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ZASTRZEZENIE

Niniejsza prezentacja nie stanowi ani nie wchodzi w sktad oferty lub zaproszenia badz 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 sg, z koniecznosSci, oparte na szeregu zatozen i
szacunkoéw, 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, ktdore 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 moga 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 INNOVATION DIRECTOR

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

YARON SHAMA - CFO

Petni funkcje Dyrektora Finansowego Spoétki od lutego
2020 roku. Weczesniej 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 w Spoétce, wczesniej petnit funkcje dyrektora
marketingu i cztonka zarzagdu agencji konsultingowej
Emerson.
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Od marca 2022 r. Ronson jest w
petni wtasnoscig Grupy Luzon -
kierowane] przez  wtasciciela,
dyrektora generalnego i dyrektora
Amosa Luzona.
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RONSON

DEVELOPMENT

Do aktualnych operacji naleza:

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

Proj.ekttja.w w trakcie 1 7 Kolejnych inwestycji
realizacji mieszkaniowych 0
oraz w przygotowaniu obejmujgcych okoto 4 802 lokali bA

Ukonczonych projektow

w sprzedazy Projektow PRS (najem instytucjonalny)

(na dzieri 31 grudnia 2023 oferta w przygotowaniu okoto 1 433 lokali
Grupy Ronson obejmowata 385

lokali)

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



PODSTAWOWE DANE FINANSOWE | OPERACYIJNE

(ZRODLO: SPRAWOZDANIA FINANSOWE SPOtKI)

WYNIK NETTO (MLN PLN)
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PODSUMOWANIE DOKONAN SPOLKI W 2023

FY 2023 FY 2022
Sprzedaz I 1006 Iokali (589,7 min PLN) 441 iokale (207,8 min PLN)
Przekazania* I 796 1okali (395,9 min PLN) 745 Iokali (317,1 min PLN)
Projekty rozpoczete 1 11 iokali 1 020 1okali
Projekty ukoriczone I 995 okali 471 iokali
Zysk netto I 80,7 minpPLN 31,4 minpPIN
Dtug netto/kap. 1 10,6% 53,0%
wiasne**

* Uwzgledniajqc przekazanie 2 lokali (PLN 1,5 m) w 2023 oraz przekazanie 25 lokali (PLN 16,9 m) na koniec roku 2022 w projekcie Wilandw Tulip (udziat Spotki wynosi 50%)
** bez uwzglednienia Srodkdw pienieznych na rachunkach powierniczych
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PODSUMOWANIE DOKONAN SPOLKI W 2023

* Sprzedaz 1006 lokali:

Ursus Centralny - 328 lokali  Osiedle Vola — 67 lokali Nowa Pétnoc — 68 lokali Nova Krélikarnia 4b1 — 3 lokale
Miasto Moje — 261 lokali Miedzy Drzewami— 83 lokale  Eko Falenty — 23 lokale Wilanéw Tulip — 1 lokal
Viva Jagodno — 100 lokali Nowe Warzymice — 51 lokali Grunwaldzka — 18 lokali Pozostate projekty — 3 lokale

* Przekazanie 796 lokali (szczegéty na slajdzie ,PRZYCHODY | MARZA BRUTTO”)

* Rozpoczecie sprzedazy/budowy 1 projektu - 11 lokali
= Nova Krélikarnia 4b1 w lutym: 11 lokali o tgcznej powierzchni 2 566 m2

* Zakonczenie 7 projektow
= Ursus Centralny IV (2B) — 206 lokali o tgcznej powierzchni 11 758 m?
= Ursus Centralny IV (2C) — 223 lokale o fgcznej powierzchni 11 124 m?
= Miasto Moje VI — 227 lokali o tgcznej powierzchni 11 722 m?
= Nowe Warzymice IV — 75 lokali o tgcznej powierzchni 3 818 m?
= VivaJagodno 2b — 152 lokale o fgcznej powierzchni 8 876 m?
= Grunwaldzka — 70 lokali o tgcznej powierzchni 3 351 m?
= Eko Falenty | — 42 lokale o tfgcznej powierzchni 4 304 m?

P
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PODSUMOWANIE DOKONAN SPOLKI W 2023

*  Umowy o generalne wykonawstwo

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

* Pozwolenie na budowe

Miasto Moje VIIl — pozwolenie na budowe otrzymane 20 stycznia 2023
Zielono Mi - pozwolenie na budowe otrzymane 18 pazdziernika 2023

* Pozwolenie na uzytkowanie

Miasto Moje VI — pozwolenie na uzytkowanie otrzymane 7 lutego 2023

Ursus Centralny 2B — pozwolenie na uzytkowanie otrzymane 30 marca 2023
Nowe Warzymice IV — pozwolenie na uzytkowanie otrzymane 28 kwietnia 2023
Viva Jagodno 2b — pozwolenie na uzytkowanie otrzymane 11 maja 2023
Grunwaldzka — pozwolenie na uzytkowanie otrzymane 19 maja 2023

Ursus Centralny 2C — pozwolenie na uzytkowanie otrzymane 17 sierpnia 2023
Eko Falenty - pozwolenie na uzytkowanie otrzymane 16 pazdziernika 2023

* Kredyty bankowe

10

Osiedla Vola — umowa na finansowanie projektu o tgcznej wartosci 44,8 min PLN podpisana 12 kwietnia 2023
Miedzy Drzewami — umowa na finansowanie projektu o tgcznej wartosci 40,5 min PLN podpisana 23 czerwca 2023
Nova Krolikarnia 4B1 - umowa na finansowanie projektu o tgcznej wartosci 29,0 min PLN podpisana 23 czerwca 2023
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PODSUMOWANIE DOKONAN SPOLKI W 2023

Zakup gruntow:

Umowy koricowe podpisane do 31 grudnia 2023

Ptatno$¢ netto do dnia 31

Planowana

Wartos¢ nett
Lokalizacja Rodzaj umowy Data umowy artost netto Umowy grudnia 2023 Liczba lokali powierzchnia lokali
(min PLN)
(min PLN) (m2)
Warszawa, Dobosza koricowa 10 sierpien 2022 7,1 7,1 67 3700
2 marca 2023
Warszawa, Marynin koncowa 17 pazdziernika 2023 16,0 16,0 113 4491
Warszawa, Biograficzna( koricowa 29 listopada 2023 11,0 11,0 242 4851
Razem 34,1 34,1 422 13 042
(1) Grunt przeznaczony pod dziatalnos¢ PRS
Umowy wstepne podpisane do 31 grudnia 2023
L. Ptatnos¢ netto do dnia 31 Planowana
L . Wartos¢ netto umowy . . . . ]
Lokalizacja Rodzaj umowy Data umowy grudnia 2023 Liczba lokali powierzchnia
(mln PLN) (min PLN) lokali (m2)
Warszawa, Biatoteka(!) wstepna 23 listopada 2020 1,5 1,5 n/a n/a
Warszawa, Ursus wstepna 17 stycznia 2022 140,0 16,1 1860 85 000
Razem 141,5 17,6 1860 85 000

(1) Pozostata dziatka do kupienia w projekcie Epopei
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PODSUMOWANIE DOKONAN SPOLKI W 2023

Emisja obligacji

W dniu 3 lipca 2023 r. Spdétka wyemitowata 60 000 zabezpieczonych obligacji serii X o tgcznej wartosci 60 min zt. Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1 000 zt i jest rowna jej
wartosci emisyjnej. Dniem wykupu obligacji serii X jest 3 lipca 2026 roku. Oprocentowanie obligacji serii X sktada sie z 6-miesiecznej stawki WIBOR powiekszonej o marze w
wysokosci 4,2%. Odsetki sg ptatne pétrocznie, w styczniu i lipcu, do dnia wykupu.

W dniu 2 pazdziernika 2023 r. Spétka sptacita pierwsza rate w wysokosci 40 min PLN wyemitowanych obligacji serii V o tgcznej wartosci nominalnej 100 min PLN. Po tej spfacie
liczba niewykupionych obligacji serii V wynosi 60 min zt.

Zatwierdzenie prospektu podstawowego Emisji Obligacji

W dniu 25 lipca 2023 r. Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita podstawowy prospekt emisyjny Publicznego Programu Emisji Obligacji Spotki sporzadzony w zwigzku z
publiczng ofertg obligacji na okaziciela o facznej wartosci nominalnej nieprzekraczajgcej 175 000 000 zt (stownie: sto siedemdziesigt pie¢ miliondw ztotych).

R
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PODSUMOWANIE DOKONAN SPOLKI W 2023

DOKONANIA SPOtKI (PO 31 GRUDNIA 2023)

13

Ustanowienie zastawu na udziatach Spétki

W celu zabezpieczenia roszczen z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych przez akcjonariusza Spétki, Luzon Ronson N.V. (dawniej pod nazwa I.T.R. Dori B.V.), w dniu 17 stycznia
2024 r. Luzon Ronson N.V., Luzon Ronson Properties Ltd. oraz Spétka zawarty umowy ustanowienia zastawu rejestrowego na rzecz Zastawnika na wszystkich posiadanych przez nich
akcjach w kapitale zaktadowym Spétki.

Emisja obligacji

W dniu 19 stycznia 2024 roku Zarzad Spétki podjat uchwate w sprawie emisji obligacji serii P2023A objetych prospektem emisyjnym podstawowym zatwierdzonym przez Komisje
Nadzoru Finansowego w dniu 25 lipca 2023 roku. Subskrypcja obligacji rozpoczeta sie w dniu 24 stycznia 2024 roku i zakonczyta w dniu 7 lutego 2024 roku. Obligacje zostaty
zaoferowane w drodze oferty publicznej, w ktérej zaoferowano do 60.000 niezabezpieczonych obligacji o wartosci nominalnej 1.000 PLN kazda. Obligacje byty oferowane po statej
cenie emisyjnej réwnej wartosci nominalnej wynoszgcej 1.000 PLN. Oprocentowanie Obligacji jest zmienne i bedzie ustalane w oparciu o szesciomiesieczng stawke WIBOR (WIBOR 6M)
powiekszong o statg marze w wysokosci 3,85%. Z zastrzezeniem mozliwosci wczesniejszego wykupu, termin wykupu Obligacji zostat ustalony na dzier 15 sierpnia 2027 roku.

Kredyty bankowe

W dniu 11 stycznia 2023 r. podpisano umowy finansowania projektéw Ursus Centralny 2E i Miasto Moje VII, odpowiednio na tgczng kwote 121 400 tys. zt i 77 900 tys. zt.

11 stycznia 2024 r. to data, w ktdrej dopetniono wszystkich formalnosci zwigzanych z finansowaniem, tj. do tego dnia podpisano zaréwno umowy kredytowe, jak i umowy
zabezpieczen.

Pozwolenie na uzytkowanie

Nazwa projektu Lokalizacja Data pozwolenia na budowe Liczba lokali Powierzchnia lokali (m?)
Nowa Pétnoc II-111 Szczecin 1 luty 2024 340 16 632
Razem 340 16 632

Umowy o generalne wykonawstwo

. . . . Wartos¢ netto kontraktu Postanowienia
Nazwa projektu Lokalizacja Liczba lokali Generalny wykonawca Data umowy (min PLN) dodatkowe
Viva Jagodno llI Wroctaw 58 Przedsiebiorstwo Budowlane ARKOP Sp. z 0. o Sp. k. 12 styczen 2024 20,6 Brak
Zielono Mi | Warszawa 92 Hochtief Sp. z 0.0. 15 styczen 2024 32,5 Brak
Nowe Warzymice V.1 Szczecin 12 KMJ Deweloper Sp. z 0. 0. 14 luty 2024 4,8 Brak
Razem 162 57,9
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PODSUMOWANIE DOKONAN SPOtKI W OKRESIE ZAKONCZONYM 31 GRUDNIA 2023

KWARTALNA | ROCZNA SPRZEDAZ

1006 LOKALI SPRZEDANYCH W 2023

* taczna liczba lokali sprzedanych w 2023 wyniosta 1006, w poréwnaniu do 441 lokali sprzedanych w 2022.

* Najlepiej sprzedajgcymi sie projektami byty: Ursus Centralny (328 lokali), Miasto Moje (261 lokali) and Osiedle Vola (67 lokali) w Warszawie, Viva Jagodno
we Wroctawiu (100 lokali) i Grunwald Miedzy Drzewami w Poznaniu (83 lokale).

+ Srednia cena mieszkania sprzedanego w trakcie 2023 wyniosta 586,2 tys. PLN, byta ona wyisza od $redniej ceny mieszkan sprzedanych w 2022 (471 tys.
PLN). Wzrost sredniej ceny wynikat zasadniczo ze zmiany trendu rynkowego i wysokiego popytu.
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PODSUMOWANIE DOKONAN SPOtKI W OKRESIE ZAKONCZONYM 31 GRUDNIA 2023

KWARTALNA | ROCZNA SPRZEDAZ

1006 LOKALI SPRZEDANYCH W 2023

, . Data .
Zakoniczone projekty sakoficzenia 1Q2023 2Q2023 3Q2023 4Q 2023 2023 S P RZ E DAZ 2 0 2 3
Ursus Centralny V (2c) Q3 2023 22 11 80 25 138
Miasto Moje VI Q12023 26 49 18 3 96
Viva Jagodno llb Q2 2023 46 22 9 3 80
Ursus Centralny IV (2b) Q12023 40 11 - - 51
Nowe Warzymice IV Q2 2023 11 24 8 - 43 Osiedla Vola
Grunwaldzka Q2 2023 3 3 6 6 18 7% '

Viva Jagodno Ila Q42022 2 - 8 1 9 Eko FeiSiahy |
Miasto Moje V Q32022 10 - 1 1 10 Nowa Polnoc 29
Nowe Warzymice Il Q4 2022 3 - 1 - 4 7% ‘
Nowe Warzymice | Q2 2021 1 1 - - 2 .
Nowe Warzymice Il Q2 2022 . . 2 . 2 Gr%‘.";mm Ursus Ceo""a'“y
Wilanow Tulip (JV —50%) Q32021 1 - - - 1 : 2ELE
Viva Jagodno | Q32021 - 1 - - 1
Eko Falenty | Q4 2023 1 5 12 5 23
Pozostate przed 2021 1 - - 2 3
Zakonczone projekty tacznie 167 127 143 44 481
) . Nowe Warzymice
Projekty w realizacji 1Q2023 2Q2023 3Q2023 4Q 2023 2023 5%
Ursus Centralny VI (2e) - 45 54 40 139
Miasto Moje VII - 48 49 58 155
Osiedle Vola (Studzienna) 30 15 16 6 67 Viva Jagodno
Miedzy Drzewami 17 31 12 23 83 10% :
Nowa Pétnoc la 8 7 31 22 68 Miasto Moje
s . 26%
Nova Krélikarnia 4b1 1 - - 2 3
Viva Jagodno IlI - - - 10 10
Projekty w realizacji tacznie 56 146 162 161 525
tacznie sprzedaz 223 273 305 205 1006
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PROJEKTY W REALIZACIJI (1/2)

926 LOKALI W BUDOWIE O tACZNEJ POWIERZCHNI 49 442 M2, Z CZEGO 641 LOKALI W WARSZAWIE

URSUS
CENTRALNY V NOVA OSIEDLE MIASTO
Nazwa (I1E) KROLIKARNIA 4B1 VOLA MOJE VII
Projektu
Warszawa, Warszawa, Warszawa, Warszawa,
Lokalizacja Ursus Mokotow Wola Biatoteka
. Q1 2023 Q1 2023 Q2 2022 Q1 2023
Rozpoczecie
, . Q4 2024 Q2 2025 Q1 2024 Q4 2024
Zakonczenie
. . 2 2 4 851 m? ?
Powierzchnia 16127 m 2566 m 851 m 11725 m
Lokale 291 11 84 255
N
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PROJEKTY W REALIZACIJI (2/2)

926 LOKALI W BUDOWIE O tACZNEJ POWIERZCHNI 49 442 M2, Z CZEGO 285 LOKALI W POZNANIU, SZCZECINIE |
WROCEAWIU

18

Nazwa
Projektu

MIEDZY

DRZEWAMI

Lokalizacja

Poznan

NOWA

POENOC IA

VIVA JAGODNO

Rozpoczecie

Q4 2022

Szczecin

Wroctaw

Zakonczenie

Q3 2024

Q3 2022

Q3 2023*

Powierzchnia

Lokale

5803 m?

Q12024

Q2 2025*

117

*Projekt, w ktdrych rozpoczeto sprzedaz, ale nie rozpoczeto budowy na dzieri 31.12.2023r.

5230 m?

3140 m?

110

58
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PROJEKTY W REALIZACII

PROJEKTY W REALIZACJI, KTORE MOGA MIEC WPtYW NA WYNIKI FINANSOWE W LATACH 2024-2025

Nazwa Projektu Lokalizacja Rozpoczecie Zakonczenie Powi[t:.r:;c]hnia Sprzedane Lokale I::::LZ:; Lokale facznie
Oczekiwane zakonczenie w 2024
1 Osiedle Vola Warszawa Q2 2022 Q1 2024 4851 82 2 84
2 Nowa Pétnocla Szczecin Q3 2022 Q12024 5230 82 28 110
3 Miedzy Drzewami Poznan Q2 2022 Q3 2024 5803 107 10 117
4  Miasto Moje VI Warszawa Q2 2022 Q4 2024 11725 157 98 255
5 Ursus Centralny lle Warszawa Q2 2022 Q4 2024 16 127 144 147 291
Razem 2024 43 736 572 285 857
Oczekiwane zakoriczenie w 2025
6  Vivalagodnollll Wroctaw Q12024 Q3 2025 3140 13 45 58
7  Nova Krdlikarnia 4b1 Warszawa Q12023 Q2 2025 2566 3 8 11

Razem 2025

Razem

R
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LOKALE W OFERCIE SPRZEDAZY NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023 (1/2)

LOKALE W OFERCIE (LACZNIE 385 LOKALI)

W trakcie 2023 Spodtka rozpoczeta sprzedaz:

* 11 lokali w projekcie Nova Krdlikarnia 4b1

tacznie w 2023 do oferty sprzedazy trafito 11 lokali.

Zakonczone projekty

Eko Falenty |

Ursus Centralny lic
Viva Jagodno llb
Miasto Moje VI
Nowe Warzymice IV

Other (old) projects

Razem

15

11

47

Projekty w trakcie realizacji

Ursus Centralny lle 147
Miasto Moje VII 98
Viva Jagodno Il 45
Nowa Poétnoc la 28
Miedzy Drzewami 10
Nova Krolikarnia 4b1 8

Osiedle Vola 2

Razem 338

N
RONSON

www.ronson.pl



LOKALE W OFERCIE SPRZEDAZY NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023 (2/2)

LOKALE W OFERCIE (LACZNIE 385 LOKALI)
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UKONCZONE PROJEKTY POZOSTAJACE W OFERCIE SPRZEDAZY

NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023, OFERTA SPOtKI OBEJMOWALA 47 GOTOWYCH LOKALI O POW. 4 151 M2 W 10 PROJEKTACH

EKO FALENTY | URSUS CENTRALNY IV (lIB- 1IC)
* 4 |okale w ofercie * 15 lokali w ofercie © 12 Iok‘ali w ofercig
* tacznie: 227 lokali * tgcznie: 42 lokale * tacznie: 429 lokali - .
* Lokalizacja: Warszawa, ul. Marywilska * Lokalizacja: Warszawa, Falenty, ul. Urokliwa * Lokalizacja: Warszawa, ul. Gierdziejewskiego

Ponadto oferta Spétki zawiera 3
ukonczone lokale w nastepujacych

.. ; ; projektach:

' ’ Sakura (1), Mtody Grunwald Il (1)

NOWE WARZYMICE |, IV VIVA JAGODNO IIA-IIB
* 2 lokale w ofercie * 12 lokali w ofercie
* tgcznie: 129 lokali * Razem: 228 lokali
* Lokalizacja: Szczecin, ul. Rajkowa * Lokalizacja: Wroctaw, ul. Buforowa

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 e Zakonczone: 23* (55 etapy)
*Gemini I-1l; Tamka; Moko I-11I; Verdis I-IV; Sakura I-1V; Espresso I-1V; NK — 11 etapéw;
City Link I, Il, IV; MM I-VI; Ursus I-1V; WT, Eko Falenty | oraz 11 innych

* Inwestycje:

- w realizacji: 4 (Ursus 2e; MIMVII; Osiedle Vola; NK4b1)

- bank ziemi: 10 dziatek (Ursus 2d; NK — 4 nowe etapy; Falenty II-11l;
Zielono Mi I-1ll; Epopei I-1ll; Stojowskiego; Dudka,; Marynin I-1ll; Ken; Dobosza)

e Zakonczone: 2 (Panoramika 1-6; NW [-1V)
* Inwestycje:
- w realizacji: 1 (VP1a)
- bank ziemi: 3 dziatki (N W\V-Vii; NP 1b-111 Vivaldi)

BIURO SPRZEDAZY

e Zakonczone: 5 (Kamienice Jezyce I-Il; Mtody Grunwald,
Grunwald2; Galileo, Grunwaldzka)

* Inwestycje:

- w realizacji: 1 (Miedzy Drzewami)

- bank ziemi: 3 dziatki (Chilli; Babimojska I-111; Skyline)

\ "J BIURA NA WYNAJEM
Warszawa Y} s

Warszawa, ul. Gwiazdzista— 1 318 m?(90% powierzchni wynajete)

PROJEKTY PRS

Warszawa — 51 229 m? w 6 projektach w trakcie realizacji z tgczng
liczba 1 433 lokali

Bank ziemi: Lokale: PUM (m?)

Warszawa 4135 206 053

BIURO SPRZEDAZY Poznan 505 32514
Szczecin 1081 59 419

e Zakonczone: 5 (Vitalia I-ll; VJI; Villa-Ilb; Miasto Marina; Impressio I-111) Suma 5721 297 936

* Inwestycje:
- rozpoczeta sprzedaz, ale nie budowa: 1 (V1)

P
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MIESZKANIA RONSON NA WYNAIJEM

A~
RONSON

1 BIALtOLEKA
BIELANY

TARGOWEK

BEMOWO
REMBERTOW

Ro':‘ﬂ WOLA
i RONGSON
RONSON Leasing WesotA
tacznie 1 433 lokale w banku ziemi OCHOTA
posiadanym przez Grupe (51 229 m2) LRSuS oKOTOW e

WtLOCHY
Projekty posiadane przez Spotke i przeznaczone do oferty LivinGO
1. Biograficzna (242 lokale) WILANOW
2. Poleczki (85 lokali) ~
3. Galopu (100 lokali) A@
4. Auchan (101 lokali) RONSON
5. Dudka (514 lokali)* .
6. Wolska (391 lokali) URIER]

*potencjalny PRS zgodnie z wstepnq koncepcjg

|
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RONSON BANK ZIEMI

Nazwa Projektu Lokalizacja Liczba lokali PUM (m?)
1 Ursus Centralny VI (Ild) Warszawa 361 19099
2 Nova Krélikarnia 4a, 3d, 4b2, 4c Warszawa 43 8700
3 Nowe Warzymice V.1 - VI Szczecin 251 17 759
4 Eko Falenty II.1 - 11l Warszawa 228 20 895
5 Nowa Pdtnoc lb - Il Szczecin 439 22135
6 Miasto Moje VI Warszawa 147 7 680
Razem - pozostate etapy projektéw w budowie/w sprzedazy 1469 26% 96 268
7 Chilliv-IX Poznan 172 14 617
Razem - pozostate etapy projektow zrealizowanych 172 3% 14 617
8 ZielonoMil-1ll Warszawa 278 15712
9 Babimojskal- Il Poznan 285 13 820
10 Newton (Skyline) Poznan 48 4078
11 Epopeil-Iil Warszawa 305 17 078
12 Marynin |- Il Warszawa 487 23213
13 Vivaldil.1 -1l Szczecin 391 19524
14 Stojowskiego | - Il Warszawa 234 11355
15 Dudka* Warszawa 972 43122
16 Ken Orange Warszawa 94 5700
17 Dobosza Warszawa 67 3700

Razem - pozostate projekty, w przygotowaniu 3161 55% 157 301
18 Biograficzna Warszawa 242 4711
19 Poleczki Warszawa 85 3500
20 Galopu Warszawa 100 3919
21 Auchan Warszawa 101 4000
22 Wolska Warszawa 391 13670
Razem - projekty PRS 919 16% 29 800

Razem na dzien 31.12.2023 5721 100% 297 986

* Czes¢ projektu obejmujqca 514 lokali o tgcznej powierzchni okoto 21 429 m2 jest potencjalnie planowana do przeznaczenia na dziatalnos¢ PRS w przysztosci.
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PROJEKTY PLANOWANE DO ROZPOCZECIA W TRAKCIE 2024

Nazwa Projektu

Lokalizacja

Liczba lokali

PUM (m2)

\ Ursus Centralny Iid Warszawa 361 19 099
Miasto Moje VI Warszawa 147 7 687
Epopei | Warszawa 145 6 822
Zielono Mi | Warszawa 92 5702
Zielono Mi ll Warszawa 106 5210
Falenty 1.1 Warszawa 55 4530
Marynin | Warszawa 113 4491
Nowa Pétnoc 1B Szczecin 89 4174
Newton Skyline Poznan 48 4096
Babimojska | Poznan 80 3875
Nowe Warzymice V.2 Szczecin 28 2235
Nova Krélikarnia 3d Warszawa 15 2191
Nova Krélikarnia 4a Warszawa 5 1213
Nowe Warzymice V.1 Szczecin 12 924
Razem 1296 72 249
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PODSUMOWANIE WYNIKOW
FINANSOWYCH

ZA OKRES ZAKONCZONY 31 GRUDNIA 2023
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WYNIKI FINANSOWE

WYNIKI FINANSOWE W UJECIU R/R ZA OKRES ZAKONCZONY 31 GRUDNIA 2023

Przychody z projektow
mieszkaniowych i ustug

Przychody tacznie

Koszty projektow
mieszkaniowych

Zysk brutto

Zmiana wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych

Koszty sprzedazy i marketingu
Koszty ogdlnego zarzadu

Udziat w zysku/ (stracie) w
ramach joint ventures

Pozostate przychody/ (koszty)
operacyjne netto

Zysk z dziatalnosci operacyjnej
Wynik operacji finansowych netto

Zysk/ (strata) przed
opodatkowaniem

Podatek dochodowy
Zysk netto

Zysk netto przypadajacy
akcjonariuszom podmiotu
dominujacego

Marza brutto

Marza netto

28

2023
min PLN

395,5
395,5
(256,1)
139,4
8,3

(5,7)
(28,0)

(0,7)

(7,0)

106,2
(3,2)

103,0

(22,3)
80,7

80,7

35,2%
20,4%

2022
min PLN

300,3
300,3
(220,8)
79,4
0,3

(4,6)
(25,5)

1,3

(2,5)

48,5
(0,8)

47,7

(16,3)
31,4

314

26,5%
10,4%

Zmiana r/r

32%

32%

16%

75%

2637%

24%
10%

-159%

183%

119%
312%

116%

37%
157%

157%

33%
95%

Zmiana r/r

95,2
95,2
(35,3)
60,0
8,0

(1,1)
(2,5)

(2,0)

(4,6)

57,8
(2,4)

55,3

(6,0)
49,4

49,4

9%
10%

Przychody z lokali mieszkalnych i ustug wzrosty o 95,2 min ztotych (32%) z 300,3 min ztotych w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2022
roku do 395,5 min ztotych w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2023 roku, co wynika przede wszystkim z przekazania klientom wiekszej
liczby lokali - 794 lokali charakteryzujgcych sie wyzsza Srednig jednostkowa ceng sprzedazy (498 tysiecy ztotych za lokal) w roku
zakoriczonym 31 grudnia 2023 roku w poréwnaniu do 720 lokali wydanych w roku zakoriczonych 31 grudnia 2022 roku (w odniesieniu do
projektow w 100% posiadanych przez Spétke) o Sredniej cenie jednostkowej w wysokosci 417 tysiecy ztotych za lokal.

Koszt wiasny lokali wzrést o 35,3 min (16%) z 220,8 min ztotych w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2022 roku do 256,1 mIn ztotych w
roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2023 roku. Wzrost wynika z wiekszej ilosci przekazanych lokali z 720 lokali w roku zakoriczonym 31
grudnia 2022 roku do 794 lokali dostarczonych do klientéw w roku zakoriczonym 31 grudnia 2023 r. oraz zréznicowania projektéw
dostarczonych klientom o réznej rentownosci.

Zysk brutto wzrést o 75%, tj. 60 min PLN. Wzrost ten wynika z wigkszej liczby lokali przekazanych w 2023 r. i wyzszej Sredniej marzy
brutto. Gtéwny wptyw na zysk brutto w 2023 r. miaty Ursus Centralny llb, Miasto Moje VI i Viva Jagodno IlIb (odpowiednio 40,6 min zt, 35,8
min zt i 24,4 min zt zysku brutto). W okresie I-1V kw. 2022 r. projektami, ktére istotnie wptynety na rentownos¢ Grupy byty Ursus Centralny
Ila, Miasto Moje V i Ursus Centralny Ib (odpowiednio 19,8 min zt, 19,3 min zt i 12,7 min zt zysku brutto).

Marza brutto ze sprzedazy lokali mieszkalnych w 2023 r. wyniosta 35,2% i wzrosta w poréwnaniu do 26,5% w roku zakonczonym 31
grudnia 2022 r. W 2023 r. projektami, ktére znaczaco wptynety na rentowno$é Grupy byty Ursus Centralny llb, Miasto Moje VI i Viva
Jagodno llb (przyczynity sie odpowiednio do marzy brutto na poziomie 36,4%, 35,7% i 39,8%). W 2022 r. projektami istotnie wptywajacymi
na marze brutto byty Ursus Centralny lla, Miasto Moje V i Ursus Centralny lb (odpowiednio 24,2%, 32,4% i 26,9%).

Koszty sprzedazy i marketingu wzrosty o 1,1 min PLN (24%) z 4,6 min PLN w roku zakoriczonym 31 grudnia 2022 r. do 5,7 mIn PLN w roku
zakonczonym 31 grudnia 2023 r., odzwierciedlajgc wyzsze zainwestowane zasoby marketingowe w prowadzone przez spotke projekty w
celu osiggniecia wyzszej sprzedazy. W rezultacie liczba sprzedanych lokali w okresie sprawozdawczym wzrosta o 128% (1006 lokali
sprzedanych w roku zakoriczonym 31 grudnia 2023 r. w poréwnaniu do 441 lokali sprzedanych w roku zakoriczonym 31 grudnia 2022 r.).

Przychody i koszty finansowe - W 2023 roku Grupa odnotowata koszty netto z tytutu operacji finansowych w wysokosci 3,2 min PLN w
poréwnaniu do kosztéw netto w wysokosci 0,8 min PLN w analogicznym okresie 2022 roku. Zmiana ta wynika gtéwnie ze wzrostu nie
skapitalizowanych kosztéw finansowych, gtéwnie kosztéw finansowych zwigzanych z obligacjami w tacznej kwocie 5,6 min zt, ktéry zostat
czeSciowo skompensowany wzrostem zysku netto z wyceny do wartosci godziwej wygenerowanego instrumentu finansowego oraz
zyskiem z tytutu réznic kursowych w tacznej kwocie 6,4 min zt, w poréwnaniu do 4,1 min zt przychoddw z tego tytutu w analogicznym
okresie 2022 roku.
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PRZYCHODY | MARZA BRUTTO
ZA OKRES ZAKONCZONY 31 GRUDNIA 2023

PRZEKAZANIA LOKALI / PRZYCHODY / MARZA BRUTTO

1Q2023 2Q2023 3Q2023 4Q2023 Przychody Marza brutto/ Zysk Udziat Srednia cena
lokalu
Lokalizacja Lokale min PLN Lokale mIinPLN Lokale minPLN Lokale minPLN Lokale minPLN % :‘LI:\: przyc‘l?tl)dach Vgrmstlgu wiys
Ursus Centralny llb Warszawa 0 0,0 115 60,2 83 47,2 6 3,9 204 111,3 36,4% 40,6 28% 29% 545,7
Miasto Moje VI Warszawa 23 10,3 126 52,7 45 25,9 19 11,3 213 100,2 35,7% 35,8 25% 26% 470,5
Viva Jagodno Ilb Wroctaw 0 0,0 45 18,1 74 32,7 18 10,5 137 61,4 39,8% 24,4 15% 18% 448,1
Grunwaldzka Poznan 0 0,0 12 4,7 49 21,6 4 2,5 65 28,8 19,9% 57 7% 4% 443,0
Nowe Warzymice IV Szczecin 0 0,0 34 13,0 20 8,6 14 7,3 68 28,8 29,4% 8,5 7% 6% 424,2
Miasto Moje V Warszawa 13 7,4 1 0,7 0 0,0 0 0,1 14 8,2 22,5% 1,8 2% 1% 582,6
Viva Jagodno lla Wroctaw 3 0,0 2 0,0 3 5,0 2 1,3 10 6,3 27,4% 1,7 2% 1% 625,1
Ursus Centralny llc Warszawa 0 0,0 0 0,0 6 3,0 61 34,4 67 37,4 45,2% 16,9 9% 12% 558,6
Nowe Warzymice Il Szczecin 1 0,0 2 0,0 0 1,7 2 1,0 5 2,7 30,9% 0,8 1% 1% 544,9
Pozostate 2 2,0 4 2,3 2 1,9 3 4,2 11 10,4 29,7% 3,2 3% 2% 943,4
Razem wyfaczajac JV 100% 101%
Odpis aktualizujacy 0%
Wynik 42 20 341 151,7 282 147,5 129 76,6 794 395,5 35,2% 139,4 100% 101% 498,1
Wilanéw Tulip Warszawa 2 1,5 0 0,0 0 0,0 2 1,5 n/a -1,6 0% -1% 736,6

Razem z uwzglednieniem JV 282 34,7% 100% 100%

* Pozostate przychody:
- Przychody z wynajmu
- Sprzedaz starych jednostek
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BILANS
DANE BILANSOWE (MLN PLN)

Zapasy - Wartos¢ zapaséw i gruntdw przeznaczonych pod zabudowe na dzien 31 grudnia 2023 roku wyniosta
814,1 min ztotych w poréwnaniu do 768,3 min ztotych na dzien 31 grudnia 2022 roku. Wzrost wynika przede
wszystkim z zakupdéw gruntéw w roku zakoriczonym 31 grudnia 2023 roku na faczng kwote 16,9 min zf,
przeniesienia z gruntdw przeznaczonych pod zabudowe 7,4 min ztotych oraz inwestycji w bezposrednie koszty
budowy poniesionych naktadéw na bezposrednie koszty budowy i skapitalizowane koszty finansowe na tgczna
kwote 259,7 min zt oraz zwiekszenia praw do uzytkowania wieczystego w kwocie 19,6 min zt w zwigzku z
dokonaniem nowej wyceny gruntdw posiadanych przez Grupe, ktéra jest czeSciowo kompensowana
rozpoznanymi kosztami sprzedazy w facznej kwocie 251,3 min zi.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty - Wzrost zwigzany jest bezposrednio z wysoka sprzedazg, z ktérej uzyskano
pienigdze klientdw, kwota sprzedazy wzrosta o 128% w 2023 r. w poréwnaniu do 2022 r.

Kredyty i pozyczki - Wzrost kredytédw i pozyczek wynika przede wszystkim z emisji obligacji serii X w facznej
kwocie 60,0 min zt, skompensowanej sptatg obligacji serii V, zabezpieczonych kredytéw bankowych w kwocie
8,8 min zt (gtéwnie kredyt dla Grunwald Miedzy Drzewami z saldem 6,3 min zt).

Otrzymane zaliczki - Saldo otrzymanych zaliczek wynosi 234,2 min PLN na dziern 31 grudnia 2023 roku w
poréwnaniu do 139,9 min PLN na dzier 31 grudnia 2022 roku. Wzrost ten wynika z zaliczek otrzymanych w
2023 r. w tacznej kwocie 485,5 min PLN, ktére zostaty skompensowane przychodami rozpoznanymi ze
sprzedazy lokali mieszkalnych w tgcznej kwocie 394,5 min PLN w roku zakoriczonym 31 grudnia 2023 r.

Zobowigzanie finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy / Zobowigzania wobec
akcjonariuszy wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu - W zwigzku z podpisaniem ugody SAFE z Grupg
Luzon i przeklasyfikowaniem umowy SAFE do Zobowigzan wobec akcjonariuszy, oprdécz czesciowej sptaty
pozyczek od akcjonariuszy w kwocie 40 min PLN w 2023 roku wraz z kosztem NPV, co zwiekszyto wartos¢
zobowigzania o okoto 4 min PLN.

WSKAZNIK ZADLUZENIA NETTO NA 31 GRUDNIA 2023
DLUG NETTO/KAPITAt WEASNY: 10,6%

DLUG NETTO/KAPITAL WEASNY: 8,2%(*)

*wyliczany zgodnie z warunkami emisji obligacji

30

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 dotyczgce wieczystego
uzytkowania gruntéw

Zobowigzanie wyceniane metodg zamortyzowanego
kosztu

Zobowigzania razem

Kapitat wtasny

Dtug netto

Dtug netto / Kapitat wtasny

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

Dtug netto / Aktywa razem

Aktywa netto na akcje (PLN)

31.12.2023
min PLN

814,2
203,9
185,6
1203,6
234,1
234,2

139,3
36,7

25,6

669,9
533,7
56,4
10,6%

8,2%

4,7%
3,29

31.12.2022
min PLN

768,3
51,2
182,5
1002,1
219,7
139,9

70,5
102,6
18,0

550,7

451,4

239,3
53%

51%

23,9%
2,75

Zmiana
min PLN

45,9
152,7
3,1
201,5
14,5
94,3

-70,5
36,6
18,8

25,6

119,2
82,3
-183,0
n.a.

n.a.

n.a.
n.a.
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PRZEPLYWY PIENIEZNE W OKRESIE ZAKONCZONYM 31 GRUDNIA 2023

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Dodatnie przeptywy pieniezne netto Spotki z dziatalnosci operacyjnej za okres roku zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 roku wyniosty
193,1 miIn ztotych w poréwnaniu do ujemnych przeptywéw pienieznych netto z tej dziatalnosci w analogicznym okresie zakoriczonym
dnia 31 grudnia 2022 roku w wysokosci 111,8 min ztotych. Wzrost wysokosci o 304,9 min ztotych jest w gtéwnej mierze efektem: Za okres zakoriczony

* wzrostu wptywow pienieznych netto o 243,3 min PLN w zwigzku ze wzrostem zaliczek otrzymanych od klientow w tacznej kwocie 31 Grudzien

z485,5 min PLN w roku zakonczonym 31 grudnia 2023 r. do 242,1 min PLN otrzymanych w roku zakorniczonym 31 grudnia 2022 r;

2023 2022
* spadku o 39,2 mIn PLN kwot zaptaconych za zakup gruntéw z tagcznej kwoty 55,2 min PLN w roku zakoriczonym 31 grudnia 2022 PLN (w tysigcach ztotych)
r. w poréwnaniu do 16 min PLN zakupionych w roku zakonczonym 31 grudnia 2023 r; Przeptywy pieniezne netto z dziatalnogci 193 124 (111 774)
* zwrotu zaliczki zaptaconej za grunty w tacznej kwocie 2,1 min PLN; operacyine)___ - —
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci (9 828) (7 800)
* wzrostu odsetek od depozytéw o 2,1 min PLN z 1,7 min PLN w roku zakoniczonym 31 grudnia 2022 r. do 3,8 min PLN w roku inwestycyjnej
zakoriczonym 31 grudnia 2023 r. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (30 621) 35999

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

* wzrost o 7,8 min PLN zaptaconych odsetek od obligacji z 16 min PLN w roku zakoriczonym 31 grudnia 2022 r. do 23,9 min PLN w
roku zakonnczonym 31 grudnia 2023 r.

Ujemne przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty 9,8 min ztotych w roku zakoriczonym 31 grudnia 2023 roku w poréwnaniu do ujemnych przeptywéw z tej dziatalnosci w analogicznym okresie
zakonczonym dnia 31 grudnia 2022 roku w wysokosci 7,8 min ztotych. Zmiana ta wynika przede wszystkim ze spadku kwoty dywidend otrzymanych z projektéw JV o 1,7 min PLN z 2,8 mIn PLN otrzymanych w roku
zakonczonym 31 grudnia 2022 r. do 1,1 min PLN otrzymanych w roku zakoriczonym 31 grudnia 2023 r.

Ujemne przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej wyniosty 30,6 min ztotych w okresie zakoriczonym dnia 31 grudnia 2023 roku w poréwnaniu do dodatnich przeptywdw netto z tej dziatalnosci finansowej
w analogicznym okresie zakoriczonym dnia 31 grudnia 2022 roku w wysokosci 36 min ztotych. Spadek w wysokosci 66,6 min PLN wynika przede wszystkim z:

* wyptywu netto z tytutu czesciowej sptaty pozyczek od Akcjonariuszy w kwocie 40,0 min PLN;

e wzrostu sptaty kredytéw bankowych w wysokosci 20,8 min PLN z 83 mIn PLN w roku zakoriczonym 31 grudnia 2022 r. do 104 min PLN w roku zakoriczonym 31 grudnia 2023 r.

* spadku salda obligacji w wysokos$ci 50 min PLN w okresie roku zakoriczonym 31 grudnia 2022 r. w poréwnaniu do naptywu netto w wysokosci 19,1 min PLN w okresie zakornczonym 31 grudnia 2023 r.;

* spadku wptywéw netto z tytutu umowy SAFE w wysokosci 74,6 min PLN, w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 r. spétka otrzymata kwote 74,6 min PLN w porédwnaniu do braku wptywéw w roku zakoriczonym 31
grudnia 2023 r.
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ZAPASY | NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE
STAN NA 31 GRUDNIA 2023

PROJEKTY ZAKONCZONE

Lokale min PLN Obejmuja: 256 lokali, 209 lokali zostaty juz sprzedane.

Wyroby gotowe 256 109,6

Projekty w realizacji 926 2488 € PROJEKTY W REALIZACJI (49 442 PUM)

Bank ziemi* 4802 419,8€

Prawo do uzytkowania wieczystego £ 7 projektéw / etapéw w budowie oraz/lub w sprzedazy — facznie 926 lokali, z

gruntéw** - 35,9 ktorych 588 zostato juz sprzedanych:

Razem zapasy 5984 814,2 Miasto Moje VII, Ursus Centralny lle, Viva Jagodno lll, Osiedle Vola, Nowa Pétnoc I3,
Miedzy Drzewami, Nova Krélikarnia 4b1,

Nieruchomosci inwestycyjne PRS 919 74,9

Nieruchomosci inwestycyjne biura 330 <

nha wynajem i ’ ATRAKCYJNY BANK ZIEMI (5 721 LOKALI; 297 986 PUM)

Razem nieruchomosci 919 83,2

inwestycyjne Wedtug lokalizacji:
6 903 897,4 Warszawa 4 135 |okali; 206 053 PUM
*Uwzgledniajqc wszystkie skapitalizowane koszty, tj. cene zakupu, koszty transakcyjne, koszty przygotowania Poznan 505 lokali: 32 514 PUM
gruntéw, projekty architektoniczne, koszty finansowe i pozostate. ’
** Zastosowanie MSSF 16. Szczecin 1 081 lokali; 59 419 PUM

Ponizej 1000 PLN 121 709 PUM
Pomiedzy 1000 -2 000 PLN 113 875 PUM
Powyzej 2 000 PLN 58 701 PUM

R
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R e i e
WYROBY GOTOWE

PROJEKTY ZAKONCZONE, KTORE MOGA WPLYNAC NA RACHUNEK WYNIKOW W 2024

Nazwa projektu Podpisane umowy Liczba IokaI.i na taczna Iic.:zba

(min PLN) Liczba lokali sprzedaz lokali

Ursus Centralny llc 82,8 145 11 156

Eko Falenty | 20,7 27 15 42

Miasto Moje VI 8,2 10 4 14

Viva Jagodno llb 5,3 7 8 15

Nowe Warzymice IV 2,0 6 1 7

Grunwaldzka 3,2 5 0 5

Pozostate projekty 6,4 9 8 17

Razem 128,6 209 47 256

W roku obrotowym 2023 ukoriczono i sprzedano 209 lokali, ktére nie zostaty przekazane klientom, a 47
ukoniczonych lokali jest nadal dostepne do sprzedazy. tgczna wartosc¢ przedsprzedazy lokali wyniosta 128,6 min zt.
Oczekuje sie, ze wiekszos¢ z tych lokali zostanie przekazana klientom w okresie 1Q -2Q 2024.
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ZADLUZENIE NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023

OBLIGACIE

Zapadalnos¢ obligacji (min PLN)

80

70
Seria W Seria X Seria P2023A****

min PLN
Obligacje 225,3 6——
Kredyty bankowe 8,8¢—
Zobowigzania wobec
. . 25,6
akcjonariuszy N
Total 259,7

Na dziert 31 grudnia 2023 roku Spétka korzystata z linii kredytowych
na nastepujacych projektach:

®* Miedzy Drzewami w kwocie 6,4 min ztotych

® Osiedle Vola w kwocie 730 tysiecy ztotych

®* Thame w kwocie 1,7 min ztotych

Na dzien 31 grudnia 2023 roku wszystkie bankowe linie kredytowe
zostaty zaprezentowane jako krotkoterminowe

ZOBOWIAZANIA N -
Zobowigzania wobec akcjonariuszy
WOBEC wycenianiane wedtug

AKCJONARIUSZY zamortyzowanego kosztu w kwocie
25,6 min PLN

34

.
:

40

30

20

gy

1Q2024 2Q2024 3Q2024 4Q 2024 1Q 2025 ZQ 2025 3Q2025 4Q2025 1Q2026 2Q2026 3Q2026 4Q2026 1Q 2027 ZQ 2027 3Q 2027 4Q 2027
L S £ S L

> € rs 7N
2024:100,0 min PLN 2025: 60,0 min PLN 2026: 60,0 min PLN 2027: 60,0 min PLN

. Nr referencyjny  Wartos¢ nominalna . . . Termin
Seria Catalyst (PLN) Odsetki nominalne Kupon Data wydania zapadalnosci
\ RON 0424 60 000 000 WIBOR 6M + 4,30% pétroczne 2020-10-02 2024-04-02*
w RON 0425 100 000 000 WIBOR 6M + 4,00% pétroczne 2021-04-15 2025-04-15%*
X RON 0726 60 000 000 WIBOR 6M + 4,20% pétroczne 2023-07-03 2026-07-03***
Razem 220000 000

* 60% obowigzkowej amortyzacji na koniec 7. okresu odsetkowego (w dniu 2 kwietnia 2024r.)

** 40% obowigzkowej amortyzacji na koniec 7. okresu odsetkowego (w dniu 15 pazdziernika 2024 r.)
*** obligacje zabezpieczone hipotekqg ustanowiong na wybranych nieruchomosciach grupy Ronson
**** seria P2023A zostata wyemitowana 15 lutego 2024 r., dlatego nie zaliczamy jej do korica 2023 r.

Koszty odsetkowe od obligacji sg kapitalizowane w zapasach, zgodnie z wymogami MSR 23, jako posrednie koszty
finansowania zewnetrznego.

Kredyty obligacyjne na dzien 31 grudnia 2023 roku wyniosty 225,3 min zt (na dziert 31 grudnia 2022 roku: 203,4 min zt).
Na saldo zobowigzan z tytutu wyemitowanych obligacji sktadajg sie: wartos¢ nominalna obligacji w kwocie 220,0 min zt,
naliczone odsetki kwota 6,8 min zt pomniejszona o jednorazowe koszty bezposrednio zwigzane z emisjg obligacji, ktére
s ujmowane wedtug zamortyzowanego kosztu z uwzglednieniem efektywnej stopy procentowej (1,5 min zt).
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STAN ZADtUZENIA NA 31 GRUDNIA 2023

ZOBOWIAZANIA DOTYCZACE OBLIGACII

Wskaznik dtugu netto/kap. wtasnych:

SeriaV, Wi X:
Dtug netto 43,6
Kapitaty wtasne 533,6

Wskaznik dtugu netto/kap.

witasnych:

Na podstawie warunkéw wszystkich serii obligacji w kazdym okresie sprawozdawczym Spodtka testuje stosunek zadtuzenia netto do kapitatow
wiasnych (wtaczajac Inne krotkoterminowe aktywa finansowe). Wspotczynnik nie moze przekroczy¢ 80%.
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PERSPEKTYWY NA 2024 (1/2)
PRZYCHODY ROZPOZNANE W KWARTALACH (OGOLEM Z JV)

400 387 375
341

350 341

300 299 304 282

200 3
154,6

150

12 129

100110,1 13Y

142,)

91,8
72 84,0
50 49,0

76,6
44

36,2

Q1 Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4
2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023

> € > >€ > € —> € > € >
2017: 2018: ¢ 2019: 2020: 2021: 2022: 2023:
833 lokale 764 lokale 658 lokali 964 lokali 1,007 lokali 745 lokali 796 lokali
(326,6 min PLN) (323,0 min PLN) (313,3 min PLN) (403,3 min PLN) (526,3 min PLN) (317,2 min PLN) (397,0 min PLN)

—@— Liczba lokali —— In PLN
min
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PERSPEKTYWY NA 2024 (2/2)

LOKALE SPRZEDANE NIEPRZEKAZANE (797 LOKALI O WARTOSCI 463,6 MLN PLN)

Tabela przedstawia warto$é przedwstepnych umoéw sprzedazy (bez VAT w tysigcach
PLN) zawartych z klientami Spétki, w szczegdlnosci lokali, ktére nie zostaty ujete w

Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym do dnia 31.12.2023 roku.
Projekty w trakcie

Projekty zakoriczone  lokale min PLN realizacii lokale min PLN

. Z 588 sprzedanych lokali znajdujgcych sie w projektach w trakcie realizacji, 572
Ursus Centralny lic 145 82,8 Ursus Centralny Ile 144 53,8 lokale o tgcznej wartosci 314,4 min PLN to lokale, ktérych ukonczenie jest
Eko Falenty | 27 20,7 Miasto Moje VI 157 68,9 planowane w trakcie 2024 roku.
Miasto Moje VI 10 8,2 Miedzy Drzewami 107 87,3 a TR a3

e B it
Viva Jagodno llb 7 5,3 Osiedle Vola 82 73,9 e .
Nowe Warzymice IV 6 2,0 Nowa Pétnoc la 82 30,5
Grunwaldzka 5 3,2 Viva Jagodno lll 13
Pozostate (stare) 9 6 Nova Krélikarnia 4b1 3
projekty
Razem o) 128,6 Razem 588
37
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