Ronson Development SE

Sprawozdanie Zarzadu
z Dziatalnos$ci Spotki oraz Grupy
za rok obrotowy 2019



Informacje ogolne

Ronson Development S.E.

Zarzad

Boaz Haim, Prezes Zarzqdu

Yaron Shama, Wiceprezes Zarzqdu, Dyrektor Finansowy

Andrzej Gutowski, Wiceprezes Zarzqdu, Dyrektor Sprzedazy i Marketingu
Alon Haver, Czlonek Zarzgdu

Rada Nadzorcza

Amos Luzon, Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
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
List Prezesa Zarzadu

Drodzy Akcjonariusze

Rok 2019 byt dla Ronson Development SE ('Ronson' lub 'Spotka') rokiem istotny, gtéwnie ze wzgledu na
rozpoczecie budowy ponad 1.100 lokali (cztery nowe projekty w trzech roznych miastach i siedem etapow
juz trwajacych projektow).

W wyniku zakupu znacznych gruntow realizowanemu przez ostatnie lata, aktualny zapas gruntow Spotki
wynosi ponad 4,2 tysigce lokali (z czego ponad 3 tysigce objetych jest przysztymi etapami aktualnie
realizowanych inwestycji), ktore beda shuzyé naszym potrzebom finansowym przez najblizsze lata,
pozwalajac nam na rozwijanie dzialalno$ci bez koniecznos$ci dokonywania kolejnych zakupow. Nieustannie
poszukujemy jednak i negocjujemy kolejne dziatki gruntu pod zakup i zabudowe, gtdéwnie w Warszawie i
Poznaniu (ale nie tylko).

Rok 2019 byt obfity w wyzwania w zakresie zarzadzania Grupa i cz¢s$cig z nich zajmujemy si¢ do dzis.
Jednym z najwigkszych bylo uporanie si¢ z dtuzszymi procedurami uzyskiwania pozwolen w przypadku
kilku inwestycji w Warszawie, ale dzigki sile naszej Spotki udato nam si¢ temu sprostac i osiggnaé nasze
glowne cele.

Mimo tak wielu wyzwan, w minionym roku Spoétce udato si¢ osiagna¢ cele sprzedazowe dzieki silnej pozycji
utrzymywanej we wszystkich czterech miastach, w ktorych dziatami. Warszawa nadal byta najwazniejszym
miastem dla Spotki, ale rozwijaliSmy si¢ rowniez we Wroctawiu, Poznaniu i Szczecinie i zamierzamy
zwigksza¢ nasze zasoby gruntowe w tych miastach.

W roku 2020 Spoétka nadal bedzie skupiac si¢ na miastach, w ktorych juz prowadzi dziatalno$¢, naturalnie
zwigkszajac zakres produktow wprowadzanych na rynek warszawski i kontynuujac realizacje projektow
Ursus Centralny i Miasto Moje, kolejny etap projektu Viva Jagodno we Wroctawiu i nastgpne etapy
projektow Panoramika i Nowe Warzymice w Szczecinie.

Najwazniejsze wydarzenia roku 2019 w Spotce to:

e Rozpoczecie nowych projektow/etapow — po raz pierwszy w historii Spolki w catosci spetnilismy
wstepny plan w zakresie uruchamiania projektow zaktadajacy ponad 1.100 lokali (w 11 projektach, z
czego 4 to projekty nowe),

e Ukonczenia — w roku 2019 ukonczylismy 7 projektdow obejmujacych ponad 1.100 lokali, co jest
naszym nowym rekordem,

e Sprzedaz — planowalismy sprzeda¢ 800 lokali, a ostatecznie do skutku doszta sprzedaz 761, co jest
niewielkim odstgpstwem od planu,

e Oddawanie lokali do uzytku — w roku 2019 planowaliSmy odda¢ do uzytku okoto 770 lokali —
oddalismy 658. Gtownym powodem nie osiggnigcia celu byl projekt Miasto Marina, gdzie
ostateczne pozwolenie na uzytkowanie wymagalo wykonania dodatkowych drobnych prac
wykonczeniowych zwigzanych z funkcjonalnoscig aparthotelu. W roku zakonczonym 31 grudnia
2019 Spoéltka dostarczyta 119 lokali klientom projektu Miasto Marina, ale tylko 21 z nich ujgto w
naszym wyniku finansowym.

Spotka prowadzi polityke niskiego poziomu zadtuzenia netto, dzieki czemu w 2019 roku byt on na poziomie
24,4%. Spotka nadal bedzie skupiaé si¢ na swojej ptynnosci i umacnianiu swojej sytuacji finansowej.
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Drodzy Akcjonariusze

Jestesmy nieustannie przekonani, ze w nadchodzacych latach na polskim rynku mieszkaniowym zwigkszy
si¢ popyt na lokale mieszkaniowe. Badania nadal wskazuja, ze standard zycia Polakow jest duzo ponizej
$redniej europejskiej. Wzrost $redniego wynagrodzenia, a takze dochodowos$ci matych przedsigbiorstw i
ustugodawcow w korzystnym $rodowisku podatkowym pozwoli na rozwdj sektora oszczednosci
prywatnych, co przyczyni si¢ do wypelnienia luk w nadchodzacych latach.

Wedhug nas dzicki aktualnej pozycji rynkowej Spotka moze skorzysta¢ z idealnych warunkéw rynkowych,
uzyskujac:

e silng strukture kapitatowsa, co pozwoli jej na rozpoczecie i finansowanie nowych projektow;

e mozliwo$¢ pozyskiwania transakcji nie tylko w normalnym toku dziatalnosci, lecz takze na arenie
rynkowej;

e szereg nowych projektéw w atrakcyjnych lokalizacjach;

e mozliwo$¢ zwickszania i zmniejszania rozmiaru i harmonogramu konkretnych projektéw na
podstawie oczekiwanego popytu na rynku;

e wyspecjalizowany personel;

e dobra znajomos$¢ marki w Warszawie i budowanie swiadomog$ci marki w innych miastach Polski.

Jak juz wspomnieliSmy, jednym z naszych gltownych celow jest powrot do listy 10 najlepszych
deweloperow. JesteSmy przekonani, ze wyzej wymienione korzys$ci pozwola Spdice na poszerzenie skali
dziatalnos$ci i sprzedazy oraz znalezienie si¢ na powrdt posrod najwiekszych deweloperow mieszkaniowych
w Polsce.

Korzystajac z okazji, pragniemy podzigkowa¢ kazdemu cztonkowi zespotu Ronson za cigzka prace, oddanie
i lojalnos¢, a takze za pomoc Spotce w osiaganiu zatozonych celow.

Ponadto chcielibySmy podzigkowa¢ wszystkim naszym akcjonariuszom, obligatariuszom i bankom za
nieprzerwane wsparcie i wiare¢ w zdolnosc¢ spotki do realizowania swojej wizji.

Z powazaniem,
Boaz Haim

Prezes Zarzadu
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Wprowadzenie

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

Akcje Spotki sa notowane na Warszawskiej Gieldzie Papierow Wartosciowych od dnia 5 listopada 2007 roku. Zgodnie
z informacjami dostgpnymi 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 wlasnoscig Spotki. Pozostale 33,53% akcji bylo wilasnosécia pozostatych inwestoréw, w tym Nationale
Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny oraz Metlife Otwarty Fundusz Emerytalny. Liczba akcji posiadanych przez
inwestorow jest rowna liczbie gloséw, poniewaz nie zostaly wyemitowane przez Spotke akcje uprzywilejowane. Nalezy
zauwazy¢, ze na dzien 31 grudnia 2019 roku Spoétka posiadata 674.900 akcji wiasnych (0,41%), z ktoérych, zgodnie z
art. 364 § 2 Kodeksu Spotek Handlowych, prawo glosu nie jest wykonywane. Dalsze informacje dotyczace akcji, prawa
glosu i gldéwnych akcjonariuszy Spotki zostaty przedstawione na stronie 42.

Dnia 9 marca 2020 roku cena rynkowa jednej akcji wynosita 0,80 ztotych, dajac w sumie kapitalizacje rynkowa Spotki
na poziomie 131,2 min zlotych.

Przeglad informacji o dzialalnosci Spolki i Grupy

Spotka (wraz ze swoimi spotkami zaleznymi, ,,Grupa) prowadzi dziatalnos¢ deweloperska polegajaca na budowie i
sprzedazy lokali mieszkalnych, gtownie mieszkan w budynkach wielorodzinnych, indywidualnym odbiorcom na rynku
polskim. Spodtka prowadzi dziatalno$¢ na polskim rynku poprzez spdtki zalezne w nastgpujacych lokalizacjach:
Warszawa, Wroctaw, Poznan i Szczecin.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku, Grupa posiada 909 lokali na sprzedaz w 13 lokalizacjach, z czego 813 lokali
dostepnych jest na sprzedaz w projektach bedacych w trakcie budowy, a pozostate 96 lokali oferowanych jest w ramach
projektow juz ukonczonych. Projekty bedace w trakcie budowy obejmuja tacznie 1.394 lokali o acznej powierzchni
84.400 m”. W 2020 roku planowane jest ukonczenie budowy kolejnych 701 lokali o tacznej powierzchni 43.400 m?.

W ciagu roku zakonczonego dnia 31 grudnia 2019 roku Grupa sprzedata 761 lokali o tacznej wartosci 331,2 mln
ztotych, w poréwnaniu do 773 lokali o tacznej wartosci 329,4 mln zlotych sprzedanych w roku zakonczonym
31 grudnia 2018 roku.

Grupa jest w trakcie przygotowywania kolejnych 12 projektow o réznym stopniu zaawansowania, obejmujacych okoto
4200 lokali o facznej powierzchni okoto 269.500 m® w nastepujacych miastach: Warszawa, Poznan, Wroclaw oraz
Szczecin. W 2020 roku Grupa rozwaza rozpoczgcie 7 etapéw obecnie realizowanych projektow obejmujacych
940 lokale o tacznej powierzchni 51.000 m?.

Dnia 5 kwietnia 2019 roku oraz 7 pazdziernika 2019 roku Spoétka wykonata (poprzez spotke zalezng) pierwsza oraz
druga opcje kupna na podstawie umowy opcji kupna zawartej 10 kwietnia 2018 roku ze spotka Global City Holding
B.V. (dalej zwana Umowa Opcji Kupna), w wyniku czego Spotka nabyla udziaty w siedmiu spotkach projektowych
posiadajacych nieruchomosci w ramach projektu Nova Krolikarnia obejmujacych 128 lokale o tacznej powierzchni
18.200 m’. Po realizacji powyzszych opcji kupna Spotka posiada prawo do wykonania pozostalej opcji kupna, na
ostatni etap projektu Nova Krolikarnia o tacznej powierzchni 3.300 m? za taczng kwote 9,9 min ztotych. Opcja kupna
moze zosta¢ zrealizowana najpozniej w kwietniu 2020 roku.

W ciggu roku zakonczonego dnia 31 grudnia 2019 roku Spétka i Grupa nie zaniechaty zadnej ze swoich dziatalnosci.
Grupa nie jest zalezna od zadnego ze swoich klientéw, poniewaz sprzedaz jest rozproszona miedzy duza, zréznicowang
i zmienng grupe nabywcow lokali mieszkalnych i ustugowych. Wickszo$¢ klientow Grupy stanowiag osoby fizyczne,
gléwnie rezydenci polscy. Dodatkowe informacje na temat przedwstepnych uméw sprzedazy podpisanych w latach
2019 i 2018 w podziale na poszczegdlne miasta zostaty zawarte w czg¢sci: ,,Wybrane zdarzenia w roku obrotowym
zakonczonym 31 grudnia 2019. C — Lokale sprzedane w ciggu roku”.
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Przeglad informacji o dzialalnosci Spotki i Grupy (c.d.)
Dywidenda

W dniu 13 maja 2019 roku Zarzad podjat uchwate dotyczaca rekomendacji wyptaty dywidendy akcjonariuszom Spotki
z zysku netto Spotki za rok 2018 w wysokosci 0,06 ztotych na jedng akcje (facznie nie wigcej niz 9.840 tysiecy ztotych,
w zaleznosci od iloéci akcji wiasnych posiadanych przez Spotke w dniu dywidendy). Dnia 11 czerwca 2019 roku
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spolki zatwierdzilo powyzsza rekomendacje Zarzadu w sprawie wyplaty
dywidendy. Dywidenda w wysokosci 9.820 tysiecy zlotych zostata wyptacona 25 czerwca 2019 roku.

Struktura Grupy wraz z informacjq o powigzaniach organizacyjnych Spotki

Ponizsza tabela przedstawia strukture Grupy oraz udziat Spotki w kapitale zaktadowym:
Udzial w kapitale zakladowym

Nazwa podmiotu Rok zalozenia 0raz prawach glosu na dzied

31 grudnia 31 grudnia
2019 2018

a. Posiadane bezpoSrednio przez Spélke:
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 o.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. @ 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 o.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 Spétki zostala zarejestrowana w Holandii) 2016 100% 100%

b. Posiadane posrednio przez Spolke:

38 AGRT Sp.zo.0. 2007 100% 100%
39 Ronson Development Partner 4 Sp. z 0.0. — Panoramika Sp.k. 2007 100% 100%
40 Ronson Development Sp z o.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%

(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.
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Przeglad informacji o dzialalnosci Spolki i Grupy (c.d.)

Struktura Grupy wraz z informacjq o powigzaniach organizacyjnych Spotki (c.d.)

Nazwa podmiotu

Rok Udzial w kapitale zakladowym

zalozenia oraz prawach glosu na dzien

106
107
108
109
110

Posiadane posrednio przez Spotke (c.d.):
Ronson Development Sp. z 0.0. - 2011 Sp.k.
Ronson Development Sp. z 0.0. - Gemini 2 Sp.k.
Ronson Development Sp. z 0.0. - Verdis Sp.k.
Ronson Espresso Sp. z 0.0.

Ronson Development Apartments 2010 Sp. z o0.0.
RD 2010 Sp. z 0.0.

Retreat Sp. z 0.0.

Enterprise 2010 Sp. z 0.0.

Wroctaw 2010 Sp. z o.0.

E.E.E. Development 2010 Sp. z 0.0.

Ronson Development Nautica 2010 Sp. z 0.0.
Gemini 2010 Sp. z 0.0.

Ronson Development Sp. z 0.0. - Naturalis Sp.k.

Ronson Development Sp. z 0.0. - Impressio Sp.k.

Ronson Development Sp. z 0.0. - Continental 2011 Sp.k.
Ronson Development Sp. z 0.0. - Providence 2011 Sp.k.
Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Capital 2011 Sp. k.
Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. - Miasto Marina Sp.k.
Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. - City 1 Sp.k.

Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Miasto Moje Sp. k.

Ronson Development Sp. z 0.0. - City 3 Sp.k.
Ronson Development Sp. z 0.0. - City 4 Sp.k.

Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Grunwald Sp.k.
Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 2 Sp.k.
Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 3 Sp.k.
Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 4 Sp.k.
Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 5 Sp.k.
Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 6 Sp.k.
Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 7 Sp.k.
Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 8 Sp.k.

Ursus 2017 Sp. z 0.0.
Projekt City Sp. z 0.0.

Bolzanus Limited (Siedziba Spotki zostala zarejestrowana na Cyprze)
Park Development Properties Sp. z 0.0. - Town Sp.k.

Tras Sp. z 0.0.

Pod Skocznig Projekt Sp. z 0.0.
District 20 Sp. z 0.0.

Avrkadia Development Sp. z 0.0.
Kroélikarnia 2015 Sp. z o.0.

Tras 2016 Sp. z 0.0.

Pod Skocznia Projekt 2016 Sp. z 0.0.
District 20 — 2016 Sp. z 0.0.

Avrkadia Development 2016 Sp. z 0.0.
Kroélikarnia 2016 Sp. z o.0.

Kroli Development Sp. z 0.0.

Park Development Properties Sp. z 0.0.
Jasminova 2016 Sp. z 0.0.

Town 2016 Sp. z 0.0.

E.E.E. Development 2016 Sp. z 0.0.
Enterprise 2016 Sp. z 0.0.

Wroctaw 2016 Sp. z o.0.

Darwen Sp. z 0.0.?

Truro Sp. z 0.0. @

Tregaron Sp. z 0.0.@

Totton Sp.zo.0.@

Tring Sp. z0.0.®

Thame Sp. z 0.0.©

Troon Sp. z 0.0.®

31 grudnia 31 grudnia

2019 2018
2009 100% 100%
2009 100% 100%
2009 100% 100%
2006 100% 100%
2010 100% 100%
2010 100% 100%
2010 100% 100%
2010 100% 100%
2010 100% 100%
2010 100% 100%
2010 100% 100%
2010 100% 100%
2011 100% 100%
2011 100% 100%
2011 100% 100%
2011 100% 100%
2011 100% 100%
2011 100% 100%
2012 100% 100%
2012 100% 100%
2012 100% 100%
2016 100% 100%
2016 100% 100%
2017 100% 100%
2017 100% 100%
2017 100% 100%
2017 100% 100%
2017 100% 100%
2017 100% 100%
2017 100% 100%
2017 100% 100%
2017 100% 100%
2013 100% 100%
2007 100% 100%
2015 100% 100%
2015 100% 100%
2015 100% 100%
2015 100% 100%
2015 100% 100%
2016 100% 100%
2016 100% 100%
2016 100% 100%
2016 100% 100%
2016 100% 100%
2016 100% 100%
2016 100% 100%
2016 100% 100%
2016 100% 100%
2016 100% 100%
2016 100% 100%
2016 100% 100%
2017 100% n/d
2017 100% n/d
2017 100% n/d
2017 100% n/d
2017 100% n/d
2017 100% n/d
2017 100% n/d

(2) Spotki nabyte w ramach realizacji Umowy Pierwszej Opcji Kupna w dniu 5 kwietnia 2019 roku. Dodatkowe informacje zostaly zawarte na stronie 9.

(3) Spdtki nabyte w ramach realizacji Umowy Drugiej Opcji Kupna w dniu 7 pazdziernika 2019 roku. Dodatkowe informacje zostaly zawarte na stronie 9.

Spotka posiada Inwestycje w ramach wspdlnego przedsigwzigcia (joint venture), ktore sktadaja si¢ z 50% udziatu
Spotki w podmiotach joint venture: Ronson IS Sp. z o0.0., Ronson IS Sp. z 0.0. Sp.k., Coralchief Sp. z 0.0. i Coralchief
Sp. z 0.0. — Projekt 1 Sp.k. Te przedsiewzigcia sg zaangazowane w budowe i sprzedaz lokali mieszkalnych w
Warszawie.
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Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2019

A. Zakonczone projekty

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyczace zakonczonych projektow (tj. wykonano wszystkie roboty budowlane
oraz uzyskano pozwolenie na uzytkowanie) w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019:

Nazwa projektu Lokalizacja Liczba lokali Powierzchnia lokali (m?)
Miasto Moje 11 Warszawa 148 8.100
Nova Kroélikarnia 2a & 2b Warszawa 73 5.500
City Link 1® Warszawa 189 8.800
City Link Il Warszawa 368 18.700
Vitalia Il Wroctaw 83 4.800
Miasto Marina® Wroclaw 151 6.200
Panoramika IV Szczecin 111 5.800
Razem 1.123 57.900

(1) Projekt prezentowany jest w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspélne przedsigwziecie; udzial Spotki wynosi 50%.
(2) Ostateczne pozwolenie na uzytkowanie lokali zostanie wydane po przeprowadzeniu drobnych prac wykonczeniowych zwigzanych z funkcjonalnoSciq aparthotelu. Na
dzien 31 grudnia 2019 roku Spétka przeprowadzita takie prace wykonczeniowe dla 21 lokali.

Dodatkowe informacje znajduja si¢ w sekcji ,,B. Wynik w podziale na projekty” ponize;j.
B. Wynik w podziale na projekty

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych sa rozpoznawane w momencie gdy klient przejmuje kontrole nad lokalem,
tj. w chwili podpisania protokotu odbioru technicznego, przekazania kluczy do lokalu oraz uzyskaniu peinej wplaty.
Przychod ze sprzedazy lokali mieszkalnych i sprzedazy ustlug wykazany przez Grupg w roku zakonczonym dnia
31 grudnia 2019 roku wyniost 226,1 mln zlotych, przy koszcie wlasnym sprzedazy, przed odpisem z aktualizacji
wyceny, wynoszacym 182,6 mln ztotych. Przelozyto si¢ to na wynik brutto, przed odpisem z aktualizacji wyceny, w
wysokosci 43,5 min ztotych i marze brutto na poziomie 19,3%. Catkowity przychod ze sprzedazy lokali, gdzie wynik z
dziatalno$ci w ramach wspolnego przedsiewziecia (ang. Joint venture) prezentowany jest metoda konsolidacji pelnej,
wynosi 313,3 min ztotych, przy catkowitym koszcie sprzedazy rownym 247,3 mln zlotych, co przektada si¢ na wynik
brutto na poziomie 66,0 min zlotych i marze brutto wynoszacg 21,1%. Ponizsza tabela przedstawia przychody, koszt
wilasny sprzedazy oraz marzg brutto w roku zakonczonym 31 grudnia 2019 w podziale na poszczeg6lne projekty:

Informacje o Zysk Mariza
przekazanych lokalach Przychody ® Koszty sprzedazy @ brutto brutto
Powierz
Liczba chnia tys.

Nazwa projektu lokali (m?) zlotych % tys. ztotych % tys. ztotych %
Miasto Moje | & 11 153 8.669 51.979 23,0% 40.632 22,3% 11.347 21,8%
Vitalia | & I 85 4.981 29.763 13,2% 24.644 13,5% 5.119 17,2%
City Link 111 66 3.122 30.950 13,7% 18.955 10,4% 11.995 38,8%
Nova Krolikarnia la - 1e 21 2.724 28.162 12,5% 24.124 13,2% 4.038 14,3%
Nova Krolikarnia 2a & 2b 67 4.917 50.998 22,6% 45.909 25,1% 5.089 10,0%
Chilli IV 23 1.585 6.103 2,7% 5.878 3,2% 225 3,7%
Miasto Marina® 21 602 4.356 1,9% 4.356 2,4% - n/d
Panoramika IV 9 407 2.241 1,0% 2.241 1,2% - n/d
Moko 8 933 8.847 3,9% 6.545 3,6% 2.302 26,0%
Mtody Grunwald 5 637 3.775 1,7% 3.775 2,1% - n/d
Pozostate 9 676 8.944 4,0% 5.519 3,0% 3.425 n/d
Razem / Srednia 467 29.253 226.118 100% 182.578 100% 43.540 19,3%
Odpis aktualizujacy n/d n/d n/d (594) 594 n/d
Wynik po odpisie

aktualizujacym 467 29.253 226.118 181.984 44.134 19,5%
City Link 1 & 11 ® 191 9.020 87.190 65.300 21.890 25,1%
Wynik z dzialalnosci © 658 38. 273 313.308 247.284 66.024 21,1%

(1)  Przychody rozpoznawane sq w momencie gdy klient przejmuje kontrolg nad lokalem tj. na podstawie podpisanego protokotu odbioru technicznego, przekazania kluczy nabywcy
lokalu oraz uzyskaniu petnej wplaty.

(2)  Koszty sprzedazy sq alokowane na poszczegolne lokale proporcjonalnie do oczekiwanej catkowitej wartosci projektu.

(3)  Projekt prezentowany jest w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspdlne przedsigwzigcie, udzial Spotki wynosi 50%.

(4)  Przy zalozeniu, ze wynik z dzialalnosci w ramach wspélnego przedsigwzigcia jest prezentowany metodq konsolidacji petnej (100%).

(5)  Ostateczne pozwolenie na uzytkowanie lokali zostanie wydane po przeprowadzeniu drobnych prac wykoriczeniowych zwigzanych z funkcjonalnosciq aparthotelu. W roku
zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku Spétka przekazata klientom 119 lokali, natomiast prace wykoriczeniowe zostaly wykonane jedynie dla 21 lokali.

4
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Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2019 (c.d.)

B. Wynik w podziale na projekty (c.d.)
Miasto Moje | & |1

Budowa pierwszego i drugiego etapu projektu Miasto Moje zostala ukonczona odpowiednio w maju 2018 roku i w
lutym 2019 roku. Projekt byt realizowany na gruncie zlokalizowanym w dzielnicy Biatotcka w Warszawie przy ulicy
Marywilskiej. Pierwszy etap projektu obejmuje 191 lokali mieszkalnych oraz 14 lokali ustugowych o lacznej
powierzchni 10.900 m*. Drugi etap projektu obejmuje 145 lokali mieszkalnych oraz 3 lokale komercyjne o acznej
powierzchni 8.100 m?. W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku, spotka wydata 153 lokale (2018: 193 lokale)
oraz rozpoznala przychody ze sprzedazy w wysokos$ci 52,0 mln ztotych (2018: 56,5 mln ztotych).

Vitalia | & 11

Budowa pierwszego i drugiego etapu projektu Vitalia zostata ukonczona odpowiednio we wrzesniu 2017 roku oraz w
maju 2019 roku. Pierwszy i drugi etap projektu zostat zrealizowany na gruncie zlokalizowanym w dzielnicy Krzyki we
Wroctawiu przy ulicy Jutrzenki. Pierwszy etap projektu obejmuje 139 mieszkan o tacznej powierzchni 7.200 m?. Drugi
etap projektu obejmuje 83 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni 4.800 m? W roku zakoficzonym dnia 31 grudnia
2019 roku, spotka wydata 85 lokali (2018: 25 lokali) oraz rozpoznata przychody ze sprzedazy w wysokosci 29,8 min
ztotych (2018: 9,7 min zlotych).

City Link 111

Trzeci (i ostatni) etap projektu City Link III (udzial Spotki w tym projekcie wynosi 100%) zostal ukonczony w
listopadzie 2019 roku. Projekt zostal zrealizowany na gruncie polozonym w dzielnicy Wola w Warszawie przy ulicy
Skierniewickiej. City Link 111 obejmuje 364 lokali mieszkalnych i 4 lokale ustugowe o tacznej powierzchni 18.700 m®.
W roku zakoniczonym dnia 31 grudnia 2019 roku, spétka wydata 66 lokali (2018: zero) oraz rozpoznata przychody ze
sprzedazy w wysokosci 31.0 mln zlotych (2018: zero).

Nova Krolikarnia 1a - 1e

Budowa projektow Nova Krolikarnia la — le zostala zakonczona w 2018 roku. Projekty zostaly zrealizowane na
gruncie zlokalizowanym w dzielnicy Mokotéw w Warszawie przy ulicy Jasminowej. Projekty Nova Kroélikarnia 1a - 1e
obejmuja 98 mieszkan i 8 lokali ustugowych o tacznej powierzchni 10.600 m? W roku zakonczonym dnia 31 grudnia
2019 roku, spotka wydata 21 lokali (2018: 74 lokali) oraz rozpoznata przychody ze sprzedazy w wysokosci 28,2 min
ztotych (2018: 69 mln ztotych).

Nova Krolikarnia 2a & 2b

Budowa projektow Nova Krolikarnia 2a i 2b zakonczyta si¢ odpowiednio w marcu 2019 roku i w maju 2019 roku.
Projekty zostaly zrealizowane na gruncie zlokalizowanym w dzielnicy Mokotéw w Warszawie przy ulicy Jadminowe;j.
Projekt Nova Krélikarnia 2a obejmuje 45 lokali mieszkalnych o lacznej powierzchni 3.200 m? Projekt Nova
Krolikarnia 2b obejmuje 28 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni 2.300 m2 W roku zakoficzonym dnia 31 grudnia
2019 roku, spotka wydata 67 lokale (2018: zero) oraz rozpoznata przychody ze sprzedazy w wysokosci 51,0 min
ztotych (2018: zero).

Chilli 1V

Budowa czwartego etapu projektu Chilli zostata ukonczona w grudniu 2017 roku. Czwarty etap tego projektu byt
realizowany na gruncie zlokalizowanym w miejscowosci Tulce koto Poznania i jest kontynuacja projektow Chilli I-111.
Czwarty etap projektu obejmuje 45 lokali o tacznej powierzchni 2.900 m% W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019
roku, spotka wydata 23 lokale (2018: 17 lokali) oraz rozpoznata przychody ze sprzedazy w wysokos$ci 6,1 min ztotych
(2018: 4,2 min ztotych).

Miasto Marina

Prace budowlane nad projektem Miasto Marina zostaty ukonczone w czerwcu 2019 roku. Projekt Miasto Marina zostat
zrealizowany na gruncie zlokalizowanym we Wroctawiu przy ulicy Na Grobli i obejmuje 151 lokali o tacznej
powierzchni 6.200 m®. Spotka otrzymata pozwolenie na uzytkowanie budynkéw, natomiast ze wzgledu na cel projektu
pozwolenie na uzytkowanie lokali zostanie wydane po przeprowadzeniu drobnych prac wykonczeniowych zwigzanych
z funkcjonalno$cig aparthotelu. W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku, spotka wydata klientom 119 lokali,
natomiast prace wykonczeniowe zostaly wykonane dla 21 lokali. W roku zakoficzonym dnia 31 grudnia 2019 roku,
Spotka wydata 21 lokali (2018: zero) oraz rozpoznala przychody ze sprzedazy w wysokosci 4,4 min ztotych (2018:
zero).
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Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2019 (c.d.)
B. Wynik w podziale na projekty (c.d.)

Panoramika IV

Prace budowlane nad czwartym etapem projektu Panoramika zostaly ukonczone w grudniu 2019 roku. Czwarty etap
tego projektu byt realizowany na gruncie zlokalizowanym w miejscowosci Szczecin przy ulicy Dunskiej i jest
kontynuacja projektow Panoramika I-III. Projekt Panoramika IV obejmuje 111 lokali mieszkalnych o tacznej
powierzchni 5.800 m%. W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku, Spotka wydata 9 lokali (2018: zero) oraz
rozpoznata przychody ze sprzedazy w wysokosci 2,2 mln zlotych (2018: zero).

Moko

Budowa ostatniego etapu projektu Moko zostata zakonczona w pazdzierniku 2016 roku. Projekt zostat zrealizowany na
gruncie zlokalizowanym w dzielnicy Mokotow w Warszawie przy ulicy Magazynowej. Projekt obejmuje 326 mieszkan
oraz 19 lokali ustugowych o lacznej powierzchni 23.700 m?. W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku, spotka
wydata 8 lokali (2018: 28 lokali) oraz rozpoznata przychody ze sprzedazy w wysokosci 8,8 mln ztotych (2018: 25,6
min ztotych).

Mtody Grunwald

Budowa ostatniego etapu projektu Mtody Grunwald zostata zakonczona w pazdzierniku 2017 roku. Projekt zostal
zrealizowany na gruncie zlokalizowanym w dzielnicy Grunwald w Poznaniu przy ulicy Jeleniogérskiej. Projekt
obejmuje 372 mieszkania oraz 21 lokali ustugowych o lacznej powierzchni wynoszacej 23.800 m® W roku
zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku, spotka wydata 5 lokali (2018: 74 lokale) oraz rozpoznata przychody ze
sprzedazy w wysokos$ci 3,8 mln ztotych (2018: 29,4 mln ztotych).

Pozostale

Pozostate przychody wiaza si¢ gldwnie z przychodami z optat za ushugi zarzadzania $wiadczonych na rzecz projektow
joint venture oraz z przychodami z najmu, a takze ze sprzedaza 9 lokali, miejsc parkingowych i komorek lokatorskich w
innych projektach, ktore zostaty ukonczone w poprzednich latach.

Odpis aktualizujgcy

W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku w wyniku analizy wartosci netto mozliwej do odzyskania (NRV)
odwrdcono korekte odpisu aktualizujacego zapasy w wysokosci 3,4 min zlotych przy jednoczesnym utworzeniu odpisu
z tytulu utraty wartosci zapaséOw oraz niektorych gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w wysokosci 2,8 min
ztotych. Wplyw netto korekty odpisu na zysk brutto wynioést 0,6 mln ztotych (efekt pozytywny).

City Link | & 11

Budowa pierwszego i drugiego etapu projektu City Link zostata ukonczona odpowiednio we wrze$niu 2017 roku i w
marcu 2019 roku. Projekt zostal zrealizowany na gruncie zlokalizowanym w dzielnicy Wola w Warszawie przy ulicy
Skierniewickiej. Pierwszy etap projektu obejmuje 301 mieszkan oraz 21 lokali ustugowych o tacznej powierzchni
14.700 m®. Drugi etap projektu obejmuje 184 mieszkania oraz 5 lokali ustugowych o lacznej powierzchni 8.800 m?.
Projekt prezentowany jest w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspolne
przedsigwzigcie. Udziat Spoétki w projekcie wynosi 50%. W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku, spotka
wydata 191 lokali (2018: 69 lokali) oraz rozpoznata przychody ze sprzedazy w wysokosci 87,2 min ztotych (2018: 28,9
min ztotych).
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Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2019 (c.d.)

C. Lokale sprzedane w ciggu okresu

Ponizsza tabela przedstawia informacje na temat calkowitej liczby sprzedanych lokali (tzn. lokali dla ktorych Grupa
podpisata z klientami przedwstepng umowe sprzedazy) w roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku:

Lokale sprzedane w
okresie 12 miesiecy = Lokale dostepne do

Lokale sprzedane do zakonczonym  sprzedazy na dzien

Nazwa projektu Lokalizacja 31 grudnia 2018 31 grudnia 2019 31 grudnia 2019 Razem
Miasto Moje | & 11 ® Warszawa 321 25 7 353
Miasto Moje 111 @ Warszawa - 123 73 196
Miasto Moje IV @ Warszawa - 33 143 176
Mitody Grunwald @ Poznan 377 4 12 393
City Link 111 ® Warszawa 286 64 18 368
Miasto Marina ® Wroctaw 76 50 25 151
Vitalia | & 11V Wroclaw 205 16 1 222
Vitalia 111 @ Wroctaw - 32 49 81
Grunwald2 @ Poznan 71 124 73 268
Chilli Iv @ Poznaii 24 21 - 45
Panoramika IV @ Szczecin 57 37 17 111
Panoramika V @ Szczecin - 53 62 115
Moko @ Warszawa 342 2 1 345
Nova Krolikarnia 1a -1 @ Warszawa 94 10 2 106
Nova Krélikarnia 2a & 2b @ Warszawa 59 13 1 73
Nova Krélikarnia 2¢ @ Warszawa - 5 13 18
Nova Krolikarnia 3b @ Warszawa - 14 9 23
Nova Krélikarnia 3a @ Warszawa - - 31 31
Nova Krolikarnia 3¢ @ Warszawa - - 23 23
Ursus Centralny la @ Warszawa - 98 40 138
Viva Jagodno | @ Wroclaw - 8 113 121
Nowe Warzymice | @ Szczecin - - 54 54
Pozostate (stare) projekty 6 8 12 26
Razem (wylaczajac JV) 1.918 740 779 3.437
City Link 1 & 11 ©'® Warszawa 510 1 - 511
Wilanéw Tulip @® Warszawa - 20 130 150
Razem (wlaczajac JV) 2.428 761 909 4.098

(1)  Informacje dotyczqce zakoriczonych projektow zostaly opisane w czesci “Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2019 — sekcja B. Wyniki w

podziale na projekty”
(2)  Informacje dotyczqce biezgcych projektow zostaly zawarte w czesci “Prognozy na rok 2020 — B. Biezqce projekty w trakcie budowy i/lub w sprzedazy”

(3)  Projekt prezentowany jest w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspolne przedsigwzigcie, udziat Spotki wynosi 50%.
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Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2019 (c.d.)
C. Lokale sprzedane w ciggu okresu (c.d.)

Ponizsza tabela przedstawia dalsze informacje na temat catkowitej liczby sprzedanych lokali (tzn. lokali, dla ktérych
Grupa podpisata z klientami przedwstepng umowe sprzedazy), czyli powierzchnie (w m?) sprzedanych lokali oraz
warto$¢ netto (bez podatku VAT) wynikajaca z przedwstgpnych uméw sprzedazy (whaczajac miejsca parkingowe oraz

komorki lokatorskie) zawartych w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019:
Sprzedane w roku obrotowym zakonczonym
31 grudnia 2019 roku

‘Wartosé

Powierzchnia przedwstepnych

lokali netto uméw sprzedazy

Nazwa projektu Lokalizacja Liczba lokali  do sprzedazy (m?) (w tys. zlotych)
Miasto Moje | & 11 ® Warszawa 25 1.926 11.324
Miasto Moje 111 @ Warszawa 123 5.553 37.760
Miasto Moje IV @ Warszawa 33 1.214 9.016
Mtiody Grunwald Poznan 4 534 3.042
City Link 111 ® Warszawa 64 4.124 42.384
Miasto Marina @ Wroclaw 50 2.114 18.282
Vitalia | & 11 @ Wroctaw 16 1.082 6.784
Vitalia 111 @ Wroctaw 32 2.485 16.839
Grunwald2 @ Poznah 124 6.231 42.453
Chilli Iv ® Poznan 21 1.444 5.504
Panoramika IV @ Szczecin 37 2.060 11.638
Panoramika vV @ Szczecin 53 2.230 13.396
Moko @ Warszawa 2 277 2.628
Nova Krolikarnia 1a -1e @ Warszawa 10 1.284 13.336
Nova Krolikarnia 2a & 2b @ Warszawa 13 1.265 13.645
Nova Kroélikarnia 2¢ @ Warszawa 5 983 12.621
Nova Krélikarnia 3b @ Warszawa 14 1.243 14.207
Ursus Centralny la @ Warszawa 98 4.959 37.625
Viva Jagodno | @ Wroctaw 8 222 1.667
Pozostate (stare) projekty 8 660 4.847
Razem (wylaczajac JV) 740 41.890 318.998
City Link 1 & 11 ¥ Warszawa 1 117 2.104
Wilanéw Tulip @' Warszawa 20 1.158 10.068
Razem (wlaczajac JV) 761 43.165 331.170

(1) Informacje dotyczqce zakoriczonych projektow zostaly opisane w czesci “Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2019 — sekcja B. Wyniki w
podziale na projekty”

(2) Informacje dotyczqce biezqcych projektow zostaly zawarte w czesci “Prognozy na rok 2020 — B. Biezgce projekty w trakcie budowy i/lub w sprzedazy”

(3) Projekt prezentowany jest w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspélne przedsigwziecie; udzial Spotki wynosi 50%.

Ponizsza tabela prezentuje dodatkowe informacje odnosnie wartosci przedwstgpnych umow sprzedazy (w podziale na
miasta, bez podatku VAT) zawartych przez Grupe:

Lokalizacja Sprzedaz w roku obrotowym zakonczonym Wozrost/(spadek)

W tysigcach zlotych (PLN) 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018 W tys. zlotych %
Warszawa 206.718 223.395 (16.677) -1%
Wroctaw 43.572 44.664 (1.092) -2%
Szczecin 25.034 21.377 3.657 17%
Poznan 50.999 36.853 14.146 38%
Pozostale (stare) projekty 4.847 3.094 1.753 n/d
Razem 331.170 329.383 1.787 1%
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Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2019 (c.d.)

D. Rozpoczete projekty

Tabela ponizej przestawia informacje na temat projektow bedacych w trakcie budowy i/lub dla ktérych rozpoczeto
sprzedaz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku:

Nazwa projektu Lokalizacja Liczba lokali  Powierzchnia lokali (m?)
Miasto Moje 11 Warszawa 196 10.200
Miasto Moje IV Warszawa 176 8.900
Wilanéw Tulip © Warszawa 150 9.600
Ursus Centralny la Warszawa 138 7.600
Panoramika V Szczecin 115 6.000
Vitalia Il Wroclaw 81 6.800
Viva Jagodno | Wroclaw 121 6.200
Nowe Warzymice | Szczecin 54 3.200
Nova Kroélikarnia 3a Warszawa 31 3.200
Nova Kroélikarnia 3b Warszawa 23 2.300
Nova Krolikarnia 3¢ Warszawa 23 2.300
Razem 1.108 66.300

(1) Projekt prezentowany jest w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspdlne przedsiewziecie; udziat Spotki wynosi 50%.

Dodatkowe informacje zostaty zawarte w czesci: " Prognozy na rok 2020 - B. Biezace projekty w trakcie budowy i/lub
w sprzedazy".

E. Umowy istotne dla dzialalnosci gospodarczej Grupy

Wilanow Tulip

W marcu 2019 roku Grupa, za posrednictwem spoiki joint venture, w ktorej Grupa posiada 50% udziatow (dalej zwana
,»Spotka JV”), podpisata ostateczng umowe na zakup prawa do uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w
Warszawie przy ulicy Sytej (dzielnica Wilanéw). Cena zakupu projektu zostata ustalona w wysokos$ci 15 min zlotych
plus podatek VAT (udziat Grupy wynosi 7,5 mln ztotych). Spotka JV nabylta projekt wraz z waznym pozwoleniem na
budowe, w ramach ktorego cze$é prac budowlanych zostata juz rozpoczgta. Projekt sktada si¢ z 150 lokali o tacznej
powierzchni 9.600 m%.

Wykonanie pierwszej i drugiej opcji kupna - Nova Krélikarnia

W dniu 5 kwietnia 2019 roku Spotka wykonala pierwsza opcj¢ kupna na podstawie Umowy Opcji Kupna za kwote
33,9 min zlotych w wyniku czego nabyla (poprzez spotke zalezng) udzialy w czterech spoétkach projektowych
posiadajacych nieruchomosci w ramach projektu Nova Kroélikarnia obejmujacych 84 lokale o tacznej powierzchni 9.200
m?. Ponadto Spotka podpisala aneks zmieniajacy harmonogram platnosci za pierwsza opcje kupna, zgodnie z ktorym
zaptat¢ ceny podzielono na trzy raty: kwota 7,0 mln zlotych zostata zaplacona w kwietniu 2019 roku, 16,9 miln ztotych
zostata 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 opcje kupna na podstawie Umowy Opcji Kupna za kwote
35,1 mln zlotych w wyniku czego nabyla (poprzez spdétke zalezna) udzialy w trzech spoétkach projektowych
posiadajacych nieruchomos$ci w ramach projektu Nova Kroélikarnia obejmujacych 44 lokale o lacznej powierzchni
9.000 m?. Ponadto Spotka podpisala aneks zmieniajacy harmonogram platnosci za druga opcje kupna, zgodnie z
ktérym zaptate ceny podzielono na trzy raty: kwota 8,1 min ztotych zostala zaptacona w pazdzierniku 2019 roku,
5,0 mln ztotych zostata zaptacona w lutym 2020 roku oraz 22,0 mln ztotych zostanie zaptacona w kwietniu 2020 roku.

Sprzedaz gruntow — Matisse 11

W grudniu 2018 roku jednostka zalezna Spotki podpisala przedwstgpna umowe sprzedazy nieruchomosci
zlokalizowanej przy ulicy Buforowej we Wroctawiu. Cena sprzedazy zostata ustalona na poziomie 6,5 min ztotych plus
podatek VAT. Dnia 25 lutego 2019 roku podpisano ostateczng umowg sprzedazy nieruchomosci.
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Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2019 (c.d.)

E. Umowy istotne dla dzialalnosci gospodarczej Grupy (c.d.)

Ursus — ostateczna umowa zakupu

We wrzesniu 2019 roku, jednostka zalezna Spotki podpisata ostateczng umowe zakupu prawa do uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie, w dzielnicy Ursus. Umowa dotyczy ostatniej dziatki, zakupionej
na podstawie wstepnej i warunkowej umowie kupna zawartej w 2018 roku. W marcu 2018 roku, Spotka otrzymata od
sprzedawcy nieodwotalne pelnomocnictwo do wykonywania wszelkich niezbednych czynnosci w celu realizacji
projektu na tej ostatniej dzialce, w tym przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego, uzyskania wszystkich
niezbednych pozwolen i wykonania czgsci prac budowlanych. Cena za t¢ dziatke zostata zaptacona sprzedawcy we
wczesniejszym etapie transakcji w poprzednim roku.
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Omowienie wyniku finansowego

Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom podmiotu dominujacego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 wyniost
17.414 tysiecy ztotych i wynikal z nastepujacych pozycji:

Za rok zakonczony
31 grudnia

2019 2018

PLN
(w tysiacach, z wyjatkiem danych na jedna akcje¢)

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i sprzedazy ustug 226.118 294.087
Przychody ze sprzedazy gruntow 6.500 -
Przychody 232.618 294.087
Koszt wlasny sprzedazy lokali mieszkalnych (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$ci inwestycji w nieruchomosci 802 -
Koszty sprzedazy i marketingu (5.803) (5.102)
Koszty ogolnego zarzadu (20.181) (17.683)
Udziat w zysku/(stracie) w ramach wspolnego przedsigwzigcia 9.082 2.818
Pozostale koszty netto (2.029) (2.358)
Zysk/(strata) z dzialalnoS$ci operacyjnej 26.193 23.365
Przychody finansowe 750 738
Koszty finansowe (4.862) (5.440)
Wynik operacji finansowych netto (4.112) (4.702)
Zysk/(strata) brutto 22.081 18.663
Podatek dochodowy (4.667) (3.592)
Wynik netto za rok bez udzialu akcjonariuszy

mniejszo$ciowych 17.414 15.071
Akcjonariat mniejszo$ciowy - (1.573)

Zysk/(strata) netto przypadajacy
akcjonariuszom jednostki dominujacej 17.414 13.498

Zysk/(strata) netto na akcje przypadajacy
akcjonariuszom podmiotu dominujacego (podstawowy i
rozwodniony) 0,106 0,082

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i sprzedazy ustug

Przychody spadty o 68,0 mln ztotych (23,1%) z 294,1 mln ztotych w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2018 roku do
226,1 min ztotych w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku, co zasadniczo jest spowodowane spadkiem liczby
lokali przekazanych klientom w rozumieniu powierzchni (w m?). Spadek byt czesciowo skompensowany wzrostem
$redniej ceny sprzedazy za m%.
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Omowienie wyniku finansowego (c.d.)
Koszt wlasny sprzedazy

Koszt wiasny sprzedazy lokali mieszkalnych spadt o 66,4 min (26,7%) z 248,4 mln w roku zakonczonym dnia
31 grudnia 2018 roku do 182,0 min ztotych w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku, co zasadniczo jest
spowodowane spadkiem liczby lokali przekazanych klientom o0 228 w rozumieniu projektow bedacych w calosci
przedmiotem wiasno$ci z 695 lokali w roku zakonczonym 31 grudnia 2018 do 467 lokali w roku zakonczonym dnia
31 grudnia 2019 roku.

W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku w wyniku analizy wartosci netto mozliwej do odzyskania (NRV)
odwrdcono korekte odpisu aktualizujacego zapasy w wysokosci 3,4 mln ztotych przy jednoczesnym utworzeniu odpisu
z tytutu utraty wartos$ci niektorych zapasow oraz gruntdow przeznaczonych pod zabudowe w wysokosci 2,8 mln ztotych.
Wplyw netto korekty odpisu na zysk brutto wynidst 0,6 mln zlotych (efekt pozytywny) w poroéwnaniu do odpisu na
poziomie 2,9 min ztotych (efekt negatywny) w trakcie roku zakonczonego 31 grudnia 2018 roku.

Marza brutto

Marza brutto w trakcie roku zakonczonego 31 grudnia 2019 roku wynosita 19,5% wobec marzy brutto na poziomie
15,5% uzyskanej w trakcie roku zakonczonego 31 grudnia 2018 roku. Zmiana w marzy brutto spowodowana jest
zroéznicowanymi projektami dostarczanymi klientom, charakteryzujacymi si¢ inng rentownoscia w 2019 roku w
poréwnaniu do projektow dostarczanych klientom w 2018 roku. Najbardziej rentowym projektem, ktory znaczaco
wplyna na przychody i rentowno$¢ Grupy, byt City Link III w Warszawie (marza zysku brutto 38,8%).

Koszty sprzedaZy i marketingu

Koszty sprzedazy i marketingu wzrosty o 0,7 mln zlotych (13,7%) z 5,1 mln ztotych w roku zakonczonym
31 grudnia 2018 roku do 5,8 mln ztotych w roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku, co zasadniczo spowodowane jest
rozpoczeciem 3 projektow w nowych lokalizacjach (z wylaczeniem Wilanéw Tulip) w roku zakonczonym
31 grudnia 2019 roku w poréwnaniu do 1 projektu w nowej lokalizacji rozpoczetego w roku zakonczonym
31 grudnia 2018 roku.

Koszty ogolnego zarzqdu

Koszty ogdlnego zarzadu wzrosty o 2,5 min ztotych (14,1%) z 17,7 mln ztotych w roku zakonczonym 31 grudnia 2018
roku do 20,2 mln ztotych w roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku. Wzrost ten wynika przede wszystkim ze wzrostu
kosztow wynagrodzenia Zarzadu (zwigzanych ze zmianami w Zarzadzie) oraz ze wzrostu wynagrodzen pracowniczych.

Udzial w zysku/(stracie) w ramach wspolnego przedsigwziecia

Spotka posiada udziat w zysku/(stracie) w ramach wspoélnego przedsiewziecia z tytulu udzialow w czterech spotkach, w
ktorych Grupa posiada 50% udziatéw i praw glosu w kazdej z nich: Spoétki Ronson IS Sp. z 0.0. 1 Ronson IS Sp. z o.0.
Sp.k prowadzg dwa pierwsze etapy projektu City Link, natomiast spotki Coralchief Sp. z 0.0. 1 Coralchief Sp. z 0.0. —
Projekt 1 Sp.k. prowadza projekt Wilanow Tulip.

W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku zysk netto JV przyporzadkowany Spéice wynosit 9,1 mln ztotych w
poréwnaniu do zysku w wysokosci 2,8 mln ztotych w roku zakoficzonym dnia 31 grudnia 2018 roku. Wzrost byt
spowodowany gtownie przekazaniem 191 lokali w projekcie City Link w roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku w
poréwnaniu do 69 lokali w roku zakonczonym 31 grudnia 2018 roku.

Pozostale koszty netto

Pozostale koszty pomniejszone o pozostate przychody spadty o 0,3 min ztotych (14,0%) z poziomu 2,3 mln zlotych w
roku zakonczonym 31 grudnia 2018 roku do 2,0 mln ztotych w roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku, co wynika
gléwnie ze zmniejszenia kosztéw utrzymania niesprzedanych lokali.
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Omowienie wyniku finansowego (c.d.)
Wynik operacji finansowych netto

Przychody i koszty finansowe sa naliczane i kapitalizowane w zakresie, w jakim mozna bezposrednio przypisa¢ je do
realizacji projektow mieszkalnych, jako cze$¢ kosztow wytworzenia zapasow. Ta czg$¢ przychodow i kosztow
finansowych, ktora nie moze zosta¢ zaalokowana w powyzszy sposob, jest uymowana w sprawozdaniu z catkowitych
dochodow.

W ponizszej tabeli przedstawiono przychody i koszty finansowe przed kapitalizacja oraz przychody i koszty finansowe
skapitalizowane w pozycji zapasy:

Za rok zakonczony 31 grudnia 2019

W tys. zlotych

Rozpoznane

Kwota jako
Kwota skapitalizowana przychod
Razem skapitalizowana (MSSF 16) lub koszt
Przychody finansowe 750 - - 750
Koszty finansowe (13.885) 9.059 - (4.826)
Przychody/(koszty) finansowe
netto przed wplywem MSSF 16 (13.135) 9.059 - (4.076)
Koszty finansowe — zobowigzania z
tytutu leasingu (2.141) - 2.105 (36)
Wynik operacji finansowych netto
po wplywie MSSF 16 (15.276) 9.059 2.105 (4.112)
Za rok zakonczony 31 grudnia 2018
W tys. zlotych
Rozpoznane
jako
Kwota przychod
Razem skapitalizowana lub koszt
Przychody finansowe 738 - 738
Koszty finansowe (14.191) 8.751 (5.440)
Wynik operacji finansowych netto (13.453) 8.751 (4.702)

Koszty finansowe netto (pomniejszone o przychody finansowe) przed kapitalizacja i przed wptywem MSSF 16 spadty o
0,4 min ztotych (2,4%) z 13,5 mln ztotych w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2018 roku do 13,1 miln zlotych w
analogicznym okresie zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku. Spadek wynika gtownie ze spadku S$redniego
zadhuzenia netto z poziomu 134,8 mln ztotych w roku zakonczonym 31 grudnia 2018 roku do 118,8 min ztotych w roku
zakoniczonym 31 grudnia 2019 roku.

Podatek dochodowy

W roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku, podatek dochodowy wyniost 4,7 min ztotych (21,1%) w poréwnaniu do
3,6 mln ztotych (19,3%) za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku. Wysoka efektywna stopa podatkowa spowodowana
jest odwrdoceniem nadwyzki pomigdzy cena zakupu a warto$cig aktywow netto Grupy Nova Krodlikarnia na dzien
transakcji (kwiecien 2018), ktora byta zaalokowana do zapasow i nie byla rozpoznawana do odroczonego podatku
dochodowego.
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Ronson Development SE

Wybrane dane finansowe

Kursy wymiany PLN/EUR

Kurs Kurs Kurs
PLN/EUR $redni minimalny maksymalny na koniec okresu
2019 (12 miesiecy) 4,299 4,241 4,389 4,259
2018 (12 miesigey) 4,262 4,142 4,398 4,300
Zrédlo: Narodowy Bank Polski ("NBP")
Wybrane dane finansowe EUR" PLN

Przychody
Zysk brutto
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem

Zysk netto/ (strata netto) przypadajacy
akcjonariuszom jednostki dominujace;j

Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci operacyjne;j
Przeptywy pienigzne netto z dzialalnosci inwestycyjne;j
Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci finansowe;j

Zwigkszenie/(zmniejszenie) netto sSrodkow pieni¢znych
i ich ekwiwalentéw

Srednia liczba akcji (podstawowa)

Zysk/(strata) netto przypadajacy na jedng akcje zwykla
(podstawowy i rozwodniony)

Wybrane dane finansowe

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe
Aktywa razem
Zaliczki otrzymane

Zobowiazania dlugoterminowe

Zobowiazania krotkoterminowe (w tym zaliczki
otrzymane)

Kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki

dominujacej
*

(w tysiacach, z wyjatkiem danych na jedna akcje i liczby akcji)

Za rok zakonczony 31 grudnia

2019 2018 2019 2018
54.110 69.002 232.618 294.087
10.310 10.720 44,322 45.690

5.136 4.379 22.081 18.663

4.051 3.167 17.414 13.498
12.260 3.307 52.705 14.095

(311) 401 (1.338) 1.708

(13.167) 4.731 (56.604) 20.165
(1.218) 8.439 (5.237) 35.968
163.689.616 164.010.813 163.689.616 164.010.813
0,025 0,019 0,106 0,082
EUR’ PLN
(w tysiacach)
Na dzien 31 grudnia
2019 2018 2019 2018
179.005 149.571 762.381 643.154
221.456 187.237 943.183 805.121
59.866 35.454 254.970 152.452
37.861 44.440 161.248 191.092
101.301 62.918 431.441 270.549
82.295 79.879 350.494 343.480

Informacje zostaly zaprezentowane w EURO wylqcznie dla celow prezentacyjnych. Ze wzgledu na istotng fluktuacje zlotego w stosunku do

EURO w ostatnich latach, dane ze Sprawozdania z Sytuacji Finansowej nie odzwierciedlajq faktycznej sytuacji finansowej Spotki. Analizujgc
powyzsze dane, uzytkownik powinien rozwazy¢ zmiany kursu ztotego do EURO w 2019 roku w stosunku do 2018 roku.
Wybrane dane finansowe zostaly przeliczone ze ztotego na EURO w nastepujgcy sposob:

(i) Dane ze Sprawozdania z Sytuacji Finansowej zostaly przeliczone przy uzyciu kursu walutowego opublikowanego przez Narodowy Bank

Polski na ostatni dzien okresu.

(ii) Dane ze Sprawozdania z Calkowitych Dochodow i z Przeplywéw Pienigznych zostaly przeliczone przy uzyciu Sredniej arytmetycznej
Srednich kursow walut opublikowanych przez Narodowy Bank Polski.
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Analiza wybranych pozycji Skonsolidowanego Sprawozdania z Sytuacji
Finansowej

W ponizszej tabeli przedstawiono wybrane pozycje ze Skonsolidowanego Sprawozdania z Sytuacji Finansowej, w
ktoérych zaszly istotne zmiany.

Na dzien Na dzien
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
W tys. zlotych

Zapasy 1 grunty przeznaczone pod zabudowe 762.381 643.154

Zaliczki otrzymane 254.970 152.452

Kredyty i pozyczki 200.844 243.234
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

zobowigzania 97.715 54.587

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe

Warto$¢ zapasow i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe na dzien 31 grudnia 2019 roku wyniosta 762,4 mln zlotych
w porownaniu do 643,2 mln zlotych na dzien 31 grudnia 2018 roku. Wzrost wartosci wynika zasadniczo z inwestycji
Grupy zwiazanych z bezposrednimi kosztami prac budowlanych na taczng kwotg 180,5 min zlotych, z nabyciem
gruntow za kwote 70,1 mln zlotych (nowe etapy projektu Nova Kroélikarnia — pierwsza i druga opcja kupna) oraz z
tytulu wptywu wdrozenia MSSF 16 (rozpoznanie prawa do uzytkowania wieczystego gruntu jako aktywa) w wysokosci
23,1 min zlotych. Wzrost ten jest czeSciowo rOwnowazony przez rozpoznanie kosztéw sprzedazy na taczna kwote
181,4 min ztotych w trakcie roku zakonczonego 31 grudnia 2019 roku.

W ponizszej tabeli przedstawiono gtownych kontrahentéw pod wzgledem wartoéci ustug nabytych w ciggu 2019 roku:

Nabyte ushugi
Generalny wykonawca W tysigeach zlotych (PLN)
Hochtief Polska S.A. 57.702
Strabag Sp. z 0.0. 42.718
Mostostal Warszawa S.A. 22.149
Karmar S.A. 17.291
Totalbud S.A. 12.787
Danya Cebus Poland Sp. z o.0. 8.611
Erbud S.A. 7.614
Glif Sp. z 0. 0. 4.127
Razem 172.999

Powyzszy taczny obrét dotyczy ustug zakupionych przez Spoétke i wynosi okoto 92% kosztow poniesionych przez
Grupe na koszty prac budowlanych i planowania w 2019 roku.

Zaliczki otrzymane

Saldo otrzymanych zaliczek na dzien 31 grudnia 2019 roku wyniosto 255,0 min ztotych wobec 152,5 mln zlotych na
dzien 31 grudnia 2018 roku. Wzrost wynika zasadniczo z wartosci zaliczek otrzymanych od klientow z tytutu sprzedazy
lokali mieszkalnych w roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku w kwocie 326,0 mln ztotych. Wzrost zostat cz¢sciowo
zrOwnowazony rozpoznanymi przychodami ze sprzedazy lokali mieszkalnych w kwocie 223,5 min ztotych.
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Analiza wybranych pozycji Skonsolidowanego Sprawozdania z Sytuacji
Finansowej (c.d.)

Kredyty, obligacje i poZyczki

Zobowigzania krotkoterminowe i dlugoterminowe z tytulu kredytow bankowych i pozyczek wyniosty 200,8 min
ztotych na dzien 31 grudnia 2019 roku wobec 243,2 mln zlotych na dzien 31 grudnia 2018 roku. Spadek stanu kredytow
bankowych i pozyczek wynika zasadniczo ze splaty kredytoéw bankowych na taczng kwote 96,8 min zlotych oraz ze
splaty obligacji na taczng kwote¢ 50,0 mln zlotych. Spadek ten jest czeSciowo rownowazony przez wptywy z kredytow
bankowych, pomniejszone o optaty bankowe, na taczna kwote 71,2 mln ztotych oraz przez wplywy z emisji obligacji,
po potraceniu kosztéw emisji na taczng kwote 31,6 min ztotych. Ze wspomnianych 200,8 mln ztotych wartos¢ 49,8 min
ztotych obejmuje zobowiazania wymagalne nie p6zniej niz 31 grudnia 2020 roku.

Saldo kredytow, obligacji i pozyczek mozna podzieli¢ na dwie kategorie: 1) obligacje, 2) kredyty bankowe zawigzane z
finansowaniem projektéw mieszkaniowych zakonczonych lub znajdujacych si¢ w trakcie realizacji.

Zobowigzania z tytulu wyemitowanych obligacji na dzien 31 grudnia 2019 roku wyniosty 188,0 mln zlotych (na dzien
31 grudnia 2018 roku: 205,5 mln ztotych), na co ztozyta si¢ ich warto§¢ nominalna w kwocie 187,3 mln ztotych oraz
naliczone odsetki w wysokosci 2,0 mln zlotych pomniejszone o jednorazowe koszty bezposrednio przypisane do emisji
obligacji, ktore sg ujete wedtug zamortyzowanego kosztu z uwzglgdnieniem efektywnej stopy procentowej (1,3 min
ztotych).

Kredyty bankowe zaciggniete w celu finansowania projektéw zakonczonych lub w trakcie realizacji sg $cisle zwiazane
z tempem realizacji oraz sprzedazy inwestycji. Na dzien 31 grudnia 2019 roku zadluzenie z tego tytulu wyniosto
12,9 min ztotych (37,7 mln ztotych na dzien 31 grudnia 2018 roku).

Dodatkowe informacje dotyczace kredytow, obligacji oraz pozyczek zostaly zawarte w nocie 27 Skonsolidowanego
Sprawozdania z Sytuacji Finansowej.

Zobowigzania 7 tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

Saldo zobowigzan z tytutlu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania na dzien 31 grudnia 2019 roku wyniosto
97,7 mln ztotych wobec 54,6 mln zlotych na dzien 31 grudnia 2018 roku. Wzrost wynika przede wszystkim ze wzrostu
zobowigzan z tytutu projektu Nova Kroélikarnia w wyniku realizacji dwoch opcji kupna (wzrost o 24,0 min ztotych), a
takze wzrost Zobowigzania z tytulu dostaw i ushug i rozliczen migdzyokresowych w wyniku zwigkszenia liczby
realizowanych projektow (wzrost o 15,5 mln ztotych).
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Analiza sprawozdania z przeplywow pieni¢znych

Spotka finansuje swoja biezaca dziatalnos¢ glownie srodkami wygenerowanymi ze sprzedazy, jak rOwniez wptywami z
kredytow i pozyczek oraz obligacji. Dodatnie przepltywy pieni¢zne netto z dziatalnoSci operacyjnej pozwolity Spotce
kontynuowa¢ rozpoczgte inwestycje oraz nabywa¢ nowe grunty, zachowujac jednoczesnie wystarczajacy poziom
plynnosci dla prowadzenia biezacej dziatalnosci.

W ponizszej tabeli przedstawiono wybrane pozycje ze skonsolidowanego sprawozdania z przeplywow pienigznych:
Za rok zakonczony
31 grudnia
2019 2018
W tys. zlotych

Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci operacyjne;j 52.705 14.095*
Przeptywy pienig¢zne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1.338) 1.708*
Przeptywy pienig¢zne netto z dziatalnosci finansowej (56.604) 20.165

* Spotka dokonala reklasyfikacji przeptywow pienigeznych z tytutu nabycia projektu Nova Krélikarnia (68,1 min ztotych) w trakcie roku zakonczonego
31 grudnia 2018 roku z pozycji Przeplywy pienigzne z dziatalnosci inwestycyjnej do pozycji Przeplywy pienigzne z dzialalnosci operacyjnej.

Przeplywy pienig¢ine netto z dziatalnosci operacyjnej

Przeptywy pieni¢zne netto Spotki z dziatalnosci operacyjnej za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku wyniosty
52,7 min ziotych w poréwnaniu do dodatnich przepltywow pienigznych netto z tej dziatalnos$ci w analogicznym okresie
zakoniczonym dnia 31 grudnia 2018 roku w wysokosci 14,1 mln ztotych. Wzrost warto$ci przeptywow z dziatalnosci
operacyjnej jest w glownej mierze efektem:

- dodatnich przeplywoéw pienieznych netto z tytulu otrzymanych od klientow zaliczek na zakup lokali
mieszkalnych w kwocie 326,0 mln zlotych w roku zakoniczonym 31 grudnia 2019 roku w poréwnaniu do
dodatnich przeptywoéw pienigznych z tego tytutu w wysokosci 279,8 min ztotych za rok zakonczony
31 grudnia 2018 roku;

- yjemnych przepltywow pieni¢znych netto z tytutu nabycia projektu Nova Kroélikarnia o wartosci 46,1 min
ztotych w roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku w poréwnaniu do ujemnych przeptywdéw netto w
wysokosci 68,1 mln ztotych w analogicznym okresie zakonczonym 31 grudnia 2018 roku.

Efekt ten zostat czg¢sciowo zrownowazony przez:

- ujemne przeplywy pieni¢zne z tytulu inwestycji Grupy zwigzanych z poniesionymi bezposrednimi kosztami
prac budowlanych w wysokos$ci 180,5 mln ztotych w roku zakofczonym dnia 31 grudnia 2019 roku wobec
145,6 min ztotych w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2018 roku.
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Analiza sprawozdania z przeplywow pieni¢znych (c.d.)
Przeplywy pienigine netto 7 dzialalnosci inwestycyjnej

Ujemne przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty 1,3 mln ztotych w roku zakonczonym dnia

31 grudnia 2019 roku w poréwnaniu do dodatnich przeptywdéw netto z tej dziatalnosci w analogicznym okresie
zakonczonym dnia 31 grudnia 2018 roku w wysokosci 1,7 min ztotych. Spadek ten jest w gldwnej mierze efektem:

- dodatnich przeptywoéw pienigznych w zwigzku z inwestycjami w spotkach joint venture w wysokosci

0,1 mln ztotych w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku w poréwnaniu do dodatnich przepltywow

pieni¢znych od spétek joint venture w kwocie 5,8 mln ztotych w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2018
roku;

Efekt ten zostat czgSciowo zrownowazony przez:

- brak nabycia udzialdéw mniejszo$ciowych w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku, w poréwnaniu
do warto$ci 3,8 mln ztotych w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2018 roku.

Przeplywy pienigine netto 7 dzialalnosci finansowej

Ujemne przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci finansowej wyniosty 56,6 mln ztotych w roku zakonczonym dnia
31 grudnia 2019 wobec dodatnich przeptywdéw netto z dziatalnosci finansowej w kwocie 20,2 min ztotych w
analogicznym okresie zakoficzonym dnia 31 grudnia 2018 roku. Spadek ten jest w glownej mierze efektem:

- splaty netto zabezpieczonych kredytow bankowych w kwocie 25,6 min ztotych w roku zakonczonym dnia
31 grudnia 2019 roku w poréwnaniu do wpltywow netto z zabezpieczonych kredytow bankowych na kwote
22,8 mln ztotych w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2018;

- splaty netto obligacji na taczng kwote 18,4 min zlotych w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku w
poréwnaniu do wplywow netto z tytutu obligacji na taczng kwote 7,2 min ztotych w roku zakonczonym dnia
31 grudnia 2018 roku.
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Analiza wynikow za okres 3 miesi¢cy zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

Zysk netto za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku wynidst 4.224 tysiecy ztotych i wynikat z
nastepujacych pozycji:

Za oKres trzech miesiecy zakonczony 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach zlotych (PLN) (Niebadane) (Niebadane)
Przychody 53.667 40.833
Koszt wlasny sprzedazy (39.933) (37.209)
Zysk brutto 13.734 3.624
Zmiany warto$ci inwestycji w nieruchomosci 802 -
Koszty sprzedazy i marketingu (1.800) (1.339)
Koszty ogblnego zarzadu (6.173) (4.830)
Udzial w zysku/(stracie) w ramach wspdlnego przedsigwziecia 120 173
Pozostate przychody/(koszty) (541) (769)
Zysk/(strata) z dzialalnosci operacyjnej 6.142 (3.141)
Przychody finansowe 167 239
Koszty finansowe (1.090) (1.175)
Wynik operacji finansowych netto (923) (936)
Zyskl(strata) brutto 5.219 (4.077)
Korzy$¢ podatkowa/(Podatek dochodowy) (995) 291
Zysk/(strata) netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej 4.224 (3.786)
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Prognozy na rok 2020
A.  Projekty zakonczone

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyczace catkowitej liczby lokali w ramach zakonczonych projektow/etapow

w ramach ktorych Grupa prowadzi¢ bedzie proces sprzedazy i przekazania w 2020 roku:
Liczba lokali przewidzianych do

Liczba przekazanych lokali ® przekazania @
W ciagu
roku Sprzedane do Na sprzedaz
Do zakonczonego Razem dnia na dzien Razem
. o 31 grudnia 31 grudnia przekazane 31 grudnia 31 grudnia Do liczba

Nazwa projektu Lokalizacja 2018 2019 lokale 2019 2019 przekazania _lokali
Miasto Moje | & 11 Warszawa 193 153 346 - 7 7 353
Vitalia | & 11 Wroctaw 136 85 221 - 1 1 222
City Link 111 Warszawa - 66 66 284 18 302 368
Nova Krolikarnia la - 1e Warszawa 80 21 101 3 2 5 106
Nova Krolikarnia 2a & 2b Warszawa - 67 67 5 1 6 73
Chilli IV Poznan 22 23 45 - - - 45
Miasto Marina® Wroctaw - 21 21 105 25 130 151
Moko Warszawa 336 8 344 - 1 1 345
Miody Grunwald Poznan 376 5 381 - 12 12 393
Panoramika IV Szczecin - 9 9 85 17 102 111
Pozostale (stare) projekty 12 9 21 5 12 17 38
Razem (wylaczajac JV) 1.155 467 1.622 487 96 583 2.205
City Link 1 & 11 © Warszawa 318 191 509 2 - 2 511
Razem (wlaczajac JV) 1.473 658 2.131 489 96 585 2.716

(1) Dla potrzeb przedstawienia informacji dotyczqcych poszczegolnych projektow okreslenie ,,sprzedaz” (,,sprzedany ) dotyczy podpisania przez odbiorce przedwstepnej
umowy sprzedazy lokalu, podczas gdy okresSlenie , przekazanie” (,,przekazany”) dotyczy przeniesienia na nabywce istotnych ryzyk i korzysci wynikajgcych z
posiadania lokalu.

(2) Ostateczne pozwolenie na uzytkowanie lokali zostanie wydane po przeprowadzeniu drobnych prac wykoriczeniowych zwigzanych z funkcjonalnoscig aparthotelu. W
czasie roku zakonczonego dnia 31 grudnia 2019 roku Spotka przekazala klientom 119 lokali, natomiast prace wykoriczeniowe zostaly wykonane dla 21 lokali.

(3) Projekt jest prezentowany w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspdlne przedsigwzigcie, udziat Spotki w projekcie wynosi 50%.

Informacje dotyczace zakonczonych projektéw zostaly opisane w czeSci “Wybrane zdarzenia w roku obrotowym
zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku — sekcja B. Wynik w podziale na projekty”.

B.  Biezgce projekty w trakcie budowy i/lub w sprzedaziy

Ponizsza tabela zawiera informacje na temat projektow, ktorych ukonczenie zaplanowane jest w 2020 oraz 2021 roku.
Spotka uzyskata dla wszystkich inwestycji pozwolenia na budowg i rozpoczeta prace budowlane.

Lokale dost¢pne Laczna Planowany
Lokale sprzedane do sprzedazy na Laczna powierzchnia rok
na dzien dzien liczba do sprzedazy  zakonczenia
Nazwa projektu Lokalizacja 31 grudnia 2019 31 grudnia 2019 lokali (m?) budowy
Panoramika V Szczecin 53 62 115 6.000 2020
Miasto Moje Il Warszawa 123 73 196 10.200 2020
Grunwald?2 Poznan 195 73 268 14.500 2020
Vitalia 11l Wroclaw 32 49 81 6.800 2020
Nova Kroélikarnia 2¢ Warszawa 5 13 18 3.600 2020
Nova Krolikarnia 3b Warszawa 14 9 23 2.300 2020
Nova Kroélikarnia 3a Warszawa - 31 31 3.200 2021
Nova Kroélikarnia 3¢ Warszawa - 23 23 2.300 2021
Miasto Moje IV Warszawa 33 143 176 8.900 2021
Ursus Centralny la Warszawa 98 40 138 7.600 2021
Viva Jagodno | Wroctaw 8 113 121 6.200 2021
Nowe Warzymice | Szczecin - 54 54 3.200 2021
Razem (wylaczajac JV) 561 683 1.244 74.800
Wilanéw Tulip @ Warszawa 20 130 150 9 600 2021
Razem (wlaczajac JV) 581 813 1.394 84.400

(1) Projekt jest prezentowany w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspdlne przedsigwzigcie, udziat Spotki w projekcie wynosi 50%.

Informacje dotyczace zakonczonych projektow zostaty opisane w czgsci “Wybrane zdarzenia w roku obrotowym
zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku — sekcja B. Wynik w podziale na projekty”.
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Prognozy na rok 2020 (c.d.)
B.  Biezqce projekty w trakcie budowy i/lub w sprzedazy (c.d.)

Panoramika V
Opis projektu
Projekt Panoramika V jest realizowany na czegsci gruntu zlokalizowanym w Szczecinie przy ulicy Dunskiej i jest

kontynuacja projektéow Panoramika I-IV. Piaty etap projektu bedzie obejmowat 115 lokali o lacznej powierzchni
6.000 m*,

Stan realizacji

Prace budowlane w ramach projektu Panoramika V rozpoczely si¢ w marcu 2019 roku, a zakonczenie planowane jest
na trzeci kwartat 2020 roku.

Miasto Moje 111
Opis projektu

Projekt Miasto Moje III jest realizowany na gruncie zlokalizowanym w dzielnicy Biatotcka w Warszawie, przy ulicy
Marywilskiej i1 jest kontynuacja projektow Miasto Moje 1 i II. Projekt bedzie obejmowat 196 lokali o tacznej
powierzchni 10.200 m?.

Stan realizacji

Prace budowlane dotyczace projektu Miasto Moje III rozpoczely si¢ w marcu 2019 roku, natomiast zakonczenie
projektu planowane jest na czwarty kwartat 2020 roku.

Grunwald?2
Opis projektu

Projekt Grunwald2 jest realizowany na gruncie zlokalizowanym w Poznaniu przy ulicy Swierzawskiej. Projekt bedzie
obejmowat 267 lokali mieszkalnych i 1 lokal komercyjny o tacznej powierzchni 14.500 m?,

Stan realizacji

Spotka rozpoczeta prace budowlane w ramach projektu w czerwcu 2018 roku, natomiast zakonczenie projektu
planowane jest na drugi kwartat 2020 roku.

Vitalia 111
Opis projektu
Trzeci (i ostatni) etap projektu Vitalia powstaje na gruncie zlokalizowanym w dzielnicy Krzyki we Wroctawiu przy

ulicy Jutrzenki oraz jest kontynuacja projektu Vitalia I i II. Trzeci etap bedzie obejmowat 81 lokali o tacznej
powierzchni 6.800 m?.

Stan realizacji

Spotka rozpoczeta prace budowlane na tym etapie w maju 2019 roku, a zakonczenie planowane jest na czwarty kwartat
2020 roku.

Nova Krolikarnia 2¢
Opis projektu

Projekt Nova Krolikarnia 2¢ jest realizowany na gruncie zlokalizowanym w dzielnicy Mokotoéw w Warszawie przy
ulicy Jasminowej i bedzie obejmowat 18 doméw o tacznej powierzchni 3.600 m?.

Stan realizacji

Prace budowlane dotyczace projektu Nova Krolikarnia 2¢ rozpoczely si¢ w grudniu 2018 roku, natomiast zakonczenie
projektu planowane jest na trzeci kwartat 2020 roku.
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Prognozy na rok 2020 (c.d.)
B. Biezqgce projekty w trakcie budowy i/lub w sprzedazy (c.d.)

Nova Krolikarnia 3a, b i c

Opis projektu

Projekty Nova Krolikarnia 3a, b i ¢ realizowane sa na gruncie zlokalizowanym w dzielnicy Mokotow w Warszawie
przy ulicy Jasminowej i beda obejmowaé 77 lokali o lacznej powierzchni 7.800 m?.

Stan realizacji

Prace budowlane projektu Nova Krélikarnia 3b rozpoczety si¢ w lipcu 2019 roku, natomiast zakonczenie planowane
jest na czwarty kwartat 2020 roku. Prace budowlane projektu Nova Krolikarnia 3a rozpoczety si¢ w listopadzie 2019
roku, natomiast zakonczenie planowane jest na pierwszy kwartat 2021 roku. Prace budowlane projektu Nova
Krolikarnia 3¢ rozpoczety si¢ w grudniu 2019 roku, natomiast zakonczenie planowane jest na drugi kwartat 2021 roku.

Miasto Moje IV
Opis projektu
Projekt Miasto Moje IV jest realizowany na gruncie zlokalizowanym w dzielnicy Bialotgka w Warszawie, przy ulicy

Marywilskiej i jest kontynuacja projektow Miasto Moje I, II i III. Projekt bedzie obejmowal 176 lokali o tacznej
powierzchni 8.900 m%.

Stan realizacji

Spotka rozpoczeta sprzedaz dotyczaca projektu Miasto Moje IV w grudniu 2019 roku, natomiast prace budowlane
rozpoczety sie¢ w styczniu 2020 roku. Zakonczenie projektu planowane jest na trzeci kwartat 2021 roku.

Ursus Centralny la

Opis projektu

Projekt Ursus Centralny Ia jest realizowany na gruncie potozonym w dzielnicy Ursus w Warszawie przy ulicy

Gierdziejewskiego. Projekt bedzie obejmowat 129 lokali mieszkalnych oraz 9 lokali komercyjnych o lacznej
powierzchni 7.600 m*.

Stan realizacji

Spotka rozpoczeta prace budowlane w czerwcu 2019 roku, a zakonczenie planowane jest na pierwszy kwartat 2021
roku.

Viva Jagodno | (wczesniej Matisse)

Projekt Viva Jagodno I jest realizowany na gruncie zlokalizowanym w dzielnicy Jagodno we Wroctawiu przy ulicy
Buforowej. Projekt bedzie obejmowat 121 lokali o tacznej powierzchni 6.200 m?.

Stan realizacji

Spotka rozpoczeta prace budowlane projektu Viva Jagodno I we wrze$niu 2019 roku, a zakonczenie planowane jest na
drugi kwartat 2021 roku.

Nowe Warzymice | (wczesniej Chopin)

Projekt Nowe Warzymice | jest realizowany na dzialce zlokalizowanej w Szczecinie przy ulicy Do Rajkowa. Projekt
bedzie sktadag sie z 54 lokali o facznej powierzchni 3.200 m®.

Stan realizacji

Spotka rozpoczeta prace budowlane projektu Nowe Warzymice I w grudniu 2019 roku, a zakonczenie planowane jest
na drugi kwartat 2021 roku.
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Prognozy na rok 2020 (c.d.)

B.  Biezgce projekty w trakcie budowy i/lub w sprzedaZy (c.d.)

Wilanow Tulip

Opis projektu

Projekt Wilanéw Tulip (udziat Spotki w projekcie wynosi 50%) powstaje na dziatce potozonej w Warszawie przy ulicy
Sytej (dzielnica Wilanow). Projekt bedzie sktadaé sie z 150 lokali o tacznej powierzchni 9.600 m?,

Stan realizacji

Prace budowlane przy projekcie Wilanéw Tulip rozpoczety si¢ w marcu 2019 roku, a zakonczenie planowane jest na
pierwszy kwartat 2021 roku.

C. Projekty, ktorych rozpoczecie planowane jest w trakcie 2020 roku

W zwiazku z faktem, ze Spotka jest Swiadoma rosngcej konkurencji na rynku, ostroznie zarzadza ona liczba i rodzajem
podejmowanych projektéw w celu jak najlepszego spelnienia oczekiwan klientdéw. W trakcie 2020 roku Spotka
rozwazaé bedzie rozpoczgcie 7 kolejnych etapdw w ramach realizowanych juz projektow (facznie 940 lokali o tacznej
powierzchni 51.000 m?), ktére zdaniem Zarzadu sa odpowiednio dopasowane do obecnych potrzeb klientow, wiaczajac
w to mniejsze mieszkania za korzystna ceng¢. Ponadto w celu minimalizowania ryzyka rynkowego, Zarzad Spotki
planuje dzieli¢ cze¢$¢ nowych projektow na relatywnie mniejsze etapy. W przypadku pogorszenia warunkow rynkowych
lub trudnosci z pozyskaniem finansowania bankowego dla rozwazanych projektéw cze$¢ z nich moze zostaé odlozona
W Czasle.

Kolejne etapy realizowanych projektow

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyczace projektow, dla ktorych rozpoczecie prac budowlanych jest
planowane na 2020 rok.

Laczna Powierzchnia

Nazwa projektu Lokalizacja Eaczna liczba lokali lokali (m?)
Miasto Moje V Warszawa 170 8.500
Viva Jagodno Il Wroctaw 76 4.200
Nowe Warzymice Il Szczecin 64 4.000
Panoramika VI Szczecin 76 3.600
Ursus Centralny Ib Warszawa 97 5.600
Ursus Centralny lla Warszawa 251 13.500
Ursus Centralny 1lb Warszawa 206 11.600
Razem 940 51.000
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Prognozy na roku 2020 (c.d.)

D.  Wartosé przedwstgpnych umow sprzedaziy podpisanych 7 klientami, ktora nie zostala ujeta w
Skonsolidowanym Sprawozdaniu 7 Catkowitych Dochodow

Liczba oraz warto$¢ zawieranych przedwstgpnych uméw sprzedazy nie wplywa na Sprawozdanie z Catkowitych
Dochodéw w tym samym momencie, a dopiero po ostatecznym rozliczeniu umowy z nabywca (szczegoétowe informacje
— patrz cze$¢ ,,A — Projekty Zakonczone”). Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ przedwstgpnych umow sprzedazy -
zawartych przez Spotke z klientami dotyczacych zakupu lokali nieujetych w Sprawozdaniu z Catkowitych Dochodow:

Warto$¢ przedwstepnych umow

sprzedazy podpisanych z klientami Zakonczony / przewidywany
Nazwa projektu Lokalizacja (w tys. zlotych) rok zakonczenia projektu
City Link 111 Warszawa 143.026 Zakonczony
Miasto Marina Wroctaw 37.566 Zakonczony
Panoramika IV Szczecin 22.478 Zakonfczony
Nova Krolikarnia la - 1e Warszawa 3.332 Zakonczony
Nova Kroélikarnia 2a & 2b Warszawa 6.655 Zakonczony
Pozostate (stare) projekty 3.305 Zakonczony
Suma posrednia — projekty zakoniczone © 216.362
Panoramika V Szczecin 13.396 2020
Grunwald2 Poznan 62.986 2020
Miasto Moje Il Warszawa 37.760 2020
Nova Krolikarnia 2¢ Warszawa 12.621 2020
Vitalia Il Wroclaw 16.839 2020
Nova Krolikarnia 3b Warszawa 14.207 2020
Ursus Centralny la Warszawa 37.625 2021
Viva Jagodno | Wroctaw 1.667 2021
Miasto Moje IV \Warszawa 9.016 2021
Suma posrednia — projekty w trakcie budowy @ 206.117
City Link 1 & 11 W@ Warszawa 2.010 Zakonczony
Wilanéw Tulip @® Warszawa 10.068 2021
Suma posrednia — projekty w ramach wspélnego
przedsiewziecia 12.078
Razem 434.557

(1) Informacje dotyczqce zakoriczonych projektow zostaly opisane w czesci “Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2019 — sekcja B. Wyniki w
podziale na projekty”

(2) Informacje dotyczqce biezqcych projektow zostaly zawarte w czesci “B”.

(3) Projekt jest prezentowany w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspdlne przedsigwzigcie; udzial Spotki wynosi 50%.
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Glowne ryzyka oraz inne czynniki istotne dla rozwoju Spolki i Grupy

Dziatalno$¢ biznesowa Spotki i Grupy jest w istotny sposob uzalezniona od wydarzen o zasiggu globalnym oraz ich
skutkdw na polska gospodarke. Najbardziej istotne czynniki makroekonomiczne to stopa wzrostu gospodarczego
Polski, poziom stép procentowych w Polsce, wyniki bankéw oraz ich zdolno$¢ do zapewnienia finansowania
deweloperom i ich klientom, jak réwniez mozliwosci pozostalych instytucji finansowych do inwestycji w obligacje
korporacyjne.

W zakresie ryzyka specyficznego dla sektora, w ktorym Grupa prowadzi swoja dziatalno$¢, potencjalny wzrost kosztow
budowlanych, pozyskiwanie gruntow mimo ich wysokiej ceny przy jednoczesnym wptywie na marze nowych etapow i
projektéw, wydtuzenie procedur administracyjnych oraz wzrost konkurencji na rynku stanowig najbardziej istotne
obszary niepewnosci na rok obrotowy konczacy si¢ dnia 31 grudnia 2020 roku.

Ryzyko zwigzane 7 kosztami budowlanymi

Wazrost kosztow budowlanych jest obserwowany w ciggu ostatnich 2 lat i moze utrzymaé si¢ w trakcie 2020 roku.
Wzrost wynika gtéwnie z wyzszych koszow zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikéw, jak rowniez wzrostu
kosztow materialow budowlanych. Spotka oraz Grupa nie prowadzi dzialalnosci budowlanej, lecz wspolpracuje z
generalnymi wykonawcami, ktorzy sa odpowiedzialni za realizacjg¢ inwestycji wraz z finalizacjg projektu oraz
uzyskaniem wszelkich zezwolen niezbgdnych do bezpiecznego korzystania z mieszkania. W celu zminimalizowania
ryzyka wzrostu kosztoéw budowlanych, Grupa podpisuje umowy ryczaltowe z generalnymi wykonawcami, ktore
umozliwiaja Grupie zakonczenie projektoéw w oparciu o zaktadany budzet.

Ryzyko niewykonania zobowigzania przez Generalnego Wykonawce

Na kazdym etapie projektu, Grupa zawiera i bedzie zawiera¢ umowy na prace budowlane i realizacje projektow
deweloperskich z jednym generalnym wykonawca. Wystepujace ryzyko z tytutu nienalezytego wykonania umowy
przez generalnego wykonawce moze spowodowaé opdznienia w projekcie lub mie¢ znaczacy wpltyw na biznes, warunki
finansowe czy wyniki Grupy. Grupa dostrzega potencjalne Zrodta nienalezytego wykonania zobowigzafn generalnego
wykonawcy w braku dostepu do wykwalifikowanej sity roboczej oraz wzrostu wynagrodzen i kosztow materialow
budowlanych. Nienalezyte wykonanie umowy moze skutkowaé roszczeniami wobec generalnego wykonawcy, a
generalny wykonawca moze nie by¢ w stanie zaspokoi¢ 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 roéwniez jakos§¢ polisy ubezpieczeniowej majacej pokry¢ wszystkie ryzyka zwigzane z
procesem budowlanym.

Ryzyko zwiqzane z finansowaniem

Dziatalno$¢ deweloperska, ktorg prowadzi Spoétka i Grupa, wymaga znaczacych naktadéw poczatkowych na zakup
gruntow i pokrycie kosztow budowy, infrastruktury i projektu. W zwiazku z tym, Spotka i Grupa, aby kontynuowac
rozwoj swojej dziatalnosci, potrzebuja znaczacych srodkow a potrzeby te sa zaspokajane zewngtrznym finansowaniem
pozyskiwanym od bankow oraz z tytulu emisji obligacji. Zdolnos¢ Spotki i Grupy do pozyskiwania takiego
finansowania uzalezniona jest od wielu czynnikow, a w szczego6lnosci od warunkéw rynkowych, ktére sg poza kontrola
Spotki i Grupy. W przypadku trudnosci z pozyskaniem finansowania, skala rozwoju Spoétki i Grupy oraz tempo
realizacji celow strategicznych moze odbiega¢ od pierwotnych zalozen. Nie jest pewne, czy Spoétka i Grupa bedg w
stanie uzyska¢ wymagane finansowanie, ani czy $rodki zostang pozyskane na warunkach korzystnych dla Spéiki i
Grupy.

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
harmonogramoéw projektow, zawsze istnieje ryzyko opdznienia w ich uzyskaniu. Istnieje rowniez ryzyko zaskarzenia
wcezesniej wydanych decyzji (réwniez z powodu mozliwo$ci wnoszenia odwotania bez konsekwencji dla sktadajacego
odwotanie), a nawet nieuzyskania ich. Dodatkowe ryzyko w tym zakresie zwiazane jest z dziatkami bgdacymi w
uzytkowaniu wieczystym. Wszystko to wplywa na mozliwosci przeprowadzenia realizowanych i planowanych
projektow.
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Glowne ryzyka oraz inne czynniki istotne dla rozwoju Spolki i Grupy (c.d.)

Zmiany w ustawodawstwie

Ewentualne przyszie zmiany w ustawodawstwie (rozwazane usunigcie otwartych rachunkow powierniczych jak
rowniez mozliwe wprowadzenie obowigzkowych sktadek na deweloperski fundusz gwarancyjny) stanowig ryzyko,
ktére moze mie¢ bezposredni lub posredni wpltyw na dziatalno$¢ oraz wyniki Spoitki i Grupy. Zarzad ocenia jednak, ze
potencjalne wprowadzenie takich zmian moze mie¢ negatywny wptyw na dzialalno§¢ Spotki i Grupy w mniejszym
stopniu niz na innych operator6w na rynku, gléwnie ze wzgledu na komfortows sytuacje finansowa Spoétki i Grupy, a
takze zaufanie i dobra reputacje Spotki i Grupy wérod 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 domoéw. Prawdopodobny wzrost stop procentowych, pogorszenie si¢
sytuacji gospodarczej w Polsce lub administracyjne ograniczenia dziatalno$ci kredytowej bankéw moga doprowadzié
do spadku popytu na rynku lokali mieszkalnych i doméw, przy jednoczesnym spadku zainteresowania projektami
deweloperskimi Grupy, co przetozy si¢ na negatywny wplyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Spotki i
Grupy. W 2019 roku dostepnos¢ kredytow hipotecznych byla relatywnie wysoka, a oprocentowanie kredytow
hipotecznych bylo stabilne i oscylowalo wokot poziomu historycznego minimum. Rosngce wynagrodzenia i niska
inflacja miaty pozytywny wplyw na poziom dochodu rozporzadzalnego gospodarstw domowych, zwigkszajac w ten
sposob ich zdolnos¢ kredytows.

Ryzyko zwigzane 7 regulacjami, ryzyko zwigzane z interpretacjq i zastosowaniem przepisow

Czgste zmiany, niespojno$¢ i brak jednolitej interpretacji przepisOw pociaga za sobg ryzyko zwigzane z otoczeniem
prawnym, w ktorym dziata Spétka i Grupa. W szczegélno$ci przepisy i interpretacje podatkowe sa przedmiotem
czgstych zmian. Praktyka organow podatkowych, wydawane interpretacje podatkowe oraz decyzje sadowe w tym
obszarze nie sg jednolite. Jezeli organy podatkowe przyjma interpretacj¢ przepisow podatkowych roznigcg si¢ od
przepisbw obowigzujgcych w Spotce, taka sytuacje moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$¢ oraz wyniki Spotki,
sytuacj¢ finansowa lub perspektywy rozwoju Spotki i Grupy.

Ryzyko stopy procentowej

Zdecydowana wigkszo$¢ kredytow i pozyczek (w tym w ramach wyemitowanych obligacji) pozyskanych przez Grupe
oprocentowana jest wedlug zmiennej stopy procentowej opartej na stawce WIBOR powickszonej o marze. Dlatego
zmiany stawki WIBOR beda mie¢ znaczacy wptyw na przeptywy pienigzne i rentowno$é Grupy.
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Raport dotyczacy wynagrodzen
A.  Wstep

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy w dniu 1 pazdziernika 2007 roku, zgodnie z zaleceniami Rady
Nadzorczej, zatwierdzito polityke wynagrodzen okreslajaca zasady wynagradzania czlonkow Zarzadu. System
wynagradzania cztonkéw Rady Nadzorczej zostat zatwierdzony przez to samo Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy i
nadal ma zastosowanie. Spotka rozpoczeta prace nad aktualizacja Polityki wynagrodzen. Przyjecie zaktualizowanej
wersji polityki wynagrodzen planowane jest na najblizszym Walnym Zgromadzeniu Spoiki.

B. Polityka wynagradzania

Celem polityki wynagradzania Spotki jest zapewnienie programu wynagrodzen umozliwiajacego Spolce pozyskanie,
utrzymanie i motywowanie cztonkéw Zarzadu, Rady Nadzorczej oraz wykwalifikowanych pracownikéw o cechach
charakteru, umiejetnosciach i doswiadczeniu pozwalajacych na skuteczne zarzadzanie i nadzorowanie Spotki. Polityka
wynagradzania zostala opracowana z mysla o wynagradzaniu cztonkéw Zarzadu oraz innych kluczowych pracownikow
za ich wklad w sukcesy Spoélki. Czlonkowie Rady Nadzorczej otrzymuja stale roczne wynagrodzenie oraz
wynagrodzenie za uczestnictwo w posiedzeniach Rady.

Wedlug opinii Zarzadu Spoélki, obowiazujaca Polityka Wynagradzania, ktora jest powigzana z wynikami
ekonomicznymi, przy jednoczesnym spelnieniu celow biznesowych, stanowi mocng podstawe do utrzymania
rentownoS$ci Spotki i wzrostu wartosci dla akcjonariuszy w dtugim okresie.

C. Nadzor

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy zatwierdza wszystkie zmiany polityki wynagradzania Rady Nadzorczej. Rada
Nadzorcza okre§la wynagrodzenie Zarzadu. Wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej i Zarzadu sa regularnie
poddawane weryfikacji. Rada Nadzorcza utworzyta w tym celu Komitet ds. Wynagrodzen.

D. Wpynagrodzenie Zarzqgdu
Boaz Haim (od 1 grudnia 2019 roku)

Pan Boaz Haim, czlonek Zarzadu Ronson Development SE otrzymuje miesi¢czne wynagrodzenie w ztotych polskich
stanowiace rownowarto$¢ 20.000 euro, jak roéwniez jest uprawniony do pokrycia kosztow szkoly amerykanskiej w
Warszawie dla dwojki dzieci, kosztow wynajmu mieszkania do kwoty 15.000 ztotych miesigcznie i kosztow podrozy
poza Polske dla siebie i swojej rodziny 4 razy w roku kalendarzowym. Pan Boaz Haim jest rowniez uprawniony do
jednorazowej premii z tytutu rozpoczecia pracy wynoszacej dwukrotno$¢ miesiecznego wynagrodzenia oraz rocznej
premii do wysokosci 162.000 euro.

Ponadto pan Boaz Haim, jako Prezes Zarzadu, otrzymuje miesigczne wynagrodzenie w ztotych polskich stanowigce
rownowarto$¢ 5.000 euro od innych spotek z Grupy. Pan Boaz Haim jest rowniez uprawniony do jednorazowej premii
z tytutu rozpoczecia pracy wynoszacej dwukrotno$¢ miesigcznego wynagrodzenia od ww. spolek z Grupy.

Ponadto Pan Boaz Haim podpisal umowe o prace ze spotkg zalezng Spoétki (Ronson Development Management Sp. z
0.0.). Warunki umowy przewiduja miesieczne wynagrodzenie wyptacane w zlotych, stanowigce rownowarto$é¢ 2.000
euro, a takze zwrot kosztow ubezpieczenia zdrowotnego i stuzbowy samochod. Pan Boaz jest rowniez uprawniony do
jednorazowej premii z tytutu rozpoczecia pracy wynoszacej dwukrotno$¢ miesigcznego wynagrodzenia.

Nir Netzer (do 30 listopada 2019)

Pan Nir Netzer, jako Czlonek Zarzadu Ronson Development SE, podpisal umowg o prace ze spotka zaleznag Spotki
(Ronson Development Management Sp. z 0.0.). Warunki umowy przewidywaly miesi¢czne wynagrodzenie wyplacane
w zlotych, stanowigce réwnowarto$¢ 2.000 euro, a takze zwrot kosztow ubezpieczenia zdrowotnego i stuzbowy
samochod. Dodatkowo, firma doradcza nalezaca do Pana Nir Netzera §wiadczyla ustugi doradcze spolce Ronson
Development SE. Z tego tytulu otrzymywata miesigczne wynagrodzenie w wysokosci 18.000 euro. Ponadto Spotka
pokrywata wydatki Pana Nira Netzera zwigzane z uslugami $wiadczonymi na rzecz Spotki, gtownie sa to koszty
podrézy i zakwaterowania.
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Raport dotyczacy wynagrodzen (c.d.)
D. Wynagrodzenie Zarzqdu (c.d.)
Rami Geris (do 31 stycznia 2020 roku)

Pan Rami Geris, jako Cztonek Zarzadu Ronson Development SE, podpisat umowe o prace ze spotkg zalezng Spotki
(Ronson Development Management Sp. z 0.0.). Warunki umowy przewidujg miesi¢czne wynagrodzenie w kwocie
5.000 ztotych, roczng premi¢ w wysokosci od 2 do 4 wynagrodzen, zwrot kosztow ubezpieczenia zdrowotnego, prawo
do samochodu stuzbowego oraz zwrot kosztow dwoch lotdw z i do Izraela w trakcie kazdego roku kalendarzowego dla
Pana Geris i jego rodziny.

Ponadto, Pan Rami Geris $wiadczyl na rzecz Ronson Development SE ustugi doradcze za posrednictwem prowadzonej
przez siebie firmy. W roku 2018, wynagrodzenie za wyzej wymienione ustugi wynosito miesigcznie 4.700 euro oraz
14.500 ztotych. Pan Rami Geris byt rowniez uprawniony do otrzymania rocznej premii za rok 2018 w wysokosci od 2
do 4 - krotnosci miesiecznego wynagrodzenia. Od dnia 1 stycznia 2019 roku, na premi¢ sktadajg si¢: stata kwota
55.000 ztotych ptacona w 12 miesi¢cznych ratach w trakcie roku, za ktory jest nalezna oraz cze¢§¢ zmienna w wysokosci
55.000 ztotych.

Odejscie pana Gerisa i rozwigzanie umowy o ustugi doradcze spowodowato natozenie optaty za odejsScie wartej
trzykrotno$ci miesi¢gcznego wynagrodzenia.

Andrzej Gutowski

Pan Andrzej Gutowski, jako Czlonek Zarzadu Ronson Development SE, podpisal umowe o prace ze spotka zalezng
Spotki (Ronson Development Management Sp. z 0.0.). Warunki umowy przewidujg miesigczne wynagrodzenie w
kwocie 30.000 ztotych. Ponadto Pan Andrzej Gutowski jest uprawniony do zwrot kosztdéw ubezpieczenia zdrowotnego
oraz do samochodu stuzbowego. W oparciu o przyjety przez Ronson Development SE plan motywacyjny, Pan Andrzej
Gutowski jest uprawniony do otrzymania premii w wysokos$ci 0,1% wartosci sprzedazy netto Grupy.

Alon Haver

Zwazyszy, ze Pan Alon Haver jest rowniez cztonkiem zarzadu w spéice bedacej posrednio glownym akcjonariuszem
Spoitki (A. Luzon Group), nie otrzymuje on zadnego wynagrodzenia od Ronson Development SE, ani od zadnej ze
spotek zaleznych Spoéitki. Spotka pokrywa koszty petnienia przez niego funkcji Czlonka Zarzadu Spoéiki, takie jak
koszty podrozy oraz zakwaterowania.
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D. Wynagrodzenie Zarzqdu (c.d.)

Calkowite wynagrodzenie cztonkéw Zarzadu, w tym premie, korzysci zwigzane z planem motywacyjnym powigzanym
z wynikami finansowymi Spotki, posiadaniem samochodu stuzbowego, podr6zami oraz zakwaterowaniem wyniosto

3.851 tysigey ztotych.

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie w podziale na poszczegdlnych Cztonkéw Zarzadu:

Na dzien 31 grudnia 2019

Od pozostalych

W tysigcach zlotych (PLN) Od Spotki spétek Razem
Wynagrodzenie i pozostate §wiadczenia krotkoterminowe 851 149 1.000
Swiadczenie z tyt. rozwiazania umowy 155 } 155
Inne® 209 63

Suma posrednia - Pan Nir Netzer 1.215 212 1.427
Wynagrodzenie i pozostate s$wiadczenia krotkoterminowe 414 98 512
Premia dla Zarzadu 55 20 75
Swiadczenie z tyt. rozwiazania umowy 104 - 104
Inne™ - 35 35
Suma posrednia - Pan Rami Geris 573 153 726
Wynagrodzenie i pozostate §wiadczenia krotkoterminowe - 420 420
Plan motywacyjny powigzany z wynikami finansowymi Spotki 331 - 331
Inne® - 35 35
Suma posrednia - Pan Andrzej Gutowski 331 455 786
Wynagrodzenie i pozostate §wiadczenia krotkoterminowe 85 32 117
Premia dla Zarzadu 57 - 57
Premia z tytutu rozpoczecia pracy 173 64 237
Inne™ 491 10 501
Suma posrednia — Pan Boaz Haim 806 106 912
Razem 2.925 926 3.851

(1) Pozostate Swiadczenia glownie zwigzane z kosztami samochodéw, lotow i zakwaterowania oraz wydatkami na amerykariskq szkole.
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E. Wynagrodzenie Rady Nadzorczej

Czlonkowie Rady Nadzorczej sa uprawnieni do rocznego honorarium w wysokosci 8.900 euro oraz wynagrodzenia
wynoszgcego 1.500 euro za udzial w spotkaniu Rady Nadzorczej (750 euro w przypadku udziatu telefonicznego).
Calkowita warto$¢ z tytutu honorarium Cztonkéow Rady Nadzorczej (z wylaczeniem ZUS pracodawcy) w roku 2019
oraz 2018 wyniosta odpowiednio 357 tysigcy ztotych (83 tysiecy euro) oraz 341 tysiecy ztotych (80 tysigcy euro)

Pan Amos Luzon nie otrzymat bezposredniego wynagrodzenia zaréwno od Spotki, jak i od zadnych podmiotow
zaleznych.

Wynagrodzenie Cztonkéw Rady Nadzorczej za 2019 rok:

e Alon Kadouri, Czlonek Rady Nadzorczej — 64 tysiagce ztotych;

e Ofer Kadouri, Czlonek Rady Nadzorczej — 69 tysigey ztotych;

e Przemystaw Kowalczyk, Cztonek Rady Nadzorczej — 73 tysiace ztotych;
e Piotr Palenik, Cztonek Rady Nadzorczej — 69 tysigcy ztotych;

e Shmuel Rofe, Cztonek Rady Nadzorczej — 82 tysiace ztotych.
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Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy

W 2019 roku zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy koncentrowalo si¢ gléwnie na pozyskiwaniu zrodet
finansowania dla realizowanych projektdow oraz na utrzymywaniu bezpiecznych wskaznikéw finansowych na
wszystkich poziomach dziatalno$ci biznesowej. W ramach swoich dziatan Grupa nie tylko pozyskata nowe kredyty
bankowe na realizacje przyszlych projektow lub uruchomienie nowych etapow projektow juz realizowanych, ale
rowniez pozyskala $rodki finansowe z emisji obligacji serii U z przeznaczeniem na refinansowanie obligacji oraz
sfinansowanie dziatalnos$ci operacyjnej Grupy.

Wskazniki zadluzenia Grupy pozostaly na stabilnym poziomie na dzien 31 grudnia 2019 roku. Wskaznik zadhizenia
netto (zawierajgcy S$rodki pieni¢zne wplacone przez klientow Spolki czasowo zablokowane na rachunkach
powierniczych obstugujacych trwajace projekty w budowie) do kapitatéw wlasnych wynidst 24,4% na dzief 31 grudnia
2019 roku.

Biorgc pod uwage specyfike branzy deweloperskiej z jej dtugim cyklem produkcyjnym oraz obostrzenia w zakresie
finansowania dziatalnosci dla spotek dziatajacych w tym sektorze, Grupa posiada komfortowg sytuacje finansowa.
Wskazniki ptynnosci wynikaja z decyzji dotyczacych finansowania biezacych inwestycji (wlaczajac decyzje o
rozpoczeciu prac budowlanych dla nowych projektow/etapow), jak réwniez ze strategii zakupu nowych gruntow.
Zarzad ocenia, ze ptynno$¢ Grupy znajduje si¢ na bezpiecznym poziomie.

Wskazniki zadluzenia Na dzien Na dzien
W tysiacach slotyeh (PLN) 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Kredyty i pozyczki 200.844 243.234
Oprocentowane odroczone zobowigzania z tytutu dostaw i ushug 2.338 -
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty (95.591) (100.828)
Pozostale krotkoterminowe aktywa finansowe (22.157) (14.319)
Dlug netto 85.434 128.087
Kapitat wiasny razem 350.494 343.480
Calkowity zaangazowany kapital 435.928 471.567
Aktywa razem 943.183 805.121

Wskaznik zadluzenia kapitatu wlasnego

kredyty i pozyczki / kapital wlasny 58,0% 70,8%
Wskaznik zadluZenia netto do kapitatu wlasnego

dlug netto / kapitat wlasny 24,4% 37,3%
Wskaznik kapitatowy

kapital wlasny / aktywa 37,2% 42,7%
Wskazinik zadluZenia

dlug netto/ zaangazowany kapitat 19,6% 27,2%
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Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy (c.d.)

Wskazniki plynnosci Na dzien Na dzien
W tysigcach ztotych (PLN) 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Aktywa obrotowe 862.660 733.195
Zapasy 718.060 596.927

Zobowiazania krotkoterminowe pomniejszone o zaliczki otrzymane 176.471 118.097
Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty 95.591 100.828
Wskaznik biezgcy

aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe pomniejszone o zaliczki

otrzymane 4,89 6,21
Wskaznik szybki

aktywa obrotowe pomniejszone o zapasy i zaliczki na zakup gruntu /

zobowiqgzania krotkoterminowe pomniejszone o zaliczki otrzymane 0,82 1,15

Wskaznik natychmiastowy
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty / zobowigzania krotkoterminowe
pomniejszone o zaliczki otrzymane 0,54 0,85
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Informacje o kredytach, obligacjach, poreczeniach i gwarancjach

Zaciggniete zobowigzania 7 tytutu obligacji lub obligacje wykupione

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

W styczniu 2019 roku Spotka splacita wszystkie wymagalne 100.000 obligacji serii I o facznej wartosci nominalnej
10.000 tysiecy 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 tacznej warto$ci nominalnej
15.500 tysiecy ztotych. Po tych sptatach taczna liczba pozostatych obligacji serii J wyniosta zero.

W kwietniu 2019 roku Spoétka sptacita wszystkie wymagalne 10.000 obligacji serii O o tacznej warto§ci nominalnej
10.000 tysigcy ztotych. Po tych splatach taczna liczba pozostatych obligacji serii O wyniosta zero.

W czerwcu 2019 roku Spotka splacita wszystkie wymagalne 45.000 obligacji serii K o tacznej warto§ci nominalnej
4.500 tysigcy 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 tacznej warto$ci nominalnej
10.000 tysiecy ztotych. Po tych sptatach taczna liczba pozostatych obligacji serii N wyniosta zero.

Splacone lub zaciggniete kredyty bankowe

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

We wrzes$niu 2019 roku Spoétka podpisata umowe kredytowa z PKO Bank Polski S.A. dotyczacg pigtego etapu projektu
Panoramika w Szczecinie. Zgodnie z umowa kredytowa PKO Bank Polski S.A. ma zapewni¢ finansowanie na pokrycie
kosztow budowy do tacznej kwoty 26,5 min zlotych. Zgodnie z umows, data ostatecznej sptaty kredytu przypada na
grudzien 2021 roku.
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Informacje o kredytach, obligacjach, poreczeniach i gwarancjach (c.d.)

Gwarancje otrzymane przez Grupe

Gwarancje z tytutu nalezytego wykonania umowy oraz usuni¢cia wad i usterek otrzymane przez Spotke i Grupe od
Generalnych Wykonawcow w trakcie 2019 roku przedstawia ponizsza tabela:

Wartos¢ gwarancji

Nazwa podmiotu W tysigcach zlotych (PLN)
Hochtief Polska S.A. 5.974
Erbud S.A. 4.177
Mostostal S.A. 2.722
Danya Cebus Poland Sp. z 0.0. 1.710
EBUD - Przemystoéwka Sp. z o.0. 2.325
Glif Sp.zo. 0. 1.101
Kalter Sp. z 0.0. 1.718
Strabag Sp. z 0.0. 76
Karmar S.A. 12.113
Razem 31.916

Z wyzej wymienionych, gwarancje w tacznej wartosci 5.079 tys. ztotych zostato otrzymanych i wygasto w roku 2019.
Poreczenia dostarczone przez Spotke

Ponizsza tabela przedstawia por¢czenia dostarczone przez Spotke bankom w roku zakonczonym 31 grudnia 2019 w
zwigzku z kredytami budowlanymi zaciagnigtymi przez jednostki zalezne:

Poreczenia do kwoty

Nazwa podmiotu W tysigcach zlotych (PLN)
Santander Bank Polska S.A. 29.857
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. 1.965
Razem 31.822
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Dodatkowe informacje
Polityka dywidendowa

W dniu 11 lipca 2018 roku Zarzad Ronson Development SE podjat uchwate o aktualizacji polityki dywidendowej
Spéiki. Zarzad rekomenduje w kolejnych latach wyptate dywidendy w wysokosci 50% skonsolidowanego zysku netto
przypadajacego akcjonariuszom jednostki dominujacej, jednak nie mniej niz 9.840.649 ztotych (co stanowi 0,06 ztotych
na akcje przy obecnej liczbie wyemitowanych akcji). Ostateczna rekomendacja odnosnie wyplaty dywidendy zostanie
wydana przez Zarzad po analizie obecnego i oczekiwanego bilansu Spotki, oczekiwanej sytuacji operacyjnej,
finansowej 1 przeptywow pienigznych Spolki, przy uwzglednieniu (i) Scistego przestrzegania zobowigzan wynikajacych
z umow finansowania (kowenantow), (ii) mozliwos¢ sptaty zadtuzenia w przysztosci, (iii) potrzeb finansowych Spotki,
ktora dazy do zajmowania pozycji w gronie wiodacych deweloperé6w nieruchomosci mieszkaniowych, oraz (iv)
zmieniajacego si¢ otoczenia rynkowego.

Dywidenda

W dniu 13 maja 2019 roku Zarzad Spoétki 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 Spoétki przeznaczy¢ kwote 0,06 zlotych (sze§¢ groszy) na jedna akcje, przy
czym catkowita kwota na wyptate dywidendy zaleze¢ begdzie od liczby akcji whasnych (ktore nie uprawniajg do
dywidendy) posiadanych przez Spétke w dniu dywidendy i w zadnym wypadku nie bedzie wyzsza niz 9.840 tysigcy
ztotych,

e pozostata czes¢ zysku netto za rok 2018 przeznaczy¢ na kapitat zapasowy Spotki.

Dnia 11 czerwca 2019 roku Walne Zgromadzenie Spotki zatwierdzito powyzsza rekomendacje podziatu zysk netto
Spoiki za 2018 rok. Dywidenda w wysokosci 9.820 tys. zt zostala wyptacona 25 czerwca 2019 roku.

Umowy pomiedzy akcjonariuszami
Spotka nie jest §wiadoma istnienia umoéw pomiedzy akcjonariuszami.
Umowy o wspolpracy

Dnia 29 listopada 2018 roku Spoétka zawartta umowe joint venture z Konsili Limited, ktéra przewiduje wspdlng
inwestycje 1 rozwodj projektu Wilanow Tulip. Dodatkowe informacje na temat projektu Wilanow Tulip zostaty zawarte
w sekcjach: (i) ,,Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2019 — E. Umowy istotne dla
dziatalnosci gospodarczej Grupy”. Poza umowami opisanymi powyzej Spotka nie zawarla innych istotnych uméw o
wspolpracy w trakcie 2019 roku.

Transakcje 7 jednostkami powigzanymi

Wszystkie transakcje dokonywane przez Spoltke oraz jej jednostki zalezne z podmiotami powigzanymi przeprowadzane
sa na warunkach rynkowych. Transakcje z jednostkami powigzanymi zostaly zaprezentowane w Nocie 36 do
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za okres zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku.

Umowy z akcjonariuszami

Podmiot zalezny Spotki (Ronson Development Management Sp. z 0.0.) jest strong umowy konsultingowej z A. Luzon
Group. Na podstawie tej umowy (podpisanej w 2017 r.) Spotka wyptaca A. Luzon Group kwotg 70 tysigcy ztotych
miesi¢cznie oraz pokrywa koszty podrozy i zakwaterowania poniesione w zwiazku ze $wiadczeniem ustug.

Postepowania przed sqdem, organem arbitrazowym lub organem administracji publicznej

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Spoétka i Grupa nie byty strong indywidualnych postgpowan przed sadem, organem
wlasciwym do postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej dotyczacych zobowigzan lub
naleznosci, ktorych warto$¢ przekraczataby 10% kapitatéw wiasnych Spotki.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku laczna warto$¢ postgpowan przed sadem, organem wilasciwym do postgpowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej dotyczacych zobowigzan lub naleznosci Spétki i Grupy wyniosta
ok. 4,5 min zlotych. W odniesieniu do roszczen uznanych przez Spétke i Grupg za zasadne, zawigzano rezerwy w
wysokosci 2,0 min ztotych.
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Zatrudnienie

Przecigtny poziom zatrudnienia w Spotce oraz jej spotkach zaleznych — w przeliczeniu na pelne etaty — wynidst 73 osob
w roku 2019 w poréwnaniu do 73 0séb w roku 2018.

Badania i rozwoj
Spotka, ani jej jednostki zalezne, nie prowadzg dziatalno$ci w zakresie badan i rozwoju.

Ochrona srodowiska

Spotka prowadzac dziatalnos¢ gospodarcza dziata zgodnie z prawem i przepisami dotyczacymi wykorzystania zasobow
naturalnych i ochrona srodowiska. Wobec Spoiki nie toczy si¢ zadne postgpowanie zwigzane z nieprzestrzeganiem tych
regulacji.

Prognozy
Spotka nie publikowata prognoz wynikow finansowych na rok 2019.
Ocena mozliwosci realizacji projektow inwestycyjnych

W ocenie Zarzadu, Spoétka i Grupa posiadaja petng zdolno$¢ do finansowania realizowanych obecnie i planowanych
projektow, jak rowniez do nabywania nowych projektow. Spotka i Grupa finansujg swoja dziatalno§¢ wykorzystujac
srodki whasne, zaliczki otrzymane od klientdéw oraz wykorzystujac finansowanie zewng¢trzne w postaci kredytow
bankowych i obligaciji.

Kwartalne raportowanie Spotki

W wyniku wymagan odnoszacych si¢ do A. Luzon Group z siedzibg w Raanana, Izrael, jednego z gltownych
udziatlowcow Spotki, ktorego akcje notowane sa na gieldzie w Tel Awiwie, raporty za pierwszy kwartat, raport
pélroczny oraz za trzy kwartaly podlegaja petnemu przegladowi audytoréw Spoétki. Dla samej Spotki, notowanej na
warszawskiej gieldzie, ktorej siedziba znajduje si¢ w Polsce, tylko raport poéiroczny podlega przegladowi. Spotka
uzgodnita z A. Luzon Group, ze koszty przegladu za pierwszy i trzeci kwartal zostang podzielone pomigdzy Spotks a
jej udziatowcem. Spotka uwaza, ze raport za pierwszy i trzeci kwartal przygotowany razem z raportem z przegladu
przyniesie korzy$¢ wszystkim akcjonariuszom.

Spotka przygotowata Raport Roczny za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku w polskiej i angielskiej wersji jezykowej,
przy czym polska wersja jest wiazaca.

Obowiqzki informacyjne dominujgcego akcjonariusza Spotki

Nalezy pamictaé, ze akcjonariusz sprawujacy kontrole nad Spotka, tj. A. Luzon Group, jest spotka notowana na gietdzie
w Tel-Awiwie i podlega okres§lonym obowigzkom informacyjnym. Niektore dokumenty publikowane w zwigzku z

tymze obowiazkiem przez A. Luzon Group sg dostepne na stronie: http://maya.tase.co.il (niektére dokumenty dostepne
sg jedynie w jezyku hebrajskim) i mogg zawiera¢ okreslone informacje dotyczace Spotki.

Kapitalizacja rynkowa Spotki

Na dzien 31 grudnia 2019 oraz na dzien 9 marca 2020 cena akcji wyniosta odpowiednio 0,82 ztotych za akcj¢ oraz 0,80
ztotych za akcje co odpowiadalo kapitalizacji rynkowej na poziomie odpowiednio 134,5 miliona zlotych oraz 131,2
miliona ztotych. Kapitalizacja rynkowa Grupy osiggneta poziom nizszy od wartosci aktywdw netto. Pomimo tego, ze
Spotka uwaza taka sytuacje¢ za przejsciowa i spowodowana przez wiele réoznych czynnikow, wlaczajac niska biezaca
ptynnos¢ akcji Spotki na Gietdzie Papierow WartoSciowych w Warszawie, Zarzad dokonal oceny koniecznos$ci
zawigzania dodatkowego odpisu z tytulu utraty wartosci. W wyniku podjetych dziatan Zarzad nie znalazt podstaw do
dokonania odpisu gdyz w jego ocenie oczekiwane mozliwe do zrealizowania w przysztosci marze na zapasach
posiadanych przez Spotke sg dodatnie. W zwigzku z tym, nie stwierdzono przestanek do utworzenia odpisu z tytutu
utraty wartos$ci.
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Zobowigzania i zobowigzania warunkowe

Zobowigzania inwestycyjne Grupy w stosunku do gtéwnych wykonawcow z tytutu ustug budowlanych oraz
Zobowigzania warunkowe z tytutu zakupu gruntéw, zaprezentowane zostaly w Nocie 35 do Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019.

Zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania biznesem Spotki i jej Grupy

Brak.
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Dodatkowe informacje o Spolce

Spotka jest glownie spotka holdingows oraz $wiadczy ustugi zarzadzania w zakresie rozwoju projektow
mieszkaniowych dla swoich jednostek zaleznych. Gléwnymi zrédtami przychodéw Spoéiki sa: (i) odsetki z tytutu
pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym na rozwoj projektow, (ii) oplaty za zarzadzanie otrzymane od jednostek
zaleznych za $wiadczone ustugi zarzadzania oraz (iii) dywidendy otrzymane od jednostek zaleznych. Wszystkie
powyzsze przychody zostaty wyeliminowane na poziomie konsolidacji.

Ponizej przedstawiono istotne dane na temat dziatalnosci Spotki, ktore nie zostaly zaprezentowane w pozostatych
sekcjach Sprawozdania Zarzadu. Dodatkowe informacje zostaty zawarte w Sprawozdaniu Finansowym Spoétki za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku. W ponizszej tabeli przedstawiono wybrane dane finansowe Spotki:

Kursy wymiany PLN/EUR

Kurs Kurs Kurs Kurs
PLN/EUR $redni minimalny maksymalny na koniec roku
2019 (12 miesiecy) 4,299 4,241 4,389 4,259
2018 (12 miesigey) 4,262 4,142 4,398 4,300
Zrédto: Narodowy Bank Polski ("NBP")

EUR PLN

Wybrane dane finansowe (w tysiacach)

Inwestycje w jednostkach zaleznych
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym
Aktywa razem

Zobowigzania dlugoterminowe
Zobowigzania krotkoterminowe

Kapitat wiasny

Przychody z tytutu ustug zarzadzania §wiadczonych dla
jednostek zaleznych

Przychody finansowe (gtéwnie z tytutu pozyczek
udzielonych jednostkom zaleznym)

Koszty finansowe (gtownie z tytutu odsetek od obligacji)
Zysk po uwzglednieniu wyniku jednostek zaleznych
Przeptywy pienigzne netto z dziatalno$ci operacyjnej
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej

Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci finansowe;j

Zwigkszenie/(zmniejszenie) netto srodkow pieni¢znych i
ich ekwiwalentow

Srednia liczba akeji (podstawowa)

Zysk/(strata) netto przypadajacy na jedna akcje zwykla
(podstawowy i rozwodniony)

Na dzien 31 grudnia

2019 2018 2019 2018
98.576 94.723 419.835 407.309
26.727 36.241 113.829 155.836

127.542 131.767 543.203 566.599

35.473 35.740 151.078 153.683

9.775 16.148 41.631 69.436

82.295 79.879 350.494 343.480
EUR PLN

(w tysiacach, z wyjatkiem danych na jedna akcje i liczby akcji)

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia

2019 2018 2019 2018
1.502 2.178 6.456 9.281
1.710 1.984 7.352 8.457

(2.623) (2.794) (11.278) (11.908)
4.051 3.167 17.414 13.498
(3.231) 2.701 (13.890) 11512
11.109 (1.612) 47.756 (6.871)
(6.709) (644) (28.840) (2.746)
1.169 445 5.026 1.895
163.689.616 164.010.813 163.689.616 164.010.813
0,025 0,019 0,106 0,082
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Oswiadczenie o stosowaniu ladu korporacyjnego
A. Stosowanie zasad ladu korporacyjnego

Zbior zasad tadu korporacyjnego, ktoremu podlega Spotka oraz miejsce, gdzie tekst zhioru zasad jest publicznie
dostepny

W 2019 roku Spoétka stosowala wylacznie zasady tadu korporacyjnego okreslone w ,,Dobrych Praktykach Spotek
Notowanych na GPW 2016 (dalej: ,,Dobre Praktyki GPW?”) przyjetych przez Rade Gieldy w dniu 13 pazdziernika
2015 roku. Dobre Praktyki GPW sg udostgpnione na stronie internetowej Gietdy Papierow Wartosciowych w
Warszawie S.A. pod adresem: https://www.gpw.pl/dobre-praktyki.

Spoéika jest $wiadoma znaczenia zasad tadu korporacyjnego. Zarzad i Rada Nadzorcza podejmujg odpowiednie kroki
majace na celu dalsza poprawe funkcjonowania tadu korporacyjnego w Spotce.

Zakres, w jakim Spotka odstgpila od postanowien zasad ladu korporacyjnego wraz ze wskazaniem tych postanowien
oraz wyjasnienie priyczyn tego odstgpienia

W okresie od dnia 1 stycznia 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku oraz wedlug stanu na dzien sporzadzenia
niniejszego Raportu Spotka nie stosowata oraz nie stosuje nastgpujacych rekomendacji oraz zasad szczegdtowych
zawartych w Dobrych Praktykach GPW:

Zasada 1.Z.1.3.

W Spotce nie funkcjonuje formalny podzial zadan i odpowiedzialno$ci pomigdzy cztonkéw zarzadu Spoiki, ktory
mogtby by¢ odzwierciedlony w formie dokumentu mozliwego do opublikowania na stronie internetowej Spotki. Jednak
podzial obowigzkéw pomiedzy peligcych funkcje operacyjne cztonkéw zarzadu jest odzwierciedlony brzmieniem
nazw ich stanowisk (tj. Prezes Zarzadu, Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych oraz Wiceprezes Zarzadu ds. Sprzedazy i
Marketingu). Odpowiednie informacje sg dostepne na stronie internetowej Spotki.

Zasada 1.Z.1.15.

W Spotce nie funkcjonuje sformalizowana polityka réznorodnosci w odniesieniu do wtadz Spoétki oraz jej kluczowych
menedzerow. Cztonkowie rady nadzorczej Spotki oraz Zarzadu sg wybierani w oparciu o szereg kryteridow, w tym w
szczegblnosci: doswiadczenie, wyksztalcenie, umiejetnosci, wiedzg oraz znajomos$¢ konkretnych zagadnien. Spotka
uznaje korzysci plynace z roznorodnosci, w tym roéwnowagi plci, i dazy do osiagnigcia wigkszego poziomu
réznorodno$ci zarowno w ramach Rady Nadzorczej jak i Zarzadu.

Zasada 1.2.1.20.

Spotka stoi na stanowisku, ze obecna polityka informacyjna stosowana przez Spotke gwarantuje inwestorom dostep do
kompletnych i wyczerpujacych informacji dotyczacych decyzji podejmowanych na Walnym Zgromadzeniu Spotki. W
ocenie Spotki nie ma zatem potrzeby zamieszczania na stronie internetowej zapisu przebiegu obrad Walnego
Zgromadzenia w formie audio lub wideo. Co wigcej postanowienia Statutu Spotki nie dopuszczajg udzialu w walnym
zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej (co w szczegdlnosci obejmuje transmisje obrad
walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym).

Rekomendacja I1.R.3.

Czlonek zarzadu Spoétki Pan Alon Haver petni funkcje CFO podmiotu dominujacego Spotki, jak rowniez petni funkcje
zarzadcze w innych podmiotach nalezacych do grupy podmiotu dominujacego Spoétki. Dodatkowe aktywnosci
pozostatych cztonkéw zarzadu nie wymagajg takiego zaangazowania czasu ani nakladu pracy, aby negatywnie wptywaé
na wlasciwe wykonywanie petnionej funkcji w Spotce.

Zasada 11.Z.2.

Regulamin Zarzadu obowigzujacy od dnia 17 grudnia 2018 roku, powtarzajac postanowienia Kodeksu spotek
handlowych, stanowi, ze Czlonek Zarzadu nie moze bez zgody Spotki uczestniczyé w spotce konkurencyjnej jako
cztonek organu spotki badz uczestniczy¢ w innej konkurencyjnej osobie prawnej jako cztonek organu. Zgody w imieniu
Spotki udziela Rada Nadzorcza.

Zgodnie z najlepsza wiedzg Spotki czlonkowie Zarzadu nie uczestnicza w spoélce konkurencyjnej lub innej
konkurencyjnej osobie prawnej jako cztonkowie organu.

W roku 2019 Pan Andrzej Gutowski oraz Pan Rami Geris nie pehili funkcji w zarzadach ani radach nadzorczych
jakiejkolwiek spolki spoza grupy Spotki. Pan Nir Netzer, w okresie sprawowania swej funkcji w Spotce, petnit rowniez
funkcj¢ Dyrektora w spotce, ktorej byt jedynym wiascicielem, a Pan Alon Haver pehit funkcje zarzadcze w
podmiotach spoza grupy Spotki.
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A. A. Stosowanie zasad ladu korporacyjnego (c.d.)

Zasada I11.Z.4.

Jednostki odpowiedzialne za funkcje audytu wewnetrznego w Spotce nie zostaty wyodrebnione, poniewaz nie jest to
uzasadnione z uwagi na rozmiar i rodzaj dzialalnosci prowadzonej przez Spoétke, co jest zgodne z rekomendacja II1.R.1.
Spotka zleca funkcje audytu wewnetrznego zewne¢trznemu podmiotowi, ktéry przeprowadza audyt wewngtrzny na
zlecenie zarzadu i raportuje bezposrednio do Rady Nadzorczej Spotki.

Z uwagi na ograniczony obszar audytu w 2019 roku doroczna ocena skutecznosci funkcjonowania systemow i funkcji
kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem oraz compliance nie zostata przedstawiona Radzie Nadzorcze;j.

Zasada IV.Z.2.

W ocenie Spotki zapewnienie transmisji obrad Walnego Zgromadzenia w czasie rzeczywistym jest nieuzasadnione z
uwagi na strukture akcjonariatu Spotki. Natomiast zapewnienie odpowiedniej infrastruktury technicznej niezbgdnej dla
sprawnego przeprowadzenia Walnego Zgromadzenia przy wykorzystywaniu §rodkéw komunikacji elektronicznej
powigzane bytoby z naktadami finansowymi i organizacyjnymi nieproporcjonalnymi do osiagnigtego skutku. Ponadto,
akcjonariusze Spotki nie wyrazili w stosunku do Spotki oczekiwania, aby Walne Zgromadzenia byty transmitowane w
czasie rzeczywistym. Z tego tez wzgledu postanowienia Statutu Spétki nie dopuszczaja udzialu w walnym
zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkow komunikacji elektronicznej (co w szczegblnosci obejmuje transmisje obrad
walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym).

Zasada IV.Z.5.

W ocenie Spotki nie istnieje potrzeba uchwalenia regulaminu walnego zgromadzenia. Statut Spotki wraz z przepisami
Kodeksu spotek handlowych oraz Rozporzadzenia Rady (WE) nr 2157/2001 z dnia 8 pazdziernika 2001 r. w sprawie
statutu spotki europejskiej (SE) z dnia 8 pazdziernika 2001 r. (Dz. Urz. UE. L Nr 294) w ocenie Spotki opisuja w
sposob wyczerpujacy sposob zwotania oraz prowadzenia obrad Walnego Zgromadzenia, a takze podejmowania uchwat.

Zasada IV.Z.11.

W 2019 w Spotce obradowaty dwa Walne Zgromadzenia. W obu przypadkach w Zgromadzeniu uczestniczyt co
najmniej jeden cztonek Zarzadu Spotki. Zarzad Spoélki stoi na stanowisku, ze decyzja cztonkéw Rady Nadzorczej o
uczestnictwie w walnym zgromadzeniu jest w kazdym przypadku indywidualng decyzja danego czlonka Rady
Nadzorczej. Ponadto to Zarzad Spotki jest jedynym organem upowaznionym i zobowigzanym zarazem do udzielania
odpowiedzi akcjonariuszowi podczas obrad walnego zgromadzenia (art. 428 Kodeksu spotek handlowych).

Zasada V.Z.5.

W 2019 roku w Spoéice nie obowigzywaly regulacje w tym zakresie. Procedura oceny transakcji z podmiotami
powigzanymi, przewidujaca zgode Rady Nadzorczej na takie transakcje, zostala przyjeta przez Rad¢ Nadzorczg Spotki
w dniu 4 lutego 2020 roku. Procedura przewiduje zatwierdzenie istotnych transakcji (powyzej 5% aktywow Spolki) z
podmiotami powigzanymi Spotki zgodnie z definicjg zawarta w MSR 24.

Zasada VI.Z.2.

W Spotce nie funkcjonuje obecnie program motywacyjny opcji lub innych instrumentéw powiazanych z akcjami
Spolki. Zgodnie z postanowieniami Statutu Rada Nadzorcza moze opracowaé plany motywacyjne dla cztonkow
Zarzadu oparte na akcjach lub prawach do akgji.
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B. Opis glownych cech stosowanych w Spolce systemow kontroli wewnegtrznej i zarzgdzania ryzykiem w
odniesieniu do procesu sporzqgdzania sprawozdan finansowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych

Zarzad Spolki jest odpowiedzialny za system kontroli wewngtrznej w Grupie i jego skuteczno$¢ w sporzadzaniu
sprawozdan finansowych i raportéw okresowych przygotowywanych i publikowanych zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa nieb¢dacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2018 r. poz. 757).

Zarzad Spoétki analizuje biezace wyniki finansowe Grupy i jej spotek zaleznych, poréwnujac je z przyjetymi budzetami,
na podstawie co najmniej raportow kwartalnych. Przynajmniej raz na kwartat Zarzad weryfikuje prognoze przeptywow
pienieznych Spoftki i analizuje przyjeta strategie Grupy.

etnosc, iedzi . - vaniu informacii finans
Kompletnosé, odpowiedzialnosé i weryfikacja w przygotowywaniu informacji finansowych

Dziat finansowy Grupy sporzadza sprawozdania finansowe, §roédroczne i miesi¢czne raporty zarzadcze Grupy i Spotki
pod nadzorem Dyrektora Finansowego Grupy. Sprawozdania Grupy sporzadzane sa przez wysoko wykwalifikowany
zespot pracownikow dziatéw finansowego, ksiggowego oraz prawnego. Proces przygotowania jest nadzorowany przez
kierownictwo $redniego szczebla dziatu finansowego. Sprawozdania finansowe sg weryfikowane przez Kontrolera
Finansowego i Dyrektora Finansowego Grupy. Zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawnymi sprawozdania
finansowe Grupy podlegaja przegladowi lub badaniu przez niezaleznego bieglego rewidenta. Jest to zawsze uznany i
wysoko wykwalifikowany biegly rewident.

Grupa stosuje spojne zasady rachunkowos$ci w celu prezentacji swoich danych finansowych w sprawozdaniach
finansowych, okresowych sprawozdaniach finansowych i raportach zarzadczych.

C. Statut Spotki — zasady zmiany Statutu

W 2019 roku Statut Spotki nie podlegat zadnym zmianom.

Zgodnie z postanowieniami Statutu oraz Kodeksu spotek handlowych zmiana Statutu Spotki wymaga uchwaty Walnego
Zgromadzenia oraz wpisu do rejestru. Uchwata w przedmiocie dokonania zmian w statucie Spotki moze zostaé podjgta
przez Walne Zgromadzenie wylacznie wickszoscig trzech czwartych oddanych glosow.
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D. Kapital Zaktadowy i Glowni Akcjonariusze

Glowni Akcjonariusze

Zgodnie z najlepsza wiedzag Spolki na dzien 9 marca 2019 roku nastgpujacy akcjonariusze
wykonywania ponad 5% gloséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki:

Akcje

Wyemitowane akcje:
I.T.R. Dori B.V. @

RN Residential B.V. @@

Nationale Nederlanden
Otwarty Fundusz
Emerytalny

Metlife Otwarty Fundusz
Emerytalny

Glosy

Na dzien
9 marca 2020

Na dzien
31 grudnia 2019

sa uprawnieni do

Na dzien
31 grudnia 2018

Liczba glosow -

I.T.R. Dori B.V. ®

RN Residential B.V. &/®

Nationale Nederlanden
Otwarty Fundusz
Emerytalny

Metlife Otwarty Fundusz
Emerytalny

Liczba akcji / Zmiana Liczba akcji / Zmiana Liczba akcji /
% akcji liczby akcji % akcji liczby akcji % akcji
164.010.813 - 164.010.813 - 164.010.813
108.349.187 - 108.349.187 20.900.000 87.449.187
66,06% - 66,06% 12,74 p.p. 53,32%

- - - (20.900.000) 20.900.000
nid - nid -12,74 p.p. 12,74%
23.884.091 - 23.884.091 - 23.884.091
14,56% - 14,56% - 14,56%
n/d - n/d - n/d
Pomigdzy 5%-
Pomigdzy 5%-10% - Pomiedzy 5%-10% - 10%
Na dzien
Na dzien i Na dzien
9 marca 2020 Zmiana 31 grudnia 2019 Zmiana 31 grudnia 2018
Liczba gloséw / liczby glosow Liczba glosow / liczby Liczba glosow /
% glosow ® % gloséw glosow © % gloséw
163.276.291 (59.622) 163.335.913 (674.900) 164.010.813
108.349.187 - 108.349.187 20.900.000 87.449.187
66,36% 0,02 p.p. 66,34% 13,02 p.p. 53,32%
- - - (20.900.000) 20.900.000
n/d - n/d -12,74 p.p. 12,74%
23.884.091 - 23.884.091 - 23.884.091
14,63% 0,01 p.p. 14,62% 0,06 p.p. 14,56%
n/d - n/d - n/d
Pomigdzy 5%-
Pomiedzy 5%-10% - Pomigdzy 5%-10% - 10%

(1) Jednostki zalezne A. Luzon Group.
(2) W wyniku restrukturyzacji A. Luzon Group, w czerwcu 2019 r. RN Residential B.V. zostala przejeta (polgczona) z 1.T.R. Dori B.V.
(3) Ogdina liczba gloséw pomniejszona o liczbe gloséw wynikajqcq z akcji wlasnych posiadanych przez Spotke, zgodnie z Art. 364 § 2 Kodeksu Spotek Handlowych,

prawo glosu z akcji wlasnych nie jest wykonywane.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie akcjonariuszy Spotki odbyto si¢ w dniu 24 stycznia 2019 roku w Warszawie.
Przedmiotem obrad Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia bylo przyjecie programu nabywania akcji wlasnych oraz
utworzenie kapitalu rezerwowego na potrzeby takiego programu. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki wyrazito
zgode oraz upowaznito Zarzad Spotki do nabywania w pelni pokrytych akcji zwyktych na okaziciela Spotki o tacznej
warto$ci nominalnej nie wyzszej niz 1,53% kapitalu zaktadowego Spotki, tj. nie wigcej niz 2,500,000 (dwa miliony
pigéset tysiecy) akcji, na warunkach wskazanych 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
glosow na Walnym Zgromadzeniu. Na dzien 9 marca 2020 roku Spolka posiadata 734.522 wiasnych akcji, co

stanowito 0,45% wszystkich wyemitowanych przez nig akcji.
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Uprawnienia kontrolne

Wszystkie akcje Spotki sa akcjami zwyktymi, z ktorymi nie wigza si¢ zadne szczegdlne przywileje.

Ograniczenia praw 7 akcji odnosnie do wykonywania prawa glosu oraz przenoszenia prawa wlasnosci papierow
wartosciowych Spotki

Statut Spotki Ronson Development SE nie przewiduje ograniczen odnosnie do wykonywania prawa glosu, takich jak
ograniczenie wykonywania prawa glosu przez posiadaczy okreslonej czgéci lub liczby gltosow, ograniczenia czasowe
dotyczace wykonywania prawa glosu lub zapisy, zgodnie z ktérymi prawa kapitalowe zwigzane z papierami
warto$ciowymi sg oddzielone od posiadania papierow warto$ciowych.

Nie istnieja zadne ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wiasnosci akcji spotki Ronson Development SE.

E. Walne Zgromadzenie

Sposob dzialania Walnego Zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis praw akcjonariuszy i sposobu ich
wykonywania, w szczegolnosci zasady wynikajgce 7 regulaminu walnego zgromadzenia, jezeli taki regulamin zostal
uchwalony, o ile informacje w tym zakresie nie wynikajq wprost 7 przepisow prawa

Walne Zgromadzenie Spoétki obraduje jako Zwyczajne lub Nadzwyczajne i jako organ Spotki dziata w oparciu o
przepisy prawa oraz postanowienia Statutu Spotki.

Walne Zgromadzenie Spoétki nie dokonato uchwalenia wlasnego regulaminu, a zatem sposob dziatania tego organu
okreslaja przepisy prawa, w tym Kodeks spotek handlowych oraz Rozporzadzenie Rady (WE) nr 2157/2001 z dnia 8
pazdziernika 2001 r. w sprawie statutu sp6tki europejskiej (SE) z dnia 8 pazdziernika 2001 r. (Dz.Urz.UE.L Nr 294), a
takze Statut Spotki.

Walne Zgromadzenie Spotki odbywa si¢ w siedzibie Spotki lub w miejscowosci bedacej siedzibg spotki prowadzace;j
rynek regulowany, na ktorym akcje Spotki sa przedmiotem obrotu. Walne Zgromadzenie moze takze odby¢ sie w
innym miejscu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w takim jednak przypadku podjecie waznych uchwat jest
mozliwe, o ile na Walnym Zgromadzeniu reprezentowany jest caly wyemitowany kapital Spotki. Statut Spotki nie
dopuszcza mozliwosci uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu przy wykorzystaniu s$rodkéow komunikacji
elektronicznej.

Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzad lub Rada Nadzorcza na zasadach okre$lonych w Statucie Spotki lub przepisach
prawa. Walne Zgromadzenie zwotuje si¢ przez ogloszenie dokonane na co najmniej dwadzie$cia szes¢ dni przed
terminem Walnego Zgromadzenia zgodnie z wymaganiami formalnymi przewidzianymi w Kodeksie spotek
handlowych. Walne Zgromadzenie otwiera Prezes Zarzadu lub Wiceprezes ds. finansowych.

Uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadaja wigkszo$cia waznie oddanych gloséw, bez koniecznos$ci zgromadzenia
kworum, chyba ze statut Spotki lub przepisy prawa wskazuja inaczej. Do oddanych glosow nie zalicza si¢ glosow
przypisanych akcjom, ktorych posiadacze nie wzigli udzialu w glosowaniu, wstrzymali si¢ od oddania glosu lub
zwrocili pusta lub uszkodzong karte do glosowania.

Poza innymi sprawami wymienionymi w przepisach prawa i Statucie Spolki, uchwaty Walnego Zgromadzenia wymaga
nabycie lub rozporzadzenie przez Spotke lub jej podmiot zalezny aktywami o wartosci rownej lub wigkszej niz jedna
trzecia wartosci aktywow podanej w skonsolidowanym bilansie i notach wyjasniajacych, zgodnie z ostatnim
zatwierdzonym rocznym sprawozdaniem finansowym Spotki. Z zastrzezeniem powyzszego nabycie i zbycie
nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udzialu w nieruchomosci nie wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia.

W 2019 roku odbyto si¢ jedno Zwyczajne Walne Zgromadzenie akcjonariuszy Spotki oraz jedno Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie akcjonariuszy Spotki.
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E. Walne Zgromadzenie (c.d.)

Sposob dzialania Walnego Zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis praw akcjonariuszy i sposobu ich
wykonywania, w szczegolnosci zasady wynikajgce 7 regulaminu walnego zgromadzenia, jezeli taki regulamin zostal
uchwalony, o ile informacje w tym zakresie nie wynikajq wprost 7 przepisow prawa (c.d.)

Zwyczajne Walne Zgromadzenie akcjonariuszy Spoétki odbylo si¢ w dniu 11 czerwca 2019 roku w Warszawie.
Przedmiotem obrad Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia bylo w szczegodlnosci zatwierdzenie sprawozdania
finansowego za rok obrotowy 2018, udzielenie absolutorium cztonkom Zarzadu oraz Rady Nadzorczej, jak rowniez:
podzial zysku netto za rok 2018, zakonczenie aktualnej kadencji Rady Nadzorczej, ustalenie liczby cztonkéw nowej
kadencji Rady Nadzorczej oraz powolanie czlonkéw na nowa kadencje¢ Rady Nadzorczej. Przebieg Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia akcjonariuszy Spoiki byt zgodny z przepisami prawa oraz postanowieniami Statutu Spotki.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie akcjonariuszy Spotki odbylo si¢ w dniu 24 stycznia 2019 roku w Warszawie.
Przedmiotem obrad Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia bylo przyjecie programu nabywania akcji wlasnych oraz
utworzenie kapitalu rezerwowego na potrzeby takiego programu. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki wyrazito
zgode oraz upowaznito Zarzad Spotki do nabywania w pelni pokrytych akcji zwyktych na okaziciela Spotki o tacznej
warto$ci nominalnej nie wyzszej niz 1,53% kapitatu zaktadowego Spotki, tj. nie wigcej niz 2,500,000 (dwa miliony
pigéset tysiecy) akcji, na warunkach wskazanych w uchwale. Upowaznienie Zarzadu do zakupu wilasnych akcji
obejmuje okres do 24 stycznia 2020 r., az do wyczerpania srodkéw przeznaczonych na zakup wiasnych akc;ji.

F. Zarzgd
Sklad osobowy zarzqdu i zmiany w sktadzie

W dniu 11 marca 2019 roku Rada Nadzorcza postanowita o zakonczeniu aktualnej wspolnej piecioletniej kadencji
Cztonkow Zarzadu Spoétki z dniem 31 marca 2019 roku. Rada Nadzorcza powotata jednoczes$nie dotychczasowych
Cztonkdéw Zarzadu Spotki (Nir Netzer, Rami Geris, Andrzej Gutowski oraz Alon Haver) na kolejna, wspdlng
piecioletnig kadencje rozpoczynajacg si¢ z dniem 1 kwietnia 2019 roku. Wskazani wyzej Czlonkowie Zarzadu Spotki
zostali powotani na dotychczas zajmowane stanowiska. Ponadto w dniu 11 marca 2019 roku Rada Nadzorcza powotata
z dniem 1 kwietnia 2019 roku Pana Boaza Haim na stanowisko Cztonka Zarzadu Spotki na okres wspodlnej pigcioletniej
kadencji Zarzadu Spofki.
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F. Zarzgd (c.d.)

Zmiana na stanowisku Prezesa Zarzqdu

W dniu 2 wrzes$nia 2019 roku Pan Nir Netzer ztozyl rezygnacje z funkcji Prezesa i czlonka Zarzadu Spotki ze skutkiem
od dnia 30 listopada 2019 roku.

W dniu 28 pazdziernika 2019 roku Rada Nadzorcza Spotki powotata Pana Boaza Haim na stanowisko Prezesa Zarzadu
Spotki z dniem 1 grudnia 2019 r. Boaz Haim zostal wcze$niej powolany na czlonka Zarzadu na pigcioletnia wspolna
kadencje¢ Zarzadu, ktora rozpoczeta si¢ dnia 1 kwietnia 2019 roku.

Zmiana na stanowisku Wiceprezesa Zarzgdu ds. Finansowych

W dniu 20 grudnia 2019 roku Pan Rami Geris ztozyt rezygnacj¢ z funkcji Wiceprezesa Zarzadu ds. Finansowych i
cztonka Zarzadu Spotki ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2020 roku. Rezygnacja dotyczyta rowniez funkcji cztonka
zarzadu, pelnionych w spotkach z Grupy. W dniu 16 stycznia 2020 roku Rada Nadzorcza Spotki powotata z dniem 1
lutego 2020 roku Pana Yarona Shama na stanowisko Wiceprezesa Zarzadu ds. Finansowych Spétki na okres wspolnej
pigcioletniej kadencji Zarzadu Spotki, ktora rozpoczeta sie 1 kwietnia 2019 roku.

Podsumowujac powyzsze zmiany w trakcie 2019 roku oraz do dnia sporzadzenia niniejszego raportu sktad Zarzadu
Spotki oraz funkcje jego cztonkdéw przedstawialy si¢ nastgpujaco:
- w okresie od dnia 1 stycznia 2019 roku do dnia 31 marca 2019 roku:

= Nir Netzer — Prezes Zarzadu,

= Rami Geris — Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych,

= Andrzej Gutowski — Wiceprezes Zarzadu ds. Sprzedazy i Marketingu,

=  Alon Haver — Czlonek Zarzadu;

- w okresie od dnia 1 kwietnia 2019 roku do dnia 30 listopada 2019 roku:
= Nir Netzer — Prezes Zarzadu,
» Rami Geris — Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych,
»  Andrzej Gutowski — Wiceprezes Zarzadu ds. Sprzedazy i Marketingu,
» Boaz Haim — Cztonek Zarzadu,
= Alon Haver — Czlonek Zarzadu;

- od dnia 1 grudnia 2019 roku do dnia 31 stycznia 2020 roku:
= Boaz Haim — Prezes Zarzadu,
= Rami Geris — Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych,
= Andrzej Gutowski — Wiceprezes Zarzadu ds. Sprzedazy i Marketingu,
= Alon Haver — Czlonek Zarzadu;

— od dnia 1 lutego 2020 roku:
= Boaz Haim — Prezes Zarzadu,
= Yaron Shama — Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych,
»  Andrzej Gutowski — Wiceprezes Zarzadu ds. Sprzedazy i Marketingu,
= Alon Haver — Czlonek Zarzadu;

Zasady powolywania i odwolywania czlonkow zarzqdu

Zgodnie z postanowieniami Statutu Zarzad Spoétki sktada si¢ z co najmniej trzech cztonkow zarzadu powotywanych i
odwolywanych przez Rad¢ Nadzorcza. Niezaleznie od kompetencji przystlugujacych w tym zakresie Radzie
Nadzorczej, cztonek Zarzadu moze by¢ odwotany takze przez walne zgromadzenie.

Rada Nadzorcza powoluje jednego z czlonkéw Zarzadu na stanowisko Prezesa Zarzadu oraz co najmniej jednego z
cztonkéw Zarzadu na stanowisko Wiceprezesa ds. finansowych. Niezaleznie od powyzszego Zarzad, w drodze
uchwaty, moze dokona¢ podzialu obowiazkoéw wsrod swoich cztonkow.

Czlonkowie Zarzadu powotywani sg na wspdlna, piecioletnig kadencje, a zatem mandat cztonka zarzadu powotlanego
przed uptywem danej kadencji wygasa rownoczesnie z wygasnieciem mandatow pozostatych Cztonkoéw Zarzadu.
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Zasady powolywania i odwolywania czlonkow zarzgdu (c.d.)

Dhugo$¢ kadencji Cztonkéw Zarzadu zostata ujednolicona uchwata Rady Nadzorczej z dnia 11 marca 2019 roku. W
przedmiotowej uchwale Rada Nadzorcza postanowita o zakonczeniu aktualnej kadencji Cztonkéw Zarzadu Spoéiki z
dniem 31 marca 2019 roku oraz powotata jednoczesnie dotychczasowych Cztonkéw Zarzadu Spotki (Nir Netzer, Rami
Geris, Andrzej Gutowski oraz Alon Haver) na kolejng wspolna pigcioletniag kadencje rozpoczynajaca si¢ z dniem 1
kwietnia 2019 roku.

Kazdy cztonek Zarzadu moze zosta¢ wybrany na kolejne kadencje, jak rowniez moze zosta¢ odwotany przed uptywem
kadencji w kazdym czasie. Nie pozbawia go to roszczen ze stosunku pracy lub innego stosunku prawnego dotyczacego
petnienia funkcji cztonka zarzadu.

Czlonek Zarzadu w kazdym czasie moze zlozy¢ rezygnacj¢ z pelnionej funkcji. Rezygnacja sktadana jest w formie
pisemnej do co najmniej jednego z pozostatych cztonkéw Zarzadu, do wiadomosci pozostatych cztonkow Zarzadu oraz
cztonkow Rady Nadzorczej.

Zasady dziatania zarzqdu i uprawnienia czlonkow zarzqdu, w szczegolnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub
wykupie akcji

Zarzad Spoitki dziata na podstawie Statutu Spoéiki, Regulaminu Zarzadu (obydwa dokumenty sa dostgpne na stronie
internetowej Spotki) oraz przepisow prawa, w tym Kodeksu Spotek Handlowych.

Zarzad prowadzi sprawy Spoitki oraz reprezentuje ja przed sadami, organami administracyjnymi, jak rowniez wobec
0S0b trzecich. Do kompetencji Zarzadu naleza wszelkie sprawy Spolki niezastrzezone przepisami prawa, Statutem lub
uchwatg Walnego Zgromadzenia do kompetencji innych organow Spotki.

Do reprezentowania Spotki, w tym w szczegolno$ci do sktadania o$wiadczen w imieniu Spotki, wymagane jest
wspotdziatanie dwoch czionkow Zarzadu, z czego zawsze jednym ze wspotdziatajacych cztonkow Zarzadu jest Prezes
Zarzadu lub Wiceprezes ds. finansowych.

Zarzad dziata na podstawie uchwalonego przez siebie regulaminu, w brzmieniu zatwierdzonym przez Rad¢ Nadzorcza
w dniu 17 grudnia 2018 roku.

Prezes Zarzadu kieruje pracami Zarzadu, a w szczego6lnosci koordynuje, nadzoruje oraz organizuje pracg cztonkow
Zarzadu oraz organizuje posiedzenia Zarzadu.

Zarzad moze dokona¢ podziatu obowigzkow wsrod swoich cztonkow.

Zarzad niezwlocznie informuje Rad¢ Nadzorcza o wszelkich sprawach, ktore mogg mieé¢ istotny wplyw na
funkcjonowanie Spotki oraz przynajmniej raz na trzy miesiace, o prowadzeniu spraw Spotki i przewidywanym rozwoju
dziatalnosci Spoétki oraz parametrach zastosowanych w odniesieniu do takich przewidywan, jezeli nastgpita ich zmiana.
Na zadanie Czlonka Rady Nadzorczej, Zarzad przedstawi taka informacj¢ na piSmie lub na innym trwatym nosniku.

Zarzad zobowiazany jest do przedlozenia cztonkom Rady Nadzorczej, na wyrazone przez nich Zadanie, protokotu z
odbytego posiedzenia Zarzadu.

Zarzad podejmuje uchwaty na posiedzeniach, ktére moga odbywac si¢ przy obecnosci osobistej jego cztonkéw lub przy
wykorzystaniu $rodkow bezposredniego porozumiewania si¢ na odleglos¢ (telekonferencje), a takze w trybie
pisemnym.

Kazdy z cztonkéw Zarzadu jest uprawniony do oddania jednego glosu na posiedzeniu Zarzadu. Wszystkie uchwaty
Zarzadu wymagaja bezwzglednej wigkszosci glosow. Uchwaly dotyczace nabywania nieruchomosci, uzytkowania
wieczystego lub udzialu w nieruchomosci podejmowane s3 przez Zarzad bezwzgledng wigkszoscig oddanych glosow,
wlacznie z glosem aprobujacym Prezesa Zarzadu lub Wiceprezesa ds. finansowych, z uwzglednieniem postanowien
Statutu.
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Zgodnie z art. 4.8 Statutu Zarzad jest uprawniony do podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki o taczng kwote nie
wigkszg niz osiemset dwadziescia tysigcy euro (820.000 €), w drodze jednego lub kilku kolejnych podwyzszen kapitatu
zakltadowego w granicach okreslonych powyzej (kapital docelowy), poprzez emisj¢ nowych akcji o wartosci
nominalnej dwa eurocenty (0,02 €) kazda, w tacznej liczbie nie wigkszej niz 41.000.000 akcji, w zamian za wklady
pieni¢zne lub wkiady niepieni¢zne. Upowaznienie Zarzadu do podwyzszania kapitalu zakladowego Spoiki oraz
emitowania nowych akcji w ramach kapitatu docelowego wygasa wraz z uptywem trzech lat od dnia zarejestrowania
Statutu w Krajowym Rejestrze Sadowym (data rejestracji to: 31 pazdziernika 2018 roku). Zarzad jest ponadto
uprawniony do emisji warrantéw subskrypcyjnych. Walne Zgromadzenie moze pozbawi¢ akcjonariuszy w cato$ci w
lub w cze¢sci prawa poboru do akcji na warunkach i zgodnie z postanowieniami Kodeksu spotek handlowych.

W dniu 24 stycznia 2019 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwale nr 3 w sprawie przyjecia
programu nabywania akcji wlasnych oraz utworzenia kapitalu rezerwowego na potrzeby takiego programu. Na mocy
przedmiotowej uchwaty Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki wyrazito zgode oraz upowaznito Zarzad Spétki do
nabywania w pelni pokrytych akcji zwyktych na okaziciela Spotki o facznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 1,53%
kapitatu zaktadowego Spotki, tj. nie wigcej niz 2,500,000 (dwa miliony pigéset tysigcy) akcji, na warunkach
wskazanych w tej uchwale. Upowaznienie Zarzadu do zakupu wiasnych akcji obejmuje okres do 24 stycznia 2020 r., az
do wyczerpania §rodkéw przeznaczonych na zakup wlasnych akcji.

G. Rada Nadzorcza

Sktad osobowy Rady Nadzorczej i zmiany w skladzie

W dniu 11 czerwca 2019 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie postanowito o zakonczeniu aktualnej kadencji
Cztonkow Rady Nadzorczej Spoiki, ustalito liczbe cztonkow Rady Nadzorczej nowej kadencji na 6 (szeSciu) cztonkow
oraz powotato dotychczasowych Cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki (Amosa Luzon, Alona Kadouri, Ofera Kadouri,
Przemystawa Kowalczyka, Shmuela Rofe oraz Piotra Palenika) na kolejng wspodlng pigcioletnia kadencje
rozpoczynajacg si¢ z dniem 1 lipca 2019 roku.

Sktad Rady Nadzorczej Spotki przedstawia si¢ nastgpujaco:

e Amos Luzon — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

e Przemystaw Kowalczyk — cztonek Rady Nadzorczej,
e Alon Kadouri — cztonek Rady Nadzorczej,

e  Ofer Kadouri — cztonek Rady Nadzorczej,

e  Piotr Palenik — cztonek Rady Nadzorcze;j,

e  Shmuel Rofe — cztonek Rady Nadzorcze;.

Zasady powolywania i odwolywania czlonkéw Rady Nadzorczej

Zgodnie z postanowieniami Statutu Rada Nadzorcza sktada si¢ z co najmniej 5 (pigciu), a maksymalnie 9 (dziewigciu)
0s0b, sposrod ktorych przynajmniej dwoch cztonkdéw powinno spetniaé kryterium niezaleznosci w rozumieniu art. 129
ust. 3 ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (tj. Dz.U.
z 2019 r. poz. 1421), a co najmniej jeden cztonek powinien posiada¢ wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci
lub badania sprawozdan finansowych. Walne Zgromadzenie ustala liczbe cztonkéw Rady Nadzorczej danej kadencji.

Czlonkéw Rady Nadzorczej powoluje i odwotuje Walne Zgromadzenie bezwzgledng wigkszoscig glosow. Glosowanie
nad powotaniem oraz odwotaniem cztonkéw Rady Nadzorczej dokonywane jest w sposob tajny.

Cztonkowie Rady Nadzorczej powotywani sa na wspdlna, pigcioletnig kadencjg.

Przed powotaniem do sktadu Rady Nadzorczej, osoba kandydujaca na niezaleznego cztonka Rady Nadzorczej,
zobowiazana jest ztozy¢ o§wiadczenie na piSmie, iz spetnia kryteria niezaleznosci, o ktorych mowa powyze;j.
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Jezeli mandat cztonka Rady Nadzorczej wygasnie przed uplywem kadencji na skutek ztozenia rezygnacji lub $mierci,
pozostali cztonkowie Rady Nadzorczej moga wybraé (dokooptowac) nowego cztonka Rady Nadzorczej. Najblizsze
Walne Zgromadzenie powinno zatwierdzi¢ wybor dokooptowanego cztonka Rady Nadzorczej lub powotaé innego
cztonka Rady Nadzorczej w miejsce czlonka dokooptowanego przez Rade Nadzorcza. Wybdr przez Walne
Zgromadzenie nowego czlonka Rady Nadzorczej w miejsce czlonka dokooptowanego lub odmowa zatwierdzenia
dokooptowanego cztonka, powoduje wygasniecie mandatu dokooptowanego cztonka Rady Nadzorczej, przy czym nie
wplywa na waznos$¢ i skuteczno$¢ czynnosci dokonanych przez tego cztonka od dnia jego dokooptowania do Rady
Nadzorczej.

Liczba cztonkéw Rady Nadzorczej, ktorzy zostali dokooptowani do jej sktadu przez Rad¢ Nadzorcza i nie zostali
jeszcze zatwierdzeni przez Walne Zgromadzenie, nie moze przekroczy¢ potowy liczby cztonkdéw wybranych przez
Walne Zgromadzenie.

Zasady dziatania Rady Nadzorczej
Rada Nadzorcza Spotki dziata na podstawie Statutu Spoétki, Regulaminu Rady Nadzorczej (obydwa dokumenty sg
dostepne na stronie internetowej Spotki) oraz przepisoOw prawa, w tym Kodeksu Spotek Handlowych.

Obowiazki i uprawnienia Rady Nadzorczej okresla Statut oraz obowigzujace przepisy prawa. Obowigzkiem Rady
Nadzorczej jest sprawowanie nadzoru nad dziatalnos$cia Spotki we wszystkich dziedzinach jej dziatalno$ci. Podczas
wykonywania swoich obowigzkow czionkowie Rady Nadzorczej powinni kierowaé si¢ interesem Spdtki i jej
przedsigbiorstwa.

Do obowiazkéw Rady Nadzorczej nalezy miedzy innymi:

a. ocena sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci Spéiki oraz sprawozdania finansowego za dany rok obrotowy co do ich
zgodnosci z ksiggami i dokumentami oraz stanem faktycznym;

b. ocena wnioskoéw Zarzadu dotyczacych podziatu zysku albo pokrycia straty;

c. sktadanie Walnemu Zgromadzeniu corocznego pisemnego sprawozdania z wynikow ocen, o ktorych mowa w pkt. a i
b powyzej;

d. dokonywanie wyboru biegtego rewidenta do przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego;

e. zatwierdzanie rocznych i wieloletnich planow dziatalnosci Spotki;

f. inne czynnosci przewidziane w Statucie oraz w Kodeksie Spotek Handlowych.
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Cztonkom Rady Nadzorczej zostanie umozliwiony dostgp do obiektow i terenéw Spotki oraz bgda oni upowaznieni do
badania prowadzonych przez Spotke ksiag, akt oraz innych no$nikéw danych znajdujacych si¢ w Spotce. W tym celu
Rada Nadzorcza moze powola¢ jedng lub wiecej 0sob sposrod swego grona lub rzeczoznawce. Radzie Nadzorczej
przystuguje prawo do korzystania z ushug rzeczoznawcoéw takze w innych sytuacjach.

Nabycie i zbycie przez Spotke lub jej podmiot zalezny aktywa lub aktywow o wartosci lub lacznej wartosci
przekraczajacej 45.000.000 (czterdziesci pie¢ milionéw) zlotych wymaga uzyskania zgody Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza moze korzysta¢ z pomieszczen biurowych oraz zaplecza technicznego Spotki. Zarzad Spotki zapewnia
Radzie Nadzorczej obsluge administracyjno-techniczna. Koszty dziatalnosci Rady Nadzorczej pokrywa Spotka.

Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotywane sag w razie potrzeby, nie rzadziej jednak niz trzy raz w roku obrotowym.
Posiedzeniom Rady Nadzorczej przewodniczy Przewodniczacy Rady Nadzorczej. W posiedzeniach Rady Nadzorczej
moze uczestniczy¢ Prezes Zarzadu lub inny czlonek Zarzadu.

Przewodniczacy Rady Nadzorczej ma obowigzek zwota¢ posiedzenie Rady Nadzorczej na pisemny wniosek cztonka
Rady Nadzorczej lub Zarzadu Spoétki. Posiedzenie powinno odby¢ si¢ w ciggu dwoch tygodni od chwili ztozenia
wniosku. Kazdemu z cztonkoéw Rady Nadzorczej przystuguje jeden glos na posiedzeniu Rady Nadzorczej. Wszystkie
uchwaty Rady Nadzorczej zapadaja bezwzgledna wigkszoscia oddanych gltosdéw, przy obecnosci co najmniej potowy jej
cztonkow. W przypadku gdy glosy roztoza si¢ rownomiernie, rozstrzyga glos Przewodniczacego Rady Nadzorczej.
Rada Nadzorcza moze podejmowaé uchwaty w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu §rodkéw bezposredniego
porozumiewania si¢ na odleglos¢. Uchwala jest wazna, gdy wszyscy czlonkowie Rady Nadzorczej zostali
powiadomieni o tresci projektu uchwaty.

Czlonkowie Rady Nadzorczej mogg bra¢ udzial w podejmowaniu uchwat, oddajac swoj glos na piSmie za
posrednictwem innego cztonka Rady Nadzorczej. Oddanie glosu na piSmie nie moze dotyczy¢ spraw wprowadzonych
do porzadku obrad na posiedzeniu Rady Nadzorcze;j.

Podejmowanie uchwat w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu $rodkéw bezpo$redniego porozumiewania si¢ na
odleglo$¢ nie dotyczy wyboréw Przewodniczacego i Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej, powotania czionka
Zarzadu oraz odwotywania i zawieszania w czynnosciach tych osob.

Posiedzenie Rady Nadzorczej moze si¢ odby¢ bez formalnego zwotania, jezeli wszyscy jej cztonkowie sg obecni i nikt
nie wnidst sprzeciwu co do odbycia posiedzenia przy braku formalnego zwotania ani co do tresci porzadku obrad.

H. Komitety Rady Nadzorczej

Zgodnie z postanowieniami Statutu Rada Nadzorcza jest obowigzana utworzy¢ dwa komitety: Komitet Audytu Rady
Nadzorczej oraz Komitet ds. Wynagrodzen Rady Nadzorczej. Ponadto Rada Nadzorcza moze powotywac sposrod
swoich cztonkéw jeszcze inne komitety state lub dorazne, ktorych zadaniem bedzie w szczegdlnosci przygotowanie
okreslonych spraw do rozpatrzenia na posiedzeniu Rady Nadzorczej.

W 2019 roku w Spolce funkcjonowaly w niezmienionym sktadzie osobowym dwa komitety Rady Nadzorczej —
Komitet Audytu (w sktadzie: Shmuel Rofe jako Przewodniczacy Komitetu Audytu, Ofer Kadouri oraz Przemystaw
Kowalczyk) oraz Komitet ds. Wynagrodzen (w skladzie: Alon Kadouri jako Przewodniczacy Komitetu ds.
Wynagrodzen, Piotr Palenik oraz Shmuel Rofe).

W zwigzku z zakonczeniem przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie kadencji cztonkéw Rady Nadzorczej i
rozpoczeciem z dniem 1 lipca 2019 roku nowej wspdlnej piecioletniej kadencji cztonkéw Rady Nadzorczej, Rada
Nadzorcza uchwata z dnia 1 lipca 2019 roku powotatla do Komitetu Audytu oraz Komitetu ds. Wynagrodzen ich
dotychczasowych cztonkéw z zachowaniem ich dotychczasowych funkcji, a zatem sktad osobowy komitetow nie ulegt
faktycznej zmianie.
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Komitet Audytu

Komitet Audytu jest stalym komitetem Rady Nadzorcze;.

Zgodnie z regulaminem Komitetu Audytu w brzmieniu przyjetym dnia 10 grudnia 2018 roku Komitet Audytu sktada
si¢ z 3 cztonkow, w tym Przewodniczacego Komitetu Audytu, wybranych przez Rad¢ Nadzorcza Spotki sposrod jej
cztonkow, przy czym przynajmniej jeden cztonek bedzie posiadat wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub
badania sprawozdan finansowych, przynajmniej jeden cztonek be¢dzie posiadat wiedze i umiejetnosci w zakresie branzy,
w ktorej dziata Spotka lub poszezegolni cztonkowie w okreslonych zakresach posiadaja wiedze¢ i umiejetnosci z zakresu
tej branzy oraz wigkszo$¢ cztonkéw Komitetu Audytu, w tym jego Przewodniczacy, bedzie niezaleznych zgodnie z art.
129 ust. 3 Ustawy o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym z dnia 11 maja 2017 roku
(tj. Dz.U. 2 2019 r. poz. 1421).

Osobami spelniajagcymi ustawowe kryteria niezalezno$ci w Komitecie Audytu sg Shmuel Rofe (aktualny
Przewodniczacy Komitetu Audytu) oraz Przemystaw Kowalczyk.

Osobami posiadajacymi wiedz¢ i umiejetnosci w zakresie rachunkowos$ci lub badania sprawozdan finansowych w
Komitecie Audytu sa Ofer Kadouri, Shmuel Rofe oraz Przemystaw Kowalczyk.

Osobami posiadajacymi wiedz¢ i umiej¢tnosci z zakresu branzy, w ktorej dziata Spotka, sa Shmuel Rofe oraz
Przemystaw Kowalczyk.

Ofer Kadouri posiada tytul BA w zakresie ekonomii i rachunkowosci oraz uprawnienia dyplomowanego ksiggowego w
Izraelu od 1989 roku. W ramach swojej pracy jako ksiegowy jest partnerem zarzadzajacym w firmie ksiggowej, a
klientami tej firmy s3 miedzy innymi klienci z branzy budowlane;j.

Przemyslaw Kowalczyk wiedze i umiejetno$ci w zakresie rachunkowosci zdobyt sprawujac od 2015 roku funkcje
Dyrektora Finansowego w Hyundai Motor Poland, odpowiedzialnego za obszar Rachunkowosci, Finansow i
Kontrolingu, natomiast wiedz¢ i doswiadczenie z zakresu branzy, w ktorej dziata Spotka, zdobyt podczas wieloletniego
piastowania funkcji cztonka Rady Nadzorczej w Spotce (od 2011 roku).

Shmuel Rofe od 2014 r. jest przedsigbiorcg i konsultantem w dziedzinie nieruchomosci. Shmuel Rofe od 2009 r. do
2013 r. petnit funkcje dyrektora generalnego Ogen Properties Ltd. W latach 2004—2009 byt dyrektorem finansowym i
dyrektorem generalnym Gilaz Properties Ltd. Wczesniej przez cztery lata petnit funkcje dyrektora finansowego
Zementcal Ltd. Wczesniej petnit rowniez funkcje kontrolera na Uniwersytecie w Hajfie w Izraelu.

Kadencja i mandat Czltonka Komitetu Audytu wygasaja z dniem wygasni¢cia kadencji i mandatu jako czlonka Rady
Nadzorczej Spotki. W przypadku odwotania, badz rezygnacji czlonka Komitetu Audytu, Rada Nadzorcza jest
zobowigzania do niezwlocznego powotania nowego cztonka Komitetu Audytu.

Organizacje, sposob dziatania oraz kompetencje Komitetu Audytu okresla opublikowany na stronie internetowej Spotki
Regulamin Komitetu Audytu.

Zakres obowigzkow Komitetu Audytu obejmuje w szczegolnosci:

— rekomendacj¢ w przedmiocie wyznaczenia, ponownego wyznaczenia oraz odwotania bieglego rewidenta
zewnetrznego lub firmy audytorskiej przeprowadzajgcej badanie sprawozdan finansowych przez Rad¢ Nadzorcza
Spotki oraz ocen¢ poziomu wynagrodzenia i warunkéw zatrudnienia biegtego rewidenta oraz firmy audytorskiej a takze
oceng ich niezaleznosci;

— przygotowanie i zastosowanie polityki i procedury wyboru firmy audytorskiej przeprowadzajacej badanie sprawozdan
finansowych Spotki przyjetej w formie uchwaty Komitetu Audytu;

— opracowywanie polityki §wiadczenia przez firm¢ audytorskg przeprowadzajaca badanie sprawozdan finansowych
Spotki, podmioty powigzane z ta firma, jak roéwniez przez cztonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych uslug
niebedacych badaniem sprawozdania finansowego Spotki przyjetej w formie uchwaty Komitetu Audytu;

— wstepna ocen¢ rocznego sprawozdania finansowego oraz monitorowanie procesOw sprawozdawczosci finansowej
Spotki;
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Komitet Audytu (c.d.)

— nadzor, monitoring oraz doradztwo Zarzadowi w przedmiocie zarzadzania ryzykiem wewngtrznym oraz systemami
kontroli, w tym nadzor nad wprowadzeniem w zycie wlasciwych przepisow i regulacji prawnych, a takze nadzor nad
skutkami stosowania kodeksow postepowania;

— monitoring, w porozumieniu z bieglymi rewidentami lub firmami audytorskimi Spotki, procedury i czynnosci rewizji
finansowej Spotki, rzetelnoséci sprawozdan finansowych Spotki oraz wszelkich formalnych o$§wiadczen dotyczacych
wynikow finansowych Spoéiki, a takze weryfikacja istotnych zatozef i szacunkow finansowych w nich zawartych i
przedktadanie zalecen w tych kwestiach organom Spotki razem z informowaniem Rady Nadzorczej o wynikach
badania, roli Komitetu Audytu wraz z informacja na temat rzetelnosci;

— nadzor nad sktadaniem informacji finansowych przez Spotke;

— nadzor nad stosowaniem si¢ do rekomendacji i spostrzezen audytorow wewngtrznych oraz zewnetrznych bieglych
rewidentow lub firm audytorskich Spoiki;

— monitorowanie i nadzor nad zadaniami i funkcjonowaniem audytu wewngtrznego;

— nadzor nad finansowaniem Spotki;

— nadzér nad stosowaniem systemOw i narzedzi teleinformatycznych (ICT);

— utrzymywanie stalych kontaktow oraz nadzor nad relacjami z zewngtrznymi biegtymi rewidentami lub firmami
audytorskimi Spotki.

W 2019 roku Komitet Audytu odbyt cztery posiedzenia, w tym trzy telekonferencje.

Komitet ds. Wynagrodzen

Komitet ds. Wynagrodzen jest statym komitetem Rady Nadzorcze;.

Zgodnie z regulaminem z dnia 10 grudnia 2018 roku Komitet ds. Wynagrodzen sklada si¢ z trzech cztonkéow, w tym
Przewodniczacego Komitetu ds. Wynagrodzen, ktoérzy zostaja wybrani przez Rade Nadzorcza Spoétki sposrod jej
cztonkow. Stosownie do regulaminu ww. komitetu:

— co najmniej dwoch z trzech cztonkdéw musi by¢ niezaleznych,

— zaden obecny (byly) cztonek Zarzadu ani cztonek zarzadu dowolnej innej, notowanej spotki nie moze (jednoczesnie)
by¢ Przewodniczacym Komitetu ds. Wynagrodzen oraz

— nie wigcej niz jeden z trzech czlonkdéw bedzie (jednoczesnie) cztonkiem zarzadu innej, notowanej sp6iki publiczne;j.
Osobami spelniajacymi ustawowe kryteria niezaleznosci w Komitecie Wynagrodzen s3 Shmuel Rofe oraz Piotr Palenik.
Wszyscy obecni cztonkowie Komitetu ds. Wynagrodzen spetniaja pozostate ww. kryteria.

Kadencja i mandat Czlonka Komitetu ds. Wynagrodzen wygasaja z dniem wygasnigcia kadencji i mandatu jako cztonka
Rady Nadzorczej Spotki.

Zakres obowigzkow Komitetu ds. Wynagrodzen obejmuje w szczegolnosci:

- sporzadzenie propozycji dotyczacej polityki wynagrodzen w odniesieniu do cztonkow Zarzadu;

- sporzadzenie propozycji dotyczacych indywidualnego wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu, ktore zostana
przyjete przez Rad¢ Nadzorcza, a ktore w kazdym wypadku powinny obejmowac (i) strukture wynagrodzen
oraz (ii) kwote wynagrodzenia stalego, udzialy i/lub opcje i/lub inne zmienne komponenty wynagrodzenia,
uprawnienia emerytalne, odprawe oraz inne formy wynagrodzenia do przyznania, jak réwniez kryteria
wynikowe i ich zastosowanie;

- rekomendacje i monitoring poziomu i struktury wynagrodzen zapewnionych wyzszym stopniem cztonkom
kadry zarzadzajacej;

- zapewnienie, ze warunki umowne w momencie rozwigzania umowy o pracg oraz wszelkie ptatnosci dokonane
w zwiazku z tym sa sprawiedliwe zarowno wzgledem danego pracownika, jak i Spolki oraz, ze biedy lub

dzialania niekorzystne nie s3 nagradzane, a obowigzek zmniejszenia strat jest w pelni uwzgledniony w
ustalonych warunkach.

W 2019 roku Komitet ds. Wynagrodzen odbyt dwa posiedzenia, w tym jedng telekonferencje.
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l. Akcje spotki w posiadaniu Czlonkéw Zarzqdu i Rady Nadzorczej w roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku
oraz do dnia publikacji niniejszego raportu

Na dzien 31 grudnia 2018 roku Pan Amos Luzon (Cztonek Rady Nadzorczej) posiadat 63,99%, gdyz na dzien 31

grudnia 2019 roku, oraz na dzien przed publikacja niniejszego raportu posiadat 64,14% udziatéw i gtoséw w A. Luzon

Group (poprzez spotke niepubliczng A. Luzon Properties and Investments Ltd., ktérej wlascicielem jest Pan Amos

Luzon, posiadajacy 99% udziatéw), w wyniku czego posrednio posiadal 41,85% akcji w Spotce na dzien 31 grudnia

2018 roku oraz 41,98% na dzien 31 grudnia 2019 roku i na dzien przed publikacjg niniejszego raportu. Biorac pod

uwage akcje wlasne Spotki, Pan Amos Luzon posrednio kontrolowat akcje dajace 41,85%, 42,15% oraz 42,17% praw

glosu odpowiednio na 31 grudnia 2018 roku, 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien przed publikacja niniejszego raportu.

Pan Piotr Palenik (Cztonek Rady Nadzorczej) na dzien 31 grudnia 2018 roku, na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na

dzien przed publikacja niniejszego raportu posiadat 0,012% akcji i praw glosu w Spoétce (facznie 20 tysigcy akcji).

Posiadane przez Spotke akcje wlasne, po uwzglednieniu zaokraglen, nie wptynely na prawa glosu przystugujace Panu

Piotrowi Palenikowi.

Pozostali cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej nie posiadali w roku 2018 i nie posiadaja na dzien niniejszego raportu

zadnych akcji Spotki.

J. Polityka roznorodnosci

Spotka nie opracowala nie przyjeta polityki réznorodnosci. Przy wyborze oséb sprawujacych funkcje w organach

Spotki, jak réwniez dyrektoréw poszczegdlnych departamentéw w strukturze Spoéiki decydujgce znaczenie maja

wiedza, kompetencje oraz dotychczasowe doswiadczenie, za$ drugorzedne znaczenie majg pteé oraz wiek.

Spotka nie posiada obecnie stanowisk w organach zarzadzajacych i nadzorujacych obsadzonych przez kobiety. Rada
Nadzorcza jest $wiadoma zalet r6znorodnosci, zwlaszcza odnoszacej si¢ do rownowagi ptci. W zwigzku z powyzszym,
Rada Nadzorcza w dalszym ciagu dazy do zwigkszenia roznorodnosci w sktadzie Zarzadu.

K. Wybor firmy audytorskiej

W Spotce obowiazuja, przyjete w dniu 10 grudnia 2018 roku uchwata Komitetu Audytu Rady Nadzorczej, Polityka i
procedura wyboru firmy audytorskiej oraz Polityka $wiadczenia dodatkowych ustug przez firmg¢ audytorska lub
podmiot powigzany z ta firma.

Gloéwne zatozenia Polityki wyboru firmy audytorskiej przeprowadzajacej badanie sprawozdan finansowych Spotki sg
nastepujace:

1. Zgodnie ze Statutem Spoétki, wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych dokonuje Rada
Nadzorcza w formie uchwaty, dziatajac na podstawie rekomendacji Komitetu Audytu Spotki.

2. Komitet Audytu przed przygotowaniem rekomendacji, a nastgpnie Rada Nadzorcza podczas wyboru firmy
audytorskiej przeprowadzajacej badanie sprawozdan finansowych Spotki rekomendowanych przez Komitet Audytu,
bierze pod uwage nastepujace kryteria dotyczace podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych Spotki:

a) bezstronnos¢ i niezaleznos¢ podmiotu;

b) posiadang reputacj¢ na rynkach finansowych, a takze rekomendacje, jesli zostaly wskazane jako wymagania w
zapytaniu ofertowym;

¢) cen¢ wskazang przez podmiot;

d) posiadane do$wiadczenie w zakresie badania sprawozdan finansowych spétek notowanych na Gietdzie Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A.;

e) rekojmi¢ poprawnego wykonania ustug zamawianych przez Spotke;

f) kwalifikacje zawodowe i doswiadczenie 0sob bezposrednio zaangazowanych w wykonywanie ustug na rzecz Spotki;
g) mozliwos$¢ przeprowadzenia badania w terminach okre$lonych przez Spoike.

Gltowne zatozenia Procedury wyboru firmy audytorskiej przeprowadzajacej badanie sprawozdan finansowych Spoiki sg
nastepujace:

1. Zapytanie ofertowe w sprawie wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia ustawowego badania sprawozdania
finansowego Spotki sporzadzane jest przez Dyrektora Finansowego Spotki lub osobe dziatajaca z jego polecenia w
terminiec do 31 wrzesnia roku poprzedzajacego rok podlegajacy badaniu. Zapytanie ofertowe wysylane jest do
przynajmniej 2 podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdania finansowego i wymienia wymagania, ktore musi
spelnia¢ podmiot uprawniony do badania sprawozdania finansowego. Konieczno§¢ wysltania zapytania ofertowego do
przynajmniej 2 podmiotéw nie dotyczy przedluzenia umowy o badanie sprawozdania finansowego. Komitet Audytu, po
konsultacji z Dyrektorem Finansowym, uprawniony jest do wskazania dodatkowych podmiotéw uprawnionych do

badania sprawozdania finansowego, do ktérych powinno by¢ skierowane zapytanie ofertowe.
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2. Oferty otrzymane przez Spotke w zwiazku z przestaniem zapytania ofertowego przekazywane sa do Komitetu
Audytu, ktory analizuje przestane oferty pod katem kryteriow wskazanych w Polityce wyboru firmy audytorskiej oraz
wymagan wskazanych obowiazujacych przepisach prawa.

3. Komitet Audytu moze wyznaczy¢ terminy spotkan z wszystkimi lub wybranymi podmiotami uprawionymi do
badania sprawozdania finansowego, ktore przedstawilty oferty, majace na celu uzyskanie dodatkowych informacji od
tych podmiotdéw oraz przeprowadzenie negocjacji z tymi podmiotami.

4. Ze spotkan i negocjacji wskazanych w punkcie powyzej Komitet Audytu sporzadza protokot.

5. Wybdr firmy audytorskiej dokonywany jest z uwzglednieniem zasady rotacji firmy audytorskiej i kluczowego
biegltego rewidenta w taki sposob, aby maksymalny czas nieprzerwanego trwania zlecen badan ustawowych
przeprowadzanych przez t¢ samg firm¢ audytorska lub firm¢ audytorska powigzang z ta firma audytorska lub
jakiegokolwiek cztonka sieci dziatajacej w panstwach Unii Europejskiej, do ktorej naleza te firmy audytorskie, nie
przekraczat pigciu lat, za$ kluczowy biegly rewident nie przeprowadzat badania ustawowego w Spotce przez okres
dtuzszy niz pie¢ lat.

6. Kluczowy biegly rewident moze ponownie przeprowadza¢ badanie ustawowe w Spoétce po uplywie co najmniej
trzech lat od zakonczenia ostatniego badania ustawowego.

Gloéwne zatozenia polityki §wiadczenia dodatkowych ustug przez firmg audytorska lub podmiot powiazany z tg firma sa
nastepujace:

1) Biegly rewident lub firma audytorska przeprowadzajacy ustawowe badania Spoiki ani zaden z cztonkow sieci, do
ktorej nalezy biegly rewident lub firma audytorska, nie moga §wiadczyé bezposrednio ani posrednio na rzecz Spotki
zadnych zabronionych ustug, ktére nie sg badaniem sprawozdan finansowych wskazanych w art. 5 ust. 1 akapit drugi
Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie
szczegblowych wymogoéw dotyczacych ustawowych badan sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego,
uchylajace decyzj¢ Komisji 2005/909/WE.

2) Swiadczenie ustug dozwolonych mozliwe jest jedynie w zakresie niezwigzanym z polityka podatkowa Spotki, po
przeprowadzeniu przez Komitet Audytu oceny zagrozen i zabezpieczen niezalezno$ci, o ktorej mowa w art. 69—73
Ustawy o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym z dnia 11 maja 2017 roku. Wymaga to
zgody Komitetu Audytu i rekomendacji w zakresie $wiadczonej ustugi.

3) Ustugami zakazanym sa ustugi nieb¢dace badaniem finansowym, ktore oznaczaja:

a) ustugi podatkowe dotyczace:

(i) przygotowywania formularzy podatkowych;

(i1) podatkéw od wynagrodzen;

(iii) zobowigzan celnych;

(iv) identyfikacji dotacji publicznych i zachet podatkowych, chyba ze wsparcie bieglego rewidenta lub firmy
audytorskiej w odniesieniu do takich ushug jest wymagane prawem;

(v) wsparcia dotyczacego kontroli podatkowych prowadzonych przez organy podatkowe, chyba ze wsparcie biegtego
rewidenta lub firmy audytorskiej w odniesieniu do takich kontroli jest wymagane prawem;

(vi) obliczania podatku bezposredniego i posredniego oraz odroczonego podatku dochodowego;

(vii) $wiadczenia doradztwa podatkowego;

b) ustugi obejmujace jakikolwiek udziat w zarzadzaniu lub w procesie decyzyjnym badanej jednostki;
¢) prowadzenie ksiggowosci oraz sporzadzanie dokumentacji ksiggowej i sprawozdan finansowych;
d) ustugi w zakresie wynagrodzen;

e) opracowywanie i wdrazanie procedur kontroli wewngtrznej Iub procedur zarzadzania ryzykiem zwiazanych z
przygotowywaniem lub kontrolowaniem informacji finansowych lub opracowywanie i wdrazanie technologicznych
systeméw dotyczacych informacji finansowej;

f) ustugi w zakresie wyceny, w tym wyceny dokonywane w zwiazku z ustugami aktuarialnymi lub ustugami wsparcia w
zakresie rozwigzywania sporow prawnych;

g) ustugi prawne obejmujace:
(i) udzielanie ogdlnych porad prawnych;
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(ii) negocjowanie w imieniu badanej jednostki; oraz

(iii) wystgpowanie w charakterze rzecznika w ramach rozstrzygania sporu;
h) ustugi zwigzane z funkcja audytu wewnetrznego badanej jednostki;

i) uslugi zwigzane z finansowaniem, strukturg kapitalowa i alokacja kapitalu oraz strategia inwestycyjng klienta, na
rzecz ktorego wykonywane jest badanie, z wyjatkiem $wiadczenia ustug atestacyjnych w zwigzku ze sprawozdaniami
finansowymi, takich jak wydawanie listow po$wiadczajacych w zwigzku z prospektami emisyjnymi badanej jednostki;

j) prowadzenie dzialan promocyjnych i prowadzenie obrotu akcjami lub udzialami badanej jednostki na rachunek
wiasny lub gwarantowanie emisji akcji lub udziatéw badanej jednostki;

k) ustugi w zakresie zasobéw ludzkich w odniesieniu do:

(i) kadry kierowniczej mogacej wywieraé znaczacy wplyw na przygotowywanie dokumentacji rachunkowej lub
sprawozdan finansowych podlegajacych badaniu ustawowemu, jezeli takie ustugi obejmuja:

- poszukiwanie lub dobdr kandydatéw na takie stanowiska, lub
- przeprowadzanie kontroli referencji kandydatow na takie stanowiska;
(1) opracowywania struktury organizacyjnej oraz kontroli kosztow.

Biegly rewident lub firma audytorska przeprowadzajacy ustawowe badania Spoétki ani zaden z cztonkéw sieci, do ktorej
nalezy biegly rewident lub firma audytorska, niec mogg §wiadczy¢ bezposrednio ani posrednio na rzecz Spotki zadnych
zabronionych ustug:

a) w okresie od rozpoczecia badanego okresu do wydania raportu z badania; oraz

b) w roku obrotowym bezposrednio poprzedzajacym okres, o ktorym mowa w lit. a) w odniesieniu do ustug prawnych
obejmujacych (i) udzielanie ogdlnych porad prawnych, (ii) negocjowanie w imieniu badanej jednostki oraz (iii)
wystepowanie w charakterze rzecznika w ramach rozstrzygania sporu.

Procedura wyboru firmy audytorskiej na 2019 rok, zostata przeprowadzona wraz z wyborem firmy audytorskiej na
2018 rok. Rekomendacja Komitetu Audytu dotyczaca wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania
sprawozdania finansowego za rok 2019 spetniata obowigzujace warunki oraz zostata sporzadzona w nastgpstwie
zorganizowanej przez Spotke procedury wyboru spetniajgcej obowigzujace kryteria.

W dniu 25 stycznia 2019 roku Spotka zawarta z Ernst & Young Audyt Polska spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia
sp. k. z siedzibg w Warszawie umowe dotyczaca przeprowadzenia badania Sprawozdania Finansowego Spotki oraz
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy za lata konczace sie dnia 31 grudnia 2018 roku oraz dnia 31
grudnia 2019 roku, jak rowniez przeprowadzenia przegladu Skroconych Sprawozdan Finansowych Spoétki oraz
Skroconych Skonsolidowanych Sprawozdan Finansowych Grupy za okres trzech miesiecy konczacy si¢ dnia 31 marca
2019 roku, za okres szesciu miesigcy konczacy si¢ dnia 30 czerwca 2019 roku, oraz za okres dziewigciu miesigcy
konczacy si¢ dnia 30 wrzesnia 2019 roku. Ponadto umowa obejmuje przeprowadzenie badania Sprawozdan
Finansowych i przedstawienia odrebnego raportu, w uzgodnionej formie, bezposrednio bieglym rewidentom glownego
akcjonariusza Spoiki.

Wybér firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania skonsolidowanych oraz jednostkowych sprawozdan
finansowych Spotki oraz Grupy za lata zakonczone dnia 31 grudnia 2018 roku oraz dnia 31 grudnia 2019 roku zostal
dokonany przez Rade Nadzorcza Spoétki uchwala z dnia 17 grudnia 2018 roku, poprzedzonej rekomendacja Komitetu
Audytu Spoltki z dnia 13 grudnia 2018 roku. Wybor ten poprzedzony zostal uzyskaniem przez Spodtke zezwolenia
Komisji Nadzoru Finansowego na przedluzenie maksymalnego okresu trwania zlecenia na wykonanie badania
skonsolidowanych oraz jednostkowych sprawozdan finansowych przez Ernst & Young Audyt Polska spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k. (zgoda byla wymagana w zwiazku z faktem, ze przed przeniesieniem siedziby
Spotki do Polski, od roku 2009 badanie sprawozdan finansowych Spotki bylo prowadzone przez Ernst & Young
Accountants LLP z siedzibg w Amsterdamie). Poza wyzej wymienionymi ustugami Spétka nie korzystata w 2019 roku
z innych ustug Ernst & Young Audyt Polska spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cia sp. k.

Informacje na temat wynagrodzenia wyptaconego i naleznego za rok obrotowy i poprzedni rok obrotowy, odrgbnie za
badanie rocznego sprawozdania finansowego, inne ustug atestacyjne, w tym przeglad sprawozdania finansowego,
ustugi doradztwa podatkowego i pozostate ushugi zawarte s3 w nocie 18 Sprawozdania Finansowego Spoiki za rok
konczacy si¢ dnia 31 grudnia 2019.
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Zgodnie z paragrafem 70. punkt 7 i paragrafem 71. punkt 7 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018
roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz
warunkow uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim (Dz.U. 2018, poz. 757), jak rowniez na podstawie o§wiadczenia Rady Nadzorczej z dnia 9 Marca 2020
roku, Zarzad niniejszym o$wiadcza, ze wybor Ernst & Young Audyt Polska sp. z 0.0. sp.k. (do badania rocznego
sprawozdania finansowego Spoétki oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy) zostal przeprowadzony
przez Spotke zgodnie z przepisami prawa dotyczacymi wyboru oraz procedury wyboru firmy audytorskiej, a w
szczegolnosci:

a) w Spotce dokonano wyboru firmy audytorskiej przeprowadzajacej badanie rocznego jednostkowego oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy konczacy si¢ 31 grudnia 2019 r. zgodnie z
obowigzujacymi przepisami prawa. Spotka posiada wewnetrzng procedure dotyczacag wyboru firmy
audytorskiej, a wyboru firmy audytorskiej dokonano zgodnie z tg procedurg. Wyboru podmiotu uprawnionego
do badania sprawozdan finansowych dokonata Rada Nadzorcza w formie uchwaly z dnia 17 grudnia 2018
roku, dziatajac na podstawie rekomendacji Komitetu Audytu Spéiki z dnia 13 grudnia 2018 roku;

b) firma audytorska, jak rowniez czlonkowie zespotu, ktory przeprowadzit badanie rocznego jednostkowego oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 r., spetniali
warunki dotyczace sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania rocznego sprawozdania
finansowego zgodnie z obowigzujacymi przepisami, standardami wykonywania zawodu, jak rowniez zasadami
etyki zawodowej;

€) w Spolce przestrzegane sa obowiazujace przepisy prawa dotyczace rotacji firmy audytorskiej i kluczowego
biegtego rewidenta oraz obowigzkowych okresow karencji. Spétka uzyskata zezwolenie Komisji Nadzoru
Finansowego na przedluzenie maksymalnego okresu trwania zlecenia na wykonanie badania
skonsolidowanych oraz jednostkowych sprawozdan finansowych przez Ernst & Young Audyt Polska spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. (zgoda byla wymagana w zwiagzku z faktem, ze przed przeniesieniem
siedziby Spoéltki do Polski badanie sprawozdan finansowych Spoétki byto prowadzone przez Ernst & Young
Accountants LLP z siedzibg w Amsterdamie — podmiotem powigzanym z Ernst & Young Audyt Polska spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k.);

d) Spotka posiada polityke wyboru firmy audytorskiej oraz polityke w zakresie $wiadczenia przez firme
audytorska, podmiot powigzany z firma audytorska lub cztonka jego sieci dodatkowych ustug niebedacych
badaniem, w tym ustug warunkowo zwolnionych z zakazu §wiadczenia przez firme¢ audytorsks, ktore to
polityki i procedury zostaly przyjete uchwata Komitetu Audytu z dnia 10 grudnia 2018 r.

Ponadto Zarzad Spotki informuje, ze uchwala Rady Nadzorczej z dnia 4 grudnia 2019 roku zostata zakonczona
procedura wyboru biegltego rewidenta na lata 2020 oraz 2021. W rezultacie Pricewaterhousecoopers Polska Spotka z
ograniczong odpowiedzialno$cig audyt spotka komandytowa zostala wybrana na biegtego rewidenta na dwa kolejne
lata.

55



Ronson Development SE
Sprawozdanie Zarzadu

Oswiadczenie Zarzadu Spolki w zakresie Sprawozdan Finansowych oraz
Sprawozdania Zarzadu

Zarzad Spotki Ronson Development SE o$wiadcza, zZe:

a) wedle jego najlepszej wiedzy roczne Sprawozdanie Finansowe Spotki oraz Skonsolidowane Sprawozdanie
Finansowe Grupy, wraz z danymi poréwnywalnymi, zostaly przygotowane zgodnie z obowigzujacymi
zasadami (polityka) rachunkowosci i przedstawiajg w sposob rzetelny i jasny sytuacje finansowg oraz wyniki

b) Sprawozdanie Zarzadu zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiagni¢¢ oraz sytuacji Spotki oraz Grupy, w tym
opis podstawowych zagrozen i ryzyk.

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spoétki 1 Grupy w 2019 roku zostato sporzadzone i zatwierdzone przez
Zarzad Spotki w dniu 10 marca 2020 roku.

Zarzad Spélki

Boaz Haim Yaron Shama

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu, Dyrektor Finansowy
Andrzej Gutowski Alon Haver

Wiceprezes Zarzadu, Czlonek Zarzadu

Dyrektor Sprzedazy i Marketingu
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