Ronson Development SE

Sprawozdanie Finansowe

za rok obrotowy zakonczony
31 grudnia 2019 roku



Spis tresci

Strona
Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 roku
Sprawozdanie z Catkowitych Dochodow 1
Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej 2
Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale Wlasnym 3
Sprawozdanie z Przepltywow Pieni¢znych 4

Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego 5



Ronson Development SE
Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 roku

Sprawozdanie z Calkowitych Dochodéw

Za oKkres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach zlotych (PLN) Nota

Przychody z ustug konsultingowych 6.456 9.281
Koszty ogdlnego zarzadu (4.444) (3.291)
Pozostale koszty (151) (408)
Zysk/(strata) z dzialalnoS$ci operacyjnej 1.861 5.582
Wynik jednostek zaleznych po opodatkowaniu 10 18.944 11.382
Zysk z dzialalno$ci operacyjnej po uwzglednieniu wyniku

jednostek zaleznych 20.805 16.964
Przychody finansowe 7.352 8.457
Koszty finansowe (11.278) (11.908)
Zysk/ (strata) netto z dzialalno$ci finansowej 8 (3.926) (3.451)
Zysk brutto 16.879 13.513
Korzy$¢ podatkowa/(Podatek dochodowy) 9 535 (15)
Zysk za rok 17.414 13.498
Pozostate calkowite dochody - -
Dochody calkowite og()lem za rok obrotowy, netto 17.414 13.498
Srednia wazona liczba akcji zwyklych (podstawowe i

rozwodnione) 163.689.616 164.010.813
W ztotych (PLN)

Zysk/(strata) netto na akcje przypadajacy akcjonariuszom

podmiotu dominujacego (podstawowy i rozwodniony) 0,106 0,082

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 27 stanowiq integralng czgs¢ sprawozdania finansowego.
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Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 roku

Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

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

Aktywa

Udziaty w jednostkach zaleznych 10 419.835 407.309
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 11 89.606 123.985
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 9 1.015 480
Razem aktywa trwale 510.456 531.774
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 107 187
Naleznosci od jednostek zaleznych 1.244 640
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 11 24.223 31.851
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 7.173 2.147
Razem aktywa obrotowe 32.747 34.825
Razem aktywa 543.203 566.599
Pasywa

Kapital wlasny

Kapitat zaktadowy 12.503 12.503
Kapitat zapasowy z objgcia akcji powyzej ich wartosci nominalnej 150.278 150.278
Akcje wlasne (580) -
Zyski zatrzymane 188.293 180.699
Razem kapital wlasny 12 350.494 343.480
Zobowiazania

Zobowiazania dlugoterminowe

Obligacje 13 151.078 153.683
Razem zobowiazania dlugoterminowe 151.078 153.683

Zobowiazania krétkoterminowe

Obligacje 13 36.891 51.864
Pozyczki od jednostek zaleznych 3.309 3.309
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale i rozliczenia

miedzyokresowe bierne 14 1.431 14.263
Razem zobowiazania krétkoterminowe 41.631 69.436
Razem zobowiazania 192.709 223.119
Razem pasywa 543.203 566.599

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 27 stanowiq integralng czesé sprawozdania finansowego.
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Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 roku

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym

Nadwyzka ze

sprzedazy

akcji
powyzej Kapital
Kapital wartosci Akcje ZyskKi wlasny
W tysigcach zlotych (PLN) zakladowy nominalnej wlasne zatrzymane® razem
Stan na dzien 1 stycznia 2019 12.503 150.278 - 180.699  343.480

Zysk netto za rok zakonczony

31 grudnia 2019 - - - 17.414 17.414
Wyptacone dywidendy (patrz Nota 12) - - - (9.820)  (9.820)
Wykup akcji wtasnych (patrz Nota 12) - - (580) - (580)
Stan na dzien 31 grudnia 2019 12.503 150.278 (580) 188.293  350.494

(1) W celu sfinansowania nabycia akcji wlasnych poprzez program nabywania akcji wlasnych zostal utworzony kapital rezerwowy (w ramach zyskéw
zatrzymanych) w kwocie 2.000 tys. zlotych. Kapital rezerwowy bedzie stopniowo pomniejszany o kwote zaplacong za nabyte akcje. Kapital rezerwowy na dzien

31 grudnia 2019 roku wyniost 1.420 tys. ztotych i zostal zaprezentowany jako czg¢s¢ zyskéw zatrzymanych

Nadwyzka ze

sprzedazy Kapital

Kapital akcji powyzej wartosci ZyskKi wihasny

W tysigcach zlotych (PLN) zakladowy nominalnej zatrzymane razem

Stan na dzien 1 stycznia 2018 12.503 150.278 175.108 337.889
Zysk netto za rok zakonczony

31 grudnia 2018 - - 13.498 13.498

Nabycie udziatéw mniejszosciowych ) - - 1.934 1.934

Wyptacone dywidendy (patrz Nota 12) - - (9.841) (9.841)

Stan na dzien 31 grudnia 2018 12.503 150.278 180.699 343.480

(1) Dnia 10 pazdziernika 2018 roku Grupa nabyla 18% udzialéow w prawach wlasnosci oraz prawach glosu w Ronson Espresso Sp. z o.o. (dalej ,,Espresso”) od

udziatowcow mniejszosciowych Espresso za kwotg 3.762 tys. zlotych. Po transakcji Grupa Ronson stata si¢ jedynym udzialowcem Espresso. Wartos¢ ksiggowa
udzialow mniejszosciowych na dziehr nabycia wynosila 5.696 tys. zlotych. Zysk z tytutu transakcji wyniost 1.934 tys. zlotych i zostal zaprezentowany

bezposrednio w zyskach zatrzymanych.

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 27 stanowiq integralng cze¢s¢ sprawozdania finansowego.
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Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 roku

Sprawozdanie z Przeplywow Pieni¢znych

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018

W tysigcach ztotych (PLN) Nota

Przeplywy srodkéw pienieznych z dzialalnos$ci operacyjnej

Zysk netto za rok 17.414 13.498
Korekty uzgadniajgce zysk okresu do przeplywow netto z dziatalnosci

operacyjnej:

Przychody finansowe 8 (7.352) (8.457)
Koszty finansowe 8 11.278 11.908
Podatek dochodowy/(korzys¢ podatkowa) 9 (535) 15
Wiyniki netto jednostek zaleznych w ciggu roku 10 (18.944) (11.382)
Suma posrednia 1.861 5.582
Zmniejszenie/(zwickszenie) naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostatych naleznoéci 80 (8)
Zmniejszenie/(zwickszenie) naleznosci od jednostek zaleznych (604) 205
Zwickszenie/(zmniejszenie) zobowiazan z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostatych i rozliczen migdzyokresowych biernych 14 (12.832) 13.111
Suma posrednia (11.495) 18.890
Zaptacone odsetki (10.408) (10.857)
Otrzymane odsetki 8.013 3.479
Przeplywy pieniezne netto z dzialalno$ci operacyjnej (13.890) 11.512

Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci inwestycyjnej

Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym pomniejszone o koszty emisji 11 (46.916) (82.000)
Sptaty pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym 11 88.254 14.700
Dywidendy otrzymane od jednostek zaleznych 10 6.418 62.500
Udziaty w jednostkach zaleznych 10 - (2.071)
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dzialalnosci inwestycyjnej 47.756 (6.871)

Przeplywy §rodkow pieni¢znych z dzialalno$ci finansowej

Wykup akcji wlasnych 12 (580) -
Wyptacone dywidendy 12 (9.820) (9.841)
Sptaty pozyczek otrzymanych od jednostek zaleznych - (91)
Wplywy z emisji obligacji pomniejszone o koszty emisji 13 31.560 49.346
Wykup obligacji 13 (50.000) (42.160)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci finansowej (28.840) (2.746)
Zmiana netto Srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow 5.026 1.895
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na dzien 1 stycznia 2.147 252
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzien 31 grudnia 7.173 2.147

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 27 stanowiq integralng czes¢ sprawozdania finansowego.
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Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 roku

Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego

1. Informacje ogoélne
Ronson Development SE (zwana dalej "Spoétka"), dawniej Ronson Europe N.V., jest spotka europejska z
siedzibg w Polsce w Warszawie. Siedziba spolki znajduje si¢ 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 ulegta nazwa Spoétki i nastgpito przeksztalcenie Spotki w
Spotke Europejska (SE). W dniu 31 pazdziernika 2018 roku nastgpito przeniesienie siedziby spotki z
Holandii do Polski.
Spotka (wraz z jej jednostkami zaleznymi tacznie zwana dalej ,,Grupa™) prowadzi dziatalno$¢ zwiazang z
budowa i sprzedaza lokali mieszkalnych, glownie mieszkan w budynkach wielorodzinnych dla
indywidualnych odbiorcow na terenie Polski. Spotka sporzadzita Skonsolidowane Sprawozdanie
Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2019, ktére zostato zatwierdzone do publikacji
dnia 10 marca 2020 roku.
Ponizej oraz na nastepnej stronie zaprezentowano szczegétowe zestawienie spotek wraz z rokiem ich
zatozenia oraz procentowym udzialem w kapitale zaktadowym i prawach glosu posiadanych
bezposrednio lub posrednio przez Spotke na dzien 31 grudnia 2019 roku.
Udzial w kapitale zakladowym oraz
Nazwa podmiotu Rok zalozenia prawach glosu na dziein
31 grudnia 31 grudnia
2019 2018
a. Posiadane bezpo$rednio przez Spolke:
1 Ronson Development Management Sp. z 0.0. 1999 100% 100%
2 Ronson Development 2000 Sp. z 0.0. 2000 100% 100%
3 Ronson Development Warsaw Sp. z 0.0. 2000 100% 100%
4 Ronson Development Investment Sp. z 0.0. 2002 100% 100%
5  Ronson Development Metropol Sp. z 0.0. 2002 100% 100%
6  Ronson Development Properties Sp. z 0.0. 2002 100% 100%
7 Apartments Projekt Sp. z 0.0. 2003 100% 100%
8  Ronson Development Enterprise Sp. z 0.0. 2004 100% 100%
9  Ronson Development Company Sp. z 0.0. 2005 100% 100%
10 Ronson Development Creations Sp. z 0.0. 2005 100% 100%
11 Ronson Development Buildings Sp. z 0.0. 2005 100% 100%
12 Ronson Development Structure Sp. z 0.0. 2005 100% 100%
13 Ronson Development Poznan Sp. z o0.0. 2005 100% 100%
14 E.E.E. Development Sp. z 0.0. 2005 100% 100%
15 Ronson Development Innovation Sp. z 0.0. 2006 100% 100%
16 Ronson Development Wroctaw Sp. z 0.0. 2006 100% 100%
17 Ronson Development Capital Sp. z o.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 o.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 0.0. 2009 100% 100%
34 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. 2010 100% 100%
35 Ronson Development Skyline 2010 Sp. z 0.0. w likwidacji 2010 100% 100%
36 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0. 2012 100% 100%
37 Nova Kroélikarnia B.V. (Siedziba Spétki zostata zarejestrowana w Holandii) 2016 100% 100%

(1) Spétka jest upowazniona do kierowania politykq finansowq i operacyjng podmiotu zaleznego oraz pobierania pozytkéw z jego dziatalnosci, podczas gdy
Kancelaria Radcy Prawnego Jarostaw Zubrzycki jest w posiadaniu tytutu prawnego do udziatow tego podmiotu.
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Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 roku

Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego

1. Informacje ogélne (c.d.)
Udzial w kapitale zakladowym oraz
Nazwa podmiotu Rok zalozZenia prawach glosu na dzien
31 grudnia 31 grudnia
2019 2018
b. Posiadane posrednio przez Spotke:

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 0.0. - Estate Sp.k. 2007 100% 100%
41 Ronson Development Sp. z 0.0. - Home Sp.k. 2007 100% 100%
42 Ronson Development Sp z 0.0. - Horizon Sp.k. 2007 100% 100%
43 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0. - Sakura Sp.k. 2007 100% 100%
44 Destiny Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
45 Ronson Development Millenium Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
46 Ronson Development Sp. z 0.0. - EEE 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
47  Ronson Development Sp. z 0.0. - Apartments 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
48  Ronson Development Sp. z 0.0. - Idea Sp.k. 2009 100% 100%
49  Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Destiny 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
50 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Enterprise 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
51  Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Retreat 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
52  Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0 - Vitalia Sp.k. 2009 100% 100%
53  Ronson Development Sp. z 0.0. - 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
54 Ronson Development Sp. z 0.0. - Gemini 2 Sp.k. 2009 100% 100%
55  Ronson Development Sp. z 0.0. - Verdis Sp.k. 2009 100% 100%
56  Ronson Espresso Sp. z 0.0. 2006 100% 100%
57  Ronson Development Apartments 2010 Sp. z 0.0. 2010 100% 100%
58 RD 2010 Sp. z 0.0. 2010 100% 100%
59 Retreat Sp. z 0.0. 2010 100% 100%
60 Enterprise 2010 Sp. z 0.0. 2010 100% 100%
61 Wroctaw 2010 Sp. z 0.0. 2010 100% 100%
62 E.E.E. Development 2010 Sp. z 0.0. 2010 100% 100%
63 Ronson Development Nautica 2010 Sp. z 0.0. 2010 100% 100%
64  Gemini 2010 Sp. z 0.0. 2010 100% 100%
65 Ronson Development Sp. z 0.0. - Naturalis Sp.k. 2011 100% 100%
66 Ronson Development Sp. z 0.0. - Impressio Sp.k. 2011 100% 100%
67 Ronson Development Sp. z 0.0. - Continental 2011 Sp.k. 2011 100% 100%
68 Ronson Development Sp. z 0.0. - Providence 2011 Sp.k. 2011 100% 100%
69 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Capital 2011 Sp. k. 2011 100% 100%
70 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. - Miasto Marina Sp.k. 2011 100% 100%
71 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. - City 1 Sp.k. 2012 100% 100%
72 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Miasto Moje Sp. k. 2012 100% 100%
73 Ronson Development Sp. z 0.0. - City 3 Sp.k. 2012 100% 100%
74 Ronson Development Sp. z 0.0. - City 4 Sp.k. 2016 100% 100%
75 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Grunwald Sp.k. 2016 100% 100%
76 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 2 Sp.k. 2017 100% 100%
77 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 3 Sp.k. 2017 100% 100%
78 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 4 Sp.k. 2017 100% 100%
79 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 5 Sp.k. 2017 100% 100%
80 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 6 Sp.k. 2017 100% 100%
81 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 7 Sp.k. 2017 100% 100%
82 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 8 Sp.k. 2017 100% 100%
83  Ursus 2017 Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
84  Projekt City Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
85 Bolzanus Limited (Company with the registered office in Cyprus) 2013 100% 100%
86 Park Development Properties Sp. z 0.0. - Town Sp.k. 2007 100% 100%
87 Tras Sp.zo.o0. 2015 100% 100%
88 Pod Skocznia Projekt Sp. z 0.0. 2015 100% 100%
89 District 20 Sp. z 0.0. 2015 100% 100%
90 Arkadia Development Sp. z 0.0. 2015 100% 100%
91 Kroélikarnia 2015 Sp. z 0.0. 2015 100% 100%
92 Tras 2016 Sp. z o.0. 2016 100% 100%
93 Pod Skocznia Projekt 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
94 District 20 — 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
95 Arkadia Development 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
96 Krolikarnia 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
97  Kroli Development Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
98 Park Development Properties Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
99 Jasminova 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
100 Town 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
101 E.E.E. Development 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
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Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego

1. Informacje ogodlne (c.d.)

Udzial w kapitale zakladowym oraz

Nazwa podmiotu Rok zaloZenia prawach glosu na dzien

31 grudnia 31 grudnia

2019 2018

102 Enterprise 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
103 Wroctaw 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
104 Darwen Sp. z 0.0.? 2017 100% n.d.
105 Truro Sp.zo0.0.@ 2017 100% n.d.
106 Tregaron Sp. z 0.0.® 2017 100% n.d.
107 Totton Sp.zo0.0.@ 2017 100% n.d.
108 Tring Sp. z0.0.® 2017 100% n.d.
109 Thame Sp.z 0.0.® 2017 100% n.d.
110 Troon Sp.z0.0.® 2017 100% n.d.

(2) Spotki nabyte w ramach realizacji Umowy Pierwszej Opcji Kupna w dniu 5 kwietnia 2019 roku.
(3) Spdtki nabyte w ramach realizacji Umowy Drugiej Opcji Kupna w dniu 7 pazdziernika 2019 roku.

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 Spoiki.
inwestorow, w tym Nationale Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny oraz Metlife Otwarty Fundusz
Emerytalny. Liczba akcji posiadanych przez inwestoréw jest rowna liczbie glosow, poniewaz nie zostaly
wyemitowane przez Spotke akcje uprzywilejowane. Nalezy zauwazy¢, ze na dzien 31 grudnia 2019 roku
Spotka posiadata 674.900 akcji whasnych (0,41%), z ktorych, zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu Spotek
Handlowych, prawo gtosu nie jest wykonywane.

Akcje

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

RN Residential B.V. ©®

Nationale Nederlanden
Otwarty Fundusz
Emerytalny

Metlife Otwarty Fundusz
Emerytalny

Glosy

Liczba glosow ©:
.T.R. Dori B.V.®

RN Residential B.V. ©'®

Nationale Nederlanden
Otwarty Fundusz
Emerytalny

Metlife Otwarty Fundusz
Emerytalny

Pozostate 33,53% akcji bylo wlasnoscig pozostatych

Na dzien Na dzien Na dzien
9 marca 2020 Zmiana 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Liczba akcji / liczby Liczba akcji / Zmiana Liczba akcji /
% akcji 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
n/d - n/d -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%-10% - Pomigdzy 5%-10% - Pomigdzy 5%-10%
Na dzien Na dzien Na dzien
9 marca 2020 Zmiana 31 grudnia 2019 Zmiana 31 grudnia 2018
Liczba glosow / liczby Liczba gloséw / liczby Liczba glosow /
% gloséw 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%-10%

(1) Jednostki zalezne A. Luzon Group.

(2) W wyniku restrukturyzacji A. Luzon Group, w czerwcu 2019 r. RN Residential B.V. zostala przejeta (przez polgczenie) przez spotke 1.T.R. Dori B.V.

(3) Ogdlna liczba gloséw pomniejszona o liczbe gloséw wynikajgcq z akcji wlasnych posiadanych przez Spotke, zgodnie z Art. 364 § 2 Kodeksu Spotek
Handlowych; prawo glosu z akcji wlasnych nie jest wykonywane.

Pomigdzy 5%-10%

Pomigdzy 5%-10%
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Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego
2. Zasady rachunkowosci

a) Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe Spoétki Ronson Development SE zostato sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej ("MSSF") zatwierdzonymi przez UE. MSSF obejmuja standardy i
interpretacje zaakceptowane przez Rade Migdzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci Finansowej oraz
Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczo$ci ("IFRIC").

Zarzad Spoiki zaakceptowal sprawozdanie finansowe Ronson Development SE z data publikacji dnia 10 marca
2020 roku w jezyku angielskim i polskim (polska wersja jest wigzaca).

Sprawozdanie finansowe Ronson Development SE zostata sporzadzone z zatozeniem kontynuacji dziatalnosci
gospodarczej, co oznacza, ze bgdzie ona kontynuowaé dziatalno$¢ w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci. Na
dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego, nie stwierdza si¢ istnienia okolicznosci wskazujacych na
zagrozenie kontynuacji dziatalnosci Spoiki.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego. W odniesieniu
do wyceny inwestycji w jednostki zalezne, MSR 27 pozwala na wycene po koszcie lub wartosci godziwej, lub
zgodnie z metodg praw wlasnosci. Spotka wybrata metodg praw wiasnosci.

b) Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji sprawozdania finansowego

Dane finansowe w sprawozdaniu finansowym Spoétki ujmowane sa w walucie podstawowego srodowiska
gospodarczego, w ktorym Spoélka prowadzi dzialalno$¢ ("waluta funkcjonalna"). Sprawozdanie Finansowe
Spotki prezentowane jest w tysigcach polskich ztotych ("PLN"). Jest to réwniez waluta funkcjonalna Spotki.

Transakcje wyrazone w walutach innych niz waluta funkcjonalna przeliczane s3 przy zastosowaniu kursu
obowiazujacego w dniu zawarcia transakcji. Powstate z rozliczenia takich transakcji zyski lub straty oraz z
wyceny aktywow pienieznych i zobowigzan w walutach innych niz waluta funkcjonalna ujmowane sa w
sprawozdaniu z catkowitych dochodow.

¢) Zastosowanie szacunkow i osadow

Sporzadzenie sprawozdania finansowego wymaga od Zarzadu zastosowania osagdow, szacunkow i zatozen, ktore
maja wplyw na przyjete zasady rachunkowosci oraz prezentowane warto$ci aktywow, pasywow, ujawnien
dotyczacych aktywoéw i zobowigzan warunkowych na dzien bilansowy oraz prezentowanych przychodéw i
kosztow za okres objety sprawozdaniem finansowym. Faktyczne wartoSci moga roézni¢ si¢ od wartosci
szacowanych. Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegaja biezacej weryfikacji. Zmiany szacunkow
ujmowane sg w okresie, w ktorym ich dokonano.

Niepewnos¢ zwiqzana 7 rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towarow i ustug, podatku dochodowego od o0s6b prawnych oraz obcigzen
zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegaja czgstym zmianom. Te czgste zmiany powoduja brak
odpowiednich punktéw odniesienia, niespojne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktore
moglyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujgce przepisy zawierajg roéwniez niejasnosci, ktére powodujg rdéznice w
opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych, zaro6wno pomigdzy organami panstwowymi jak i
organami panstwowymi i przedsigbiorstwami.
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¢) Zastosowanie szacunkow i osadow (c.d.)

Niepewnosé zwigzana g rozliczeniami podatkowymi (c.d.)

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalno$ci moga by¢ przedmiotem kontroli organdéw, ktore
uprawnione sg do nakladania wysokich kar i grzywien, a wszelkie dodatkowe zobowigzania podatkowe,
wynikajace z kontroli, muszg zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi odsetkami. Te warunki powodujg, ze ryzyko
podatkowe w Polsce jest wigksze niz w krajach o bardziej dojrzalym systemie podatkowym. W konsekwencji,
kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych moga si¢ zmieni¢ w przysztoSci w wyniku
ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowej.

Z dniem 15 lipca 2016 do Ordynacji Podatkowej zostaly wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia
postanowienn Ogolnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu i
wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu uniknigcia zaptaty podatku w Polsce.
GAAR definiuje unikanie opodatkowania jako czynno§¢ dokonang przede wszystkim w celu osiggnigcia
korzysci podatkowej, sprzecznej w danych okoliczno$ciach z przedmiotem i celem przepisu ustawy podatkowe;.
Zgodnie z GAAR taka czynno$¢ nie skutkuje osiggnieciem korzysci podatkowej, jezeli sposob dziatania byt
sztuczny. Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii) angazowania podmiotéw
posredniczacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementow wzajemnie si¢
znoszacych lub kompensujacych oraz (iv) inne dziatania o podobnym dziataniu do wcze$niej wspomnianych,
moga by¢ potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajacych przepisom GAAR.
Nowe regulacje beda wymagac znacznie wigkszego osadu przy ocenie skutkéw podatkowych poszczegdlnych
transakcji. Klauzulg GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie
oraz do transakcji, ktore zostaly przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktorych po
dacie wejscia klauzuli w zycie korzySci byty lub sa nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepisow umozliwi
polskim organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikow prawnych ustalen i
porozumien, takich jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy.

Spotka ujmuje i wycenia aktywa lub zobowiazania z tytutu biezacego i odroczonego podatku dochodowego przy
zastosowaniu wymogéw MSR 12 Podatek dochodowy w oparciu o zysk (strate podatkowa), podstawe
opodatkowania, nierozliczone straty podatkowe, niewykorzystane ulgi podatkowe i stawki podatkowe,
uwzgledniajgc oceng niepewnosci zwigzanych z rozliczeniami podatkowymi. Gdy istnieje niepewnos$¢ co do
tego, czy i w jakim zakresie organ podatkowy bedzie akceptowal poszczegdlne rozliczenia podatkowe
transakcji, Spotka ujmuje te rozliczenia uwzgledniajac ocene niepewnosci.

Wiecej szczegdtow dotyczacych podatkéw przedstawiono w Nocie 9.
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Zasady (polityki) rachunkowos$ci zastosowane do sporzadzenia niniejszego Sprawozdania Finansowego sa
spdjne z tymi, ktore zastosowano przy sporzadzaniu Sprawozdania Finansowego Spoitki za rok zakonczony 31
grudnia 2018 roku za wyjatkiem zmian przedstawionych ponize;j.

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

e KIMSF 23 Niepewnos¢ zwigzana z ujmowaniem podatku dochodowego (opublikowano dnia 7
czerwca 2017 roku) - majacy zastosowanie dla okresdéw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1
stycznia 2019 roku lub pozniej,

e Zmiany do MSSF 9 Kontrakty z cechami przedplat z ujemng rekompensatg (opublikowano dnia 12
pazdziernika 2017 roku) — majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1
stycznia 2019 roku lub pozniej,

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

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

e Zmiany wynikajgce z przeglgdu MSSF 2015-2017 (opublikowano 12 grudnia 2017) — majace
zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2019 lub pézniej.

Powyzsze zmiany zostaly wprowadzone w zalaczonym Sprawozdaniu Finansowym w momencie wejscia w
zycie powyzszych przepisOw i nie mialy znaczacego wplywu na ujawnione dane finansowe. Spotka nie
zdecydowata si¢ na wezesniejsze zastosowanie zadnego innego standardu, interpretacji lub zmiany, ktére zostaty
opublikowane, lecz dotychczas nie weszty w zycie w $wietle przepisdéw Unii Europejskie;j.

Przedstawione ponizej zasady rachunkowosci zostaly zastosowane w sposob ciagly dla wszystkich okresow
przedstawionych w niniejszym Sprawozdaniu Finansowym.

(@)  Waluty obce

Transakcje wyrazone w walutach obcych przeliczane sg na walute funkcjonalng w dniu dokonania transakcji
przy zastosowaniu nastepujacych kursow:

e kursu kupna lub sprzedazy walut stosowanego przez bank, z ktorego ustug korzysta Spotka —
zardwno dla transakcji sprzedazy i kupna w walutach obcych, jak i w transakcjach ptatnosci
nalezno$ci oraz zobowigzan;

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

Aktywa i zobowiazania pieni¢zne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty s przeliczane na zlote polskie
przy zastosowaniu obowigzujgcego na koniec okresu sprawozdawczego kursu wymiany spot. Aktywa i
zobowigzania niepieni¢zne ujmowane wedlug kosztu historycznego wyrazonego w walucie obcej s3
wykazywane po kursie z dnia wystgpienia transakcji.

(b)  Przychody z tytulu uméw z klientami

Przychody Spotki stanowia przychody z tytutu §wiadczenia ustug doradczych jednostkom zaleznym. Przychod
jest yymowany w momencie transferu dobr i ustug do klienta, w wartosci odzwierciedlajacej cen¢ oczekiwang
przez jednostke, w zamian za przekazanie tych dobr i usthug.

(c) Instrumenty finansowe

Instrument finansowy to kazda umowa, ktora powoduje powstanie aktywa finansowego u jednej strony umowy
oraz zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego u drugiej strony.
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(c) Instrumenty finansowe (c.d.)

Aktywa finansowe

Klasyfikacja aktywow finansowych w momencie poczatkowego ujgcia jest ustalana w oparciu o przeptywy
pieni¢zne wynikajace z umowy oraz model biznesowy Spoétki w zakresie zarzadzania nimi. Z wyjatkiem
niektorych nalezno$ci z tytulu dostaw i ustug (niezawierajacych istotnego elementu finansowania lub dla
ktérych Spotka zastosowala praktyczne rozwigzanie), Spotka w momencie poczatkowego ujecia wycenia
sktadnik aktywow finansowych w jego warto$ci godziwej, ktora w przypadku aktywoéw finansowych
wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy powigksza si¢ o koszty transakcyjne. Naleznosci z
tytulu dostaw i1 ustug niezawierajace istotnego clementu finansowania lub dla ktérych Spoétka zastosowata
praktyczne rozwigzanie wyceniane s3 wedlug ceny transakcyjnej zgodnie z MSSF 15.

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

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

e  aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie (instrumenty dtuzne)

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

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

e  aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Uznano, ze pierwsza kategoria jest najbardziej adekwatna dla aktywow finansowych Spotki. Po poczatkowym
ujeciu aktywa finansowego wedlug zamortyzowanego kosztu, Spotka wycenia aktywa finansowe przy
zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej i dokonuje analizy pod katem odpisu z tytulu utraty
warto$ci. Zyski i straty sa ujmowane w zysku lub stracie okresu, w ktoérym nastgpito usunigcie, zmiana lub
utrata wartos$ci aktywa. Spotka dokonuje odpiséw utraty wartosci w zwigzku z oceng oczekiwanych strat
kredytowych (ang. expected credit losses, ,,ECL”) zwigzanych z wszystkimi instrumentami dluznymi
niewycenionymi w warto$ci godziwej przez rachunek zyskow i strat. Oczekiwane straty kredytowe obliczane sa
jako réznica pomiedzy przeptywami pienigznymi jakie Spotka powinna otrzymaé zgodnie z umowa, a
przeptywami jakie spodziewa si¢ otrzymac po zdyskontowaniu z zastosowaniem pierwotnej (tj. ustalonej przy
poczatkowym ujeciu) efektywnej stopy procentowej. Oczekiwane przeptywy pienigzne obejmuja przeptywy
pienigzne ze sprzedazy posiadanych zabezpieczen lub innych form wsparcia jakos$ci kredytowej, ktore stanowig
integralng cz¢§¢ warunkéw umownych.

Ocena oczekiwanych strat kredytowych jest rozpoznawana dwustopniowo. W przypadku ekspozycji
kredytowych, dla ktorych od poczatkowego ujgcia nie nastapil znaczacy wzrost ryzyka, ocena oczekiwanych
strat kredytowych przeprowadzana jest dla strat kredytowych mozliwych do poniesienia w okresie kolejnych 12
miesi¢cy (12-miesigczne oczekiwane straty kredytowe). W przypadku ekspozycji kredytowych, dla ktorych od
poczatkowego ujecia wystapit znaczacy wzrost ryzyka, wymagana jest kalkulacja strat w horyzoncie
dozywotnim niezaleznie od momentu zapadalnosci (oczekiwane straty kredytowe kalkulowane dozywotnio).
Dla naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz aktywow wynikajacych z uméw, Spotka stosuje uproszczong
kalkulacj¢ oczekiwanych strat kredytowych. W konsekwencji Spotka nie dokumentuje na biezaco zmian w
poziomie ryzyka kredytowego, natomiast kalkuluje strate (przy wykorzystaniu oceny oczekiwanych strat
kredytowych) w horyzoncie dozywotnim w kazdym okresie sprawozdawczym. Spolka stosuje macierz rezerw
oparta o dane historyczne, skorygowane o wplyw informacji dotyczacych przysztosci, odpowiednig dla
nalezno$ci i otoczenia gospodarczego.
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Zobowiazania finansowe

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

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

Kategoria kredytow i pozyczek jest najbardziej adekwatna dla zobowigzan finansowych Spotki. Po pierwotnym
ujeciu, oprocentowane kredyty i pozyczki sg nastgpnie wyceniane w zamortyzowanym koszcie wedtug metody
efektywnej stopy procentowej. Zyski lub straty sa wykazywane w rachunku zyskéw i strat w momencie, kiedy
nastgpito wygasnigcie zobowigzania oraz poprzez amortyzacj¢ przy zastosowaniu efektywnej stopy
procentowej. Przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej dokonywana jest amortyzacja wszelkich
prowizji i innych kosztéw transakcyjnych. Amortyzacja obliczona na podstawie efektywnej stopy procentowej
prezentowana jest w rachunku zyskow i strat.

Instrumenty finansowe klasyfikowane sa do jednej z nastepujacych kategorii:

Pozycja sprawozdania z sytuacji
Kategoria finansowej Sposéb wyceny

Pozyczki udzielone jednostkom
Metoda zamortyzowanego kosztu

zaleznym
Aktywa wedtug zamortyzowanego . e .
Kosztu Srodki pienig¢zne i ich ekwiwalenty Metoda zamortyzowanego kosztu
Naleznosci z tytutu dostaw i ustu;
n & Metoda zamortyzowanego kosztu
oraz pozostate
Obligacje Metoda zamortyzowanego kosztu
Pasywa wedtug zamortyzowanego Pozyczki od jednostek zaleznych Metoda zamortyzowanego kosztu
kosztu

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate i rozliczenia Metoda zamortyzowanego kosztu
migdzyokresowe bierne

Inwestycje w jednostkach zaleznych

Jednostki zalezne sg to jednostki, ktore Spotka kontroluje bezposrednio lub posrednio. Spotka ujmuje jednostki
zalezne w sprawozdaniu finansowym, na podstawie MSR 27 pkt 10(c), zgodnie z metodg praw wilasnosci.
Zgodnie z tg metodg inwestycje w jednostkach zaleznych ujmuje sie poczatkowo wedtug kosztu nabycia, a
nastepnie korygowane o zmiany udziatu Spotki w aktywach netto jednostek zaleznych, ktore nastapity po dacie
nabycia. Dywidendy otrzymane badz nalezne od jednostek zaleznych rozpoznaje si¢ jako pomniejszenie
warto$ci bilansowej inwestycji w jednostkach zaleznych. Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych
sporzadzane sa za ten sam okres, co sprawozdanie finansowe Spoiki. Jednostki zalezne prowadza ksiggi
rachunkowe zgodnie z zasadami rachunkowosci okres§lonymi w ustawie o rachunkowosci z dnia 29 wrze$nia
1994 roku ("ustawa o rachunkowo$ci") z pozniejszymi zmianami i innymi regulacjami wydanymi na podstawie
tej ustawy. Wycena inwestycji w jednostkach zaleznych nastepuje na podstawie danych finansowych jednostek
zaleznych po korektach niezawartych w ksiggach rachunkowych, ktore zostaly wprowadzone w celu
doprowadzenia sprawozdan finansowych tych jednostek do zgodnosci z MSSF zatwierdzonych przez Unig
Europejska.
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(d)  Kapital wlasny

(i) Kapital zakladowy

Kapital zaktadowy obejmuje wptywy z tytutu emisji nowych akcji zwyktych wedlug ich warto$ci nominalnej
optacone gotowka.

(i) Kapital zapasowy z emisji akcji powyzej ich warto$ci nominalnej

Kapital zapasowy pochodzi z nadwyzki wptywoéw z emisji akcji ponad ich warto$¢ nominalng. Koszty emisji
akcji zmniejszaja warto$¢ kapitatu zapasowego.

(iii)  Akcje wlasne

Akcje wlasne, ktore zostaly nabyte przez jednostke, ujmowane sa w cenie nabycia i odejmowane od kapitatu
wlasnego. Nabycie, sprzedaz, emisja lub umorzenie akcji wlasnych przez Spotke nie powoduje ujecia w wyniku
finansowym Spoéiki zadnych zyskow lub strat.

(&) Rezerwy

Rezerwa zostaje ujeta w przypadku, gdy na Spoétce cigzy mozliwy do oszacowania i wynikajacy z przesztych
zdarzen obowigzek (prawny lub zwyczajowy) i prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku wigzaé si¢
bedzie z wyptywem korzysci ekonomicznych. Rezerwy sa szacowane poprzez dyskontowanie oczekiwanych
przysztych przeptywoéw srodkdéw pienigznych w oparciu o stope przed opodatkowaniem, ktdra odzwierciedla
biezace szacunki rynkowe zmian wartos$ci pienigdza w czasie i ryzyko zwigzane z danym sktadnikiem pasywow.

(f Podatek dochodowy

Podatek dochodowy obejmuje czg$¢ biezacg i czg$¢ odroczong. Podatek biezacy stanowi zobowigzanie
podatkowe z tytutu dochodu do opodatkowania za dany rok, ustalone przy zastosowaniu stawek podatkowych
obowiazujacych na dzien bilansowy oraz korekty podatku dotyczacego lat ubiegltych. Podatek biezacy jest
obliczany zgodnie z przepisami podatkowymi obowigzujacymi w jurysdykcji wlasciwej dla siedziby
poszczegolnych spotek.

Podatek odroczony wyliczany jest przy zastosowaniu metody bilansowej dla wszystkich roznic przej$ciowych
pomiedzy wartoScig aktywOw i zobowigzan ustalang dla celow podatkowych a ich warto$cia bilansowa oraz
strat podatkowych, z wyjatkiem poczatkowego uj¢cia aktywow lub pasywow z transakeji, ktora nie stanowi
transakcji polaczenia jednostek gospodarczych i w momencie jej zawierania nie ma wpltywu ani na wynik
finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania.

Podatek odroczony jest wyceniany z zastosowaniem stawek podatkowych, ktore wedtug przewidywan beda
obowigzywac w okresie, gdy roznice przej§ciowe zostang odwrocone, przyjmujac za podstawe stawki i przepisy
podatkowe obowigzujace na dzien bilansowy lub takie, ktorych obowiazywanie w przysztosci jest pewne na
dzien bilansowy. Aktywa z tytulu podatku odroczonego sa ujmowane do wysokosci, do ktorej jest
prawdopodobne, iz osiagnigty zostanie dochod do opodatkowania, ktory pozwoli na realizacje rdznic
przejsciowych. Aktywa z tytulu podatku odroczonego podlegaja przegladowi na kazdy dzien bilansowy i
obnizane sa w zakresie, w jakim nie jest prawdopodobne osiagnigcie dochodu do opodatkowania
wystarczajacego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania roéznic przejsciowych. Aktywa i zobowigzania z
tytutu podatku odroczonego sg rdwnowazone, jesli istnieje mozliwe do wyegzekwowania prawo do kompensacji
aktywo z tytutu biezagcego podatku zobowigzaniami z tytutu biezacego podatku, a podatki odroczone dotycza
tego samego podmiotu podlegajacego opodatkowaniu i tego samego organu podatkowego.
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Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego
3. Istotne zasady (polityki) rachunkowosci (c.d.)

(9)  Udzielone opcje na akcje

Transakcje rozliczane w instrumentach kapitalowych

Warto$¢ godziwa opcji na akcje przyznawanych kierownictwu i innym pracownikom w dniu ich przyznania jest
ujmowana w sprawozdaniu z catkowitych dochodow jako koszt wynagrodzen pracowniczych w korespondencji
ze zwigkszeniem kapitaldow w pozycji Zyski zatrzymane przez okres, w ktorym pracownik bedzie posiadat
bezwarunkowe prawo do opcji. Kwota ujgtego kosztu jest korygowana dla odzwierciedlenia aktualnej liczby
opcji, ktore przystuguja kierownictwu.

Transakcje rozliczane w gotowce

Koszty transakcji rozliczanych w gotowce sg poczatkowo wyceniane w wartosci godziwej na dzien przyznania.
Warto$¢ godziwa jest odpisywana w koszty w trakcie okresu do dnia nabycia uprawnien z rozpoznaniem
odpowiedniego zobowigzania. Zobowigzanie jest przeszacowywane do wartosci godziwej na kazdy dzien
bilansowy wiacznie z dniem rozliczenia, przy czym zmiany wartoSci godziwej sa ujmowane w kosztach
$wiadczen pracowniczych.

(h)  Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty ujmowane w bilansie obejmuja $rodki pieni¢zne na rachunkach bankowych
oraz w kasie oraz depozyty krotkoterminowe o terminie zapadalno$ci do trzech miesigcy, z wyjatkiem
depozytow zabezpieczajacych.

Na potrzeby sprawozdania z przeplywow pieni¢znych na srodki pienigzne i ich ekwiwalenty sktadajg si¢ $rodki
pieni¢zne i depozyty krotkoterminowe, jak opisano powyzej, pomniejszone o kredyty w rachunkach biezacych.

(i Swiadczenia na rzecz pracownikow

Zobowiagzania wynikajace z planu emerytalnego sa rozpoznawane w sprawozdaniu z catkowitych dochodow
jako koszt w momencie ich poniesienia.
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Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego

4, Standardy, ktore zostaly opublikowane, ale jeszcze nie obowigzuja

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

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

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

e MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe (opublikowano dnia 18 maja 2017 roku) - do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE - majacy
zastosowanie dla okres6w rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2021 roku lub pozniej;

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

e Zmiany do MSSF 3 Potaczenia przedsiewzie¢ (opublikowana 22 pazdziernika 2018) — do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majace
zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2020 lub pozniej;

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

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

e Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych: Klasyfikacja zobowigzan krotko i
diugoterminowych (opublikowane dnia 23 stycznia 2020) do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE.

Daty wejscia w zycie sa datami wynikajgcymi z treSci standardow ogloszonych przez Rade ds.
Migdzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej. Daty stosowania standardow w Unii Europejskiej moga
r6zni¢ si¢ od dat stosowania wynikajgcych z tre$ci standardow i sg oglaszane w momencie zatwierdzenia do
stosowania przez Unie Europejska. Spotka nie zdecydowata si¢ na wczedniejsze zastosowanie zadnego ze
standardow, interpretacji czy zmian.

Oczekuje si¢, ze wspomniane standardy, zmiany i interpretacje nie beda miaty istotnego wplywu na
sprawozdanie finansowe Spotki.

5. Przychody

Spoltka swiadczy ustugi zwigzane z przygotowaniem i organizacja procesu inwestycyjnego w zakresie projektow
deweloperskich prowadzonych przez jednostki zalezne z Grupy. W ramach swoich obowigzkow Spotka
wykonuje czynnosci doradcze, zarzadcze, prawne i inne niezbgdne do zarzadzania realizacjg inwestycji. Spotka
ujmuje przychody, gdy obowigzek $wiadczenia ustugi zostanie zrealizowany, tj. w okresie $§wiadczenia ustug.
Zawarte umowy nie zawieraja istotnego elementu finansowania. Ze wzgledu na taka charakterystyke
podpisanych umdéw nie wystepuja istotne salda aktywow ani zobowigzan z tytutu uméw, z wyjatkiem nalezno$ci
handlowych.

Spadek przychodow w roku zakonczonym 31 grudnia 2019 w porownaniu do roku zakonczonego
31 grudnia 2018 wynika ze spadku przychoddéw rozpoznanych w odniesieniu do projektu Nova Krolikarnia z
kwoty 4.011 tysigcy zltotych w roku zakonczonym 31 grudnia 2018 do 1.800 tysiecy ztotych w roku
zakonczonym 31 grudnia 2019.

15



Ronson Development SE
Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 roku
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6. Koszty ogélnego zarzadu

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

Ustugi obce 806 783
Wynagrodzenia 3.349 2.248
Inne 289 260
Razem 4.444 3.291

7. Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej
Swiadczenia na rzecz czlonkéw Zarzadu

Wynagrodzenia kluczowych cztonkéw kadry kierowniczej wyptacane przez Spotke zostaly zaprezentowane w
ponizszej tabeli. Wynagrodzenia wyptacane cztonkom kluczowej kadry kierowniczej przez pozostate spotki z
Grupy zostaty zaprezentowane w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym.

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018

W tysigcach zlotych (PLN)

Wynagrodzenie i pozostate $wiadczenia krotkoterminowe 85 -
Premia dla Zarzadu 57 -
Premia za podpisanie umowy 173 -
Inne® 491 -
Suma posrednia — Pan Boaz Haim 806 -
Wynagrodzenie i pozostate $wiadczenia krotkoterminowe' 851 854
Swiadczenie z tyt. rozwiazania umowy® 155 -
Inne™ 209 225
Suma posrednia - Pan Nir Netzer 1.215 1.079
Wynagrodzenie i pozostale swiadczenia krétkoterminowe® 414 415
Premia dla Zarzadu® 55 83
Swiadczenie z tyt. rozwiazania umowy® 104 -
Suma posrednia - Pan Rami Geris 573 498
Plan motywacyjny powiazany z wynikami finansowymi Spoétki 331 330
Suma posrednia - Pan Andrzej Gutowski 331 330
Razem 2.925 1.907

(1) Pozostate swiadczenia giownie zwigzane z kosztami samochodow, lotow i zakwaterowania oraz wydatkami na amerykanskq szkofe.
(2) Transakcje z podmiotami powigzanymi.

Alon Haver

Zwazyszy, ze Pan Alon Haver jest rowniez cztonkiem zarzadu w spéice bedacej posrednio gtownym
akcjonariuszem Spoétki (A. Luzon Group), nie otrzymuje on zadnego wynagrodzenia od Ronson Development
SE, ani od zadnej ze spolek zaleznych Spotki. Spotka pokrywa koszty petnienia przez niego funkcji Czlonka
Zarzadu Spoiki, takie jak koszty podrozy oraz zakwaterowania.
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7. Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej (c.d.)
Swiadczenia na rzecz czlonkéw Rady Nadzorczej

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018

W tysigcach ztotych (PLN)

Pan Ofer Kadouri 69 77
Pan Alon Kadouri 64 55
Pan Shmuel Rofe 82 77
Pan Piotr Palinek 69 55
Pan Przemystaw Kowalczyk 73 77
Razem 357 341

Cztonkowie Rady Nadzorczej sa uprawnieni do rocznego honorarium w wysokosci 8.900 euro oraz
wynagrodzenia wynoszacego 1.500 euro za udziat w spotkaniu Rady Nadzorczej (750 euro w przypadku udziatu
telefonicznego). Catkowita warto$¢ z tytulu honorarium Cztonkéw Rady Nadzorczej w roku 2019 oraz 2018
wyniosta odpowiednio 357 tysiecy ztotych (83 tysiecy euro) oraz 341 tysigcy ztotych (80 tysiecy euro). Co
wigcej, Spotka zaptacita podatek ZUS od wynagrodzen w kwocie 67 tysigcy ztotych w roku zakonczonym 31
grudnia 2019.

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

8. Przychody i koszty finansowe netto

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

Odsetki od pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym 7.274 8.407
Odsetki od lokat bankowych 70 50
Inne 8 -
Przychody finansowe 7.352 8.457
Odsetki od obligacji wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu (10.351) (10.959)
Strata z tytutu réznic kursowych - (16)
Optaty i prowizje (894) (881)
Inne (33) (52)
Koszty finansowe (11.278) (11.908)
Zysk/ (Strata) netto z dzialalno$ci finansowej (3.926) (3.451)

17



Ronson Development SE
Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 roku

Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego
9. Podatek dochodowy

Do 31 pazdziernika 2018 Spotka miata siedzib¢ w Holandii. W zwigzku z tym do tej daty deklaracje podatkowe
byty sktadane holenderskim organom podatkowym. Po przeniesieniu siedziby Spotki do Polski wszystkie
poniesione przez Spotke holenderskie straty podatkowe nie sa juz dostepne do rozliczenia z zyskami w
kolejnych latach. Ponadto w roku zakonczonym 31 grudnia 2018 Spoétka odpisata nalezno$¢ z tytutu
potraconego podatku u zrédta w wysokosci 495 tysiecy zlotych, ktora byla prezentowana w sprawozdaniu z
sytuacji finansowej Spotki w pozycji "Naleznosci z tytutu podatku dochodowego”.

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018

W tysigcach ztotych (PLN)

Podatek dochodowy biezacy

Podatek dochodowy za biezacy okres - -
Odpis nalezno$ci z tytutu potraconego podatku u zrodia - 495
Biezacy podatek dochodowy razem - 495

Podatek odroczony

Powstanie i odwrdcenie roznic przejsciowych 207 (337)
Straty podatkowe wykorzystane/(rozpoznane) (742) (143)
Odroczony podatek dochodowy razem (535) (480)
Podatek dochodowy/(korzys¢ podatkowa) razem (535) 15

10. Inwestycje w jednostkach zaleznych

Jednostki zalezne Spotki sg wyceniane wedlug metody aktywow netto.

Zmiany w warto$ci udzialéw w jednostkach zaleznych:

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

Stan na poczatek roku 407.309 454.422
Inwestycje w jednostkach zaleznych - 2.071
Zysk netto jednostek zaleznych za rok 18.944 11.382
Dywidendy otrzymane w ciggu roku (6.418) (62.500)
Nabycie udziatbw mniejszo$ciowych - 1.934
Stan na koniec roku 419.835 407.309

Spoltka posiada bezposrednio i posrednio udziaty w 110 jednostkach zaleznych. Informacje na temat jednostek
posrednio i bezposrednio kontrolowanych przez Spotke ujeto w Nocie 1 Sprawozdania Finansowego. Jednostki
te prowadza dzialalno$¢ zwigzang z budowa i sprzedaza lokali mieszkalnych, gléwnie mieszkan w budynkach
wielorodzinnych dla indywidualnych odbiorcow na terenie Polski. Projekty realizowane przez spotki znajduja
si¢ na réznych etapach zaawansowania, poczawszy od fazy poszukiwania gruntu pod zakup po projekty
zakonczone lub bliskie zakonczenia.
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11.

Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym

Zmiany pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym:

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 2018
W tysigcach ztotych (PLN)
Stan na poczatek roku 155.836 83.557
Udzielone pozyczki 46.916 82.000
Sptaty pozyczek (88.254) (14.700)
Sprzedaz odsetek - (3.429)
Oplaty i prowizje - -
Amortyzacja optat i prowizji 215 421
Naliczone odsetki 7.059 7.987
Sptata odsetek (7.943) -
Stan na koniec roku razem 113.829 155.836
Aktywa krétkoterminowe 24.223 31.851
Aktywa dlugoterminowe 89.606 123.985
Stan na Koniec roku razem 113.829 155.836
Pozyczki na dzien 31 grudnia 2019:
Nominalna stopa Rok Oplaty Wartos¢
W tysigcach zlotych (PLN) Waluta procentowa wymagalno$c Kapital Odsetki prowizje bilansowa
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 4,15% 2020 10.000 199 (8) 10.191
Ronson Development Finco PLN 5,75% 2020 1.043 68 (33) 1.078
Ronson Development Finco PLN 6,00% 2020 10 296 - 306
Ronson Development Skyline PLN 6,00% 2020 7.350 5.298 - 12.648
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,90% 2021 6.000 114 (45) 6.069
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 4,0% 2023 5.000 105 - 5.105
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 4,0% 2023 3.000 20 - 3.020
Nova Kroélikarnia B.V. PLN Wibor 6M + 4,0% 2022 49.212 1.704 - 50.916
Nova Kroélikarnia B.V. PLN Wibor 6M + 4,0% 2024 5.000 121 - 5.121
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN Wibor 6M + 4,0% 2023 7.000 300 - 7.300
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN Wibor 6M + 4,0% 2023 11.916 159 12.075
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym razem 105.531 8.384 (86) 113.829
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11.  Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym (c.d.)

Pozyczki na dzien 31 grudnia 2018:

Nominalna stopa Rok Odsetki Oplaty Warto$é
W tysigcach zlotych (PLN) Waluta procentowa wymagalno$ci Kapital naliczone iprowizje bilansowa
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 4,0% 2019 2.000 125 - 2.125
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 4,0% 2019 10.000 98 (24) 10.074
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 4,1% 2019 4.500 45 (10) 4.535
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 4,1% 2019 10.000 100 (42) 10.058
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 4,1% 2019 5.009 50 - 5.059
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 4,15% 2020 10.000 101 (61) 10.040
Ronson Development Finco PLN 5,75% 2020 10.000 98 (90) 10.008
Ronson Development Finco PLN 6,00% 2020 10 296 - 306
Ronson Development Skyline PLN 6,00% 2020 7.350 4.857 - 12.207
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,90% 2021 6.000 58 (75) 5.983
Nova Kroélikarnia B.V. PLN Wibor 6M + 5,78% 2022 82.000 3.441 - 85.441
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym razem 146.869 9.269 (302) 155.836

Pozyczki nie s3 zabezpieczone.
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12.  Kapital wlasny

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

Akcje wlasne

W dniu 24 stycznia 2019 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate w sprawie przyjecia
planu zakupu akcji oraz utworzenia kapitatu rezerwowego na potrzeby tego planu. Na podstawie tej uchwaty
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki wyrazito zgode i upowaznito Zarzad Spotki do zakupu w petni
optaconych akcji zwyktych na okaziciela Spotki zgodnie z warunkami okreslonymi w uchwale

— Spotka moze naby¢ akcje o lacznej wartosci nominalnej nie wigkszej niz 1,53% kapitatu
zaktadowego Spoiki, tj. nie wiecej niz 2.500.000 akcji;

— cena nabycia jednej akcji nie moze by¢:

a)  nizsza niz warto$¢ nominalna jednej akcji Spoiki, tj. 0,02 EUR (dwa eurocenty),
b) wyzsza niz warto$¢ ksieggowa Spotki na jedng akcje (na dzien zaudytowanego sprawozdania
finansowego za rok 2017), tj. 2,10 zt (dwa ztote i dziesi¢¢ groszy) za jedng akcjg;

— kwota pieni¢zna przeznaczona na nabycie wszystkich akcji nie moze przekroczy¢ 2,0 min ztotych;

— upowaznienie Zarzadu Spotki do nabywania akcji obowiazuje do dnia 24 stycznia 2020 roku, nie
dtuzej jednak niz do wyczerpania $srodkow przeznaczonych na nabycie akcji;

— W celu sfinansowania nabycia akcji wlasnych poprzez program nabywania akcji wlasnych oraz
utworzenie kapitalu rezerwowego (wlaczajac zyski zatrzymane) w kwocie 2.0 mln ztotych. Kapitat
rezerwowy bedzie nastepnie zmniejszany o kwote zaptacong za nabyte akcje. Kapitat rezerwowy na
dzien 31 grudnia 2019 roku wynosit 1.420 tysigce zlotych i zostal zaprezentowany jako czesé
zyskow zatrzymanych;

— w trakcie roku zakonczonego dnia 31 grudnia 2019 roku Spoétka nabyta 674.900 akcji za taczng
ceng 580 tysiecy ztotych ($rednio 0,857 za akcje).

Dywidenda

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

Nie istniejg ograniczenia w zakresie wyptaty dywidendy, przyszte dywidendy moga byé proponowane i
wyplacane.
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13. Obligacje

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

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

Zobowigzania krotkoterminowe 36.891 51.864
Zobowigzania dlugoterminowe 151.078 153.683
Bilans zamknie¢cia 187.969 205.547

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

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

W kwietniu 2019 roku Spoétka sptacita wszystkie wymagalne 15.500 obligacji serii J o tacznej wartosci
nominalnej 15.500 tysigcy 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 tgcznej wartosci
nominalnej 10.000 tysigcy ztotych. Po tych sptatach taczna liczba pozostatych obligacji serii O wyniosta zero.

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

W wrzesniu 2019 roku Spoétka splacita wszystkie wymagalne 10.000 obligacji serii N o lgcznej wartosci
nominalnej 10.000 tysigcy ztotych. Po tych splatach faczna liczba pozostatych obligacji serii N wyniosta zero.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku wszystkie kowenanty byly spetnione.
Wigcej szczegotow co do obligacji ujawnionych jest w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym w Nocie
28.
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14. Zobowiazania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale zobowiazania

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

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz rozliczenia

mi¢dzyokresowe bierne 1.431 1.263
Zobowigzania z tytutu nabycia projektu Nova Krolikarnia - 13.000
Zobowiazania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale i rozliczenia

mi¢dzyokresowe bierne razem 1.431 14.263

W dniu 10 kwietnia 2018, Spotka dokonata przeje¢cia udziatdow oraz pozyczek udzielonych spotkom celowym
projektu, bedacych wihascicielami nieruchomosci stanowigcych inwestycje pod nazwa Nova Kroélikarnia za ceng
83,8 min ztotych na podstawie umowy sprzedazy akcji zawartej ze spotka Global City Holdings B.V. (“GCH”).

Z powyzszej kwoty 83,8 mln ztotych, 70,8 mln zlotych zostalo zaptacone przez Spotke do GCH do dnia
31 grudnia 2018, za$ pozostate 13.0 mln ztotych powinno zaptacono w roku zakonczonym 31 grudnia 2019.

15. Zobowigzania i naleznosci warunkowe
Nova Kroélikarnia

Spotka i GCH zawarty umowe kupna opcji o tacznej wartosci 78,9 min zi, w ramach ktdérej Spotce zostaly
przyznane trzy opcje kupna umozliwiajace zakup udziatdw w osmiu innych spotkach celowych projektu,
bedacych wiascicielami nieruchomosci stanowiacych dalsze etapy projektu Nova Krélikarnia. W kwietniu 2019
i pazdzierniku 2019 roku, Spotka (za posrednictwem swojej spotki zaleznej) wykonata dwie pierwsze opcje.
Trzecia i ostatnia opcja zostanie wykonana do kwietnia 2020 roku. Spétka zostanie obcigzona optatami w
maksymalnej kwocie 11,9 mln ztotych, jesli nie wykona ona wszystkich trzech opcji w ustalonych terminach.
Jednak optaty zostang obnizone proporcjonalnie do zakresu, w jakim opcje zostang wykonane. W wyniku
wykonania dwoch pierwszych opcji kupna kwota zobowigzania warunkowego na optaty zmniejszyta si¢ do
1,5 min ztotych.

Gwarancje udzielone przez Spotke

Spotka udzielita 121 gwarancji klientom, ktérzy zakupili lokale mieszkalne w projekcie Verdis, rozwazanym
przez Spotke w pazdzierniku 2015, o tacznej wartosci 5,8 min ztotych. Gwarancje zostaly udzielone w zwiazku
z roszczeniem zgloszonym przez osobg fizyczng w zakresie wlasno$ci gruntu sgsiadujacego z projektem Verdis i
stanowigcego cze$¢ projektu Verdis. Dnia 27 maja 2019 roku powyzsze roszczenie zostato oddalone przez sad
drugiej instancji w odniesieniu do gruntu, na ktéorym zlokalizowany jest projekt Verdis, a poniewaz
zobowigzania wynikajace z wyzej wskazanych gwarancji zostaly wypelnione, gwarancje wygasty.

Gwarancje dostarczone przez Spotke

Ponizsza tabela przedstawia gwarancje dostarczone przez Spotke bankom na 31 grudnia 2019 oraz na 31
grudnia 2018 w zwiazku z kredytami budowlanymi zaciagni¢tymi przez jednostki zalezne:

Nazwa podmiotu Kwota na dzien
W tysigcach ztotych (PLN) Gwarancja do kwoty 31 grudnia 2019
Santander Bank Polska S.A. 29.857 4.881
Powszechna Kasa Oszczednoéci Bank Polski S.A. 1.965 1.965
Razem 31.822 6.846
Nazwa podmiotu Kwota na dzien
W tysigcach ztotych (PLN) Gwarancja do kwoty 31 grudnia 2018
Santander Bank Polska S.A. 29.857 -
Alior Bank S.A. 15.000 -
Razem 44,856 -
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16. Transakcje z jednostkami powigzanymi

W latach obrotowych zakonczonych odpowiednio dnia 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku nie
wystapily zadne transakcje migdzy Spotka a jej udzialowcami, ich jednostkami powigzanymi oraz innymi
podmiotami powigzanymi, ktére moglyby zosta¢ uznane, jako przeprowadzone na warunkach nierynkowych.

Do transakcji z jednostkami powigzanymi jakie przeprowadza Spoétka nalezy zaliczy¢ przede wszystkim
inwestycje w jednostki zalezne, otrzymane dywidendy, pozyczki otrzymane i udzielone, przychody oraz
wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej. Szczegdlty co do tych transakcji ujawnione sg w niniejszym
sprawozdaniu finansowym.

Dodatkowe informacje zostaty zawarte w Nocie 36 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

17. Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady

Dziatalno$¢ Spotki jako podmiotu gospodarczego oraz jednostki dominujacej dla Grupy Ronson jest narazona
na réznego rodzaju ryzyka finansowe: ryzyko rynkowe (w tym ryzyko walutowe, ryzyko zmiany cen i ryzyko
stop procentowych), ryzyko kredytowe i ryzyko ptynnosci. Ogoélny program zarzadzania ryzykiem Grupy
koncentruje si¢ na nieprzewidywalnosci rynkéw finansowych i ma za zadanie zminimalizowanie potencjalnie
niekorzystnego wplywu na wyniki finansowe Grupy. Zarzad weryfikuje i tworzy zasady zarzadzania ryzykiem
na poziomie skonsolidowanym dla calej Grupy. Szczegdly zarzadzania ryzykiem finansowym Grupy zostaty
opisane w Nocie 37 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego. Opis czynnikow ryzyka dotyczacy Spotki
zostal przedstawiony w ponizszej nocie.

Do najwazniejszych instrumentéw finansowych Spotki naleza $rodki pieni¢zne, obligacje, pozyczki udzielone,
naleznoS$ci i zobowigzania handlowe. Podstawowym celem wykorzystywania instrumentow finansowych jest
zarzadzanie ptynnoscig Spotki oraz pozyskanie zrodet finansowania dla dziatalnosci Spotki oraz Grupy. Spotka
oraz Grupa nie wykorzystuje pochodnych instrumentéw finansowych w celu zabezpieczenia ryzyka walutowego
lub ryzyka zmiany stéop procentowych wynikajacego z dziatalno$ci Spoétki badz Grupy oraz zrodet jej
finansowania. Polityka Spétki oraz Grupy nie przewidywata w trakcie lat zakonczonych 31 grudnia 2019 oraz
31 grudnia 2018 obrotu (pochodnymi) instrumentami finansowymi.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe definiowane jest jako ryzyko poniesienia straty finansowej przez Spotke w sytuacji, gdy
kontrahent lub druga strona transakcji nie speini swoich umownych obowigzkow. Do instrumentow
finansowych szczegdlnie narazonych na ryzyko kredytowe naleza S$rodki pienigzne i ich ekwiwalenty,
nalezno$ci oraz pozyczki udzielone. Warto$¢ bilansowa aktywow finansowych odzwierciedla maksymalne
narazenie na ryzyko kredytowe.

Spotka nie spodziewa sie, aby jakikolwiek jej kontrahent nie byt w stanie wywiaza¢ si¢ ze swoich zobowiazan
wobec Spotki. W szczegodlnosci w odniesieniu do pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym, Spotka, jako
jednostka dominujaca Grupy, jest w stanie monitorowaé na biezaco kondycje finansowa pozyczkobiorcow.
Wszystkie pozyczki udzielone zostaty zaklasyfikowane jako instrumenty finansowe niskiego ryzyka na moment
ich ujecia, oraz w przypadku zadnego z nich w trakcie trwania umowy nie nastgpit wzrost ryzyka kredytowego.
Spotka lokuje $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty w instytucjach finansowych o wysokiej wiarygodnosci
finansowej. Zarzad nie posiada informacji o tym, jakoby ktorykolwiek z kontrahentéw nie byl w stanie
regulowa¢ swoich zobowigzan wobec Spoétki. Koncentracja ryzyka kredytowego w zakresie naleznosci
handlowych jest ograniczona z uwagi na duza liczbg¢ klientow Spotki, przede wszystkim podmiotow
powigzanych. Historia potwierdza odzyskiwalnos¢ aktywow finansowych. Wobec takich charakterystyk
aktywow finansowych Zarzad Spoétki oszacowal warto$¢ rezerwy z tytulu oczekiwanych strat kredytowych w
stosunku do wszystkich instrumentéw finansowych, w szczegdlnosci pozyczek udzielonych, jako niematerialng.
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17. Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady

Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe to ryzyko, ze warto$¢ godziwa przysztych przeptywoéw pienigznych zwigzanych z
instrumentami finansowymi bedzie ulega¢ wahaniom ze wzgledu na zmiany cen rynkowych takich jak kursy
walutowe czy stopy procentowe, ktére to wahania beda miaty wptyw na wyniki Spétki lub wartos¢ jej portfela
instrumentdw finansowych takich jak obligacje o zmiennym oprocentowaniu, $§rodki pieni¢zne i ich
ekwiwalenty. Celem zarzadzania ryzykiem rynkowym jest zarzadzenie i kontrolowanie stopnia narazenia Spotki
w ramach przyjetych limitow przy dazeniu do optymalizacji stopy zwrotu.

(i) Ryzyko walutowe

Spotka jest narazona na ryzyko walutowe w zwiazku z nalezno$ciami oraz zobowigzaniami wyrazonymi w
walutach innych niz zloty polski w ograniczonym zakresie. Na dzien 31 grudnia 2019 oraz 31 grudnia 2018
nalezno$ci i zobowigzania handlowe wyrazone w walutach obcych byly nieistotne.

(i) Ryzyko zmiany cen

Narazenie Spotki na ryzyko zmian cen rynkowych i nierynkowych papier6w wartosciowych nie istnigje,
poniewaz Spoétka nie posiadata inwestycji w papiery wartosciowe na dzien 31 grudnia 2019 oraz 31 grudnia
2018.

(iii) Ryzyko zmiany stép procentowych

Wylaczajac obligacje serii P w wysokosci 10 mln ztotych, Spétka nie zawarta zadnych transakcji dtuznych ze
stata stopa procentowa. Pozyczki i kredyty ze zmienng stopa procentowa narazone s3 na ryzyko zmiany
przeptywow pieni¢znych w wyniku zmiany stop procentowych. Ryzyko to jest ograniczane poprzez pozyczki
udzielane jednostkom zaleznym, ktorych warunki i terminy zapadalno$ci odpowiadaja otrzymanemu
finansowaniu. Naleznosci i zobowigzania krotkoterminowe nie sg narazone na ryzyko zmiany stop
procentowych.

Ryzyko plynno$ci

Ryzyko ptynnosci to ryzyko powstania sytuacji, w ktorej Spotka nie bedzie w stanie regulowaé swoich
zobowigzan finansowych w terminie ich wymagalnosci. Polityka Spotki odnosnie zarzadzania ptynnoscia
zaktada, w miar¢ mozliwosci, posiadanie w kazdym momencie odpowiedniej ptynnosci do realizowania swoich
zobowigzan w terminie ich wymagalnos$ci zar6wno w normalnych, jak i nadzwyczajnych okolicznosciach, bez
narazania reputacji Spolki oraz niepotrzebnego ryzykowania strat.

Spotka monitoruje ryzyko braku $rodkéw przy wykorzystaniu narz¢dzi zarzadzania ptynnos$cia. Narzgdzie to
zestawia terminy zapadalnos$ci inwestycji finansowych oraz aktywow finansowych (np. naleznosci, innych
aktywow finansowych) oraz przewidywane przeptywy gotowkowe z innych operacji. Celem Grupy jest
utrzymanie ciggtosci i elastycznosci finansowania przy wykorzystaniu kredytow w rachunkach biezgcych,
kredytow bankowych i obligacji.

18. Informacja o wynagrodzeniu bieglego rewidenta

Informacja o umowach dotyczacych badania sprawozdania finansowego i ich wartos$ci jest zalagczona ponize;j:

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

Wynagrodzenie z tytutu badania i przegladu sprawozdania finansowego 461 439
Wynagrodzenie z tytulu badania sprawozdania finansowego za poprzednie

okresy 56 123
Zwrot kosztow przegladu @ (73) (70)
Laczne wynagrodzenie z tytulu badania na koszt Spélki 444 492

(1) 50 % kosztow z tytutu przegladu Spotki za pierwszy i trzeci kwartat zostaly zwrdcone przez glownego akcjonariusza Spotki. Szczegoly
dotyczqce wyzej wymienionej kwestii znajdujq sie w Nocie 36 (w kategorii "inne") do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
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19. Proponowany podzial wyniku

Zarzad, zgodnie z przyjeta polityka dywidendowa, rozwazy zaproponowanie Walnemu Zgromadzeniu
Akcjonariuszy, ktére odbedzie si¢ w 2020 roku, mozliwo$¢ wyptaty dywidendy za 2019 rok. Zarzad rozwazy
obecna i oczekiwang sytuacje finansowa, spodziewane wyniki operacyjne oraz przeptywy pieni¢zne biorac takze
pod uwage (i) analiz¢ kowenantow, (ii) przyszte mozliwosci splaty zadtluzenia, (iii) potrzeby finansowe Spotki
pretendujacej do czotowki deweloperow w Polsce, (iv) zmienne warunki rynkowe.

20. Zdarzenia w trakcie okresu

Program wykupu akcji wlasnych

W dniu 24 stycznia 2019 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate w sprawie przyjecia
planu zakupu akcji oraz utworzenia kapitatu rezerwowego na potrzeby tego planu. Na podstawie tej uchwaty
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki wyrazilo zgode i upowaznilo Zarzad Spoétki do zakupu w pelni
optaconych akcji zwyktych na okaziciela Spotki o facznej wartosci nominalnej nie wigkszej niz 1,53% kapitatu
zaktadowego Spoiki, tj. nie wiecej niz 2.500 tys. akcji, zgodnie z warunkami okres$lonymi w uchwale. Nalezy
zauwazy¢, ze na dzien 31 grudnia 2019 roku Spotka posiadata 674.900 akcji wlasnych (0,41%).

Zmiany w Zarzgdzie Spotki

W marcu 2019 roku Rada Nadzorcza postanowita o zakonczeniu aktualnej wspoélnej pigcioletniej kadencji
Czlonkéw Zarzadu Spotki z dniem 31 marca 2019 roku. Rada Nadzorcza powotata jednoczesnie
dotychczasowych Cztonkow Zarzadu Spotki (Nir Netzer, Rami Geris, Andrzej Gutowski oraz Alon Haver) na
kolejna, wspdlna piecioletniag kadencje rozpoczynajaca si¢ z dniem 1 kwietnia 2019 roku. Wskazani wyzej
Cztonkowie Zarzadu Spoéiki zostali powotani na dotychczas zajmowane stanowiska.

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

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

W dniu 28 pazdziernika 2019 roku Rada Nadzorcza Spdtki powotata Boaza Haim na stanowisko Prezesa
Zarzadu Spotki z dniem 1 grudnia 2019 r. Pan Boaz Haim zostal wczesniej powotany na cztonka Zarzadu na
pigcioletnig wspolna kadencje Zarzadu, ktora rozpoczeta si¢ dnia 1 kwietnia 2019 roku.

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

Zmiany w Radzie Nadzorczej

Dnia 11 czerwca 2019 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki podjeto uchwate o zakonczeniu obecne;j
pigcioletniej kadencji cztonkéw Rady Nadzorczej i w tym samym dniu powotano ponownie obecnych cztonkdéw
Rady Nadzorczej (Amos Luzon, Alon Kadouri, Ofer Kadouri, Przemystaw Kowalczyk, Shmuel Rofe i Piotr
Palenik) na kolejng wspdlng pigcioletnig kadencje.

Dywidenda

W dniu 13 maja 2019 roku Zarzad Spétki podjat uchwate dotyczacg rekomendacji dokonania podziatu zysku
netto Spotki za rok 2018 w kwocie 13.497 tysiecy zlotych w nastepujacy sposob:

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

e pozostatg cze$¢ zysku netto za rok 2018 przeznaczy¢ na kapitat zapasowy Spotki.

Dnia 11 czerwca 2019 roku Walne Zgromadzenie Spotki zatwierdzito powyzsza rekomendacje podzialu zysk
netto Spotki za 2018 rok. Dywidenda w wysokos$ci 9.820 tys. zt zostata wyptacona 25 czerwca 2019 roku.

Emisja obligacji

Dnia 31 stycznia 2019 roku Spotka wyemitowata 32.317 obligacji serii U o tgcznej wartosci 32.317 tysigcy
ztotych. Nominalna warto$¢ jednej obligacji wynosi 1.000 ztotych i jest rowna jej warto$ci emisyjnej. Data
wykupu obligacji serii U to 31 stycznia 2023 roku.
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21. Wydarzenia po dacie bilansowej
Skup akeji wlasnych

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

Obligacje

Dnia 25 lutego 2020 roku Spoétka splacita wszystkie wymagalne 10.000 obligacji serii M o tgcznej wartosci
nominalnej 10.000 tysigcy ztotych. Po tych splatach faczna liczba pozostatych obligacji serii M wyniosta zero.
Zmiany w Zarzadzie Spotki

16 styczniu 2020 roku Rada Nadzorcza Spotki powotata Pana Yarona Shama na stanowisko czlonka Zarzadu
Spoiki oraz Dyrektora Finansowego z dniem 1 lutego 2020 roku na piecioletnia wspdlng kadencj¢ Zarzadu, ktora
rozpoczeta sie 1 kwietnia 2019 roku.

Zarzad Spolki

Boaz Haim Yaron Shama

Prezesa Zarzadu Wiceprezes Zarzadu, Dyrektor Finansowy
Andrzej Gutowski Alon Haver

Wiceprezes Zarzadu, Cztonek Zarzadu

Dyrektor Sprzedazy i Marketingu

Krystyna Chenash
Osoba odpowiedzialna za prowadzenie ksiag rachunkowych

Warszawa, 10 Marca 2020
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