochowie. Spétka celowa dedykowana realizacji przedsiewzie-
cia deweloperskiego, ktére nie zostato okreslone na dzien bilansowy.
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ND4 SPV Sp. z 0.0. z siedzibg w Czestochowie. Spotka celowa dedykowana realizacji przedsiewzie-
cia deweloperskiego, ktére nie zostato okreslone na dzien bilansowy.

W kazdej z wymienionych spotek Jednostka dominujgca posiada 100% udziatéw oraz 100% udziatu w liczbie
gtosow. Spofki zalezne zostaty utworzone w celu realizacji konkretnych dziatan operacyjnych oraz przysztych
projektow deweloperskich. Spétka ND OS Sp. z 0.0. jest Centrum Ustug Wspdlnych, Spétka GND Sp. z 0.0. po-
wstata w celu przyjecia funkcji Generalnego Wykonawcy projektéow deweloperskich, Spétka ND 1 SPV Sp. z o0.0.
jest dedykowana projektowi deweloperskiemu Nowa Czestochowa Moscickiego I. Spétka ND 2 SPV sp. z o.0.
jest dedykowana projektowi Nowy Reden II. Spotki ND 3 SPV Sp. z 0.0. oraz ND 4 SPV Sp. z 0.0. nie prowadza
na dzien bilansowy dziatalnosci deweloperskie;.

W 2025 roku zasadnicza cze$¢ dziatalnos$ci operacyjnej, sprzedazowej i inwestycyjnej Grupy byta nadal prowa-
dzona przez Jednostke dominujgcg, natomiast sposréd spotek zaleznych istotne znaczenie z punktu widzenia
skonsolidowanego obrazu sytuacji miata w szczegdélnosci ND1 SPV Sp. z o.0., realizujgca przedsiewziecie
deweloperskie Moscickiego |. Pozostate jednostki zalezne petnity gtéwnie funkcje pomocnicze i ustugowe albo
pozostawaty na etapie przygotowawczym, co oznacza, ze ich wptyw na sytuacje majgtkows, finansowg oraz
wynik Grupy w 2025 roku byt ograniczony.

Opis dziatalnosci Spétki oraz Grupy

Grupa Kapitatowa Nowa Deweloper prowadzi dziatalno$¢ deweloperska skoncentrowang na zabudowie miesz-
kaniowej wielorodzinnej. Projekty realizowane sg zaréwno bezposrednio przez Jednostke dominujacg, jak i w
miare rozwoju modelu biznesowego przez wyspecjalizowane spotki celowe powotane do realizacji okreslo-
nych przedsiewzie¢ deweloperskich. W przesztosci Grupa realizowata réwniez inwestycje w zabudowie sze-
regowej, jednak ze wzgledu na przyjetag strategie koncentruje sie obecnie na zabudowie wielorodzinnej i nie
planuje kontynuowania segmentu zabudowy szeregowe;j.

Sytuacja finansowa Spétki oraz Grupy

Zarzad Jednostki dominujgcej prowadzi biezacy nadzé6r nad dziatalnoscig operacyjng Grupy w oparciu o ze-
staw kluczowych wskaznikéw finansowych i operacyjnych, ktére pozwalajg oceni¢ efektywnos¢ prowadzo-
nej dziatalnosci deweloperskiej, poziom ryzyka oraz zdolnos¢ Grupy do generowania stabilnych przeptywow
pienieznych w kolejnych okresach. Do podstawowych miernikow wykorzystywanych przez Zarzad nalezg w
szczegdblnosci: dynamika skonsolidowanych przychodéw ze sprzedazy projektéw deweloperskich, marza brut-
to na sprzedazy, poziom kosztéw operacyjnych w relacji do przychoddw, poziom zadtuzenia i obstugi dtugu,
wskazniki ptynnosci finansowej, tempo rotacji zapasow (projektéw w toku i lokali gotowych), a takze wskazniki
sprzedazowe, takie jak liczba sprzedanych lokali i poziom przedsprzedazy w relacji do harmonogramow reali-
zacji inwestycji.

W ocenie Zarzadu, w roku obrotowym 2025 Grupa odnotowata istotny postep w obszarze skali dziatalnosci
oraz efektywnosci operacyjnej. Na poprawe jakosci wskaznikow dziatalnosci operacyjnej wptyneto przede
wszystkim oddanie do uzytkowania pierwszych projektéw deweloperskich realizowanych na wtasny rachunek
oraz wzrost rozpoznawanych przychodéw ze sprzedazy lokali, gtdwnie w Jednostce dominujacej. Jednocze-
$nie, pomimo istotnego wzrostu wolumenu dziatalnosci, na poziomie Grupy udato sie utrzymac koszty ogél-
no-administracyjne i koszty funkcji centralnych na poziomie adekwatnym do skali biznesu, co przetozyto sie
na korzystng relacje kosztow operacyjnych do przychoddéw. Zarzad pozytywnie ocenia rowniez ksztattowanie
sie marzy na realizowanych projektach, ktdra pozostaje na poziomie umozliwiajgcym dalszy rozwéj Grupy przy
zachowaniu bezpiecznego profilu ryzyka.

Istotnym obszarem monitoringu Zarzadu jest takze poziom skonsolidowanego zadtuzenia oraz struktura fi-
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nansowania Grupy, w tym relacja zobowigzan oprocentowanych do kapitatéw witasnych, koszt obstugi dtugu
oraz profil zapadalno$ci zobowigzan. W 2025 roku struktura finansowania Grupy pozostawata konserwatywna,
z dominujgcym udziatem kapitatu wiasnego i finansowania witascicielskiego oraz umiarkowanym poziomem
finansowania dtuznego, co w potgczeniu z dodatnimi przeptywami z dziatalnosci operacyjnej pozwalato utrzy-
mac¢ bezpieczne wskazniki ptynnosci. Zarzad na biezaco analizuje wptyw zmian stop procentowych oraz wa-
runkéw kredytowania na koszt kapitatu i w razie potrzeby dostosowuje tempo uruchamiania nowych inwestycji
oraz strukture zrédet finansowania do aktualnych uwarunkowan rynkowych.

W ramach monitoringu operacyjnego Grupa $ledzi takze wskazniki sprzedazowe i operacyjne na poziomie
poszczegdlnych projektow, w tym poziom przedsprzedazy, srednig cene sprzedazy metra kwadratowego w
poréwnaniu z rynkiem, rotacje zapaséw mieszkan gotowych oraz terminowosé realizacji harmonogramoéw
budéw. W 2025 roku wskazniki te ulegly poprawie wzgledem roku poprzedniego, co wynikato z rosnacej roz-
poznawalnosci marki, poszerzenia oferty produktowej oraz lepszego dopasowania struktury mieszkan do
potrzeb nabywcéw. Zarzad uznaje poziom kluczowych wskaznikéw za satysfakcjonujacy i zgodny z przyjeta
strategig rozwoju Grupy, jednoczesnie dostrzegajac koniecznos¢ dalszego umacniania pozycji rynkowej w ko-
lejnych latach.

Na tle opisanych wyzej wskaznikdéw Zarzad ocenia obecng sytuacije finansowg Grupy Kapitatowej Nowa Dewe-
loper jako bardzo dobra. Struktura finansowania, poziom zadtuzenia oraz generowane na poziomie skonsolido-
wanym przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej zapewniajg bezpieczny poziom ptynnosci, pozwalajacy
na terminowa obstuge wszystkich zobowigzan oraz finansowanie realizowanych i planowanych przedsiewzie¢
deweloperskich. Na dzieh sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie wystepuja prze-
stanki wskazujgce na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci, niewyptacalnosc¢ ani jakiekolwiek istotne problemy
ptynnosciowe, a Grupa utrzymuje odpowiednie bufory bezpieczenstwa i dostep do finansowania zewnetrznego
adekwatny do skali prowadzonej dziatalnosci.

Istotne wydarzenia majagce wptyw na sytuacje finansowa

W roku 2025 Spotka uzyskata pierwsze Pozwolenia na Uzytkowanie realizowanych na wtasny rachunek przed-
siewzie¢ deweloperskich:

Matopolska AB — budowa zespotu 2 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazem podziem-
nym, drogg dojazdowg i zagospodarowaniem terenu. Cato$¢ Inwestycji sktadata sie z 70 lokali
mieszkalnych, 15 miejsc postojowych naziemnych, 73 podziemnych oraz 56 komdrek lokatorskich.
Sprzedaz Inwestycji na dzien bilansowy wynosita okoto 96%.

Matopolska C — budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym, drogg do-
jazdowa i zagospodarowaniem terenu. Catos¢ Inwestycji sktadata sie z 35 lokali mieszkalnych, 5
miejsc postojowych naziemnych, 40 podziemnych oraz 14 komaérek lokatorskich. Sprzedaz Inwestycji
na dzien bilansowy wynosita okoto 94%.

Grabéwka ABC - budowa zespotu 15 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szere-
gowej wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng. Cato$¢ inwestycji sktada sie z 15 domoéw jedno-
rodzinnych, z czego jeden z domow jest wykorzystywany jako biuro Spétki i jest widoczny w bilansie
Spotki. Na dzien bilansowy Spétka sprzedata 6 z 14 domow.

ND1 SPV. Sp. z 0.0 rowniez rozpoczeta w 2025 roku nowy projekt inwestycyjny:

Moscickiego | — Budowa dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziem-
nymi, drogg dojazdowg i zagospodarowaniem terenu. Catos$¢ Inwestycji sktadata sie z 89 lokali
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mieszkalnych, 38 miejsc postojowych naziemnych, 94 podziemnych oraz 46 komorek lokatorskich.
Sprzedaz Inwestycji na dzien bilansowy wynosita okoto 22%.

Potwierdzeniem dobrej kondycji finansowej Spoétki oraz wysokiej dynamiki sprzedazy prowadzonych Inwestycji
jest rowniez przedwczesna sptata kredytéw deweloperskich:

Kredyt na realizacje przedsiewziecia deweloperskiego Matopolska C na tgczng kwote 7 691 992,36 zt.
Kredyt na realizacje przedsiewziecia deweloperskiego Nowy Reden na tagczng kwote 34 094 918,65 zt.

Kredyt na realizacje przedsiewziecia deweloperskiego Matopolska DE na tgczng kwote 12 352
710,08 zt. Kredyt ten zostat sptacony juz po dniu bilansowym, ale przed sporzadzeniem niniejszego
Sprawozdania.

Plany dotyczace rozwoju

Gtéwnym filarem strategii srednio i dtugoterminowej Grupy Kapitatowej Nowa Deweloper jest konsekwent-
ne zwiekszanie skali dziatalnosci operacyjnej poprzez sukcesywne uruchamianie nowych projektéw dewe-
loperskich oraz systematyczng, opartg na rygorystycznych kryteriach rentownosci, rozbudowe banku ziemi
na poziomie catej Grupy. Struktura portfela inwestycyjnego projektowana jest w sposéb zapewniajgcy petng
ciggtosc¢ proceséw wykonawczych i sprzedazowych, optymalng dywersyfikacje geograficzng oraz stabilizacje
skonsolidowanych przychoddéw. Przyjety model biznesowy ma w horyzoncie najblizszych pieciu lat umozliwié¢
Grupie dotaczenie do grona trzydziestu najwiekszych podmiotéw deweloperskich w Polsce pod wzgledem
generowanych przychoddéw ze sprzedazy.

Istotnym elementem planowanej ekspansji rynkowej Grupy jest koncentracja kapitatu wytgcznie na obszarach
charakteryzujgcych sie znacznym wzrostem gospodarczym, dynamicznym rozwojem infrastruktury oraz struk-
turalnie rosngcym popytem na cele mieszkaniowe. Gtéwnym rynkiem operacyjnym Grupy pozostaje Gérnosla-
sko-Zagtebiowska Metropolia (GZM), skupiajgca 41 miast i zamieszkana przez blisko 2,3 miliona mieszkan-
céw. Grupa, przede wszystkim za posrednictwem Jednostki dominujacej, intencjonalnie lokuje kapitat w tych
osrodkach miejskich GZM, ktére generujg duzg skale inwestycji publicznych i prywatnych, co bezposrednio
przektada sie na stabilny wzrost zamoznosci spoteczenstwa oraz staty doptyw nowych mieszkancow tworza-
cych baze zakupowa. Rownolegle Grupa analizuje i prowadzi zaawansowane negocjacje dotyczgce zakupu
gruntow w najwiekszych miastach wojewddzkich w Polsce, traktujac te rynki jako perspektywiczny kierunek
dalszej dywersyfikacji geograficznej.

W zakresie struktury produktowej Grupa elastycznie dostosowuje oferte do ewoluujgcych trendéw demogra-
ficznych oraz preferencji nabywcow, projektujgc inwestycje o zréznicowanej strukturze lokali. Oferta obejmuje
zaréwno duze, wysoce funkcjonalne mieszkania rodzinne stanowigce atrakcyjng i efektywna kosztowo alter-
natywe dla doméw jednorodzinnych, jak i kompaktowe lokale miejskie, odpowiadajgce na wysokie zapotrze-
bowanie ze strony klientéw indywidualnych oraz inwestoréw lokujgcych kapitat na rynku najmu dtugotermino-
wego. Kazdy realizowany w Grupie projekt ma maksymalizowa¢ unikalne walory lokalizacyjne nieruchomosci
poprzez wdrazanie nowoczesnych rozwigzan architektonicznych, takich jak reprezentacyjne tarasy dachowe,
przestronne balkony oraz przemyslana integracja z otaczajgcg przestrzenig urbanistyczna.

Majac na celu optymalizacje rotacji kapitatu obrotowego w skali catej Grupy oraz ograniczenie ekspozyciji na
ryzyka rynkowe, Grupa koncentruje swoje dziatania operacyjne wytgcznie na segmentach o najwyzszej chton-
nosci: popularnym (ekonomicznym) oraz o podwyzszonym standardzie. Strategia Grupy intencjonalnie wy-
klucza zaangazowanie w segment dobr premium, co pozwala skierowac¢ oferte do najszerszego i najbardziej
odpornego na wahania koniunkturalne grona odbiorcéw. Tempo oraz ostateczny harmonogram wdrazania
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powyzszych planéw rozwojowych bedg na biezgco adaptowane do zewnetrznych uwarunkowan makroekono-
micznych, w tym poziomu stép procentowych, kosztéw i dostepnosci zewnetrznego finansowania dtuznego, a
takze biezacej chtonnosci i ptynnosci krajowego rynku mieszkaniowego.

Oswiadczenie dotyczace stosowania przepiséw prawa

Spétka prowadzi dziatalno$¢ na podstawie przepisdw prawa polskiego, w szczegdlnosci Kodeksu spétek han-
dlowych. Sprawozdania finansowe sporzadzane sg w zgodzie z praktyka stosowang przez jednostki dziatajace
w Polsce, w oparciu o zasady rachunkowosci wynikajgce z przepisdw Ustawy o rachunkowosci i wydanymi na
jej podstawie przepisami wykonawczymi. Spotka sporzadza poréwnawczy rachunek zyskow i strat oraz spra-
wozdanie z przeptywéw srodkow pienieznych metoda posrednig. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
obejmuje dane jednostki dominujacej i wszystkich jednostek zaleznych, sporzadzone zgodnie z Rozdziatem
6 ustawy o rachunkowosci, z zastosowaniem metody petnej oraz odpowiednich wytaczen konsolidacyjnych.

V. Ryzyka zwigzane z dziatalnoscia Grupy

Dziatalnosc¢ Grupy jest narazona na rédznego rodzaju ryzyka operacyjne, ktére mogg w réznym stopniu wptyngé
na wyniki finansowe. Do najwazniejszych ryzyk naleza:

1. Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy

Pod koniec lutego 2022 r. nastgpita inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy, kraju sgsiadujgcego z Polska.
W wyniku konfliktu paistwa europejskie, USA, Australia oraz poszczegélne kraje azjatyckie (m.in. Japonia,
Korea Potudniowa, Singapur) natozyly sankcje finansowe i handlowe na Rosje oraz czesciowo na Biatorus. W
wyniku tego wymiana handlowa z tymi krajami oraz Ukraing, ktdra jest w stanie wojny, ulegta zatamaniu. Wg
danych Eurostatu w 2022 r. udziat Rosji, Ukrainy i Biatorusi w polskim imporcie wynidst odpowiednio 4,2%, 1,6%
oraz 0,3%. Gtéwnymi produktami importowanymi z tych krajow sa: drewno, produkty chemiczne (Biatorus),
zywnos¢, surowce energetyczne, produkty chemiczne, pétprodukty z zelaza i stali, produkty roslinne (Ukraina),
surowce energetyczne, stal, metale przemystowe (Rosja). W wyniku tego nastgpit wzrost cen tych débr. Duza
czes¢ tych produktow jest wykorzystywana w branzy budownictwa, w tym kubaturowego, co ma wptyw na
wzrost kosztéw wykonawstwa inwestycji Grupy. Ewentualna dalsza eskalacja dziatan wojennych ze strony
Rosji moze podniesé tez ryzyko polityczne w regionie Europy Wschodniej i Srodkowo-Wschodniej, tym samym
ostabi¢ ztotego, podnoszac inflacje i zwiekszajgc presje na podwyzki stép procentowych. Z drugiej strony,
konflikt na wschodzie oznacza wzmozenie naptywu imigracji do Polski, co dlugoterminowo podnosi potencjat
sity roboczej i PKB, obniza presje ptacowa oraz inflacyjng i moze generowa¢ dodatkowy popyt na rynku miesz-
kaniowym. Opisane powyzej czynniki mogag miec¢ istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane
wyniki i sytuacje finansowa Grupy.

2. Ryzyko stopy procentowej

Spétka oraz Grupa finansujg swoje projekty deweloperskie gtéwnie za pomocg kapitatu wtasnego, w ogra-
niczonym zakresie korzystajgc z kredytéw bankowych, a w 2025 roku przeprowadzita pierwszg emisje ob-
ligacji korporacyjnych. Wraz ze wzrostem skali dziatalnosci Spétka oraz Grupa nie wykluczajg zwiekszenia
dZzwigni finansowej, przy czym priorytetem pozostaje utrzymanie jej na bezpiecznym poziomie przy istotnym
udziale kapitatéw wtasnych. Ryzyko stopy procentowej wptywa na Grupe przede wszystkim poprzez koszty
kredytow hipotecznych dostepnych dla nabywcoéw nieruchomosci oraz ich zdolnos¢ kredytowa, co przektada
sie na popyt na projekty deweloperskie Spétki oraz Grupy. Wzrost stop procentowych prowadzi zaréwno do
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zwiekszenia kosztéw obstugi zadtuzenia, jak i do ograniczenia zdolnosci kredytowej nabywcéw oraz wzrostu
kosztow kredytéw hipotecznych, co moze negatywnie wptynaé na rentownos¢ realizowanych projektéw oraz
mozliwos¢ sprzedazy nieruchomosci po zaktadanych cenach. Grupa monitoruje sytuacje na rynku finansowym
oraz analizuje wptyw zmian stép procentowych na zachowania nabywcdw i popyt na rynku nieruchomosci,
dostosowujgc tempo uruchamiania nowych inwestycji oraz strukture finansowania do aktualnych warunkéw
rynkowych. Ponadto, zmiany rynkowych stép procentowych mogg w dtugim okresie wptywaé na wysokos¢é
stop kapitalizacji stosowanych do wyceny nieruchomosci, a ich wzrost moze skutkowac¢ obnizeniem wartosci
aktywow nieruchomosciowych Grupy i pogorszeniem jej sytuacji majgtkowej. Materializacja opisanego ryzy-
ka moze zatem negatywnie oddziatywac na popyt na projekty deweloperskie Spotki oraz Grupy, rentownosé
sprzedazy oraz ogdlng sytuacje finansowg Grupy.

3. Ryzyko protestow spotecznych, a w konsekwencji brak mozliwosci realizacji przedsiewzie¢ deweloper-
skich lub ich przesuniecie w czasie.

Grupa realizuje projekty deweloperskie na nieruchomosciach potozonych w miastach, sasiadujgcych z gesta
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng. Ze wzgledu na wielko$¢ niektorych projektow realizowanych przez
Grupe, realizacja duzych kubaturowo czy powierzchniowo projektéw deweloperskich na tych nieruchomo-
sciach moze rodzi¢ sprzeciwy badz protesty mieszkancédw czy uzytkownikéw okolicznych budynkoéw. Protesty
te moga z kolei wptynaé negatywnie na bieg postepowan administracyjnych dotyczacych projektéw badz tez
spowodowa¢ wzmozong kontrole realizacji projektu przez organy administracji powotane do nadzoru budow-
lanego. Ponadto nie mozna wykluczy¢, ze przeciwko Grupie podnoszone bedg roszczenia i zagdania majace
swe podstawy w przepisach prawa budowlanego, prawa o gospodarowaniu nieruchomosciami czy tzw. prawa
sgsiedzkiego. W przypadku uzasadnionych roszczen i zgdan Grupa moze by¢ zmuszona do ich zaspokojenia.
Ponadto nawet nieuzasadnione protesty moga znacznie wydtuzy¢ procedury administracyjne i decyzje orga-
néw administracji. System prawny nie przewiduje skutecznych mechanizméw szybkiej weryfikacji zasadnosci
protestow, co pozwala na instrumentalne wykorzystywanie procedur administracyjnych do blokowania projek-
tow. Protesty czesto prowadza do zaskarzania decyzji administracyjnych, co automatycznie wydtuza proces i
uruchamia catg serie postepowan odwotawczych. W kazdym z przypadkéw protesty badz podnoszone rosz-
czenia mogg powodowac znaczne opdznienia lub inne utrudnienia w realizacji projektu deweloperskiego, co
za tym idzie moze prowadzi¢ do opdznien lub braku mozliwosci zwrotu srodkéw pozyskanych od Grupy.

4. Ryzyko braku lub nieterminowej realizacji projektéw inwestycyjnych

Realizacja projektow inwestycyjnych jest przedsiewzieciem diugoterminowym, na ktére wptyw ma wiele czyn-
nikdéw otoczenia rynkowego oraz czynniki wewnetrzne, jak zasoby Grupy i mozliwo$¢ uzyskania wymaganych
pozwolen, finansowania zewnetrznego, zaangazowania rzetelnych wykonawcoéw oraz pozyskania odpowied-
nich nabywcéw. Ponadto, realizacja niektérych projektow moze staé sie nieoptacalna lub niewykonalna z po-
wodow, ktore sg poza kontrolg Grupy, jak zmiana warunkéw rynkowych, w szczegdlnosci spowolnienie na
rynku nieruchomosci i wzrost konkurencji, ktéra moze ograniczyé zdolno$¢ Grupy do pozyskania finansowania
dla swoich projektéw, zmniejszy¢ ceny, a takze zmiana kurséw walut oraz wzrost cen materiatéw budowla-
nych, ktére moga znaczaco zwiekszy¢ koszty budowy. Wptyw tych czynnikow moze spowodowac opdznienia
w realizacji inwestycji deweloperskich lub catkowity brak ich realizacji. Wystgpienie takich sytuacji moze spo-
wodowacé koniecznos¢ zaptaty kar umownych, a ponadto negatywnie wptywac¢ na poziom rentownosci po-
szczegolnych projektow inwestycyjnych, a przez to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa
i wyniki dziatalnosci Grupy, a w konsekwencji, na zdolnos¢ Grupy do dokonywania ptatnosci z Obligacji oraz ich
terminowego wykupu, a takze na wartos¢ Obligacji.
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5. Ryzyko cyklicznosci oraz niekorzystnych zmian na rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomosci jest cykliczny. W rezultacie, liczba projektdw ukonczonych przez Grupe byta i moze by¢
rézna w poszczegdlnych latach, w zaleznos$ci od, miedzy innymi, ogdélnych czynnikéw makroekonomicznych,
zmian demograficznych dotyczacych okreslonych obszaréw miejskich, dostepnosci nieruchomosci w atrak-
cyjnych lokalizacjach, dtugosci i skomplikowania procesdw administracyjnych, obecnosci na rynku potencjal-
nych nabywcéw projektéw Grupy, dostepnosci finansowania oraz cen rynkowych istniejgcych i nowych pro-
jektéw Grupy. Co do zasady, rosnacy popyt przyczynia sie do wzrostu oczekiwan co do realizowanego zysku
oraz wiekszej liczby nowych projektéw, jak rowniez do wzrostu aktywnosci ze strony konkurentéw Grupy. Ze
wzgledu na dtugi okres pomiedzy podjeciem decyzji o rozpoczeciu budowy projektu a terminem jego faktycz-
nej realizacji, czesciowo wynikajgcym z dtugotrwatej procedury pozyskiwania wymaganych prawem pozwolen
administracyjnych oraz czasu budowy, istnieje ryzyko, ze z chwilg zakonczenia projektu, rynek bedzie nasyco-
ny, a deweloper nie bedzie mégt sprzedaé projektu przy oczekiwanym poziomie zysku. Po okresie poprawy
koniunktury na rynku przewaznie nastepuje pogorszenie koniunktury, a deweloperzy sg zniechecani do rozpo-
czynania nowych projektéw ze wzgledu na ryzyko braku osiggniecia stopy zwrotu z inwestycji w oczekiwanej
wysokosci. Nie ma pewnosci, ze w czasie pogorszenia koniunktury na rynku Grupa bedzie w stanie wybieraé
do realizacji projekty, ktére wypetnig rzeczywisty popyt w okresie ozywienia na rynku. Wyniki finansowe Grupy
sg réwniez uzaleznione od poziomu cen nieruchomosci w Polsce. Wptyw na ceny nieruchomosci maja z kolei
m.in. wahania popytu na oferowane lokale, zmiana sytuacji makroekonomicznej w Polsce, dostepnos¢ zrodet
finansowania dla klientéw, w tym w szczegdlnosci kredytéw hipotecznych, podaz lokali na okreslonym obsza-
rze oraz zmiany w oczekiwaniach nabywcow co do standardu, lokalizacji lub wyposazenia danego lokalu.

6. Oferta Grupy jest skoncentrowana na jednym wojewdédztwie.

Dziatalnos¢ Grupy oraz realizowane przez nig przedsiewziecia deweloperskie sg skoncentrowane geogra-
ficznie na obszarze jednego regionu — wojewddztwa $laskiego. Gtéwne rynki zbytu Grupy to Czestochowa,
Sosnowiec, Dgbrowa Gérnicza. Z uwagi na brak dywersyfikacji geograficznej portfela inwestycyjnego poza
ten region, wyniki finansowe oraz perspektywy rozwoju Grupy sg scisle skorelowane z sytuacjg gospodarczg,
demograficzng i spoteczng panujgca na lokalnym rynku $lgskim. Wystgpienie niekorzystnych zjawisk makro-
ekonomicznych lub lokalnych, specyficznych dla tego regionu, moze mie¢ istotny, negatywny wptyw na dziatal-
nosc¢ Grupy. Do kluczowych zagrozen nalezg w szczegdlnosci:

Zmiany demograficzne: Lokalne trendy depopulacyjne w niektérych miastach regionu (tzw. kurczenie
sie miast) mogace wptyna¢ na spadek popytu na lokale mieszkalne i ustugowe.

Kondycja lokalnego rynku pracy: Uzaleznienie sity nabywczej potencjalnych klientow od kondyciji klu-
czowych dla regionu gatezi przemystu.

Ryzyko szkdd goérniczych: Ze wzgledu na historyczng i obecng eksploatacje gérnicza na terenie aglo-
meracji $laskiej (w szczegolnosci w miastach takich jak Sosnowiec, Dgbrowa Gérnicza), istnieje ry-
zyko wystepowania szkdd goérniczych na gruntach, na ktorych realizowane sg lub bedg inwestycje,
co moze prowadzi¢ do wzrostu kosztéw budowy, opdznien w realizacji projektéw lub spadku atrak-
cyjnosci gruntow.

Ewentualne pogorszenie sie koniunktury gospodarczej na Slagsku, spadek atrakcyjnosci inwestycyjnej regionu
lub zmiana lokalnych uwarunkowan planistycznych, w sytuacji braku dziatalnosci na innych rynkach wojewdédz-
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kich, nie moga zosta¢ zrekompensowane przez lepszg koniunkture w innych czesciach Polski. Powyzsze czyn-
niki moga mie¢ istotny negatywny wptyw na sytuacje finansowa Grupy, jej wyniki operacyjne oraz zdolno$¢ do
terminowej obstugi zobowigzan wynikajgcych z emitowanych obligacji.

Grupa minimalizuje to ryzyko poprzez plany rozwoju, ktére koncentrujg sie na wejsciu do takich miast jak Gliwi-
ce, Tychy, a w przysztosci wojewdédztwo Matopolskie i Mazowieckie.
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VI. Wpybrane dane finansowe jednostkowe spoétek Grupy

1. Nowa Deweloper Sp. z 0.0. — spétka dominujaca

Wybrane dane finansowe

Przychody ze sprzedazy produktow
Zmiana stanu produktéow

Koszty dziatalnosci operacyjnej
Wynik ze sprzedazy

Wynik brutto

Wynik netto

Suma bilansowa

Aktywa trwate

Aktywa obrotowe

Kapitat wtasny

Zobowigzania

Dane jednostkowe spétek zaleznych

2.ND OS Sp. z o.0.

Wybrane dane finansowe

Przychody ze sprzedazy produktéw i ustug
Zmiana stanu produktow

Koszty dziatalnosci operacyjnej

Wynik ze sprzedazy

Wynik brutto

Wynik netto

Suma bilansowa

Aktywa trwate

Aktywa obrotowe

Kapitat wtasny

Zobowigzania

Wartos¢ na Wartosé na
31.12.2025 31.12.2024
w tys. PLN
51138 5518
15675 42 440
62 938 49 295
3875 (1336)
5071 (1601)
4397 (1275)
124132 75031
16 164 1358
107 968 73672
16 864 12 467
107 268 62 563
Warto$¢ na Wartos$¢ na
31.12.2025 31.12.2024
w tys. PLN
5088 3565
3638 2117
1450 1447
1458 1447
1326 1316
1698 1497
208 85
1490 1413
1331 1321
367 176

Wartos¢ na Wartos¢ na
31.12.2025 31.12.2024
w tys. EUR
12099 1291
3709 9932
14 891 11 536
917 (313)
1200 (375)
1040 (298)
29 369 17 559
3824 318
25544 17 241
3990 2918
25379 14 641
Warto$¢ na Warto$¢ na
31.12.2025 31.12.2024
w tys. EUR
1204 834
861 495
343 339
345 339
314 308
402 350
49 20
353 331
315 309
87 41
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3.GND Sp. z o.0.

Wybrane dane finansowe

Przychody ze sprzedazy towaréw i ustug
Zmiana stanu produktéow

Koszty dziatalnosci operacyjnej

Wynik ze sprzedazy

Wynik brutto

Wynik netto

Suma bilansowa

Aktywa trwate

Aktywa obrotowe

Kapitat wtasny

Zobowigzania

4.ND1 SPV Sp. z o.0.

Wybrane dane finansowe

Przychody ze sprzedazy towaréw i ustug
Zmiana stanu produktow

Koszty dziatalnosci operacyjnej

Wynik ze sprzedazy

Wynik brutto

Wynik netto

Suma bilansowa

Aktywa trwate

Aktywa obrotowe

Kapitat wtasny

Zobowigzania
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Wartos¢ na Wartos¢ na
31.12.2025 31.12.2024
w tys. PLN
18778 -
18 094 38
684 (38)
678 (38)
553 (38)
2850 58
2850 58
560 7
2290 51
Wartos¢ na Wartosé na
31.12.2025 31.12.2024
w tys. PLN
8937 -
9523 3
(585) (3)
(584) (3)
(584) (3)
14 023 3
193 -
13830 3
454 2
13570 1

Wartos$é na
31.12.2025

Warto$é na
31.12.2025

Wartosé na
31.12.2024
w tys. EUR
4443 -
4281 9
162 9)
160 9)
131 9)
674 14
674 14
132 2
542 12
Wartos¢ na
31.12.2024
w tys. EUR
2114 -
2253 1
(138) (1)
(138) (1)
(138) (1)
3318 1
46 -
3272 1
107 -
3211 -



5.ND2 SPV Sp. z o.0.

Wybrane dane finansowe Wartos¢ na Wartos¢ na Wartos¢ na Wartosé na
31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024
w tys. PLN w tys. EUR
Przychody ze sprzedazy towaréw i ustug - - - -
Zmiana stanu produktéow 3423 - 810 -
Koszty dziatalnosci operacyjnej 3425 1 810 -
Wynik ze sprzedazy 2 (1) - -
Wynik brutto 2 (M - -
Wynik netto (2) (1) - -
Suma bilansowa 3468 3 820 1
Aktywa trwate - - - -
Aktywa obrotowe 3468 3 820 1
Kapitat wtasny (3) (1) @) -
Zobowigzania 3471 4 821 1
6. ND3 SPV Sp. z 0.0.
Wybrane dane finansowe Wartos¢ na Wartosé na Wartos¢ na Wartos¢ na
31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024
w tys. PLN w tys. EUR
Przychody ze sprzedazy towaréw i ustug - - - -
Zmiana stanu produktow - - - -
Koszty dziatalnosci operacyjnej 2 1 - -
Wynik ze sprzedazy 2 (1) - -
Wynik brutto (3) (M (1M -
Wynik netto (3) (1) (1) -
Suma bilansowa 20 2 5 -
Aktywa trwate - - - -
Aktywa obrotowe 20 2 5 -
Kapitat wtasny 2 1 - -
Zobowigzania 21 1 5 -

Przeliczenie na euro dokonano wg kurséw srednich ustalonych przez Narodowy Bank Polski obowigzujgcego
na ostatni dzien odpowiedniego okresu:

31 grudnia 2025 r. wg kursu sredniego - 4,2267
31 grudnia 2024 r. wg kursu Sredniego - 4,2730
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VIl. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Nowa Deweloper

Rok 2025 jest pierwszym rokiem, dla ktérego Grupa sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe, tym
samym brak danych poréwnawczych.

1. Rachunek Zyskoéw i Strat

L Wyszczegélnienie Wartosé na Wartos¢ na Wartosé na Wartos¢ na
p. Tyszczeg 31.12.2025  31.12.2024  31.12.2025  31.12.2024
w tys. PLN w tys. EUR

A.  Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane 79 702 - 18 857 -
Z nimi, w tym:
od jednostek powigzanych - - -

I Przychody netto ze sprzedazy produktéw 52013 - 12 306 -

II. Zmiana stanu produktéw (zwigkszenie- 27 689 - 6 551 -
-wartos¢ dodatnia, zmniejszenie-wartos¢
ujemna)

Ill.  Przychody netto ze sprzedazy towaréw - - - -
i materiatéw

B. KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ 74 622 - 17 655 -

I Amortyzacja 288 - 68 -

II. Zuzycie materiatéw i energii 14100 - 3336 -

Ill.  Ustugi obce 57 331 - 13 564 -

IV.  Podatkii optaty 258 - 61 -

V. Wynagrodzenia 2069 - 490 -

VI.  Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia 439 - 104 -

VIIl. Pozostate koszty rodzajowe 137 - 32 -
ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDAZY (A-B) 5080 - 1202 -
POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE 866 - 205 -

I Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow 172 - 41 -
trwatych

Il Dotacje 11 - 3 -

Ill.  Inne przychody operacyjne 682 - 161 -

E. POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE 386 - 91 -

I Strata ze zbycia niefinansowych aktywoéw - - - -
trwatych

Il.  Aktualizacja wartosci aktywéw niefinanso- - - - -
wych

Ill.  Inne koszty operacyjne 386 - 91 -

F. ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI OPERA- 5560 - 1315 -
CYJNEJ (C+D-E)

G. PRZYCHODY FINANSOWE 157 - 37 -

I Dywidendy i udziaty w zyskach - - - -

- w tym od jednostek powigzanych - - - -
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Lp.

Wyszczegélnienie

Odsetki

- w tym od jednostek powigzanych
Zysk ze zbycia inwestycji
Aktualizacja wartosci inwestycji
Inne

KOSZTY FINANSOWE

Odsetki

- w tym dla jednostek powigzanych
Strata ze zbycia inwestycji
Aktualizacja wartosci inwestyciji
Inne

ZYSK (STRATA) BRUTTO (F+G-H)
Podatek dochodowy

Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku
(zwiekszenia straty)

ZYSK (STRATA) NETTO (I-J-K)

SKONSOLIDOWANY RAPORT ROCZNY GRUPY NOWA DEWELOPER

Wartos$é na Warto$¢ na
31.12.2025 31.12.2024

w tys. PLN

157 -

956 -
949 -

4760 -
931 -

3829 -

Wartos$é na
31.12.2025

37

226
225

1126
220

9206



2. Bilans

Lp.

—_

NP

Wyszczegélnienie

AKTYWA TRWALE

Wartos$ci niematerialne i prawne

Koszty zakonczonych prac rozwojowych
Wartos¢ firmy

Inne wartosci niematerialne i prawne
Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne

Wartos¢é firmy jednostek
podporzadkowanych

Wartos¢ firmy - jednostki zalezne
Wartosé firmy - jednostki wspotzalezne
Rzeczowe aktywa trwate

Srodki trwate

a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczy-
stego gruntu)

b) budynki, lokale i obiekty inzynierii lagdowej
i wodnej

¢) urzadzenia techniczne i maszyny
d) srodki transportu

e) inne $rodki trwate

Srodki trwate w budowie

Zaliczki na srodki trwate w budowie
Naleznosci dtugoterminowe

0d jednostek powigzanych

0d pozostatych jednostek
Inwestycje dlugoterminowe
Nieruchomosci

Wartosci niematerialne i prawne
Dtugoterminowe aktywa finansowe
a) w jednostkach powigzanych

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe

Inne inwestycje dtugoterminowe

Warto$é na Wartosé na
31.12.2025 31.12.2024

5979
13

2411
2379
107

1315

371
550
36
32

w tys. PLN
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Wartos$é na Wartos¢ na
31.12.2025 31.12.2024

1415
3

570
563
25

311

88
130

w tys. EUR



Lp.

VL.

Wyszczegodlnienie

Dtugoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe

Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Inne rozliczenia miedzyokresowe
AKTYWA OBROTOWE

Zapasy

Materiaty

Potprodukty i produkty w toku
Produkty gotowe

Towary

Zaliczki na dostawy

Naleznosci krétkoterminowe

Naleznosci od jednostek powigzanych

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:

- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesiecy
b) inne

Naleznosci od pozostatych jednostek

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty:

- do 12 miesiecy
- powyzej 12 miesigcy

b) z tytutu podatkdw, dotacji, cet,
ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych
oraz innych swiadczen

¢) inne

d) dochodzone na drodze sgdowej
Inwestycje krotkoterminowe
Krétkoterminowe aktywa finansowe
a) w jednostkach powigzanych

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe
b) w pozostatych jednostkach

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe

Warto$¢ na Wartos$é na
31.12.2025 31.12.2024

w tys. PLN

3553 -

3449 -

104 -
125 479 -
88734 -
524 -
76 667 -
10129 -
1185 -
229 -
4264 -

4264 -
2 547 -
2 547 -

1712 -

31240 -
31240 -

Wartos$é na
31.12.2025

w tys. EUR

841

816

25
29 687
20994

124
18139
2396

280

54
1009

1009
603
603

405

7 391
7 391
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Wartos$é na
31.12.2024



Lp.

Lp.

VI.

VL.

Wyszczegoélnienie

c) $rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne
- Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach
- inne srodki pieniezne

- inne aktywa pieniezne

Inne inwestycje krotkoterminowe

Krétkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe

RAZEM AKTYWA

Wyszczegélnienie

KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY

Kapitat (fundusz) podstawowy

Kapitat (fundusz) zapasowy

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny
Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe
Zysk (strata) z lat ubiegtych

Zysk (strata) netto

Odpisy z zysku netto w ciggu roku
obrotowego (wielkos¢ ujemna)

ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA
ZOBOWIAZANIA

Rezerwy na zobowigzania

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Rezerwa na $wiadczenia emerytalne
i podobne

- dtlugoterminowa

- krotkoterminowa

Pozostate rezerwy

- dlugoterminowe

- krotkoterminowe
Zobowiazania dlugoterminowe
Wobec jednostek powigzanych

Wobec pozostatych jednostek

Wartos$é na Warto$¢é na
31.12.2025 31.12.2024

w tys. PLN

31240 -
21845 -
9395 -

1241 -

131 458 -

Wartosé na Warto$¢é na
31.12.2025 31.12.2024

w tys. PLN
17197 -
500 -

13168 -

(301) -

3829 -

114 261 -

4643 -

2826 -

1817 -
1817 -

22 630 -

22630 -
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Wartos$é na
31.12.2025

Wartos$¢é na
31.12.2024

w tys. EUR

7 391
5168
2223

294

31102

Wartosé na
31.12.2025

Wartos$¢ na
31.12.2024

w tys. EUR

4069
118

3115

(1)
906

27 033

1098
669

430
430

5354

5354



Lp.

Wyszczegoélnienie

a) kredyty i pozyczki

b) z tytutu emisji dtuznych papieréw
wartosciowych

¢) inne zobowigzania finansowe
d) inne

Zobowiazania krotkoterminowe
Wobec jednostek powigzanych

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wyma-
galnosci:

- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesigcy

b) inne

Wobec pozostatych jednostek
a) kredyty i pozyczki

b) z tytutu emisji dtuznych papieréw warto-
Sciowych

¢) inne zobowigzania finansowe

d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wyma-
galnosci:

- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesigcy

e) zaliczki otrzymane na dostawy
f) zobowigzania wekslowe

g) z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen i
innych $wiadczen

h) z tytutu wynagrodzen

i) inne

Fundusze specjalne

Rozliczenia miedzyokresowe
Ujemna wartos¢ firmy

Inne rozliczenia miedzyokresowe
a) dtugoterminowe

b) krétkoterminowe

RAZEM PASYWA

Wartos$é na Warto$¢é na
31.12.2025 31.12.2024

w tys. PLN

12334 -
10 001 -

296 -

86 983 -

86 983 -
4005 -

148 ;
14 097 ;

14 097 -

67 664 -

1070 -

4 -
131 458 -

Wartos$é na Wartos$¢é na
31.12.2025 31.12.2024

w tys. EUR

2918 -
2366 -

70 -

20579 -

20 579 -
948 -

35 -
3335 -

3335 -

16 009 -

253 -

31102 -
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3. Rachunek Przeptywow Pienieznych

Wartos$é na Wartosé na Wartos$é na Wartosé na

Lp. Wyszczegbinienle 31.12.2025  31.12.2024  31.12.2025  31.12.2024

w tys. PLN w tys. EUR

A.  Przeplywy srodkow z dziatalnosci opera- - - - -
cyjnej

l. Zysk (strata) netto 3829 - 906 -

II. Korekty razem 8761 - 2073 -

1. Amortyzacja 288 - 68 -

2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych - - - -

3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 939 - 222 -

4.  Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 172) - (41) -

5. Zmiana stanu rezerw 4 533 - 1072 -

6.  Zmiana stanu zapaséw (29 711) - (7 029) -

7.  Zmiana stanu naleznosci (1 354) - (320) -

8.  Zmiana stanu zobowigzan krétkotermino- 39218 - 9279 -
wych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow

9.  Zmiana stanu rozliczer miedzyokresowych (4981) - (1178) -

10. Inne korekty - - - -

lll. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci 12 591 - 2979 -
operacyjnej

B.  Przeptywy srodkow pienieznych - - - -
z dziatalnosci inwestycyjnej

L. Wplywy 741 - 175 -

1.  Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych 741 - 175 -
oraz rzeczowych aktywéw trwatych

2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz - - - -
wartosci niematerialne i prawne

3. Zaktywow finansowych, w tym: - - - -
a) w jednostkach powigzanych - - - -
b) w pozostatych jednostkach - - - -
- zbycie aktywéw finansowych - - - -
- dywidendy i udziaty w zyskach - - - -
- sptata udzielonych pozyczek - - - -
dtugoterminowych
- odsetki - - - -
- inne wptywy z aktywéw finansowych - - - -

4.  Inne wplywy inwestycyjne - - - -

.  Wydatki 987 - 234 -
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Wartos$é na Warto$¢é na Wartos$é na Wartos$¢é na
31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024

w tys. PLN w tys. EUR

Wyszczegoélnienie

w

N oo s

Nabycie wartosci niematerialnych
i prawnych oraz rzeczowych aktywow
trwatych

Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci
niematerialne i prawne

Na aktywa finansowe, w tym:

a) w jednostkach powigzanych

b) w pozostatych jednostkach

- nabycie aktywow finansowych

- udzielone pozyczki dlugoterminowe
Inne wydatki inwestycyjne

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalno-
$ci finansowej

Wptywy

Wptywy netto z wydania udziatéw (emisji
akgji) i innych instrumentéw kapitatowych
oraz doptat do kapitatu

Kredyty i pozyczki

Emisja dtuznych papieréw wartosciowych
Inne wptywy finansowe

Wydatki

Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli

Inne niz wyptaty na rzecz wtascicieli, wydatki
z tytutu podziatu zysku

Sptaty kredytéw i pozyczek
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych
Z tytutu innych zobowigzan finansowych

Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow
leasingu finansowego

Odsetki
Inne wydatki finansowe

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowej (1-11)

Przeplywy pieniezne netto, razem
(A. llI+/-B. llI+/-C.111)

Bilansowa zmiana stanu srodkow
pienieznych, w tym:
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987 -

27727 -
10 001 -

31060 -

785 -

6 667 -

19012 -

19012 -

234

6 560
2 366

7 349

186

1577

4498

4498



Lp.

Wyszczegodlnienie

- zmiana stanu $rodkéw pienieznych z tytutu
réznic kursowych

Srodki pieniezne na poczatek okresu
Srodki pieniezne na koniec okresu w tym:

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

4. Zestawienie Zmian w Kapitale Wtasnym

Lp.

1.1

1.2

2.1

22

Wyszczegoélnienie

Kapitat (fundusz) wlasny na poczatek
okresu (BO)

- zmiany przyjetych zasad (polityki)
rachunkowosci

- korekty btedow

Kapitat (fundusz) wlasny na poczatek
okresu (BO), po korektach

Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek
okresu

Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego
a) zwiekszenie (z tytutu)

- wydania udziatéw (emisji akciji)

b) zmniejszenie (z tytutu)

Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec
okresu

Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek
okresu

Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego
a) zwiekszenie (z tytutu)

- emisji akcji powyzej wartosci nominalnej
- podziatu zysku (ustawowo)

- podziatu zysku (ponad wymagana
ustawowo minimalng wartos¢)

b) zmniejszenie (z tytutu)
- pokrycia straty

Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na
koniec okresu

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na
poczatek okresu — zmiany przyjetych zasad
(polityki) rachunkowosci

Warto$¢ na Wartos$é na
31.12.2025 31.12.2024

w tys. PLN

12228 -
31 240 -

Warto$¢ na Wartos$é na
31.12.2025 31.12.2024

w tys. PLN

13 367 -

13367 -

500 -

500 -

13168 -

13168 -
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Wartos$é na Wartos$é na
31.12.2025 31.12.2024
w tys. EUR

2893 -

7 391 -
Wartos$é na Wartos$é na
31.12.2025 31.12.2024

w tys. EUR
3163 -
3163 -

118 -
118 -
3115 -
3115 -



Lp.

3.1

3.2

4.1

4.2

5.1

52

53
5.4

55

5.6
5.7

Wyszczegoélnienie

Wartos$é na Warto$¢é na Wartos$é na Wartos$¢é na
31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024

w tys. PLN w tys. EUR

Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizaciji - - - -

wyceny
a) zwiekszenie (z tytutu)
b) zmniejszenie (z tytutu)

- zbycia $rodkoéw trwatych

Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na - - - -

koniec okresu

Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe - - - -

na poczatek okresu

Zmiany pozostatych kapitatow (funduszy) - - - -

rezerwowych
a) zwiekszenie (z tytutu)

b) zmniejszenie (z tytutu)

Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na - - - -

koniec okresu

Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek (301) - (71) -

okresu

Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu - - - -

- zmiany przyjetych zasad (polityki)
rachunkowosci

- korekty btedow

Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, - - - -

po korektach
a) zwiekszenie (z tytutu)
- podziatu zysku z lat ubiegtych

b) zmniejszenie (z tytutu)

Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu - - - -

Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 301 - 71 -

- zmiany przyjetych zasad (polityki)
rachunkowosci

- korekty btedow

Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po 301 - 71 -

korektach

a) zwiekszenie (z tytutu)

- przeniesienie straty z lat ubiegtych do - - - -

pokrycia

b) zmniejszenie (z tytutu)

Strata z lat ubiegtych na koniec okresu 301 - 71 -

Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec (301) - 71) -

okresu

Wynik netto

3829 - 906 -
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Wartos$é na Warto$¢é na Wartos$é na Wartos$¢é na

Wyszczegéinienie 31.12.2025  31.12.2024  31.12.2025  31.12.2024

w tys. PLN w tys. EUR
a) zysk netto 3829 - 906
b) strata netto - - -
¢) odpisy z zysku - - -
Kapitat (fundusz) wlasny na koniec okresu 17197 - 4069
(B2)
Kapitat (fundusz) wlasny po uwzglednieniu 17 197 - 4069

proponowanego podziatu zysku (pokrycia
straty)
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VIIl. Komentarze do wynikéw

1. Przychody

Przychody netto ze sprzedazy produktéw wyniosty w 2025 roku 52 013 tys. zt i wynikaty przede wszystkim z od-
dania pierwszych przedsiewzieé¢ deweloperskich rozpoznawanych na rachunek Grupy. Widoczne w 2024 roku
przychody ze sprzedazy produktéw obejmowaty wytgcznie ustugi wykonane na rzecz podmiotu powigzanego.
Istotng pozycjg rachunku zyskéw i strat jest réwniez zmiana stanu produktéw, ktéra w przypadku firm dewelo-
perskich odzwierciedla naktady poniesione na produkcje w toku niezakoriczonych projektéw deweloperskich.
Po oddaniu projektu i rozpoczeciu rozpoznawania przychodéw ze sprzedazy zmiana stanu produktéw jest
pomniejszana o koszt wytworzenia projektu, proporcjonalnie do stopnia jego sprzedazy. W 2025 roku zmiana
stanu produktéw wyniosta 27 689.

2. Koszty operacyjne

Na koszty dziatalnosci operacyjnej sktadajg sie przede wszystkim ustugi obce, ktére w 2025 roku wyniosty 57
331 tys. zt. W przypadku spotek deweloperskich kategoria ta obejmuje, poza biezgcymi kosztami okresu (taki-
mi jak naktady na marketing i sprzedaz, ustugi doradcze czy wynagrodzenia w formule B2B), przede wszystkim
naktady na produkcje w toku realizowanych projektéw deweloperskich. Istotng pozycjg jest réwniez zuzycie
materiatéw i energii, ktére poza klasycznymi kosztami ujmowanymi w tej pozycji, takimi jak paliwa, wyposaze-
nie biurowe czy materiaty eksploatacyjne odzwierciedla takze warto$¢ gruntéw wniesionych do przedsiewzie¢
deweloperskich. Z punktu widzenia Grupy za kluczowg pozycje kosztowag mozna uznac¢ takze wynagrodzenia,
ktérych wartos¢ w 2025 roku wyniosta 2 069 tys. zt.

3. Aktywa

Aktywa trwate na dzien bilansowy 2025 roku wyniosty 5 979 tys. zt. Na tg warto$c¢ sktadajg sie przede wszyst-
kim rzeczowe aktywa trwate w wysokosci 2 411 tys. zt na co sktadaja sie przede wszystkim srodki transportu
oraz budynki i lokale, w ktorych znajduje sie jeden z domow wybudowanych w ramach inwestycji Grabowka A,
ktdry zostat przeznaczony na biuro Grupy. 3 553 tys. zt. to wartos¢ aktywow z tytutu odroczonego podatku ze
wzgledu na rozpoznanie przychodu bilansowego wczesniej anizeli podatkowego.

Z punktu widzenia spoétki deweloperskiej kluczowa role odgrywajg aktywa obrotowe. W 2025 roku obejmowaty
one przede wszystkim zapasy w wysokosci 88 734 tys. zt. Sposréd zapasow 76 667 tys. zt stanowita produkcja
w toku, odzwierciedlajgca warto$é naktadéw poniesionych na niezakoriczone budowy, natomiast 10 129 tys.
zt stanowity produkty gotowe, czyli wartos¢ zakonczonych inwestycji oddanych do uzytkowania, dla ktérych
witasnos¢ lokali nie zostata jeszcze przeniesiona lub sprzedaz nie zostata sfinalizowana.

Grupa dysponuje réwniez bardzo wysokimi stanami gotéwkowymi, wykazywanymi w pozycji ,Srodki pieniez-
ne”. Na koniec 2025 roku wyniosty one 31 240 tys. zt. Na strukture srodkéw pienieznych w 2025 roku sktadaty
sie 21 845 tys. zt Srodki w kasie i na rachunkach biezgcych, natomiast 9 395 tys. zt stanowity srodki zabloko-
wane na rachunkach powierniczych.

Suma bilansowa Grupy na koniec 2025 roku wyniosta 131 458 tys. zi, co odzwierciedla znaczacy wzrost skali
prowadzonej dziatalnosci.

4. Pasywa
Na pasywa Grupy sktada sie przede wszystkim kapitat wtasny w wysokosci 17 197 tys. zt., z czego 13 168 tys.
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zt stanowi kapitat zapasowy. Istotnym elementem poprawy struktury kapitatéw wtasnych jest wypracowany
zysk netto, ktéry w 2025 roku wyniost 3 829 tys. zt.

Rezerwy na zobowigzania wyniosty 4 643 tys. zt., co wynika przede wszystkim z utworzenia rezerwy na podatek
odroczony. Rezerwa ta odzwierciedla fakt, ze zgodnie z przyjetg politykg rachunkowos$ci moment bilansowego
ujmowania przychodoéw ze sprzedazy mieszkan jest wczesniejszy niz moment ich rozpoznania dla celéw po-
datkowych. Ponadto Grupa utworzyta rezerwy na potencjalne naktady zwigzane z naprawami gwarancyjnymi
w odniesieniu do zakonczonych i oddanych do uzytkowania inwestyciji.

Zobowigzania dtugoterminowe wyniosty na dzien bilansowy 22 630 tys. zt wobec 12 729 tys. zt w roku po-
przednim. Na ich wartos$¢ ztozyly sie przede wszystkim kredyty i pozyczki w wysokosci 12 334 tys. zt, udzielone
Grupie przez witasciciela, zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji w kwocie 10 001 tys. zt, wykazane po
pomniejszeniu o koszty ich pozyskania zgodnie z wtasciwymi przepisami, oraz pozostate inne zobowigzania.

Zobowigzania krotkoterminowe obejmowaty przede wszystkim kredyty i pozyczki w wysokosci 4 005 tys. zi,
zwigzane z udzielonym kredytem deweloperskim, ktory zostat sptacony po dniu bilansowym. Z tytutu dostaw i
ustug Grupa wykazata zobowigzania w wysokosci 14 097 tys. zt. Grupa reguluje swoje zobowigzania zgodnie
z terminami ptatnosci i na dzien sporzadzenia sprawozdania nie posiada przeterminowanych zobowigzan, wo-
bec czego prezentowane wartosci odzwierciedlajg stan rozrachunkéw na dzien bilansowy, a nie istotny wzrost
zobowigzan handlowych. Zaliczki otrzymane na dostawy wyniosty 67 664 tys. zt, co obrazuje skale przedsprze-
dazy i wptaty nabywcow na mieszkania pozostajgce jeszcze w realizac;i.

5. Wynik

Wynik netto Grupy w 2025 roku wynidst 3 829 tys. zt. Zysk netto pozostaje w bezposrednim zwigzku z zakon-
czeniem i oddaniem do uzytkowania pierwszych projektow deweloperskich realizowanych na wtasny rachunek
oraz przeniesieniem na nabywcéw czesci sprzedanych lokali. Warto podkreslié, ze nie wszystkie sprzedane i
optacone mieszkania zostaty przeniesione przed dniem bilansowym, w konsekwenciji czego wynik za 2025 rok
nie odzwierciedla w petni potencjatu zysku wygenerowanego na zrealizowanych inwestycjach.

Jednoczesnie wynik netto jest obcigzony istotnymi rezerwami, ktére Grupa zdecydowata sie utworzy¢ w spo-
s6éb konserwatywny, w szczegolnosci w zakresie potencjalnych kosztéw napraw gwarancyjnych, majac na
uwadze brak historycznego portfela zakonczonych inwestycji i zwigzanych z nimi danych o poziomie wydat-
kéw. Zarzad pozytywnie ocenia wypracowany wynik finansowy oraz dynamike sprzedazy w 2025 roku, zakta-
dajac dalsza poprawe rezultatéw w 2026 roku wraz z kontynuacjg przedsprzedazy i oddawaniem kolejnych
etapow inwestycji.
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IX. Zdarzenia po dniu bilansowym

Majac na uwadze, ze niniejszy raport za rok 2025 roku jest sporzadzany w maju 2026 roku, to kilka zdarzen po
dniu bilansowym jest warte wyszczegdlnienia:

Rozpoczecie nowego przedsiewziecia deweloperskiego Nowy Reden I, za ktérg odpowiada spoétka
celowa ND2 SPV Sp. z o.0.

Uzyskanie Prawomocnego Pozwolenia na Budowe dla Projektu deweloperskiego — Matopolska FGH],
ktére zgodnie ze strategig Grupy zostanie podzielone na 3 oddzielne przedsiewziecia.

Uzyskanie Pozwolenia na Budowe (czeka na uprawomocnienie) dla Projektu deweloperskiego Gliwice
1 (nazwa inwestycji w trakcie opracowywania).

Wprowadzenie pierwszych obligacji korporacyjnych na rynek Catalyst zgodnie z Warunkami Emisiji.

Realizacja przeniesienia wszystkich kompetencji technicznych do spétki GND Sp. z 0.0. od stycznia
2026 roku.

Otrzymanie pozytywnej decyzji kredytowej dla Projektu Moscickiego 1 w wysokosci do 32,3 min zto-
tych. Kredyt zostat uruchomiony.

Otrzymanie pozytywnej decyzji kredytowej dla Projektu Nowy Sosnowiec w wysokosci do 13,65 min
ztotych. Kredyt nie zostat jeszcze uruchomiony.

Realizacja przeniesienia wszystkich kompetencji finansowo — administracyjnych do sp6tki ND OS Sp.
Z 0.0. od stycznia 2026 roku.

Rejestracja nowych spétek — ND5 SPV Sp. z 0.0., KRS: 0001236308 oraz ND6 SPV Sp. z 0.0., KRS:
0001236315, ktdre bedg przeznaczone do realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich.

Maria Swiacik
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