Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe
za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 roku



Ronson Development SE

Zarzad

Boaz Haim, Prezes Zarzqdu

Yaron Shama, Wiceprezes Zarzqdu, Dyrektor Finansowy

Andrzej Gutowski, Wiceprezes Zarzqdu, Dyrektor Sprzedazy i Marketingu
Alon Haver, Czfonek Zarzqdu

Rada Nadzorcza

Amos Luzon, Przewodniczgcy
Ofer Kadouri

Alon Kadouri

Przemystaw Kowalczyk

Piotr Palenik

Shmuel Rofe

Siedziba

Al. Komisji Edukacji Narodowej 57,
02-797 Warszawa
Polska

Firma audytorska

Ernst & Young Audyt Polska sp. z 0.0. sp. k.
Rondo ONZ 1

00-124 Warszawa

Polska



Ronson Development SE
Spis tresci

Spis tresci

Strona
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2019
Skonsolidowane Sprawozdanie z Catkowitych Dochodéw za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2019 1
Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej na dzien 31 grudnia 2019 2
Skonsolidowane Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale Wtasnym za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2019 3
Skonsolidowane Sprawozdanie z Przeptywow Pieni¢znych za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2019 4

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego 5



Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2019

Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie z Catkowitych Dochodow

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach zilotych (PLN) Nota

Przychody ze sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych 223.464 291.775
Przychody ze sprzedazy gruntow 6.500 -
Przychody ze sprzedazy ustug 2.654 2.312
Przychody 232.618 294.087
Koszty wlasne sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych 8 (181.984) (248.397)
Koszt wlasny sprzedazy gruntow (6.312) -
Koszt wlasny sprzedazy (188.296) (248.397)
Zysk brutto 44.322 45.690
Zmiany warto$ci inwestycji w nieruchomosci 17 802 -
Koszty sprzedazy i marketingu 9 (5.803) (5.102)
Koszty ogolnego zarzadu 10 (20.181) (17.683)
Udzial w zysku/(stracie) w ramach wspolnego przedsigwzigcia 18 9.082 2.818
Pozostate koszty 12 (3.763) (3.934)
Pozostate dochody 13 1.734 1.576
Wynik z dzialalno$ci operacyjnej 26.193 23.365
Przychody finansowe 14 750 738
Koszty finansowe 14 (4.862) (5.440)
Wynik operacji finansowych netto (4.112) (4.702)
Zyskl/(strata) brutto 22.081 18.663
Podatek dochodowy 15 (4.667) (3.592)
Zyskl(strata) za rok 17.414 15.071
Pozostale catkowite dochody - -
Zyskl/(strata) przed opodatkowaniem 17.414 15.071
Zysk netto/ (strata netto) za rok przypadajacy:

Akcjonariuszom jednostki dominujace;j 17.414 13.498
Akcjonariuszom mniejszo$ciowym 25 - 1.573
Calkowity zysk netto/(strata netto) za rok przed opodatkowaniem 17.414 15.071
Calkowite dochody przypadajace:

Akcjonariuszom jednostki dominujace;j 17.414 13.498
Akcjonariuszom mniejszo$ciowym 25 - 1.573
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 17.414 15.071
Srednia wazona liczba akcji zwyklych (podstawowe i rozwodnione) 26 163.689.616 164.010.813
W zlotych (PLN)

Zysk netto na akcje¢ przypadajacy akcjonariuszom jednostki

dominujacej (podstawowy i rozwodniony) 26 0,106 0,082

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 75 stanowiq integralng czesé Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego



Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2019

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Na dzien 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach ztotych (PLN) Nota

Aktywa

Aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwate 16 8.552 7.986
Nieruchomosci inwestycyjne 17 10.098 8.743
Inwestycje we wspdlne przedsiewzigcie 18 10.617 3.439
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19 6.935 5.531
Grunty przeznaczone pod zabudowe 20 44.321 46.227
Aktywa trwale razem 80.523 71.926
Aktywa obrotowe

Zapasy 20 718.060 596.927
Grunty przeznaczone na sprzedaz 20 - 6.305
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 21 24.745 14.693
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 130 123
Pozyczki udzielone wspolnemu przedsigwzigciu 18 1.977 -
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 22 22.157 14.319
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 23 95.591 100.828
Aktywa obrotowe razem 862.660 733.195
Aktywa razem 943.183 805.121
Pasywa

Kapital wlasny

Kapitat zaktadowy 12.503 12.503
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich warto§ci nominalne;j 150.278 150.278
Akcje whasne (580) -
Zyski zatrzymane 188.293 180.699
Kapital wlasny ogélem 24 350.494 343.480
Zobowiazania

Zobowiazania dlugoterminowe

Obligacje 27,28 151.078 153.683
Zabezpieczone kredyty bankowe 27,29 - 30.061
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19 9.618 7.348
Zobowigzania z tytutu leasingu dot. prawa wieczystego

uzytkowania gruntu nieruchomosci inwestycyjnych 2 552 -
Zobowiazania dlugoterminowe razem 161.248 191.092

Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale i rozliczenia

miedzyokresowe bierne 30 97.715 54.587
Obligacje 27,28 36.891 51.864
Zabezpieczone kredyty bankowe 27,29 12.875 7.626
Oprocentowane odroczone zobowigzania z tytutu dostaw i ushug 40 2.338 -
Zaliczki otrzymane 31 254.970 152.452
Zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego 1.087 1.455
Rezerwy 32 2.016 2.565
Zobowigzania z tytutu leasingu dot. prawa wieczystego uzytkowania

gruntu 2 23.549 -
Zobowigzania krétkoterminowe razem 431.441 270.549
Zobowigzania razem 592.689 461.641
Pasywa razem 943.183 805.121

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 75 stanowiq integralng czesé Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego



Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2019

Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym

Za lata zakonczone dnia 31 grudnia 2019 roku i dnia 31 grudnia 2018 roku:

Nadwyzka ze
sprzedazy akeji
powyzej ich

Kapital wartosci Zyski Kapital
W tysigcach ztotych (PLN) zakladowy nominalnej Akcje wlasne zatrzymane® wlasny razem
Stan na dzien 1 stycznia 2019 12.503 150.278 - 180.699 343.480
Catkowite dochody:
Zysk za rok zakonczony 31 grudnia 2019 - - - 17.414 17.414
Pozostate catkowite dochody - - - - -
Dochody calkowite razem - - - 17.414 17.414
Wyptacona dywidenda (patrz Nota 24) - - - (9.820) (9.820)
Wykup akcji whasnych (patrz Nota 24) - - (580) - (580)
Stan na dzien 31 grudnia 2019 12.503 150.278 (580) 188.293 350.494

(1) W celu sfinansowania nabycia akcji wlasnych poprzez program nabywania akcji wlasnych zostal utworzony kapital rezerwowy (w ramach zyskow zatrzymanych) W
kwocie 2.000 tys. zlotych. Kapital rezerwowy bedzie stopniowo pomniejszany o kwote zaplaconq za nabyte akcje. Kapital rezerwowy na dzieni 31 grudnia 2019 roku
wyniost 1.420 tys. zlotych i zostal zaprezentowany jako czes¢ zyskow zatrzymanych.

Przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Nadwyzka
ze sprzedazy
akeji Kapitaly
powyzej ich przypadajace Kapital
Kapital warto$ci Zyski akcjonariuszom wlasny
W tysigcach zlotych (PLN) zakladowy nominalnej zatrzymane Razem mniejszo$ciowym razem
Stan na dzien 1 stycznia 2018 12.503 150.278 175.108 337.889 4.123 342.012
Catkowite dochody:

Zysk za rok zakonczony 31 grudnia 2018 - - 13.498 13.498 1573 15.071
Nabycie udziatéw mniejszosciowych ) - - 1.934 1.934 (5.696) (3.762)
Pozostate catkowite dochody - - - - - -
Dochody calkowite razem - - 15.432 15.432 (4.123) 11.309
Wyptacona dywidenda (patrz Nota 24) - - (9.841) (9.841) - (9.841)
Stan na dzief 31 grudnia 2018 12.503 150.278 180.699 343.480 - 343.480

(1) Dnia 10 pazdziernika 2018 roku Grupa nabyla 18% udzialow w prawach wlasnosci oraz prawach glosu w Ronson Espresso Sp. z o.o. (dalej , Espresso”) od
udziatowcéw mniejszosciowych Espresso za kwotg 3.762 tys. zlotych. Po transakcji Grupa Ronson stata si¢ jedynym udziatowcem Espresso.

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 75 stanowig integralng czes¢ Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
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Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2019

Skonsolidowane Sprawozdanie z Przeplywow Pieni¢znych
Za rok obrotowy zakenczony 31 grudnia 2019 2018

W tysigcach ztotych (PLN) Nota (Przeksztatcone)

Przeplywy $rodkow pienieznych z dzialalno$ci operacyjnej

Zysk/(strata) za rok 17.414 15.071
Korekty uzgadniajgce zysk roku do przeplywow netto z dziatalnosci operacyjnej:

Amortyzacja 16 983 1.021
Odpis aktualizujacy zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe 20 (594) 2.937
Zmiany warto$ci inwestycji w nieruchomosci 17 (802) -
Koszty finansowe 14 4.862 5.440
Przychody finansowe 14 (750) (738)
Strata/(zysk) ze sprzedazy srodkow trwalych 13 (115) (24)
Udziat w (zysku)/stracie w ramach wspodlnego przedsigwzigcia 18 (9.082) (2.818)
Podatek dochodowy 15 4.667 3.592
Suma posrednia 16.583 24.481
Nabycie projektu Nova Krélikarnia 6 (46.069) (68.090)
Zmiana stanu zapasOw i gruntow przeznaczonych pod zabudowe 39 (7.496) 87.599
Zmiana stanu zaliczek na grunty - (2.750)
Zmiana stanu nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznos$ci 39 (8.147) (859)
Zmiana stanu pozostatych aktywow finansowych (7.838) 6.182
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych oraz pozostatych zobowigzan 39 19.566 (5.290)
Zmiana stanu rezerw 32 (549) (167)
Zmiana stanu zaliczek otrzymanych 31 102.518 (11.972)
Suma posrednia 68.568 29.134
Odsetki zaptacone (12.269) (12.191)
Odsetki otrzymane 582 6.392
Podatek dochodowy otrzymany/(zaptacony) (4.176) (9.240)
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci operacyjnej 52.705 14.095"
Przeplywy Srodkow pienieznych z dzialalno$ci inwestycyjnej

Nabycie rzeczowych aktywow trwatych 16 (1.549) (377)
Nabycie udziatéw mniejszo$ciowych 25 - (3.762)
Pozyczki udzielone wspdlnemu przedsigwzigciu 18 (16.190) -
Wplywy z pozyczek udzielonych wspdlnemu przedsigwzigciu 18 3.450 1.312
Wplywy z wyptaconych dywidend od podmiotow powiazanych 18 12.836 4.497
Wplywy z tytutu sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 115 38
Przeplywy pieniezne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej (1.338) 1.708"
Przeplywy pieni¢zne z dzialalnoS$ci finansowej

Wplywy z tytutu kredytow bankowych, po potraceniu optat bankowych 29 71.200 84.625
Sptata kredytow bankowych 29 (96.754) (61.805)
Wplywy z tytutu emisji obligacji, po potraceniu kosztow emisji 28 31.560 49.346
Wykup obligacji 28 (50.000) (42.160)
Wyptacone dywidendy 24 (9.820) (9.841)
Zaptata zobowigzan z tytutu leasingu dot. prawa wieczystego uzytkowania 2 (2.210) -
Wykup akeji whasnych 24 (580) -
Przeplywy pieniezne netto z dzialalno$ci finansowej (56.604) 20.165
Zmiana netto Srodkéw pienigznych i ich ekwiwalentéw (5.237) 35.968
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 100.828 64.860
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu'™ 23 95.591 100.828

* Spotka dokonata reklasyfikacji nabycia projektu Nova Krolikarnia (68,1 min zlotych) w trakcie roku zakonczonego 31 grudnia 2018 roku 7 Przeplywow pienieznych netto z
dziatalnosci inwestycyjnej do Przeplywow pienigznych netto z dziatalnosci operacyjnej.

** W tym Srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania, ktore wyniosty 3.829 tys. zlotych oraz 32.297 tys. zlotych na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien
31 grudnia 2018 roku.

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 75 stanowiq integralng czesé Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
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Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2019

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

1.
(@)

(b)

Informacje ogolne i przedmiot dzialalnosci

Ronson Development SE (zwana dalej "Spotka"), dawniej Ronson Europe N.V., jest spotka europejska z siedziba
w Polsce w Warszawie. Siedziba spotki znajduje si¢ przy Al. Komisji Edukacji Narodowej 57. Spotka zostala
utworzona dnia 18 czerwca 2007 roku pod nazwa Ronson Europe N.V. z siedzibg w Rotterdamie w Holandii. W
roku 2018 zmianie ulegta nazwa Spoéiki i nastapito przeksztatcenie Spotki w Spotke Europejska (SE). W dniu 31
pazdziernika 2018 roku nastapito przeniesienie siedziby spotki z Holandii do Polski.

Akcje Spoiki sg notowane na Warszawskiej Gietdzie Papierow WartoSciowych od dnia 5 listopada 2007 roku.
Zgodnie z informacjami dostepnymi publicznie, na dzien 31 grudnia 2019 roku, 66,06% akcji pozostajacych w
obiegu jest posrednio kontrolowanych przez Amos Luzon Development and Energy Group Ltd. (‘A. Luzon
Group), a 0,41% akcji pozostaje wiasnoscia Spotki. Pozostate 33,53% akcji bylo wihasnoscig pozostatych
inwestorow, w tym Nationale Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny oraz Metlife Otwarty Fundusz
Emerytalny. Liczba akcji posiadanych przez inwestoréw jest rowna liczbie glosow, poniewaz nie zostaty
wyemitowane przez Spétke akcje uprzywilejowane. Nalezy zauwazyé, ze na dzien 31 grudnia 2019 roku Spotka
posiadata 674.900 akcji whasnych (0,41%), z ktorych, zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu Spotek Handlowych, prawo
glosu nie jest wykonywane.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku kapitalizacja rynkowa Grupy byla nizsza od wartosci aktywoéw netto. Chociaz
Spotka jest gleboko przekonana, Ze jest to sytuacja przejsciowa spowodowana wieloma réznymi czynnikami, w
tym niska ptynnoscia akcji Spotki notowanych na GPW, Zarzad podjat odpowiednie kroki w celu przegladu
rachunkow Spoétki w celu ustalenia, czy wymagany jest dodatkowy odpis i nie znalazt ku temu Zadnych podstaw.
Zarzad zweryfikowal, ze przewidywany potencjat marzy w odniesieniu do zapasoéw jest dodatni. W zwiazku z tym
nie zidentyfikowano zadnych przestanek dla potencjalnej dodatkowej utraty wartosci.

Ponizej oraz na nastgpnej stronie zaprezentowano szczegétowe zestawienie spotek, ktorych sprawozdania
finansowe zostaly ujete w niniejszym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym wraz z rokiem ich zatozenia
oraz procentowym udzialem w kapitale zakladowym i prawach glosu posiadanych bezposrednio lub posrednio
przez Spotke na dzien 31 grudnia 2019 roku.

Projekty realizowane przez spotki znajduja si¢ na réznych etapach zaawansowania, poczawszy od fazy
poszukiwania gruntu pod zakup po projekty zakonczone lub bliskie zakonczenia.



Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2019

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

1. Informacje ogolne i przedmiot dziatalnosci (c.d.)
Udzial w kapitale zakladowym
Nazwa podmiotu Rok zalozenia 0raz prawach glosu na dzied

31 grudnia 31 grudnia
2019 2018

a. Posiadane bezposrednio przez Spétke:
1 Ronson Development Management Sp. z 0.0. 1999 100% 100%
2 Ronson Development 2000 Sp. z o.0. 2000 100% 100%
3 Ronson Development Warsaw Sp. z 0.0. 2000 100% 100%
4 Ronson Development Investment Sp. z 0.0. 2002 100% 100%
5 Ronson Development Metropol Sp. z 0.0. 2002 100% 100%
6 Ronson Development Properties Sp. z 0.0. 2002 100% 100%
7 Apartments Projekt Sp. z 0.0. 2003 100% 100%
8 Ronson Development Enterprise Sp. z 0.0. 2004 100% 100%
9 Ronson Development Company Sp. z 0.0. 2005 100% 100%
10 Ronson Development Creations Sp. z 0.0. 2005 100% 100%
11 Ronson Development Buildings Sp. z 0.0. 2005 100% 100%
12 Ronson Development Structure Sp. z 0.0. 2005 100% 100%
13 Ronson Development Poznan Sp. z 0.0. 2005 100% 100%
14 E.E.E. Development Sp. z 0.0. 2005 100% 100%
15 Ronson Development Innovation Sp. z o.0. 2006 100% 100%
16 Ronson Development Wroctaw Sp. z 0.0. 2006 100% 100%
17 Ronson Development Capital Sp. z 0.0. 2006 100% 100%
18 Ronson Development Sp. z 0.0. 2006 100% 100%
19 Ronson Development Construction Sp. z 0.0. 2006 100% 100%
20 City 2015 Sp. z 0.0. 2006 100% 100%
21 Ronson Development Village Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
22 Ronson Development Conception Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
23 Ronson Development Architecture Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
24 Ronson Development Skyline Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
25 Continental Development Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
26 Ronson Development Universal Sp. z 0.0. %Y 2007 100% 100%
27 Ronson Development Retreat Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
28 Ronson Development South Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
29 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
30 Ronson Development Partner 4 Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
31 Ronson Development North Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
32 Ronson Development Providence Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
33 Ronson Development Finco Sp. z 0.0. 2009 100% 100%
34 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. 2010 100% 100%
35 Ronson Development Skyline 2010 Sp. z 0.0. w likwidacji 2010 100% 100%
36 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0. 2012 100% 100%
37 Nova Krolikarnia B.V. (Siedziba Spotki zostata zarejestrowana w Holandii) 2016 100% 100%

b. Posiadane posrednio przez Spolke:

38 AGRT Sp. zo.o. 2007 100% 100%
39 Ronson Development Partner 4 Sp. z 0.0. — Panoramika Sp.k. 2007 100% 100%
40 Ronson Development Sp z 0.0. - Estate Sp.k. 2007 100% 100%
41 Ronson Development Sp. z 0.0. - Home Sp.k. 2007 100% 100%
42 Ronson Development Sp z 0.0. - Horizon Sp.k. 2007 100% 100%
43 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0. - Sakura Sp.k. 2007 100% 100%
44 Destiny Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
45 Ronson Development Millenium Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
46 Ronson Development Sp. z 0.0. - EEE 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
47 Ronson Development Sp. z 0.0. - Apartments 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
48 Ronson Development Sp. z 0.0. - Idea Sp.k. 2009 100% 100%
49 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Destiny 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
50 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Enterprise 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
51 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Retreat 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
52 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0 - Vitalia Sp.k. 2009 100% 100%
53 Ronson Development Sp. z 0.0. - 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
54 Ronson Development Sp. z 0.0. - Gemini 2 Sp.k. 2009 100% 100%
55 Ronson Development Sp. z 0.0. - Verdis Sp.k. 2009 100% 100%
56 Ronson Espresso Sp. z 0.0. 2006 100% 100%
57 Ronson Development Apartments 2010 Sp. z 0.0. 2010 100% 100%

(1) Spétka jest upowazniona do kierowania politykq finansowq i operacyjng podmiotu zaleznego oraz pobierania pozytkéw z jego dzialalnosci, podczas gdy Kancelaria
Radcy Prawnego Jarostaw Zubrzycki jest w posiadaniu tytutu prawnego do udzialow tego podmiotu.



Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2019

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

1. Informacje ogolne i przedmiot dziatalnosci (c.d.)
Udzial w kapitale zakladowym
Rok oraz
Nazwa podmiotu zalozenia prawach glosu na dzien

31 grudnia 31 grudnia
2019 2018

b.  Posiadane posrednio przez Spétke (c.d.):
58 RD 2010 Sp. z 0.0. 2010 100% 100%
59 Retreat Sp. z 0.0. 2010 100% 100%
60 Enterprise 2010 Sp. z 0.0. 2010 100% 100%
61 Wroctaw 2010 Sp. z 0.0. 2010 100% 100%
62 E.E.E. Development 2010 Sp. z 0.0. 2010 100% 100%
63 Ronson Development Nautica 2010 Sp. z 0.0. 2010 100% 100%
64 Gemini 2010 Sp. z 0.0. 2010 100% 100%
65 Ronson Development Sp. z 0.0. - Naturalis Sp.k. 2011 100% 100%
66 Ronson Development Sp. z 0.0. - Impressio Sp.k. 2011 100% 100%
67 Ronson Development Sp. z 0.0. - Continental 2011 Sp.k. 2011 100% 100%
68 Ronson Development Sp. z 0.0. - Providence 2011 Sp.k. 2011 100% 100%
69 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Capital 2011 Sp. k. 2011 100% 100%
70 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. - Miasto Marina Sp.k. 2011 100% 100%
71 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. - City 1 Sp.k. 2012 100% 100%
72 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Miasto Moje Sp. k. 2012 100% 100%
73 Ronson Development Sp. z 0.0. - City 3 Sp.k. 2012 100% 100%
74 Ronson Development Sp. z 0.0. - City 4 Sp.k. 2016 100% 100%
75 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Grunwald Sp.k. 2016 100% 100%
76 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 2 Sp.k. 2017 100% 100%
77 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 3 Sp.k. 2017 100% 100%
78 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 4 Sp.k. 2017 100% 100%
79 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 5 Sp.k. 2017 100% 100%
80 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 6 Sp.k. 2017 100% 100%
81 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 7 Sp.k. 2017 100% 100%
82 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 8 Sp.k. 2017 100% 100%
83 Ursus 2017 Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
84 Projekt City Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
85 Bolzanus Limited (Siedziba Spotki zostata zarejestrowana na Cyprze) 2013 100% 100%
86 Park Development Properties Sp. z 0.0. - Town Sp.k. 2007 100% 100%
87 Tras Sp. zo.o0. 2015 100% 100%
88 Pod Skocznig Projekt Sp. z 0.0. 2015 100% 100%
89 District 20 Sp. z 0.0. 2015 100% 100%
90 Arkadia Development Sp. z 0.0. 2015 100% 100%
91 Krdlikarnia 2015 Sp. z o.o0. 2015 100% 100%
92 Tras 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
93 Pod Skocznia Projekt 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
94 District 20 — 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
95 Arkadia Development 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
96 Krodlikarnia 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
97 Kroli Development Sp. z o0.0. 2016 100% 100%
98 Park Development Properties Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
99 Jasminova 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
100 Town 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
101 E.E.E. Development 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
102 Enterprise 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
103 Wroctaw 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
104 Darwen Sp. z 0.0.?) 2017 100% n/d
105 Truro Sp.z 0.0.® 2017 100% n/d
106 Tregaron Sp. z0.0.? 2017 100% n/d
107 Totton Sp.zo0.0.@ 2017 100% n/d
108 Tring Sp.z0.0.® 2017 100% n/d
109 Thame Sp.z0.0.® 2017 100% n/d
110 Troon Sp. z 0.0.® 2017 100% n/d

(2) Spotki nabyte w ramach realizacji Umowy Pierwszej Opcji Kupna w dniu 5 kwietnia 2019 roku. Dodatkowe informacje zostaly zawarte w Nocie 6.
(3) Spotki nabyte w ramach realizacji Umowy Drugiej Opcji Kupna w dniu 7 pazdziernika 2019 roku. Dodatkowe informacje zostaly zawarte w Nocie 6.

Spotka posiada Inwestycje w ramach wspolnego przedsiewziecia (joint venture), ktore sktadajg sie z 50% udziatu Spotki
w podmiotach joint venture: Ronson IS Sp. z 0.0., Ronson IS Sp. z 0.0. Sp.k., Coralchief Sp. z 0.0. i Coralchief Sp. z o.0.
— Projekt 1 Sp.k. Oba przedsigwzigcia sg zaangazowane w budowe i sprzedaz lokali mieszkalnych w Warszawie.
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(@)

(b)

(©)

Podstawa sporzadzania Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego i zasady wyceny
Podstawa sporzadzenia i oSwiadczenie zgodnoSci

Niniejsze Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostatlo sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,, MSSF”) zatwierdzonymi przez UE (,MSSF UE”). Biorac pod
uwage prowadzong przez Grupe dziatalnos¢, w zakresie stosowanych przez Grupg zasad rachunkowos$ci MSSF
nie roznig si¢ one od MSSF UE, ktore miaty zastosowanie w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku.
Grupa jest $wiadoma faktu, ze nowe standardy i interpretacje zostaly opublikowane, ale jak dotad nie zaczely
obowigzywa¢. Informacje dotyczace standarddw 1 interpretacji zostaly zaprezentowane w Nocie 4.
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostalo zatwierdzone przez Zarzad Ronson Development SE dnia
10 marca 2020 roku. Niniejsze Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnos$ci gospodarczej przez Grupg, co oznacza, ze begdzie ona kontynuowac dziatalnos$¢ w
dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci i bedzie zdolna realizowaé aktywa i regulowac zobowigzania w normalnym
toku dziatalno$ci. Spotka przygotowata Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia
2019 roku w polskiej i angielskiej wersji jezykowej, przy czym polska wersja jest wigzaca.

Zasady wyceny

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostalo sporzadzone w oparciu o zasadg kosztu historycznego, za
wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych wedlug warto$ci godziwej. Metody ustalenia wartosci
godziwej dla celow ujawnien w Informacjach objasniajacych zostaty opisane w Nocie 3(q), Nocie 17 oraz Nocie
33.

Waluta funkcjonalna i prezentacyjna

Dane finansowe spolek Grupy ujmowane sg w walucie podstawowego Srodowiska gospodarczego, w ktorym
spotki prowadza dziatalno$¢ (waluta funkcjonalna), czyli w ztotych polskich (,,PLN”). Skonsolidowane
Sprawozdanie Finansowe Grupy prezentowane jest w polskich ztotych, jest to réwniez waluta funkcjonalna
jednostki dominujace;.

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostalo zaprezentowane w tysiacach zlotych polskich (z wyjatkiem
sytuacji, gdy wskazano inaczej).
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(d)

Podstawa sporzadzania Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego i zasady wyceny (c.d.)

Zastosowanie szacunkow i osagdow

Sporzadzenie sprawozdania finansowego wymaga od Zarzadu zastosowania 0sadow, szacunkow i zalozen, ktore
majg wplyw na przyjete zasady rachunkowos$ci oraz prezentowane wartosci aktywow, pasywow, ujawnien
dotyczacych aktywow i zobowigzan warunkowych na dzien bilansowy oraz prezentowanych przychoddéw i
kosztow za okres objety sprawozdaniem finansowym. Faktyczne wartosci moga rézni¢ si¢ od wartosci
szacowanych. Szacunki i zwigzane z nimi zalozenia podlegaja biezace] weryfikacji. Zmiany szacunkow
ujmowane s3 w okresie, w ktorym ich dokonano. W szczegoélnosci informacje dotyczace istotnych szacunkow,
obszaréw niepewno$ci oraz osadu dokonywanego przy zastosowaniu zasad rachunkowosci, ktore wywarly
najbardziej istotny wplyw na wartosci ujgte w sprawozdaniu finansowym, zostaly przedstawione w nast¢pujacych
Notach:

° Nota 17 — nieruchomosci inwestycyjne

. Nota 19 — rozpoznanie aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
. Nota 20 — zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe

° Nota 32 — rezerwy

° Nota 35 — zobowigzania i naleznos$ci warunkowe

Spoéika realizuje projekty zwigzane z budows i sprzedaza lokali mieszkalnych w ramach specjalnie utworzonych
do tego celu spotkach zaleznych. Spotka uwzglednia w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym dziatania
oraz transakcje zwigzane z tymi projektami w oparciu o tre§¢ ekonomiczng, anizeli form¢ prawng. Takie
transakcje sg rozpoznawane zgodnie z MSR 2 i MSSF 15, w zwiazku z czym sktadniki zapasow sa sprzedawane,
a przychody ze sprzedazy sg rozpoznane po spetnieniu okreslonych kryteriow.

Szacowanie moZliwej do uzyskania wartosci netto zapasow i gruntow przeznaczonych pod zabudowe

Zapasy 1 grunty przeznaczone pod zabudowe wyceniane sa po nizszej sposrdd dwoch wartosci: kosztu
wytworzenia lub wartosci netto mozliwej do uzyskania (ang. Net Realizable Value). Wartos¢ netto mozliwa do
uzyskania dla zakonczonych nieruchomosci wchodzacych w sktad zapasow jest szacowana przez Grupe w
odniesieniu do warunkéw rynkowych i cen obowigzujgcych na dzien bilansowy, przy pomocy doradztwa
zewnetrznego i w §wietle biezacych transakcji rynkowych. Warto$é netto mozliwa do uzyskania w odniesieniu do
nieruchomo$ci w budowie i gruntow przeznaczonych pod zabudowe wchodzacych w sklad zapasow jest
szacowana w odniesieniu do cen rynkowych podobnych, ukonczonych nieruchomosci, pomniejszonych o
przewidywane koszty, ktorych poniesienie jest niezbedne do ukonczenia budowy, zdyskontowane na moment

wyceny.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnej

Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej jest ustalana przez niezaleznego rzeczoznawce majatkowego w
oparciu o metod¢ zdyskontowanych przeptywow pienigznych. Ustalenie warto$ci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnej wymaga wykorzystania szacunkow takich jak przyszie przeptywy pieni¢zne z aktywow (m.in.
poziom wynajetej powierzchni, profil najemcoéw, przyszie strumienie dochodéw, wartos¢ zabudowy i
wyposazenia, kwestie $srodowiskowe oraz ogodlne naprawy i stan nieruchomosci) oraz stopa dyskontowa
odpowiednia dla tego rodzaju aktywow.

Rozpoznanie aktywa 7 tytutu podatku odroczonego

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego s rozpoznawane dla niewykorzystanych strat podatkowych
oraz roznic przejsciowych podlegajacych odliczeniu w zakresie, w jakim jest prawdopodobne, ze Spotka
wypracuje dochdd do opodatkowania, wobec ktorego mozliwe bedzie wykorzystanie tej straty i przejsciowych
réznic. Oceny takiej dokonuje si¢ na postawie prawdopodobnego czasu wystapienia oraz poziomu przysztych
zyskow podlegajacych opodatkowaniu, a takze na podstawie przysztych strategii planowania podatkowego.
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Niepewnosé zwiqzana 7 rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towardow i ushug, podatku dochodowego od 0séb prawnych oraz obcigzen
zwigzanych z ubezpieczeniami spolecznymi podlegaja czestym zmianom. Te czeste zmiany powoduja brak
odpowiednich punktéw odniesienia, niespojne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktore
moglyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujace przepisy zawieraja rowniez niejasnosci, ktére powoduja réznice w
opiniach, co do interpretacji prawne]j przepisOw podatkowych, zarowno pomigdzy organami panstwowymi jak i
organami panstwowymi i przedsi¢biorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalno$ci moga byé przedmiotem kontroli organow, ktore
uprawnione sg do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie dodatkowe zobowigzania podatkowe,
wynikajace z kontroli, musza zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi odsetkami. Te warunki powoduja, ze ryzyko
podatkowe w Polsce jest wicksze niz w krajach o bardziej dojrzatym systemie podatkowym. W konsekwencji,
kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych moga si¢ zmieni¢ w przyszlosci w wyniku
ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowej.

Z dniem 15 lipca 2016 do Ordynacji Podatkowej zostaly wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia
postanowien Ogolnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu i
wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu uniknigcia zaptaty podatku w Polsce. GAAR
definiuje unikanie opodatkowania jako czynno$§é dokonang przede wszystkim w celu osiagnigcia korzysci
podatkowej, sprzecznej w danych okoliczno$ciach z przedmiotem i celem przepisow ustawy podatkowej. Zgodnie
z GAAR taka czynnos$¢ nie skutkuje osiggnieciem korzysci podatkowej, jezeli sposob dziatania byt sztuczny.
Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii) angazowania podmiotoéw posredniczacych
mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementdéw wzajemnie si¢ znoszacych lub
kompensujacych oraz (iv) inne dziatania o podobnym wptywie do wczesniej wspomnianych, moga by¢
potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajacych przepisom GAAR. Nowe regulacje
beda wymagaé znacznie wickszego osadu przy ocenie skutkow podatkowych poszczegbdlnych transakeji.

Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejéciu w zycie oraz do
transakcji, ktore zostaty przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie
wejscia klauzuli w zycie korzysci byly lub sg nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepisow umozliwi
polskim organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikoéw prawnych ustalen i
porozumien, takich jak restrukturyzacja czy reorganizacja grupy.

Grupa ujmuje i wycenia aktywa lub zobowigzania z tytutu biezacego i odroczonego podatku dochodowego przy
zastosowaniu wymogoéw MSR 12 Podatek dochodowy w oparciu o zysk (strate podatkows), podstawe
opodatkowania, nierozliczone straty podatkowe, niewykorzystane ulgi podatkowe i stawki podatkowe,
uwzgledniajac oceng niepewnosci zwigzanych z rozliczeniami podatkowymi. Gdy istnieje niepewnos¢ co do tego,
czy i w jakim zakresie organ podatkowy bedzie akceptowat poszczeg6lne rozliczenia podatkowe transakcji, Grupa
ujmuje te rozliczenia uwzgledniajac ocene niepewnosci. Wigcej szczegdlow dotyczacych podatkéw zostato
ujawnionych w Nocie 15 oraz Nocie 19.

Zasady konsolidacji

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Grupy i jej spolek zaleznych na
dzien 31 grudnia 2019 roku. Grupa sprawuje kontrole nad jednostka, w ktérej dokonano inwestycji, w przypadku,
gdy z tytutu swojego zaangazowania w te jednostke, podlega ekspozycji na zmienne wyniki finansowe lub gdy ma
prawa do zmiennych wynikéw finansowych i mozliwo$¢ wywierania wptywu na wysoko$¢ tych wynikdéw poprzez
sprawowanie wladzy nad tg jednostka. W szczegdlnosci Grupa kontroluje inwestycje wtedy i tylko wtedy, gdy
jednoczesnie:
e sprawuje wladz¢ nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji (tj. posiada prawa, ktore daja mu biezaca
mozliwo$¢ kierowania odpowiednimi dzialaniami jednostki, w ktorej dokonano inwestycji);
e 7z tytulu swojego zaangazowania w jednostce, w ktorej dokonano inwestycji, podlega ekspozycji na
zmienne wyniki finansowe lub posiada prawa do zmiennych wynikow;
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e posiada mozliwo§¢ wykorzystania sprawowanej wladzy nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji, do
wywierania wpltywu na wysoko$¢ jej wynikow finansowych.

Grupa dokonuje ponownej oceny, czy sprawuje kontrolg nad jednostka, jezeli fakty i okoliczno$ci wskazuja, iz
nastgpita zmiana jednego lub wigcej elementow z trzech elementow kontroli. Konsolidacja spotki zaleznej
zaczyna si¢ od dnia, w ktorym Grupa uzyskuje kontrole nad jednostka i ustaje w momencie, gdy Grupa traci nad
nig kontrolg. Aktywa, zobowiazania, przychody i koszty jednostki zaleznej przejetej lub sprzedanej w ciggu roku
sa ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym od daty przejecia przez Grupe kontroli nad
jednostka do dnia utraty kontroli nad nia.

Zyski lub straty oraz kazdy sktadnik catkowitych dochoddéw (ang. Other Comprehensive Income, OCI) jest
przypisywany akcjonariuszom jednostki dominujacej Grupy oraz udzialom niekontrolujacym nawet, jesli w
konsekwencji udzialy niekontrolujace osiagaja warto$¢ ujemng. Gdy jest to konieczne, dokonuje si¢ korekty
sprawozdan finansowych spoétek zaleznych w celu wprowadzenia zasad rachunkowosci zgodnych z zasadami
Grupy. Wylacza si¢ w catosci aktywa i zobowigzania, kapital wlasny, przychody, koszty i przeptywy pieni¢zne
Grupy odnoszace si¢ do transakcji migdzy jednostkami Grupy. Zmiany udziatu w kapitale jednostki zaleznej,
ktére nie skutkuja utratg przez jednostke dominujaca kontroli nad jednostka zalezna, stanowia transakcje
kapitatowe.

Jesli Grupa utraci kontrolg nad jednostka zalezna, to wylgcza aktywa (w tym warto$¢ firmy) i zobowigzania bytej
jednostki zaleznej, udzialy niekontrolujace oraz inne sktadniki kapitatu wtasnego. Natomiast wszelkie zyski lub
straty ujmuje si¢ w rachunku zyskow i strat, a inwestycje utrzymane sa ujmowane w ich wartosci godziwe;j.

Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych sporzadzane sa za ten sam okres, co sprawozdanie finansowe
jednostki dominujacej. Spotki Grupy prowadza ksiegi rachunkowe zgodnie z zasadami rachunkowosci
okreslonymi w ustawie o rachunkowos$ci z dnia 29 wrzesnia 1994 roku ("ustawa o rachunkowos$ci") z
pézniejszymi zmianami i innymi regulacjami wydanymi na podstawie tej ustawy (razem: "Krajowe Standardy
Rachunkowosci"). Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera korekty niezawarte w ksiggach
rachunkowych jednostek Grupy, ktére zostaty wprowadzone w celu doprowadzenia sprawozdan finansowych tych
jednostek do zgodnosci z MSSF zatwierdzonych przez Uni¢ Europejska.

Do dnia 31 pazdziernika 2018 roku Spotka Ronson Development SE prowadzita ksiegi rachunkowe zgodnie z
zasadami rachunkowo$ci wymaganymi przez prawo holenderskie. Dnia 31 pazdziernika 2018 roku Spotka
przeniosta swoja siedzib¢ z Holandii do Polski. Dnia 20 grudnia 2018 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
Spolki podjeto uchwate o sporzadzeniu sprawozdania finansowego Ronson Development SE zgodnie z MSSF,
poczawszy od sprawozdania finansowego za 2018 rok.

W przypadku, gdy nieruchomo$¢ jest nabyta poprzez przejecie spotki, Zarzad bierze pod uwage rodzaj aktywow i
dziatalnos$¢ przejetej jednostki w celu ustalenia, czy transakcja ta oznacza nabycie przedsigbiorstwa. Jesli nie jest
ona uznawana za nabycie przedsigbiorstwa, nie traktuje si¢ jej jako polaczenie jednostek gospodarczych. W takim
przypadku koszt nabycia spotki jest dzielony pomigdzy jej zidentyfikowane aktywa i zobowiazania na podstawie
ich warto$ci godziwej na dzien przejecia. Nie rozpoznaje si¢ tez wartosci firmy oraz dodatkowych aktywow badz
rezerw z tytulu odroczonego podatku dochodowego. W przeciwnym przypadku transakcje¢ traktuje sie jako
polaczenie jednostek gospodarczych.
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Zmiany stosowanych zasad rachunkowosci

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego sa spdjne z tymi, ktore zastosowano przy sporzadzaniu Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku za wyjatkiem zmian przedstawionych ponizej.

e MSSF 16 Leasing (opublikowano dnia 13 stycznia 2016 roku) - majacy zastosowanie dla okresow rocznych
rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2019 roku lub p6zniej,

e  KIMSF 23 Niepewnosé¢ zwigzana z ujmowaniem podatku dochodowego (opublikowano dnia 7 czerwca 2017
roku) - majgcy zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2019 roku lub
pOzniej,

e Zmiany do MSSF 9 Kontrakty z cechami przedptat z ujemng rekompensatq (opublikowano dnia 12
pazdziernika 2017 roku) — majace zastosowanie dla okreso6w rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia
2019 roku lub po6znie;j,

e Zmiany do MSR 28 Udzialy dlugoterminowe w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzigciach
(opublikowano dnia 12 pazdziernika 2017 roku) — majace zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2019 lub pdzniej,

e Zmiany do MSR 19 Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie programu (opublikowano 7 lutego 2018) — majace
zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2019 lub p6znie;.

e Zmiany wynikajqce z przeglgdu MSSF 2015-2017 (opublikowano 12 grudnia 2017) — majace zastosowanie dla
okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2019 Iub poznie;j.

Poza MSSF 16 Leasing (opisane ponizej) powyzsze zmiany nie mialy znaczacego wplywu na ujawnione dane
finansowe, badz przepisy nie miaty zastosowania do transakcji Grupy. Grupa nie zdecydowata si¢ na wcze$niejsze
zastosowanie zadnego innego standardu, interpretacji lub zmiany, ktére zostaty opublikowane, lecz dotychczas nie
weszlty w zycie w $wietle przepis6w Unii Europejskie;j.

Wdrozenie MSSF 16

MSSF 16 wprowadza jednolity model rachunkowosci leasingobiorcy i wymaga, aby leasingobiorca ujmowat w
ksiggach aktywa i zobowigzania wynikajace z kazdego leasingu z okresem przekraczajacym 12 miesiecy, chyba ze
bazowy sktadnik aktywoéw ma niskg warto$¢. Na podstawie przeprowadzonej analizy wptywu wdrozenia MSSF 16
na polityke rachunkowosci stosowang w Grupie, Zarzad postanowil, ze jedyne istotne umowy, dla ktorych
zastosowanie znajdg nowe zasady ujmowania leasingu, to umowy zwigzane z prawem do wieczystego
uzytkowania gruntdw. Pozostale zidentyfikowane umowy zostaly wylaczone z dalszej analizy ze wzgledu na
leasing o niskiej warto$ci lub okres umowy ponizej 12 miesiecy.

Zasady ujmowania, wyceny i prezentacji leasingu w sprawozdaniach finansowych Grupy

Grupa zdecydowata si¢ wdrozy¢ standard, stosujac zmodyfikowane podejscie retrospektywne z datg
poczatkowego ujecia na dzien 1 stycznia 2019 roku. Grupa ujmuje zobowigzanie leasingowe, wyceniane w
wartosci biezacej pozostatych oplat leasingowych, zdyskontowanych poprzez zastosowanie krancowej stopy
procentowej leasingobiorcy w dniu pierwszego zastosowania. Grupa rozpoznaje odpowiadajacy zobowigzaniu
sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania w kwocie rownej zobowigzaniu leasingowemu, skorygowanej o
kwoty wszelkich przedptat Iub naliczonych optat leasingowych odnoszacych si¢ do tego leasingu, ujetych w
sprawozdaniu z sytuacji finansowej bezposrednio przed dniem pierwszego zastosowania. Taka metoda
zastosowania standardu nie spowodowata korekty zyskow zatrzymanych w momencie poczatkowego ujecia (1
stycznia 2019 roku).

Grupa zdecydowala o ujeciu aktywow z tytutu prawa do uzytkowania w tej samej linii sprawozdania z sytuacji
finansowej, w ktoérej prezentowane sg odpowiadajace leasingowanym aktywa gdy stanowig wiasno$¢ Grupy.
Zobowigzania leasingowe sg prezentowane oddzielnie od pozostatych zobowigzan, odpowiednio w ramach
zobowigzan  dlugoterminowych — gdy uzytkowanie wieczyste dotyczy gruntow klasyfikowanych jako
nieruchomosci inwestycyjne, badz zobowigzan kréotkoterminowych — gdy uzytkowanie wieczyste dotyczy gruntow
klasyfikowanych jako zapasy.
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Prawo wieczystego uiytkowania gruntow, na ktorych realizowane sq inwestycje mieszkaniowe:

Aktywa — prawo do uzytkowania wieczystego gruntdéw ujmowane jest w zapasach.

Zobowigzania — zobowigzanie leasingowe ujmowane jest w krotkoterminowych zobowigzaniach w pozycji
Zobowigzania z tytutu leasingu dot. prawa wieczystego uzytkowania gruntu.

Koszty — Grupa amortyzuje aktywo z tytulu prawa do uzytkowania metoda liniowa przez okres trwania leasingu i
ujmuje koszty finansowe w celu odzwierciedlenia kosztu odsetkowego w odniesieniu do zobowigzania
leasingowego. Koszty sg kapitalizowane na warto$¢ zapasoéw dla projektow, dla ktorych kryteria do kapitalizacji
s spetnione.

Sposob wylqczenia aktywéw i zobowigzan ze sprawozdania z sytuacji finansowej — W momencie gdy wydane jest
pozwolenie na uzytkowanie budynku, Grupa, na mocy obowigzujacego prawa, staje si¢ wilascicielem gruntow,
ktére dotad byly w jej wieczystym uzytkowaniu (Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnos$ci tych gruntéw). Odtad
zamiast oplat z tytutu uzytkowania wieczystego Grupa zobowigzana jest do uiszczania optat przeksztatceniowych.
W momencie gdy wydane jest pozwolenie na uzytkowanie budynku oraz przychod ze sprzedazy lokalu jest
rozpoznany (w momencie gdy klient przejmuje kontrolg nad lokalem, tj. w chwili podpisania protokotu odbioru
technicznego, przekazania kluczy do lokalu oraz uzyskaniu petnej wptaty) aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
oraz zobowigzania leasingowe reklasyfikowane sa do pozostatlych naleznosci i pozostalych zobowigzan i
prezentowane sg odpowiednio w liniach ,,Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate nalezno$ci” oraz
,,Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania”. Wartosci bilansowe pozostatych naleznosci i
zobowigzan rozliczane s3 w momencie podpisania aktow notarialnych przenoszacych wiasnosc.

Cho¢ cykl operacyjny zapasow dla gtownej dziatalno$ci Grupy wynosi $rednio 5 lat, tzn. dziatki kupowane sg dla
celu realizacji projektow mieszkaniowych i przeniesienia wlasnosci lokali wraz z udziatem w gruncie na klienta.
Zgodnie z MSSF 16 Grupa nie moze uwzgledni¢ okresu, w ktorym przewiduje, iz bedzie uzytkownikiem
wieczystym, pomimo iz okres ten jest mozliwy do do$¢ precyzyjnego okreslenia. Dlatego tez, gdy zobowigzania
zostang ujete, Grupa jest zobowigzana do zdyskontowania wszystkich przysztych ptatnosci wynikajacych z prawa
uzytkowania wieczystego za okres, w ktérym prawo zostalo przyznane dla poszczegoélnych nieruchomosci (do 99
lat). Zgodnie z wymogami MSSF 16 Grupa ujmuje zobowigzania z tytutu leasingu, ktérych wickszos¢ nie zostanie
sptacona przez Grupe.

Zgodnie z szacunkami Zarzadu przygotowanymi w oparciu o spodziewany harmonogram zakonczenia projektow
oraz postep sprzedazy, Grupa spodziewa si¢ zaptaci¢ z 24,1 min ztotych zobowigzania rozpoznanego na dzien 31
grudnia 2019 roku kwote od 2 min do 3 min ztotych. Pozostala kwota zobowigzan zostanie przeniesiona na
klientow Grupy.

Prawo wieczystego uiytkowania gruntéw, na ktorych zlokalizowane sq nieruchomosci inwestycyjne:

Aktywa — prawo do uzytkowania gruntdéw w wieczystym uzytkowaniu ujmowane jest w nieruchomosciach
inwestycyjnych.

Zobowiqzania — zobowigzanie leasingowe ujmowane jest w dlugoterminowych zobowiazaniach w pozycji
Zobowigzanie z tytulu leasingu dot. prawa wieczystego uzytkowania gruntow klasyfikowanych jako
nieruchomosci inwestycyjne.

Koszty — Grupa wycenia aktywo z tytulu prawa do uzytkowania w wartosci godziwej na kazdy dzien bilansowy
oraz ujmuje koszty finansowe w celu odzwierciedlenia kosztu odsetkowego w odniesieniu do zobowigzania
leasingowego.

Wptyw wdrozenia MSSF 16 skutkuje rozpoznaniem aktywa z tytulu prawa do uzytkowania w wysokosci
33.530 tysigcy zlotych oraz zobowigzania leasingowego z tytulu wieczystego uzytkowania gruntdéw w kwocie
33.530 tysigcy ztotych na dzien 1 stycznia 2019 roku jak zaprezentowano w tabeli ponizej:
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Zatwierdzone
sprawozdanie

finansowe Korekty 1 stycznia
W tysigcach ztotych (PLN) 31 grudnia 2018 MSSF 16 2019
Nieruchomosci inwestycyjne 8.743 553 9.296
Zapasy 596.927 32.977 629.904
Wplyw na aktywa 33.530
Zobowigzanie leasingowe z tytulu wieczystego uzytkowania
gruntow klasyfikowanych jako nieruchomosci inwestycyjne 553 553
Wplyw na zobowiazania dlugoterminowe 553
Zobowiazanie leasingowe z tytulu wieczystego uzytkowania
gruntow klasyfikowanych jako nieruchomosci inwestycyjne 32.977 32,977
Wplyw na zobowiazania krétkoterminowe 32.977
Wplyw na zobowiazania razem 33.530

Tabela ruchéw aktywa z tytutu prawa do uzytkowania gruntow oraz zobowigzania leasingowego w roku
zakonczonym 31 grudnia 2019 roku zostata zaprezentowana ponizej:

Wycena do
1 stycznia wartos$ci Rozpoznianie 31 grudnia
W tysigcach zlotych (PLN) 2019 Amortyzacja  godziwej  Rekalkulacja® przychodu 2019
Aktywo z tytutu prawa do
uzytkowania gruntow w
wieczystym uzytkowaniu
klasyfikowanych jako zapasy 32.977 (440) - (7.105) (2.312) 23.120

Aktywo z tytutu prawa do

uzytkowania gruntow w

wieczystym uzytkowaniu

klasyfikowanych jako

nieruchomosci inwestycyjne 553 n/d - - n/d 553

1 stycznia Koszty Rozpoznianie 31 grudnia
W tysigcach zlotych (PLN) 2019  finansowe Platnosci  Rekalkulacja® przychodu 2019

Zobowigzanie leasingowe z tytutu
wieczystego uzytkowania gruntow
klasyfikowanych jako zapasy 32.977 2.105 (2.173) (7.058) (2.302) 23.549

Zobowiazanie leasingowe z tytutu

wieczystego uzytkowania

gruntow klasyfikowanych jako

nieruchomosci inwestycyjne 553 36 (37) - n/d 552

(1) Zwigzane ze zmiang oplaty za uzytkowanie wieczyste dotyczqcej jednej z dzialek, ktdrej cel uzytkowania zmieniono z komercyjnego na mieszkaniowy
(z 3% wartosci rocznie na 1%).

Kluczowe zalozenie przyjmowane na podstawie szacunkow Zarzadu dotyczy stop dyskontowych (przyrostowe
stopy pozyczkowe). Grupa dokonala analizy wrazliwos$ci tych zobowigzan celem zbadania wptywu zmian stopy
dyskontowej zastosowanej w obliczaniu tych zobowigzan, przyjmujac jednoczesnie brak zmian wszystkich
pozostatych czynnikow. Analiz¢ dokonano celem przedstawienia jak zasadne zmiany zatozenia przyjgtego na
potrzeby wyceny moga zmieni¢ warto$¢ zobowigzan z tytulu leasingu i prawa do uzytkowania aktywa na dzien
poczatkowego zastosowania.

wplyw zmiany stopy dyskontowej na wartos¢ zobowigzan finansowych

Srednia stopa dyskontowa i prawa uzytkowania wieczystego na dzien 1 stycznia 2019

zastosowana w W tysigcach zlotych (PLN)
obliczeniach
-2pp -1pp -0.5pp +0,5 pp +1pp +2pp
6,94% 45.561 38.686 35.932 31.421 29.557 26.419
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3. Istotne zasady rachunkowosci

Przedstawione ponizej zasady rachunkowos$ci zostaly zastosowane w sposdb ciggly dla wszystkich okresow
przedstawionych w niniejszym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym.

(a) Waluty obce

Transakcje wyrazone w walutach obcych przeliczane sg na waluty funkcjonalne spétek Grupy w dniu dokonania
transakcji przy zastosowaniu nastgpujacych kursow:

e kursu kupna lub sprzedazy walut stosowanego przez bank, z ktorego ustug korzysta Grupa — zaréwno dla
transakcji sprzedazy i kupna w walutach obcych, jak i w transakcjach platno$ci naleznosci oraz zobowigzan;

e sredniego kursu Narodowego Banku Polskiego dla danej waluty obowiazujacego na dzien zawarcia transakcji,
chyba, ze dokumenty celne lub inne obowigzujace dokumenty wskazujg inny kurs — dla pozostatych transakc;ji.

Aktywa 1 zobowigzania pieni¢zne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sa przeliczane na ztote polskie
przy zastosowaniu obowigzujacego na koniec okresu sprawozdawczego kursu wymiany spot. Aktywa i
zobowigzania niepieni¢zne ujmowane wedlug kosztu historycznego wyrazonego w walucie obcej sg wykazywane
po kursie z dnia wystapienia transakcji.

(b)  Przychody z tytulu umow z klientami

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych sa uyyjmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w momencie
spelnienia zobowigzania do wy$wiadczenia ustugi (tj. po podpisaniu przez kupujacego protokotu odbioru
technicznego i przekazaniu mu kluczy do lokalu mieszkalnego, w momencie zaptaty pelnej ceny z kontraktu), pod
warunkiem, ze Grupa uzyskata prawomocne pozwolenie na uzytkowanie budynku.

Zaliczki otrzymane w zwiazku z przedsprzedaza lokali mieszkalnych wykazywane sa jako Zaliczki otrzymane w
Sprawozdaniu z sytuacji finansowej, jesli nie spetniajg warunkow ujecia ich jako przychody okresu. W momencie,
gdy warunki te zostajg spelnione, niniejsze przedptaty ujmowane sg jako przychody.

(@) Instrumenty finansowe

Instrument finansowy to kazda umowa, ktéra powoduje powstanie aktywa finansowego u jednej strony umowy
oraz zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego u drugiej strony.

Aktywa finansowe

Klasyfikacja aktywow finansowych w momencie poczatkowego ujecia jest ustalana w oparciu o przeptywy
pieniezne wynikajace z umowy oraz model biznesowy Grupy w zakresie zarzadzania nimi. Z wyjatkiem
niektorych naleznoéci z tytutu dostaw i ustug (niezawierajgcych istotnego elementu finansowania lub dla ktorych
Grupa zastosowata praktyczne rozwiagzanie), Grupa w momencie poczatkowego ujecia wycenia sktadnik aktywow
finansowych w jego wartosci godziwej, ktora w przypadku aktywow finansowych wycenianych w warto$ci
godziwej przez wynik finansowy powigksza si¢ o koszty transakcyjne. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
niezawierajgce istotnego elementu finansowania lub dla ktérych Grupa zastosowata praktyczne rozwigzanie
wyceniane sg wedlug ceny transakcyjnej zgodnie z MSSF 15.

W celu odpowiedniej klasyfikacji i wyceny wedtug zamortyzowanego kosztu lub wartoéci godziwej poprzez inne
catkowite dochody, Spotka dokonuje sprawdzenia czy instrument finansowy daje prawo do zasadniczo jedynie
kwoty gtownej i odsetek. Taka ocena jest okreslana jako test klasyfikacyjny SPPI (tzw. ,kryterium SPPI” — ang.
solely payments of principal and interest) i przeprowadzana jest na poziomie instrumentu.

Po poczatkowym ujeciu aktywa finansowe klasyfikowane sg do jednej z czterech kategorii:

o aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie (instrumenty dtuzne)

e aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody, dla ktérych skumulowane
zyski lub straty poprzednio ujgte w innych catkowitych dochodach podlegaja przeklasyfikowaniu do wyniku
finansowego na moment zaprzestania ujmowania (instrumenty dtuzne)

e aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, dla ktorych skumulowane
zyski lub straty poprzednio ujete w innych catkowitych dochodach nie podlegaja przeklasyfikowaniu do
wyniku finansowego na moment zaprzestania ujmowania (instrumenty kapitatowe)

o aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy
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Uznano, ze pierwsza kategoria jest najbardziej adekwatna dla aktywow finansowych Grupy. Po poczatkowym
ujeciu aktywa finansowego wedlug zamortyzowanego kosztu, Spotka wycenia aktywa finansowe przy
zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej i dokonuje analizy pod katem odpisu z tytutu utraty wartosci.
Zyski i straty sa ujmowane w zysku lub stracie okresu, w ktéorym nastapilo usuniecie, zmiana lub utrata wartosci
aktywa.

Grupa dokonuje odpisow utraty wartosci w zwiazku z ocena oczekiwanych strat kredytowych (ang. expected
credit losses, ,,ECL”) zwigzanych z wszystkimi instrumentami dluznymi niewycenionymi w wartosci godziwej
przez rachunek zyskow i strat. Oczekiwane straty kredytowe obliczane sg jako réznica pomiedzy przeptywami
pieni¢znymi jakie Grupa powinna otrzymaé zgodnie z umowa, a przeptywami jakie spodziewa si¢ otrzymaé po
zdyskontowaniu z zastosowaniem pierwotnej (tj. ustalonej przy poczatkowym ujeciu) efektywnej stopy
procentowej. Oczekiwane przeplywy pienigzne obejmuja przeptywy pieni¢zne ze sprzedazy posiadanych
zabezpieczen lub innych form wsparcia jakosci kredytowej, ktore stanowig integralng czg$¢ warunkow
umownych.

Ocena oczekiwanych strat kredytowych jest rozpoznawana dwustopniowo. W przypadku ekspozycji
kredytowych, dla ktorych od poczatkowego ujecia nie nastapit znaczacy wzrost ryzyka, ocena oczekiwanych strat
kredytowych przeprowadzana jest dla strat kredytowych mozliwych do poniesienia w okresie kolejnych 12
miesi¢cy (12-miesieczne oczekiwane straty kredytowe). W przypadku ekspozycji kredytowych, dla ktérych od
poczatkowego ujecia wystapit znaczacy wzrost ryzyka, wymagana jest kalkulacja strat w horyzoncie dozywotnim
niezaleznie od momentu zapadalnos$ci (oczekiwane straty kredytowe kalkulowane dozywotnio).

Dla naleznosci z tytutlu dostaw i1 ustug oraz aktywdéw wynikajacych z umoéw, Grupa stosuje uproszczong
kalkulacj¢ oczekiwanych strat kredytowych. W konsekwencji Grupa nie dokumentuje na biezaco zmian w
poziomie ryzyka kredytowego, natomiast kalkuluje strate (przy wykorzystaniu oceny oczekiwanych strat
kredytowych) w horyzoncie dozywotnim w kazdym okresie sprawozdawczym. Grupa stosuje macierz rezerw
opartg o dane historyczne, skorygowane o wplyw informacji dotyczacych przysztosci, odpowiednig dla naleznosci
i otoczenia gospodarczego.

Zobowiazania finansowe

Zobowigzania finansowe poczatkowo wyceniane sg wartosci godziwej poprzez rachunek zyskow i strat w
zaleznos$ci od przypadku jako: kredyty i pozyczki, zobowigzania lub instrumenty pochodne uznane za efektywne
instrumenty zabezpieczajace.

Wszystkie zobowigzania finansowe w momencie pierwotnego ujecia wyceniane sg w wartosci godziwej,
natomiast w przypadku kredytow i pozyczek po odjeciu kosztow transakcji, ktére mozna bezposrednio
przyporzadkowac.

Kategoria kredytow i pozyczek jest najbardziej adekwatna dla zobowigzan finansowych Grupy. Po pierwotnym
ujeciu, oprocentowane kredyty i pozyczki sa nastgpnie wyceniane w zamortyzowanym koszcie wedlug metody
efektywnej stopy procentowej. Zyski lub straty sa wykazywane w rachunku zyskow i strat w momencie, kiedy
nastapito wygasnigcie zobowigzania oraz poprzez amortyzacje przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;.
Przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej dokonywana jest amortyzacja wszelkich prowizji i
innych kosztow transakcyjnych. Amortyzacja obliczona na podstawie efektywnej stopy procentowej
prezentowana jest w rachunku zyskow i strat, jako koszty finansowe.
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Instrumenty finansowe Grupy klasyfikowane sa do jednej z nast¢pujacych kategorii:

Kategoria Pozycja sprawozdania z sytuacji finansowej Sposéb wyceny

Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe Metoda zamortyzowanego kosztu
Aktywa wedtug Pozyczki udzielone wspolnemu przedsigwzigciu Warto$¢ godziwa
zamortyzowanego kosztu Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty Metoda zamortyzowanego kosztu

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
o & P Metoda zamortyzowanego kosztu

naleznosci
Obligacje Metoda zamortyzowanego kosztu
Zobowigzania wedtug Zabezpieczone kredyty bankowe Metoda zamortyzowanego kosztu

zamortyzowanego kosztu Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz

. . L . Metoda zamortyzowanego kosztu
pozostale i rozliczenia migdzyokresowe bierne

Rzeczowe aktywa trwale
Ujmowanie i wycena

Sktadniki rzeczowych aktywow trwalych wyceniane s3 wedlug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
pomnigjszonych o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytulu utraty wartosci.

Cena nabycia obejmuje koszty bezposrednio zwigzane z zakupem. Koszt wytworzenia skladnika $rodkow
trwalych obejmuje koszt materialdow oraz robocizny bezposredniej, pozostate koszty zwigzane z doprowadzeniem
sktadnika aktywéw do oczekiwanej funkcjonalno$ci, jak rowniez koszty demontazu i usunigcia sktadnikow
rzeczowych aktywow trwatych oraz przywrdcenia do stanu pierwotnego terenu, na ktorym znajdujg si¢ srodki
trwate.

W przypadku, gdy muszg zosta¢ wymienione istotne elementy nieruchomosci, maszyn i urzadzen, czesci te sa
traktowane jako odrebne skladniki aktywow o odpowiednio r6znym okresie uzytkowania i amortyzacji. Podobnie,
w przypadku znaczacych ulepszen $rodkow trwalych, ich koszty sa aktywowane jako sktadnik rzeczowych
aktywow trwatych w momencie ich poniesienia pod warunkiem, ze wplywaja one na zwickszenie przysztych
korzysci ekonomicznych zwigzanych z danym sktadnikiem $rodkow trwatych. Pozostate naktady sa uyymowane na
biezaco w sprawozdaniu z catkowitych dochodow.

Amortyzacja

Sktadniki rzeczowych aktywow trwatych, wzglednie ich odrgbne czg¢$ci, amortyzowane sa metoda liniowa przez
okres przewidywanego okresu uzytkowania.

Przewidywany okres uzytkowania poszczegodlnych istotnych grup rzeczowych aktywéw trwatych wynosi od 2 do
40 lat. Sktadniki rzeczowych aktywow trwatych uzytkowane na podstawie umow leasingu amortyzowane sg przez
krotszy z okresow: umowy leasingu lub uzytkowania $rodka trwatego. Grunty nie sag amortyzowane.

W przypadku, gdy odrgbne i istotne czesci okre§lonego sktadnika rzeczowych aktywow trwalych maja rézny
przewidywany okres uzytkowania, czesci te sg traktowane jako odrebne sktadniki (istotne komponenty) aktywow.
Poprawno$¢ stosowanych metod amortyzacji, okresow uzytkowania oraz wartosci rezydualnych s$rodkow
trwatych jest corocznie weryfikowana na dzien bilansowy i1 w razie potrzeby korygowana od poczatku roku
obrotowego.

Leasing

Grupa rozpoznaje aktywa i zobowigzania z tytutu leasingu dla pozycji przekraczajacych 12 miesigcy, chyba ze
sktadnik aktywoéw ma niskg wartos¢. Jedynymi istotnymi umowami leasingu z okresem powyzej 12 miesigcy sa
prawa wieczystego uzytkowania gruntow dla nieruchomosci. Wiecej informacji znajduje si¢ w Nocie 2 (f).
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3.
)

(9)

Istotne zasady rachunkowosci (c.d.)
Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomos$ci inwestycyjne s3 ujmowane wedlug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia z uwzglednieniem
kosztow transakcji. Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci inwestycyjne sa wykazywane wedlug wartosci
godziwej, ktora uwzglgdnia warunki rynkowe na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego. Zyski lub straty
wynikajace ze zmian warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sa ujmowane w sprawozdaniu z
catkowitych dochodéw w okresie, w ktorym powstaty.

Nieruchomosci inwestycyjne sa usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub w przypadku statego wycofania
danej nieruchomosci inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sa spodziewane zadne przyszte korzysci z jej
sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajace z usunigcia nieruchomos$ci inwestycyjnej ze skonsolidowanego
sprawozdania z sytuacji finansowej s3 ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w okresie, w ktorym
dokonano takiego usunigcia.

Przeniesienia aktywow do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje si¢ tylko wowczas, gdy nastepuje zmiana
sposobu ich wuzytkowania. W przypadku przeniesienia nieruchomo$ci inwestycyjnej do aktywow
wykorzystywanych przez wlasciciela, domniemany koszt takiego sktadnika aktywow, ktdry zostanie przyjety dla
celow jego ujecia w innej kategorii jest rowny wartosci godziwej nieruchomosci ustalonej na dzien zmiany jej
sposobu uzytkowania. Jezeli sktadnik aktywow wykorzystywany przez Grupg staje si¢ nieruchomoscia
inwestycyjna, Grupa stosuje zasady opisane w czeSci Rzeczowe aktywa trwale az do dnia zmiany sposobu
uzytkowania tej nieruchomosci.

Zapasy i Grunty przeznaczone pod zabudowe

Grupa szacuje, ze cykl operacyjny projektu trwa okoto 5 lat. Cykl operacyjny dzieli sie¢ na dwa etapy: (i) etap
przygotowawczy przed rozpoczeciem budowy trwajacy okoto 3 lat (obejmuje uzyskanie niezbednych pozwolen,
decyzji sSrodowiskowych, pozwolen na budowg, sporzadzenia projektu itp.) oraz (ii) etap budowy trwajacy okoto 2
lat. Gdy projekt znajduje si¢ w cyklu operacyjnym, jest on prezentowany jako aktywo krotkoterminowe W pozycji
Zapasy, w innym przypadku - jako aktywo dlugoterminowe w pozycji Grunty przeznaczone pod zabudowe.

Zapasy

Zapasy wycenia si¢ po cenie nabycia nie wyzszej od mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto. Cena nabycia
obejmuje koszty poniesione w zwigzku z budowsg projektu.

Na zapasy skladajg si¢ projekty deweloperskie zwigzane z realizacjg wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych
dla klientéw indywidualnych.

Koszty zwigzane z budowa projektow ujmowane jako zapas lokali:

e koszty poniesione na realizacj¢ projektu lub etapy projektu, ktory nie jest w stanie zdatnym do sprzedazy
(produkcja w toku),

e koszty poniesione w odniesieniu do niesprzedanych lokali, a zwigzanych z projektem lub fazg projektu gotowa
do sprzedazy (wyroby gotowe).

Koszty budowy projektu obejmuja:

a) grunty lub prawo wieczystego uzytkowania,

b) koszty budowy dla generalnego wykonawcy inwestycji mieszkaniowej,

c) koszty planowania i projektowania,

d) optaty za wieczyste uzytkowanie gruntu oraz podatek od nieruchomosci poniesione w okresie realizacji
projektu,

e) koszty finansowania w zakresie bezpo$rednio zwigzanym z realizacja projektu (zob. istotne zasady
rachunkowosci (1)),

f) optaty na rzecz specjalistow zwiazane z realizacja projektu,

g) koszty ogdlne budowy oraz inne koszty bezposrednie.

h) aktywa leasingowe, patrz nota 2 (f).

W momencie sprzedazy zapasy ujmowane s3 w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw jako koszt wiasny

sprzedazy
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3.
(9)

(i)

(h)

(i)

(iii)

(i)

@

Istotne zasady rachunkowosci (c.d.)
Grunty przeznaczone pod zabudowe i zapasy (c.d.)
Grunty przeznaczone pod zabudowe

Grunty zakwalifikowane jako dlugoterminowe (jezeli rozpoczecie budowy nie jest planowane w okresie 3 lat od
dnia bilansowego) sa wykazywane w aktywach trwatych skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej
jako ,,Grunty przeznaczone pod zabudowe”, natomiast cze$¢ krotkoterminowa posiadanego zasobu gruntow
prezentowana jest jako aktywa obrotowe w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w ramach
zapasoOw. Grunty przeznaczone pod zabudowe wycenia si¢ po cenie nabycia nie wyzszej od mozliwej do
uzyskania ceny sprzedazy netto.

Kapital wlasny
Kapital zakladowy

Kapitat zaktadowy obejmuje wpltywy z tytutu emisji nowych akcji zwyklych wedlug ich wartoéci nominalnej
optacone gotowka.

Kapital zapasowy z emisji akcji powyzej ich wartos$ci nominalnej

Kapitat zapasowy pochodzi z nadwyzki wptywow z emisji akcji ponad ich warto$¢ nominalng. Koszty emisji akcji
zmniejszajg wartos¢ kapitatu zapasowego.

Akcje wlasne

Akcje wilasne, ktore zostaty nabyte przez jednostke, uyjmowane sg w cenie nabycia i odejmowane od kapitatu

wilasnego. Nabycie, sprzedaz, emisja lub umorzenie akcji wlasnych przez Grupe nie powoduje ujecia w wyniku
finansowym Grupy zadnych zyskow lub strat.

Odpisy z tytulu utraty wartosci aktywow niefinansowych

Warto$¢ bilansowa aktywow niefinansowych Grupy poddawana jest ocenie na kazdy dzien bilansowy w celu
stwierdzenia, czy wystgpuja przestanki wskazujace na utrate ich wartosci. W przypadku wystapienia takich
przestanek dokonuje si¢ szacunku wartosci odzyskiwalnej aktywow.

Odpis z tytulu utraty wartoSci ujmowany jest w momencie, kiedy wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow
przewyzsza jego wartos¢ odzyskiwalng.

Warto$¢ odzyskiwalna aktywow definiowana jest jako wyzsza sposréd wartosci uzytkowej lub ich wartosci
godziwej pomniejszonej o koszty niezbedne do doprowadzenia sprzedazy do skutku. Przy szacowaniu wartosci
uzytkowej przyszie przeptywy pieniezne dyskontowane sa do wartosci biezacej przy uzyciu stopy procentowej
przed opodatkowaniem, ktéra odzwierciedla aktualng rynkows oceng¢ wartosci pienigdza w czasie oraz czynniki
ryzyka charakterystyczne dla danego sktadnika aktywow.

Odpisy z tytulu utraty wartosci rozpoznane w poprzednich okresach sa poddawane na kazdy dzien bilansowy
ocenie, czy zaszly przestanki wskazujace na zmniejszenie utraty wartosci lub jej catkowite odwrocenie. Odpis
aktualizujacy z tytutu utraty wartosci jest odwracany, jezeli zmienity si¢ szacunki zastosowane do ustalenia
wartosci odzyskiwalnej. Odpis z tytulu utraty warto$ci odwracany jest tylko do wysokosci wartosci bilansowej
sktadnika aktywow pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne, jaka bylaby wykazana w sytuacji, gdyby odpis z
tytulu utraty wartos$ci nie zostat ujety.

Rezerwy

Rezerwa zostaje ujgta w przypadku, gdy na Grupie ciagzy mozliwy do oszacowania i wynikajacy z przeszlych
zdarzen obowiazek (prawny lub zwyczajowy) i prawdopodobne jest, Ze wypelnienie tego obowiazku wiazaé sig¢
bedzie z wyplywem korzysci ekonomicznych. Rezerwy sg szacowane poprzez dyskontowanie oczekiwanych
przysztych przeptywdéw Srodkow pienieznych w oparciu o stopg przed opodatkowaniem, ktéra odzwierciedla
biezace szacunki rynkowe zmian warto$ci pienigdza w czasie i ryzyko zwigzane z danym sktadnikiem pasywow.
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(k)

U]

(m)

(n)

Istotne zasady rachunkowosci (c.d.)
Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewngtrznego zwigzane z wytworzeniem sktadnika zapasoéw, ktdrych przygotowanie do
uzytkowania badz sprzedazy wymaga znacznego okresu czasu, sa kapitalizowane jako cz¢§¢ kosztu wytworzenia
tych aktywow.

Skapitalizowane odsetki sa kalkulowane przy uzyciu $rednio wazonego kosztu finansowania zewnetrznego po
skorygowaniu o koszty finansowania zewnetrznego zwigzanego z konkretnymi projektami. W przypadku, gdy
pozyczki zwigzane sg z konkretnymi projektami inwestycyjnymi, warto$¢ skapitalizowanych odsetek jest rowna
réznicy miedzy wartoscia brutto odsetek naliczonych od tych pozyczek a przychodem powstalym z
tymczasowego inwestowania pozyskanych srodkow. Odsetki sg kapitalizowane od momentu rozpoczgcia prac
inwestycyjnych do ich zakonczenia. Kapitalizacja kosztoéw finansowania zostaje zawieszona, jezeli wystepuja
dlugotrwate okresy wstrzymania inwestycji.

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy obejmuje czgs¢ biezaca i cze$é odroczong. Podatek biezacy stanowi zobowigzanie podatkowe
z tytulu dochodu do opodatkowania za dany rok, ustalone przy zastosowaniu stawek podatkowych
obowigzujacych na dzien bilansowy oraz korekty podatku dotyczacego lat ubieglych. Podatek biezacy jest
obliczany zgodnie z przepisami podatkowymi obowiazujacymi w jurysdykcji wlasciwej dla siedziby
poszczegolnych spotek.

Podatek odroczony wyliczany jest przy zastosowaniu metody bilansowej dla wszystkich roéznic przejsciowych
pomiedzy warto$cig aktywow 1 zobowigzan ustalang dla celéw podatkowych a ich warto$cig bilansowg oraz strat
podatkowych, z wyjatkiem poczatkowego ujecia aktywow lub pasywow z transakcji, ktora nie stanowi transakcji
potaczenia jednostek gospodarczych i w momencie jej zawierania nie ma wplywu ani na wynik finansowy brutto,
ani na doch6d do opodatkowania.

Podatek odroczony jest wyceniany z zastosowaniem stawek podatkowych, ktore wedlug przewidywan beda
obowigzywac w okresie, gdy roznice przejsciowe zostang odwrdocone, przyjmujac za podstawe stawki i przepisy
podatkowe obowigzujace na dzien bilansowy lub takie, ktorych obowigzywanie w przysztosci jest pewne na dzien
bilansowy. Aktywa z tytutu podatku odroczonego sa ujmowane do wysokosci, do ktorej jest prawdopodobne, iz
osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktory pozwoli na realizacj¢ roznic przejsciowych. Aktywa z tytulu
podatku odroczonego podlegaja przegladowi na kazdy dzien bilansowy i obnizane sg w zakresie, w jakim nie jest
prawdopodobne osiagniecie dochodu do opodatkowania wystarczajagcego do czgsciowego lub catkowitego
zrealizowania r6znic przejsciowych. Aktywa i zobowigzania z tytutu podatku odroczonego sa rownowazone, jesli
istnieje mozliwe do wyegzekwowania prawo do kompensacji aktywo z tytutu biezacego podatku zobowigzaniami
z tytutu biezacego podatku, a podatki odroczone dotyczg tego samego podmiotu podlegajacego opodatkowaniu i
tego samego organu podatkowego.

Zysk na akcje

Grupa wykazuje zysk podstawowy i rozwodniony zysk na jedna akcj¢ (EPS). Kalkulacja podstawowego zysku na
akcje opiera si¢ na kalkulacji §redniej wazonej ilosci akcji zwyklych w roku obrotowym. Rozwodniony zysk na
akcje obliczany jest poprzez skorygowanie zysku przypadajacego na posiadaczy akcji zwyklych oraz sredniej
ilosci akcji zwyktych o wptyw potencjalnych akcji zwyktych, obejmujacych udzielone opcje na akcje oraz prawa
do akcji przyznane pracownikom.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty ujmowane w bilansie obejmujg srodki pieniezne na rachunkach bankowych
oraz w kasie oraz depozyty krotkoterminowe o terminie zapadalnosci do trzech miesigcy, z wyjatkiem depozytéw
zabezpieczajacych. Na potrzeby sprawozdania z przeptywow pieni¢znych na §rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty
sktadaja si¢ $rodki pienigzne i depozyty krotkoterminowe, jak opisano powyzej, pomniejszone o kredyty w
rachunkach biezacych.
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(0)

(P)

Istotne zasady rachunkowosci (c.d.)
Inwestycje we wspolne przedsiewziecia

Wspblne przedsiewzigeie jest to rodzaj wspodlnego ustalenia umownego, w ktorych strony majace wspdlng
kontrole, posiadaja prawa do aktywow netto wspdlnego przedsiewzigecia. Wspolna kontrola jest to okreslony w
umowie podziat kontroli nad przedsiewzigciem, ktory istnieje tylko wtedy, gdy decyzje wymagaja jednomyslnej
zgody stron sprawujacych wspotkontrole.

Zgodnie z metoda praw wlasnosci inwestycja we wspolnym przedsiewzigciu jest poczatkowo ujmowana wedtug
ceny nabycia. Warto$¢ biezaca inwestycji jest dostosowywana tak, aby odzwierciedli¢ zmiany w cz¢sci aktywow
netto przypadajacej Grupie a nastgpujace po dniu utworzenia wspolnego przedsigwzigcia. W dniu dokonania
inwestycji w jednostke stowarzyszong lub we wspdlne przedsiewziecie kwote, o jaka koszty inwestycji
przekraczaja wartos¢ udziatu Grupy w warto$ci godziwej netto mozliwych do zidentyfikowania aktywow i
zobowigzan tego podmiotu, ujmuje si¢ jako warto$¢ firmy 1 wlacza w warto$¢ bilansowa tej inwestycji.

Sprawozdanie z catkowitych dochodéw obejmuje udziat Grupy w wyniku wypracowanym w ramach wspdlnego
przedsigwzigcia w danym roku obrotowym. Kazda zmiana w innych dochodach catkowitych w ramach wspdlnego
przedsigwzigcia jest prezentowana jako zmiana w innych dochodach catkowitych Grupy. Dodatkowo, jesli w
ramach wspolnego przedsigwzigcia wystgpita zmiana odnoszona bezposrednio na kapitat wiasny, to, o ile jest to
mozliwe, Grupa rozpoznaje swoj udzial w tej zmianie w Sprawozdaniu ze zmian w kapitale wlasnym.
Niezrealizowane zyski i straty bedace wynikiem transakcji pomi¢dzy podmiotami dzialajagcymi w ramach
wspolnego przedsiewzigcia lub nalezacymi do Grupy sa eliminowane do wysoko$ci udzialu we wspdlnym
przedsigwzigciu.

Sprawozdania finansowe w ramach wspdlnego przedsiewzigcia sg przygotowywane na ten sam rok obrotowy co
sprawozdanie finansowe Grupy. W razie konieczno$ci wprowadzane sg zmiany w obowigzujacych zasadach
rachunkowosci tak, by odpowiadaty one zasadom obowiazujacym w Grupie.

Po zastosowaniu metody praw wiasnosci, Grupa podejmuje decyzje, czy zachodzi konieczno$¢ rozpoznania straty
z tytulu utraty wartos$ci inwestycji w ramach wspodlnego przedsigwzigcia. Na kazdy dzien bilansowy Grupa
ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujace na to, ze mogla nastgpi¢ utrata wartosci inwestycji w
ramach wspolnego przedsigwzigcia. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie zachodza, Grupa szacuje wartos$é
kwoty odpisu jako roznice pomiedzy wartoscig odzyskiwalng a wartoscig biezacg inwestycji w ramach wspdlnego
przedsigwzigcia. Nastepnie odpis z tytulu utraty wartosci rozpoznawany jest jako skladowa ,Udziat w
zysku/(stracie) w ramach wspdlnego przedsiewzigcia” w Sprawozdaniu z catkowitych dochodow.

W momencie utraty wspotkontroli w ramach wspoélnego przedsigwzigcia Grupa wycenia i rozpoznaje inwestycje¢
w ramach wspdlnego przedsiewzigcia w wartosci godziwej. Réznica pomiedzy wartos$cig biezacg inwestycji w
ramach wspolnego przedsiewzigcia w momencie utraty wspotkontroli a warto$cig godziwag tej inwestycji oraz
przychodami z jej sprzedazy jest uyymowana w Sprawozdaniu z calkowitych dochodéw za dany okres obrotowy.

Swiadczenia na rzecz pracownikow

Zobowigzania wynikajace z planu emerytalnego sa rozpoznawane w sprawozdaniu z catkowitych dochodow jako
koszt w momencie ich poniesienia.

Jednostki zalezne Spoiki, zgodnie z obowigzujacymi przepisami, sa zobowigzane do pobierania i odprowadzania
sktadek na przyszte §wiadczenia emerytalne pracownikow. Swiadczenia te zgodnie z MSR 19 ,,Swiadczenia na
rzecz pracownikOw” stanowig program panstwowy oraz majga charakter programu okreslonych skladek. W
zwiazku z powyzszym spoiki zalezne nalezace do Grupy nie sa zobowigzane do wyptaty w przysztosci Swiadczen
emerytalnych, a ich zobowigzanie jest ograniczone do terminowego optacania sktadek.

21



Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2019

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

3.
(@)

Istotne zasady rachunkowosci (c.d.)
Wartos¢ godziwa

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne do wartosSci godziwej na kazdy dzien bilansowy. Wartosci godziwe
instrumentow finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu sg ujawnione w Notach 34 i 17.
Wartos¢ godziwa jest to cena skladnika aktywow, za jaka moglby on zosta¢ wymieniony, a zobowigzania
uregulowane, na warunkach transakcji rynkowej pomigdzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi
niepowigzanymi ze soba stronami. Wycena warto$ci godziwej opiera si¢ na zalozeniu, ze transakcja sprzedazy
sktadnika aktywow lub przeniesienie zobowigzania odbywa si¢ albo:

- narynku gléwnym dla danego sktadnika aktywow lub zobowigzania, albo

- w przypadku braku rynku gléwnego, na najkorzystniejszym rynku dla tego sktadnika aktywow lub
zobowigzania.

Gloéwny lub najkorzystniejszy rynek musi by¢ dostepny dla Grupy.

Warto$¢ godziwa sktadnika aktywow lub zobowigzania jest mierzona przy zatozeniu, ze uczestnicy rynku przy

wycenie aktywow i zobowigzan kierujg si¢ swoim najlepszym interesem gospodarczym.

Wycena warto$ci godziwej aktywow niefinansowych bierze pod uwage zdolno$é uczestnika rynku do
generowania korzysci ekonomicznych poprzez wykorzystanie sktadnika aktywow w najkorzystniejszy sposob lub
sprzedanie go innemu uczestnikowi rynku, ktory wykorzysta ten sktadnik aktywow w najkorzystniejszy sposob.
Grupa wykorzystuje techniki wyceny wartosci godziwej odpowiednie do sytuacji i dla ktérych odpowiednie dane
sa dostgpne. Maksymalizuje si¢ wykorzystanie obserwowalnych danych wejSciowych, a minimalizuje
wykorzystanie nicobserwowalnych danych wejsciowych.

Wszystkie aktywa i zobowigzania, ktorych warto$¢ godziwa jest mierzona lub ujawniana w sprawozdaniu
finansowym sa klasyfikowane w hierarchii warto$ci godziwej, opisanej jak ponizej, na podstawie danych
wejsciowych najnizszego poziomu, ktory jest istotny dla wyceny wartosci godziwej jako catosci:

- Poziom 1: ceny notowane (nieskorygowane) z aktywnych rynkéw dla identycznych aktywow lub zobowigzan;

- Poziom 2: dane wej$ciowe inne niz ceny notowane uj¢te na poziomie 1, ktore sa obserwowalne dla aktywow i
zobowigzan w sposob bezposredni (jako ceny) lub posrednio (bazujace na cenach);

- Poziom 3: dane wejsciowe dla aktywow i zobowigzan nie sg oparte na mozliwych do zaobserwowania danych
rynkowych (dane wej$ciowe nieobserwowalne).

W przypadku aktywow i zobowigzan, ktore sg rozpoznawane w sprawozdaniu finansowym w sposob cykliczny
Grupa okresla, czy miaty miejsce przejscia pomiedzy poziomami hierarchii poprzez ponowng ocen¢ klasyfikacji
(na postawie najnizszego poziomu danych wejsciowych istotnych dla ogoélnej wyceny warto$ci godziwej) na
koniec kazdego okresu sprawozdawczego.
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4.

Standardy, ktore zostaly opublikowane, ale jeszcze nie obowigzuja

Nastepujace standardy, zmiany oraz interpretacje zostaly zatwierdzone przez Uni¢ Europejska, ale nie sa
obowigzujace na dzien 31 grudnia 2019 roku i nie zostaly zastosowane przy sporzadzaniu Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego:

MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia migdzyokresowe (opublikowano 30 stycznia 2014 roku) — Komisja
Europejska zdecydowata o nierozpoczynaniu prac prowadzacych do zatwierdzenia tego standardu
tymczasowego i zaczekaniu na standard koficowy - do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzony przez UE - majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
dnia 1 stycznia 2016 roku lub p6zniej;

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywow pomiedzy inwestorem a jego
jednostka stowarzyszong lub wspdlnym przedsiewzigciem (opublikowano dnia 11 wrzesnia 2014 roku) —
prace prowadzace do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty przez UE odlozone bezterminowo - termin
wejscia w zycie zostat odroczony przez RMSR na czas nieokreslony;

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe (opublikowano dnia 18 maja 2017 roku) - do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE - majacy zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajgcych si¢ dnia 1 stycznia 2021 roku lub pdzniej;

Zmiany w zakresie referencji do Zatozen Koncepcyjnych w MSSF (opublikowano 29 marca 2018) - do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2020 lub pdzniej;

Zmiany do MSSF 3 Polaczenia przedsiewzigé (opublikowana 22 pazdziernika 2018) — do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2020 lub p6zniej;

Zmiany do MSR 1 i MSR 8: Definicja Materiatu (opublikowane 31 pazdziernika 2018) — do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie dla
okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2020 lub pdzniej;

Zmiany do MSFF 9, MSR 39 i MSSF 7: Reforma wskaznikéw stop procentowych (opublikowane dnia 26
wrzesnia 2019) — majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2020 lub
pOzniej;

Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych: Klasyfikacja zobowigzan krotko i
dtugoterminowych (opublikowane dnia 23 stycznia 2020) do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzone przez UE - nie ustalono jeszcze daty wej$cia w zycie.

Daty wejscia w zycie sg datami wynikajgcymi z tresci standardéw ogloszonych przez Rade ds. Migdzynarodowe;j
Sprawozdawczosci Finansowej. Daty stosowania standardow w Unii Europejskiej moga rézni¢ si¢ od dat
stosowania wynikajgcych z treéci standardow i sg ogtaszane w momencie zatwierdzenia do stosowania przez Unig
Europejska. Grupa nie zdecydowala si¢ na wczedniejsze zastosowanie zadnego ze standardow, interpretacji czy
zmian. Wspomniane standardy, zmiany i interpretacje nie bedg miaty wptywu na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy.
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5.

Sprawozdawczo$¢ wedlug segmentéw dzialalnoSci

Segmenty operacyjne Grupy zostaly zdefiniowane jako spolki zalezne realizujace poszczegdlne projekty
mieszkaniowe, ktore dla celow raportowania zostaly zgrupowane. Segmentacja dla celéw sprawozdawczych
zostata dokonana w oparciu o kryterium lokalizacji geograficznej (Warszawa, Poznan, Wroctaw oraz Szczecin)
oraz typu projektu (mieszkania, domy). Ponadto dla konkretnych aktywow sprawozdanie wedlug segmentow
dzialalnos$ci sporzadzono w oparciu o rodzaj przychodu, jakim jest przychdd z tytutu wynajmu nieruchomosci
inwestycyjnej. Metoda sprawozdawczo$ci wedlug segmentéw dziatalno$ci zaktada takze wyodrebnienie typu
dzialalnos$ci — inwestycja we wspolne przedsigwzigcia w ramach segmentu Warszawa.

W ocenie Zarzadu zidentyfikowane segmenty maja podobng charakterystyke ekonomiczng. Grupowanie
segmentow dla celow sprawozdawczych wedlug typu projektu w ramach poszczegélnych lokalizacji
geograficznych wynika z faktu, ze to wtasnie lokalizacja projektu oraz typ projektu determinuja $rednig marzg
mozliwa do zrealizowania na projekcie oraz czynniki ryzyka zwigzane z danym projektem. Bioragc pod uwage
fakt, iz proces budowy mieszkan i doméw oraz charakterystyka klientow kupujacych mieszkania i domy jest inna,
dla celow sprawozdawczo$ci segmentow oraz dla celow ujawnien dokonano grupowania w oparciu o kryterium
lokalizacji geograficznej projektu oraz jego typu.

Wyniki segmentu, aktywa oraz zobowigzania zawieraja pozycje bezposrednio zwigzane z segmentem oraz takie,
ktore moga zostaé przypisane posrednio na podstawie uzasadnionych kryteriow. Nieprzypisany wynik za rok
obrotowy zawieraja koszty siedziby Spoélki, za$ aktywa nieprzypisane obejmujg przede wszystkim
nieprzydzielone $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty oraz aktywo i rezerwg z tytutlu podatku dochodowego.
Nieprzypisane zobowigzania obejmuja przede wszystkim zobowigzania z tytutu podatku dochodowego oraz
obligacje.

Dane zaprezentowane w tabelach ponizej zostaty zgrupowane w oparciu o kryterium lokalizacji geograficznej

projektu oraz jego typu:
W tysigcach ztotych (PLN)

Na dzien 31 grudnia 2019

Uzgodnienie
z
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane MSSF Razem
Wspélne
przedsi¢
Mieszkania Domy wziecie  Wynajem Mieszkania Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy
Aktywa
segmentu 478.448 108.162 34.104 10.098 90.333 - 88.723 - 100.179 - - (21.510) 888.537
Aktywa
nieprzypisane - - - - - - - - - - 54.646 - 54.646
Aktywa
razem 478.448 108.162 34.104 10.098 90.333 - 88.723 - 100.179 - 54.646 (21.510) 943.183
Zobowiazania
segmentu 214.686 38.902 22.090 - 49.344 - 50.928 - 37.333 - - (22.090) 391.193
Zobowigzania
nieprzypisane - - - - - - - - - - 201.496 - 201.496
Zobowigzania
razem 214.686 38.902 22.090 - 49.344 - 50.928 - 37.333 - 201.496 (22.090) 592.689
W tysigcach ztotych (PLN) Na dzien 31 grudnia 2018
Uzgodnienie
z
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane MSSF Razem
Wspélne
przedsie¢
Mieszkania Domy wzigcie Wynajem Mieszkania Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy

Aktywa
segmentu 460.810 68.847 75.727 8.743 65.217 - 109.219 - 72.028 - - (72.288) 788.303
Aktywa
nieprzypisane - - - - - - - - - - 16.818 - 16.818
Aktywa
razem 460.810 68.847 75.727 8.743 65.217 - 109.219 - 72.028 - 16.818 (72.288) 805.121
Zobowiazania
segmentu 155.832 12.169 68.848 - 12.400 - 56.929 - 8.062 - - (68.848) 245.392
Zobowigzania
nieprzypisane - - - - - - - - - - 216.249 - 216.249
Zobowigzania
razem 155.832 12.169 68.848 - 12.400 - 56.929 - 8.062 - 216.249 (68.848) 461.641
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5. Sprawozdawczo$¢ wedlug segmentéw dzialalnosci (c.d.)
W tysigcach zlotych (PLN) Za rok obrotowy zakoiczony 31 grudnia 2019
Uzgodnienie
z
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane MSSF Razem
‘Wspélne
przedsie
Mieszkania Domy wzigcie  Wynajem Mieszkania Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy

Przychody 161.545 15.118 87.190 767 10.392 41.621 - 3.175 - - (87.190) 232.618
Wynik
segmentu 33.558 108 20.688 431 (3.228) 5.696 - 1.347 - - (11.606) 46.994
Wynik
nieprzypisany - - - - - - - - - (20.801) - (20.801)
Wynik z
dzialalnoS$ci
operacyjnej 33.558 108 20.688 431 (3.228) 5.696 - 1.347 - (20.801) (11.606) 26.193
Przychody/
(koszty)
finansowe
netto (105) (22) (216) 37) (28) (30) - 17 - (3.873) 216 (4.112)
Wynik przed
opodatkowan
iem 33.453 86 20.472 394 (3.256) 5.666 - 1.330 - (24.674) (11.390) 22.081
Podatek
dochodowy (4.667)
Zysk za rok 17.414

Naklady

inwestycyjne 830 - - - - 317 - - - 402 - 1.549

W tysigcach ztotych (PLN) Za rok zakonczony 31 grudnia 2018

Uzgodnienie
4
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane MSSF Razem
‘Wspélne
przedsi¢
Mieszkania Domy  wziecie Wynajem Mieszkania Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy

Przychody 191.491 26.926 28.877 859 33.970 11.390 - 29.451 - - (28.877) 294.087

Wynik

segmentu 37.817 2.762 7.548 575 (4.726) 2.582 - (1.040) - - (4.730) 40.788

Wynik

nieprzypisa

ny - - - - - - - - - (17.423) - (17.423)

Wynik z

dzialalno$ci

operacyjnej 37.817 2.762 7.548 575 (4.726) 2.582 - (1.040) - (17.423) (4.730) 23.365

Przychody/

(koszty)

finansowe

netto 283 21 29 - (126) (12) - (18) - (4.850) (29) (4.702)

Wynik

przed

opodatkowa

niem 38.100 2.783 7.577 575 (4.852) 2.570 - (1.058) - (22.273) (4.759) 18.663

Podatek

dochodowy (3.592)

Zysk zarok 15.071

Naklady

inwestycyjne - - - - - - - - - 377 - 377
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6.

Nabycie projektu Nova Kroélikarnia

W dniu 10 kwietnia 2018, Spotka dokonata przejecia udzialdw oraz pozyczek udzielonych spotkom celowym
projektu, bedacych wiascicielami nieruchomosci stanowiacych inwestycje pod nazwa Nova Kroélikarnia za ceng
83,8 min ztotych na podstawie umowy sprzedazy akcji zawartej ze spotka Global City Holdings B.V. (“GCH”).
Projekt Nova Krolikarnia znajduje si¢ przy ulicy Jasminowej w Warszawie 1 obejmuje 197 lokali o tacznej
powierzchni uzytkowej 19.500 m® (w sktad ktorych na dzien transakcji wehodzity projekty ukoficzone zawierajace
53 lokale o tacznej powierzchni uzytkowej 4.950 m? projekty w trakcie budowy zawierajace 126 lokali o tacznej
powierzchni uzytkowej 11.150 m? oraz projekty w trakcie przygotowania zawierajace 18 lokali o lacznej
powierzchni uzytkowej 3.400 m?).

Z wymienionej powyzej kwoty 83,8 mln ztotych, kwota 70,8 mln ztotych zostala zaplacona przez Spotke na rzecz
GCH do 31 grudnia 2018 roku, natomiast 13,0 mln ztotych zostato zaptaconych w roku zakonczonym 31 grudnia
2019 roku.

Transakcja zostata zakwalifikowana jako transakcja przejgcia aktywow. Roznica pomiedzy cena nabycia (w tym
réwniez kosztow transakcji) a wartoscig aktywow netto projektu Nova Krdlikarnia na dzien transakcji zostata
zaalokowana do pozycji zapasoOw. Aktywa i pasywa projektu Nova Krolikarnia na dzien przejecia wynosity:

Na dzien
W tysigcach ztotych (PLN) 10 kwietnia 2018 roku
Aktywa
Rzeczowe aktywa trwate 475
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 983
Zapasy 136.336
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 2.130
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 17.035
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 3.780
Aktywa razem 160.739
Zobowiazania
Zobowiazania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 103
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania 9.231
Zaliczki otrzymane 62.180
Rezerwa 1.600
Zobowiazanie z tytutu podatku dochodowego 2.755
Zobowiazania razem 75.869
Aktywa netto razem 84.870
Cena nabycia 83.770
Koszty transakciji 1.100
Razem 84.870
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6.

Nabycie projektu Nova Kroélikarnia (c.d.)

Ponadto, Spotka oraz GCH zawarly umowy opcji kupna na taczna kwotg 78,9 min ztotych, w ramach ktoérych
Spotce zostaty przyznane trzy opcje kupna umozliwiajace zakup udzialow w o$miu innych spotkach celowych
projektu, bedacych wilascicielami nieruchomosci stanowiacych dalsze etapy projektu Nova Kroélikarnia.
Transakcja pozwoli Spotce na budowe 161 lokali o tacznej powierzchni uzytkowej 21.500 m?.

W dniu 5 kwietnia 2019 roku Spotka wykonala pierwsza opcje kupna na podstawie Umowy Opcji Kupna za kwote
33,9 min ztotych w wyniku czego nabyla (poprzez spotke zalezng) udziaty w czterech spotkach projektowych
posiadajacych nieruchomosci w ramach projektu Nova Krélikarnia obejmujacych 84 lokale o lacznej powierzchni
9.200 m?. Ponadto Spotka podpisata aneks zmieniajacy harmonogram platnosci za pierwsza opcje kupna, zgodnie
z ktorym zaplat¢ ceny podzielono na trzy raty: kwota 7,0 mln zlotych zostata zaptacona w kwietniu 2019 roku,
16,9 min ztotych zostata zaplacona w pazdzierniku 2019 roku oraz 10,0 mln zlotych zostanie zaptacona w
pazdzierniku 2020 roku.

W dniu 7 pazdziernika 2019 roku Spoétka wykonata druga opcje kupna na podstawie Umowy Opcji Kupna za
kwote 35,1 mln ztotych w wyniku czego nabyta (poprzez spotke zalezng) udzialy w trzech spotkach projektowych
posiadajacych nieruchomos$ci w ramach projektu Nova Kroélikarnia obejmujacych 44 lokale o tacznej powierzchni
9.000 m?. Ponadto Spotka podpisala aneks zmieniajacy harmonogram platnosci za druga opcje kupna, zgodnie z
ktorym zaptate ceny podzielono na trzy raty: kwota 8,1 mln ztotych zostata zaptacona w pazdzierniku 2019 roku,
5,0 mln zlotych zostata zaptacona w lutym 2020 roku oraz 22,0 mln ztotych zostanie zaptacona w kwietniu 2020
roku.

Trzecia i ostatnia opcja kupna o lacznej wartoci 9,9 mln ztotych obejmujaca powierzchnig 3.300 m® powinna
zosta¢ wykonana najp6zniej do kwietnia 2020 roku. Spotka zostanie obcigzona optatami w maksymalnej kwocie
1,5 mln ztotych, jezeli opcja kupna nie zostanie zrealizowana zgodnie z wcze$niejszymi postanowieniami.

Ponizsza tabela przedstawia analize przeplywow pienieznych w zwigzku z nabyciem projektu Nova Krolikarnia:

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach ztotych (PLN)

Optata za nabycie (Nova Krolikarnia) 13.000 70.770
Optata za nabycie (Pierwsza Opcja Kupna) 23.916 -
Optata za nabycie (Druga Opcja Kupna) 8.084 -
Koszty transakcji 1.071 1.100
Pomniejszono o: Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty w dniu transakcji (2) (3.780)
Przeplywy pieniezne netto 46.069 68.090

Na dzien 31 grudnia 2019 roku taczna suma zobowigzan zwigzanych z nabyciem projektu Nova Krolikarnia
wynosi 37,0 mln zlotych i jest prezentowana w Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej jako
zobowigzanie krotkoterminowe w pozycji Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate i rozliczenia
mi¢dzyokresowe bierne.

Pakiet standardowych zabezpieczen takich jak hipoteka, zastawy udzialdéw oraz dobrowolne poddanie si¢
egzekucji zostaly ustanowienie na rzecz GCH w celu zabezpieczenia zobowigzan Spotki, wynikajacej z umowy
kupna-sprzedazy oraz umowy opcji kupna. Ponadto Spotka uzgodnita z GCH, ze bgdzie nadal w catosci zarzadzaé
projektem Nova Kroélikarnia, w tym rowniez etapami projektow, ktore sg zwigzane z opcjami kupna.
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7.

Przychody

Przychody Grupy pochodza w wigkszosci z dziatalnosci deweloperskiej i sprzedazy lokali, gtdownie mieszkan w
budynkach wielorodzinnych dla indywidualnych odbiorcow na terenie Polski ("lokale mieszkalne"). Grupa
rozpoznaje przychody w momencie spelnienia zobowigzania do wykonania $wiadczenia. Zgodnie z polityka
Grupy, spelnienie wymogow nastgpuje w momencie przekazania lokalu mieszkalnego klientowi na podstawie
protokotu zdawczo-odbiorczego podpisanego przez przedstawicieli Grupy oraz przez klienta, po wcze$niejszym
sfinalizowaniu procesu budowlanego i wydaniu pozwolenia na uzytkowanie, pod warunkiem, ze cata kwota
wynikajaca z umowy sprzedazy zostata przez klienta optacona. Umowy z klientami nie zawieraja zmiennych
elementdw wynagrodzenia. Zdaniem Grupy, umowy nie posiadaja istotnego elementu finansowania. W zwiazku z
taka charakterystyka zawieranych umoéw, Grupa, co do zasady, nie wykazuje nalezno$ci lub innych aktywow z
tytutu umow, z wyjatkiem kosztow doprowadzenia do zawarcia umowy, ktore skapitalizowano na Rozliczenia
miedzyokresowe. Zobowigzania z tytutu umow stanowiag Zaliczki otrzymane i opisane sg w Nocie 31.

Tabela ponizej przedstawia podziat przychodéw z tytutu projektow mieszkaniowych w podziale na projekty:

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach ztotych (PLN)

Miasto Moje | & II 51.979 56.520
Vitalia | & Il 29.763 9.681
City Link I11 30.950 -
Nova Kroélikarnia 1a - 1e 28.162 69.007
Nova Kroélikarnia 2a & 2b 50.998 -
Chilli IV 6.103 4.204
Miasto Marina 4.356 -
Panoramika IV 2.241 -
Moko 8.847 25.557
Mtody Grunwald 3.775 29.369
Espresso 1.874 60.469
Panoramika I-111 934 29.452
Pozostale (stare) projekty @ 3.482 7.516
Przychody razem 223.464 291.775

(1) Pozostale przychody zwigzane sq ze sprzedazq 3 lokali, miejsc parkingowych i komérek lokatorskich ukoriczonych w latach poprzednich oraz z przychodami z
tytutu najmu.

Przychody ze sprzedazy gruntow zwigzane s z nieruchomoscia zlokalizowang przy ulicy Buforowej we
Wroctawiu. W grudniu 2018 roku jednostka zalezna Spétki podpisata przedwstepng umowe sprzedazy. Cena
sprzedazy zostata ustalona na poziomie 6,5 min zlotych plus podatek VAT. Dnia 25 lutego 2019 roku podpisano
ostateczng umowe sprzedazy nieruchomosci oraz catkowita kwota zostata otrzymana w trakcie 2019 roku.

Przychody ze sprzedazy uslug zwiazane sa z przychodami z tytulu oplat za ustugi zarzadzania $wiadczone dla
wspolnych przedsigwzigc. Przychody z tytulu sprzedazy ustug wyniosty 2.654 tys. ztotych w roku zakonczonym
31 grudnia 2019 roku i 2.312 tys. zlotych w roku zakoficzonym 31 grudnia 2018 roku.
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8. Koszt wlasny sprzedazy

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach zlotych (PLN)

Miasto Moje | & 11 40.632 43.046
Vitalial & Il 24.644 7.617
City Link I11 18.955 -
Nova Krolikarnia la - 1e 24.124 60.098
Nova Kroélikarnia 2a & 2b 45.909
Chilli IV 5.878 3.907
Miasto Marina 4.356 -
Panoramika IV 2.241 -
Moko 6.545 18.042
Miody Grunwald 3.775 29.479
Espresso 1.454 47.344
Panoramika I-111 926 29.415
Pozostate (stare) projekty 3.139 6.512
Odpis/(odwrocenie odpisu) aktualizujacego warto$¢ zapasow i gruntow
przeznaczonych pod zabudowe (594) 2.937
Koszt wlasny sprzedazy razem 181.984 248.397

(1) Dodatkowe informacje zostaly zawarte w Nocie 20.
9. Koszty sprzedazy i marketingu
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018

W tysigcach ztotych (PLN)

Koszty reklamy 4.560 3.845
Amortyzacja 509 585
Pozostale 734 672
Koszty sprzedazy i marketingu razem 5.803 5.102

10. Koszty administracyjne

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach zlotych (PLN) Nota

Wynagrodzenia i §wiadczenia na rzecz pracownikéw 11 14.450 11.844
Ustugi obce 2.889 3.240
Optaty konsultingowe dla gtownego akcjonariusza 840 840
Zuzycie materiatow i energii 653 627
Amortyzacja 474 436
Podatki i optaty 157 94
Pozostale 718 602
Koszty administracyjne razem 20.181 17.683
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11. Wynagrodzenia i §wiadczenia na rzecz pracownikow

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach ztotych (PLN)

Wynagrodzenia 12.489 10.113
Ubezpieczenia spoteczne oraz pozostate §wiadczenia na rzecz

pracownikow 1.961 1.731
Wynagrodzenia i §wiadczenia na rzecz pracownikéw razem 14.450 11.844
Srednia liczba zatrudnionych 73 73

12.  Pozostale koszty

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach ztotych (PLN)

Koszty utrzymania niesprzedanych mieszkan 1.344 1.908
Koszty napraw gwarancyjnych 1.087 1.043
Koszty kar umownych i odszkodowan 274 23
Rozliczenie podatku VAT za poprzednie i biezacy okres 399 301
Odpis aktualizujacy naleznosci 163 68
Koszty badan rynkowych dot. nowych projektow 63 6
Koszty przeniesienia siedziby Spotki - 264
Pozostate koszty 433 321
Pozostale koszty razem 3.763 3.934

13.  Pozostale przychody

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach ztotych (PLN)

Przychody z tytutu kar umownych i odszkodowan 337 464
Przychody z wynajmu niesprzedanych mieszkan 706 963
Zysk netto ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 115 24
Zwrot nadptaty z tytutu prawa wieczystego uzytkowania za poprzednie

lata 508 -
Pozostate dochody 68 125
Pozostale przychody razem 1.734 1.576

30



Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2019

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
14.  Przychody i koszty finansowe

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 Ujete w
Kwota Sprawozdaniu

Kwota skapitalizowana z calkowitych

W tysigcach zlotych (PLN) Razem skapitalizowana (zgodnie z MSSF 16) dochodéw
Odsetki od udzielonych pozyczek 257 - - 257
Odsetki od lokat bankowych 396 - - 396
Pozostate przychody finansowe 97 - - 97
Przychody finansowe 750 - - 750
Odsetki od zobowigzan finansowych (11.013) 7.187 - (3.826)
Optfaty i prowizje (2.651) 1.766 - (885)
Pozostale koszty finansowe (221) 106 - (115)
Koszty finansowe (13.885) 9.059 - (4.826)

Koszty finansowe od zobowiazania z

tytulu leasingu (2.141) 2.105 (36)
Koszty finansowe netto (15.276) 9.059 2.105 (4.112)
Za rok zakonczony 31 grudnia 2018 Ujete w
Sprawozdaniu z

Kwota calkowitych

W tysigcach zlotych (PLN) Razem skapitalizowana dochodéw
Odsetki od udzielonych pozyczek 44 - 44
Odsetki od lokat bankowych 510 - 510
Pozostate przychody finansowe 184 - 184
Przychody finansowe 738 - 738
Odsetki od zobowigzan finansowych (11.572) 7.061 (4.511)
Optaty i prowizje (2.496) 1.690 (806)
Pozostate koszty finansowe (123) - (123)
Koszty finansowe (14.191) 8.751 (5.440)
Koszty finansowe netto (13.453) 8.751 (4.702)
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15. Podatek dochodowy

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018

W tysigcach zlotych (PLN)

Podatek biezacy

Podatek dochodowy za biezacy okres 3.438 8.328
Korekta dotyczaca poprzedniego okresu 363 (10)
Biezacy podatek dochodowy razem 3.801 8.318

Podatek odroczony

Powstanie i odwrdcenie roznic przej$ciowych 932 (7.110)
Straty podatkowe wykorzystane/(rozpoznane) (66) 2.384
Odroczony podatek dochodowy razem 866 (4.726)
Podatek dochodowy razem 4.667 3.592

Uzgodnienie efektywnej stopy podatkowej

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018

W tysigcach ztotych (PLN)

Zysk/(strata) za rok 17.414 15.071
Podatek dochodowy 4.667 3.592
Zyskl/(strata) przed opodatkowaniem 22.081 18.663
Podatek dochodowy zgodnie ze stawkq obowigzujqgcq w Polsce (19%) 4.195 3.546
Efekt podatkowy:

Korekta dotyczgca poprzedniego okresu 363 (10)
Koszty niestanowigce kosztow uzyskania przychodow 567 816
Zmiana stanu nierozpoznanego aktywa z tytulu podatku odroczonego

dotyczacego strat podatkowych w Polsce 938 122
Zmiana stanu nierozpoznanego aktywa z tytulu podatku odroczonego

dotyczacego strat podatkowych w Holandii - (597)
Korzysci podatkowe zwigzane z restrukturyzacjg Grupy z lat ubiegltych (2.422) (1.930)
Rozliczenie transakcji Nova Krolikarnia @ 1.770 1.992
Nieujete aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego od odsetek

naliczonych w poprzednich okresach (325) -
Pozostate roznice (419) (347)
Podatek dochodowy za okres 4.667 3.592
Efektywna stawka podatkowa 21,14% 19,25%

(1) Efekt rozliczenia réznicy pomigdzy ceng nabycia (w tym rowniez kosztow transakcji) a wartoscia aktywow Grupy Nova, w stosunku do
ktorych rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego nie byta rozpoznana na bazie wyjatku w zakresie poczatkowego ujecia
(MSR 12 par. 15(b)).
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16. Rzeczowe aktywa trwale

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia

2019 Srodki Maszyny i
W tysigcach zlotych (PLN) transportu urzgdzenia Budynki Razem
Koszt lub uznany koszt
Stan na dzien 1 stycznia 1.220 2.941 8.116 12.277
Zwigkszenia 600 433 516 1.549
Sprzedaz i zbycia (310) - - (310)
Bilans zamkniecia 1.510 3.374 8.632 13.516
Amortyzacja
Stan na dzien 1 stycznia 669 1.897 1.725 4.291
Amortyzacja za okres 223 538 222 983
Sprzedaz i zbycia (310) - - (310)
Bilans zamkniegcia 582 2.435 1.947 4.964
Wartosci ksiegowe
Na dzien 1 stycznia 551 1.044 6.391 7.986
Bilans zamkniecia 928 939 6.685 8.552
Za rok zakonczony 31 grudnia 2018 i

Srodki Maszyny i
W tysigcach zlotych (PLN) transportu urzgdzenia Budynki Razem
Koszt lub uznany koszt
Stan na dzien 1 stycznia 1.016 2.466 8.116 11.598
Nabycie projektu Nova Krolikarnia® - 475 - 475
Zwickszenia 377 - - 377
Sprzedaz i zbycia (173) - - (173)
Bilans zamknigcia 1.220 2.941 8.116 12.277
Amortyzacja
Stan na dzien 1 stycznia 625 1.275 1.529 3.429
Amortyzacja za okres 203 622 196 1.021
Sprzedaz i zbycia (159) - - (159)
Bilans zamknie¢cia 669 1.897 1.725 4.291
Wartosci ksiegowe
Na dzien 1 stycznia 391 1.191 6.587 8.169
Bilans zamkniecia 551 1.044 6.391 7.986

(1) Dodatkowe informacje zostaly zawarte w Nocie 6.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku i na dzien 31 grudnia 2018 roku Rzeczowe aktywa trwate o wartos$ci 5.402 tys.
zlotych i 5.575 tys. ztotych odpowiednio zostaty przeznaczone na zabezpieczenie obligacji serii R.

Odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci

W latach zakonczonych dnia 31 grudnia 2019 roku i dnia 31 grudnia 2018 roku Grupa nie dokonywata odpisow z
tytutu trwalej utraty wartos$ci rzeczowych aktywow trwatych.
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17. NieruchomoS$ci inwestycyjne

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach ztotych (PLN)

Stan na dzien 1 stycznia 8.743 8.743
Korekta z tytutu MSSF 16 (patrz Nota 2 (f)) 553 -
Zmiany warto$ci godziwej w ciagu roku 802 -
Stan na dzien 31 grudnia 10.098 8.743
Koszt 4.058 4.058
Korekta 7 tytutu MSSF 16 (patrz Nota 2 (f)) 553 -
Korekta wartosci godziwej 5.487 4.685

Na dzien 31 grudnia 2019 nieruchomosci inwestycyjne obejmowaty nieruchomos$é utrzymywang w celu czerpania
dlugoterminowych korzysci z tytulu wynajmu oraz wzrostu warto$ci, ktore jednoczes$nie nie byly zajmowane
przez Grupe. Na nieruchomosci inwestycyjne sktadaly si¢ 2 obiekty zlokalizowane w Warszawie:

i)  grunt (przy ulicy Gwiazdzistej 71) oraz budynek biurowy o catkowitej powierzchni uzytkowej 1.318 m?
usytuowany na tym gruncie, wynajmowane osobom trzecim gtdwnie na podstawie uméw najmu zawartych
na czas nieoznaczony z trzymiesigcznym okresem wypowiedzenia — (,,Bielany IP”),

(ii) jeden lokal komercyjny (przy Alei KEN 57 — w budynku Gemini I) o catkowitej tacznej powierzchni
uzytkowej 89 m? wynajmowany osobom trzecim na czas nieokreslony.

Nieruchomosci inwestycyjne zostaly wycenione w wartosci godziwej na dzien 31 grudnia 2019 na podstawie
wyceny przygotowanej przez niezaleznego rzeczoznawce, posiadajacego odpowiednie uprawnienia, na podstawie
aktualnych cen z aktywnego rynku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku przez Zarzad.

Na 31 grudnia 2019 roku nieruchomos$c inwestycyjna na Bielanach (Bielany IP) zostala wyceniona metoda
zdyskontowanych przeplywéw pienigznych przy =zatozeniu rocznej stopy dyskontowej rownej 7% (w
szescioletnim okresie objetym prognozg), koncowej stopy kapitalizacji rownej 7,5%, oraz miesigcznej stawki
czynszu na poziomie 43 ztotych/m?. Zaktadajac wykorzystanie przy wycenie na dzien 31 grudnia 2019 roku stopy
dyskontowej wyzszej o 100 punktow bazowych warto$¢ nieruchomosci bytaby o 12% nizsza. W takim przypadku
kapitat Spolki przypadajacy akcjonariuszom spadiby o 1.0 mln ztotych.

W roku zakoniczonym dnia 31 grudnia 2019 i dnia 31 grudnia 2018 przychody z wynajmu nieruchomosci
inwestycyjnych wyniosty 767 tysigcy ztotych i 859 tysigcy ztotych, odpowiednio.

Nieruchomosci inwestycyjne sa obecnie wynajete.

Nieruchomosci inwestycyjne stuza jako zabezpieczenie obligacji serii R.
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18.

Inwestycje we wspolne przedsiewziecie

Na dzien 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach ztotych (PLN)

Udzielone pozyczki 12.311 -
Udziat w wartos$ci kapitatu wlasnego netto w ramach

wspolnego przedsigwzigcia 283 3.439
Wartos$¢ bilansowa inwestycji Spotki 12.594 3.439
Prezentowane jako pozyczka udzielona we wspolne

przedsigwzigcie (aktywa obrotowe) (1.977) -
Inwestycje we wspélne przedsiewziecie 10.617 3.439

Udzial w zysku/(stracie) w ramach wspélnego przedsiewzig¢cia

Inwestycje w ramach wspolnego przedsigwzigcia obejmuja 50% udziatdw w czterech spotkach wspolnego
przedsigwziecia: Ronson IS sp. z 0.0. oraz Ronson IS Sp. z o0.0. Sp.k., spdiki te sa zaangazowane w budowe i
sprzedaz lokali mieszkalnych w Warszawie w projektach City Link I i II, natomiast spotki Coralchief Sp. z o0.0. i
Coralchief Sp. z 0.0. — Projekt 1 Sp.k. prowadza projekt Wilanow Tulip. Inwestycje w ramach wspolnego

przedsigwzigcia wykazywane sg metodg praw wlasnosci.

Ponizsza tabela prezentuje zmiany udzialu w wartosci kapitatu wtasnego w ramach wspolnego przedsi¢gwzigcia:

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach zlotych (PLN)

Bilans otwarcia 3.439 5.162
Udzial w zysku/(stracie) w ramach wspélnego przedsiewziecia

Wynik netto wspolnego przedsiewzigcia za dany rok 8.825 2.774
Kompensata wyniku netto w ramach wspolnego przedsiewzigcia z tytutu

odsetek miedzy jednostkami powigzanymi 257 44
Udzial w zysku/(stracie) w ramach wspélnego przedsiewziecia 9.082 2.818
Wyplacona dywidenda (12.836) (4.497)
Saldo zamknigcia przed kompensatg (315) 3,483
Odwroécenie kompensacji odsetek wewnatrzgrupowych narostych w ciagu roku (257) (44)
Bilans zamkniecia (572) 3.439
Kompensacja wyniku ujemnego z inwestycji we wspolne przedsigwzigcia za

dany rok 855 -
Bilans zamknie¢cia 283 3.439
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18.

Inwestycje we wspolne przedsiewziecie (c.d.)

Podsumowane informacje finansowe dotyczace inwestycji w ramach wspolnego przedsigwzigcia zostaty

zaprezentowane ponizej:

Na dzien 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach ztotych (PLN)

Aktywa

Srodki trwate 98 -
Zapasy 26.011 62.624
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 2511 915
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 2.560 11.694
Pozyczki udzielone jednostkom powiazanym 1.977 -
Pozostate aktywa 947 494
Zobowiazania

Pozyczki od udziatowcow (26.143) -
Zaliczki otrzymane (4.620) (63.738)
Pozostale zobowigzania (4.485) (5.110)
Kapital wlasny (1.144) 6.879
Udzial Spolki (572) 3.439
Sprawozdanie z Catkowitych Dochodéw w ramach wspdlnego przedsiewzigcia:

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach ztotych (PLN)

Przychody 87.190 28.877
Koszt wlasny sprzedazy (65.300) (20.173)
Zysk brutto 21.890 8.704
Koszty administracyjne® (3.058) (2.656)
Koszty sprzedazy i marketingu (429) (6)
Pozostate przychody/(koszty) 277) (476)
Przychody finansowe 75 90
Koszty finansowe (548) (105)
Zyskl/(strata) przed opodatkowaniem 17.653 5.551
Podatek dochodowy (1) 3)
Zysk netto (dzialalno$¢ kontynuowana) 17.652 5.548
Calkowite dochody w roku obrotowym (dzialalno$¢ kontynuowana) 17.652 5.548
Udzial Spolki w zysku/(stracie) za rok 8.825 2.774

(1) W tym oplata za zarzqdzanie dla Grupy, ktdra wyniosta 2.564 tys. zlotych i 1.982 tys. zlotych odpowiednio w latach zakonczonych 31 grudnia 2019 roku i 31

grudnia 2018 roku.
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18.

Inwestycje we wspolne przedsiewziecie (c.d.)

Pozyczki udzielone w ramach wspolnego przedsiewziecia

W ponizszej tabeli zaprezentowane sa pozyczki udzielone w ramach wspoélnego przedsigwzigcia.

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach ztotych (PLN)

Bilans otwarcia - 6.921
Udzielone pozyczki 16.190 -
Sptacone pozyczki (3.450) (1.312)
Naliczone odsetki 514 87
Odsetki zaptacone (88) (5.696)
Saldo zamkniecia przed kompensacja 13.166 -
Kompensacja wyniku ujemnego z inwestycji we wspolne przedsiewziecia

za dany rok (855) -
Saldo zamkniecia po kompensacja 12.311 -

Na dzien 31 grudnia 2019 roku, z kwoty pozyczek udzielonych spdétkom joint venture (w kwocie 13.166 tys.
ztotych — przed kompenscjg) taczna warto$¢ 1.977 tys. ztotych jest wymagana nie pdzniej niz do dnia 31 grudnia
2020 roku. Pozyczki krétkoterminowe udzielone jednostkom joint venture nie powinny by¢ traktowane jako
inwestycjie w spotki joint venture i sa prezentowane w Srodrocznym Skonsolidowanym Sprawozdaniu
Finansowym w ramach aktywow obrotowych jako ,,Pozyczki udzielone wspdlnemu przedsiewzieciu”. Pozyczki
udzielone spotkom joint venture byly oprocentowane wedlug zmiennej stopy procentowej: WIBOR 6M plus
marza 4%. Pozyczki sptacone w trakcie roku zakonczonego 31 grudnia 2018 roku byly oprocentowane wedtug
zmiennej stopy oprocentowania 6,6%(zmienne stopy naliczane sg w oparciu o najbardziej aktualne wysoko$ci
odsetek naliczonych od kredytow budowlanych udzielanych przez banki Grupie, powigkszone o 2% i

aktualizowane na poczatku kazdego roku kalendarzowego).
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19. Aktywa oraz rezerwa z tytulu podatku odroczonego
Aktywa oraz rezerwa z tytulu podatku odroczonego

Aktywa oraz rezerwa z tytutu podatku odroczonego na poczatek oraz na koniec okresu obrotowego zostaty ujete
w odniesieniu do ponizszych pozycji:

Ujete w
Sprawozdaniu z
Bilans na calkowitych Bilans na
W tysigcach zlotych (PLN) 1 stycznia 2019 dochodéw 31 grudnia 2019
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
Niewykorzystane straty podatkowe 2.058 66 2.124
Naliczone odsetki 2.348 1.356 3.704
Rezerwa na koszty okresu 777 (120) 657
Odpis aktualizujacy zapasy i grunty przeznaczone pod
zabudowe 2.788 (336) 2.452
Pozostale* 1.437 2.669 4.106
Aktywa z tytulu podatku odroczonego razem 9.408 3.635 13.043
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego
Roéznica migdzy podatkows i bilansowa warto$cia zapaséw 9.521 4211 13.732
Naliczone odsetki - 437 437
Wzrost wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej 890 152 1.042
Pozostate 814 (299) 515
Rezerwa z tyt. podatku odroczonego razem 11.225 4.501 15.726
Laczna zmiana podatku odroczonego (patrz Nota 15) 866
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 9.408 13.043
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 11.225 15.726
Kompensata aktywow z tytutu podatku odroczonego i rezerwy
z tytulu podatku odroczonego na poziomie poszczegdlnych
spotek (3.877) (6.108)
Aktywa z tytulu podatku odroczonego wykazane w
Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej 5.531 6.935
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego wykazana w
Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej 7.348 9.618

* W tym aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego w kontekscie dokonanej restrukturyzacji.

38



Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2019

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

19. Aktywa oraz rezerwa z tytulu podatku odroczonego (c.d.)

Ujete w Nabycie
Sprawozdaniu z projektu
Bilans na catkowitych Nova Bilans na
W tysigcach zlotych (PLN) 1 stycznia 2018 dochodéw Krolikarnia® 31 grudnia 2018
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
Niewykorzystane straty podatkowe 3.673 (2.384) 769 2.058
Naliczone odsetki 1.848 500 - 2.348
Rezerwa na koszty okresu 454 19 304 777
Odpis aktualizujacy zapasy i grunty przeznaczone pod
zabudowe 2.400 388 - 2.788
Pozostate 431 1.006 - 1.437
Aktywa z tytulu podatku odroczonego razem 8.806 (471) 1.073 9.408
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego
Roéznica migdzy podatkows i bilansowa warto$cig zapaséw 13.646 (4.318) 193 9.521
Naliczone odsetki 1.066 (1.066) - -
Wzrost wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej 890 - - 890
Pozostate 627 187 - 814
Rezerwa z tyt. podatku odroczonego razem 16.229 (5.197) 193 11.225
Laczna zmiana podatku odroczonego (patrz Nota 15) (4.726)
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 8.806 9.408
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 16.229 11.225
Kompensata aktywow z tytulu podatku odroczonego i
rezerwy z tytutu podatku odroczonego na poziomie
poszczegdlnych spotek (4.781) (3.877)
Aktywa z tytulu podatku odroczonego wykazane w
Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej 4.025 5.531
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego wykazana w
Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej 11.448 7.348

(1)  Dodatkowe informacje zostaly zawarte w Nocie 6.

Realizacja aktywéw z tytulu podatku odroczonego

Oceniajac mozliwosci realizacji aktywéw z tytutu podatku odroczonego, Zarzad bierze pod uwage czy jest
bardziej prawdopodobne niz nie, ze czg$¢ lub cato$¢ aktywdéw z tytutu podatku odroczonego zostanie
zrealizowana. Realizacja aktywow z tytulu podatku odroczonego jest uzalezniona od poziomu dochodéow do
opodatkowania osiagnigtych w okresie, w ktorych te roznice przejsciowe beda mozliwe do odliczenia. Dokonujac
oceny, Zarzad bierze pod uwage wykorzystanie rezerwy z tytutu podatku odroczonego, prognozowane przyszte
dochody do opodatkowania oraz strategi¢ podatkowa. Aby w calosci zrealizowa¢ aktywa z tytutu podatku
odroczonego (przed dokonaniem kompensaty z rezerwg z tytutu podatku odroczonego), Grupa powinna osiggnaé
dochéd podatkowy w wysokosci okoto 68.647 tysigcy ztotych. Bazujac na historycznym poziomie dochodéw do
opodatkowania oraz prognozach dotyczgcych przysztych dochoddéw do podatkowania w okresach, w ktorych
aktywa z tytutu podatku odroczonego moga podlega¢ odliczeniu, Zarzad Spotki wyraza przekonanie, ze
osiagnigcie przez Grupe korzysci wynikajacych z realizacji aktywow z tytutu podatku odroczonego jest wysoce
prawdopodobne. Warto$¢ mozliwych do wykorzystania aktywow z tytutu podatku odroczonego moze ulec
zmniejszeniu w najblizszym czasie, jezeli warto$¢ szacowanych przyszlych dochodéw podlegajacych
opodatkowaniu zostanie obnizona.

Straty podatkowe w Polsce moga zosta¢ rozliczone w okresie 5 kolejnych lat podatkowych po ich powstaniu, przy
czym w danym roku nie mozna odliczy¢ wigcej niz 50% strat z poszczegdlnych wcezesniejszych lat.
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19

AKtywa oraz rezerwa z tytulu podatku odroczonego (c.d.)

Straty podatkowe mozliwe do wykorzystania

Na dzien 31 grudnia 2019 2018
Rozpoznane  Nierozpoznane Straty Rozpoznane Nierozpoznane Straty
straty straty  podatkowe straty straty podatkowe
W tysigcach ztotych (PLN) podatkowe podatkowe razem podatkowe podatkowe razem
Niewykorzystane straty za 2014 r. - - - - 78 78
Niewykorzystane straty za 2015 r. 3 47 50 613 87 700
Niewykorzystane straty za 2016 r. - 145 145 1.100 145 1.245
Niewykorzystane straty za 2017 r. 3.950 4.086 8.036 8.348 153 8.501
Niewykorzystane straty za 2018 r. 4.050 386 4.436 770 348 1.118
Niewykorzystane straty za 2019 r. 3.179 965 4.144 - - -
Razem niewykorzystane straty
podatkowe 11.182 5.629 16.811 10.831 811 11.642

Straty podatkowe mozliwe do wykorzystania wygasaja w nast¢pujacych okresach:

Na dzien
W tysigcach ztotych (PLN) 31 grudnia 2019
2020 1
2021 -
2022 1.082
2023 712
2024 329
Aktywo z tytulu podatku odroczonego wynikajace z niewykorzystanych strat podatkowych razem 2.124

Ruch na nierozpoznanym aktywie z tytulu odroczonego podatku dochodowego na stratach podatkowych
mozliwych do wykorzystania

Nierozpoznane aktywa z tytulu podatku odroczonego w Polsce:

Saldo na Wygasle Saldo na Wygasle Saldo na

1 stycznia straty Zwigkszenia / 31 grudnia straty Zwigkszenia / 31 grudnia

W tysigcach ztotych (PLN) 2018 podatkowe (Realizacja) 2018 podatkowe (Realizacja) 2019
Straty podatkowe 216 (184) 122 154 (22) 938 1.070
Razem 216 (184) 122 154 (22) 938 1.070

Nierozpoznane aktywa z tytulu podatku odroczonego

Aktywa z tytutu podatku odroczonego sg ujmowane do wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz osiggnigty
zostanie dochdd do opodatkowania, ktory pozwoli na realizacje aktywa. Nierozpoznane aktywa z tytutu podatku
odroczonego odnosza si¢ glownie do strat podatkowych, ktérych wykorzystanie w okresie, w ktérym moga zostaé
rozliczone, jest mato prawdopodobne.

Do 31 pazdziernika 2018 Spotka miata siedzibe w Holandii. W zwigzku z tym do tej daty deklaracje podatkowe
byly sktadane holenderskim organom podatkowym. Po przeniesieniu siedziby Spotki do Polski wszystkie
poniesione przez Spotke holenderskie straty podatkowe nie sa juz dostgpne do rozliczenia z zyskami w kolejnych
latach. Spotka nie rozpoznata aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego od tych strat w poprzednich
latach.

Spotka nie tworzy na poziomie skonsolidowanym petnego aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego w
kontekscie dokonanej restrukturyzacji, poniewaz jego realizacja jest niepewna. Warto$¢ calkowitego
nierozpoznanego aktywa z tytulu podatku odroczonego na dzien 31 grudnia 2019 jest szacowana na 5.035 tysigcy
ztotych (na dzien 31 grudnia 2018: 6.640 tysigcy ztotych).

Nierozpoznane rezerwy z tytulu podatku odroczonego

Nierozpoznane rezerwy z tytulu podatku odroczonego w odniesieniu do nabycia projektu Nova Kroélikarnia (MSR
12 par. 15(b)) wynosza 1.576 tysigcy ztotych na dzien 31 grudnia 2019.
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20. Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe

Za rok zakonczony 31 grudnia 2019

Zapasy
Nabycie
Na dzien projektu Nova Przeniesione do Na dzien
W tysigeach zlotych (PLN) 1 stycznia 2019 Kroélikarnia ' wyrob6w gotowych Zwigkszenia 31 grudnia 2019
Wydatki zwigzane z zakupem gruntu 294.484 70.108 (74.596) 3.596 293.592
Koszty prac budowlanych 172.340 - (221.401) 180.528 131.467
Koszty planowania i uzyskiwania
pozwolen 20.359 - (6.661) 6.710 20.408
Koszty finansowania zewnetrznego @ 36.205 - (12.973) 9.059 32.291
Koszty finansowania zwigzane z
uzytkowaniem wieczystym gruntu © - - (889) 2.545 1.656
Pozostale 4.772 - (3.543) 3.197 4.426
Produkcja w toku 528.160 70.108 (320.063) 205.635 483.840
Ujete w
Sprawozdaniu z
Na dzien Przeniesienie z calkowitych Na dzien
W tysigcach zlotych (PLN) 1 stycznia 2019 produkcji w toku dochodéw 31 grudnia 2019
Wyroby gotowe 78.491 320.063 (181.431) 217.123
Odpis aktualizujacy rozpoznany w
Sprawozdaniu z Calkowitych
Dochodéw
Na dzien Na dzien
W tysigcach zlotych (PLN) 1 stycznia 2019 Odwrocenie Wykorzystanie 31 grudnia 2019
Odpis aktualizujgcy (9.724) 2.524 1.177 (6.023)
Pierwsze
wdrozenie/ Przeniesienie do
Na dzien  korekta zgodnie pozostalych Na dzien
W tysigcach zlotych (PLN) 1 stycznia 2019 z MSSF 16 Amortyzacja nalezno$ci 31 grudnia 2019
Prawo do uzytkowania wieczystego
gruntu © - 25.872 (440) (2.312) 23.120
Razem zapasy wycenione wedlug nizszej
z dwoch wartoSci: kosztu wytworzenia
lub warto$ci netto mozliwej do
uzyskania 596.927 718.060

(1)  Dodatkowe informacje zostaly zawarte w Nocie 6.

(2)  Koszty zewnetrznego finansowania sq kapitalizowane na wartosci zapaséw przy zastosowaniu Sredniej efektywnej stopy kapitalizacji w wysokosci 5,78%.

(3)  Dodatkowe informacje zostaly zawarte w Nocie 2(f).
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20. Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe (c.d.)

Za rok zakonczony 31 grudnia 2018

Zapasy

Przeniesione do

Projekt Nova gruntéw Przeniesione  Przeniesione
Na dzien Krélikarnia na przeznaczonych do gruntéw na do wyrobéw Na dzien
W tysigcach ztotych (PLN) 1 stycznia 2018 dzien przejecia® pod zabudowe © sprzedaz®) gotowych Zwiekszenia 31 grudnia 2018
Wydatki zwigzane z
zakupem gruntu 238.700 49.753 (41.515) (5.777) (32.782) 86.105@ 294.484
Koszty prac budowlanych 88.346 43.233 - - (104.869) 145.630 172.340
Koszty planowania i
uzyskiwania pozwolen 15.383 3.904 (1.446) (10) (2.757) 5.285 20.359
Koszty finansowania
zewnetrznego © 39.842 252 (7.871) (401) (4.368) 8.751 36.205
Pozostate 3.244 1.351 (347) (117) (1.814) 2.455 4.772
Produkcja w toku 385.515 98.493 (51.179) (6.305) (146.590) 248.226 528.160
Przeniesione do Ujete w
Projekt Nova gruntow Przeniesione  Przeniesione Sprawozdaniu
Na dzien Krélikarnia na przeznaczonych do gruntéw na do wyrobéw z calkowitych Na dzien
W tysigcach ztotych (PLN) 1 stycznia 2018 dzien przejecia® pod zabudowe © sprzedaz gotowych dochodow 31 grudnia 2018
Wyroby gotowe 139.664 37.843 - - 146.590 (245.606) 78.491
Odpis aktualizujacy
rozpoznany w Sprawozdaniu z
Calkowitych Dochodéw
Przeniesione do
gruntéw Przeniesione
Na dzien przeznaczonych do gruntéw na Wykorzysta Na dzien
W tysigcach zlotych (PLN) 1 stycznia 2018 pod zabudowe ® sprzedaz Zwigkszenie nie 31 grudnia 2018
Odpis aktualizujgcy (13.081) 4.952 - (2.937) 1.342 (9.724)
Razem zapasy wycenione
wedlug nizszej z dwéch
wartosci: kosztu
wytworzenia lub wartoSci
netto mozliwej do
uzyskania 512.098 596.927

(1) Dodatkowe informacje zawarte w Nocie 6.
(2)  Wzrost zwigzany gléwnie ze zmiang prezentacji gruntow w Ursusie z Zaliczek na grunty na Zapasy.
(3)  Koszty zewnetrznego finansowania sq kapitalizowane na wartosci zapaséw przy zastosowaniu Sredniej efektywnej stopy kapitalizacji w wysokosci 5,94%.

(4) W grudniu 2018 roku jednostka zalezna od Spotki podpisata umowe sprzedazy nieruchomosci znajdujgcej si¢ we Wroctawiu przy ul. Buforowej jednostce

niepowiqzanej. Cena za nieruchomosé zlokalizowang we Wroclawiu przy ulicy Buforowej zostata ustalona na 6,5 min zlotych plus podatek VAT.

(5)  Dodatkowe informacje zostaly zawarte w pozycji ,, Grunty przeznaczone pod zabudowe ” ponizej.
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20.

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe (c.d.)

Grunty przeznaczone pod zabudowe

W grundniu 2018 roku grunty zakupione pod zabudowe na ktorych budowa nie jest planowana w ciggu
najblizszych trzech lat, zostaly przeklasyfikowane do aktywow trwalych i prezentowane sa w pozycji Grunty

przeznaczone pod zabudowe. Ponizsza tabela przedstawia zmiany w Gruntach przeznaczonych pod zabudowe:

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach zlotych (PLN)

Bilans otwarcia 46.227 -
Przeniesione z Zapaséw - 46.227
Zwigkszenia 24 -
Odpis aktualizujacy (1.930) -
Bilans zamknigcia 44.321 46.227
W tym:

Warto$¢ ksiggowa 51.203 51.179
Odpis aktualizujacy (6.882) (4.952)
Bilans zamkniecia 44.321 46.227

Odpis aktualizujacy warto$¢ zapaséw i gruntow przeznaczonych pod zabudowe:

Zarzad ocenit warto$¢ sprzedazy netto mozliwa do uzyskania zapasow i gruntdw przeznaczonych pod zabudowe i
pomniejszyl wycene bilansowa w przypadku, gdy warto$¢ netto mozliwa do uzyskania byla nizsza od kosztu
wytworzenia. W zwigzku z sytuacjg na rynku nieruchomosci, na ktéorym Grupa prowadzi dziatalno$¢, w latach
zakonczonych dnia 31 grudnia 2019 roku oraz dnia 31 grudnia 2018 roku, Grupa przeprowadzita analiz¢ zapasow
i gruntow przeznaczonych pod zabudowg pod katem ich wyceny do wartosci netto mozliwej do uzyskania na

podstawie najbardziej wiarygodnych dostepnych danych.

W wyniku przeprowadzonej analizy Grupa odwrocita odpis z tytutu aktualizacji w wysokosci 3.369 tys. ztotych
na dzien 31 grudnia 2019 , oraz dokonata odpisu w wysokosci 2.775 tys. ztotych (dodatni wplyw netto 594 tys.
ztotych). Warto$¢ ta zostata ujeta jako cze$¢ kosztu whasnego sprzedazy w Skonsolidowanym Sprawozdaniu z
Catkowitych Dochoddéw. W roku zakoniczonym dnia 31 grudnia 2018 Grupa dokonata odpisu aktualizacyjnego na
kwote 2.937 tys. ztotych. Grupa zbadata mozliwy odpis na kazdy projekt oddzielnie, biorgc pod uwage planowane

zyski na projektach.

Wycena zapasow i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe jest nastepujaca:

Na dzien 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach ztotych (PLN)

W koszcie wytworzenia 610.829 504.852
W warto$ci sprzedazy netto mozliwej do uzyskania 151.552 138.302
Zapasy i gruntow przeznaczonych pod zabudowe razem 762.381 643.154

Szczegoty dotyczace zobowigzan warunkowych w stosunku do generalnych wykonawcéw z tytulu ushug
budowlanych opisano w Nocie 35. Szczegoty dotyczace warto$ci bilansowej zapaséw gruntdw przeznaczonych

pod zabudowe uzytych do zabezpieczenia kredytoéw bankowych oraz obligacji serii R i U opisano w Nocie 27.
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21.

22.

23.

NaleznoS$ci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale naleznoSci

Na dzien 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach zlotych (PLN)

Naleznosci z tytutu podatku od towaroéw i ustug (VAT) 12.361 6.641
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 3.696 3.252
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug - MSSF 16 © 1.753 -
Wadium® 1.437 1.437
Rozliczenia miedzyokresowe 5.498 3.363
Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale nalezno$ci razem 24.745 14.693

(1) Dnia 27 czerwca 2018 roku jednostka zalezna od Spotki zlozyla najwyzszq oferte na zakup gruntu w dzielnicy Wola w postgpowaniu egzekucyjnym. Po
zlozeniu oferty postepowanie egzekucyjne zawieszono i jak dotqd nie zostalo zakonczone.
(2) Dodatkowe informacje zostaly zawarte w Nocie 2.

W latach zakonczonych dnia 31 grudnia 2019 roku oraz dnia 31 grudnia 2018 roku Grupa odpisata
nieodzyskiwalne naleznosci ujete w pozycji ,,Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostalte” odpowiednio w
kwotach: 163 tysiecy oraz 68 tysigcy zlotych.

Pozostale krotkoterminowe aktywa finansowe

Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe obejmuja wylacznie s$rodki zdeponowane na rachunkach
powierniczych. Regulacje nakladaja na deweloperow mieszkaniowych dziatajacych w Polsce obowigzek
utworzenia rachunku powierniczego dla klientow zakupujacych mieszkania w czasie trwania prac budowlanych.
Zgodnie z tymi regulacjami kwoty zaptacone przez klientow musza by¢ bezposrednio wplacane na rachunek
powierniczy, za$ deweloper jest upowazniony do ich wyplacenia po spelnieniu okreslonych warunkéw,
zwigzanych glownie z postgpem prac budowlanych lub w momencie przeniesienia wtasnosci mieszkania na rzecz
klienta. Dopdki pieniadze znajduja si¢ na rachunku powierniczym, Spoétka nie jest upowazniona do
rozporzadzania w zaden sposob srodkami pieni¢znymi ulokowanymi na tym rachunku.

Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty obejmujg $rodki pieniezne na rachunkach bankowych, srodki pienigzne w
kasie oraz krotkoterminowe depozyty bankowe na zadanie. Srodki pienigzne na rachunkach bankowych obejmuja
depozyty typu overnight oraz krotkoterminowe depozyty z terminem wymagalnosci od jednego dnia do trzech
miesigcy.

Na dzien 31 grudnia 2019 2018

W tysigcach zlotych (PLN)

Srodki pienigzne na rachunkach bankowych i w kasie 59.982 34.641
Depozyty krotkoterminowe 31.780 33.890
Srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 3.829 32.297
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne razem 95.591 100.828

Odsetki od $rodkéw pienigznych na rachunkach bankowych naliczane sa na podstawie zmiennej stopy
procentowej opartej na dziennej stopie depozytowej banku. Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018
roku Grupa utrzymywata depozyty w kwotach odpowiednio 45.269 tysigcy ztotych oraz 22.118 tysigcy ztotych,
natomiast stopy oprocentowania tych depozytow zawieraty si¢ w przedziatach, odpowiednio: 0,85% - 1,10% oraz
0,85% - 1,10%. Termin zapadalnos$ci krotkoterminowych depozytow wynosi od jednego dnia do trzech miesigcy
i zalezy od zapotrzebowania Grupy na $rodki pieni¢zne. Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018
roku stopa procentowa dla krotkoterminowych depozytéw zawierala si¢ w przedziale, odpowiednio: 0,35% - 1,2%
oraz 0,35% - 1,2%.

Srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania stanowia zastaw na rzecz bankow jako zabezpieczenie
kredytéow z tytutu budowy. Informacja na temat wartosci godziwej srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow -
patrz Nota 33.
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24.

Kapital whasny
Kapital zakladowy

Catkowity docelowy kapitat akcyjny Spotki sktada si¢ z 800.000.000 akcji o wartosci nominalnej 0,02 euro kazda.
Liczba wyemitowanych akcji zwyktych na 31 grudnia 2019 wyniosta 164.010.813 (na dzien 31 grudnia 2018:
164.010.813 akcji akcji wyemitowanych i w obrocie). Liczba akcji pozostajacych w obrocie jest rowna liczbie
glosow, poniewaz nie zostaly wyemitowane przez Spotke akcje uprzywilejowane. Na dzien 31 grudnia 2019 roku
Spoltka posiadata 674.900 akcji wlasnych (0,41%) — patrz ponizej, z ktérych, zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu
Spotek Handlowych, prawo glosu nie jest wykonywane.

Nie istniejg ograniczenia w zakresie wyptaty dywidendy, przyszie dywidendy moga by¢ proponowane i
Wyplacane.
Akcje wlasne
W dniu 24 stycznia 2019 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwale w sprawie przyjecia
planu zakupu akcji oraz utworzenia kapitatu rezerwowego na potrzeby tego planu. Na podstawie tej uchwaly
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki wyrazito zgode¢ i upowaznito Zarzad Spotki do zakupu w pelni
optaconych akcji zwyktych na okaziciela Spotki zgodnie z warunkami okreslonymi w uchwale:
— Spotka moze naby¢ akcje o tacznej warto$ci nominalnej nie wigkszej niz 1,53% kapitatu zaktadowego
Spoiki, tj. nie wigcej niz 2.500.000 akcji;
— cena nabycia jednej akcji nie moze by¢:
a) nizsza niz warto$¢ nominalna jednej akcji Spoiki, tj. 0,02 EUR (dwa eurocenty),
b) wyzsza niz warto$¢ ksiegowa Spotki na jedna akcje (na dzien zaudytowanego sprawozdania
finansowego za rok 2017), tj. 2,10 zt (dwa zlote i dziesie¢ groszy) za jedna akcje;
— kwota pieni¢zna przeznaczona na nabycie wszystkich akcji nie moze przekroczy¢ 2,0 mln ztotych;
— upowaznienie Zarzadu Spotki do nabywania akcji obowigzuje do dnia 24 stycznia 2020 roku, nie dhuzej
jednak niz do wyczerpania srodkow przeznaczonych na nabycie akcji.

W celu sfinansowania nabycia akcji wiasnych poprzez program nabywania akcji wlasnych zostal utworzony
kapitat rezerwowy (W ramach zyskow zatrzymanych) w kwocie 2.0 mln ztotych. Kapitat rezerwowy bedzie
nastepnie zmniejszany o kwotg zaptacong za nabyte akcje. Kapitat rezerwowy na dzien 31 grudnia 2019 roku
wynosit 1.420 tysigce ztotych i zostat zaprezentowany jako czgs¢ zyskow zatrzymanych.

W trakcie roku zakonczonego dnia 31 grudnia 2019 roku Spotka nabyta 674.900 akcji za taczna cene 580 tysiecy
ztotych ($rednio 0,857 za akcje).

Dywidenda

W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 zostata wyptacona dywidenda w kwocie 9.820 tysigcy zlotych,
tj. w wysokosci 0,06 zt na jedng akcje zwykla (wyplacona dnia 25 czerwca 2019 roku). W roku zakonczonym
dnia 31 grudnia 2018 zostata wyptacona dywidenda z zyskdéw zatrzymanych w kwocie 9.841 tysiecy ztotych, tj. w
wysokosci 0,06 zt na jedna akcje (wyptacona dnia 4 pazdziernika 2018 roku).

Zarzad, zgodnie z przyjeta polityka dywidendowa, rozwazy zaproponowanie Walnemu Zgromadzeniu
Akcjonariuszy, ktore odbedzie si¢ w 2020 roku, mozliwo$¢ wyplaty dywidendy za 2019 rok. Zarzad rozwazy
obecng i oczekiwang sytuacje finansowa, spodziewane wyniki operacyjne oraz przeptywy pieni¢zne biorac takze
pod uwage (i) analize kowenantow, (ii) przyszte mozliwosci sptaty zadtuzenia, (iii) potrzeby finansowe Spotki
pretendujacej do czotowki deweloperéw w Polsce, (iv) zmienne warunki rynkowe.
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25.

26.

Kapitaly przypadajace akcjonariuszom mniejszosciowym

Dnia 10 pazdziernika 2018 roku Grupa nabyta 18% udziatow w prawach wlasnosci oraz prawach glosu w Ronson
Espresso Sp. z o.0. (dalej ,,Espresso”) od udzialowcoéw mniejszosciowych Espresso za kwotg 3.762 tys. ztotych. Po
transakcji Grupa stata si¢ jedynym udziatowcem Espresso. Warto§¢ ksiggowa udziatow mniejszosciowych na dzien
nabycia wynosita 5.696 tys. ztotych. Zysk z tytutu transakcji wyniost 1.934 tys. ztotych i zostal zaprezentowany
bezposrednio w zyskach zatrzymanych.

Zmiany dotyczace udziatdow w zyskach mniejszosciowych udziatowcow w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019
roku oraz 31 grudnia 2018 roku zostaty zaprezentowane ponizej:

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach ztotych (PLN)

Bilans otwarcia - 4.123
Calkowity zysk przypadajacy akcjonariuszom mniejszosciowym - 1.573
Nabycie udziatdbw mniejszosciowych - (5.696)

Bilans zamkniecia - -

Zysk netto na jedng akcje

Podstawowy i rozwodniony zysk na akcje

Podstawowy zysk przypadajacy na jedng akcj¢ jest obliczany poprzez podzielenie zysku/(strata) netto za dany
okres przez $rednig wazong liczbg akcji w danym okresie sprawozdawczym. Rozwodniony zysk przypadajacy na
jedna akcje jest obliczany poprzez podzielenie zysku/(strata) netto przez sume rocznej sredniowazonej liczby akcji
zwyktych i §redniowazonej liczby akcji zwyktych, ktore zostalyby wyemitowane w celu wymiany instrumentow
rozwadniajgcych na akcje zwykte. W roku 2019 oraz 2018 takie instrumenty nie wystapity.

Sredniowazona liczba akcji zwyklych (podstawowa):

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018
(w tysigcach zlotych)

Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 17.414 13.498
Stan na poczatek roku 164.010.813 164.010.813
Akcje wlasne - §redniowazona liczba akcji (321.197)

Sredniowazona liczba akcji zwyklych (podstawowe) 163.689.616 164.010.813
Podstawowy zysk na akcje 0,106 0,082

W trakcie roku zakonczonego dnia 31 grudnia 2019 roku Spotka nabyta 674.900 akcji wiasnych, co stanowi
0,41% kapitatu zakladowego. Sredniowazona liczba akcji nabyych przez Spotke rowna sie 321.197 akcji.

Od 31 grudnia 2019 i do 9 marca 2020 roku Spétka nabyta 59.622 akcji whasnych. Na dzien 31 grudnia 2019 oraz

na 9 marca 2020 roku Spoétka posiadata 674.900 oraz 734.522 akcji wlasnych, stanowigcych 0,41% oraz 0,45%
wszystkich akcji wyemitowanych przez Spotke, odpowiednio.
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1

2)

Zobowigzania z tytulu kredytéw i pozyczek
Na dzien 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach ziotych (PLN) Nota
Obligacje 28 187.969 205.547
Zabezpieczone kredyty bankowe 29 12.875 37.687
Zobowiazania z tytulu kredytéw i pozyczek razem 200.844 243.234

Informacje na temat umownych warunkéw oprocentowanych pozyczek i kredytow zaciggnigtych przez Grupg zostaty
przedstawione ponizej. Wiecej informacji na temat ekspozycji Grupy na ryzyko stopy procentowej - patrz Nota 37.

Pozyczki na dzien 31 grudnia 2019:

Rok

Nominalna stopa  wymaga- Odsetki  Optaty Warto$é
W tysigcach zbotych (PLN) Waluta procentowa Inosci Kapital naliczone i prowizje bilansowa
Obligacje serii M PLN Wibor + 3,65% 2020 10.000 191 @) 10.184
Obligacje serii P PLN 5,25% 2020 10.000 62 (30) 10.032
Obligacje serii Q PLN Wibor + 3,50% 2020 15.000 337 (38) 15.299
Obligacje serii R PLN Wibor + 2,85% 2021 50.000 235 (286)  49.949
Obligacje serii S PLN Wibor + 3,40% 2021 20.000 34 (54) 19.980
Obligacje serii T PLN Wibor + 3,50% 2022 50.000 391 (405) 49.986
Obligacje serii U® PLN Wibor + 3,50% 2023 32.317 717 (495)  32.539
Suma posrednia (obligacje) 187.317 1.967 (1.315)  187.969
Kredyty bankowe PLN Wibor + 2,54% 2021 5.802 - (205) 5.597
Kredyty bankowe PLN Wibor + 2,7% 2021 7.431 10 (163) 7.278
Suma posrednia (kredyty bankowe)® 13.233 10 (368) 12.875
Razem 200.550 1.977 (1.683)  200.844

Obligacje serii U podlegajg obowigzkowej amortyzacji okresowej na koniec czwartego i szostego okresu platnosci odsetek (odpowiednio: 31 stycznia 2021 roku i 31

stycznia 2022 roku) poprzez zmniejszenie wartosci nominalnej kazdej obligacji kazdorazowo o 150 zlotych.

Zgodnie z prognozowanymi przeplywami pienigznymi, Grupa planuje splaci¢ zalegle kredyty bankowe w trakcie roku 2020, dlatego kredyty bankowe sq prezentowane

Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej jako Zobowigzania krétkoterminowe.
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27. Zobowiazania z tytulu kredytow i pozyczek (c.d.)

Pozyczki na dzien 31 grudnia 2018:

Rok
Nominalna stopa Wyrr?agal Odsetki Oplaty i Warto$¢
W tysigcach zlotych (PLN) Waluta procentowa nosci Kapital  naliczone prowizje bilansowa
Obligacje serii | PLN Wibor + 4,00% 2019 10.000 252 - 10.252
Obligacje serii J PLN Wibor + 3,60% 2019 15.500 167 (23) 15.644
Obligacje serii K PLN Wibor + 3,60% 2019 4.500 9 (120) 4.499
Obligacje serii M PLN Wibor + 3,65% 2020 10.000 191 (56) 10.135
Obligacje serii N PLN Wibor + 3,60% 2019 10.000 159 (43) 10.116
Obligacje serii O PLN Wibor + 3,50% 2019 10.000 122 (18) 10.104
Obligacje serii P PLN 5,25% 2020 10.000 62 (78) 9.984
Obligacje serii Q PLN Wibor + 3,50% 2020 15.000 336 (103) 15.233
Obligacje serii R PLN Wibor + 2,85% 2021 50.000 235 (454) 49.781
Obligacje serii S PLN Wibor + 3,40% 2021 20.000 34 (78) 19.956
Obligacje serii T PLN Wibor + 3,50% 2022 50.000 391 (548) 49.843
Suma posrednia(obligacje) 205.000 1.958 (1.411) 205.547
Kredyty bankowe PLN Wibor +2,6% 2019 7.584 - (13) 7.571
Wibor +2,7% -
Kredyty bankowe PLN 3,3% 2020 30.462 55 (401) 30.116
Suma posrednia (kredyty bankowe) 38 046 55 (414) 37.687
Razem 243.046 2.013 (1.825) 243.234
Warto$¢ bilansowa aktywow zabezpieczajacych otrzymane kredyty bankowe oraz obligacje serii R i U:
Na dzien 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach ztotych (PLN)
Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe 229.492 267.117
Nieruchomosci inwestycyjne 10.098 8.743
Rzeczowe aktywa trwale 5.402 5.575
Wartos¢ bilansowa aktywow zabezpieczajacych 244.992 281.435
Razem kredyty i pozyczki 95.363 87.468
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28.

Obligacje

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytutu emisji obligacji:

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach ztotych (PLN)

Bilans otwarcia 205.547 197.308
Wykup obligacji (50.000) (42.160)
Wplywy z emisji obligacji 32.317 50.000
Koszty emisji za okres biezacy (642) (654)
Koszty emisji za okresy poprzednie (115) -
Zamortyzowane koszty emisji 854 837
Odsetki naliczone 10.351 10.958
Odsetki sptacone (10.343) (10.742)
Bilans zamknigcia 187.969 205.547

Bilans zamkni¢cia obejmuje:

Zobowigzania krotkoterminowe 36.891 51.864
Zobowigzania dlugoterminowe 151.078 153.683
Bilans zamkniecia 187.969 205.547

W trakcie roku zakonczonego 31 grudnia 2019 roku, Spotka wyemitowata 32.317 obligacji serii U o tacznej
warto$ci nominalnej 32.317 tysigcy ztotych.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku wszystkie kowenanty byly spetnione.
Seria M

25 lutego 2016 roku Spétka wyemitowata 10.000 obligacji serii M o nominalnej wartosci 10.000 tysigcy ztotych.
Nominalna warto$¢ jednej obligacji wynosi 1.000 zlotych i jest rowna jej wartosci emisyjnej. Obligacje serii M
zostaty wykupione w dniu 25 Iutego 2020 roku. Na oprocentowanie obligacji sktadat si¢ 6-miesigczny WIBOR
powickszony o marze w wysokosci 3,65%. Odsetki byty ptatne co p6t roku, w lutym i sierpniu, az do terminu
wykupu. Warunki i zasady emisji obligacji serii M uwzgledniaty prowizje¢ dotyczaca wczesniejszego wykupu na
zadanie obligatariusza przed dniem 25 lutego 2020 roku, w przypadku zaistnienia okre§lonych zdarzen
obejmujacych wiele obowiazkow i ograniczen majacych zastosowanie do Spotki, w tym obowiazek utrzymania
wskaznikow finansowych na okreSlonym poziomie oraz ograniczenia dotyczace transakcji z podmiotami
powigzanymi.

Obligacje serii M byly niezabezpieczone.

Seria P

18 sierpnia 2016 roku, Spétka wyemitowata 10.000 obligacji serii P o nominalnej wartos$ci 10.000 tysigcy zlotych.
Nominalna warto$¢ jednej obligacji wynosi 1.000 ztotych i jest rowna jej warto$ci emisyjnej. Obligacje serii P
powinny zosta¢ wykupione w dniu 18 sierpnia 2020 roku. Oprocentowanie obligacji jest state i wynosi 5,25%
rocznie. Odsetki sa platne co kwartat, w lutym, maju, sierpniu i listopadzie, az do terminu wykupu.

Warunki emisji obligacji serii P uwzgledniaja prowizj¢ dotyczaca wczesniejszego wykupu na zadanie
obligatariusza przed dniem 18 sierpnia 2020 roku, w przypadku zaistnienia okre§lonych zdarzen obejmujacych
wiele obowigzkdw i ograniczen majacych zastosowanie do Spolki, w tym obowigzek utrzymania wskaznikow
finansowych na okre§lonym poziomie oraz ograniczenia dotyczace transakcji z podmiotami powigzanymi.
Obligacje serii P sg niezabezpieczone.
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Obligacje (c.d.)
Seria Q

29 lipca 2016 roku, Spotka wyemitowata 15.000 obligacji serii Q o nominalnej wartosci 15.000 tysiecy ztotych.
Nominalna warto$¢ jednej obligacji wynosi 1.000 ztotych i jest rowna jej wartosci emisyjnej. Obligacje serii Q
powinny zostaé wykupione w dniu 29 lipca 2020 roku. Na oprocentowanie sktada si¢ 6-miesieczny WIBOR
powickszony o marz¢ w wysokosci 3,50%. Odsetki sg platne co pot roku, w lipcu i styczniu, az do terminu
wykupu.

Warunki emisji obligacji serii Q przewiduja ponadto postanowienia dotyczace wczesniejszego wykupu obligacji
na zadanie obligatariuszy przed dniem 29 lipca 2020 roku, w przypadku zaistnienia okre§lonych zdarzen
obejmujacych wiele obowiazkow i ograniczen majacych zastosowanie do Spotki, w tym obowiazek utrzymania
wskaznikow finansowych na okreslonym poziomie oraz ograniczenia dotyczace transakcji z podmiotami
powigzanymi.

Obligacje serii Q sa niezabezpieczone.

Seria R

24 maja 2017, roku Spétka wyemitowata 50.000 obligacji serii R o warto$ci nominalnej 50.000 tysiecy ztotych.
Nominalna warto$¢ jednej obligacji wynosi 1.000 ztotych i jest rdOwna jej warto$ci emisyjnej. Obligacje serii R
powinny zosta¢ wykupione w dniu 24 maja 2021 roku. Obligacje sa oprocentowane wedlug zmiennej stopy
procentowej w oparciu 0 6-miesicczny WIBOR powigkszony o marzg 2,85%. Odsetki sg ptatne co pot roku, w
maju i listopadzie, az do terminu wykupu.

Warunki emisji obligacji serii R przewiduja ponadto postanowienia dotyczace wczesniejszego wykupu obligacji
na zadanie obligatariuszy przed dniem 24 maja 2021 roku, w przypadku zaistnienia okre§lonych zdarzen
obejmujacych szereg zobowiazan i ograniczen majacych zastosowanie do Spotki, w tym obowiazek utrzymania
wskaznikoéw finansowych na okreslonym poziomie oraz ograniczenia dotyczace transakcji z podmiotami
powiazanymi.

Obligacje serii R sg zabezpieczone hipoteka ustanowiona przez podmioty zalezne od Spotki do kwoty 75.000
tysigcy zlotych.

Seria S

19 czerwca 2017 roku Spoétka wyemitowata 20.000 obligacji serii S o nominalnej wartosci 20.000 tysiecy ztotych.
Nominalna warto$¢ jednej obligacji wynosi 1.000 ztotych i jest rowna jej warto$ci emisyjnej. Obligacje serii S
powinny zosta¢ wykupione w dniu 19 czerwca 2021 roku. Obligacje sg oprocentowane wedlug zmiennej stopy
procentowej w oparciu 0 6-miesieczny WIBOR powiekszony o marze 3,40%. Odsetki sg ptatne co pot roku, w
czerwcu i grudniu, az do terminu wykupu.

Warunki emisji obligacji S przewiduja ponadto postanowienia dotyczace wczesniejszego wykupu obligacji na
zadanie obligatariuszy przed dniem 19 czerwca 2021 roku, przypadku zaistnienia okreslonych zdarzen
obejmujacych szereg zobowigzan i ograniczen majacych zastosowanie do Spotki, w tym obowigzek utrzymania
wskaznikow finansowych na okreSlonym poziomie oraz ograniczenia dotyczace transakcji z podmiotami
powiazanymi.

Obligacje serii S nie sg zabezpieczone i nie beda notowane.

Seria T

9 maja 2018 roku Spoétka wyemitowata 50.000 obligacji serii T o tgcznej warto$ci nominalnej 50.000 tysiecy
ztotych. Nominalna warto$¢ jednej obligacji wynosi 1.000 ztotych i jest rowna jej wartos$ci emisyjnej. Obligacje
serii T zostang wykupione w dniu 9 maja 2022 roku. Obligacje sa oprocentowane wedlug zmiennej stopy
procentowej w oparciu 0 6-miesigczny WIBOR powigkszony o marze 3,50%. Odsetki sa ptatne co p6t roku, w
maju i listopadzie, az do terminu wykupu.
Warunki emisji obligacji T przewiduja ponadto postanowienia dotyczace wczesniejszego wykupu obligacji na
zadanie obligatariuszy przed dniem 9 maja 2022 roku, przypadku zaistnienia okre$lonych zdarzen obejmujacych
szereg zobowigzan i ograniczen majacych zastosowanie do Spotki, w tym obowigzek utrzymania wskaznikow
finansowych na okre$lonym poziomie oraz ograniczenia dotyczace transakcji z podmiotami powigzanymi.
Obligacje serii T nie sa zabezpieczone.
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28.

Obligacje (c.d.)
Seria U

Dnia 31 stycznia 2019 roku Spdtka wyemitowata 32.317 obligacji serii U o tacznej wartosci 32.317 tysigey
ztotych. Nominalna warto$¢ jednej obligacji wynosi 1.000 zlotych i jest rowna jej wartosci emisyjnej. Data
wykupu obligacji serii U to 31 stycznia 2023 roku. Na oprocentowanie obligacji U sklada si¢ 6-miesigczny
WIBOR powickszony o marz¢ w wysokosci 3,5%. Odsetki sa ptatne co po6t roku, w styczniu i lipcu, az do terminu
wykupu. Ponadto obligacje podlegaja obowigzkowej amortyzacji okresowej na koniec czwartego i szostego okresu
ptatnosci odsetek (odpowiednio: 31 stycznia 2021 roku i 31 stycznia 2022 roku) poprzez zmniejszenie wartosci
nominalnej kazdej obligacji kazdorazowo o 150 ztotych.

Warunki emisji obligacji U przewiduja ponadto postanowienia dotyczace wczesniejszego wykupu obligacji na
zadanie obligatariuszy przed dniem 19 czerwca 2021 roku, przypadku =zaistnienia okreslonych zdarzen
obejmujacych szereg zobowigzan i ograniczen majacych zastosowanie do Spotki, w tym obowigzek utrzymania
wskaznikow finansowych na okreSlonym poziomie oraz ograniczenia dotyczace transakcji z podmiotami
powigzanymi.

Obligacje serii U powinny by¢ zabezpieczone hipoteka taczng do kwoty 48.476 tysigcy zlotych, natomiast na
dzien 31 grudnia 2019 roku ustanowiono hipoteke taczna do kwoty 53.019 tysiecy ztotych.

Obligacje sptacone w ciagu roku zakonczonego dnia 31 grudnia 2019 roku:

W styczniu 2019 roku Spotka splacita wszystkie wymagalne 100.000 obligacji serii I o lacznej wartosci
nominalnej 10.000 tysigcy ztotych. Po tych sptatach taczna liczba pozostatych obligacji serii I wyniosta zero.

W kwietniu 2019 roku Spoétka splacita wszystkie wymagalne 15.500 obligacji serii J o lgcznej wartosci
nominalnej 15.500 tysigcy ztotych. Po tych sptatach taczna liczba pozostatych obligacji serii J wyniosta zero.

W kwietniu 2019 roku Spoétka splacita wszystkie wymagalne 10.000 obligacji serii O o 1gcznej wartoSci
nominalnej 10.000 tysigcy ztotych. Po tych sptatach taczna liczba pozostatych obligacji serii O wyniosta zero.

W czerwcu 2019 roku Spoétka splacita wszystkie wymagalne 45.000 obligacji serii K o lgcznej wartosci
nominalnej 4.500 tysiecy ztotych. Po tych sptatach taczna liczba pozostatych obligacji serii K wyniosta zero.

W wrzesniu 2019 roku Spoétka splacita wszystkie wymagalne 10.000 obligacji serii N o lacznej wartosci
nominalnej 10.000 tysigcy ztotych. Po tych sptatach taczna liczba pozostatych obligacji serii N wyniosta zero.
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28.

Obligacje (c.d.)
Warunki dotyczace wskaznikéw finansowych dla serii:
SerieM, PiQ:

Na podstawie warunkéw dotyczacych emisji obligacji serii M, P oraz Q w kazdym okresie sprawozdawczym
Spotka powinna testowa¢ wskaznik stosunku zadtuzenia netto do kapitalow wiasnych (dalej ,,wskaznik zadtuzenia
netto”). Wskaznik nie powinien przekroczy¢ 80% w dniu badania.

Wskaznik zadluzenia netto nie jest miarg okreslong przez standardy rachunkowosci i jest obliczany wedhug
wzorow okres§lonych ponize;j:

Dlug netto — oznacza taczng skonsolidowana warto$¢ bilansowa wszystkich oprocentowanych zobowigzan (jak
réwniez udzielonych gwarancji) pomniejszona o skonsolidowang warto§¢ srodkoéw pieni¢znych i ekwiwalentow
srodkow pienigznych oraz s$rodki pienigzne zaptacone przez klientdow Spotki, zablokowane tymczasowo na
rachunkach powierniczych dotyczacych projektow bedacych w trakcie budowy (prezentowanych w
skonsolidowanym bilansie Spotki w pozycji Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe).

Kapitat — oznacza skonsolidowang warto$¢ bilansowa kapitatow wlasnych ogétem.

Data badania — oznacza ostatni dzien kazdego kwartatu kalendarzowego.

Tabela przedstawiajaca wskaznik zadtuzenia netto na koniec okresu sprawozdawczego:

Na dzien 31 grudnia 2019

W tysigcach ztotych (PLN)

Dtlug netto 85.434

Kapitat 350.494

Wskaznik zadluzenia netto 24,4%
SerieR i S

Na podstawie warunkow dotyczacych emisji obligacji serii R oraz S w kazdym okresie sprawozdawczym Spotka
powinna testowa¢ wskaznik stosunku zadluzenia netto do kapitalow wiasnych (dalej ,,wskaznik” lub ,,wskaznik
zadtuzenia netto”). Wskaznik nie powinien przekroczy¢ 80% w dniu badania.

Wskaznik zadluzenia netto nie jest miara okreslona przez standardy rachunkowosci i jest obliczany wedhug
wzorow okreslonych ponize;j:

Dilug netto — oznacza taczna skonsolidowang warto$¢ bilansowa wszystkich oprocentowanych zobowigzan (jak
réwniez udzielonych gwarancji) pomniejszong o skonsolidowang warto§¢ srodkoéw pienigznych i ekwiwalentow
srodkow pienieznych oraz s$rodki pienigzne zaptacone przez klientdow Spotki, zablokowane tymczasowo na
rachunkach powierniczych dotyczacych projektow bedacych w trakcie budowy (prezentowanych w
skonsolidowanym bilansie Spotki w pozycji Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe, do limitu 40 min
ztotych).

Kapital — oznacza warto$¢ bilansowa skonsolidowanego kapitalu wlasnego Grupy w rozumieniu pozycji ,,Kapitat
przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej " pomniejszong o warto$¢ aktywow nieposiadajgcych formy
materialnej (z wylaczeniem aktywow finansowych i nalezno$ci), w tym w szczegdlnosci: o (i) aktywa
niematerialne i prawne, warto$¢ firmy oraz o (ii) aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
pomniejszone o warto$¢ rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego, jednak przy zatozeniu Ze saldo tych
dwoch warto$ci ma warto$¢ dodatnia. W przypadku gdy saldo aktywow i rezerw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego jest ujemna, korekta opisana w punkcie (ii) powyzej wynosi zero.

Data badania — oznacza ostatni dzien kazdego kwartalu kalendarzowego.

Tabela przedstawiajaca wskaznik zadtuzenia netto na koniec okresu sprawozdawczego:

Na dzien 31 grudnia 2019
W tysigcach ztotych (PLN)

Dlug netto 85.434
Kapitat 350.494
Wskaznik zadluzenia netto 24,4%
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28.

Obligacje (c.d.)
Warunki dotyczace wskaznikéw finansowych dla serii (c.d.):
Seria S

Oproécz powyzszego, na podstawie warunkow obligacji S, w kazdym okresie sprawozdawczym Spétka powinna
sprawdza¢ wskaznik dlugu netto do zapaséw (dalej "wskaznik dlugu netto do zapasow"). Wskaznik nie powinien
przekroczy¢ 60% w dniu badania.

Wskaznik dtugu netto do zapasoéw nie jest miarg okreslong przez standardy rachunkowosci i jest obliczany wedlug
wzorow okreslonych ponize;j:

Dlug netto — oznacza taczna skonsolidowang warto$¢ bilansowa wszystkich oprocentowanych zobowigzan
pomniejszong o skonsolidowana warto$¢ srodkéw pienigznych i srodkdéw pienieznych zablokowanych czasowo na
rachunkach powierniczych dotyczacych projektow bedacych w  trakcie budowy (prezentowanych w
skonsolidowanym bilansie Spotki w pozycji Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe, do limitu 40 min
ztotych).

Zapasy — oznacza skonsolidowang warto$¢ bilansowg zapaséw (w tym Grunty przeznaczone pod zabudowe)
pomniejszong o zaliczki otrzymane od klientow.

Data badania — oznacza ostatni dzien kazdego kwartatu kalendarzowego.

Tabela przedstawiajaca wskaznik dtugu netto do zapaséw na koniec okresu sprawozdawczego:

Na dzien 31 grudnia 2019
W tysigcach ztotych (PLN)
Dhug netto 85.434
Zapasy i Grunty przeznaczone pod zabudowe* 484.291
Wskaznik zadluzenia netto 17,6%
*Patrz nizej ,, Wplyw wdrozenia MSSF 16 na wskazniki finansowe przygotowane dla kowenantow dotyczgcych obligacji”

SerieTiU

Na podstawie warunkow dotyczacych emisji obligacji serii T i U w kazdym okresie sprawozdawczym Spotka
powinna testowa¢ wskaznik stosunku zadluzenia netto do kapitatéw wilasnych (dalej ,,wskaznik” lub ,,wskaznik
zadtuzenia netto”). Wskaznik nie powinien przekroczy¢ 80% w dniu badania.

Wskaznik zadtluzenia netto nie jest miarg okreslong przez standardy rachunkowosci i jest obliczany wedlug
wzordéw okreslonych ponize;j:

Dtug netto — oznacza taczng skonsolidowang warto§¢ bilansowa wszystkich oprocentowanych zobowigzan (jak
réwniez udzielonych gwarancji) pomniejszona o skonsolidowang warto§¢ srodkow pienieznych i ekwiwalentow
srodkow pienigznych oraz srodki pieni¢zne zaptacone przez klientow Spotki, zablokowane tymczasowo na
rachunkach powierniczych dotyczacych projektow bedacych w trakcie budowy (prezentowanych w
skonsolidowanym bilansie Spotki w pozycji Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe).

Kapital — oznacza skonsolidowana warto$¢ bilansowa kapitaldéw wlasnych przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej.

Data badania — oznacza ostatni dzien kazdego kwartatu kalendarzowego.

Tabela przedstawiajaca wskaznik zadhuzenia netto na koniec okresu sprawozdawczego:

Na dzien 31 grudnia 2019
W tysigcach ztotych (PLN)

Dlug netto 85.434
Kapitat 350.494
Wskaznik zadluzenia netto 24,4%
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28.

Obligacje (c.d.)
Warunki dotyczace wskaznikéw finansowych dla serii (c.d.):
Wplyw wdrozenia MSSF 16 na wskazniki finansowe dotyczace kowenantow:

Warunki Emisji Obligacji Spotki (,, Warunki Emisji”’) przewiduja zamkniety katalog typdéw dtugdéw finansowych,
ktore powinny zosta¢ wzigte pod uwage w okreSlaniu poziomu zadluzenia finansowego przy kalkulacji
wskaznikow finansowych zgodnie z Warunkami Emisji. W szczegbélnosci niektére Warunki Emisji wymagaja
uwzglednienia przy kalkulacji poziomu zadluzenia finansowego umoéw z tytutu leasingu finansowego.
Wspomniane Warunki Emisji nie okreslaja, ze zadluzenie z tytulu umoéw leasingu finansowego powinno rowniez
zawiera¢ zadluzenie finansowe z tytulu leasingu rozpoznane zgodnie z MSSF 16.

Biorac pod uwage powyzsze oraz rodzaj dziatalnosci prowadzonej przez Grupe, mimo zmian w MSSF w tym
zakresie, Spotka stwierdzita, ze wigczanie innego rodzaju zadtuzenia finansowego, w szczegolnosci zobowigzan z
tytutu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste do kalkulacji wskaznikow finansowych byloby niezgodne z
Warunkami Emisji. W zwiazku z powyzszym Spotka nie uwzglgdnia wspomnianego zobowigzania leasingowego
w kalkulacji wskaznikoéw finansowych (rowniez, aby zapewni¢ spdjnosci tych obliczen, w celu obliczenia wartos$ci
zapasow na potrzeby wskaznika Wskaznik Dhugu Netto do Zapaséw zgodnie z zasadami dotyczacymi obligacji S
wptyw MSSF 16 na zapasy jest eliminowany).

Dodatkowe informacje dotyczace MSSF 16 zostaly zawarte w Nocie 2(f).
Pozostale kowenanty:
SerieR, S, TiU:

Na podstawie warunkow dotyczacych emisji obligacji serii R, S, T i U transakcje z jednostkami powigzanymi (w
tym z akcjonariuszami Spoétki posiadajacymi ponad 25 procent akcji Spotki (w rozumieniu MSR 24) lub z
podmiotami powigzanymi (w tym z podmiotami kontrolujacymi tacznie lub samodzielnie, w sposéb posredni i
bezposredni, Spotke) lub z zaleznymi od nich podmiotami spoza Grupy) nie moga przekroczy¢ kwoty 1,0 min
ztotych w ciggu zadnego roku kalendarzowego.

W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku, optaty za ustugi doradcze zwigzane z A. Luzon Group wyniosty
840 tysiecy ztotych. Dodatkowe informacje zostaty zawarte w Nocie 36.
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29.

Zabezpieczone kredyty bankowe

Ponizsza tabela przedstawia ruchy na zabezpieczonych kredytach bankowych:

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach ztotych (PLN)

Saldo otwarcia 37.687 13.920
Otrzymane kredyty bankowe 71.940 85.168
Splaty kredytoéw bankowych (96.754) (61.805)
Optaty bankowe (740) (543)
Amortyzacja optat bankowych 786 893
Odsetki naliczone/(zaptacone), netto (44) 54
Saldo zamknigcia 12.875 37.687

Saldo zamknigcia, w tym:

Zobowigzania krotkoterminowe 12.875 7.626
Zobowiazania dlugoterminowe - 30.061
Saldo zamknigcia 12.875 37.687

Szczegotowe informacje dotyczace niewykorzystanych kredytow bankowych ujeto w Nocie 35.
Szczegotowe informacje dotyczace nowych kredytow bankowych ujeto Nocie 40.

Kowenanty dotyczace zabezpieczonych kredytéw bankowych:

Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku Spoétka nie naruszyta zadnego kowenantu dotyczacego
kredytow, co narazitby Spotke na ryzyko obowigzkowej i natychmiastowej splaty kredytow.

Ustanowiono nastepujace zabezpieczenia dla kredytow bankowych:

Hipoteki zwykte oraz hipoteki kaucyjne na zapasach, patrz Nota 20.

Zastaw na rachunku bankowym zaprezentowany w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
jako $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty (Srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania) patrz
Nota 23.

Cesja wierzytelnosci wynikajacych z umoéw ubezpieczeniowych i z uméw z klientami.

Umowa podporzadkowania pozyczek od jednostek powigzanych.

Weksle "in blanco" z deklaracja wekslowa do wysokos$ci kwoty pozyczki wraz z odsetkami wystawione przez
poszczegolne spotki Grupy.

Zaliczki na wyptate dywidendy przez pozyczkobiorcg do momentu pelnej sptaty zadtuzenia sg niedozwolone.
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30.

31.

Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania

Na dzien 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach zlotych (PLN)

Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug 32.032 20.927
Zobowiazania z tytutu nabycia projektu Nova Krélikarnia® 37.022 13.000
Rozliczenia migdzyokresowe kosztow 20.400 16.183
Gwarancje na roboty budowlane 1.589 1.640
Podatek od towarow i ustug (VAT) i inne zobowigzania podatkowe 4122 1.325
Pozostate zobowigzania 853 862
Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug — MSSF 16@ 1.697 -
Zaliczka za grunty przeznaczone na sprzedaz - 650
Zobowiazania razem 97.715 54.587

(1)  Zobowigzania zwigzane z nabyciem projektu Nova Krélikarnia. Dodatkowe informacje zostaly zawarte w Nocie 6.

(2)  Dodatkowe informacje zostaly zawarte w Nocie 2.

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania nie s3 oprocentowane i zwykle reguluje si¢ je w ciggu

30 dni.

Zaliczki otrzymane

Zaliczki otrzymane (odroczone przychody) obejmuja zaliczki wplacone przez klientow na poczet budowy

mieszkan i dotycza nastepujacych projektow:

Przychody rozpoznane

Zaliczki otrzymane

Na dzien W roku zakonczonym W roku zakonczonym Na dzien
W tysigcach zlotych (PLN) 31 grudnia 2018 31 grudnia 2019 31 grudnia 2019 31 grudnia 2019
City Link 111 48.216 (30.950) 103.530 120.796
Nova Kroélikarnia 1a-1e 12.932 (28.162) 15.563 333
Nova Kroélikarnia 2a & 2b 28.408 (50.998) 24.210 1.620
Nova Kroélikarnia 2¢ - - 8.440 8.440
Nova Kroélikarnia 3b - - 3.236 3.236
Vitalia | & 11 11.875 (29.763) 17.888 -
Vitalia 111 - 4.878 4.878
Miasto Moje | & 11 28.841 (51.979) 23.39%4 256
Miasto Moje I11 - - 14.271 14.271
Miasto Moje IV - - 639 639
Miasto Marina 10.243 (4.356) 30.611 36.498
Panoramika IV 4.034 (2.241) 18.619 20.412
Panoramika V - - 4.165 4.165
Grunwald?2 5.387 - 26.848 32.235
Moko 1.248 (8.847) 7.693 94
Mtody Grunwald 209 (3.775) 3.578 12
Chilli IV 30 (6.103) 6.073 -
Ursus Centralny la - - 6.338 6.338
Viva Jagodno | - - 167 167
Pozostale 1.029 (6.290) 5.841 580
Razem 152.452 (223.464) 325.982 254.970
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31.

32.

33.

Zaliczki otrzymane

Szczegoty dotyczace naleznosci warunkowych wynikajacych z podpisanych uméw z klientami - patrz Nota 35.
Przychody z tytutu uméw beda rozpoznawane w momencie przekazania mieszkania klientowi, po zakonczeniu
procesu budowlanego oraz po uzyskaniu przez Grupe niezbgdnych decyzji administracyjnych (pozwolenie na
uzytkowanie), co zajmuje zwykle od 1 do 3 miesi¢cy od zakonczenia budowy.

Rezerwy

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach zlotych (PLN)

Stan na poczatek okresu 2.565 1.132
Nabycie projektu Nova Krolikarnia®™ - 1.600
Zwigkszenie 919 -
Zmniejszenie (1.468) (167)
Stan na koniec okresu 2.016 2.565

1) Dodatkowe informacje zostaly zawarte w Nocie 6.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku, rezerwy obejmowaly przewidywane koszty napraw gwarancyjnych i
odszkodowan w kwocie 2.016 tysigcy ztotych, natomiast na dzien 31 grudnia 2018 roku rezerwy obejmowaty
przewidywane koszty napraw gwarancyjnych i odszkodowan w kwocie 2.565 tysiecy ztotych.

Oszacowanie warto$ci godziwej aktywow i zobowigzan finansowych

Warto$¢ godziwa aktywow finansowych i zobowigzan wraz z ich wartoscia bilansowg ujeta w Skonsolidowanym
Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej prezentuje ponizsza tabela:

Na dzien
W tysigcach zlotych (PLN) Kategoria Nota 31 grudnia 2019
Warto$¢ Warto$¢
bilansowa godziwa
Aktywa:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug Aktywa wedtug zamortyzowanego kosztu 21 3.696 3.696
Pozostale krotkoterminowe aktywa finansowe Aktywa wedtug zamortyzowanego kosztu 22 22.157 22.157
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty Aktywa wedlug zamortyzowanego kosztu 23 95.591 95.591
Pozyczki udzielone wspolnemu przedsigwzigciu Aktywa wedtug zamortyzowanego kosztu 18 13.166 13.295
Zobowiazania:
Obligacje Zobowigzania wedlug zamortyzowanego kosztu 27 187.969 186.785
Zabezpieczone kredyty bankowe Zobowigzania wedtug zamortyzowanego kosztu 27 12.875 12.868
Oprocentowane odroczone zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug Zobowigzania wedtug zamortyzowanego kosztu 40 2.338 2.318
Zobowigzania z tytuhu leasingu dot. prawa
wieczystego uzytkowania gruntu Zobowigzania wedtug zamortyzowanego kosztu  2(f) 24.101 24.101
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate i rozliczenia migdzyokresowe bierne Zobowigzania wedlug zamortyzowanego kosztu 30 89.454 89.454
Nierozpoznany zysk/(strata) 1.340
Na dzien
W tysigcach zlotych (PLN) Kategoria Nota 31 grudnia 2018
Warto$¢ Wartosé
bilansowa godziwa
Aktywa:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug Aktywa wediug zamortyzowanego kosztu 21 3.252 3.252
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe Aktywa wediug zamortyzowanego kosztu 22 14.319 14.319
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty Altywa wedlug Zamortyzowanego kosztu 23 100.828 100.828
Zobowiazania:
Obligacje Zobowiqzania wedltug zamortyzowanego kosztu 27 205.547 202.722
Zabezpieczone kredyty bankowe Zobowiqzania wedltug zamortyzowanego kosztu 27 37.687 37.666
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz Zobowiqgzania wedtug zamortyzowanego kosztu
pozostate i rozliczenia mi¢dzyokresowe bierne 30 50.110 50.110
Nierozpoznany zysk/(strata) 2.846
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33.

34.

Oszacowanie wartosci godziwej aktywow i zobowigzan finansowych (c.d.)
Oszacowanie wartosci godziwej

Do oszacowania wartoséci godziwe]j poszczegolnych grup instrumentow finansowych przyjeto nastepujace metody

i zalozenia:

e Naleznosci z tytulu dostaw 1 uslug oraz pozostate, $rodki pienigzne i1 ich ekwiwalenty, pozostate
kroétkoterminowe aktywa finansowe oraz zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania i
rozliczenia mi¢dzyokresowe bierne: warto§¢ bilansowa tych instrumentéw finansowych odpowiada wartosci
godziwej ze wzglgdu na ich szybka zapadalno$é;

e Kredyty i pozyczki oraz pozyczki udzielone wspolnemu przedsigwzigciu: warto§¢ godziwa jest szacowana
jako biezaca wartos¢ przysztych przeptywow pienieznych zdyskontowanych przy uzyciu stopy procentowej
dla podobnego instrumentu, o podobnym terminie zapadalnosci, oferowanej przez bank, z ktérego ushug
korzysta Grupa. Ryzyko zwiazane ze splata na dzien 31 grudnia 2019 roku zostato okreslone jako nieznaczne.

Stopy procentowe wykorzystywane do oszacowania wartos$ci godziwej
Stopy procentowe wykorzystywane do dyskontowania szacowanych przeptywoéw pieni¢znych (denominowanych

w ztotych) sg ustalone przez jednostk¢ w oparciu o stawke WIBOR na dzien 31 grudnia 2019 i 31 grudnia 2018
powigkszona o marze, jak pokazano ponize;j:

Na dzien 31 grudnia 2019 2018
Kredyty i pozyczki 4,4-58% 4,8-5,8%
Zobowigzania z tytutu leasingu dot. prawa wieczystego

uzytkowania gruntu 6,9% n.d.

Kategorie pomiaru wartos$ci godziwej

Ponizsza tabela przedstawia kategorie pomiaru wartosci godziwej aktywow i zobowigzan Grupy:
e Poziom 1: ceny notowane (nieskorygowane) z aktywnych rynkéw dla identycznych aktywow lub zobowigzan;

e Poziom 2: dane wejSciowe inne niz ceny notowane ujete na poziomie 1, ktore sa obserwowalne dla aktywow i
zobowigzan w sposob bezposredni (jako ceny) lub posrednio (bazujace na cenach);

e Poziom 3: dane wejsciowe dla aktywow i zobowigzan nie sg oparte na mozliwych do zaobserwowania danych
rynkowych (dane wej$ciowe nieobserwowalne).

Ilosciowe ujawnienia kategorii pomiaru dla aktywow i zobowigzan na 31 grudnia 2018 oraz 31 grudnia 2019:

Pomiar wartos$ci godziwej oparty na:

Cenach
notowanych na Obserwowalnych Nieobserwowalnych

Daty aktywnym rynku danych wejsciowych  danych wejsciowych
W tysigcach ztotych (PLN) wyceny (Poziom 1) (Poziom 2) (Poziom 3)
Aktywa wyceniane w warto$ci godziwej:
Nieruchomosci inwestycyjne 31-gru-19 - - 10.098
Pozyczki udzielone wspolnemu przedsiewzieciu 31-gru-19 - 13.295 -
Zobowiazania, ktérych wartos$¢é godziwa jest
ujawniana:
Obligacje 31-gru-19 - 186.785 -
Oprocentowane odroczone zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug 31-gru-19 - 2.318 -
Zabezpieczone kredyty bankowe 31-gru-19 - 12.868 -
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34.

35.

Kategorie pomiaru wartosci godziwej (c.d.)

Pomiar wartosci godziwej oparty na:

Cenach
notowanych na Obserwowalnych Nieobserwowalnych
Daty aktywnym rynku danych wejsciowych  danych wej$ciowych
W tysigcach ztotych (PLN) wyceny (Poziom 1) (Poziom 2) (Poziom 3)
Aktywa wyceniane w wartosci godziwej:
Nieruchomo$ci inwestycyjne 31-gru-18 - - 8.743
Zobowiazania, ktérych warto$¢ godziwa jest
ujawniana:
Pozyczki udzielone wspolnemu przedsigwzigciu 31-gru-18 - - -
Obligacje 31-gru-18 - 202.722 -
Zabezpieczone kredyty bankowe 31-gru-18 - 37.666 -
W 2019 roku nie byto transferéw pomiedzy Poziomem 1 i Poziomem 2.
Zobowiazania inwestycyjne oraz zobowigzania i nalezno$ci warunkowe
Zobowiazania inwestycyjne wynikajgce z podpisanych umow:
Zobowigzania inwestycyjne Grupy w stosunku do gtdéwnych wykonawcow z tytutu ustug budowlanych:
Na dzien 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach ztotych (PLN)
Ursus Centralny la 25.589 -
Viva Jagodno | 26.590 -
Panoramika V 8.472 -
Vitalia I 20.598 -
Miasto Moje 111 22.477 -
Nowe Warzymice | 12.157 -
Miasto Moje IV 37.243 -
Nova Kroélikarnia 3a 15.639 -
Nova Kroélikarnia 3b 6.887 -
Nova Kroélikarnia 3¢ 11.419 -
Nova Kroélikarnia 2¢ 7.048 19.835
Grunwald2 12.379 46.835
Panoramika IV - 13.016
City Link I11 - 42.718
Miasto Marina - 4.076
Vitalia Il - 4.150
Nova Kroélikarnia 2b - 4.106
Miasto Moje Il - 993
Nova Kroélikarnia 2a - 3.109
Razem 206.498 138.838

Niewykorzystane kredyty budowlane:

Ponizsza tabela przedstawia liste linii kredytowych, ktore Grupa otworzyta podpisujac z bankami umowy
kredytowe w celu zabezpieczenia finansowania budowy biezacych projektow. Kwoty zaprezentowane w tabeli
zawierajg niewykorzystane czgsci kredytu budowlanego przyznanego Grupie:

Na dzien 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach zlotych (PLN)

Grunwald2 24.119 -
Panoramika V 19.070 -
Panoramika IV - 21.950
City Link I11 - 78.331
Miasto Marina - 16.278
Vitalia Il - 12.641
Miasto Moje Il - 4.666
Razem 43.189 133.866
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Zobowigzania inwestycyjne oraz zobowigzania i nalezno$ci warunkowe (c.d.)
Naleznos$ci warunkowe wynikajace z podpisanych przedwstepnych uméw sprzedazy:

Ponizsza tabela przedstawia nalezne kwoty z tytulu podpisanych umoéw sprzedazy mieszkan w Grupie, tj.
spodziewane ptatnosci na podstawie podpisanych do 31 grudnia 2019 roku uméw z klientami, po odliczeniu
platnosci otrzymanych przed data bilansows (ktore sg prezentowane w Skonsolidowanym Sprawozdaniu
Finansowym jako zaliczki otrzymane):

Na dzien 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach ztotych (PLN)

Moko 32 5.309
Miody Grunwald 23 622
Panoramika IV 2.065 9.066
Panoramika V 9.276 -
Vitalia | & Il 64 11.210
Vitalia I 11.961 -
Grunwald2 30.751 15.146
Chilli IV - 569
Miasto Moje | & II 117 12.350
Miasto Moje 111 23.488 -
Miasto Moje IV 8.565

Ursus Centralny la 31.583 -
Miasto Marina 1.068 13.397
City Link Il 22.257 83.378
Nova Kroélikarnia 1a - 1e 2.998 5.216
Nova Krolikarnia 2a & 2b 5.033 15.600
Nova Kroélikarnia 2¢ 4.181 -
Nova Kroélikarnia 3b 11.001 -
Viva Jagodno | 1.530 -
Pozostate (stare) projekty 2.233 2.390
Razem 168.226 174.253

Zobowiazania warunkowe z tytulu zakupu gruntéw:
Nova Krélikarnia

Spétka i GCH zawarly umowe kupna opcji o tacznej wartoséci 78,9 min ztotych, w ramach ktorej Spotce zostaty
przyznane trzy opcje kupna w umozliwiajace zakup udziatdw w os$miu innych spoétkach celowych projektu,
bedacych wlascicielami nieruchomosci stanowiacych dalsze etapy projektu Nova Kroélikarnia. Ostatnia opcja
powinna zosta¢ wykonana do kwietnia 2020 roku. Skorzystanie z trzech opcji kupna umozliwi Spotce budowe 161
lokali o tacznej powierzchni okoto 21.500 m®,

W dniu 5 kwietnia 2019 roku Spotka wykonata pierwsza opcje kupna na podstawie Umowy Opcji Kupna za kwote
33,9 min ztotych w wyniku czego nabyta (poprzez spéotke zalezng) udziatly w czterech spotkach projektowych
posiadajacych nieruchomosci w ramach projektu Nova Krolikarnia obejmujacych 84 lokale o facznej powierzchni
9.200 m’. Ponadto Spotka podpisata aneks zmieniajacy harmonogram platnosci za pierwsza opcje kupna, zgodnie
z ktorym zaplatg ceny podzielono na trzy raty: kwota 7,0 mln zlotych zostata zaptacona w kwietniu 2019 roku,
16,9 min zlotych zostala zaptacona w pazdzierniku 2019 roku oraz 10,0 mln zlotych zostanie zaptacona w
pazdzierniku 2020 roku.

W dniu 7 pazdziernika 2019 roku Spétka wykonata druga opcj¢ kupna na podstawie Umowy Opcji Kupna za
kwote 35,1 mln zlotych w wyniku czego nabyla (poprzez spotke zalezng) udziaty w trzech spotkach projektowych
posiadajacych nieruchomos$ci w ramach projektu Nova Krolikarnia obejmujacych 44 lokale o tacznej powierzchni
9.000 m®. Ponadto Spotka podpisata aneks zmieniajacy harmonogram platnosci za druga opcje kupna, zgodnie z
ktorym zaptate ceny podzielono na trzy raty: kwota 8,1 mln zlotych zostata zaptacona w pazdzierniku 2019 roku,
5,0 min zlotych zostata zaptacona w lutym 2020 roku oraz 22,0 min zlotych zostanie zaptacona w kwietniu 2020
roku.
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35.

36.

Zobowigzania inwestycyjne oraz zobowigzania i nalezno$ci warunkowe (c.d.)
Zobowiazania warunkowe z tytulu zakupu gruntéw:
Nova Krélikarnia

Spoltka zostanie obcigzona optatami w maksymalnej kwocie 11,9 miln zlotych, jesli nie wykona ona wszystkich
trzech opcji w ustalonych terminach. Jednak optaty zostang obnizone proporcjonalnie do zakresu, w jakim opcje
zostang wykonane. W wyniku wykonania dwoch pierwszych opcji kupna kwota zobowigzania warunkowego na
zmniejszyta si¢ do 1,5 mln ztotych.

Gwarancje udzielone przez Spotke

Spoéika udzielita 121 gwarancji (o tgcznej wartosci 5,8 mln ztotych) klientom, ktorzy zakupili lokale mieszkalne w
projekcie Verdis, zakonczonym w pazdzierniku 2015. Gwarancje zostaty udzielone w zwigzku z roszczeniem
zgloszonym przez osobg fizyczng w zakresie wlasnosci gruntu sgsiadujgcego z projektem Verdis i stanowigcego
cze$¢ projektu Verdis. Dnia 27 maja 2019 roku powyzsze roszczenie zostalo oddalone przez sad drugiej instancji
w odniesieniu do gruntu, na ktérym zlokalizowany jest projekt Verdis, a poniewaz zobowigzania wynikajace z
wyzej wskazanych gwarancji zostaty wypelnione, gwarancje wygasty.

Podmioty powigzane
Spétka dominujaca

Spotka przeprowadza transakcje ze spolkami zaleznymi, dyrektorami i czlonkami Zarzadu. Lista spotek
zaleznych znajduje si¢ w Nocie 1(b).

Na dzien 31 grudnia 2019 roku, 66,06% akcji pozostajacych w obiegu jest kontrolowanych przez A. Luzon Group
a 0,41% akcji pozostawato whasnos$cig Spotki. Pozostate 33,53% akcji byto wlasno$cig pozostatych inwestorow, w
tym Nationale Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny oraz Metlife Otwarty Fundusz Emerytalny.

Glowne transakcje z podmiotami powigzanymi dotyczg:

e umowy z glownym akcjonariuszem o wynagrodzenie cztonka zarzadu i rady nadzorczej;
o transakcji z kluczowymi cztonkami kadry kierowniczej;

e pozyczek udzielonych jednostce wspotkontrolowanej;

e inne.

Otwarte salda z podmiotami powigzanymi na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku sa
niezabezpieczone, nieoprocentowane, a ich rozliczenie dokonywane jest w toku zwyklej dziatalnosci. Grupa nie
stwierdzita utraty warto$ci naleznosci od podmiotow powigzanych w zadnym z powyzszych okresow. To
zalozenie jest weryfikowane w kazdym roku na podstawie sytuacji finansowej podmiotéw powiazanych oraz
rynku, na ktérym dziatajag. Wszystkie transakcje z podmiotami powigzanymi zostaty przeprowadzone na
warunkach rynkowych.

Umowa z gléwnym akcjonariuszem za wynagrodzenie Czlonka Zarzadu

W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2017 roku, spotka zalezna Spotki zawarla umowe doradcza ze swoim
glownym (posrednim) akcjonariuszem, Grupa A. Luzon. Catkowity miesigczny koszt z tego tytutu wyniost 70
tysigcy ztotych oraz pokrywa koszty podr6zy i zakwaterowania poniesione w zwigzku ze §wiadczeniem ustug.
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36. Podmioty powiazane (c.d.)
Transakcje z kluczowymi czlonkami kadry kierowniczej
W ciagu roku zakonczonego dnia 31 grudnia 2019 oraz 31 grudnia 2018 roku kluczowymi cztonkami kadry
kierowniczej Spotki byli:

Nir Netzer (do 30 listopada 2019) - Prezes Zarzadu i Dyrektor Zarzadzajacy

Boaz Haim (od 1 grudnia 2019) - Prezes Zarzadu i Dyrektor Zarzadzajacy

Rami Geris (do 31 stycznia 2020) - Cztonek Zarzadu i Dyrektor Finansowy

Andrzej Gutowski - Czlonek Zarzadu i Dyrektor ds. Sprzedazy i Marketingu
Alon Haver - Czlonek Zarzadu

Swiadczenia na rzecz czlonkéw kadry kierowniczej
Z wyjatkiem opisanych ponizej, nie wystapity zadne dodatkowe §wiadczenia na rzecz czlonkow kadry
kierowniczej. Wynagrodzenie cztonkoéw kadry kierowniczej przedstawiono ponizej:

Na dzien 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach zlotych (PLN)

Wynagrodzenie i pozostate §wiadczenia krétkoterminowe 1.000 981
Swiadczenie z tyt. rozwigzania umowy 155 -
Inne™ 272 303
Suma posrednia - Pan Nir Netzer 1.427 1.284
Wynagrodzenie i pozostate §wiadczenia krotkoterminowe 512 496
Premia dla Zarzadu 75 98
Swiadczenie z tyt. rozwiazania umowy 104 -
Inne™ 35 50
Suma posrednia - Pan Rami Geris 726 644
Wynagrodzenie i pozostate $wiadczenia krotkoterminowe 420 367
Plan motywacyjny powiazany z wynikami finansowymi Spotki 331 330
Inne™ 35 39
Suma posrednia - Pan Andrzej Gutowski 786 736
Wynagrodzenie i pozostate swiadczenia krotkoterminowe 117 -
Premia dla Zarzadu 57 -
Premia za podpisanie umowy 237 -
Inne™ 501 -
Suma posrednia — Pan Boaz Haim 912 -
Razem 3.851 2.664

(1) Pozostate Swiadczenia glownie zwigzane z kosztami samochodéw, lotow i zakwaterowania oraz wydatkami na amerykariskq szkole.
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Podmioty powigzane (c.d.)

Swiadczenia na rzecz czlonkéw kadry kierowniczej (c.d.)

Pan Alon Haver nie otrzymat bezposredniego wynagrodzenia zaréowno od Spoiki, jak i od podmiotéw zaleznych.
Pozyczki udzielone cztonkom Zarzadu

Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku spotka nie udzielita pozyczek cztonkom
zarzadu.

Pozostale transakcje z Zarzadem i czlonkami kadry kierowniczej

W roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku Grupa sprzedata jedno mieszkanie wraz z komoérka lokatorska Panu
Andrzejowi Gutowskiemu za ceng netto (bez VAT) 696 tys. ztotych. Transakcja zostata dokonana na warunkach
rynkowych oraz zgodnie z polityka Grupy dotyczy transakcji z jednostkami powigzanymi.
W roku zakonczonym 31 grudnia 2018 roku Grupa sprzedata jedno mieszkanie wraz z komorka lokatorska Panu
Andrzejowi Gutowskiemu za ceng netto (bez VAT) 723 tys. ztotych. Transakcja zostata dokonana na warunkach
rynkowych oraz zgodnie z polityka Grupy dotyczy transakcji z jednostkami powigzanymi.

Swiadczenia na rzecz czlonkéw Rady Nadzorczej

Cztonkowie Rady Nadzorczej sa uprawnieni do rocznego honorarium w wysokosci 8.900 euro oraz
wynagrodzenia wynoszacego 1.500 euro za udzial w spotkaniu Rady Nadzorczej (750 euro w przypadku udziatu
telefonicznego). Calkowita warto$¢ z tytutu honorarium Czlonkéw Rady Nadzorczej w roku 2019 oraz 2018
wyniosta odpowiednio 357 tys. ztotych (83 tyS. euro) oraz 341 tys. ztotych (50 tys. euro).

Pan Amos Luzon nie otrzymal bezposredniego wynagrodzenia zaréwno od Spoiki, jak i od zadnych podmiotow
zaleznych.

Pozyczki udzielone jednostkom powiazanym
Wszystkie pozyczki udzielone wspdlnemu przedsiewzigciu (Coralchief Sp. z 0.0. — Projekt 1 Sp.k.). Dodatkowe
informacje zostaly zawarte w Nocie 18.

Inne

W wyniku wymagan odnoszacych si¢ do A. Luzon Group, jednego z gtéwnych (posrednio) udziatowcow Spoiki,
ktérego akcje notowane sa na gietdzie w Tel Awiwie, raporty za pierwszy kwartatl, raport poétroczny oraz za trzy
kwartaty podlegaja pelnemu przegladowi audytorow Spoéltki. Dla samej Spoétki, notowanej na warszawskiej
gieldzie, tylko raport potroczny podlega przegladowi. Spotka uzgodnita z A. Luzon Group, ze koszty przegladu za
pierwszy i trzeci kwartat zostang podzielone pomiedzy Spoétka a jej udziatowcem. Spoétka uzgodnita z A. Luzon
Group, ze koszty przegladu za pierwszy i trzeci kwartat zostang podzielone pomigdzy Spotka a jej udzialowcem.
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37.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady

Dziatalno$¢ Grupy jest narazona na ré6znego rodzaju ryzyka finansowe: ryzyko rynkowe (w tym ryzyko walutowe,
ryzyko zmiany cen i ryzyko stop procentowych), ryzyko kredytowe i ryzyko ptynnosci. Ogoélny program
zarzadzania ryzykiem Grupy koncentruje si¢ na nieprzewidywalnosci rynkow finansowych i ma za zadanie
zminimalizowanie potencjalnie niekorzystnego wptywu na wyniki finansowe Grupy. Zarzad weryfikuje i tworzy
zasady zarzadzania ryzykiem, ktore zostaly przedstawione ponizej. Grupa monitoruje réwniez ryzyko cen
rynkowych wynikajace ze wszystkich instrumentdéw finansowych.

Grupa nie wykorzystuje pochodnych instrumentéw finansowych w celu zabezpieczenia ryzyka walutowego lub
ryzyka zmiany stop procentowych wynikajacego z dziatalnosci Grupy oraz zrdédet jej finansowania. Polityka
Grupy zabraniata w trakcie lat zakonczonych 31 grudnia 2019 oraz 31 grudnia 2018 roku obrotu pochodnymi
instrumentami finansowymi.

Do najwazniejszych instrumentéw finansowych Grupy naleza $rodki pieni¢zne, kredyty bankowe i obligacje,
naleznosci oraz zobowigzania handlowe. Podstawowym celem zastosowania powyzszych instrumentéw
finansowych jest pozyskanie zrodet finansowania dla dziatalnosci Grupy.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe definiowane jest jako ryzyko poniesienia straty finansowej przez Grupe w sytuacji, gdy
kontrahent lub druga strona transakcji nie spetni swoich umownych obowiazkow. Do instrumentéw finansowych
szczegoblnie narazonych na ryzyko kredytowe nalezg srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz nalezno$ci.

Grupa dokonuje znaczacych ptatnosci jako zabezpieczenie wstepnych umoéw dotyczacych zakupu gruntu. Grupa
minimalizuje ryzyko kredytowe powstajace w zwigzku z platno$ciami tego typu poprzez rejestrowanie
zaliczkowych sptat zobowigzan w rejestrze hipotecznym dla poszczegoélnych nieruchomosci. Zarzad prowadzi
polityke statego monitorowania ryzyka kredytowego. Grupa nie spodziewa sig¢, aby jakikolwiek jej kontrahent nie
byt w stanie wywiaza¢ si¢ ze swoich zobowigzan wobec Grupy. Wartos¢ bilansowa aktywow finansowych
odzwierciedla maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe. Maksymalna ekspozycja na ryzyko kredytowe na
dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego byla nastepujaca:

Na dzien Na dzien
W tysigeach zlotveh (PLN) 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug 10.631 8.052
Pozyczki udzielone wspdlnemu przedsiewzieciu 13.166 -
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 95.591 100.828
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 22.157 14.319
Razem 141.545 123.199

Grupa lokuje $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty w instytucjach finansowych o wysokiej wiarygodnos$ci
finansowe;j. Zarzad nie posiada informacji o tym, jakoby ktorykolwiek z kontrahentow nie byt w stanie regulowac
swoich zobowigzan wobec Spotki. Koncentracja ryzyka kredytowego w zakresie naleznosci handlowych jest
ograniczona z uwagi na duzg liczbe klientdéw Grupy. Jakos$¢ kredytowa finansowych $rodkow pienieznych na
rachunkach bankowych oraz depozytow krotkoterminowych  moze zosta¢ oceniona w odniesieniu do

zewnetrznych ratingdw kredytowych:
Ocena Nfl dzien Ng dzien
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
W tysigcach ztotych (PLN)

AAA 1 4
A 51.011 26.848
BBB 5.599 14.504
BB+ 38.980 59.472
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne razem 95.591 100.828
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37.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady (c.d.)
Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe to ryzyko, ze warto$¢ godziwa przysztych przeptywow pieni¢znych zwigzanych z instrumentami
finansowymi bedzie ulega¢ wahaniom ze wzgledu na zmiany cen rynkowych takich jak kursy walutowe czy stopy
procentowe, ktore to wahania beda mialy wplyw na wyniki Grupy lub warto$¢ jej portfela instrumentow
finansowych takich jak kredyty bankowe, obligacje o zmiennym oprocentowaniu, s$rodki pieni¢zne i ich
ekwiwalenty. Celem zarzadzania ryzykiem rynkowym jest zarzadzenie i kontrolowanie stopnia narazenia Spotki
w ramach przyjetych limitéw przy dazeniu do optymalizacji stopy zwrotu.

(i) Ryzyko walutowe

Grupa jest narazona na ryzyko walutowe w zwigzku z nalezno$ciami oraz zobowigzaniami wyrazonymi w
walutach innych niz zloty polski w ograniczonym zakresie. Na dzien 31 grudnia 2019 oraz 31 grudnia 2018
naleznosci i zobowiazania handlowe wyrazone w walutach obcych byty nieistotne.

(i) Ryzyko zmiany cen

Narazenie Grupy na ryzyko zmian cen rynkowych i nierynkowych papieréw warto§ciowych nie istnieje, poniewaz
Grupa nie posiadata inwestycji w papiery warto§ciowe na dzien 31 grudnia 2019 oraz 31 grudnia 2018.

(iii) Ryzyko zmiany stép procentowych

Wylaczajac obligacje serii P w wysokosci 10 min ztotych oraz Oprocentowanych odroczonych zobowigzan z
tytutu dostaw i uslug , Grupa nie zawarta zadnych transakcji pozyczek lub kredyty ze stala stopa procentows.
Pozyczki i kredyty ze zmienng stopa procentowg narazone sg na ryzyko zmiany przeptywoéw pieni¢znych w
wyniku zmiany stop procentowych. Naleznosci i zobowiazania krotkoterminowe nie sa narazone na ryzyko
zmiany stop procentowych.

Ryzyko plynnoSci

Ryzyko ptynnosci to ryzyko powstania sytuacji, w ktorej Grupa nie bedzie w stanie regulowaé swoich
zobowigzan finansowych w terminie ich wymagalnosci. Polityka Grupy odnosnie zarzadzania ptynnos$cia zaktada,
w miar¢ mozliwoséci, posiadanie w kazdym momencie odpowiedniej plynnosci do realizowania swoich
zobowigzan w terminie ich wymagalnosci zar6wno w normalnych, jak i nadzwyczajnych okolicznos$ciach, bez
narazania reputacji Spotki oraz niepotrzebnego ryzykowania strat.

Grupa monitoruje ryzyko braku $rodkoéw przy wykorzystaniu narz¢dzi zarzadzania ptynnoscig. Narzedzie to
zestawia terminy zapadalnosci inwestycji finansowych oraz aktywow finansowych (np. naleznosci, innych
aktywow finansowych) oraz przewidywane przeplywy gotowkowe z innych operacji. Celem Grupy jest
utrzymanie ciagtosci i elastycznosci finansowania przy wykorzystaniu kredytow w rachunkach biezacych,
kredytow bankowych i obligacji.
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37.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady (c.d.)

Analiza ryzyka stopy procentowej i ryzyka plynnosci

Ponizej przedstawiona zostata $rednia efektywna stopa procentowa dotyczaca oprocentowanych aktywow i
zobowigzan na dzien bilansowy oraz okresy ich zapadalno$ci lub ponownego przeszacowania.

Na dzien 31 grudnia 2019

6
miesiecy
lub Wiecej
Srednia efektywna kroétszy 6-12 1-2 2-5 niz
W tysigcach ztotych (PLN) Nota stopa procentowa Razem okres iesiecy lata lat 5 lat
Instrumenty finansowe ze stala
stopa procentowa
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 23 0,0% 13.669 13.669 - - - -
Obligacje 28 5,25% (10.032) (62) (9.970) - - -
Oprocentowane odroczone
zobowiazania z tytutu dostaw i
ushug 40 4,90% (2.338) - (2.338) - - -
Instrumenty finansowe ze
zZmienna stopa procentowa
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 23 0,35%-1.20% 81922  81.922 - - - -
Wibor + 2,54% -
Zabezpieczone kredyty bankowe 28 2,7% (12.875) (5.607) (7.268) . - .
Obligacje ze zmienna stopa Wibor 6M +
procentows 28 2,85%-4,0% (177.937) (11.897)  (14.962) (74.434) (76.644) -
Pozyczki udzielone wspélnemu
przedsiewzieciu 18 Wibor 6M + 4,0% 13.166 - 1977 - 11.189 -
Na dzien 31 grudnia 2018
6
miesigcy
lub Wiecej
Srednia efektywna krotszy 6-12 1-2 2-5 niz
W tysigcach ztotych (PLN) Nota  stopa procentowa Razem okres miesiecy lat lat 5 lat
Instrumenty finansowe ze stala
stopa procentowg
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 23 0,0%-0.1% 43.407 43.407 - - - -
Obligacje 28 5,25% (9.984) (62) - (9.922) - -
Instrumenty finansowe ze
zmienna stopa procentowa
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 23 0,35%-1.20% 57.421 57.421 - - - -
Wibor + 2,6% -
Zabezpieczone kredyty bankowe 28 3,3% (37.687) (7.608) - (30.079) - -
Obligacje ze zmienna stopa Wibor 6M +
procentowg 28 2,85%-4,0% (195.563) (41.845) (9.957) (24.841) (118.920) -
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Analiza ryzyka stopy procentowej i ryzyka plynnosci (c.d.)

Oszacowano, iz wzrost stop procentowych o 1 punkt procentowy spowodowalby zwigkszenie (zmniejszenie)
aktywow netto i sprawozdania z catkowitych dochodow w warto$ciach przedstawionych w tabeli ponizej. Analiza
przeprowadzona za okres 12 miesi¢cy zaklada, ze pozostate czynniki pozostaja bez zmian.

Na dzien Na dzien
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Wzrost o Spadek o Wzrost o Spadek o
W tysigcach ztotych (PLN) 1% 1% 1% 1%
Sprawozdanie z calkowitych dochodéw
Aktywa ze zmienng stopa procentowa 273 (273) 191 (191)
Zobowiazania ze zmienng stopa procentowa* (636) 636 (778) 778
Razem (363) 363 (587) 587
Aktywa netto
Aktywa ze zmienng stopa procentowa 273 (273) 191 (191)
Zobowigzania ze zmienng stopa procentowa* (636) 636 (778) 778
Razem (363) 363 (587) 587

*  Grupa kapitalizuje koszty finansowe zwigzane z kredytami i pozyczkami do wartosci produkcji w toku. Koszty te sa stopniowo ujmowane

w Sprawozdaniu z catkowitych dochodéw proporcjonalnie do liczby sprzedanych apartamentow. Przeprowadzona analiza zaklada, ze
jedna trzecia powstatych i skapitalizowanych kosztow finansowania w badanych okresie jest ujgta w sprawozdaniu z catkowitych
dochodow proporcjonalnie do liczby sprzedanych mieszkan, a pozostala czes¢ kosztow jest ujgta w warto§ci w zapasoOw 1 zostanie
rozpoznana w sprawozdaniu z catkowitych dochodow w przysztych okresach.

Ponizsza tabela zawiera analiz¢ zobowigzan finansowych Grupy wykazanych na dzien bilansowy w podziale
wedlug umownych terminéw wymagalno$ci. Kwoty podane w tabeli sg kwotami umownych niezdyskontowanych

przeptywow pieni¢znych.
Na dzien 31 grudnia 2019
Do Pomiedzy Pomie¢dzy Powyzej
W tysigcach zlotych (PLN) 1 roku Od1do?2lat Od2do5 lat 5 lat
Zobowigzania z tytutu leasingu dot. prawa wieczystego uzytkowania gruntu 1.001 875 2.300 19.925
Obligacje 45.575 80.366 79.724 -
Zahezpieczone kredyty bankowe 13.609 - - -
Oprocentowane odroczone zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 2.452 - - -
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 96,018 - - -
Razem 158.655 81.241 82.024 19.925
Na dzien 31 grudnia 2018

Do Pomiedzy Pomiedzy Powyzej
W tysigcach zlotych (PLN) 1 roku Odldo2lat Od2dob5 lat 5 lat
Obligacje 60.926 42.007 124.979 -
Zabezpieczone kredyty bankowe 9.090 31.774 - -
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale zobowiazania 53.262 - - -
Razem 123.278 73.781 124.979 -
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37.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady (c.d.)
Ryzyko rynkowe zwiazane z rynkiem nieruchomosci

Cho¢ poprawa notowana na rynku w latach 2018 i 2019 potencjalnie wrdzy dobrze dla Spotki w odniesieniu do
roku 2020, ogblna sytuacja gospodarcza i geopolityczna w Europie i Polsce oraz ciggla niepewnos$¢ panujaca na
rynku mieszkan sprawiaja, ze precyzyjne przewidywanie wynikow na rok 2020 jest bardzo trudne. Poziom
rozwoju polskiej gospodarki, wyniki w sektorze bankowym oraz oprocentowanie kredytoéw konsumenckich w
nowych przedsiewzigciach mieszkaniowych, wzrost kosztow prac budowlanych, wyzwania z zakresu
pozyskiwania gruntéw mimo ich wysokiej ceny oraz znaczny wplyw na marze w nowych fazach projektow, a
takze rosngca konkurencja na ryku to najbardziej istotne obszary niepewnosci na rok obrotowy konczacy si¢ dnia
31 grudnia 2020 roku.

Ryzyko zwigzane z koszrami budowlanym

Wazrost kosztow budowlanych jest obserwowany w ciggu ostatnich 2 lat i moze utrzymacé si¢ w trakcie 2020 roku.
Wazrost wynika gtownie z wyzszych koszoéw zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikow, jak réwniez wzrostu
kosztow materiatow budowlanych. Spotka oraz Grupa nie prowadzi dziatalno$ci budowlanej, lecz wspotpracuje z
generalnymi wykonawcami, ktérzy sa odpowiedzialni za realizacj¢ inwestycji wraz z finalizacja projektu oraz
uzyskaniem wszelkich zezwolen niezbednych do bezpiecznego korzystania z mieszkania. W celu
zminimalizowania ryzyka wzrostu kosztéw budowlanych, Spétka i Grupa podpisuja umowy ryczattowe z
generalnymi wykonawcami, ktore umozliwiaja Grupie zakonczenie projektow w oparciu o zaktadany budzet.

Ryzyko niewykonania zobowiqzania przez Generalnego Wykonawce

Na kazdym etapie projektu, Grupa zawiera i bedzie zawiera¢ umowy na prace budowlane i realizacj¢ projektow
deweloperskich z jednym generalnym wykonawcg. Wystgpujace ryzyko z tytutu nienalezytego wykonania umowy
przez generalnego wykonawce moze spowodowac op6znienia w projekcie lub mie¢ znaczacy wpltyw na biznes,
warunki finansowe czy wyniki Spotki i Grupy. Spotka dostrzega potencjalne zrédia nienalezytego wykonania
zobowigzan generalnego wykonawcy w braku dostgpu do wykwalifikowanej sily roboczej oraz wzrostu
wynagrodzen i kosztow materiatdéw budowlanych. Nienalezyte wykonanie umowy moze skutkowac roszczeniami
wobec generalnego wykonawcy, a generalny wykonawca moze nie by¢é w stanie zaspokoié¢ roszczen Spotki i
Grupy. Waznym kryterium przy wyborze generalnego wykonawcy jest jego do§wiadczenie, profesjonalizm oraz
sytuacja finansowa (w tym gwarancje bankowe lub ubezpieczeniowe), jak réwniez jakos$¢ polisy ubezpieczeniowej
majacej pokry¢ wszystkie ryzyka zwigzane z procesem budowlanym.

Zmiany w ustawodawstwie

Ewentualne przyszte zmiany w ustawodawstwie (rozwazane usuni¢cie otwartych rachunkéw powierniczych jak
roOwniez mozliwe wprowadzenie obowigzkowych skladek na deweloperski fundusz gwarancyjny) stanowig
ryzyko, ktére moze mie¢ bezposredni lub posredni wptyw na dziatalno$¢ oraz wyniki Spéiki i Grupy. Zarzad
ocenia jednak, ze potencjalne wprowadzenie takich zmian moze mie¢ negatywny wpltyw na dziatalnos¢ Grupy w
mniejszym stopniu niz na innych operatorow na rynku, gtdwnie ze wzgledu na komfortowa sytuacj¢ finansowa
Spoiki i Grupy, a takze zaufanie i dobra reputacj¢ Spotki i Grupy wsrdd instytucji finansowych.

Dostepnosé kredytow hipotecznych

Popyt na rynku mieszkaniowym uzalezniony jest w znacznej mierze od dostgpnosci kredytow i pozyczek na
sfinansowanie zakupu lokali mieszkalnych lub doméw. Prawdopodobny wzrost stop procentowych, pogorszenie
si¢ sytuacji gospodarczej w Polsce lub administracyjne ograniczenia dziatalnosci kredytowej bankéw moga
doprowadzi¢ do spadku popytu na rynku lokali mieszkalnych i doméw, przy jednoczesnym spadku
zainteresowania projektami deweloperskimi Grupy, co przelozy si¢ na negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje
finansowg lub wyniki Spotki i Grupy. W 2019 roku dostepnosé¢ kredytow hipotecznych byta relatywnie wysoka, a
oprocentowanie kredytow hipotecznych byto stabilne i oscylowato wokoét poziomu historycznego minimum.
Rosnace wynagrodzenia i niska inflacja mialy pozytywny wplyw na poziom dochodu rozporzadzalnego
gospodarstw domowych, zwigkszajac w ten sposob ich zdolnos¢ kredytowa.
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37.

38.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady (c.d.)

Ryzyko rynkowe zwiazane z rynkiem nieruchomosci (c.d.)
Administracja

Charakter projektow deweloperskich wymaga uzyskania przez Spotke i Grupe szeregu pozwolen, zatwierdzen i
uzgodnien na kazdym etapie procesu deweloperskiego. Pomimo dotrzymania najwyzszej starannosci przy
realizacji harmonogramow projektow, zawsze istnieje ryzyko opoznienia w ich uzyskaniu. Istnieje rowniez ryzyko
zaskarzenia wczes$niej wydanych decyzji (rowniez z powodu mozliwo$ci wnoszenia odwotania bez konsekwencji
dla sktadajacego odwotanie), a nawet nicuzyskania ich. Dodatkowe ryzyko w tym zakresie zwigzane jest z
dzialkami bedacymi w uzytkowaniu wieczystym. Wszystko to wplywa na mozliwosci przeprowadzenia
realizowanych i planowanych projektow.

Zarzadzanie kapitalem

Celem Grupy w zakresie zarzadzania kapitalem jest zabezpieczenie zdolno$ci Grupy do kontynuowania
dziatalno$ci w celu zapewnienia zwrotu na kapitale dla akcjonariuszy oraz korzysci dla innych zainteresowanych
stron, jak réwniez utrzymanie optymalnej struktury kapitatlowej w celu zredukowania kosztow kapitatu. W celu
utrzymania lub skorygowania struktury kapitalu Grupa moze rewidowaé podziat zysku, zwrdci¢ kapitat
akcjonariuszom, wyemitowaé nowe akcje lub dokonaé sprzedazy aktywow w celu zredukowania zadtuzenia. Tak
jak inne podmioty w tej branzy. Grupa monitoruje swdj kapitat na podstawie analizy wskaznikéw zadtuzenia i
dzwigni finansowej. Polityka grupy zaktada utrzymanie wskaznikow zadluzenia ponizej 60% oraz poziomu
dzwigni finansowej ponizej 50%.

Warunki bankow roznig si¢ w zaleznosci od umowy kredytowej, ale standardowo nie s3 zwigzane bezposrednio ze
wskaznikiem zadluzenia Spotki, lecz ze stosunkiem kwoty kredytu do warto$ci hipoteki stanowigcej jego
zabezpieczenie — zazwyczaj proporcja ta nie moze przekracza¢ 70% lub 80%. Ponadto Spotka jest zobligowana do
monitorowania swojego zadluzenia w zwigzku z warunkami wynikajagcymi z emisji obligacji, ktoére zakladaja
miedzy innymi, ze w kazdym okresie sprawozdawczym Spotka powinna testowaé wskaznik stosunku zadtuzenia
netto do kapitalow wiasnych. Wskaznik nie powinien przekroczy¢ 80% (szczegétowe informacje ujeto w Nocie
29).

Wskaznik zadtuzenia to stosunek zadluzenia netto do catkowitego kapitatu wlasnego. Zadtuzenie netto to taczne
zadluzenie (w tym réwniez ,,zadluzenie krotko- i dlugoterminowe” wykazane w Skonsolidowanym Sprawozdaniu
z Sytuacji Finansowej) pomniejszone o $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty. Wskaznik dzwigni finansowej to
stosunek zadluzenia netto do calkowitego kapitatu zaangazowanego. Catkowity kapitat zaangazowany to ,.kapitat
wiasny” wykazany w Skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej powiekszony o zadluzenie netto
finansujace aktywa operacyjne.

Wskazniki zadluzenia i dzwigni finansowej na dzien 31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018 roku przedstawiono
ponizej:
Na dzien 31 grudnia 2019 2018

W tysigcach ztotych (PLN)

Kredyty i pozyczki, w tym oprocentowane odroczone zobowigzania z

tytutlu dostaw i ustug 203.182 243.234
Minus: Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (95.591) (100.828)
Minus: pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe (22.157) (14.319)
Dlug netto 85.434 128.087
Kapital wlasny razem 350.494 343.480
Calkowity zaangazowany kapital 435.928 471.567
Wskaznik dZwigni finansowej 24,4% 37,3%
Wskaznik zadluzenia 19,6% 27,2%
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Na Spotke oraz na jej spotki zaleznie nie s3 narzucone zadne wymagania kapitalowe. W ciagu roku nie
wprowadzono zadnych zmian do podejscia Grupy w sprawie zarzadzania ryzykiem kapitalowym.

W ciggu roku Spoétka nie ztamata zadnego z warunkéw umow kredytowych i pozyczkowych ani innych
zobowigzan wynikajacych z tych umow.

39. Uzgodnienie Sprawozdania z Przeplywow Pieni¢znych

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018

W tysigcach zlotych (PLN)

Bilansowa zmiana stanu zapasow (112.922) (84.829)
Koszty finansowe netto skapitalizowane w warto$ci zapasow 9.059 8.751
Wptyw MSSF 16 25.665 -
Przeniesienie do gruntow na sprzedaz - (6.305)
Przeniesienie do gruntdow przeznaczonych pod zabudowe - (46.227)
Przeniesione z zaliczek na zakup gruntow - 82.810
Nabycie projektu Nova Krolikarnia 70.108 136.336
Odpis aktualizujgcy warto$¢ zapasow i gruntow przeznaczonych pod zabudowe 594 (2.937)
Zmiana stanu zapasow i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe

wykazana w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeplywéw pienieznych (7.496) 87.599

NaleznoS$ci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale naleznoSci

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018

W tysigcach ztotych (PLN)

Bilansowa zmiana stanu nalezno$ci z tytulu dostaw i uslug oraz

pozostalych naleznosci, rozliczen miedzyokresowych (10.052) (2.989)
Wpltyw MSSF 16 1.753 -
Nabycie projektu Nova Krolikarnia 152 2.130
Zmiana stanu nalezno$ci oraz rozliczen w skonsolidowanym

sprawozdaniu z przeplywow pieni¢znych (8.147) (859)

Zobowiazania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale zobowigzania

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018

W tysigcach zlotych (PLN)

Bilansowa zmiana stanu zobowiazan z tytulu dostaw i uslug oraz

pozostalych zobowiazan 45.466 16.941
Wplyw MSSF 16 (1.697) -
Inne (12) -
Nabycie projektu Nova Krolikarnia (24.191) (22.231)

Zmiana stanu zobowiazan oraz rozliczen w skonsolidowanym
sprawozdaniu z przeplywow pienieznych 19.566 (5.290)
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40.

Zdarzenia w trakcie okresu
Obligacje

Dnia 31 stycznia 2019 roku Spdétka wyemitowata 32.317 obligacji serii U o lacznej wartosci 32.317 tysiecy
ztotych. Nominalna warto$¢ jednej obligacji wynosi 1.000 ziotych i jest rowna jej wartosci emisyjnej. Data
wykupu obligacji serii U to 31 stycznia 2023 roku. Ponadto obligacje serii U podlegaja obowigzkowej amortyzacji
okresowej na koniec czwartego i szdstego okresu platnosci odsetek (odpowiednio: 31 stycznia 2021 roku i
31 stycznia 2022 roku) poprzez zmniejszenie wartosci nominalnej kazdej obligacji kazdorazowo o 150 zlotych. Na
oprocentowanie obligacji U sktada si¢ 6-miesigczny WIBOR powigkszony o marzg w wysokosci 3,5%. Obligacje
serii U powinny by¢ zabezpieczone hipoteka laczna do kwoty 48.476 tysiecy zlotych, natomiast na dzien 31
grudnia 2019 roku ustanowiono hipoteke taczng do kwoty 53.019 tysiecy zlotych.

W styczniu 2019 roku Spoétka splacita wszystkie wymagalne 100.000 obligacji serii I o tacznej wartosci
nominalnej 10.000 tysigcy ztotych. Po tych splatach taczna liczba pozostatych obligacji serii I wyniosta zero.

W kwietniu 2019 roku Spoétka sptacita wszystkie wymagalne 15.500 obligacji serii J o tacznej wartosci nominalne;j
15.500 tysigcy ztotych. Po tych sptatach taczna liczba pozostatych obligacji serii J wyniosta zero.

W kwietniu 2019 roku Spoétka splacita wszystkie wymagalne 10.000 obligacji serii O o lacznej wartosci
nominalnej 10.000 tysigcy ztotych. Po tych sptatach taczna liczba pozostatych obligacji serii O wyniosta zero.

W czerwcu 2019 roku Spotka splacita wszystkie wymagalne 45.000 obligacji serii K o l3gcznej wartosci
nominalnej 4.500 tysiecy ztotych. Po tych sptatach taczna liczba pozostatych obligacji serii K wyniosta zero.

W wrzesniu 2019 roku Spotka sptacita wszystkie wymagalne 10.000 obligacji serii N o lacznej wartosci
nominalnej 10.000 tysigcy ztotych. Po tych sptatach taczna liczba pozostatych obligacji serii N wyniosta zero.
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40.

Zdarzenia w trakcie okresu (c.d.)
Kredyty bankowe

W lutym 2019 roku Spoétka zawarta umoweg kredytowa z Santander Bank Polska S.A. dotyczaca projektu
Grunwald2 w Poznaniu. Na mocy tej umowy Santander Bank Polska S.A. ma zapewni¢ finansowanie i
refinansowanie na pokrycie kosztow budowy do tacznej kwoty 57,7 min zlotych. Zgodnie z umows, data
ostatecznej sptaty kredytu przypada na listopad 2021 roku.

We wrzesniu 2019 roku Spotka podpisata umowe kredytowa z PKO Bank Polski S.A. dotyczaca piatego etapu
projektu Panoramika w Szczecinie. Zgodnie z umowg kredytowg PKO Bank Polski S.A. ma zapewni¢
finansowanie na pokrycie kosztow budowy do tacznej kwoty 26,5 mln zlotych. Zgodnie z umowa, data ostatecznej
splaty kredytu przypada na grudzien 2021 roku.

Oprocentowane odroczone zobowigzania z tytulu dostaw i uslug

W ramach umowy budowlanej projektu Ursus Centralny Ia podpisanej w czerwcu 2019 roku Spotka ustalita z
Generalnym wykonawca, ze cz¢$¢ naleznosci z tytutu kazdej faktury — w sumie 12 min PLN — nie bedzie optacona
od razu, a zostanie roztozona na 2 rowne raty: pierwsza do splaty w ciagu 15 miesigcy od poczatkowego dnia
wymagalnosci pierwszej faktury i druga w ciggu jednego miesigca od splaty pierwszej raty. Opozniona platnosé
bedzie oprocentowana wedlug statej stopy procentowej w wysokosci 4,9%. Spolka zaktada, ze splaci catos¢
pozyczki do konca grudnia 2020 roku. Saldo oprocentowanych odroczonych zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosito 2.338 tys. zlotych.

Rozpoczecie nowych projektéow

W marcu 2019 roku Spoétka rozpoczeta prace budowlane w ramach trzeciego etapu projektu Miasto Moje,
sktadajacego si¢ z 196 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni 10.200 m2.

W marcu 2019 roku Spoétka rozpoczgta prace budowlane w ramach projektu Wilanow Tulip obejmujacego
150 lokali o tacznej powierzchni 9.600 m2, poprzez spotke joint-venture, w ktorej Spotka posiada 50% udziatow.

W marcu 2019 roku Spotka rozpoczeta prace budowlane w ramach pigtego etapu projektu Panoramika,
obejmujacego 115 mieszkan o tacznej powierzchni 6.000 m2.

W maju 2019 roku Spoétka rozpoczeta prace budowlane w ramach trzeciego (ostatniego) etapu projektu Vitalia
sktadajacego si¢ z 81 lokali mieszkalnych o tacznej wartosci 6.800 m2.

W czerwcu 2019 roku Spotka rozpoczeta prace budowlane w ramach pierwszego etapu projektu Ursus Centralny
sktadajacego si¢ z 138 lokali o tgcznej powierzchni 7.600 m2.

W lipcu 2019 roku Spétka rozpoczeta prace budowlane w ramach projektu Nova Kroélikarnia 3b obejmujacego
23 lokale mieszkalne o tacznej powierzchni 2.300 m2.

We wrzesniu 2019 roku Spotka rozpoczeta prace budowlane w ramach pierwszego etapu projektu Viva Jagodno
obejmujagcego 121 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni 6.200 m2.

W listopadzie 2019 roku Spoédtka rozpoczeta prace budowlane w ramach pierwszego etapu projektu Nowe
Warzemice obejmujacego 54 lokale mieszkalnych o tacznej powierzchni 3.200 m2.

W listopadzie 2019 roku Spotka rozpoczgla sprzedaz w ramach czwartego etapu projektu Miasto Moje
obejmujgcego 176 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni 8.900 m2. Prace budowlane w ramach ramach
projektu rozpoczety si¢ w styczniu 2020.

W grudniu 2019 roku Spoétka rozpoczgta prace budowlane w ramach projektu Nova Kroélikarnia 3¢ obejmujacego
23 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni 2.300 m2.
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40.

Zdarzenia w trakcie okresu (c.d.)
Ukonczone projekty

W Iutym 2019 roku Spoétka zakonczyta budoweg drugiego etapu projektu Miasto Moje obejmujacego 145 lokali
mieszkalnych i 3 lokale ustugowe o tacznej powierzchni 8.100 m2.

W marcu 2019 roku spotka ukonczyta budowe drugiego etapu projektu City Link obejmujacego 184 lokale
mieszkalne 1 5 lokali ustugowych o tgcznej powierzchni 8.800 m2 poprzez spotke joint venture, w ktérej Spotka
posiada 50% udziatow.

W marcu 2019 roku Spotka ukonczyta budoweg projektu Nova Krolikarnia 2a obejmujacego 45 lokali o tacznej
powierzchni 3.200 m2.

W maju 2019 roku Spoétka ukonczyta budowe projektu Vitalia 11 obejmujacego 83 lokale o tgcznej powierzchni
4.800 m2.

W maju 2019 roku Spoétka ukonczyta budowe projektu Nova Krélikarnia 2b obejmujgcego 28 lokali o tacznej
powierzchni 2.300 m2.

W czerwcu 2019 roku Spoétka ukonczyta budowe projektu Miasto Marina obejmujacego 151 lokali o tacznej
powierzchni 6.200 m2. Spoétka otrzymata pozwolenie na uzytkowanie budynkéw, natomiast ze wzgledu na cel
projektu pozwolenie na uzytkowanie lokali zostanie wydane po przeprowadzeniu drobnych prac
wykonczeniowych zwigzanych z funkcjonalnoscig aparthotelu.

W listopadzie 2019 roku Spdtka ukonczyta budowe projektu City Link III obejmujacego 368 lokali o tacznej
powierzchni 18.700 m2.

W grudniu 2019 roku Spétka ukonczyta budowe projektu Panoramika IV obejmujacego 111 lokali o tacznej
powierzchni 5.800 m2.

Sprzedaz gruntéw

W lutym 2019 roku jednostka zalezna od Spotki podpisata umowe sprzedazy nieruchomos$ci gruntowej przy ulicy
Buforowej we Wroctawiu. Cena sprzedazy zostata ustalona na poziomie 6,5 mln ztotych plus podatek VAT.
Spotka otrzymata zaliczke w wysokosci 650 tys. ztotych przed koncem grudnia 2018 roku, natomiast pozostata
czg$¢ kwoty zostata zaptacona w lutym 2019 roku po podpisaniu ostatecznej umowy sprzedazy.

Program wykupu akcji wlasnych

W dniu 24 stycznia 2019 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate w sprawie przyjecia
planu zakupu akcji oraz utworzenia kapitatu rezerwowego na potrzeby tego planu. Na podstawie tej uchwaly
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki wyrazito zgode i upowaznito Zarzad Spoétki do zakupu w peini
optaconych akcji zwyktych na okaziciela Spotki o facznej warto$ci nominalnej nie wigkszej niz 1,53% kapitatu
zaktadowego Spolki, tj. nie wigeej niz 2.500 tys. akcji, zgodnie z warunkami okre$lonymi w uchwale. Catkowita
liczba akcji znajdujacych si¢ w posiadaniu Spotki na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosita 674.900, co stanowi
0,41% kapitatu zaktadowego Spotki i wszystkich gloséw na Walnym Zgromadzeniu.

Wilanéw Tulip

W marcu 2019 roku Spoéltka, za posrednictwem podmiotu joint venture, w ktorym posiada 50% udziatéw (zwana
dalej "spotka JV"), podpisata ostateczng umowe zakupu nieruchomosci potozonej w Warszawie, w dzielnicy
Wilanéw, przy ulicy Syta. Cena zakupu tego projektu zostata ustalona na 15 milionéw ztotych i zostanie
powiekszona o nalezny podatek VAT (udzial Grupy 7,5 miliona ztotych). Spoltka joint venture kupita projekt wraz
z pozwoleniem na budowg i rozpoczetymi pracami budowlanymi. Projekt obejmie 150 lokali o tacznej
powierzchni 9.600 m2. Projekt bedzie obejmowat 150 lokali o tacznej powierzchni 9.600 m2.
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Zdarzenia w trakcie okresu (c.d.)
Zmiany w Zarzadzie Spolki

W marcu 2019 roku Rada Nadzorcza postanowita o zakonczeniu aktualnej wspdlnej pigcioletniej kadencji
Cztonkow Zarzadu Spotki z dniem 31 marca 2019 roku. Rada Nadzorcza powotala jednoczeénie dotychczasowych
Cztonkéw Zarzadu Spotki (Nir Netzer, Rami Geris, Andrzej Gutowski oraz Alon Haver) na kolejna, wspolna
pigcioletnia kadencje rozpoczynajaca si¢ z dniem | kwietnia 2019 roku. Wskazani wyzej Czlonkowie Zarzadu
Spotki zostali powotani na dotychczas zajmowane stanowiska.

W marcu 2019 roku Rada Nadzorcza powotata z dniem 1 kwietnia 2019 roku Boaza Haim na stanowisko Cztonka
Zarzadu Spoéiki na okres wspolnej pigcioletniej kadencji Zarzadu Spotki.

Dnia 2 wrzesnia 2019 roku Pan Nir Netzer, Prezes Zarzadu, zlozyl rezygnacj¢ z funkcji Prezesa i Czlonka
Zarzadu ze skutkiem od dnia 30 listopada 2019 roku.

W dniu 28 pazdziernika 2019 roku Rada Nadzorcza Spotki powotata Boaza Haim na stanowisko Prezesa Zarzadu
Spotki z dniem 1 grudnia 2019 roku. Pan Boaz Haim zostal wczesniej powolany na cztonka Zarzadu na
piccioletnia wspodlna kadencj¢ Zarzadu, ktora rozpoczeta sie dnia 1 kwietnia 2019 roku.

Dnia 20 grudnia 2019 roku Pan Rami Geris ztozyt rezygnacj¢ z funkcji Wiceprezesa ds. Finansowych i Cztonka
Zarzadu ze skutkiem od dnia 31 stycznia 2020 roku.

Zmiany w Radzie Nadzorczej

Dnia 11 czerwca 2019 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Sp6tki podjeto uchwate o zakonczeniu obecnej
pigcioletniej kadencji cztonkéw Rady Nadzorczej i w tym samym dniu powotano ponownie obecnych cztonkoéw
Rady Nadzorczej (Amos Luzon, Alon Kadouri, Ofer Kadouri, Przemystaw Kowalczyk, Shmuel Rofe i Piotr
Palenik) na kolejna wspolna pigcioletnig kadencjg.

Dywidenda

W dniu 13 maja 2019 roku Zarzad Spotki podjat uchwate dotyczaca rekomendacji dokonania podziatu zysku netto
Spotki za rok 2018 w kwocie 13.497 tysiecy ztotych w nastgpujacy sposob:

e na wyptate dywidendy akcjonariuszom Spotki przeznaczyé kwote 0,06 ztotych (sze$¢ groszy) na jedng akcje,
przy czym calkowita kwota na wyptate dywidendy zaleze¢ bedzie od liczby akcji wihasnych (ktére nie
uprawniajg do dywidendy) posiadanych przez Spotke w dniu dywidendy i w zadnym wypadku nie bedzie
wyzsza niz 9.840 tysigcy ztotych,

e pozostalg czg$¢ zysku netto za rok 2018 przeznaczy¢ na kapitat zapasowy Spotki.

Dnia 11 czerwca 2019 roku Walne Zgromadzenie Spotki zatwierdzito powyzsza rekomendacj¢ podziatlu zysk netto
Spotki za 2018 rok. Dywidenda w wysokoéci 9.820 tys. ztotych zostata wyptacona 25 czerwca 2019 roku.

Umowa Opcji Kupna

W kwietniu 2019 roku Spotka (poprzez jednostke zalezng) zrealizowata Pierwsza Opcje Kupna na podstawie
Umowy Opcji Kupna zawartej przy nabyciu jednostek posiadajacych cztery podetapy projektu Nova Krolkarnia,
obejmujacego 84 lokale o tacznej powierzchni 9.200 m2.

W pazdzierniku 2019 roku Spoétka (poprzez jednostke zalezng) zrealizowata druga opcje kupna na podstawie
umowy opcji kupna, w konsekwencji nabywajac udzialy w spotkach posiadajgcych trzy podetapy projektu Nova
Kroélikarnia, obejmujacego 44 lokale o tacznej powierzchni 9.000 m2.
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41. Wydarzenia po dacie bilansowej
Program wykupu akcji wlasnych

Upowaznienie udzielone przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie dla Zarzadu Spoétki do nabywania akcji
Spéiki obowigzywato do dnia 24 stycznia 2020 roku. Od dnia 31 grudnia 2019 roku do 24 stycznia 2020 roku
Spotka nabyta 59.622 akcji whasnych za taczng ceng 50,2 tysiecy zlotych. Na dzien 9 marca 2020 roku Spoétka
posiadata 734.522 akcji whasnych stanowigcych 0,45% wszystkich akcji wyemitowanych przez Spotke.

Obligacje

Dnia 25 lutego 2020 roku Spotka splacita wszystkie wymagalne 10.000 obligacji serii M o tacznej warto$ci
nominalnej 10.000 tysigey ztotych. Po tych splatach taczna liczba pozostatych obligacji serii M wyniosta zero.
Zmiany w Zarzadzie Spolki

16 stycznia 2020 roku Rada Nadzorcza Spotki powotata Pana Yarona Shama na stanowisko czlonka Zarzadu

Spoéiki oraz Wiceprezesa ds. Finansowych z dniem 1 lutego 2020 roku na pigcioletnig wsp6lng kadencje Zarzadu,
ktora rozpoczeta sie 1 kwietnia 2019 roku.

Rozpoczecie nowych projektow

W styczniu 2020 roku Spoétka rozpoczeta przedsprzedaz w ramach projektu Ursus Centralny Ila obejmujacego 251
lokali o tacznej powierzchni 13.500 m” Na dzien publicacji tego raportu Spotka ma podpisane 100 umoéw
rezerwacyjnych z klientami.

Boaz Haim Yaron Shama

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu, Dyrektor Finansowy
Andrzej Gutowski Alon Haver

Wiceprezes Zarzadu, Czlonek Zarzadu

Dyrektor Sprzedazy i Marketingu

Krystyna Chenash
Osoba odpowiedzialna za prowadzenie ksiag rachunkowych

Warszawa, 10 marca 2020
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