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ZASTRZEZENIE

Niniejsza prezentacja nie stanowi ani nie wchodzi w sktad oferty lub zaproszenia bgdz zachety do zbycia lub
emisji/zaproszenia do sktadania ofert zakupu lub subskrypcji jakichkolwiek papierow wartosciowych
Ronson Development SE (,,Spotki”); niniejsza prezentacja ani jakakolwiek jej cze$é ani fakt jej dystrybucji
nie stanowig podstawy dla zadnej umowy i nie nalezy na nich polega¢ w zwigzku z zadng umowa.

Informacje zawarte w niniejszej prezentacji mogg ulec zmianie bez uprzedzenia, nie gwarantuje sie ich
doktadnosci i nie obejmujg one wszystkich istotnych informacji dotyczacych Spoétki. Wszelkie twierdzenia
dotyczace przysztosci zawarte w niniejszej prezentacji s, z koniecznosci, oparte na szeregu zatozen i
szacunkdéw, ktére mimo iz uznawane za zasadne przez Spotke, ze swej istoty zalezne sg od istotnych
niepewnych i warunkowych czynnikdw biznesowych, operacyjnych, ekonomicznych oraz konkurencyjnych,
na ktére w wielu przypadkach Spétka nie ma wptywu, a takze na zatozeniach dotyczacych przysztych decyzji
biznesowych, ktéore mogg ulec zmianie. Faktyczne wyniki mogg w istotnym stopniu odbiega¢ od
prognozowanych. Pewne wartosci liczbowe oraz inne kwoty i wartosci procentowe podane w niniejszej
prezentacji mogg nie dodawac sie z uwagi na dokonane zaokraglenia. Ponadto, pewne wartosci liczbowe w
niniejszej prezentacji zostaty zaokraglone do najblizszej liczby catkowite;j.

Niniejsza prezentacja nie moze by¢ bezposrednio lub posrednio dystrybuowana w Stanach Zjednoczonych
Ameryki, Australii, Kanadzie i Japonii.
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ZARZAD SPOLKI

BOAZ HAIM - CEO

Petni funkcje Prezesa Zarzadu Spotki od listopada 2019
roku oraz cztonka Zarzgdu Spotki od kwietnia 2019 roku.
Wczesniej byt partnerem w kancelarii Keinan, Haim & Co.

KAROLINA BRONSZEWSKA - MARKETING
AND INOVATION DIRECTOR

W Spétce Ronson od 2007 roku na stanowisku Marketing
Managera. Od 2021 roku objeta stanowisko Dyrektora
Marketingu i Innowacji Spoétki. Wczesniej konsultant ds.
nieruchomosci w Ober-Haus Real Estate.

YARON SHAMA - CFO

Petni funkcje Dyrektora Finansowego Spoétki od lutego
2020 roku. Wczesniej petnit funkcje dyrektora
finansowego Bellport Corp. Posiada doswiadczenie na
réznych stanowiskach kierowniczych w firmach z branzy
nieruchomosci w Polsce.

ANDRZEJ GUTOWSKI - SALES DIRECTOR

W Spodtce Ronson od 2003 roku, obecnie Dyrektor
Sprzedazy i Marketingu w Spdfce, wczesniej petnit funkcje
dyrektora marketingu i cztonka zarzadu agencji
konsultingowej Emerson.
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Od marca 2022 r. Ronson jest w
petni witasnoscia Grupy Luzon —
kierowanej przez  wifasciciela,
dyrektora generalnego i dyrektora
Amosa Luzona.
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NAJWAZNIEJSZE INFORMACIJE O SPOLCE

DOSWIADCZONY DEWELOPER MIESZKANIOWY

Z UGRUNTOWANA POZYCJA NA POLSKIM RYNKU

* Obecny w Polsce od 2000 r.
* Prowadzi dziatalnosé w 4 miastach (Warszawa, Wroctaw, Poznan i Szczecin)

* Skoncentrowany na inwestycjach mieszkaniowych adresowanych do klasy
Sredniej
* Odpowiednia réznorodnosc i skala inwestycji pozwalajgca na szybki rozwéj

* Akcjonariusze z doswiadczeniem w branzy deweloperskiej

Current operations include:

9 projektow w trakcie 1 6 kolejnych inwestycji
realizacji mieszkaniowych

oraz w przygotowaniu obejmujgcych okoto 4.125 lokali 10
ukoniczonych L L. .
5 orojektéw w sprzedazy projektow PRS (najem instytucjonalny)

w przygotowaniu okoto 1.354 lokali
(na dzien 31 grudnia 2022 roku oferta

Spotki obejmowata 1.380 lokali)

ATRAKCYJNY BANK ZIEMI TO JEDEN Z GLOWNYCH ATUTOW
POTWIERDZAJACY DUZY POTENCJAL WZROSTU




PODSTAWOWE DANE FINANSOWE | OPERACYJNE
(ZRODLO: SPRAWOZDANIA FINANSOWE SPOtKI)
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* Z wytqczeniem jednorazowego zdarzenia sprzedazy Novej Krélikarni (zysk netto 41 min zt)

-10%

* Z wytgczeniem jednorazowego zdarzenia sprzedazy Novej Krolikarni

441 LOKALI SPRZEDANYCH W 2022
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ZWIEZLE PODSUMOWANIE
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PODSUMOWANIE DOKONAN SPOLKI W 2022

FY 2022

FY 2021

Sprzedaz
Przekazania*
Projekty rozpoczete
Projekty ukonczone

Zysk netto

Dtug netto/kap.
wilasne**

* Uwzgledniajqc przekazanie 25 lokali (16,9 min PLN) w 2022 oraz 122 lokali (67,6 min PLN) w 2021 roku w projekcie Wilandw Tulip (udziat Spétki wynosi 50%)

** bez uwzglednienia gotowki na rachunkach powierniczych
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441 iokali (207,8 min PLN)

745 (okali (317,1 min PLN)

1.020 iokali
471 iokali

31,4 minpPwN

53,0%

877 iokali (425,3 min PLN)

1.007 1okali (526,0 min PLN)

1.012 iokali
1.122 iokaii

40,3 min PN
27,9%
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PODSUMOWANIE DOKONAN SPOLKI W 2022

* Sprzedaz 441 lokali:

Ursus Centralny - 117 lokali Nowe Warzymice — 48 lokali Nowa Pétnoc— 14 lokali Pozostate projekty — 8 lokali
Miasto Moje — 106 lokali Miedzy Drzewami — 24 lokali Osiedle Vola — 14 lokali
Viva Jagodno — 80 lokali Grunwaldzka — 18 lokali Wilanéw Tulip— 12 lokali

* Przekazanie 745 lokali (szczegéty na slajdzie ,,PRZYCHODY | MARZA BRUTTO”)

* Rozpoczecie sprzedazy/budowy 9 projektéw — 1.020 lokali

Rozpoczecie sprzedazy/budowy:

Nowe Warzymice IV w lutym: 75 lokali o tgcznej powierzchni 3.818 m?
Eko Falenty | w marcu: 42 lokali o facznej powierzchni 4.303 m?

Nowa Pétnoc la w czerwcu: 110 lokali o tgcznej powierzchni 5.230 m?
Osiedle Vola w czerwcu: 84 lokali o t3cznej powierzchni 4.851 m?

Miedzy Drzewami w listopadzie: 117 lokali o tgcznej powierzchni 5.803 m?

Rozpoczecie sprzedazy:

Miasto Moje VII w czerwcu: 243 lokali o tgcznej powierzchni 11.740 m?
Viva Jagodno Il w czerwcu: 58 lokali o tgcznej powierzchni 3.140 m?
Ursus Centralny lle w czerwcu: 280 lokali o tgcznej powierzchni 16.246 m?
Nova Krélikarnia 4b1 w grudniu: 11 lokali o tgcznej powierzchni 2.566 m?

* Zakonczenie 5 Projektow

Nowe Warzymice Il — 66 lokali o fgcznej powierzchni 3.492 m?
Ursus Centralny Ib — 97 lokali o tacznej powierzchni 5.740 m?
Miasto Moje V — 170 lokali o tacznej powierzchni 8.559 m?
Viva Jagodno lla — 76 lokali o tagcznej powierzchni 4.239 m?
Nowe Warzymice lll - 62 lokale o tgcznej powierzchni 3.537 m?
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PODSUMOWANIE DOKONAN SPOLKI W 2022

* Finansowanie projektow

= Umowa kredytowa na finansowanie projektu Miasto Moje VI o tacznej wartosci 59,6 min PLN (styczen 2022)

= Umowa kredytowa na finansowanie projektu Ursus Centralny llc o facznej wartosci 61,9 min PLN (kwiecier 2022)
= Umowa kredytowa na finansowanie projektu Viva Jagodno Ilb o t3cznej wartosci 38,9 min PLN (lipiec 2022)

= Umowa kredytowa na finansowanie projektu Nowe Warzymice IV o tacznej wartosci 20,0 min PLN (lipiec 2022)

*  Umowy o generalne wykonawstwo

= Nowe Warzymice IV — umowa z EBUD o wartosci 16,8 min PLN

= Eko Falenty | — umowa z Techbau o wartosci 19,2 min PLN

= Osiedle Vola — umowa z Leancon o wartosci 32,5 min PLN

= Nowa Pétnoc la— umowa z EBUD o wartosci 26,0 min PLN (podlega indeksacji)

= Miedzy Drzewami— umowa z MARDOM o wartosci 36,0 min PLN (podlega indeksacji do 600 tys. PLN)

* Pozwolenie na budowe

= Nowe Warzymice IV — pozwolenie na budowe otrzymane 22 stycznia 2022

= Miedzy Drzewami — pozwolenie na budowe otrzymane 15 marca 2022

= Osiedle Vola — pozwolenie na budowe otrzymane 15 kwietnia 2022

= Nowa Pétnoc | — pozwolenie na budowe otrzymane 21 kwietnia 2022

= Nova Krélikarnia 4b1 — pozwolenie na budowe otrzymane 2 maja 2022

= Nowe Warzymice V — pozwolenie na budowe otrzymane 22 grudnia 2022
* Pozwolenie na uzytkowanie

= Nowe Warzymice Il — pozwolenie na uzytkowanie otrzymane 5 kwietnia 2022

= Ursus Centralny Ib — pozwolenie na uzytkowanie otrzymane 5 lipca 2022

= Miasto Moje V — pozwolenie na uzytkowanie otrzymane 31 sierpnia 2022

= Viva Jagodno lla — pozwolenie na uzytkowanie otrzymane 10 pazdziernika 2022

= Nowe Warzymice lll — pozwolenie na uzytkowanie otrzymane 25 pazdziernika 2022
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PODSUMOWANIE DOKONAN SPOLKI W 2022

*  Wykup obligacji

= Dnia 9 maja 2022 roku Spoétka catkowicie sptacita obligacje serii T o tgcznej wartosci 51,13 m PLN (wtgczajac naliczone odsetki).

*  Umowy inwestorskie SAFE

= Dnia 30 stycznia 2022 roku oraz 22 lutego 2022 roku Spétka podpisata tgcznie 5 indywidualnych uméw inwestycyjnych typu SAFE (,SAFE”) z izraelskimi
inwestorami instytucjonalnymi (,,Inwestorzy”) pozyskujac finansowanie w tacznej kwocie 60 mln ILS, co na dziert dokonania transakcji stanowito 74,6 min PLN.
Jednym z warunkéw wymaganych do zrealizowania umowy byt fakt, ze Spétka Luzon Group (gtéwny udziatowiec) wykupi wszystkie akcje Ronsona i rozpocznie
proces wycofania akcji Spotki z Warszawskiej Gietdy Papierow Wartosciowych. Wszystkie wymagania wynikajgce z umowy SAFE zostaty spetnione i catos¢ kwoty
zostata otrzymana przez Ronson do dnia 31 grudnia 2022 roku.

*  Wycofanie akcji Spotki z obrotu na rynku regulowanym

= Dnia 9 marca 2022 roku ztozyta wniosek do Komisji Nadzoru Finansowego o udzielenie zezwolenia na wycofanie akcji Spétki z obrotu na rynku regulowanym. Dnia
14 kwietnia 2022 roku Komisja Nadzoru Finansowego wydata zgode na wycofanie akcji z obrotu na rynku regulowanym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w
Warszawie (GPW) od dnia 28 kwietnia 2022 roku. Uchwate w tej sprawie rowniez podjat Zarzagd GPW w dniu 25 kwietnia 2022 roku.
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PODSUMOWANIE DOKONAN SPOLKI W 2022

Zakup gruntow:
Koncowe umowy podpisane do dnia 31 grudnia 2022

Wartos¢ netto Ptatnosc¢ netto do dnia 31 grudnia

Planowana
Lokalizacja Rodzaj umowy Data umowy umowy 2022 Liczba lokali powierzchnia lokali
(min PLN) (min PLN) (m2)

Warsaw, Stojowskiego koncowa 11 sierpnia 2021, 11 stycznia 2022 16,9 16,9 191 11.000
Warsaw, Dudka?) koncowa 28 pazdziernika 2021, 13 stycznia 2022 51,4 51,4 1.081 43.754
Warsaw, Zaborowska koncowa 22 lutego 2022 25,9 25,9 148 8.100
Warsaw, KEN® koricowa 29 marca 2022 11,9 11,9 94 5.700
Warsaw, Marynin? koricowa 15 czerwca 2022 9,0 9,0 101 4.183
Warsaw, Zaborowska Marynin koncowa 16 pazdziernika 2021, 31 sierpnia 2022 19,5 19,5 123 6.928
Warsaw, Wolska? koricowa 23 grudnia 2021, 19 wrzesnia 2022 23,7 - 292 13.947
Warsaw, Biatoteka'® koricowa/ wstepna 23 listopada 2020, 23 grudnia 2022 20,0 20,0 432 20.700

Razem 178,3 154,6 2.462 114.312

(1) Grunt przeznaczony pod dziatalnos¢ PRS

(2) Grunt przeznaczony pod dziatalnos¢ PRS , wartos¢ umowy wynosi 5 min EUR i zostata wyceniona w polskich ztotych wg kursu NBP na dzieri 31.12.2022

(3) Zgodnie z umowgq dotychczasowy wtasciciel dziatki (Orange Polska S.A.) ma prawo do korzystania z nieruchomosci do dnia 31 grudnia 2024 r., do czasu wyprowadzenia przez niq telekomunikacyjnej infrastruktury technicznej znajdujgcej sie w Budynku, uzytkownik
nieruchomosci zaptaci na rzecz Spétki optate leasingowq za czas uzytkowania

(4) Spotka podpisata umowy koricowe dla wszystkich gruntéw, z wyjgtkiem 1 gruntu o catkowitej wartosci 1.45 milionéw PLN, w ktdrej podpisano umowe przedwstepng, ale nie wszystkie jej warunki zostaty spetnione. Ptatnosc jest prezentowana w linii Zaliczki na grunty.

Przedwstepne umowy podpisane do dnia 31 grudnia 2022

Wartodé nett Ptatnos¢ netto do dnia Planowana
Lokalizacja Rodzaj umowy Data umowy artost Neito tmowy 31 grudnia 2022 Liczba lokali powierzchnia lokali
(min PLN) (min PLN) (m2)
'Warsaw, Ursus wstepna 17 stycznia 2021 140,0 10,0 1.860 85.000
Warsaw, Ochota wstepna 10 sierpnia 2021, 5 pazdziernika 2021 7,1 7,1 67 3.700
Warsaw, Wiochy wstepna 30 grudnia 2021 16,0 2,0 142 8.400
Warsaw, Bielany(” wstepna 21 marca 2022 11,0 1,0 242 4.559
Razem 174,1 20,2 2.311 101.659

(1) Grunt przeznaczony pod dziatalnos¢ PRS

R
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PODSUMOWANIE DOKONAN SPOLKI W 2022

DOKONANIA SPOLKI (PO 31 GRUDNIA 2022)

* Pozwolenie na uzytkowanie

= Miasto Moje VI — pozwolenie na uzytkowanie otrzymane dnia 7 lutego 2023 roku

* Pozwolenia na budowe

= Miasto Moje VIIl — pozwolenie na budowe otrzymane dnia 12 stycznia 2023 roku

e Zakup gruntow

= Dnia 17 stycznia 2023 podpisano aneks do umowy gtéwnej dotyczgcej nabycia gruntu w Warszawie przy ulicy Wolskiej. Zgodnie z nowymi przepisami ptatnos¢ za grunt zostata
przedtuzona do 31 marca 2023 r.

= Dnia 2 marca 2023 roku Spétka (poprzez spotke zalezng) podpisata finalng umowe nabycia prawa uzytkowania wieczystego dziatki potozonej w Warszawie dzielnicy Ochota o
powierzchni 0,2484 ha za kwote 7.100 tys. ztotych netto. W sktad powyziszej nieruchomosci wchodzi réwniez prawo wiasnosci dwdéch budynkéw: gtéwnego o powierzchni
uzytkowej 2.404 m?2 oraz trafostacji o powierzchni uzytkowej 116 m?

*  Umowy o generalne wykonawstwo

=  Miasto Moje VIl - umowa z Hochtief Polska S.A. o wartosci 70,4 min PLN, podpisana 01.03.2023
= Ursus 2E — umowa z Techbau Budownictwo Sp. z 0. 0. 0 wartosci 96,9 min PLN, podpisana 10.03.2023
=  Nova Krélikarnia 4b1 — umowa z TOTALBUD S.A. o wartosci 17,4 mln PLN, podpisana 10.03.2023

R
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ZWIEZLE PODSUMOWANIE SPRZEDAZY |
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PODSUMOWANIE DOKONAN SPOLKI W 2022
KWARTALNA | ROCZNA SPRZEDAZ

441 LOKALI SPRZEDANYCH W 2022

* taczna liczba lokali sprzedanych w 2022 wyniosta 441, w porownaniu do 877 lokali sprzedanych w 2021.

* Najlepiej sprzedajgcymi sie projektami byty: Ursus Centralny (117 lokali) i Miasto Moje (106 lokali) w Warszawie, Viva Jagodno we Wroctawiu (80 lokali) oraz
Nowe Warzymice w Szczecinie (48 lokale).

+ Srednia cena mieszkania sprzedanego w trakcie 2022 wyniosta 471 tys. PLN, i byta nizsza od $redniej ceny sprzedazy mieszkari w 2021 (485 tys. PLN). Spadek
wynika z faktu, ze w 2021 roku Spétka sprzedawata lokale w projekcie Nova Kroélikarnia o wyzszej sredniej cenie za lokal.
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PODSUMOWANIE DOKONAN SPOtKI W 2022
KWARTALNA | ROCZNA SPRZEDAZ

441 LOKALI SPRZEDANYCH W 2022

Zakoriczone Projekty D’a ta . 1Q 2022 2Q 2022 3Q 2022 4Q 2022 1-12/2022
zakonczenia
Miasto Moje IV Q4 2021 - 5 1 3 9
Nowe Warzymice | Q2 2021 2 2 1 (1) 4
Nowe Warzymice Il Q2 2022 - - 1 0 1
Miasto Moje V Q3 2022 2 1 1 2 6
Ursus Centralny 3 (Ib) Q3 2022 2 6 2 0 10
Nowe Warzymice Il Q4 2022 4 2 4 2 12
Viva Jagodno lia Q4 2022 5 3 3 2 13
Wilanow Tulip (projekt JV — 50%) Q3 2021 8 1 1 2 12
Pozostate przed 2021 1 3 - 2 6
Zakonczone projekty tacznie 24 23 14 12 73
Projekty w realizacji 1Q 2022 2Q 2022 3Q 2022 4Q 2022 1-12/2022
Miasto Moje VI 19 31 19 19 88
Ursus Centralny IV (2b) 9 5 1 15 30
Ursus Centralny V (2c) 32 6 7 26 71
Viva Jagodno llb 9 20 13 22 64
Nowe Warzymice IV 6 6 11 8 31
Grunwaldzka 4 6 8 18
Eko Falenty | - 1 1 2 4
Osiedle Vola (Studzienna) - 2 6 6 14
Viva Jagodno IlI - 3 - 0 3
Miasto Moje VII - 2 - 0 2
Ursus Centralny VI (2e) - 5 - 0 5
Nowa Pétnoc la - 5 7 2 14
Grunwald Miedzy Drzewami - 1 - 23 24
Projekty w realizacji tacznie 75 91 71 131 368
tacznie sprzedaz 99 114 85 143 441

SPRZEDAZ 4Q 2022

Nowe
Warzymice
11%

Viva
Jagodno
18%

Ursus
Centralny
27%

Miasto Moje
24%
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PROJEKTY W REALIZACIJI (1/4)

1.910 LOKALI W BUDOWIE O tACZNEJ POWIERZCHNI 104.528 M2, W TYM 1.328 LOKALI W WARSZAWIE

Nazwa URSUS URSUS URSUS NOVA KROLIKARNIA
Projektu CENRTALNY IIB CENRTALNY IIC CENRTALNY IIE 4B1 (THAME)
Lokalizacia Warszawa, Warszawa, Warszawa,

J Ursus Ursus Ursus Warsaw, Mokotow
Rozpoczecie Q12021 Q4 2021 Q1 2023* Q1 2023*
Zakonczenie Q12023 Q2 2023 Q2 2025* Q2 2024*
Powierzchnia 11.758 m? 11.124 m? 16.246 m? 2.556 m?

Lokale 206 235** 280 11
* Projekt, gdzie Spotka rozpoczeta sprzedaz, ale jak dotqgd nie rozpoczeta budowy
** 121 lokali o tgcznej powierzchni 4.935 m? jest przeznaczone pod dziatalnos¢ PRS Spotki
N
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PROJEKTY W REALIZACIJI (2/4)

1.910 LOKALI W BUDOWIE O tACZNEJ POWIERZCHNI 104.528 M2, W TYM 1.328 LOKALI W WARSZAWIE

18

. MIASTO
Nazwa Projektu MOJE VI
Lokalizacja W.arszawa’
Biatoteka
Rozpoczecie Q3 2021
Zakonczenie Q12023
Powierzchnia 11.722 m?2
Lokale 227

* Projekt, gdzie Spotka rozpoczeta sprzedaz, ale jak dotqd nie rozpoczeta budowy
** 71 lokali o tgcznej powierzchni 3.326 m? jest przeznaczone pod dziatalnos¢ PRS Spotki

MIASTO
MOIJE VII

Warszawa,
Biatoteka

Q1 2023*

Q1 2025*

11.740 m?

243**

EKO FALENTY I OSIEDLE VOLA
Falenty Nowe, Warszawa,
k. Warszawy Wola
Q1 2022 Q2 2022
Q3 2023 Q4 2023
4.304 m? 4.851 m?
42 84
N
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PROJEKTY W REALIZACII (3/4)

1.910 LOKALI W BUDOWIE O tACZNEJ POWIERZCHNI 104.528 M2, W TYM 397 LOKALI W POZNANIU | WROCLAWIU

Nazwa Projektu

Lokalizacja

VIVA

JAGODNO 1IB

Rozpoczecie

Wroctaw

VIVA

JAGODNO Il

Zakonczenie

Q4 2021

Wroctaw

GRUNWALDZKA

MIEDZY
DRZEWAMI

Powierzchnia

Q3 2023

Q1 2023*

Poznan

Lokale

* Projekt, gdzie Spotka rozpoczeta sprzedaz, ale jak dotqd nie rozpoczeta budowy

8.876 m?

Q4 2024*

Q2 2021

152

3.140 m?

Q12023

58

3.351 m?

70

Poznan

Q4 2022

Q3 2024

5.803 m?

117

N
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PROJEKTY W REALIZACII (4/4)

1.910 LOKALI W BUDOWIE O tACZNEJ POWIERZCHNI 104.528 M2, W TYM 185 LOKALI W SZCZECINIE

20

Nazwa Projektu

Lokalizacja

NOWE
WARZYMICE IV

Szczecin

NOWA
POENOC IA

Szczecin

Rozpoczecie

Ql 2022

Zakonczenie

Q2 2023

Q3 2022

Q4 2023

Powierzchnia

3.818 m?

Lokale

75

5.230 m?

110

P
RONSON
www.ronson.pl




PROJEKTY W REALIZACII

PROJEKTY W REALIZACJI, KTORE MOGA MIEC WPLYW NA WYNIKI FINANSOWE W LATACH 2023-2025

Sprzedane Lokale na

Nazwa projektu Lokalizacja Rozpoczecie Zakonczenie Powierzchnia . Lokale facznie
lokale sprzedaz
Oczekiwane zakonczenie w 2023
1 Ursus Centralny llb Warszawa Q12021 Q12023 11.758 154 52 206
2 Grunwaldzka Poznan Q2 2021 Q2 2023 3.351 52 18 70
3 Miasto Moje VI Warszawa Q3 2021 Q2 2023 11.722 127 100 227
4 Ursus Centralny llc* Warszawa Q4 2021 Q2 2023 11.124 74 161 235
5 VivalJagodno llb Wroctaw Q4 2021 Q3 2023 8.876 64 88 152
6 Nowe Warzymice IV Szczecin Q12022 Q2 2023 3.818 31 44 75
7 Eko Falenty | Warszawa Q1 2022 Q3 2023 4.303 4 38 42
8 Osiedle Vola Warszawa Q2 2022 Q4 2023 4.851 14 70 84
9 Nowa Pdtnoc la Szczecin Q3 2022 Q4 2023 5.230 14 96 110
Razem 2023 65.033 534 667 1.201
Projekty, w trakcie budowy, z oczekiwang datg realizacji po 2023
1 Miedzy Drzewami Poznan Q4 2022 Q3 2024 5.803 24 93 117
Razem po 2023 5.803 24 93 117
Projekty, gdzie Spotka rozpoczeta sprzedaz, ale jak dotad nie rozpoczeta budowy
1 Vivalagodnol lll Wroctaw Q3 2023*** Q4 2024*** 3.140 3 55 58
2 Miasto Moje VII** Warszawa Q1 2023*** Q4 2024*** 11.740 2 241 243
3 Ursus Centralny lle Warszawa Q2 2023*** Q2 2025*** 16.246 5 275 280
4 Nova Krélikarnia 4b1 (Thame) Warszawa Q1 2023*** Q2 2024*** 2.566 0 11 11
Razem 33.691 10 582 592
Razem 104.528 568 1.342 1.910

* 121 lokali o tgcznej powierzchni 4.935 m? jest przeznaczone pod dziatalnos¢ PRS Spotki
** 71 lokali o tgcznej powierzchni 3.326 m? jest przeznaczone pod dziatalnos¢ PRS Spotki
***Sprzedaz projektu zostata uruchomiona, rozpoczecie budowy oraz data realizacji sq biezgcym szacunkiem Zarzqdu

R
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LOKALE W OFERCIE SPRZEDAZY NA DZIEN 31 GRUDNIA 2022 (1/2)

LOKALE W OFERCIE (LACZNIE 1.380 LOKALI)

W trakcie 2022 Spdtka rozpoczeta sprzedaz:

Zakonczone projekty Projekty w trakcie realizacji

. . . . . Wilanéw Tulip (JV) 1 Nowe Warzymice IV 44
75 lokali w projekcie Nowe Warzymice IV, Nowe Warzymice | 3 Grunwaldzka 18
e 42 lokali w projekcie Eko Falenty I’ Nowe Warzymice Il 2 Eko Falenty | 38
Nowe Warzymice llI 4  Miasto Moje VI 100
* 110 lokali w projekcie Nowa Pétnoc la, Miasto Moje V 10 Miasto Moje VII 241
. C . Viva Jagodno lla 13 Ursus Centralny lIb 52
84 lokali w projekcie Osiedle Vola, Pozostate projekty 5 Ursus Centralny llc 161
* 117 lokali w projekcie Migedzy Drzewami, Ursus Centralny lle 275
Viva Jagodno llIb 88
* 58 lokali w projekcie Viva Jagodno lll, Viva Jagodno IlI 55
. L Nowa Pétnoc la 96
280 lokali w projekcie Ursus Centralny lle, Osiedle Vola 20
* 243 lokali w projekcie Miasto Moje VII. Migdzy Drzewami 93
Nova Krélikarnia 4b1 (Thame) 11

* 11 lokali w projekcie Nova Krdlikarnia 4b1 (Thame)

Razem 38 Razem 1.342
tacznie w 2022 do oferty sprzedazy trafito 1.020 lokali.
P
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LOKALE W OFERCIE SPRZEDAZY NA DZIEN 31 GRUDNIA 2022(2/2)

LOKALE W OFERCIE (LACZNIE 1.380 LOKALI)

1600 100 000
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1200
70 000

1000
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800 50 000
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UKONCZONE PROJEKTY POZOSTAJACE W OFERCIE SPRZEDAZY

NA DZIEN 31 GRUDNIA 2022 OFERTA SPOtKI OBEJMOWALA 38 GOTOWYCH LOKALI O POW. 3.194 M2 W 11 PROJEKTACH

N
RONSON

MIASTO MOIJE V : VIVA JAGODNO | - IIA WILANOW TULIP

* 1 lokal w ofercie

* 10 lokali w ofercie * 14 lokali w ofercie
* tacznie: 170 lokali * tacznie: 197 lokali * tacznie: 149 lokali
* Lokalizacja: Warszawa, ul. Marywilska * Lokalizacja: Wroctaw, ul. Buforowa * Lokalizacja: Warszawa, Wilanow Tulip

* Udziat Spétki w tym projekcie wynosi 50%

Ponadto oferta spotki
zawiera 3 ukonczone lokale

w nastepujacych projektach:
Sakura (1), Panoramikal (1),

NOWE WARZYMICE I-11I Nova Krélikarnia 1d (1)

* 1 lokal ustugowy w ofercie * 9 lokali w ofercie

* tacznie: 104 lokale i 4 lokale ustugowe * tacznie: 182 lokale
* Lokalizacja: Poznan, Grunwald * Lokalizacja: Szczecin, ul. Do Rajkowa

N
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PROJEKTY W PRZYGOTOWANIU
SELEKTYWNA DYWERSYFIKACJA DZIALALNOSCI W POLSCE

OBECNOSC W MIASTACH O DUZYM POTENCJALE EKONOMICZNYM | DEMOGRAFICZNYM

SIEDZIBA SPOLKI

W POLSCE

BIURO SPRZEDAZY « ZakoAczone projekty: 29
* |Inwestycje:

- w realizacji: 5
- bank ziemi: 14 dziatek

* Zakonczone projekty: 3
* Inwestycje:

- w realizacji: 2

- bank ziemi: 3 dziatki

BIURO SPRZEDAZY

e Zakonczone projekty: 5
* Inwestycje:

- w realizacji: 2

- bank ziemi: 3 dziatki

BIURA NA WYNAJEM

Warszawa, ul. Gwiazdzista — 1.318 m?
(97% powierzchni wynajete)

PROJEKTY PRS

Warszawa

Warszawa - 1.354 lokale w 7 projektach o
tacznej powierzchni 56.839 m?

Bank ziemi: Lokale: PUM (m?)/(%)
. Warszawa 3.805
BIURO SPRZEDAZY 203.147 PUM
Poznan 589 32.726 PUM
 Zakonczone projekty: 5 Syczecin 1085
* Inwestycje: : 58.821 PUM
- w realizacji: 1 Suma 5.479 294.694
P
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MIESZKANIA RONSON NA WYNAJEM
LivinGO

o
RONSON
ie st

Tworzenie statego S ~
Iy przeptywu gotéwki ___%_'_
j @ do Spaétki BIALOLEKA

m BIELANY
3 L Koncentracja w
@ t6 h TARGOWEK
| /A gtéwnyc
miastach A

REMBERTOW

/3 Polski R
o RONSON
o WOLA
off3[2 5 P
| | | | | | RONSON

~ . e 7 WESOLA
Wykorzystanie RONSON Leasing ROESE
zZnaczgcego wzrostu . . . . OCHOTA
. popytu na tacznie 1.354 lokali w banku ziemi
Yo mieszkania na posiadanym przez Spétke (57.000m?) URSUS MOKOTOW WAWER
wynajem WLOCHY
. . Projekty posiadane przez Spotke i przeznaczone do oferty LivinGO
Tworzenie wiodacej 1. Miasto Moje VII, VIII (71 lokali, 57 lokali) WILANGW
mark.l . 2. Ursus Centralny llc (121 lokali) ~
w dziedzinie 3. Poleczki (85 lokali) RORSOR
wynajmu mieszkan 4. Galopu (100 lokali) RONSON 3
w Polsce 5. Auchan (101 lokali) 4
6. Dudka (527 lokali, na etapie planowania pod dziatalnos¢ PRS) URSYNOW
7. Wolska (292 lokale)

26

Kolejne ponad 242 lokale w trakcie przygotowania na etapie

przedwstepnych uméw zakupu.

A~
RONSON

www.ronson.pl



RONSON - BANK ZIEMI
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A U A WN R

10
11
12
13
14
15
16

17
18
19
20

Nazwa projektu Lokalizacja
IaSt0 MO e VIl e Warszawa
Ursus Centralny VIl () Warszawa
NovaKrdlikarnia 3d, 4a, 402, 4c, 6 ] Warszawa
Nowe Warzymice V-Vl Szezecin
By Il ] Warszawa
Nowa Pétnoc Ib-lI Szczecin

Razem - pozostate etapy projektéw w budowie/ w sprzedazy

Chilli Poznan
Razem — pozostate etapy projektow zrealizowanych

Zielono Mi Warszawa

PUM (m?)

....................... 147 ....71680
....................... el ... 1909
......................... a4 12132
....................... 251 . 17638
....................... 228 2125
440 22.153

1.471 27%  99.958

248 14.617

248 5%  14.617

Warszawa

Razem - projekty PRS
Razem na dzien 31.12.2022

578 11% 25.545
100%

*Czes¢ projektu przeznaczona pod dziatalnos¢ PRS — 527 lokali o tgcznej powierzchni 20.200 m2
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PROJEKTY PLANOWANE DO ROZPOCZECIA W TRAKCIE 2023

Nazwa Projektu Lokalizacja Liczba lokali PUM (m2)
Nova Krélikarnia 3d Warsaw 15 2.191
Zielono Mi | Warsaw 92 5.440
Skyline Poznan 48 4.100
Razem 155 11.731
P
RONSON
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WYNIKI FINANSOWE

ZA OKRES ZAKONCZONY 31 GRUDNIA 2022
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WYNIKI FINANSOWE

WYNIKI FINANSOWE W UJECIU R/R ZA OKRES ZAKONCZONY 31 GRUDNIA 2022

* Przychody ze sprzedazy projektéow mieszkaniowych spadty o 34% - spadek o 157,4 min PLN jest gtéwnie spowodowany
2022 2021 zmianar/r Zmianar/r zmniejszeniem liczby przekazanych mieszkan - przekazane 720 lokali w okresie zakoriczonym 31 grudnia 2022 w
poréwnaniu do 885 lokali w okresie zakoriczonym 31 grudnia 2021 (w projektach w 100% posiadanych przez Spétke).

s . . . 20
Przychody z projektow mieszkaniowych i ustug 300,3 457,7 34% (157,4)  Koszt wtasny sprzedaiy lokali spadt o 41% - spadek o 150,4 min PLN, z 371,2 min ztotych w roku zakoriczonym dnia
Przychdéd ze sprzedazy gruntu _ 22,5 -100% (22,5) 31 grudnia 2021 roku do 220,8 min ztotych w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2022 roku. Spadek wynika z mniejszej ilosci
przekazanych lokali w roku zakoriczonym 31 grudnia 2022 r. oraz zréznicowania projektow dostarczonych klientom o réznej
Przychody tacznie 300,3 480,9 -38% (180,6) rentownosci w poréwnaniu do wyzszej ilosci dostarczonych lokali w roku zakoriczonym 31 grudnia 2021 .
Koszty sprzedazy projektow mieszkaniowych (220,8) (371,2) -41% 150,4 * Zysk brutto na sprzedaiy wyniést PLN 79,4 min PLN co stanowi 6% spadek r/r i zmiane o 5,3 min PLN. Spadek
spowodowany byt nizsza liczby mieszkan dostarczonych w roku zakoriczonym 31 grudnia 2022 r., ale przy wyzszej sredniej
Koszt sprzedazy gruntu - (25,0) -100% 25,0 marzy brutto. Najwiekszy udziat w wygenerowanym zysku brutto miaty nastepujace projekty: Ursus Centralny lla — 24%,
Miasto Moje V - 23%, Ursus Centralny 1b — 15% i Nowe Warzymice Ill — 10%.
Zysk brutto 79,4 84,7 -6% (5,3)
) L L ) * Marza brutto w 2022 wyniosta 26,5% i byta wyzsza w poréwnaniu do 17,6% marzy osiaggnietej w 2021. Najwyzszy wptyw na
Zmiana wartosci nieruchomosci inwestycyjnych 0,3 (0,3) -202% 0,6 osiggnieta marze brutto miaty projekty Miasto Moje V z marza brutto na poziomie 32,4%, Nowe Warzymice Ill z marza
. . brutto na poziomie 34,5% oraz Ursus Centralny Ib — 26,9%. W 2021 najbardziej zyskownym projektem byt Miasto Moje IV z
_AOS,
Koszty sprzedazy i marketingu (4,6) (4.8) 4% 0.2 marzg na poziomie 31,1%, Ursus Centralny la z marza 17,3%, Vitalia Ill — 18,1% oraz Viva Jagodno |- marza na poziomie
Koszty ogélnego zarzadu (25,5) (23,7) 8% (1,8) 25,1%.
. . - * Koszty sprzedazy i marketingu spadty 0 0,2 min PLN (4%), co zasadniczo spowodowane byto nizszg liczbg sprzedanych lokali
Udziat w zysku/ (stracie) w ramach joint ventures 1,3 5,8 -78% 4,5
ysku/ ( ) ) ! ! ° (4,5) w okresie sprawozdawczym (441 lokali sprzedanych w okresie zakoriczonym 31 grudnia 2022 roku w poréwnaniu do 877
Pozostate przychody/ (koszty) operacyjne netto (2,5) (2,5) -1% - lokali sprzedanych w okresie zakoriczonym 31 grudnia 2021 roku). W raportowanym okresie Spétka inwestowata w dziatania
marketingowe w celu pozyskania nowych klientéw oraz kontynuowata nowg strategie marketingowg dostosowujacg sie do
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 48,5 59,2 -18% (10,8) sytuacji rynkowej w wyniku wzrostu oprocentowania kredytéw hipotecznych na zdolnos$¢ kredytowa klientéw oraz
. o 0 negatywnych perspektyw rozwoju gospodarki w zwigzku z inwazjg Rosji na Ukraine. Z drugiej strony w roku zakonczonym
Wynik operacji finansowych netto (0,8) (3,8) -79% 3,0 31 grudnia 2021 Grupie udato sie wdrozy¢ bardzo skuteczne strategie marketingowe dostosowujgc sie do sytuacji
Zysk/ (strata) przed opodatkowaniem 47,7 55,4 -14% (7,7) wywotanej pandemi Covid-19.
Podatek dochod 16.3 151 8% 13 * Koszty finansowe spadty o 3,0 min PLN, (79%) z 3,8 min zt w roku zakoriczonym 31 grudnia 2021 roku do 0,8 mlIn zt w roku
odatek dochodowy (16,3) (15,1) ° (1,3) zakoniczonym 31 grudnia 2022 roku. Zmiana ta jest spowodowana gtéwnie wygenerowanym zyskiem netto z tytutu wyceny
Zysk netto 31,4 40,3 -22% (9,0) do war'.cos'CI god.ziwej instrurrje.en.tu finansowego w wysokosci 4,1 min z’ro'Eth, a takze pozyskanych odsetek oq depc?zytéw i
dodatnich zrealizowanych réznic kursowych, kompensowanych z drugiej strony wzrostem oprocentowania obligacji w
Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom podmiotu i i
Y net przypadajacy akcj p 31,4 40,3 22% (9,0) wyniku wzrostu stawki WIBOR.
dominujgcego
Marza brutto 26,5% 17,6% 50% 0,1
Marza netto 10,4% 8,4% 24% 0,0 Ro N so N
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PRZYCHODY | MARZA BRUTTO
ZA OKRES ZAKONCZONY 31 GRUDNIA 2022

PRZEKAZANIA LOKALI / PRZYCHODY / MARZA BRUTTO

3Q2022 4Q2022 Przychody Marza bruttto / zysk Udziat érednia cena
Lokalizacja Lokale /min PLN Lokale min PLN Lokale min PLN Lokale min PLN Lokale min PLN % min PLN W W zysku lokalu
przychodach  brutto

Ursus Centralny lla Warszawa 190 79,5 4 2,0 - - - 0,1 194 81,6 24,2% 19,8 26% 24% 0,421
Miasto Moje V Warszawa - - - - 22 9,3 133 50,4 155 59,7 32,4% 19,3 19% 23% 0,385
Ursus Centralny Ib Warszawa = - - - 96 46,9 1 0,5 97 47,4 26,9% 12,7 15% 15% 0,488
Nowe Warzymice Il Szczecin - - - - - - 57 23,6 57 23,6 34,5% 8,1 7% 10% 0,415
Viva Jagodno lla Wroctaw - - - - - - 59 23,0 59 23,0 22,9% 5,3 7% 6% 0,389
Nowe Warzymice Il Szczecin - - 60 19,4 4 2,1 - - 64 21,5 27,2% 5,8 7% 7% 0,336
Miasto Moje IV Warszawa 44 15,5 2 1,3 3 1,8 2 1,3 51 20,0 25,2% 5,0 6% 6% 0,393
Panoramika VI Szczecin 23 7,2 1 0,3 - - - - 24 7,5 7,0% 0,5 2% 1% 0,311
Nova Krélikarnia 3a Warszawa 2 3,3 - - - - - - 2 3,3 14,2% 0,5 1% 1% 1,662
Nova Krolikarnia 3c Warszawa 1 1,4 - - - - - - 1 1,4 16,8% 0,2 0% 0% 1,401
Nowe Warzymice | Szczecin 2 1,2 - 0,1 1 0,5 - 0,6 3 2,4 22,1% 0,5 1% 1% 0,791
Panoramika V Szczecin 2 1,1 - - - - - 0,1 2 1,2 11,8% 0,1 0% 0% 0,579
Pozostate* 4 3,2 4 2,1 1 1,1 2 1,9 11 7,7 n/a 1,9 2% 2% 0,699
Razem wyfaczajac JV 254,0 101,5
Korekta o odpisy aktualizujace (0,5) -1%
Wynik 268 112,4 71 25,3 127 61,8 254 101,5 720 300,3 26,5% 79,4 95% 95% 0,417
Wilandéw Tulip Warszawa 15 9,7 6 43 2 1,5 2 1,3 25 16,8 22,4% 3,8 5% 5% 0,673

Razem wiaczajac JV 256,0 102,88 100%

* Pozostate przychody:
- Przychody z najmu.
- Sprzedaz starych projektéw, miejsca parkingowe, komérki lokatorskie w projektach ukoriczonych w poprzednich latach

N
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BILANS

BILANS (MLN PLN)

32

Zapasy — wzrost 0 102,8 miIn PLN, zmiana wynika gtdwnie z zakupu gruntéw o
tacznej wartosci 88,3 min PLN w 2022 r. oraz bezposrednimi kosztami prac
budowlanych i kapitalizowanymi kosztami finansowymi o tgcznej wartosci
229,3 min PLN, czesSciowo zrownowazone przez rozpoznane koszty witasne
sprzedazy o tacznej wartosci 220,8 min PLN.

Saldo kredytéw i pozyczek spadek o 31,1 min PLN. Spadek stanu kredytow
bankowych i pozyczek wynika gtdwnie ze spfaty netto obligacji na tgczng kwote
50 min PLN czesciowo skompensowany przez wplywy netto z kredytéw w
kwocie 16,3 min PLN (gtéwnie kredyt dla inwestycji Miasto Moje VI w kwocie
11,8 mln PLN).

Zaliczki otrzymane - spadek o 58,3 miIn PLN. Spadek wynika z rozpoznanych
przychodéw ze sprzedazy lokali mieszkalnych w kwocie 300,3 min PLN w
raportowanym okresie, czeSciowo zréwnowazony wptywami z tytutu zaliczek
otrzymanych od klientéw z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych w 2022 w
kwocie 242,1 min PLN.

Zobowiazanie finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy — wzrost o 70,5 min PLN wynika z podpisania nowych umoéw
inwestorskich (,SAFE”). WSszystkie wymagania wynikajgce z umowy SAFE
zostaty spetnione i catos¢ kwoty zostata otrzymana przez Spétke do dnia
31 grudnia 2022 roku.

WSKAZNIK ZADLUZENIA NETTO NA 31 GRUDNIA 2022
DLUG NETTO/KAPITAL WEASNY: 53,0%

DLUG NETTO/KAPITAL WEASNY : 50,5%(*)

*wyliczany zgodnie z warunkami emisji obligacji

Stan na dzien

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Pozostate aktywa

Aktywa Razem

Kredyty i pozyczki

Otrzymane zaliczki

Zobowigzanie finansowe wyceniane w wartosci
godziwej przez wynik finansowy

Pozostate zobowigzania

Zobowigzania z tytutu leasingu dotyczace
wieczystego uzytkowania gruntow

Zobowigzania razem
Kapitat wtasny

Dtug netto

Dtug netto / Kapitat wiasny

Dtig netto (uwzgledniajac gotéwke na rachunku
MRP) / Kapitat Wtasny

Dtug netto / Aktywa razem
Aktywa netto na akcje (PLN)

31.12.2022

768,4
51,2
182,5
1.002,1
219,7
139,9

31.12.2021

665,6
133,4
167,6
966,6
250,8
198,2

0,0
79,4
18,1

546,6
420,0
117,4
27,9%

25,8%

12,1%
2,56

Zmiana

102,8
(82,2)
14,9
35,5
(31,1)
(58,3)
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PRZEPLYWY PIENIEiNE W OKRESIE ZAKONCZONYM 31 GRUDNIA 2022
RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej za okres roku zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku wyniosty 111,8 min ztotych w
poréwnaniu do ujemnych przeptywdw pienieznych netto z tej dziatalnosci w analogicznym okresie zakoriczonym dnia 31 grudnia 2021 roku w
wysokosci 1,9 min ztotych. Spadek w kwocie 109,8 min ztotych jest w gtéwnej mierze efektem:

wzrostu ujemnych przeptywodw pienieznych netto o kwote 194,7 min ztotych w zwigzku ze spadkiem zaliczek otrzymanych od klientéw z
kwoty 436,8 min ztotych w roku zakoriczonym 31 grudnia 2021 roku do kwoty 242,1 min ztotych otrzymanych w roku zakoriczonym
31 grudnia 2022 roku;

wzrostu Srodkéw pienieznych znajdujacych sie na rachunkach powierniczych z 8,8 min ztotych na dzieri 31 grudnia 2021 roku do 11,2 min
ztotych na dzien 31 grudnia 2022 roku, co przetozyto sie na ujemne przeptywy pieniezne w kwocie 2,4 min ztotych;

Wspomniany wyzej negatywny wptyw na przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej byt czesciowo zréwnowazony przez:

spadek przeptywéw w kwocie 58,5 min ztotych =z tytutu zakupu gruntdw =z facznej wartosci 55,2 min ziotych
w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku w poréwnaniu do 113,8 min ztotych zaptaconych w roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku;
spadek przeptywow z tytutu zobowigzan podatkowych w tacznej kwocie 11,0 min ztotych, wynikajacy z zaptaty podatkéw w kwocie 9,0
mlin ztotych w okresie zakoriczonym 31 grudnia 2022 roku w poréwnaniu do zaptaty podatkdw w kwocie 20,0 min ztotych w okresie
zakonczonym 31 grudnia 2021 roku.

Za okres zakonczony
31 grudnia

2022 2021

(w tysigcach ztotych)

Przeptywy pieniezne netto w dziatalnosci

vy (111,774) (1,947)
operacyjnej

!Drzep{wa pic?nieine netto z dziatalnosci (7,800) (9,923)
inwestycyjnej

Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci 35,999 10,205
finansowe;j

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty 7,8 min ztotych w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku w poréwnaniu do ujemnych przeptywdw z tej dziatalnosci w analogicznym okresie
zakoriczonym dnia 31 grudnia 2021 roku w wysokosci 9,9 min ztotych. Ujemne przeptywy sg w gtéwnej mierze efektem nabycia gruntéw pod nieruchomosci inwestycyjne na rozwéj najmu instytucjonalnego
w kwocie 10,5 min ztotych w roku zakoriczonym 31 grudnia 2022 roku w poréwnaniu do 19,9 min ztotych w roku zakoniczonym 31 grudnia 2021 roku. Ujemny efekt jest zrdwnowazony wyzszymi dodatnimi
wptywami ze wspdlnych przedsiewzie¢ w roku zakoiczonym 31 grudnia 2021 roku w wysokosci 11,8 min ztotych poréwnaniu do dodatnich wptywdéw z tego tytutu w wysokosci 3,0 min ztotych w roku
zakonczonym 31 grudnia 2022 roku.

Przeptywy pienigeine netto z dziatalnosci finansowej wyniosty 36,0 min PLN (31 December 2021: 10,2 min PLN). Zmiana jest w gtéwnej mierze efektem:
= wplywow z tytutu zobowigzania finansowego wycenianego do wartosci godziwej przez wynik finansowy (umowa typu SAFE) w wysokosci 74,6 min ztotych;
= braku spfaty zobowigzan z tytutu pozyczek od pozostatych jednostek w roku zakoriczonym 31 grudnia 2022 roku w poréwnaniu do ujemnych przeptywdw pienieznych netto z tego tytutu w
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wysokosci 6,7 min ztotych w analogicznym okresie 2021 roku;

= sptaty netto zobowigzan z tytutu obligacji w kwocie 50 min ztotych w roku zakoriczonym 31 grudnia 2022 roku w porédwnaniu do dodatnich przeptywdw pienieznych netto z tego tytutu w wysokosci

17,2 min ztotych w analogicznym okresie 2021 roku;

= wptywami netto z tytutu otrzymanych kredytéw bankowych w wysokosci 12,6 min ztotych w roku zakoriczonym 31 grudnia 2022 roku w poréwnaniu do 0,7 min ztotych wptywéw w roku

zakonczonym 31 grudnia 2021 roku.
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PROJEKTY ZAKONCZONE

Obejmuja: 55 lokali, z czego 18 lokali zostato juz sprzedanych.

PROJEKTY W REALIZACJI (104.528 PUM)

14 projektow / etapow w budowie oraz/lub w sprzedazy — tacznie
1.910 lokali, z ktérych 568 zostato juz sprzedanych:

Miasto Moje VI-VII, Ursus Centralny llb, lic and lle, Viva Jagodno llb-lIII,
Grunwaldzka, Nowe Warzymice |V, Eko Falenty I, Osiedle Vola, Nowa

Rodzaj Lokale min PLN
Wyroby gotowe 55
Projekty w realizacji 1.910 294,7 €
Bank ziemi* 4,901 428,5 &
Prawo do uzytkowania

. , - 17,3
wieczystego gruntow**
Razem zapasy™** 6.866 768,3
Nieruchomosci inwestycyjne 578 543 €
PRS
Nieruchomosci inwestycyjne i 38
biura na wynajem ’
Razem nieruchomosci 578 63,1

inwestycyjne

* Uwzgledniajqc wszystkie skapitalizowane koszty, tj. cene zakupu, koszty transakcyjne, koszty
przygotowania gruntdw, projekty architektoniczne, koszty finansowe i pozostate. Uwzgledniajgc
grunty przeznaczone pod zabudowe w fgcznej kwocie 21 min PLN prezentowane jako aktywa trwafe.

** Zastosowanie MSSF 16.

*** Z wytqczeniem City Link 1i Il i Wilanéw Tulip, ktdre nie sq konsolidowane (udziat Ronsona w tych
projektach - 50%).

Pétnoc la, Miedzy Drzewami, Nova Krélikarnia 4b1 (Thame)

ATRAKCYINY BANK ZIEMI (5.479 LOKALI; 294.694 PUM)

Wedtug lokalizacji:

Warszawa 3.805 lokali; 203.146 PUM
Poznan 589 lokali; 32.725 PUM
Szczecin 1.085 lokali; 58.821 PUM
Wedtug wartosci ksiegowej na 1m2 PUM:

Ponizej PLN 1.000 142.172 PUM
Pomiedzy PLN 1.000 - 2.000 107.980 PUM
Powyzej PLN 2.000 44,540 PUM
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WYROBY GOTOWE

PROJEKTY ZAKONCZONE, KTORE MOGA WPLYNAC NA RACHUNEK WYNIKOW W 2023 ROKU

Podpi
. odpisane umowy Liczba lokali taczna liczba
Nazwa projektu

z na sprzedaz lokali
oka
Miasto Moje IV 1,5 2 0 2
Miasto Moje V 2,5 5 10 15
Viva Jagodno lla 2,1 4 13 17
Moko | 1,2 1 0 1
Mtody Grunwald | 1,0 2 0 2
Nowe Warzymice |l 0,6 1 4 5
Pozostate projekty 1,6 3 10 13
Wilanow Tulip 0,8 1 1 2
Total 11,3 19 38 57

Na koniec grudnia 2022 r. zostato ukonczonych i sprzedanych 19 lokali, ktére nie zostaty przekazane
klientom, a 38 lokali jest dostepnych do sprzedazy. taczna warto$é sprzedanych lokali wyniosta 11,3 min
PLN. Oczekuje sie, ze wiekszos¢ z tych lokali trafi do klientow w 2023 roku.
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ZADLUZENIE NA DZIEN 31 GRUDNIA 2022

OBLIGACIE

Zapadalno$¢ obligacji (min PLN)
80
70
60
min PLN
50
. . 40
Obligacje 203,4 & 30
20
Kredyty bankowe —> 16,3 10
’ 0 . . . . . .
Total 219.7 ,1Q2023 2Q2023 3Q2023 4Q2023 1Q2024 2Q2024 3Q2024 4Q2024, 1Q2025 2Q2025 3Q2025 4Q 2025,
! 2023: 40,0 min PLN 2024: 100,0 min PLN 2025: 60,0 min PLN
Seria CatalystRef.  Nominal value Nominal interest Coupon Issue date Maturity date
No. (PLN)
KREDYTY BANKOWE \" RON 0424 100.000.000 WIBOR 6M + 4,30% semi-annually 2020-10-02 2024-04-02*
W RON 0425 100.000.000 WIBOR 6M +4,00% semi-annually 2021-04-15 2025-04-15**
Total 200.000.000

Na dzien 31 grudnia 2022 Spétka korzystata z linii kredytéw bankowych w
nastepu J qcych pro je ktach: * wykup 40% wartosci obligacji na koniec 6 okresu odsetkowego (w dniu 2 PaZdziernika 2023)
’ ** wykup 40% wartosci obligacji na koniec 7 okresu odsetkowego (w dniu 15 PaZdziernika 2024)

® Miasto Moje VI w kwocie 11.755 tysiecy PLN

*  Nowe Warzymice IV w kwocie 2.604 tysiecy PLN Koszty odsetek od obligacji sg kapitalizowane na zapasach w oparciu o wymogi MSR 23 jako posrednie koszty

finansowania.
® Vivalagodno lib w kwocie 1.928 tysiecy PLN

Zobowigzania z tytutu obligacji na dzien 31 grudnia 2022 wyniosty 203,4 min PLN (na dzien 31 grudnia 2021:
249,2 min PLN) na co sktadata sie warto$¢ nominalna wyemitowanych obligacji w wysokosci 200 min PLN plus
Na dzien 31 grudnia 2022 wszystkie linie kredytow bankowych zostaty naliczone odsetki w wysokosci 5,3 min PLN minus koszty jednorazowe bezposrednio zwigzane z emisja
zaprezentowane jako krétkoterminowe. obligacji, ktére sg amortyzowane metoda efektywnej stopy procentowej 1,9 min PLN.

N
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* Grunwaldzka w kwocie 11 tysiecy PLN




PERSPEKTYWY NA 2023 (1/2)
ROZPOZNANIE PRZYCHODOW W KWARTALACH

400

387 375
350
341
300 299 304 289 283
271 260
250 256
234 215
197
200 213 185 187
190 168,9 167
154,1
150 v 185 L1317 3t
4 124
121 131, 129
110,1 77
100 105 g1 4 72 21,8 356 122,1 102,2
' 107,1 1034 ’ 100 07793 = 106,3
’ 84,0 26 4 63,3
50 69,3 64,8 58,2 ’ 69,2
41,9 36,2 49’0 43;8 2916
Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2016 2016 2016 2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022
> € > € > € > € > € > € >
2016: 2017 2018: 2019: 2020: 2021: 2022:
781 lokali 833 lokali 764 lokali 658 lokali 966 lokali 1.007 lokali 745 lokali
(309,7 min PLN) (326,6 min PLN) (323,0 min PLN) (313,3 min PLN) (403,3 min PLN) (526,3 min PLN) (317,2 mIn PLN)
—e- Liczba lokali —e— minPLN G
37 ICzDa |oKall RONSON
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PERSPEKTYWY NA 2023 (2/2)

LOKALE SPRZEDANE NIEPRZEKAZANE (587 LOKALI O WART. 269,7 MLN PLN)

” ” Tabela przedstawia warto$é przedwstepnych umoéw sprzedazy (bez VAT w tysigcach
Projekty zakoriczone ::uj.ezaz.mra cie PLN) zawartych z klientami Spétki, w szczegdlnosci lokali, ktére nie zostaty ujete w

Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym do dnia 31.12.2022 roku.

Miasto Moje IV 2 1,5 Ursus Centralny llb 82,0
Miasto Moje V 5 2,5  Miasto Moje VI 127 50,4 Z 568 sprzedanych lokali znajdujacych sie w projektach w trakcie realizacji, 534
Mtody Grunwald | ) 10  Ursus Centralny lic 74 346 lokale o tacznej vyartoéci 244,8 min PLN to lokale, ktérych ukorniczenie jest
Moko | 1 12 Grunwaldzka 5> 26,5 planowane w trakcie 2023 roku.
Viva Jagodno lla 4 2,1 Viva Jagodno llb 64 21,0
Nowe Warzymice Il 1 0,6  Nowe Warzymice IV 31 12,1 . A aane
Pozostate projekty 3 1,6 Nowa Pétnoc la 14 10,6 s “:t "»
Wilan6w Tulip** 1 08  Osiedle Vola 14 10,4 '
Ursus Centralny lle* 5 4,0
Viva Jagodno III* 3 3,8 S——
Eko Falenty | 4 1,5 — ‘
Miasto Moje VII* 2 0,9 - =,

Miedzy Drzewami
_-“m

*Projekty gdzie zostata rozpoczeta sprzedaz ale nierozpoczeta budowa
*JV projekty JV, gdzie Spétka posiada 50% udziatow

P
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