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Drodzy Akcjonariusze

Rok 2020 byt dla Ronson Development SE (‘Ronsdn'$potka’) rokiem wytkowym, gtéwnie ze wzghu na faktze
pomimo rozwoju globalnej pandemii, ktéra dagknzaréwnaoswiat, jak i Polsk, Spotce udato sikontynuowa swop
dziatalng¢ i mimo trudndci osigna¢ nowe rekordy sprzeds.

W wyniku zakupu gruntéw realizowanych przez ostthita oraz dokonanym zakupom ziemi w rokuzdggm,
obecny bank ziemi Spoétki wynosi ponad 3.800¢ygijednostek (z tego ponad 2.300 ¢gyi jednostek znajdujesiv
przysztych etapach realizowanych obecnie projekt@a)pozwoli Spéice zabezpieczgotrzeby finansowe na kolejne
lata. Dokonane transakcje w 2020 roku pozwdwniez na potencjalny rozwdj biznesu bez koniecmalalszych
zakupow. Niemniej jednak konsekwentnie poszukujemawych gruntéw pod inwestycje gtdwnie (ale nie g)lkw
takich lokalizacjach jak: Warszawa, Wroctaw i Pazna

Rok 2020 dla Zarmdu Spotki byt rokiem wielu wyzwg z ktérych czs¢ do dnia dzisiejszego jest na hjeo
monitorowana. Jednym z najwaejszych wyzwa, przed jakimi stagta Spoétka, byt rozwdj pandemii COVID-19 i jej
wplyw na polslg gospodark, a take na rynek nieruchondoi. Spétka w imponujcy sposéb sprostata tym trudicaom,
nie tylko realizujc swoje roczne cele, ale ustanagtanpowe rekordy sprzedwa w historii, jak réwnie oshgneta
znakomite wyniki w poréwnaniu z poprzednimi latami.

Pod wzgédem osagnietych wynikow sprzedey w 2020 roku Spétce udatoesbsiagngé nowy rekord wynoscy 918
lokali, wynikajgcy z jej silnej pozycji na rynku oraz udanych intyeg we wszystkich czterech miastach, w ktérych
Spétka prowadzi swajdziatalngé. W 2020 roku Warszawa pozostata gtdwiokalizachp inwestycyjm, niemniej
jednak w pozostatych miastach tj. Wroctaw, PdznaSzczecin Spétka rownie kontynuowata rozwdéj swojej
dziatalndgci. Spotka aktywnie gy do zwikszania banku ziemi w kdym z wyzej wspomnianych miast.

Najwazniejsze wydarzenia roku 2020 w Spofce to:

e rozpoczcie nowych projektéw/etapdw inwestycji — rozpecie projektéw zaktadagych 660 lokali
(w 5 projektach),

e zakaczenia inwestycji — w roku 2020 ukezylismy 4 projekty obejmujce ponad 590 lokali,

e sprzeda — sprzedafimy 918 lokali, co jest nowym rekordem ggnictym przez SpoéHk oraz reprezentuje
wzrost sprzedsy o ponad 20% rok do roku;

» odbiory lokali do aytku — przekazadimy 966 lokali naszym klientom;

e w padzierniku 2020 roku zakmzylismy réwniez emisg obligacji serii V na kwat 100 min zi, co jest
kolejnym rekordem Spétki RONSON.
Wazna czescig tego osigniecia jest fakt,ze po raz pierwszy w obligacie RONSON zdecydowadi si
zainwestowa znacacy i wptywowi inwestorzy.

e po raz pierwszy w historii RONSON znalazk sha zaszczytnym czwartym miejscu Ogolnopolskiego
Rankingu Deweloperéw Mieszkaniowych.

Spotka prowadzi polityk niskiego poziomu zadhgénia netto. W 2020 roku wsk@ik ten byt na poziomie 23,5%.
Spotka planuje kontynuowaswop polityke, monitorupc na bigagco jej plynnd¢ i umacniagc swop sytuacg
finansowvy,.

Warto podkréli¢, ze rok 2020 byt rokiem, ktéry pokazatepolskiego rynku mieszkaniowego na tle innych sektoz
brarnzy nieruchoméci. Rynek mieszkaniowy jest rynkiem weirozwijajacym sk, jesli chodzi o popyt na mieszkania
nawet w okresie pandemii i niepevéobgospodarczej.

W perspektywie 2021 roku Spotkadzie koncentrowasic na tych samych lokalizacjach, w ktérych prowadzof
podstawow dziataln@¢, z naturalnym wzrostem wolumenu produktéw wproveayzh na rynek warszawski dki
nowym etapom inwestycji tji. Ursus Centralny, MiaMoje, Nova Krélikarnia oraz rozpoeziem nowych projektow
Falenty i Renaissance w dzielnicy Mokotéw. We Wa@gh rozpocety zostanie kolejny etap Viva Jagodno, w
Szczecinie nowe etapy Nowe Warzymice oraz nasz mejgkt Grunwaldzka w Poznaniu.



Ronson Development SE

List Prezesa Zaradu

Wierzymy, ze Spotka przy obecnej pozycji na rynku amokorzystéa z doskonatych warunkéw rynkowych oraz
wykorzyst@& swoje nasfpujagce mocne strony:

silna struktura kapitatowa umlwiajgca Spoétce rozpoczynanie i finansowanie nowych gtéje;

mozliwos¢ zabezpieczania transakcji nie tylko w toku zwykégiatalngci, ale take wykorzystywanie
mozliwosci, jakie daje rynek;

szereg projektow w atrakcyjnych lokalizacjach;

mazliwo$¢ dopasowania wiell§gi inwestyciji oraz czas realizacji konkretnych pidpw w oparciu o biece
zapotrzebowanie na rynku;

doswiadczony personel;

rozpoznawalna marka w Warszawie oraz rozwijaniekivainnych miastach Polski;

zdolnai¢ firmy do stosunkowo szybkiego i efektywnego pregstwania s do nowych, trudnych warunkéw
rynkowych.

Jak wspomniesimy wczeniej, jednym z gtéwnych celéw Spéiki jest umocngmiozycji znacgcego dewelopera na
rynku mieszkaniowym w Polsce. Unamy, ze wymienione wyej mocne strony powinny danam maliwos¢ na
rozszerzenie skali dziataléa@ i wolumenu sprzedg, a docelowo umigi¢c w gronie najwgkszych deweloperéw
mieszkaniowych w Polsce.

Jestem bardzo dumny z ggniecc RONSON w 2020 roku, a jeszcze bardziej jestem dummpracownikow naszej

firmy, ich pawiecenia i motywacji do wykonywania swojej pracy, ki@ gtéwnym czynnikiem sukcesu catej Grupy i
Spoiki. Chcielibgmy skorzystd z okazji, aby podzkowat kazdemu z czionkéw zespotu RONSON, ktory savoj
ciezka praa i lojalnoécia pomaga naszej firmie agjina¢ jej cele.

Ponadto pragniemy podkiowat wszystkim naszym akcjonariuszom, obligatariuszotrankom za ich nieustgje
wsparcie i wiag w mazliwosci Spétki do realizacji jej strategii.

Z powaaniem,

Boaz Haim

Prezes Zaradu
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Wprowadzenie

Ronson Development SE (zwana dalej "Spoétka") jesitks europejsk z siedzily w Polsce w Warszawie.
Siedziba spotki znajduje siv Warszawie przy Al. Komisji Edukaciji Narodowej.53pétka zostata utworzona
dnia 18 czerwca 2007 roku pod nazlRonson Europe N.V. z siedzilw Rotterdamie w Holandii. W roku 2018
zmianie ulegta nazwa Spéiki i napito przeksztalcenie Spotki w SpétkEuropejsk (SE). W dniu 31
pazdziernika 2018 roku nagtito przeniesienie siedziby Spotki z Holandii ddg$ka

Akcje Spoiki ¢ notowane na Warszawskiej Gieldzie Papieréw Waitevych od dnia 5 listopada 2007 roku.
Zgodnie z informacjami dogbnymi publicznie, na dzie31 grudnia 2020 roku, 66,7% akcji pozogtach w
obiegu jest pérednio kontrolowanych przez Amos Luzon Developmand Energy Group Ltd. (‘A. Luzon
Group), a 0,91% akcji pozostaje wiascig Spoétki. Pozostate 33,03% akcji bylo wlascg pozostatych
inwestoréw, w tym Nationale Nederlanden Powszedrowarzystwo Emerytalne S.A. oraz Metlife Powszechne
Towarzystwo Emerytalne S.A.. Liczba akcji posiadanprzez inwestoréw jest réwna liczbie gloséw, pova:

nie zostaly wyemitowane przez Spglkcje uprzywilejowane. Natg zauway¢, ze na dzié 31 grudnia 2020
roku Spétka posiadata 1.489.235 akcji wlkasnych (@) z ktérych, zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu 8pot

Handlowych, prawo glosu nie jest wykonywarigalsze informacje dotygze akcji, prawa gtosu i gtéwnych
akcjonariuszy Spotki zostaly przedstawione na strdfb.

Dnia 9 marca 2021 roku cena rynkowa jednej akcjosjta 2,17 ztotych, dg¢ w sumie kapitalizagjrynkowg
Spotki na poziomie 355,9 min ziotych.

Przeglad informacji o dziatalnosci Spotki i Grupy

Spétka (wraz ze swoimi spoétkami zatymi, ,Grupa”) prowadzi dziatalnié dewelopersk polegajca na
budowie i sprzedgy lokali mieszkalnych, gtéwnie mieszkav budynkach wielorodzinnych, indywidualnym
odbiorcom na rynku polskim. Spétka prowadzi dziaét na polskim rynku poprzez spotki zate w
nastpujacych lokalizacjach: Warszawa, Wroctaw, Pazn&zczecin.

Na dzier 31 grudnia 2020 roku, Grupa posiada 651 lokalspzeda w 14 lokalizacjach, z czego 567 lokali
dostpnych jest na sprzedlav projektach bdacych w trakcie budowy, a pozostate 84 lokali ofeaoych jest w
ramach projektow ju ukonczonych. Projekty ¢race w trakcie budowy obejmafacznie 1.457 lokali ogcznej
powierzchni 85.623 fan W 2021 roku planowane jest ulazenie budowy kolejnych 1.124 lokali gcgnej
powierzchni 67.826 fn

W ciagu roku zakaczonego dnia 31 grudnia 2020 roku Grupa sprzediBddkali o hcznej wartdci 444,7 min
zlotych, w poréwnaniu do 761 lokali adznej wartéci 331,2 min ztotych sprzedanych w roku zéagzonym
31 grudnia 2019 roku.

Grupa jest w trakcie przygotowywania kolejnych 18ojpktow/etapéw projektébw o #ym stopniu
zaawansowania, obejmglch okoto 3.810 lokali oatznej powierzchni okoto 251.000°mv nas¢pujacych
miastach: Warszawa, PoznaWroctaw oraz Szczecin. W 2021 roku Grupa plamaepoczcie 8 etapow
obecnie realizowanych juprojektéw oraz 3 nowe projekty obejmcg 1.162 lokale ogtznej powierzchni
70.700 m.
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Przeglad informacji o dziatalnosci Spoétki i Grupy

W ciggu roku zakéczonego dnia 31 grudnia 2020 roku Spotka i Grupa zaniechatyzadnej ze swoich
dziatalndgci. Grupa nie jest zate@a odzadnego ze swoich klientdw, ponieinsprzeda jest rozproszona rlzy
duza, zr&znicowary i zmienry grupe nabywcow lokali mieszkalnych i ustugowych. &k$zas¢ klientow Grupy
stanowi, osoby fizyczne, gltéwnie rezydenci polscy. Dodatkoinformacje na temat przedwghych uméw
sprzeday podpisanych w latach 2020 i 2019 w podziale nazppegdlne miasta zostaly zawarte wsciz

~Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakaonym 31 grudnia 2020. B — Lokale sprzedaneggcioku”.

Struktura Grupy wraz z informag 0 powgzaniach organizacyjnych Spotki

Ponisza tabela przedstawia strukt@rupy oraz udziat Spoétki w kapitale zaktadowym:

Udziat w kapitale zaktadowym oraz
prawach glosu na dzié

Nazwa podmiotu

Rok zatozenia

31 grudnia 31 grudnia
2020 2019
a. Posiadane bezpérednio przez Spoétle:

1 Ronson Development Management Sp. z 0.0. 1999 100% 100%
2 Ronson Development 2000 Sp. z &o. 2000 - 100%
3 Ronson Development Warsaw Sp. z 0.0. 2000 100% 100%
4 Ronson Development Investment Sp. z 0.0. 2011 100% 100%
5 Ronson Development Metropol Sp. z 0.0. 2011 100% 100%
6 Ronson Development Properties Sp. z®.0. 2002 - 100%
7 Apartments Projekt Sp. z 08. 2003 - 100%
8 Ronson Development Enterprise Sp. z@.0. 2004 - 100%
9 Ronson Development Company Sp. z 0. 2005 - 100%
10 Ronson Development Creations Sp. z 0.0. 2005 100% 100%
11  Ronson Development Buildings Sp. z . 2005 - 100%
12 Ronson Development Structure Sp. z@.0. 2005 - 100%
13 Ronson Development Poan@p. z 0.0? 2005 - 100%
14 E.E.E. Development Sp. z d%. 2005 - 100%
15 Ronson Development Innovation Sp. z 6lo. 2006 - 100%
16 Ronson Development Wroctaw Sp. z §o. 2006 - 100%
17 Ronson Development Capital Sp. z 8lo. 2006 - 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 d'b. 2007 100% 100%
22 Ronson Development Conception Sp. z®.0. 2007 - 100%
23 Ronson Development Architecture Sp. z 8lo. 2007 - 100%
24 Ronson Development Skyline Sp. z o.0. 2007 100% 100%
25 Continental Development Sp. z ¢%. 2007 - 100%
26 Ronson Development Universal Sp. z 8lo. 2007 100% 100%
27 Ronson Development Retreat Sp. z 8.o. 2007 - 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. 2009 100% 100%
35 Ronson Development Skyline 2010 Sp. z o.0. witlacji @ 2010 - 100%
36 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0. 2012 100% 100%
37 ACG 23 Sp. z 0.0. / Ronson Development Studzienna 8m©® 201¢ 100% -




Ronson Development SE
Sprawozdanie Zarzdu

Przeglad informacji o dziatalnosci Spoétki i Grupy
Struktura Grupy wraz z informag o powgzaniach organizacyjnych Spoiki

Udziat w kapitale zakladowym oraz

Nazwa podmiotu Rok zalazenia prawach gtosu na dzié
31 grudnia 31 grudnia
202C 201¢
b. Posiadane pérednio przez Spotie:
38 Nova Krélikarnia B.V (Siedziba Spéiki zarejestrowana w Holandii) 201¢ 100% 100%
38 AGRT Sp.zo.0 2007 100% 100%
40 Ronson Development Partner 4 Sp. z — Panoramika Sp. 2001 100% 100%
41 Ronson Development Sp z o- Estate Sp.| 2007 100% 100%
42 Ronson Development Sp. z o- Home Sp.k 2007 100% 100%
43 Ronson Development Sp z o- Horizon Sp.k 2007 100% 100%
44 Ronson Development Partner 3 Sp. z - Sakura Sp.k 2007 100% 100%
45  Destiny Sp.z0.® 2007 - 100%
46 Ronson Development Millenium Sp. z (©® 2007 - 100%
47 Ronson Development Partner 3 sp. z — Viva Jagodno sp. | 200¢ 100% 100%
48 Ronson Development Sp. z o- Apartments 2011 Sp 200¢ 100% 100%
49 Ronson Development Sp. z o- Idea Sp.k 200¢ 100% 100%
50 Ronson Development Partner 2 Sp. z - Destiny 2011 Sp.k 200¢ 100% 100%
51 Ronson Development Partner 2 Sp. z - Enterprise 2011 Sp 200¢ 100% 100%
52 Ronson Development Partner 2 Sp. z - Retreat 2011 Sp. 200¢ 100% 100%
53 Ronson Development PartneSp. z o. - Vitalia Sp.k 200¢ 100% 100%
54 Ronson Development Sp. z o- 2011 Sp.k 200¢ 100% 100%
55 Ronson Development Sp. z o- Gemini 2 Sp.} 200¢ 100% 100%
56 Ronson Development Sp. z o- Verdis Sp.k 200¢ 100% 100%
57 Ronson Espresso Sp. z 200¢ 100% 100%
5& Ronson Development Apartments 2010 Sp. :© 201( - 100%
5¢ RD 2010 Sp.z0.® 201( - 100%
6C Retreat Sp. z 0.( 201( 100% 100%
61 Enterprise 2010 Sp. z o® 201( - 100%
62 Wroctaw 2010 Sp. z 0.® 201( - 100%
63 E.E.E. Development 2010 Sp. z ¢® 201( - 100%
64 Ronson Development Nautica 2010 Sp. z 201C 100% 100%
65 Gemini 2010 Sp. z 0.(® 201( - 100%
6€ Ronson Development Sp. z o- Naturalis Sp.} 2011 100% 100%
67 Ronson Development Sp. z o- Impressio Sp.| 2011 100% 100%
6€ Ronson Development Partner 3 Sp. z- Nowe Warzymice Sp. 2011 100% 100%
6S¢ Ronson Development Sp. z o- Providence 2011 Sp 2011 100% 100%
7C Ronson Development Partner 2 Sp. z - Capital 2011 Sp. 2011 100% 100%
71 Ronson Development Partner 5 Sp. z - Miasto Marina Sp.| 2011 100% 100%
72 Ronson Development Partner 5 Sp. z - City 1 Sp.k 201z 100% 100%
73 Ronson Development PartneSp. z o.c - Miasto Moje Sp. | 2012 100% 100%
74 RonsorDevelopment sp. z 0.— Ursus Centralny Sp. 2012 100% 100%
75 Ronson Development Sp. z o- City 4 Sp.k 201¢€ 100% 100%
76 Ronson Development Partner 2 Sp. z — Grunwald Sp.. 201¢ 100% 100%
77 Ronson Development. Sp. z o.q. Grunwaldzka” Speleniej “Ronson 2016 100% 100%
Development Sp. z 0.~ Projekt 2 Sp.k.

7€ Ronson Development Sp. z 0.- Projekt 3 Sp.| 201¢€ 100% 100%
7¢ Ronson Development Sp. z 0.- Projekt 4 Sp.| 2017 100% 100%
8C Ronson Development Sp. z o.- Projekt5 Sp.} 2017 100% 100%
81 Ronson Development Sp. z o.- Projekt 6 Sp.} 2017 100% 100%
82 Ronson Development Sp. z o.- Projekt 7 Sp.} 2017 100% 100%
82 Ronson Development Sp. z o.- Projekt 8 Sp.} 2017 100% 100%
84 Ursus 2017 Sp.zo @ 2017 - 100%
85 Projekt City Sp.z0.® 2017 - 100%
8€ Bolzanus Limitec(Siedziba Spotki zarejestrowana na Cyprze) 201z 100% 100%
87 Park Development Properties Sp. z ¢- Town Sp.k 2007 100% 100%
8¢ Tras Sp. z 0.c” 201¢ - 100%
8¢ Pod Skocznj Project Sp. z 0.d” 201¢ - 100%
9C District 20Sp. z 0. 201¢ - 100%
91 Arkadia Development Sp. z 0 201¢ - 100%
92 Krdlikarnia 2015 Sp. z 0.(? 201¢ - 100%
93 Tras 2016 Sp. z o. 2011 100% 100%
94 Pod Skocznia Projekt 2016 Sp. z @ 2011 - 100%

Przeglad informacji o dziatalnosci Spotki i Grupy
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Struktura Grupy wraz z informag 0 powgzaniach organizacyjnych Spotki

Nazwa podmiotu

Rok zatozenia

Udziat w kapitale zaktadowym oraz
prawach gtosu na dzié

31 grudnia 31 grudnia
2020 2019
b. Posiadane pérednio przez Spoétie:
95 District 20— 2016 Sp. z 0.c® 2011 - 100%
9€ Arkadia Development 2016 Sp. z (® 2011 - 100%
97 Krélikarnia 2016 Sp. z 0. 2011 - 100%
9¢ Kroli Development Sp. z 0. 2012 - 100%
9¢ Park Development Properties Sp. z 2011 100% 100%
10C Jasminova 2016 Sp. z o 201¢ 100% 100%
101 Town 2016 Sp. z 0. 201¢ 100% 100%
10z E.E.E. Development 2016 Sp. z (( 201¢€ - 100%
10 Enterprise 2016 Sp. z o. 201¢ 100% 100%
104 Wroctaw 2016 Sp. z o.( 201¢ 100% 100%
10t Darwen Sp. z 0. 2017 100% 100%
10€ Truro Sp. z 0.( 2017 100% 100%
107 Tregaron Sp. z o. 2017 100% 100%
10€ Totton Sp.z o. 2017 100% 100%
10¢  Tring Sp. z 0. 2017 100% 100%
11C Thame Sp. z 0. 2017 100% 100%
111 Troon Sp. z 0.t 2017 100% 100%
11z Tywyn Sp. z 0.0® 201¢ 100% -
c. Inne Spoiki nie podlegajce konsolidacji petnej:
113 Coralchief sp. z 0.0. 2018 50% 50%
114 Coralchief sp. z 0.0. - Projekt 1 sp. k. 2016 n/d n/d
115 Ronson IS sp. z 0.0. 2009 50% 50%
116 Ronson IS sp. z 0.0. sp. k. 2012 n/d n/d
(1) Spotka jest upowaiona do kierowania politykfinansow i operacyj podmiotu zalénego oraz pobierania ggtkéw z jego dziatalni, podczas
gdy Kancelaria Radcy Prawnego Jarostaw Zubrzycsi ye posiadaniu tytutu prawnego do udziatéw tegdrpiotu.
(2) W zwizku z pajczeniem spétek, zarejestrowanym w Krajowym Regesfrdowym dnia 4 maja 2020 r., spétka zostata pitzeprzez Ronson
Development South sp. z 0.0. i z mocy prawa od4imaja 2020 r. Ronson Development South sp. przepta wszystkie prawa i obowdki spotki
(3) W zwizku z pajczeniem spotek, zarejestrowanym w Krajowym RegeS&idowym dnia 7 maja 2020 r., spotka zostata ptzeprzez Tras 2016 sp. z
0.0. i z mocy prawa od dnia 7 maja 2020 r. Tras@8f. z 0.0. przelia wszystkie prawa i obowzki spotki
(4) W zwigzku z pajczeniem spotek, zarejestrowanym w Krajowym RegeS&idowym dnia 1 kwietnia 2020 r., spétka zostata ptagprzez Destiny sp. z
0.0. 1z mocy prawa od dnia 1 kwietnia 2020 r. Dgssp. z 0.0. przefp wszystkie prawa i obowdki spotki
(5) W zwizzku z pajczeniem spotek, zarejestrowanym w Krajowym Rege&idowym dnia 1 kwietnia 2020 r., sp6tka zostata ptagprzez RD 2010 sp.
z 0.0. iz mocy prawa od dnia 1 kwietnia 2020 r. RO sp. z 0.0. przéh wszystkie prawa i obowki spotki
(6) W zwiizku z pajczeniem spétek, zarejestrowanym w Krajowym Regesrdowym dnia 1 lipca 2020 r., spétka zostata prizejprzez Ronson

U]

®
©)

Development South sp. z 0.0. i z mocy prawa oddhjra 2020 r. Ronson Development South sp..zozepta wszystkie prawa i obogaki spotki

W zwizzku z pajczeniem spotek, zarejestrowanym w Krajowym RegeS&dowym dnia 1 lipca 2020 r., spdtka zostata priseprzez Tras 2016 sp. z
0.0. i z mocy prawa od dnia 1 lipca 2020 r. Trad@8p. z 0.0. przgp wszystkie prawa i oboyzki spotki.

Spoétka nabyta w ramach realizacji Umowy Trzecie¢jOigupna w dniu 9 kwietnia 2020 roku.

Spoétka nabyta w dniu 18 grudnia 2020 r. Zmiana nagpdtki na Ronson Development Studzienna Sp. zastata zarejestrowana w KRS dnia 8
marca 2021 roku.



Sprawozdanie Zarzdu

Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakaiczonym 31 grudnia 2020
A. Wynik w podziale na projekty

Ponizsza tabela przedstawia przychody, koszt wlasnyesiaty oraz mate brutto w roku zakaczonym 31 grudnia
2020 w podziale na poszczegolne projekty:

Informacje o

przekazanych Zysk Mar za
lokalach Przychody ® Koszty sprzeday @ brutto brutto
Powier
Liczba zchnia tys. tys. tys.

Nazwa projektu lokali (m?) ztotych % zlotych % zlotych %
City Link IV 28¢ 14.26° 149.44¢ 37,2% 91.99¢ 29,3% 57.44¢ 38,4%
Grunwald: 23€ 12.00: 80.91¢ 20,2% 62.26¢ 19,8% 18.65: 23,0%
Miasto Marin: ® 12t 5.361 46.48! 11,6% 46.47: 14,8% 12 0,0%
PanoramikaV 10C 5.28: 28.88t¢ 7.2% 28.63¢ 9,1% 25(C 0,9%
Miasto Moje IlI 98 4.95 33.38¢ 8,3% 27.54¢ 8,8% 5.84% 17,5%
Panoramika" 95 4.61( 27.75 6,9% 27.03¢ 8,6% 722 2,6%
Nova Krolikarnia 2 7 1.41¢ 18.58¢ 4,6% 16.85¢ 5,4% 1.72¢ 9,3%
Miasto Moje 3 164 1.44¢ 0,4% 1.127 0,4% 31¢ 22,1%
Nova Kroélikarnia 2! 3 367 4.07¢ 1,0% 3.67¢ 1,2% 39¢ 9,8%
Nova Kroélikarnia 11 2 20¢ 2.23i 0,6% 1.84¢ 0,6% 39z 17,5%
Pozostat 7 741 8.00¢ 2,0% 6.24( 2,0% 1.76¢ n/d
Razem /Srednia 964 49.37¢ 401.23 100% 313.69t 100% 87.53¢ 21,8%
Odpis aktualizujcy n/d n/d n/d 1.32¢ (1.325 n/d
Wynik po odpisie

aktualizujacym 964 49.37¢ 401.23 315.02! 86.21( 21.5%
City Link &1l @ 2 11€ 2.03¢ 1.51] 522 25,7%
Wynik z dziatalnosci @ 96€ 49.49: 403.26t 316.53 86.73: 21,5%

1)  Przychody rozpoznawane & momencie gdy klient przejmuje kongrohd lokalem tj. na podstawie podpisanego protokotu odbiatnieznego, przekazania kluczy nabywcy
lokalu oraz uzyskaniu petnej wptaty.

Koszty sprzedy g7 alokowane na poszczegdlne lokale proporcjonalnie do tearkj catkowitej wartéci projektu.

Projekt prezentowany jest w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Bimgmsjako inwestycja we wspélne przedgiecie; udziat Spotki wynosi 50%.

Przy zat@eniu,ze wynik z dziatalnéci w ramach wspoélnego przegdsiziccia jest prezentowany metpHonsolidaciji petnej (100%).

Ostateczne pozwolenie naytkowanie wymaga wykonania drobnych dodatkowych praczacgimych zwjzanych z funkcjonaldoig apart-hotelu. W roku obrotowym
zakoiczonym 31 grudnia 2020 r. Spétka zétayta prace arafacyjne dla wszystkich jednostek.

2
3
4
5

Przychody ze sprzedgalokali mieszkalnych grozpoznawane w momencie gdy klient przejmuje kaatnad lokalem,
ti. w chwili podpisania protokotu odbioru techniego, przekazania kluczy do lokalu oraz uzyskanimgjenptaty.
Przychéd ze sprzeéhalokali mieszkalnych i sprzedg ustug wykazany przez Grapv roku obrotowym zakczonym
31 grudnia 2020 roku wyniést 401,2 min ziotych, ypkoszcie wlkasnym sprzezdg wynosacym 313,7 min ziotych.
Przelaylo si¢ to na wynik brutto, w wysokmi 87,5 min zlotych i mag brutto na poziomie 21,8%. Catkowity
przychdd ze sprzedg lokali mieszkalnych i sprzedg ustug, gdzie wynik z dziataldoi w ramach wspdlnego
przedsgwziecia (ang. Joint venture) prezentowany jest metoonsolidacji petnej, wynosi 403,2 min ziotych, yprz
catkowitym koszcie sprzeda réwnym 316,5 min ziotych, co przekladg sia wynik brutto na poziomie 86,7 min
zlotych i magg brutto wynosaca 21,5%.
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Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakaiczonym 31 grudnia 2020

A. Wynik w podziale na projekty
Zakoriczone projekty w 2020

Ponisza tabela przedstawia informacje dotyezzakdczonych projektow (tj. wykonano wszystkie robotydbwlane
oraz uzyskano pozwolenie naytkowanie) w roku zakiczonym dnia 31 grudnia 2020:

Lokale przekazane w Powierzchnia lokali
Nazwa projektu Lokalizacja Liczba lokali 2020 (m?)
Grunwald: Pozna 26€ 23€ 14.40(
Nova Krolikarnia 2 Warszaw. 18 7 3.60(
Panoramika ' Szczecil 11¢& 95 6.00(
Miasto Moje IlI Warszaw. 19€ 98 10.17(
Razem 597 436 34.170

Grunwald?

Budowa projektu Grunwafdzakaiczyta sé w kwietniu 2020 roku. Projekt zostat zrealizowama gruncie
zlokalizowanym w Poznaniu przy ulicgwierzawskiej. Projekt obejmuje 267 lokali mieszkalh oraz 1 lokal
komercyjny o dcznej powierzchni 14.400 inW 2020 roku Spétka przekazata klientom 236 lokatz rozpoznata
przychody ze sprzedyw wysokaci 80,9 min ziotych.

Nova Krolikarnia 2c

Budowa projektu Nova Krdlikarnia 2c zakezyta st we wrzéniu 2020 roku. Projekt zostat zrealizowany na greinc
zlokalizowanym w dzielnicy Mokotéw w Warszawie pralicy J&minowej. Projekt Nova Krélikarnia 2c obejmuje 18
lokali mieszkalnych ogcznej powierzchni 3.600 fnW 2020 roku Spétka przekazata klientom 7 lokalizorazpoznata
przychody ze sprzedgw wysokaci 18,6 min ztotych.

Panoramika V

Budowa patego etapu projektu Panoramika zostata aakona w sierpniu 2020 roku.g®f etap projektu Panoramika
byt realizowany na gruncie zlokalizowanym w Szcmexiprzy ulicy Panoramicznej i jest kontynuagrojektéw
Panoramika I-IV. Projekt Panoramika V obejmuje Mi&szka o kcznej powierzchni 6.000 MW 2020 roku Spétka
przekazata klientom 95 lokale oraz rozpoznata fgiegy ze sprzedy w wysokaci 27,8 min ziotych.

Miasto Moje Il

Budowa trzeciego etapu projektu Miasto Moje zakayla se¢ listopadzie 2020 roku. Projekt zostat zrealizowaay
gruncie zlokalizowanym w dzielnicy Biakka w Warszawie przy ulicy Marywilskiej. Trzeci etapojektu obejmuje
196 lokali mieszkalnych ogéznej powierzchni 10.170inW 2020 roku Spoétka przekazata klientom 98 lokatiz
rozpoznata przychody ze sprzegav wysokdci 33,3 min ziotych.
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Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakaiczonym 31 grudnia 2020

A. Wynik w podziale na projekty

Zakoriczone projekty

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyezzakdczonych projektow (tj. wykonano wszystkie robotydbwlane
oraz uzyskano pozwolenie naytkowanie) w latach poprzednich, a z ktérych pradtzostat rozpoznany w roku

zakaczonym 31 grudnia 2020 roku:

Przvched Lokale Lokale na
Powier Lokale Lokale Y sprzedane, Lokale na sprzedaz/
. : Lokale  rozpoznany h !
Nazwa . Data Liczba zchnia  sprzedane przekazane nie sprzedaz do
- Lokalizacja . . - - przekazane w 2020 r. )
projektu zakonczenia lokali lokali do do W 2020 wys przekazane na przekazania
(m2) 31.12.2020 31.12.2019 Ztot ():lh). na 31.12.2020 po
Y 31.12.2020 31.12.2020
City link 11l Warszawa 11/2019 368 18.700 363 66 288 149.448 9 5 14
Miasto Marina ~ Wroclaw 06/2019 151 6.200 148 21 125 46.485 2 3 5
Panoramika IV~ Szczecin 12/2019 111 5.800 110 9 100 28.888 1 1 2
Miasto Moje | Warszawa 05/2018 205 10.900 202 199 3 1.446 0 3 3
Nova
N . Warszawa 05/2019 28 2.300 28 23 3 74.0 2 0 2
Krolikarnia 2b
Nova Warszawa 03/2018 12 1.500 11 9 2 2.237 0 1 1
Krolikarnia 1d
Pozostate 30 2.764 7 n/d 7 8.464 0 23 23
Razem 905 48.164 869 327 528 241.042 14 36 50



Ronson Development SE
Sprawozdanie Zarzadu

Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakaiczonym 31 grudnia 2020

B. Lokale sprzedane w gju okresu oraz lokale na sprzetla

Ponisza tabela przedstawia informacje na temat calepwizby sprzedanych lokali (tzn. lokali dla ktaty Grupa

podpisata z klientami przedveptina umowe sprzeday) w roku zakdéczonym 31 grudnia 2020 roku:

Lokale

sprzedane w Lokale

okresie  dostgpne do

Lokale sprzedane zakoiczonym sprzedazy na

do dnia 31 dnia 31 dzien 31
Nazwa projektu Status Projektu Lokalizacja grudnia 201¢  grudnia 202C _grudnia 202C Razerr
Ursus Centralny (@ W trakcie budow Warszaw. 98 38 2 13¢
Ursus Centralny 1@ W trakcie budow Warszaw. - 194 57 251
Ursus Centralny @ W trakcie budow Warszaw. - 34 63 97
Miasto Moje @ Zakaaczony Warszaw. 19¢ 3 20t
Miasto Moje I11I® Zakaaczony Warszaw. 12¢ 5¢ 14 19¢
Miasto Moje IV® W trakcie budow Warszaw. 33 85 58 17¢
Miasto Moje \@ W trakcie budow Warszaw. - 51 11¢ 17¢C
Miasto Marira® Zakaaczony Wroctaw 12¢ 22 3 151
Panoramika N Zakaaczony Szczeci 94 1€ 1 111
Panoramika ‘® Zakaaczony Szczeci 53 46 1€ 11t
Panoramika \(@ W trakcie budow Szczeci - 46 3C 76
Grunwald:® Zakaaczony Pozna 19t 58 15 26¢
Viva Jagodno® W trakcie budow Wroctaw 8 56 57 121
City Link IV® Zakaaczony Warszaw. 35C 13 5 36€
Vitalia 1@ W trakcie budow Wroctaw 32 37 12 81
Nowe Warzymice® W trakcie budow Szczeci - 2¢ 25 54
Nowe Warzymicel® W trakcie budow Szczeci - - 66 66
Nova Krdlikarnia 1% Zakahczony Warszaw. 10 1 1 12
Nova Krdlikarnia 2/ Zakaaczony Warszaw. 27 1 - 28
NovaKrélikarnia 2% Zakaaczony Warszaw, 5 1C 3 18
Nova Krdlikarnia 3% W trakcie budow Warszaw - 22 9 31
Nova Krdlikarnia 3/ W trakcie budow Warszaw 14 7 2 23
Nova Krdlikarnia 3% W trakcie budow Warszaw - 17 6 23
Pozostak(starsze) projek Zakaiczony 3 4 23 30
Razem (wyhczajac JV) 1.367 84¢ 59¢ 2.80€
Wilanéw Tulig® W trakcie budow Warszaw. 20 62 61 15C
Razem (whczajac JV) 1.387 91¢ 651 2.95€

S

)

podziale na projekty”.

Informacje dotyczce biggcych projektéw zostaly zawarte wedd ,Perspektywy na rok 2021. B Bige projekty w trakcie budowy i/lub w sprzegla
Projekt jest prezentowany w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Fimamsjako inwestycja we wspdine przedgiecie; udziat Spétki wynosi 50%

Informacje dotyczce zakdéczonych projektow zostaty opisane wsck “Wybrane zdarzenia w okresie roku zakmonym dnia 31 grudnia 2020 roku — sekcja A. Wynik w
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Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakaczonym 31 grudnia 2020
B. Lokale sprzedane wgju okresu

Ponizsza tabela przedstawia dalsze informacje na tealbwitej liczby sprzedanych lokali (tzn. lokaliladktérych
Grupa podpisata z klientami przedemta umowe sprzeday), czyli powierzchng (w m?) sprzedanych lokali oraz
wartas¢ netto (bez podatku VAT) wynikaga z przedwsipnych uméw sprzeds (wtaczapc miejsca parkingowe oraz
komorki lokatorskie) zawartych w roku zalazonym dnia 31 grudnia 2020:

Lokale sprzedane w okresie 12 miegiy zakaiczonych
31 grudnia 202(

Warto$é¢

przedwstepnych

Liczba Powierzchnia umow sprzedaty

Nazwa projektu Lokalizacja lokali lokali (m?) (w tysigcach zlotych)
Ursus Centralny (@ W trakcie budow Warszaw 38 2.44C 18.632
Ursus Centralny 1@ W trakcie budow Warszaw 194 1C.20z 78.72¢
Ursus Centralny @ W trakcie budow Warszaw 34 1.88¢ 14.762
Miasto Moje @ Zakanczony Warszaw 3 165 1.132
Miasto Moje 11IV) Zakanczony Warszaw 59 3.69:2 24.92¢
Miasto Moje IV® W trakcie budow Warszaw 85 3.94¢ 29.011
Miasto Moje \@ W trakcie budow Warszaw 51 2.104 15531
Miasto Marind? Zakaaczony Wroctaw 22 1.165 9.791
Panoramika N Zakaaczony Szczecil 16 1.164 6.792
Panoramika ‘™ Zakaaczony Szczecil 46 2.58¢ 15.82¢8
Panoramika \@ W trakcie budow Szczecil 46 2.02¢ 13.28C
Grunwald:® Zakanczony Pozna 58 3.53¢ 26.15€
Viva Jagodno® W trakcie budow Wroctaw 56 3.008 21.13¢
City Link IV® Zakanczony Warszaw 13 1.39¢ 16.29C
Vitalia 11 @ W trakcie budow Wroctaw 37 2.982 20.72¢
Nowe Warzymice® W trakcie budow Szczeci 29 1.45¢ 9.11¢
Nova Krdlikarnia 3 W trakcie budow Warszaw 17 1.64¢F 20.017
Nova Kroélikarnia 12 Zakaiczony Warszaw 1 74 87¢
NovaKrdlikarnia 2(@ Zakanczony Warszaw 1 55 652
Nova Krdlikarnia 2 Zakanczony Warszaw 10 2.00¢ 24,962
Nova Krdlikarnia 3 W trakcie budow Warszaw 22 2.17¢ 26.01C
Nova Krdlikarnia 3 W trakcie budow Warszaw 7 764 9.024
Pozostak(starsze) projek  Zakaiczony 4 36( 3.12¢
Razem (wyhczajac JV) 84¢ 5C.84E 40€51%
Wilanow Tulip® W trakcie budow Warszaw 69 4.33¢ 38.205
Razem (whczajac JV) 91¢ 5E.184 444.71€

(1) Informacje dotyczce zakdéczonych projektdw zostaly opisane wsce“Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakponym 31 grudnia 2020 — sekcja A. Wyniki w

podziale na projekty”

(2) Informacje dotyczce biggcych projektow zostaty zawarte wedz ,Perspektywy na rok 2021. B Bigce projekty w trakcie budowy i/lub w sprzegia

(3) Projekt prezentowany jest w Skonsolidowanym Sprdavoa Finansowym jako inwestycja we wspdine przedsicie; udziat Spotki wynosi 50%.

Ponizsza tabela prezentuje dodatkowe informacje édeovartdgci przedwsgpnych umow sprzeds (w podziale na
miasta, bez podatku VAT) zawartych przez Grup

Lokalizacja Sprzedaz w roku obrotowym zakoaczonyr Wzrost/(spadek)

W tysizcach ztotych (PLN) 31 grudnia 2(20 31 grudnia 2018 W tys. ziotyck %
Warszawe 318.76: 20€.71¢ 112.04: 54%
Wroctaw 51.65¢ 43572 8.08: 19%
Szczecil 45.017 25.034 1¢.98: 80%
Pozna 26.15€ 5C.99¢ (24.843 -49%
Pozostate (stare) projel 3.12¢ 4.847 (1.718 n/d
Razem 444.71¢ 331.17C 113.54¢ 34%

10
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Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakaczonym 31 grudnia 2020

C. Rozpoczte projekty

Tabela poniej przestawia informacje na temat projektdpddzych w trakcie budowy i/lub dla ktérych rozpetz
sprzeda w roku zakéczonym dnia 31 grudnia 2020 roku:

Nazwa projektu Lokalizacja Liczba lokali Powierzchnia lokali (m?)
Ursus Centralny Il Warszaw 251 13.50C
Ursus Centralny |I Warszaw 97 5.70C
Miasto Moje V Warszaw 17C 8.50C
Nowe Warzymice Szczecil 66 3.50C
Panoramika V Szczecil 76 3.60C
Razem 660 34.800
D. Umowy istotne dla dziatalsoi gospodarczej Grupy

Wykonanie trzeciej opcji kupna - Nova Krolikarnia

Dnia 9 kwietnia 2020 roku Spétka wykonata trze@statny) opcg kupna na podstawie umowy opcji kupna gzzig
kwote 9,9 min ztotych, w wyniku czego Spétka (poprzedikp zalezng) nabyla udzialy w spéice posiadegj podetap
w projekcie Nova Kroélikarnia agtznej powierzchni 3.300 taczna kwota za trzegiopcg kupna zostata zaptacona
w kwietniu 2020 roku.

Umowa nabycia gruntow w Poznaniu

Dnia 31 marca 2020 roku Spotka (poprzez spdlezna) podpisata umow przedwsgpna nabycia prawa wiasgoi
niezabudowanej nieruchow potazonej w Poznaniu, w dzielnicy Grunwald, przy ulicyuBwaldzkiej. Zgodnie z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzenneggmtkd jest przeznaczona pod zabudowmieszkaniow
wielorodzinm. Projekt ma obejmowa72 lokale o 4cznej powierzchni 3.300 InTransakcja zostata sfinalizowana 28
kwietnia 2020 roku, a cena nieruchaiticzostata ustalona na 3,0 min ztotych i zaptacona.

Dnia 6 listopada 2020 roku Spétka (poprzez spaidezng) zawarta warunkow przedws¢png umowe nabycia prawa
uzytkowania wieczystego dziatki patonej w Poznaniu, przy ulicgwierzawskiej o powierzchni okoto 2.900 m2.
Spotka przewidywataze catkowita cena za Nierucho#ktdoedzie nie wysza nk 5,0 min ztotych. 15 lutego 2021 roku
Spoéika ogtositaze ods¢puje od projektu z powodu negatywnej oceny dugelilce.

Dnia 3 grudnia 2020 roku Spétka (poprzez sp@hklezng) zawarta warunkow przedwsgpng umowe nabycia prawa
wtasndci nieruchoméci gruntowej potaonej w Poznaniu, przy ulicy Smardzewskiej o povéars okoto 20.000 rh
Finalna umowa zostata podpisana w dniu 11 lutegi26ku, a cata cena w kwocie 26 min ztotych zaphac

Umowa nabycia gruntow w Warszawie

Dnia 14 sierpnia 2020 roku Spoétka (poprzez spaiidezng) zawarta warunkow przedwsgpng umowe nabycia prawa
uzytkowania wieczystego dziatki patonej w Warszawie, dzielnicy Wola o powierzchni akd.600 m. Ostateczna
cena Nieruchomiwi bedzie zalee¢ od powierzchni gytkowej lokali, ktére bda mogty zostéa wybudowane na
Nieruchomdci i zostanie obliczona w oparciu o ostateczne mdemie na budow uzyskane przez podmiot
sprzedajcy. Spotka przewidujeze catkowita cena za Nieruchoiédoedzie nie wysza nk 22,0 min ziotych. Dnia 14
sierpnia 2020 roku Spéika zaptacita zaliezk ramach transakcji w wysoka 2,7 min ztotych.

11
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Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakaczonym 31 grudnia 2020

D. Umowy istotne dla dziatalioi gospodarczej Grupy

Umowa nabycia gruntéw w Warszawie

Dnia 27 padziernika 2020 roku Spétka (poprzez spoitki zak zawarta umowzakupu gruntéw w Warszawie przy ul.
Ggsociskiej. Cena Nieruchondoi zostata ustalona na kwol1,3 min ztotych, przy czym nie ona ulec obueniu w
przypadku nieuzyskania w ustalonym terminie ékneych pozwolé dotyczcych rozbidrki budynkéw i inwestyciji
drogowych zwizanych z Nieruchomgia. Cz$¢ ceny w kwocie 10,5 min ztotych zostata zaptacdpjekt kzdzie
obejmowa 80 lokali o §cznej powierzchni 4.800 n

Dnia 23 listopada 2020 roku Spotka (poprzez spatderna) zawartta przedwspng umowe nabycia prawa whassoi
dziatki potazonej w Warszawie, dzielnicy Biakha, przy ulicy Epopei o powierzchni okoto 27.50%. nCena
Nieruchomdci zostata ustalona na kwo20,0 min ztotych. Na dzien 31 grudnia 2020 rokwisa zaptacita 1,0 min
zlotych zaliczki oraz wptacita 6,67 min ziotych @egtu notarialnego.

Dnia 18 grudnia 2020 roku, Spotka (poprzez sp@ilows, niezwlocznie po jej nabyciu za gew wysokdci 1,0 min
zlotych) zawarta umow ostateczg oraz stata si (poprzez nabycie udziatdbw w tej spotce celowejpret umowy
przedws¢pnej, ktdre to umowy akznie dotycz nabycia prawa wlasdoi nieruchoméci gruntowej potaonej w
Warszawie, w dzielnicy Wola, przy ul. Studziennejgoznej powierzchni 2.715 ktaczna cena za Nieruchowto
wyniesie 13,5 min zlotych netto, 8,5 min ztotychstado zaptacone w dniu podpisania umowy, przy ckywata 4 min
zlotych netto zostanie zaptacona przy podpisaniowynostatecznej dotygeej czsci Nieruchomdci o powierzchni
1.042 n?, ktéra ma zostapodpisana do 9 sierpnia 2021 roku.
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Omdwienie wyniku finansowego

Zysk netto przypadagy akcjonariuszom podmiotu domiguoggo za rok zakazony dnia 31 grudnia 2020 wyniost
40.143 tysjcy ztotych i wynikat z nagpujacych pozycji:

Za rok zakonczony
31 grudnia
2020 2019
PLN
(w tysiacach, z wyptkiem danych na jedm akcje)

Przychody ze sprzedglokali mieszkalnych i sprzedg ustuc 401.23¢ 226.11¢
Przychody ze sprzedagruntow - 6.50(
Przychody 401.233 232.618
Koszt wlasny sprzeds lokali mieszkalnyc (31£.023 (181.984
Koszt wlasny sprzeds gruntow - (6.312
Koszt wlasny sprzeday (315.023) (188.296)
Zysk brutto 86.210 44.322
Zmiany wartdci inwestycji w nieruchonmei (307 80z
Koszty sprzeday i marketingt (5.928 (5.803
Koszty ogoélnegzarzdu (22542 (20.181
Udziat w zysku/(stracie) w ramach wspélnego przauziccia (803 9.08:
Pozostate koszty ne (1.477 (2.029
Zysk z dziatalncsci operacyjne;j 55.152 26.193
Przychody finansow 55¢ 75C
Koszty finansow (5.168 (4.862
Wynik operacji finansowych netto (4.610) (4.112)
Zysk brutto 50.542 22.081
Podatek dochodov (10.399 (4.667
Wynik netto za rok bez udziatu akcjonariuszy

mniejszasciowych 40.143 17.414

Akcjonariatmniejszgciowy - -
Zysk netto przypadajacy
akcjonariuszom jednostki dominujgcej 40.143 17.414

Zysk netto na akcg przypadajacy
akcjonariuszom podmiotu dominujacego (podstawowy i
rozwodniony) 0,246 0,106

Przychody ze sprze¢halokali mieszkalnych i sprzedw ustug

Przychody wzrosty o 175,1 min zlotych (77,4%) z 22@n ztotych w roku zakeczonym dnia 31 grudnia 2019 roku
do 401,2 min ztotych w roku zakozonym dnia 31 grudnia 2020 roku, co zasadniczogeswodowane wzrostem
liczby lokali przekazanych klientom (497 lokalieegj) w projektach w peni posiadanych z 467 lokalirakcie roku
zakaczonego 31 grudnia 2019 roku do 964 w trakcie makmczonego 31 grudnia 2020 roku.
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Omdwienie wyniku finansowego
Koszt wlasny sprzedga

Koszt wiasny sprzeds lokali mieszkalnych wzrést o 133,0 min (73,1%)182,0 min w roku zakiTzonym dnia
31 grudnia 2019 roku do 315,0 min ziotych w rokkafezonym dnia 31 grudnia 2020 roku, co zasadniczb jes
spowodowane wzrostem liczby lokali przekazanyckrkbm o 497 w projektach wtasnych Spoiki (woapc JV) z
467 lokali w roku zakaczonym 31 grudnia 2019 do 964 lokali w roku zakaonym dnia 31 grudnia 2020 roku.

W roku zaka@czonym dnia 31 grudnia 2020 roku w wyniku analizgrigéci netto maliwej do odzyskania (NRV)
odwrdcono korekt odpisu aktualizujcego zapasy w wysoka 4,8 min ziotych przy jednoczesnym utworzeniuisdp
z tytutu utraty wartéci niektérych zapaséw oraz gruntéw przeznaczonyzhzabudow w wysokaci 2,0 min ziotych.
Wplyw netto korekty odpisu na zysk brutto wyniés8 2nin ziotych (efekt pozytywny) w poréwnaniu dopigl na
poziomie 0,6 min ztotych (efekt pozytywny) w trageioku zakéczonego 31 grudnia 2019 roku.

Marza brutto

Marza brutto w trakcie roku zakezonego 31 grudnia 2020 roku wynosita 21,5% wobeezynbrutto na poziomie
19,5% uzyskanej w trakcie roku zazonego 31 grudnia 2019 roku. Zmiana w #gabrutto spowodowana jest
zréznicowanymi projektami dostarczanymi klientom, chdeayzupcymi si inng rentowndciag w 2020 roku w
porownaniu do projektéw dostarczanych klientom wi®0oku. Najbardziej rentowym projektem, ktory zmgmo
wplynat na przychody i rentowrsé Grupy, byt City Link Ill w Warszawie (maa zysku brutto 38,4%), co byto
czesciowo skompensowane przez projekty psaej mazowaosci takie jak Panoramika i Miasto Marina.

Koszty sprzedg i marketingu

Koszty sprzeday i marketingu wzrosty o 0,1 min ziotych (2,2%) z85min zlotych w roku zakezonym
31 grudnia 2019 roku do 5,9 min zlotych w roku zek@nym 31 grudnia 2020 roku, co zasadniczo spowadew
bylo efektywniejszym zawglzaniem kosztami marketingu, jak rowhiemiary startegii marketingowej w trakcie
pandemii, co przyczynito sido znacgzcego wzrostu sprzedalokali.

Koszty ogllnego zagdu

Koszty ogolnego zasrdu wzrosty o 2,3 min ztotych (11,4%) z 20,2 mintg&h w roku zakaczonym 31 grudnia 2019
roku do 22,5 min ziotych w roku zakezonym 31 grudnia 2020 roku. Wzrost ten wynika gezevszystkim ze wzrostu
kosztéw wynagrodzenia Zaydu (zwihzanych ze zmianami w Zaydzie) oraz ze wzrostu wynagrodzgracowniczych.

Udziat w zysku/(stracie) w ramach wspélnego przedsziecia

Spotka posiada udziat w zysku/(stracie) w ramacpdlvego przedsivziecia z tytutu udziatow w czterech spétkach, w
ktérych Grupa posiada 50% udziatow i praw gtosuaidiej z nich: Spétki Ronson IS Sp. z 0.0. i Rons®rsp. z o.0.
Sp.k prowadz dwa pierwsze etapy projektu City Link, natomigsdtki Coralchief Sp. z 0.0. i Coralchief Sp. z .00
Projekt 1 Sp.k. prowadzrojekt Wilanow Tulip.

W roku zak@czonym dnia 31 grudnia 2020 roku strata netto Jymorzdkowana Spétce wynosita 0,8 min ztotych w
poréwnaniu do zysku w wysoka 9,1 min zlotych w roku zak@zonym dnia 31 grudnia 2019 roku. Spadek byt
spowodowany gtéwnie przekazanienekszaici lokali w projekcie City Link I-Il do 31 grudnid019 roku.

Pozostate koszty netto
Pozostale koszty pomniejszone o pozostate przyckpdyty o 0,6 min ztotych (27,2%) z poziomu 2,0 roliotych w
roku zakdiczonym 31 grudnia 2019 roku do 1,4 min ztotych \wur@akaczonym 31 grudnia 2020 roku, co wynika

gtéwnie ze zmniejszenia kosztéw napraw oraz kosztidyczcych deklaracji VAT z lat poprzednich, dzeowo
zrownowaonych wyszym odpisem na naleosci watpliwe.
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Omdwienie wyniku finansowego
Wynik operacji finansowych netto

Przychody i koszty finansowe, sialiczane i kapitalizowane w zakresie, w jakimzm bezpérednio przypisé je do
realizacji projektdw mieszkalnych, jako ¢z kosztow wytworzenia zapasow. Tae®z przychoddw i kosztow
finansowych, ktéra nie nie zosté zaalokowana w powgzy sposob, jest ujmowana w sprawozdaniu z callyotvit
dochoddw.

W ponizszej tabeli przedstawiono przychody i koszty firmms przed kapitalizagjoraz przychody i koszty finansowe
skapitalizowane w pozycji zapasy:

Za rok zakonczony 31 grudnia 2020
w tysiacach ztotych

Rozpoznane

Kwota jako
Kwota skapitalizowana przychdd lub
Razem skapitalizowana (MSSF 16) koszt
Przychody finansow 55¢ - - 55¢
Koszty finansow (12.006 6.87E - (5.131
Przychody/(koszty) finansowe
netto przed wptywem MSSF 16 (11.448) 6.875 - (4.573)
Koszty finansowe — zobowzania z
tytutu leasingt (949 - 912 (37)
Wynik operac;ji finansowych netto
po wptywie MSSF 16 (12.397) 6.875 912 (4.610)
Za rok zakonczony 31 grudnia 2019
w tysigcach ziotych
Rozpoznane
Kwota jako
Kwota skapitalizowana przychdd lub
Razem skapitalizowana (MSSF 16) koszt
Przychody finansow 75C - - 75C
Koszty finansow (13.885 9.05¢ - (4.826
Przychody/(koszty) finansowe
netto przed wptywem MSSF 16 (13.135) 9.059 - (4.076)
Koszty finansowe — zobowzania z
tytutu leasingt (2.141 - 2.10¢ (36)
Wynik operacji finansowych netto
po wptywie MSSF 16 (15.276) 9.059 2.105 (4.112)

Koszty finansowe netto (pomniejszone o przychodsirisowe) przed kapitalizadjprzed wptywem MSSF 16 spadty o
1,7 min ziotych (12,8%) z 13,1 min ziotych w rokakmczonym dnia 31 grudnia 2019 roku do 11,5 min zibtyc
analogicznym okresie zakezonym dnia 31 grudnia 2020 roku. Spadek wynikavgté z niskich stdép procentowych w
zwiazku z sytuagj ekonomiczg w Polsce oraz efektu pandemii COVID-19 w roku zakamnym 31 grudnia 2020
roku, jak réwnie nizszymsrednim staniem zadhenia finansowego w ggu roku obrotowego 2020.

Podatek dochodowy

W roku zakaéczonym 31 grudnia 2020 roku, podatek dochodowy ®sinil0,4 min ztotych (efektywna stawka
podatkowa 20,57%) w porownaniu do 4,7 min zioty2h,1%) za rok zakazony 31 grudnia 2019 roku. \d§za
efektywna stopa podatkowa w 2019 roku spowodowama bdwroceniem wiszego poziomu nadviii pomiedzy
cery zakupu a warteia aktywoéw netto Grupy Nova Krélikarnia na dzietransakcji (kwiecigé 2018), ktora byta
zaalokowana do zapasow i nie byta rozpoznawanaldmwaonego podatku dochodowego.
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Wybrane skonsolidowane dane finansowe
Kursy wymiany PLN/EUR

Kurs Kurs Kurs Kurs
PLN/EUR sredni minimalny maksymalny na koniec okresu
2020 (12 miesicy) 4,44t 4,22¢ 4,63% 4,61t
2019 (12 miesicy) 4,29¢ 4,241 4,38¢ 4,25¢
Zrédto: Narodowy Bank Polski ("NBP")
Wybrane dane finansowe EUR’ PLN

(w tysigcach, z wyjtkiem danych na jednakcg i liczby akcji
Za rok zakonczony 31 grudnia

202( 201¢ 202( 201¢

Przychod 90.268 54.11( 401.233 232.61¢
Zysk bruttc 19.39¢ 10.31( 86.21( 44.32:.
Zysk/(strata) przed opodatkowani 11.371 5.13¢ 50.542 22.08:
Zysk netto/ (strata netto) przypasgiaj
akcjonariuszom jednostki domingg| 9.031 4.051] 40.143 17.41.
Przeplywy piengzne netto z dzialalrioi operacyjne 5.84¢ 12.26( 25.98: 52.70¢
Przeplywy pienjzne netto z dziatalrigi inwestycyjne 242 (311 1.077 (1.338
Przeplywy pienjzne netto z dziatalrigi finansowe 2.80( (13.167 12.44° (56.604
Zwigkszenie/(zmniejszenie) nettodkéw piengznych i
ich ekwiwalentov 8.888 (1.218 39.508 (5.237
Srednia liczba akcjipodstawows 163.103.163 163.689.61 163.103.163 163.689.61
Zysk/(strata) netto przypadal na jedy akcg zwykly
(podstawowy i rozwodnion 0,055 0,02t 0,246 0,10¢

Wybrane dane finansowe EUR’ PLN

(w tysicach
Na dziea 31 grudnia
2020 2019 2020 2019

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabug 153.906 17¢.00& 710.247 762.381

Aktywa razen 203.209 221.45¢€ 937.767 94:.18¢

Zaliczki otrzyman 48.597 59.86€ 224.267 25497C

Zobowizania diugoterminow 40.204 37.861 185.534 161.24¢

Zobowigzania krotkoterminowe (w tym zaliczki

otrzymane 80.700 101.301 372.416 431.441

Kapitat wkasny przypadagy akcjonariuszom jednostki
dominupcej 82.304 82.29 379.817 35(.494

* Informacje zostaly zaprezentowane w EUROguwamie dla celéw prezentacyjnych. Ze wdgl na istotg fluktuacp zlotego w stosunku do
EURO w ostatnich latach, dane ze Sprawozdania za8ytFinansowej nie odzwierciediafaktycznej sytuacji finansowej Spoétki. Analizuj
powysze dane,2ytkownik powinien rozwg¢ zmiany kursu ziotego do EURO w 2020 roku w stasdok2019 roku.

Wybrane dane finansowe zostaly przeliczone zegptate EURO w nagpujgcy sposoéb:

(i) Dane ze Sprawozdania z Sytuacji Finansowejagpprzeliczone przyzyciu kursu walutowego opublikowanego przez NarodBamk
Polski na ostatni dzieokresu.

(i) Dane ze Sprawozdania z Catkowitych Dochodéw Przeptywow Piepninych zostaty przeliczone przyyaiu sredniej arytmetycznej
srednich kurséw walut opublikowanych przez Narod&awgk Polski.
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Analiza wybranych pozycji Skonsolidowanego Sprawozhia z Sytuacji
Finansowej

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

Na dzien Na dzien
31 grudnia 2020 31 grudnia 2019

w tys. ziotych

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabug 71C.247 762.381
Zaliczki otrzyman 224.267 254.97C
Kredyty i pazyczki 23C.072 20C.844

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowizanie 58.347 97.71¢

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudow

Wartos¢ zapasow i gruntéw przeznaczonych pod zabudoavdzié 31 grudnia 2020 roku wyniosta 710,2 min ztotych
w poréwnaniu do 762,4 min ztotych na dzi@l grudnia 2019 roku. Spadek wddiowynika zasadniczo z wgkszej
liczby zakaiczonych projektéw i odbiorow lokali mieszkalnych kwocie 315 min ziotych, ktéry e%ciowo zostat
skompensowany poniesionymi naktadami na nowe inwgstv kwocie 223 min zt oraz zakupami gruntdwaeznej
kwocie 34,2 min ziotych.

W ponizszej tabeli przedstawiono gtéwnych kontrahentéw wadledem wartdci ustug nabytych w eagu 2020 roku:

Nabyte ustugi

Generalny wykonawca W tysizcach ziotych (PLM
Hochtief Polska S./ 36,44t
Karmar S.A 58,99(
EBUD - Przemystéwka Sp. z o 10,77(
Totalbud S.A 7,04¢
Mostostal Warszawa S. 17,02t
Danya Cebus Poland Sp. z 1 44,34¢
GLIF Sp. z 0. ¢ 5,74t
Erbud S.A 23,75¢
Razem 204,128

Powyzszy kczny obrét dotyczy ustug zakupionych przez Spdétkvynosi okoto 88% kosztéw poniesionych przez
Grupe na koszty prac budowlanych i planowania w 202Qrok

Zaliczki otrzymane

Saldo otrzymanych zaliczek na dzid1 grudnia 2020 roku wyniosto 224,3 min ziotychbgo 255,0 min zlotych na
dzien 31 grudnia 2019 roku. Spadek wynika zasadniczenzeiejszenia wartei zaliczek otrzymanych od klientow z
tytutu sprzeday lokali mieszkalnych w roku zakoezonym 31 grudnia 2020 roku w kwocie 365 min zibtyaraz
rozpoznanymi przychodami ze sprzeg#okali mieszkalnych w kwocie 400,2 min ziotych.

17



Ronson Development SE
Sprawozdanie Zarzadu

Analiza wybranych pozycji Skonsolidowanego Sprawozahia z Sytuacji
Finansowej

Kredyty, obligacje i pgyczki

Zobowizania krotkoterminowe i diugoterminowe z tytutu dy&w bankowych i poyczek wyniosty 230,0 min
zlotych na dzié 31 grudnia 2020 roku wobec 200,8 min ziotych n&ed8B1 grudnia 2019 roku. Wzrost stanu
kredytow, obligacji i payczek wynika zasadniczo z wplywow z emisji obligago potgceniu kosztéw emisji na
taczrg kwote 98,3 min ziotych i ze splaty obligacji nackrg kwote 57,1 min ztotych oraz ze splaty kredytéw
bankowych nagiczrng kwote 13,2 min ztotych. Ze wspomnianych 230 min ziotyedrtas¢ 54,7 min ztotych obejmuje
zobowgzania wymagalne nie piiej niz 31 grudnia 2021 roku.

Saldo kredytow, obligacji i piyczek mana podziek na dwie kategorie: 1) obligacje, 2) kredyty bankaxwihzane z
finansowaniem projektéw mieszkaniowych za&ponych lub znajdagych sé w trakcie realizacji.

Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji na dzi@1l grudnia 2020 roku wyniosty 230 min ziotych @aen

31 grudnia 2019 roku: 188 min ztotych), na cozgla sk ich warté¢ nominalna w kwocie 230,1 min ztotych oraz
naliczone odsetki w wysokoi 2,0 min ztotych pomniejszone o jednorazowe kpsezpdrednio przypisane do emisji

obligaciji, ktore g ujete wedlug zamortyzowanego kosztu z uwdgieniem efektywnej stopy procentowej (2,1 min
zlotych).

Kredyty bankowe zaggnicte w celu finansowania projektéw zalazonych lub w trakcie realizacji $cisle zwigzane
z tempem realizacji oraz sprzegtainwestycji. Na dzi@ 31 grudnia 2020 roku Grupa nie posiadata gatétych
kredytow (na dzig 31 grudnia 2019 roku kwota kredytow wynosita 12/@ ztotych).

Dodatkowe informacje dotygze kredytow, obligacji oraz pgczek zostaty zawarte w nocie 25, 26 i 27
Skonsolidowanego Sprawozdania z Sytuacji Finansowe]

Zobowipgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zol@ania

Saldo zobowjzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobmania na dzie 31 grudnia 2020 roku wyniosto
58,3 min ziotych wobec 97,7 min ziotych na dzig@l grudnia 2019 roku. Spadek wynika przede wsaystk
ostatecznego rozliczenia zobaguan z tytutu projektu Nova Krélikarnia w wyniku readigji wszystkich opcji kupna
(spadek o 37,0 min ziotych).
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Analiza sprawozdania z przeptywdw piergznych

Spoéika finansuje swejbiezaca dziatalng¢ gtéwniesrodkami wygenerowanymi ze sprzegiajak rowniez wpltywami z
kredytow i payczek oraz obligacji. Dodatnie przeptywy pignie netto z dziatalréei operacyjnej pozwolity Spétce
kontynuowd rozpoczte inwestycje oraz nabywanowe grunty, zachowaf jednoczénie wystarczajcy poziom
ptynndici dla prowadzenia bigcej dziatalngci.

W ponizszej tabeli przedstawiono wybrane pozycje ze sk@meanego sprawozdania z przeptywow pigniych:

Za rok zakonczony
31 grudnia

2020 2019
w tys. ziotych

Przeplywy piengzne netto z dziatalrici operacyjne 25.98¢ 52.70¢
Przeplywy pienjzne netto z dziatalrici inwestycyjnej 1.077 (1.338
Przeplywy piengzne netto z dziatalrioi finansowe] 12.447 (56.604

Przeplywy pienizne netto z dziataln€ci operacyjne;j

Dodatnie przeptywy pieaine netto Spotki z dziataldoi operacyjnej za rok zakozony dnia 31 grudnia 2020 roku
wyniosty 26 min zlotych w poréwnaniu do dodatnialzgptywdw piengznych netto z tej dziataldoi w analogicznym
okresie zakaczonym dnia 31 grudnia 2019 roku w wyséio52,7 min ziotych. Spadek waftn przeplywow z
dziatalnGci operacyjnej jest w gtéwnej mierze efektem:

- ujemnych przeptywéw pieginych netto zwjzanych z inwestycjami w projekty w trakcie budowgakupami
gruntéw nadczmg kwote 259,1 min ztotych w trakcie roku zaktzonego 31 grudnia 2020 roku w poréwnaniu
do ujemnych przeptywow piegiinych w wysokéci 190,8 min zlotych w trakcie roku zaktzonego
31 grudnia 2019 roku;

- platnaci z tytutu zaliczek na podpisane przedspste umowy zakupu gruntéw w wysakd 3,7 min ziotych;

- spadek udziatu w zysku/(stracie) w ramach wspolmEgedsiwziccia z kwoty zysku netto 9,0 min ztotych w
roku obrotowym zakéczonym 31 grudnia 2019 roku do straty netto w kwo@j8 min ztotych w roku
obrotowym zakaczonym 31 grudnia 2020 roku;

- kwota byta czéciowo skompensowana przez dodatnie przeplywy gieri z tytutu otrzymanych zaliczek od
klientéw z tytutu sprzedsy lokali w wysokdci 364,9 min zlotych w trakcie okresu zakaonego 31 grudnia
2020 roku w poréwnaniu do wplywow w wysakd 325,9 min ziotych w trakcie roku zakzzonego
31 gudnia 2019 roku.

Przeplywy pierdzne netto z dziatalnéci inwestycyjnej

Dodatnie przeptywy piegine netto z dziatalréci inwestycyjnej wyniosty 1,0 min ziotych w rokakmczonym dnia
31 grudnia 2020 roku w poréwnaniu do ujemnych psaepw netto z tej dziatalnei w analogicznym okresie
zakaiczonym dnia 31 grudnia 2019 roku w wyséiol,3 min ztotych. Wzrost jest w gtéwnej mierzeeldem spilat
pozyczek ze strony inwestycji we wspolnych przedsiicciach na kwat 2,0 min ztotych w trakcie roku zakczonego
31 grudnia 2020 roku, ktéry jesteggziowo zréwnowaony nabyciem sp6iki za kwetl,0 min ztotych oraz udzieleniem
pozyczek do inwestycji we wspdlnych przegszicciach.
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Analiza sprawozdania z przeptywdw piergznych
Przeplywy pierdzne netto z dzialalnéci finansowej

Dodatnie przeptywy pieaine netto z dzialalriei finansowej wyniosty 12,4 min ztotych w roku zakaonym dnia
31 grudnia 2020 wobec ujemnych przeplywéw netto ziatdingci finansowej w kwocie 56,6 min ziotych w
analogicznym okresie zakczonym dnia 31 grudnia 2019 roku. Spadek ten jegitownej mierze efektem:

- wplywami netto z tytutlu emisji obligacji nadzm kwotg 96,2 min ziotych w roku zakezonym 31 grudnia

2020 roku w poréwnaniu do wptywow z emisji obligatq hczm kwote 31,6 min ztotych w roku obrotowym
zakaiczonym 31 grudnia 2019 roku.

- splat netto zabezpieczonych kredytéw bankowych veodiev 13,1 min ziotych w roku zakozonym dnia
31 grudnia 2020 roku w poréwnaniu do sptat netwabezpieczonych kredytéw bankowych na kw5,5
min ztotych w roku zakiczonym 31 grudnia 2019.

Efekt ten zostat ggciowo zréwnowaony przez:

- sptatami netto z tytutu obligacji naczm kwote 55,0 min zlotych w roku zakezonym 31 grudnia 2020 roku
w poréwnaniu do sptat netto z tytutu obligacji ngzg kwote 50,0 min ziotych w roku obrotowym
zakaczonym 31 grudnia 2019 roku.

- sptaty payczek od pozostatych jednostek w kwocie 3,5 mirtyzio w roku zakaczonym 31 grudnia 2020
roku w poréwnaniu do braku sptat takichzpozek w roku zakiczonym 31 grudnia 2019 roku.
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Analiza wynikéw za okres 3 miesicy zakaiczony dnia 31 grudnia 2020 roku

Zysk netto za okres 3 miesy zakaiczony dnia 31 grudnia 2020 roku wynidst 2.640 dygi ztotych i wynikat z
nastpujacych pozycji:

Za okres trzech miesgcy zakaiczony 31 grudnia 2020 2019
W tysizcach ziotych (PLM (Niebadane (Niebadane
Przychod 79.29¢ 53.667
Koszt wlasny sprzedst (68.415 (39.933
Zysk brutto 10.884 13.734
Zmiany wartdci inwestycji w nieruchonxei (307 802
Koszty sprzeday i marketingi (911 (1.800
Kosztyogoélnego zargu (5.871 (6.173
Udziat w zysku/(stracie) w ramach wspolnego przeuziccia (293 12C
Pozostate przychody/(kosz (172 (541
Zysk/(strata) z dziatalnasci operacyjnej 3.330 6.142
Przychody finansow 101 167
Koszty finansow (1.387 (1.090'
Wynik operacji finansowych netto (1.286) (923)
Zyskl/(strata) brutto 2.044 5.219
Korzys¢ podatkowa/(Podatek dochodow 59¢€ (995

Zysk/(strata) netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej 2.640 4.224
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Perspektywy na rok 2021
A. Projekty zak@czone

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyezcatkowitej liczby lokali w ramach zakezonych projektow/etapéw

w ramach ktérych Grupa prowaddiedzie proces sprzedhai przekazania w 2021 roku:
Liczba lokali przewidzianych dc

Liczba przekazanych lokali® przekazania®
Sprzedane Na sprzeda

W okresie roku do dnia na dzien Razem

Do 31 grudnia  zakonczonym 31 31 grudnia 31 grudnia liczba

Nazwa projektu Lokalizacja 2019 grudnia 2020 Razem 2020 2020 Razem _lokali
City Link IV Warszaw 6€ 28¢ 354 9 5 14 36¢
Grunwald: Pozna - 23¢ 23¢€ 17 15 32 26¢
Miasto Maring Wroctaw 21 12t 14€ 2 3 5 151
Panoramika I Szczecil 9 10C 10¢ 1 1 2 111
Miasto Moje IlI Warszaw. - 98 98 84 14 98 19¢
Panoramika Szczecil - 9t 95 4 16 2C 11¢
Nova Krolikarnia 2 Warszaw - 7 7 8 3 11 18
Miasto Moje Warszaw. 19¢ 3 20z - 3 3 20t
Nova Krolikarnia 2| Warszaw 23 3 26 2 - 2 28
NovaKrolikarnia 1c Warszaw 9 2 11 - 1 1 12
Pozostate projek - 7 7 5 23 23 3C
Razem (wyhczajac JV) 327 964 1.291 132 84 216 1.507
City Link Iill @ Warszaw 50¢ 2 511 - - - 511
Razem (whczajac JV) 836 966 1.802 132 84 216 2.018

(1) Dla potrzeb przedstawienia informacji dotycgch poszczegdinych projektéw okeeie ,sprzeda” (,sprzedany”) dotyczy podpisania przez odbierprzedwsipnej
umowy sprzedy lokalu, podczas gdy okilenie ,przekazanie” (,przekazany”) dotyczy przenigsia na nabywg istotnych ryzyk i korzgi wynikapcych z
posiadania lokalu.

(2) Projekt jest prezentowany w Skonsolidowanym Sprdavia Finansowym jako inwestycja we wspdlne przedsicie, udziat Spotki w projekcie wynosi 50%.

Informacje dotycace zakaczonych projektéw zostaly opisane we&@d “Wybrane zdarzenia w roku obrotowym

zakaczonym dnia 31 grudnia 2020 roku — sekcja A. Wymigodziale na projekty”.

B. Bieggce projekty w trakcie budowy i/lub w sprzegla

Ponisza tabela zawiera informacje na temat projektddrykh ukaiczenie zaplanowane jest w 2021 oraz 2022 roku.
Spotka uzyskata dla wszystkich inwestycji pozwodena budow i rozpoczta prace budowlane.

Lokale dosigpne taczna Planowany
Lokale sprzedane  do sprzeday na taczna powierzchnia rok
na dzien dzien liczba do sprzeday zakonczenia
Nazwa projektu Lokalizacja 31 grudnia 201¢ 31 grudnia 201¢ lokali (m?) budowy
Ursus Centralny Il Warszaw. 194 57 251 13.50¢ 2021
Ursus Centralny | Warszaw. 13€ 2 13¢ 8.14¢ 2021
Miasto Moje IV Warszaw. 11¢ 58 17¢ 8.93¢ 2021
Vitalia Il Wroctaw 6¢ 12 81 6.79C 2021
Viva Jagodno Wroctaw 64 57 121 6.241 2021
Nova Krélikarnia 3 Warszaw. 22 9 31 3.18¢ 2021
NovaKirdlikarnia 3k Warszaw. 21 2 23 2.27C 2021
Nova Kroélikarnia 3 Warszaw. 17 6 23 2.29¢ 2021
Nowe Warzymice Szczecir 2¢ 28 54 3.234 2021
Panoramika Vv Szczecir 4€ 3C 7€ 3.591 2021
Nowe Warzymicel Szczecir - 6€ 6€ 3.49¢ 202z
UrsusCentralny I Warszaw. 34 63 97 5.74C 202z
Miasto Moje \ Warszaw. 51 11¢ 17C 8.55¢ 202z
Razem (wyhczajac JV) 801 506 1.307 76.002
Wilanéw Tulip® Warszaw. 8¢ 61 150 9.621 2021
Razem wiaczajac JV) 890 567 1.457 85.623

(1) Projekt jest prezentowany w Skonsolidowanym Sprdavoa Finansowym jako inwestycja we wspdine przedsicie, udziat Spétki w projekcie wynosi 50%.

Informacje dotycgzce zakaczonych projektow zostaly opisane we&z “Wybrane zdarzenia w roku obrotowym
zakaiczonym dnia 31 grudnia 2020 roku — sekcja A. Wymigodziale na projekty”.
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Perspektywy na rok 2021

B. Biezgce projekty w trakcie budowy i/lub w sprzega
Vitalia Il

Opis projektu

Trzeci (i ostatni) etap projektu Vitalia powstaja gruncie zlokalizowanym w dzielnicy Krzyki we Wtawiu przy
ulicy Jutrzenki oraz jest kontynugcprojektu Vitalia | i 1l. Trzeci etap dulzie obejmowat 81 lokali og¢znej
powierzchni 6.790

Stan realizacji

Spéika rozpooga prace budowlane na tym etapie w maju 2019 rakzekdczenie planowane jest pierwszy kwartat
2021 roku.

Ursus Centralny lla
Opis projektu
Projekt Ursus Centralny lla jest realizowany nangie pot@zonym w dzielnicy Ursus w Warszawie przy ulicy

Gierdziejewskiego. Projekt¢hzie obejmowat 243 lokali mieszkalnych oraz 8 lokkbmercyjnych o 4cznej
powierzchni 13.509 fn

Stan realizacji

Sprzeda w projekcie Ursus Centralny lla rozpeta w lutym 2020 roku, natomiast prace budowlne algstozpoczte
w maju 2020 roku. Zakmzenie planowane jest na czwarty kwartat 2021 roku.

Ursus Centralny la
Opis projektu
Projekt Ursus Centralny la jest realizowany na gienpotezonym w dzielnicy Ursus w Warszawie przy ulicy

Gierdziejewskiego. Projekt edzie obejmowat 129 lokali mieszkalnych oraz 9 lokkbmercyjnych o 4cznej
powierzchni 8.146

Stan realizacji

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

Miasto Moje IV
Opis projektu
Projekt Miasto Moje IV jest realizowany na grunciekalizowanym w dzielnicy Biateka w Warszawie, przy ulicy

Marywilskiej i jest kontynuagj projektéw Miasto Moje I-lll. Projekt ddzie obejmowat 176 lokali oat¢znej
powierzchni 8.938

Stan realizacji

Spotka rozpocga sprzeda dotyczcy projektu Miasto Moje IV w grudniu 2019 roku, nat@ast prace budowlane
rozpoczty sie w styczniu 2020 roku. Zakazenie projektu planowane jest na czwarty kwar@@12roku.

Miasto Moje V
Opis projektu

Projekt Miasto Moje V jest realizowany na grunclekalizowanym w dzielnicy Bialeka w Warszawie, przy ulicy
Marywilskiej i jest kontynuag projektow Miasto Moje I-IV. Projekt dulzie obejmowat 170 lokali ogéznej
powierzchni 8.559

Stan realizacji

Prace budowlane w ramach projektu Miasto Moje Vpoxztly sie w padzierniku 2020 roku, a zakozenie
planowane jest na czwarty kwartat 2022 roku.
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Perspektywy na rok 2021

B. Bieigce projekty w trakcie budowy i/lub w sprzegia

Viva Jagodno |

Opis projektu

Projekt Viva Jagodno | jest realizowany na grurdikalizowanym w dzielnicy Jagodno we Wroctawiu ypraicy
Buforowej. Projekt bdzie obejmowat 121 lokali a¢znej powierzchni 6.241

Stan realizacji

Spotka rozpooga prace budowlane projektu Viva Jagodno | we dmize2019 roku, a zakimzenie planowane jest na
drugi kwartat 2021 roku.

Nova Kroélikarnia 3 a, b, ¢

Opis projektu

Projekty Nova Krélikarnia 3 a, b i ¢ realizowangra gruncie zlokalizowanym w dzielnicy Mokotow w YWaawie w
okolicach ulicy Jéminowej i obejmuj 77 lokale o4cznej powierzchni 7.757

Stan realizacji

Prace budowlane projektu Nova Krdlikarnia 3b rozgbcsic w lipcu 2019 roku, natomiast zakezenie planowane
jest na pierwszy kwartat 2021 roku. Prace budowjamogektu Nova Krdlikarnia 3a rozpogy si¢ w listopadzie 2019
roku, natomiast zak@zenie planowane jest na pierwszy kwartat 2021 rdRtace budowlane projektu Nova
Krélikarnia 3c rozpoocgy si¢ w grudniu 2019 roku, natomiast zalozenie planowane jest na drugi kwartat 2021 roku.

Nowe Warzymice |
Opis projektu

Projekt Nowe Warzymice | jest realizowany na daaptokalizowanej w Szczecinie przy ulicy Do Rajkovraojekt
bedzie sktada sie z 54 lokali 0 4cznej powierzchni 3.234m

Stan realizacji

Spéika rozpoaga prace budowlane projektu Nowe Warzymice | w giud2019 roku, a zakazenie planowane jest
na drugi kwartat 2021 roku.

Nowe Warzymice I
Opis projektu

Projekt Nowe Warzymice Il jest realizowany na dzéaklokalizowanej w Szczecinie przy ulicy Do RajkowiProjekt
bedzie sktada sie z 66 lokali 0 4cznej powierzchni 3.498 n

Stan realizacji

Spotka rozpoaga prace budowlane projektu Nowe Warzymice 1l wdyiu 2020 roku, a zakezenie planowane jest
na drugi kwartat 2022 roku.

Ursus Centralny Ib
Opis projektu
Projekt Ursus Centralny Ib jest realizowany na grenpotazonym w dzielnicy Ursus w Warszawie przy ulicy

Gierdziejewskiego. Projekt ¢dzie obejmowat 90 lokali mieszkalnych oraz 7 lok&bmercyjnych o dcznej
powierzchni 5.740

Stan realizacji

Spoitka rozpooga prace budowlane projektu Ursus Centralny Ib vwdpeerniku 2020 roku, a zakozenie planowane
jest na trzeci kwartat 2022 roku.
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Perspektywy na rok 2021

B. Bieigce projekty w trakcie budowy i/lub w sprzegia
Panoramika VI

Opis projektu

Projekt Panoramika VI jest realizowany nadtz gruntu zlokalizowanym w Szczecinie przy ulicy fi3uiej i jest
kontynuacy projektéw Panoramika I-V. Szésty etap projekigdde obejmowat 76 lokali ogéznej powierzchni
3.591 ni.

Stan realizacji

Prace budowlane w ramach projektu Panoramika \flaozty sie w lipcu 2020 roku, a zakazenie planowane jest na
czwarty kwartat 2021 roku.

Wilanéw Tulip
Opis projektu

Projekt Wilanéw Tulip (udziat Spotki w projekcie wgsi 50%) powstaje na dziatce pobdmej w Warszawie przy ulicy
Sytej (dzielnica Wilanéw). Projektedzie sktada sie z 150 lokali 0 4cznej powierzchni 9.621 M

Stan realizacji

Prace budowlane przy projekcie Wilanéw Tulip rozgdg sie w marcu 2019 roku, a zakozenie planowane jest na
drugi kwartat 2021 roku.

C. Projekty, ktérych rozpoezie planowane jest w trakcie 2021 roku

W zwigzku z faktemze Spoika jeséwiadoma rosgcej konkurencji na rynku, ostinie zaradza ona licz i rodzajem
podejmowanych projektow w celu jak najlepszego ripeia oczekiwa klientow. W trakcie 2021 roku Spotka
rozwaza¢ bedzie rozpoczcie 8 kolejnych etapéw w ramach realizowanych guojektéw ladz rozpoczcie 3 zupetnie
nowych inwestycji @cznie 1.162 lokali ogcznej powierzchni 70.700 30 ktére zdaniem Zagzu g odpowiednio
dopasowane do obecnych potrzeb klientéwgcehpc w to mniejsze mieszkania za korzystere. Ponadto w celu
minimalizowania ryzyka rynkowego, Zaik Spotki planuje dziedi czes¢ nowych projektdw na relatywnie mniejsze
etapy. W przypadku pogorszenia warunkéw rynkowyah tfrudndci z pozyskaniem finansowania bankowego dla
rozwazanych projektow a&¢ z nich mae zosté odlazona w czasie. Na d#iesporzadzenia tego raportu nie wszystkie
pozwolenia na budogvzostatly uzyskane.

Ponisza tabela przedstawia informacje dotpez projektow, dla ktérych rozpogze prac budowlanych jest
planowane na 2021 rok.

t aczna Powierzchnia

Nazwa projektu Lokalizacja t gczna liczba lokali lokali (m?)
Ursus Centralny I Warszaw 19¢ 11.00C
Ursus Centralny 1l Warszaw 20¢€ 11.50C
Nowe Warzymice I Szczecil 64 4.20C
Falenty Warszaw 40 3.30C
Nova Krélikarnia 3 Warszaw 15 2.20C
Nova Krélikarnia 4! Warszaw 23 5.80C
Grunwaldzki Pozna 72 3.30C
Miasto Moje V Warszaw 227 11.50C
Viva Jagodno I Wroctaw 154 8.60C
Viva Jagodno Il Wroctaw 74 4.50C
Rennaissant | (Siekierki) Warszaw 92 4.80C
Razem 1.162 70.700
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Perspektywy na rok 2021

D. Wartai¢ przedwstpnych uméw sprzedg podpisanych z klientami, ktora nie zostataetg w
Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Catkowitych Dochoddéw

Liczba oraz wart& zawieranych przedwsginych umow sprzeds nie wplywa na Sprawozdanie z Catkowitych
Dochodoéw w tym samym momencie, a dopiero po ostaen rozliczeniu umowy z nabywg¢szczegétowe informacje
— patrz czé¢ ,A — Projekty Zakaczone”). Ponisza tabela przedstawia waxgorzedwstpnych umow sprzeds -
zawartych przez Spddkz klientami dotyczcych zakupu lokali niegfych w Sprawozdaniu z Catkowitych Dochodow:

Warto §¢ przedwstepnych

umow sprzedaty Zakonczony /

podpisanych z klientami przewidywany rok
Nazwa projektu Lokalizacja (w tys. ztotyct zakonczenia projektu
Verdis -l Warszaw. 2.74¢ Zakanczony
City Link IV Warszaw. 5.90¢ Zakanczony
Grunwald: Pozna 7.26( Zakaiczony
Miasto Moje Warszaw. 64 Zakanczony
Miasto Moje IlI Warszaw. 2¢.301 Zakanczony
Miasto Marin: Wroctaw 872 Zakaiczony
Panoramika I Szczeci 38: Zakanczony
Panoramika Szczeci 1.465 Zakanczony
Nova Krdlikarnia 2| Warszaw. 2.071 Zakaiczony
Nova Krdlikarnia 2 Warszaw. 1¢.00C Zakanczony
Pozostale (starsze) proje 1.34¢ Zakaiczony
Podsuma — projekty zald@zone 70.418
Ursus Centralny Il Warszaw. 78.72¢ 2021
Ursus Centralny | Warszaw. 5€.257 2021
Miasto Moje IV Warszaw. 38.027 2021
Vitalia Il Wroctaw 37.57C 2021
Viva Jagodno Wroctaw 22.731 2021
Nova Krolikarnia 3 Warszaw. 2€.01C 2021
Nova Krélikarnia 3! Warszaw. 23.23C 2021
Nova Krolikarnia 3 Warszaw. 2C.01¢ 2021
Nowe Warzymice Szczecil 9.11¢ 2021
Panoramika Vv Szczeci 13.28C 2021
Ursus Centralny | Warszaw. 14.765 2022
Miasto Moje \ Warszaw. 1£.531 202z
Podsuma — projekty w trakcie budowy 355.262
Wilanow Tulip® Warszaw. 47.86E 2021
Podsuma — projekty w ramach wspéinego
przedsgwziecia 47.865
Razen 472545

(1) Informacje dotyczce zakdczonych projektéw zostaly opisane wscz“Wybrane zdarzenia w roku zakzzonym dnia 31 grudnia 2020 roku — sekcja A. Wynik wiptedna
projekty”.

(2) Informacje dotyczce biegcych projektéw zostaly zawarte wedd ,B”.

(3) Projekt jest prezentowany w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Bimgmsjako inwestycja we wspolne przedgiccie; udziat Spotki wynosi 50%.
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Gtowne ryzyka oraz inne czynniki istotne dla rozwoj Spétki i Grupy

Dziatalngi¢ biznesowa Spéiki i Grupy jest w istotny sposobleizaona od wydarze o zas¢gu globalnym oraz ich
skutkdw na polsk gospodark. Najbardziej istotne czynniki makroekonomiczne stopa wzrostu gospodarczego
Polski, poziom stép procentowych w Polsce, wynilkinkdw oraz ich zdolié do zapewnienia finansowania
deweloperom i ich klientom, jak rownienazliwosci pozostalych instytucji finansowych do inwestyeiji obligacje
korporacyjne.

W zakresie ryzyka specyficznego dla sektora, wktdGrupa prowadzi swgjdziatalngé, potencjalny wzrost kosztow
budowlanych, pozyskiwanie gruntéw mimo ich wysoldepy przy jednoczesnym wplywie na m@anowych etapow i
projektéw, wydhienie procedur administracyjnych oraz wzrost konkajiena rynku stanowi najbardziej istotne
obszary niepewrigi na rok obrotowy kaczacy sk dnia 31 grudnia 2020 roku.

Ryzyko zwjzane z kosztami budowlanym

Koszty budowy znacznie wzrosty wagu ostatnich 2 lat i ustabilizowatygsiv 2020 r. Istnieje ryzykoze koszty
budowy mog nadal rosa¢ réwniez w 2021 r. Potencjalny wzrost zygany jest giéwnie ze wzrostem kosztéw
zatrudnienia wykwalifikowanej sity roboczej, a takwzrost kosztéw materiatdbw budowlanych. Spétkaruga nie
prowadz dziatalngci budowlanej, natomiast dla ¥@ego projektu zawierana jest umowa z zewamym generalnym
wykonawa, ktory jest odpowiedzialny za prowadzenie budowfjnalizacg projektu, w tym uzyskanie wszelkich
pozwole niezlednych do bezpiecznegaytkowania mieszka W celu ograniczenia ryzyka wzrostu kosztéw budowy
Spotka i Grupa podpisagjryczattowy kontrakt z generalnym wykonawtéry pozwoli Grupie zrealizowégprojekt w
oparciu o planowany budt.

Ryzyko niewykonania zobogzania przez Generalnego Wykonagvc

Na kazdym etapie projektu, Grupa zawiera g¢dzie zawierd umowy na prace budowlane i realizagjrojektéw
deweloperskich z jednym generalnym wykonawid/ysepujace ryzyko z tytulu nienakytego wykonania umowy
przez generalnego wykonagmoze spowodowé&opdnienia w projekcie lub mieznacacy wptyw na biznes, warunki
finansowe czy wyniki Spétki i Grupy. Spotka dosigaepotencjalnezrodia nienaleytego wykonania zobowkan
generalnego wykonawcy w braku dgmi do wykwalifikowanej sity roboczej oraz wzrostyywagrodzé i kosztow
materialtdbw budowlanych. Nienalge wykonanie umowy me skutkowd roszczeniami wobec generalnego
wykonawcy, a generalny wykonawca remie by w stanie zaspokéiroszczé Spotki i Grupy. W roku 2020 nagtito
wiele zmian w prawie budowlanym, ktére mogptyna¢ na przyszie koszty budowy. Napkisza zmiana dotyczy
zwigkszenia bezpiecastwa przeciwpgarowego w przypadku zmiany sposobtytiiowania budynku lub jego egi.
Do zgtoszenia naly dolgczy¢ ekspertyz z zakresu bezpiecastwa pagarowego, ktéra ostatecznie neoprzeltay¢ sie
na koszty budowy oferowane przez generalnego wykopnaWaznym kryterium przy wyborze generalnego
wykonawcy jest jego dwiadczenie, profesjonalizm oraz sytuacja finansofwa tym gwarancje bankowe lub
ubezpieczeniowe), jak réwrigakos¢ polisy ubezpieczeniowej mgej pokry wszystkie ryzyka zwjzane z procesem
budowlanym.

Ryzyko zwjzane z finansowaniem

Dziatalndgi¢ deweloperska, ktarprowadzi Spotka i Grupa, wymaga zngozch naktadow poczkowych na zakup
gruntéw i pokrycie kosztow budowy, infrastrukturpiiojektu. W zwizku z tym, Spétka i Grupa, aby kontynuagwa
rozwdj swojej dziatalnéci, potrzebuj znacacych srodkéw a potrzeby tegszaspokajane zewtrznym finansowaniem
pozyskiwanym od bankéw oraz z tytutu emisji obliga@dolnos¢ Spotki i Grupy do pozyskiwania takiego
finansowania uzalmiona jest od wielu czynnikéw, a w szczegdlriomd warunkdéw rynkowych, ktérey poza kontrg
Spokki i Grupy. W przypadku truddoi z pozyskaniem finansowania, skala rozwoju SpétGrupy oraz tempo
realizacji celéw strategicznych e odbiega od pierwotnych zaleen. Nie jest pewne, czy Spotka i Grupadh w
stanie uzysk& wymagane finansowanie, ani c#sodki zostan pozyskane na warunkach korzystnych dla Spoiki i
Grupy.

Administracja

Charakter projektow deweloperskich wymaga uzyskamieez Spoéts i Grupe szeregu pozwole zatwierdzé i
uzgodnié na kadym etapie procesu deweloperskiego. Pomimo dotrmjanaajwyzszej staranri@i przy realizacji
harmonogramoéw projektéw, zawsze istnieje ryzykozopgnia w ich uzyskaniu. Istnieje réwuaieyzyko zaskarenia
wczeniej wydanych decyzji (rowniez powodu maliwosci wnoszenia odwotania bez konsekwencji dla skkgmajo
odwotanie), a nawet nieuzyskania ich. Dodatkoweykgzw tym zakresie zwrane jest z dziatkami¢dacymi w
uzytkowaniu wieczystym. Wszystko to wptywa na #iwosci przeprowadzenia realizowanych i planowanych
projektow.
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Gtowne ryzyka oraz inne czynniki istotne dla rozwoj Spétki i Grupy
Zmiany w ustawodawstwie

Ewentualne przyszte zmiany w ustawodawstwie (rgame usuricie otwartych rachunkoéw powierniczych jak
rowniez mazliwe wprowadzenie obowzkowych sktadek na deweloperski fundusz gwarangygtgnows ryzyko,
ktére mae mie bezpdredni lub pdéredni wplyw na dzialalni& oraz wyniki Spotki i Grupy. Zagd ocenia jednakze
potencjalne wprowadzenie takich zmianzmanmie negatywny wplyw na dziataldé Spétki i Grupy w mniejszym
stopniu nk na innych operatoréw na rynku, gtdwnie ze wdgl na komfortow sytuacg finansowg Spotki i Grupy, a
takze zaufanie i dolyrreputac Spotki i Grupy wérdd instytuciji finansowych.

Dostgpnasé kredytow hipotecznych

Popyt na nieruchondoi mieszkalne w diej mierze uzalmiony jest od dogpncici kredytdw i payczek na
finansowaniezakupu mieszkai domow przez osoby fizyczne. Ewentualny wzrosipsprocentowych, pogorszenie
koniunktury w Polsce, nowa sytuacja pandemicznariogt bezrobocia w Polsce, a zakewentualne administracyjne
ograniczenia dziataloi kredytowej bankéw magspowodowa spadek popytu na mieszkania i domy, a tym samym
spadek zainteresowania ze strony potencjalnychway projektami deweloperskimi Grupy, co z kolei z7aani&
istotny negatywny wplyw na dziataliy sytuacg finansove lub wyniki Spotki i Grupy. W 2020 doskp do kredytow
hipotecznych byt selektywny ze wzdu na ograniczenia zgdane z wybuchem pandemii narzucone przez banki.
Oprocentowanie kredytéw hipotecznych pozostajeimis&tabilne na poziomie zkbnym do historycznego minimum.
Wydaje s¢, ze restrykcyjne podégie bankéw po wybuchu pandemii na pgi&m 2020 r. wydaje sistabraé, co mae
przyczynt si¢ do lepszego dogtu do kredytow hipotecznych oraz pozytywnie wplynéepotencjalny popyt na rynku
mieszkaniowym.

Ryzyko zwjzane z regulacjami, ryzyko zgdane z interpretagji zastosowaniem przepisow

Czeste zmiany, niespdjioé i brak jednolitej interpretacji przepiséw pega za sop ryzyko zwhzane z otoczeniem
prawnym, w ktorym dziata Spoétka i Grupa. W szczegédi przepisy i interpretacje podatkowe przedmiotem
czestych zmian. Praktyka organéw podatkowych, wydawemerpretacje podatkowe oraz decyzjg®ve w tym
obszarze nie gsjednolite. Jeeli organy podatkowe przyjminterpretag przepisow podatkowych #diaca sie od
przepisdw obowizujacych w Spoéice, taka sytuacje peomie€ negatywny wplyw na dziataldé oraz wyniki Spoiki,
sytuacg finansowy lub perspektywy rozwoju Spétki i Grupy.

Ryzyko stopy procentowej

Zdecydowana wkszas¢ kredytow i payczek (w tym w ramach wyemitowanych obligacji) psksnych przez Grup
oprocentowana jest wedtug zmiennej stopy procerjt@partej na stawce WIBOR poykiszonej o mas. Dlatego
zmiany stawki WIBOR kdg mie¢ znacacy wplyw na przeptywy piegine i rentownéé Grupy.
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Raport dotyczacy wynagrodzei
A.  Wsgp

W dniu 30 czerwca 2020 roku Walne Zgromadzenie ékajiuszy Spoétki przglo nowg Polityke wynagradzania
cztonkéw Zarzdu i Rady Nadzorczej Ronson Development SE (d&ejityka Wynagradzania”), spetnigh wymogi
art. 90d Ustawy o ofercie. Zapit dotychczasowe zasady wynagradzania cztonkévegdar Spotki zawarte w polityce
wynagrodzeé czlonkéw Zarzdu uchwalonej 1 palziernika 2007 r. Przez Nadzwyczajne Walne Zgroraa@zRonson
Europe NV oraz system wynagrodzella czionkow Rady Nadzorczej Spoéiki uchwalony prze samo Walne
Zgromadzenie.

B. Polityka wynagradzania

Polityke Wynagradzania zostala opracowana przy ugdigeniu znaczenia biznesowego Spotki, jej sytuacii
ekonomicznej, standardoéw rynkowych obemujacych w poréwnywalnych spotkach, w szczegdbioz brary
budowlanej, oraz zakresu oba@ekéw poszczegdinych czionkéw Zadu i Rady Nadzorczej. Polityka Polityk
Wynagradzania ma na celu przyczyniani¢ do realizacji strategii biznesowej, diugotermin@lvyintereséw oraz
stabilndgci Spotki.

C. Wynagrodzenie Zagdu
Boaz Haim

Panu Boazowi Haim jako Prezesowi Zata Spéiki przystuguje - na mocy uchwaty Rady Nadzej - miesjczne
wynagrodzenie w kwocie 20.000 euro, szkota amerska w Warszawie dla jego dwojga dzieci (w kwocietok
20.000 USD rocznie na dziecko), zwrot kosztow zakwmavania do 15.000 ziotych miesknie, zwrot kosztow 4
przelotéw poza Polskw kazdym roku kalendarzowym dla niego i jego rodzinyzopaawo zakupu lokali mieszkalnych
zgodnie z wewetrznymi procedurami Spotki oraz edukacji na kospdiSi lub Spotek Zalenych. Ponadto Panu
Boazowi Haim przystugygjdwa rodzaje premii rocznych do kwoty 81.000 ewnadR.

Jedna z premii jest przyznawana pod warunkiem, catkowity roczny skonsolidowany zysk Spotki przed
opodatkowaniem, obliczony na podstawie skonsolid®ga rocznego sprawozdania finansowego Spoiki,
opublikowanego w raporcie okresowym, ale bez uedmgkenia strat z dewaluacji gruntéw zakupionych gdrze
1 listopada 2019 r. lub strat zyganych ze sprzeda gruntéw lub projektéw, ktérych procedura zakupmpaczta si
przed 1 listopada 2019 r. przekracgezhie 14,5 min ziotych.

Kolejna premia jest przyznawana pod warunkieesrednia cena akcji Spotki na Gietdzie Papieréw Waitovych w
odpowiednim petnym roku kalendarzowym przekroczy&dni cery jednej akcji w poprzednim roku kalendarzowym
0 5% lub wice;j.

Pan Boaz Haim jest réwriievynagradzany jako Prezes Zgdm Spotek Zalenych na podstawie uchwat Zgromadze
Wspolnikow Spoétek Zalemych w hcznej kwocie 5.000 euro miesinie. Dodatkowo zawart umaevo prag z Ronson
Development Management, na podstawie ktérej otrggmuynagrodzenie w kwocie 2.000 euro mgeghie
(wyptacane w polskich ztotych) oraz zwrot kosztdwempieczenia medycznego oraz samochatbeiuy.

Andrzej Gutowski

W zwigzku z przygciem Polityki, zmieniono zasady wynagradzania PAndrzeja Gutowskiego ze skutkiem od
1 lipca 2020 roku, przy czym calkowity koszt Spotkiaz jej podmiotéw zamych z tytutu wynagrodzenia Pana
Gutowskiego pozostat niezmieniony.

Do 1 lipca 2020 roku Andrzej Gutowski jako WicepesZaradu Spotki ds. Marketingu i Sprzedabyt uprawniony -
na mocy uchwaty Rady Nadzorczej - doznej kwoty stanowgcej 0,1% wartéci netto biggcych wynikow sprzedsy
Grupy, na podstawie prajggo planu motywacyjnego.

Od 1 lipca 2020 roku, na mocy uchwaty Rady Nadzgjfcandrzejowi Gutowskiemu jako Wiceprezesowi Zalz
Spoiki ds. Marketingu i Sprzegha przystuguje miegczne wynagrodzenie w wysada 20.000 ztotych oraz premia w
wysokasci 0,1% brutto od Wartei przedwstpnych uméw sprzeds netto, podanej w Sprawozdaniu Zgata z
Dziatalngici Spotki oraz Grupy za dany rok obrotowy, publikovego w raporcie okresowym, ptatna bezdrie|
zwioki po publikacji. Na poczet premii, Pan Gutowgst uprawniony do otrzymywania bezzwrotnych kiabrych
zaliczek, obliczonych na podstawie Sprawavdarzdu publikowanych co kwartat w raporcie okresowynamre
srédrocznymi sprawozdaniami finansowymi, ptatnyck blednej zwtoki po ich publikacii.
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Raport dotyczacy wynagrodzei
C. Wynagrodzenie Zagdu

Andrzej Gutowski

Pan Gutowski jest rownieuprawniony do innych korZgi dostpnych dla cztonkéw organéw lub pracownikéw Spotki
lub jej podmiotéw zalnych, takich jak opieka medyczna, prawo nabywar@euchomdci na zasadach wskazanych w
wewretrznych regulacjach, itp.

Od 1 lipca 2020 Pan Andrzej Gutowski jest rownigynagradzany jako Cztonek Zadu Ronson Development
Management na podstawie uchwaty Zgromadzenia Wiidinw tacznej kwocie 7.000 ziotych miesiznie.

Ponadto Pan Andrzej Gutowski zawart z RDM umawprae. Od 1 lipca 2020 r. jego mieszne wynagrodzenie na
podstawie umowy o praculegto obrieniu (z 30.000 ziotych do 5.000 ziotych). Ponadteystuguje mu zwrot
kosztéw ubezpieczenia medycznego i samochGdbstuy.

Yaron Shama

Na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej, w okresid ddego 2020 roku do 30 czerwca 2020 roku Yaroan®h jako
Wiceprezes Spoiki ds. Finansowych, byt uprawnioayrdes¢cznego wynagrodzenia w wysalkod 18.500 ziotych. Od
1 lipca 2020 roku jest uprawniony do migzinego wynagrodzenia w wysakd 21.500 ztotych oraz dwdch premii
rocznych do kwoty 41.500 ziotych bruto.

Jedna z premii jest przyznawana pod warunkiem, catkowity roczny skonsolidowany zysk Spotki przed
opodatkowaniem, obliczony na podstawie skonsolidmga rocznego sprawozdania finansowego Spokki,
opublikowanego w raporcie okresowym, ale bez ugdmknia strat z dewaluacji gruntdw zakupionych gdrze
1 stycznia 2020 roku lub strat zyganych ze sprzeda gruntow lub projektow, ktorych procedura zakupapaczia

sie przed 1 stycznia 2020 roku przekracgazhie 14.500.000 zt.

Kolejna premia jest przyznawana pod warunkieesrednia cena akcji Spotki na Gietdzie Papieréw Waitowych w
odpowiednim peinym roku kalendarzowym przekrogémdni cery jednej akcji w poprzednim roku kalendarzowym o
5% lub wkcej.

Pan Shama jest rowriaiprawniony do innych korzgi dostpnych dla cztonkéw organdéw lub pracownikéw Spétki
lub jej podmiotéw zalnych, takich jak opieka medyczna, prawo nabywar@euchomdci na zasadach wskazanych w
wewretrznych regulacjach, itp.

Yaron Shama jako czionek zadu Ronson Developement Management otrzymuje réyma podstawie uchwaty
Zgromadzenia Wspolnikow tej spétki, wynagrodzeniesiczne w wysokéci 5.000 zt. Ponadto Pan Yaron Shama
otrzymuje zwrot kosztéw ubezpieczenia medycznego.

Yaron Shama, za prednictwem swojej firmy konsultingowej, od 1 luteg020 rokuswiadczy ustugi na rzecz Ronson
Development SE za mieszne wynagrodzenie w wysai@ 10.000 zlotych oraz na rzecz Ronson Development
Management za miegsizne wynagrodzenie w wysai@ 5.000 ztotych.

Alon Haver

Zwazywszy,ze Pan Alon Haver jest réwrieztonkiem zargdu w spéice kdacej parednio gtéwnym akcjonariuszem
Spotki (A. Luzon Group), nie otrzymuje oradnego wynagrodzenia od Ronson Development SEodnadnej ze
spotek zalenych Spéiki. Spétka pokrywa koszty petnienia przeego funkcji Czionka Zaggu Spétki, takie jak
koszty podray oraz zakwaterowania.

Rami Geris (do 31 stycznia 2020 roku)

Pan Rami Geris, jako Czlonek Zatdz Ronson Development SE, podpisat uraawprag ze spoty zalezng Spotki
(Ronson Development Management Sp. z 0.0.). Warumawy przewidywaly miegtzne wynagrodzenie w kwocie
5.000 ztotych, rocznpremi w wysokdaci od 2 do 4 wynagrodae zwrot kosztéw ubezpieczenia zdrowotnego, prawo
do samochodu shhowego oraz zwrot kosztéw dwaoch lotéw z i do I1zaael trakcie kadego roku kalendarzowego dla
Pana Geris i jego rodziny.
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D. Wynagrodzenie Zagdu
Rami Geris (do 31 stycznia 2020 roku)

Ponadto Pan Geris, poprzez syogpoille konsultingows, s$wiadczyt ustugi do Ronson Development SE.
Wynagrodzenie za wgj wymienione ustugi wynosito miesiznie 4.700 euro oraz 14.500 ziotych oraz pesskiadaj

sie z cz$ci statej w wysokéci 55.000 ztotych ptacona w 12 miesznych ratach w trakcie roku, za ktéry jest nake
oraz czsci zmiennej w wysok&i 55.000 ziotych. W trakcie 2020 roku w zgku z rezygnagj Pana Gerisa
wspomniane wynagrodzenie oraz stalg@s€zpremii zostaty wyptacone tylko za styéz2020 a nagpnie nie bylo
wyptacane.

W zwigzku z odejciem pana Gerisa i rozgaaniem umowy o ustugi doradcze, wyptacono w 20XQ reynagrodzenie
za odejcie w réwnowartéci trzykrotndgci mieskcznego wynagrodzenia w Ronson Development Manageoraea
wynagrodzenie za odegje w réwnowartéci trzymiesecznego wynagrodzenia w Ronson Development SE.

Catkowite wynagrodzenie cztonkéw Zadu, w tym premie, korzgi zwigzane z planem motywacyjnym paaanym
z wynikami fin ansowymi Spoétki, posiadaniem samatihatzbowego, podrdami oraz zakwaterowaniem wyniosto
4.793 tysicy ztotych (2019: 3.851 tysiy ziotych).

Ponisza tabela przedstawia wynagrodzenie w podziafmeaczegoinych Czionkow Zadwu:

Na dzien 31 grudnia 2020 Od Spoiki Od Razem
pozostatyct

W tysizcach ziotych (PLN) spotek
Wynagrodzenie i pozostadeviadczenia krotkoterminowe 227 70 292
Premia dla Zargdu 83 - 83
Inne? 14¢ 55 204
Suma pdrednia - Pan Yaron Shama 454 125 579
w dzenie i taseviad ia krotkoterminowi@

ynagrodzenie i pozostateviadczenia krotkotermino 39 7 66
Swiadczenie z tyt. rozwzania umow{?) 20= 38 241
Suma pdrednia - Pan Rami Geris 242 65 307
Wynagrodzenie i pozostateviadczenia krotkoterminowe 12C 30¢ 42¢

44k - 44k

Plan motywacyjny powizany z wynikami finansowymi Spofki - 21 21
Suma pg@rednia - Pan Andrzej Gutowski 565 330 895
Wynagrodzenie i pozostateviadczenia krotkoterminowe 1.06¢ 48C 1.54¢
Premia dla Zargdu 73€ - 73€
Inne® 65¢ 70 72¢
Suma pdrednia — Pan Boaz Haim 2.463 550 3.013
Razem 3.723 1.070 4.793

(1) Pozostatgwiadczenia gtéwnie zwzane z kosztami samochodéw, lotéw i zakwaterowaaiawydatkami na amerykskg szkog.
(2) Transakcje z jednostkami paaanymi.
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E. Wynagrodzenie Rady Nadzorczej

Cztonkowie Rady Nadzorczej suprawnieni do rocznego honorarium w wystio8.900 euro oraz wynagrodzenia
wynoszcego 1.500 euro za udziatl w spotkaniu Rady Nadepr@b0 euro w przypadku udziatu zaspednictwem
srodkow bezpéredniego porozumiewaniagsha odlegtéc). Catkowita warté¢ z tytutu honorarium Cztonkéw Rady
Nadzorczej w roku 2020 oraz 2019 wyniosta odpowiedB83 tys¢cy ziotych (75 tysicy euro) oraz 357 tysty
zlotych (83 tysjcy euro).

Pan Amos Luzon nie otrzymat bezpedniego wynagrodzenia zaréwno od Spokki, jak izadinych podmiotéw
zaleznych.

Wynagrodzenie Cztonkéw Rady Nadzorczej za 2020 rok:

e Alon Kadouri, Cztonek Rady Nadzorczej — 57 #gsi ztotych;
»  Ofer Kadouri, Czionek Rady Nadzorczej — 73 4gsi ztotych;
«  Przemystaw Kowalczyk, Cztonek Rady Nadzorczej tysgce ziotych;
* Piotr Palenik, Cztonek Rady Nadzorczej — 57¢ggiziotych;
e Shmuel Rofe, Czlonek Rady Nadzorczej — 73tesiziotych.
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Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy

W 2020 roku zarmgzanie zasobami finansowymi Grupy koncentrowale gidwnie na pozyskiwaniuzrodet
finansowania dla realizowanych projektéw oraz nazymywaniu bezpiecznych wsk@ikéw finansowych na
wszystkich poziomach dziatalé@ biznesowej. W ramach swoich dziatgpozyskatasrodki finansowe z emis;ji
obligacji serii V- w kwocie 100,0 min zitotych z pm®aczeniem na refinansowanie obligacji oraz sfioaasie
dzialalngci operacyjnej Grupy.

Wskazniki zadhlwzenia Grupy pozostaly na stabilnym poziomie naid8& grudnia 2020 roku. Wskiaik zadhzenia
netto (zawierajcy s$rodki pienezne wplacone przez klientow Spéiki czasowo zablokwevana rachunkach
powierniczych obstugagych trwagce projekty w budowie) do kapitatow wlasnych wyhi#3,5% na dzig 31 grudnia
2020 roku.

Biorgc pod uwag specyfile brarnzy deweloperskiej z jej diugim cyklem produkcyjnymap obostrzenia w zakresie
finansowania dziatalnici dla spoétek dziatlgcych w tym sektorze, Grupa posiada komforfosytuacg finansowvy.
Wskazniki ptynnosci wynikaja z decyzji dotyczcych finansowania bigcych inwestycji (wdczapc decyzje o
rozpoczciu prac budowlanych dla nowych projektow/etapéjmk rowniez ze strategii zakupu nowych gruntow.
Zarzd oceniaze ptynnd¢ Grupy znajduje gina bezpiecznym poziomie.

Wskazniki zadtuzenia Na dzien Na dzien
W tysizcach ziotych (PLM 31 grudnia 2020 31 grudnia 2019
Kredyty i pazyczki 23C.072 20C.844
Oprocentowane odroczone zobawédnia z tytulu dostaw i ustug 8.482 2.33¢
Srodki pienkzne i ich ekwiwalenty (13£.099 (95.591
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe (14.239 (22157
Diug netto 89.216 85.434
Kapitat wkasny razem 379.81 35C.494
Catkowity zaangazowany kapitat 469.033 435.928
Aktywa razem 937.767 943.183

Wskehnik zadtuzenia kapitatu wlasnego

kredyty i payczki / kapitat wkasny 60,6% 57,3%
Wskanik zadtuzenia netto do kapitatlu wtasnego

diug netto / kapitat wiasny 23,5% 24,4%
Wskanik kapitatowy

kapitat wiasny / aktywa 40,5% 37,2%
Wskainik zadhugenia

diug netto/ zaangmwany kapitat 19,0% 19,6%
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Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy

Wskazniki ptynnosci Na dzien Na dzien
W tysizcach zlotych (PLN) 31 grudnia 2020 31 grudnia 2019
Aktywa obrotowe 85€.55( 862.660
Zapasy 668.46° 718.060
Zobowigzania krotkoterminowe pomniejszone o zaliczki otnzye 148.14¢ 176.471
Srodki pienkzne i ich ekwiwalenty 13E.09¢ 95.591

Wskanik biezgcy
aktywa obrotowe / zobowdania krétkoterminowe pomniejszone o zaliczki

otrzymane 5,78 4,89
Wskanik szybki

aktywa obrotowe pomniejszone o zapasy i zaliczkakapzgruntu /

zobowizania krétkoterminowe pomniejszone o zaliczki otezyam 1,27 0,82

Wska&nik natychmiastowy
srodki pienezne i ich ekwiwalenty / zobogzania krétkoterminowe
pomniejszone o zaliczki otrzymane 0,91 0,54
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Informacje o kredytach, obligacjach, porczeniach i gwarancjach

Zaciggnigte zobowjzania z tytutu obligacji lub obligacje wykupione

Dnia 25 lutego 2020 roku Spétka sptacita wszystijenagalne 10.000 obligacji serii M acknej wartéci nominalnej
10.000 tysjcy ztotych. Po tych splatachdzna liczba pozostatych obligacji serii M wyniogkero.

Dnia 29 lipca 2020 roku Spétka splacita wszystkigmagalne 15.000 obligacji serii Q gcknej wartéci nominalnej
15.000 tysicy ztotych. Po tych sptatachdzna liczba pozostatych obligacji serii Q wyniostao.

Dnia 18 sierpnia 2020 roku Spétka sptacita wszgstitymagalne 10.000 obligacji serii Pag2nej wartéci nominalnej
10.000 tysjcy ztotych. Po tych splatachdzna liczba pozostatych obligacji serii P wynicztso.

W trakcie roku zakaczonego 31 grudnia 2020 roku, Spoétka wyemitowald.d@0 obligacji serii V ogcznej wartdci
nominalnej 100.000 tysty ztotych.

Wraz z emisj obligacji serii V, Spétka nabyta w celu umorzeniaigacje Spoiki serii R gtznej wartéci nominalnej
2.141 tysgcy ztotych od podmiotu, ktéry nabyly obligacje $éfio tej samejdcznej wartéci nominalnej. Po tych
sptatachdczna warté¢ obligacji serii R wyniosta 47.859 tysly ztotych.

W pazdzierniku 2020 roku Spétka podpisata ostatacamowe wczeniejszego odkupu wszystkich 20.000 obligaciji
serii S 0 4§cznej wartéci nominalnej 20 min ziotych. Po tych splataglzha liczba pozostatych obligacji serii S
wyniosta zero.

Sptacone lub zagigniete kredyty bankowe

W lutym 2019 roku Spotka zawarta umekredytows z Santander Bank Polska S.A. dogyazprojektu Grunwald2 w
Poznaniu dogcznej kwoty 57,7 min ztotych. Ostateczna sptataline miata miejsce w maju 2020 roku.

We wrzeaniu 2019 roku Spotka podpisata umpkredytows z PKO Bank Polski S.A. dotyeea pigtego etapu projektu
Panoramika w Szczecinie dgcinej kwoty 26,5 min ztotych. Ostateczna splatalie miata miejsce w sierpniu 2020
roku.

W marcu 2020 roku Spoétka zawarta unokredytows z Alior Bank S.A. dotycgca projektu Nova Krélikarnia 2c w
Warszawie. Na mocy tej umowy Alior Bank ma zapewfimansowanie oraz refinansowanie na pokrycie l@gzt
budowy do 4cznej kwoty 20,7 min ziotych. Zgodnie z umgwlata ostatecznej sptaty kredytu przypada na @geadz
2021 roku. Na dzie31 grudnia 2020 roku kredyt nie zostat wykorzygtan

W maju 2020 roku Spétka zawarta umpwredytowy z Alior Bank S.A. dotycgcg projektu Joint Venture Wilanéw
Tulip w Warszawie. Na mocy tej umowy Alior Bank S.#a zapewsi finansowanie oraz refinansowanie na pokrycie
kosztow budowy dogkzej kwoty 51,3 min ziotych. Zgodnie z umgwdata ostatecznej sptaty kredytu przypada na
grudzier 2021 roku.
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Gwarancje otrzymane przez Grgp

Gwarancje z tytulu nalytego wykonania umowy oraz usgoia wad i usterek otrzymane przez SpoéikGrups od

Generalnych Wykonawcow w trakcie 2020 roku przeslistgponizsza tabela:

Nazwa podmiotu

Warto §¢é gwaranciji
W tysizcach ziotych (PLN

Danya Cebus Poland Sp. z 1 77.057
EBUD-Przemyslowka Sp. z ¢ 2.52¢
ERBUD S.A 4,13k
GLIF Sp. z o. 1.101
HOCHTIEF POLSKA S.A 7.532
Kalter Sp. z o. 2.37¢
KARMAR S. A. 16.99¢
Mostostal Warszawa S 11.40¢
OTIS SP. Z O.( 1.827
POZBUD T&R S.£ 1.25C
STRABAG SP. Z O.( 4.13C
TOTALBUD S.A. 1.03:
pozostat 997
Razem 132.374

Poregczenia dostarczone przez Spoik

Na dzier 31 grudnia 2020 roku Spétka nie udzielidnych pogczen.
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Polityka dywidendowa

W dniu 11 lipca 2018 roku Zagd Ronson Development SE pegldichwat o aktualizacji polityki dywidendowej
Spoiki. Zarad rekomenduje w kolejnych latach wyptatywidendy w wysokéci 50% skonsolidowanego zysku netto
przypadajcego akcjonariuszom jednostki domigegj, jednak nie mniej £1i9.840.649 ziotych (co stanowi 0,06 ztotych
na akcg przy obecnej liczbie wyemitowanych akcji). Ostate rekomendacja odéte wyptaty dywidendy zostanie
wydana przez Zagzl po analizie obecnego i oczekiwanego bilansu $pdikzekiwanej sytuacji operacyjnej,
finansowej i przeptywow pieaknych Spéiki, przy uwzghinieniu (i)scistego przestrzegania zobgwan wynikajgcych

z umoéw finansowania (kowenantéw), (ii) aiavos¢ sptaty zadhazenia w przysztéci, (iii) potrzeb finansowych Spoiki,
ktéra dizy do zajmowania pozycji w gronie wiacych deweloperéw nieruchofm mieszkaniowych, oraz (iv)
zmieniajcego s¢ otoczenia rynkowego.

Umowy pomgdzy akcjonariuszami

Spoéika nie jeswiadoma istnienia uméw portdzy akcjonariuszami.

Umowy o wspotpracy

Dnia 29 listopada 2018 roku Spotka zawartta umguint venture z Konsili Limited, ktéra przewiduj@spolr
inwestycg i rozwoj projektu Wilanéw Tulip. Dodatkowe informoj@ na temat projektu Wilanéw Tulip zostaty zawarte
w sekcjach: (i) ,Wybrane zdarzenia w roku obrotowykaiczonym 31 grudnia 2020 — D. Umowy istotne dla

dziatalnGgci gospodarczej Grupy”. Poza umowami opisanymi p@iyspotka nie zawarta innych istotnych uméw o
wspoétpracy w trakcie 2020 roku.

Transakcje z jednostkami pogzanymi
Wszystkie transakcje dokonywane przez Sp@iaz jej jednostki zalme z podmiotami powkzanymi przeprowadzane

s3 na warunkach rynkowych. Transakcje z jednostkamwigzanymi zostaly zaprezentowane w Nocie 35 do
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za akfeficzony dnia 31 grudnia 2020 roku.

Umowy z akcjonariuszami

Podmiot zaleny Spotki (Ronson Development Management Sp. 2 fest strog umowy konsultingowej z A. Luzon
Group. Na podstawie tej umowy (podpisanej w 20)17Spo6tka wyptaca A. Luzon Group kwo70 tysecy ztotych
mieskcznie oraz pokrywa koszty podsoi zakwaterowania poniesione w zwku zeswiadczeniem ustug.

Poskpowania przed gdem, organem arbitrgowym lub organem administracji publicznej

Na dzien 31 grudnia 2020 roku Spoétka i Grupa nie byly sframdywidualnych pospowan przed gdem, organem
wiasciwym do posgpowania arbitraowego lub organem administracji publicznej dotgyzh zobowazan lub
naleznosci, ktérych warté¢ przekraczataby 10% kapitatdw wtasnych Spotki.

Na dziev 31 grudnia 2020 rokuaézna warté¢ postpowar przed gdem, organem wiaiwym do posipowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej doggyzh zobowizan lub nalenosci Spotki i Grupy wyniosta
ok 7,1 min zitotych, z czego 2.7 min zlotych dotyspraw, gdzie Grupa Ronson jest pozyegin. W odniesieniu do
roszczé uznanych przez Spaik Grupe za zasadne, zagziano rezerwy w wysokoi 1,0 min ziotych.

Zatrudnienie
Przecetny poziom zatrudnienia w Spoitce oraz jej spotkaaleznych — w przeliczeniu na peilne etaty — wyniést gdlo
w roku 2020 w poréwnaniu do 73 oséb w roku 2019.

Badania i rozwoj
Spoéika, ani jej jednostki zalee, nie prowadgdziatalngci w zakresie badai rozwoju.
Ochronasrodowiska

Spéika prowadre dziatalnd¢é gospodarcz dziata zgodnie z prawem i przepisami dotyyani wykorzystania zasobow
naturalnych i ochransrodowiska. Wobec Spdtki nie toczysiadne posfpowanie zwazane z nieprzestrzeganiem tych
regulacji.
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Prognozy

Spoika nie publikowata prognoz wynikéw finansowywnrok 2020.

Ocena mdliwosci realizacji projektow inwestycyjnych

W ocenie Zarzdu, Spotka i Grupa posiadapetrs zdoIng¢ do finansowania realizowanych obecnie i planowanyc
projektéw, jak rownie do nabywania nowych projektow. Spétka i Grupa risigz swop dziatalng¢ wykorzystugc
srodki wtasne, zaliczki otrzymane od klientéw oraykerzystupc finansowanie zewatrzne w postaci kredytéw
bankowych i obligacji.

Kwartalne raportowanie Spotki

W wyniku wymaga odnoszacych sé do A. Luzon Group z siedzibw Raanana, lzrael, jednego z gtéwnych
udzialowcéw Spoiki, ktérego akcje notowang rsa gietdzie w Tel Awiwie, raporty za pierwszy kwady raport
pétroczny oraz za trzy kwartaly podlegajetnemu przegtowi audytoréw Spoitki. Dla samej Spétki, notowamne)
warszawskiej gietdzie, ktorej siedziba znajduje i Polsce, tylko raport pétroczny podlega pradgli. Spotka
uzgodnita z A. Luzon Groupe koszty przeglu za pierwszy i trzeci kwartat zostapodzielone pomgidzy Spéik a

jej udziatowcem. Spoétka uwvia, ze raport za pierwszy i trzeci kwartat przygotowamayem z raportem z przadu
przyniesie korz§¢ wszystkim akcjonariuszom.

Spoéika przygotowata Raport Roczny za rok Zedzony 31 grudnia 2020 roku w polskiej i angielskigrsji gzykowej,
przy czym polska wersja jest yuica.

Obowigzki informacyjne dominugcego akcjonariusza Spotki

Nalezy pamktac, ze akcjonariusz spravagy kontrok nad Spotk, tj. A. Luzon Group, jest spddknotowan na gietdzie
w Tel-Awiwie i podlega okrdonym obowiazkom informacyjnym. Niektére dokumenty publikowanezwiazku z

tymze obowizkiem przez A. Luzon Group slostpne na stroniehttp://maya.tase.co.(hiektére dokumenty dagtne
s3 jedynie w gzyku hebrajskim) i magzawier& okreslone informacje dotycce Spokki.

Zobowpzania i zobowjzania warunkowe

Zobowigzania inwestycyjne Grupy w stosunku do gtéwnych endwcow z tytutu ustug budowlanych oraz
Zobowigzania warunkowe z tytutu zakupu gruntéw, zapreasat® zostaly w Nocie 34 do Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego za rok obrotowy aakony 31 grudnia 2020.

Zmiany w podstawowych zasadach zgatzania biznesem Spofki i jej Grupy
Brak.
Nowelizacja prawa podatkowego w Polsce

Dnia 30 listopada 2020 roku w Dzienniku Ustaw zZiystgpublikowane zmiany w odniesieniu do Ustawy algiiu
dochodowym od oso6b fizycznych, Ustawy o podatku ambb prawnych, Ustawy o zryczattowanym podatku
dochodowym od niektdrych przychodéw ggginych przez osoby fizyczne oraz niektérych innystaw. Ustawy, ktére
wchodz w zycie z dniem 1 stycznia 2021 roku wprowadzagereg zmian w polskich przepisach o podatku
dochodowym, w tym rozszerzenie obgakow zwigzanych z CIT na spétki komandytowe i niektére spigdlwne, jak
réwniez wymag sporzgdzenia i opublikowania raportu o strategii podatkprealizowanej w danym roku podatkowym
dla niektérych podatnikéw lub nitiwosé zastosowania alternatywnego schematu CIT (rgzaviie zwane ,estskim
CIT").

Od dnia 1 stycznia 2021 roku:

. Spotki komandytowe mage siedzib lub zarad na terytorium Polski; oraz

. Spotki komandytowe mage siedzib lub zarad na terytorium Polski, w ktérych komplementariuszay nie
tylko osoby fizyczne (chyha przed rozpoeziem roku obrotowego (dla spétek istnigych przed 1 stycznia
2021 roku) przedip whasciwemu Naczelnikowi Urgdu Skarbowego odpowiednie informacje w odniesieniu
do podatnikéw PIT, posiagiajch — bezpérednio lub za p&rednictwem podmiotdéw niellacych podatnikami
podatku dochodowego — prawa do udaiaizysku tej spoiki lub aktualizacji tych informjgav terminie 14
dni, licgc od dnia zaistnienia zmian w sktadzie podatnikow).

— stan si¢ podatnikami CIT.

Spotki komandytowe megzdecydowd o stosowaniu nowych zasad od 1 maja 2021 roku.
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Nowelizacja prawa podatkowego w Polsce

Zasadniczo, dochody ze spotek komandytowych (orektdrych spoétek jawnych), ktore dot traktowane byly dla
celéw CIT jako podmioty przejrzyste podatkowo, gnay¢ objete CIT na poziomie spéiki oraz PIT lub CIT na
poziomie wspolnikow.

Dodatkowo istnieje specjalne zwolnienie dla zyskayptugupcemu komandytariuszowi. Zwolnienie obejmuje 50%
zysku, ale tylko do kwoty 60 tys. zt zysku w skabku (limit na jedm spétke) i podlega wielu restrykcyjnym
warunkom (komandytariusz nie by powigzany z komplementariuszem).

Ponadto komandytariuszedacy podatnikami CIT powinni miemazliwo$¢ skorzystania ze zwolnienia z dywidendy,
czyli tak jak w przypadku dywidend od sp. z o.0.zastrzeeniem wszystkich powkanych warunkéw, w tym
dwuletniego okresu utrzymywania wynasego co najmniej 10% i statusu beneficjenta rzeczygo.

Komplementariuszom natomiast przystuguje prawo diiceenia podatku dochodowego, obliczonego od ddeho
tytulu udzialu w zyskach spotki komandytowej, o Kgopodatku ju zaptaconego przez spétk obnizajaca
proporcjonalnie zysk komplementariusza uzyskanglizialu w takim partnerstwie.

Niektorzy podatnicy &da musieli przygotowéai opublikowa strategs podatkovy na dany rok podatkowy. Oboyziek
raportowania dotyczybedzie:

* podatnikdw o obrotach pourgj 50 min EUR,
» podatkowych grup kapitatowych.

Raport musi uwzghniaé charakter, rodzaj i wielkdé prowadzonej przez podatnika dziataltiogospodarczej oraz
zawierd& informacije:

* ostosowanych przez podatnika procedurach iprobesw zakresie prawidlowej realizacji zobawén
podatkowych, a tate o dobrowolnych formach wspétpracy z organami éisagj Administracji Skarbowej,

* realizacji przez podatnika obayzkéw podatkowych na terytorium RzeczypospolitejsRigj (w tym informacje
o liczbie zaraportowanych schematéw podatkowych),

* otransakcjach z podmiotami pa@anymi (réwnie¢ posiadajcym rezydeng podatkovs poza Polsk)
w rozumieniu przepiséw o cenach transferowych, Wididr warté¢ przekracza 5% sumy bilansowe] aktywow
ustalonej na podstawie ostatniego zatwierdzonegoawgzdania finansowego, jak réwnieinformacje
o planowanych lub podejmowanych przez podatnikatdaiach restrukturyzacyjnych,

e o0 zlozonych przez podatnika wnioskach o wydanie integmjetpodatkowych, wgzacej informacji o stawce
podatkowej lub wizacej informacji akcyzowej,

* o rozliczeniach podatkowych podatnika na terytdrild w krajach stosagych szkodlivg konkurenat podatkovy
(wszystkie z wyjtkiem informacji obgtych tajemnig handlowa, przemystow, zawodowy lub procesu
produkcyjnego).

Raport powinien zostaztozony przez podatnikéw w terminie 12 migsj od zakaczenia roku podatkowego. Oznacza
to, ze podatnicy posiad#jy rok podatkowy pokrywagy sk z rokiem kalendarzowymela musieli przedstawi
informacje o strategii podatkowej realizowanej w2@0oku do kaca 2021 roku.

Wiekszas¢ projektdw Grupy rezlizowana jest w ramach spétakmbiindytowych, Grupa ocenita wpltyw zmian
wprowadzonych w przepisach podatkowych i ptadflecyz¢ o zastosowaniu tych zmian od 1 maja 2021 roku.

Powyzsze zmiany zostaly uwzglnione przy wyliczaniu aktywéw i zoboydan z tytutu biezgcego oraz odroczonego
podatku dochodowego w oparciu 0 wymogi MSR 12 Raddbchodowy, w oparciu o zysk do opodatkowaniaaist
podatkows), podstaw opodatkowania, przeniesienie niewykorzystanyclatspodatkowych i stosowanych stawek
podatkowych, bigic pod uwag niepewnd¢ zwiagzary z rozliczeniami podatkowymi.
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Spoétka jest gtownie spddk holdingows oraz $wiadczy ustugi zarmzania w zakresie rozwoju projektow
mieszkaniowych dla swoich jednostek zalgch. Gtownymizrodtami przychodéw Spétkias (i) odsetki z tytutu
pozyczek udzielonych jednostkom zatym na rozwdj projektéw, (ii) optaty za zagdzanie otrzymane od jednostek
zaleznych zaswiadczone ustugi zagdzania oraz (iii) dywidendy otrzymane od jednosteleznych. Wszystkie
powyzsze przychody zostaty wyeliminowane na poziomieskdidacii.

Ponizej przedstawiono istotne dane na temat dziatgin8pdiki, ktére nie zostaly zaprezentowane w ptatgsh
sekcjach Sprawozdania Zadu. Dodatkowe informacje zostaly zawarte w Sprawoid Finansowym Spéitki za rok
zakaczony dnia 31 grudnia 2020 roku. W pisztej tabeli przedstawiono wybrane dane finansovédk8p

Kursy wymiany PLN/EUR

Kurs Kurs Kurs Kurs
PLN/EUR sredni minimalny maksymalny na koniec roku
2020 (12 miesicy) 4,44¢ 4,22¢ 4,63% 4,61¢
2019 (12 miesicy) 4,29¢ 4,241 4,38¢ 4,25¢
Zrodto: Narodowy Bank Polski ("NBP")
EUR PLN
Wybrane dane finansowe (w tysiacach)

Na dzien 31 grudnia

2020 2019 2020 2019
Inwestycje w jednostkach zateyct 94.451 98.57€ 435.874 41¢€.83¢
Pazyczki udzielone jednostkom zateym 34.746 26.727 160.347 11:.82¢
Aktywa razen 135.910 12754z 627.199 542202
Zobowizania diugoterminow 40.676 35.47:¢ 187.712 151.07¢
Zobowigzania krétkoterminow 12.930 9.77¢ 59.670 41,631
Kapitat wiasn 82.304 82.29t 379.817 35(.494
EUR PLN

(w tysigcach, z wyptkiem danych na jedm akcje i liczby akcji)
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia

2020 2019 2020 2019
Przychody z tytutu ustug zaj@dzaniaswiadczonych dla
jednostek zaleyct 2.026 1.50z 9.005 6.45€
Przychody finansowe (gtéwnie z tytutuy@zek
udzielonych jednostkom zaieym) 1.483 1.71C 6.594 7.352
Koszty finansowe (gtéwnie z tytutu odsetek od ohdifi) (2.194) (2.623 (9.753) (11.278
Zysk po uwzgtdnieniu wyniku jednostek zalmycl 9.031 4.051 40.143 17.414
Przeptywy pienizne netto z dziatalrici operacyjne (1.041) (3.231 (4.627) (13.890
Przeptywy pienjzne netto z dziatalrici inwestycyjne (3.973) 11.10¢ (17.661) 47.75€
Przeptywy pienjzne netto z dziatalrioi finansowe 9.509 (6.709; 42.267 (28.840;
Zwickszenie/(zmniejszenie) nettmodkow piengéznych i
ich ekwiwalentov 4.495 1.16¢ 19.979 5.02€
Srednia liczba akcji (podstawov 163.103.163 165.68¢.61€ 163.103.163 165.68¢.61€
Zysk/(strata) netto przypadaly na jedn akcg zwykla
(podstawowy i rozwodnion 0,055 0,02t 0,246 0,10¢€
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Oswiadczenie o stosowaniu fadu korporacyjnego
A. Stosowanie zasad tadu korporacyjnego

Zbiér zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlegadiga oraz miejsce, gdzie tekst zbioru zasad jestlipanie
dosepny

W 2020 roku Spotka stosowata wgknie zasady tadu korporacyjnego ckwee w ,Dobrych Praktykach Spétek
Notowanych na GPW 2016” (dalej: ,Dobre Praktyki GBWirzyjetych przez Rag Gietldy w dniu 13 pzdziernika
2015 roku.

Dobre Praktyki GPWggudostpnione na stronie internetowej Gietdy Papierow \6aibwych w Warszawie S.A. pod
adresemhttps://www.gpw.pl/dobre-praktyki

Spoitka jestiwiadoma znaczenia zasad tadu korporacyjnego.gdarRada Nadzorcza podejmupdpowiednie kroki
majgce na celu dalgzpoprave funkcjonowania tadu korporacyjnego w Spoice.

Zakres, w jakim Spotka odgpita od postanowig zasad tadu korporacyjnego wraz ze wskazaniem pastanowié

oraz wyj&hienie przyczyn tego odgtienia

W okresie od dnia 1 stycznia 2020 roku do dnia 8idgia 2020 roku oraz wedlug stanu na fizéporzdzenia
niniejszego Raportu Spétka nie stosowata oraz tosuge nasipujacych rekomendacji oraz zasad szczeg6towych
zawartych w Dobrych Praktykach GPW:

Zasada 1.Z2.1.3.

W Spoétce nie funkcjonuje formalny podziat zadaodpowiedzialnéci pomiedzy czionkéw zargdu Spoiki, ktéry
mogtby by odzwierciedlony w formie dokumentu misvego do opublikowania na stronie internetowej Bpdednak
podziat obowdzkéw pomedzy petnacych funkcje operacyjne czionkéw zadm jest odzwierciedlony brzmieniem
nazw ich stanowisk (tj. Prezes Zadn, Wiceprezes Zagdu ds. Finansowych oraz Wiceprezes Zdrwezds. Sprzedy i
Marketingu). Odpowiednie informacje dostpne na stronie internetowej Spotki.

Zasada 1.Z.1.15.

W Spoice nie funkcjonuje sformalizowana politykarrdrodndci w odniesieniu do wtadz Spétki oraz jej kluczowyc
menederéw. Czionkowie rady nadzorczej Spéitki oraz Zdz 4 wybierani w oparciu o szereg kryteriéw, w
szczegolnéci: doswiadczenie, wyksztalcenie, umgajosci, wiedz oraz znajom& konkretnych zagadnie Spotka
uznaje korzyci plynace z ré@norodndci, w tym rownowagi pici, i azy do osagniecia wigkszego poziomu
réznorodndci zaréwno w ramach Rady Nadzorczej, jak i 4dre

Zasada 1.Z2.1.20.

Spotka stoi na stanowiskize obecna polityka informacyjna stosowana przez Kpgvarantuje inwestorom degt do
kompletnych i wyczerpyggych informacji dotycgcych decyzji podejmowanych na Walnym Zgromadzematg. W
ocenie Spotki nie ma zatem potrzeby zamieszczamiastnonie internetowej zapisu przebiegu obrad Wgine
Zgromadzenia w formie audio lub wideo.

Rekomendacja II.R.3.

Czionek zargdu Spétki Pan Alon Haver petni funkcje CFO podmidtaminupcego Spétki, jak réwniepeni funkcje
zaradcze w innych podmiotach nalkegych do grupy podmiotu domirugego Spoiki. Dodatkowe aktywém
pozostatych czionkéw zagdu nie wymagaj takiego zaangawania czasu ani naktadu pracy, aby negatywnie wiagsty
na wiaciwe wykonywanie petnionej funkcji w Spoice.

Zasada Il.Z.2.

Regulamin Zargdu, powtarzajc postanowienia Kodeksu spétek handlowych, stangsviCztonek Zargdu nie mae
bez zgody Spdiki uczestniczyw spéice konkurencyjnej jako cztonek organu spdiyilz uczestnicz§ w innej
konkurencyjnej osobie prawnej jako cztonek orgagody w imieniu Spotki udziela Rada Nadzorcza.

Zgodnie z najlepsz wiedzy Spotki czlonkowie Zargu nie uczestniegz w spoice konkurencyjnej lub innej
konkurencyjnej osobie prawnej jako czionkowie ongan

W roku 2020 Pan Boaz Haim, Pan Yaron Shama, Pamz&n&Gutowski oraz Pan Rami Geris nie pehili fuinke
zargdach ani radach nadzorczych jakiejkolwiek spotazpgrupy Spotki, a Pan Alon Haver peit funkcpzzdcze
w podmiotach gtownego akcjonaroiusza Spétki — Lu@saup.

41



Ronson Development SE
Sprawozdanie Zarzadu

Oswiadczenie o stosowaniu fadu korporacyjnego
A. Stosowanie zasad tadu korporacyjnego
Zasady lll. Z.3. oraz lll.Z.4.

Jednostki odpowiedzialne za funkcje audytu weivemego w Spétce nie zostaty wyebnione, poniewanie jest to
uzasadnione z uwagi na rozmiar i rodzaj dziakdhprowadzonej przez Spéitkco jest zgodne z rekomendadj.R.1.

W latach ubiegtych Spotka zlecata funkcje audytuwwgrznego zewetrznemu podmiotowi, ktéry na zlecenie zgla
przeprowadzat audyt wewtnzny w wyznaczonych obszarach oraz raportowat Ggegnio do Rady Nadzorczej
Spotki. W 2020 roku Spotka padf dziatania w celu zlecenia podmiotowi zeswwvanemu przeprowadzenia takiego
audytu wewntrznego w zakresie tadu Korporacyjnego i waigsia systemu informatycznego jednak ze wdglina
panujca pandemg COVID-19 audyt wewetrzny w 2020 roku nie zostat przeprowadzony.

Zasada IV.Z.2.

W ocenie Spdiki zapewnienie transmisji obrad Watn@gromadzenia w czasie rzeczywistym jest nieuzssaé z
uwagi na struktur akcjonariatu Spétki. Natomiast zapewnienie odpaowiej infrastruktury technicznej niegiinej dla
sprawnego przeprowadzenia Walnego Zgromadzenia wpgorzystywaniu srodkéw komunikaciji elektronicznej
powigzane byloby z nakladami finansowymi i organizacyjmyieproporcjonalnymi do agjnietego skutku. Ponadto,
akcjonariusze Spotki nie wyrazili w stosunku do Bpoczekiwania, aby Walne Zgromadzenia byly traitemane w
czasie rzeczywistym.

Zasada IV.Z.5.

W ocenie Spoiki nie istnieje potrzeba uchwalenguteminu walnego zgromadzenia. Statut Spétki wrgzzepisami
Kodeksu spétek handlowych oraz Rozpgizenia Rady (WE) nr 2157/2001 z dnia &qmernika 2001 r. w sprawie
statutu spoétki europejskiej (SE) (Dz. Urz. WE L 284 z 10.11.2001) w ocenie Spoiki opisuj sposéb wyczerpagy
sposb6b zwotania oraz prowadzenia obrad Walnegordgdaenia, a tale podejmowania uchwat.

Zasada IV.Z.11.

W 2020 w Spoitce obradowato jedno Walne ZgromadzenieZgromadzeniu uczestniczyt co najmniej jederoicek
Zarzdu Spotki. Zarzd Spotki stoi na stanowiskuge decyzja cztonkow Rady Nadzorczej o uczestnictwigalnym
zgromadzeniu jest w kdym przypadku indywidualndecyzj danego czionka Rady Nadzorczej. Ponadto toadarz
Spokki jest jedynym organem upoivaonym i zobowazanym zarazem do udzielania odpowiedzi akcjonanwsz
podczas obrad walnego zgromadzenia (art. 428 Kodgiétek handlowych).

Zasada V.Z.5.
Procedura oceny transakcji z podmiotami p@anymi, przewidujca zgog Rady Nadzorczej na takie transakcje,

zostata przygta przez RagiNadzorcz Spotki w dniu 4 lutego 2020 roku. Procedura przizije zatwierdzenie istotnych
transakcji (powyej 5% aktywow Spotki) z podmiotami payzianymi Spoétki zgodnie z definicgawary w MSR 24.
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B. Opis gtéwnych cech stosowanych w Spéice systenkowtroli wewretrznej i zargdzania ryzykiem w
odniesieniu do procesu spardzania sprawozdafinansowych i skonsolidowanych sprawoztifinansowych

Zarzad Spoiki jest odpowiedzialny za system kontroli wetiznej w Grupie i jego skuteczéiow sporadzaniu
sprawozda finansowych i raportow okresowych przygotowywanyichublikowanych zgodnie z Rozpadzeniem
Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 r. w sprainfermacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentéw papieréw warfoiowych oraz warunkéw uznawania za rownam& informacji wymaganych przepisami
prawa pastwa nielgdacego pastwem cztonkowskim (Dz. U. z 2018 r. poz. 757).

Zarzd Spotki analizuje bimce wyniki finansowe Grupy i jej spotek zalg/ch, poréwnujc je z przygtymi budzetami,
na podstawie co najmniej raportéw kwartalnych. Regmniej raz na kwartat Zagd weryfikuje prognog przeptywow
pienigznych Spotki i analizuje przyfs strategg Grupy.

Kompletnaé¢, odpowiedzialng i weryfikacja w przygotowywaniu informacji finansaych

Dziat finansowy Grupy spoggza sprawozdania finansow&ddroczne i miegczne raporty zagglcze Grupy i Spotki
pod nadzorem Dyrektora Finansowego Grupy. Sprawoadarupy sporgdzane s przez wysoko wykwalifikowany
zespot pracownikow dziatdw finansowego,ckgwego oraz prawnego. Proces przygotowania jestanadiany przez
kierownictwo sredniego szczebla dziatu finansowego. Sprawozdénansowe s weryfikowane przez Kontrolera
Finansowego i Dyrektora Finansowego Grupy. Zgodniebowhzujacymi przepisami prawnymi sprawozdania
finansowe Grupy podlegajprzeghdowi lub badaniu przez niezateego biegltego rewidenta. Jest to zawsze uznany i
wysoko wykwalifikowany biegly rewident.

Grupa stosuje spoéjne zasady rachunkimivav celu prezentacji swoich danych finansowych prasvozdaniach
finansowych, okresowych sprawozdaniach finansowyaportach zargczych.

C. Statut Spotki — zasady zmiany Statutu

W 2020 roku Statut Spéiki nie podlegalddnym zmianom.

Zgodnie z postanowieniami Statutu oraz Kodeksuedpbandlowych zmiana Statutu Spotki wymaga uchwéainego
Zgromadzenia oraz wpisu do rejestru. Uchwata wgmdecie dokonania zmian w statucie Spétkizmaosté podgta
przez Walne Zgromadzenie vggknie wikszdcig trzech czwartych oddanych gtosow.
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D. Kapitat Zaktadowy i Gtéwni Akcjonariusze

Gtowni Akcjonariusze

Zgodnie z najlepsz wiedzy Spoétki na dzié 9 marca 2021 roku naggpiujacy akcjonariusze gs uprawnieni do

wykonywania ponad 5% gtoséw na Walnym Zgromadzéikicionariuszy Spotki:

Na dzien Na dzied Na dzien
9 marca 202: 31 grudnia 2020 31 grudnia 201¢
. Liczba akcji / Zmiana Liczba akcji / Zmiana Liczba akcji /
AkCJe % akcji liczby akcji % akcji liczby akcji % akcji
Wyemitowane akcje: 164.010.813 - 164.010.813 - 164.010.813
108.349.18 - 108.349.18 - 108.349.18
I.T.R. Dori B.V.® 66,06% - 66,06% n/d 66,06%
Nationale 23.8¢4.091 4.091 23.880.00 (4.091 23.884.09
Nederlanden Otwarty
Fundusz Emerytaln 14,56% - 14,56 0% 14,56%
n/d n/d n/d n/d n/d

Metlife Otwarty Pomkedzy 5%-
Fundusz Emerytaln Pomkedzy 5%-10% 0 Pomkedzy 5%-10% n/d 10%

Na dzien Na dziei Na dziei

9 marca 2021 Zmiana liczby 31 grudnia 2020 Zmiana liczby 31 grudnia 2019

Glosy Liczba gloséw / glosow® Liczba glos6éw / glosow® Liczba glosow /

% gtoséw % gtosow % gtoséw
Liczba glosow: 162.442.859 (78.719) 162.521.578 (814.335) 163.335.913

108.349.18 - 108.349.18 - 108.349.18
I.T.R. Dori B.V.® 66,70% 0,03% 66,67% 0 66,34
Nationale Nederlanden
Otwarty Fundusz 23.884.09] 4.091 23.880.00 (4.091 23.884.09
Emerytalny 14,7% 0,01% 14,69Y 0% 14,629
n/d n/d n/d n/d n/d

Metlife Otwarty Fundusz Pomkidzy 5%-
Emerytalny 10% n/d Pomkedzy 5%-10% n/d Pomkedzy 5%-10%

(1) Jednostki zalime A. Luzon Group.

(2) Ogodlna liczba gtoséw pomniejszona o ligzBoséw wynikajcg z akcji wkasnych posiadanych przez Spéligodnie z Art. 364 § 2 Kodeksu Spotek Handlowych;

prawo gtosu z akcji wkasnych nie jest wykonywane.

taczna kwota akcji posiadanych przez SpoHa dzié 31 grudnia 2020 roku wynosita 1.489.235, ktérenctety
0,91% wszystkich akcji wyemitowanych przez Sgodthkaz praw gtosu na Walnym Zgromadzeniu. Nafd8ienarca
2021 roku Spoétka posiadata 1.567.98Kcji wkasnych stanowcych 0,96% wszystkich akcji wyemitowanych przez

Spotte.
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D. Kapitat Zakladowy i Gtéwni Akcjonariusze

Uprawnienia kontrolne

Wszystkie akcje Spotkigsakcjami zwyktymi, z ktérymi nie vaizg sie zadne szczegdélne przywileje.

Ograniczenia praw z akcji odrsmie do wykonywania prawa gtosu oraz przenoszeniavp wkasngci papierow
wartasciowych Spotki

Statut Spotki Ronson Development SE nie przewidgjeniczé odnagnie do wykonywania prawa gtosu, takich jak
ograniczenie wykonywania prawa gtosu przez posadakrelonej czsci lub liczby gtoséw, ograniczenia czasowe
dotyczice wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie ankhi prawa kapitatowe zwkane z papierami
wartasciowymi g oddzielone od posiadania papieréw wéstowych.

Nie istniep zadne ograniczenia dotygz przenoszenia prawa wiasoioakcji spotki Ronson Development SE.

E. Walne Zgromadzenie

Sposo6b dziatania Walnego Zgromadzenia i jego zasez uprawnienia oraz opis praw akcjonariuszy i spbu ich
wykonywania, w szczegol§a zasady wynikajce z regulaminu walnego zgromadzeniazgé taki regulamin zostat
uchwalony, o ile informacje w tym zakresie nie wkajg wprost z przepiséw prawa

Walne Zgromadzenie Spoiki obraduje jako Zwyczajue Nadzwyczajne i jako organ Spoétki dziata w oparoi
przepisy prawa oraz postanowienia Statutu Spotki.

Walne Zgromadzenie Spoiki nie dokonato uchwalenfasmego regulaminu, a zatem sposéb dzialania tegana
okreslajg przepisy prawa, w tym Kodeks spétek handlowycte dR@azporadzenie Rady (WE) nr 2157/2001 z dnia 8
pazdziernika 2001 r. w sprawie statutu spotki eurokiejs(SE) (Dz.Urz. WE. L Nr 294 z 10.11.2001), &#a Statut
Spotki.

Walne Zgromadzenie Spoétki odbywa sv siedzibie Spétki lub w miejscowol bedacej siedzily spétki prowadzcej
rynek regulowany, na ktorym akcje Spotki przedmiotem obrotu. Walne Zgromadzeniezmdake odby sie w
innym miejscu na terytorium Rzeczypospolitej Pagkiw takim jednak przypadku pedje wanych uchwat jest
mozliwe, o ile na Walnym Zgromadzeniu reprezentowaest Laty wyemitowany kapitat Spotki.

Walne Zgromadzenie zwotuje Zadzlub Rada Nadzorcza na zasadach &&ngch w Statucie Spotki lub w przepisach
prawa. Walne Zgromadzenie zwoluje girzez ogtoszenie dokonane na co najmniej dwédzaeszé¢ dni przed
terminem Walnego Zgromadzenia zgodnie z wymaganidonmalnymi przewidzianymi w Kodeksie spotek
handlowych. Walne Zgromadzenie otwiera Prezesadariub Wiceprezes ds. finansowych.

Uchwaly Walnego Zgromadzenia zapadajickszadicia waznie oddanych gloséw, bez koniec#oiozgromadzenia
kworum, chybaze statut Spoitki lub przepisy prawa wskazijaczej. Do oddanych gtoséw nie zalicza gtoséw
przypisanych akcjom, ktorych posiadacze nieelWaidzialu w gtosowaniu, wstrzymali siod oddania gtosu lub
zwrocili pust lub uszkodzom kart do glosowania.

Poza innymi sprawami wymienionymi w przepisach mawdtatucie Spétki, uchwaly Walnego Zgromadzenyanaga
nabycie lub rozporgizenie przez Spdoéklub jej podmiot zaleny aktywami o wartéci rownej lub wekszej nk jedna
trzecia wartéci aktywow podanej w skonsolidowanym bilansie i auft wyj@niajagcych, zgodnie z ostatnim
zatwierdzonym rocznym sprawozdaniem finansowym 8pdZ zastrzeeniem powyszego nabycie i zbycie
nieruchomeci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchdgicnie wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia.

W 2020 roku odbylto sijedno Zwyczajne Walne Zgromadzenie akcjonariugzitis.
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E. Walne Zgromadzenie

Sposo6b dziatania Walnego Zgromadzenia i jego zasez uprawnienia oraz opis praw akcjonariuszy i spbu ich
wykonywania, w szczegdl§a zasady wynikajce z regulaminu walnego zgromadzeniazgé taki regulamin zostat
uchwalony, o ile informacje w tym zakresie nie wkajg wprost z przepiséw prawa

Zwyczajne Walne Zgromadzenie akcjonariuszy Spoilbydo st w dniu 30 czerwca 2020 roku w Warszawie.
Przedmiotem obrad Zwyczajnego Walnego Zgromadzdmip w szczegollnéei zatwierdzenie sprawozdania
finansowego za rok obrotowy 2019, udzielenie alisolum cztonkom Zarazdu oraz Rady Nadzorczej, jak rowiie
podziat zysku netto za rok 2019, prgig Polityki Wynagrodzé Czlonkéw Zarzdu i Rady Nadzorczej Ronson
Development SE, pogljie uchwaly w sprawie wynagrodzenia Cztonkéw Raddpbrczej Ronson Development SE,
podicie uchwaty w sprawie zatwierdzenia zawarcia umémnwolnienie z odpowiedzialdoi z Czionkami Zaradu i
Rady Nadzorczej Ronson Development SE orazep@juchwaty w sprawie przggia programu nabywania akcji
wiasnych. Przebieg Zwyczajnego Walnego Zgromadzek&onariuszy Spotki byt zgodny z przepisami prasvaz
postanowieniami Statutu Spoétki.

F. Zarzgd

Skfad osobowy zagrlu i zmiany w skladzie

Na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz do dnia podpisania jErégo Sprawozdania z dziatafeo sktad Zarzdu
wygladat nastpujaco:

Boaz HaimPrezes Zargdu

Yaron ShamaWiceprezes Zagzlu, Dyrektor Finansowy

Andrzej GutowskiWiceprezes Zagzlu, Dyrektor Sprzeda i Marketingu
Alon Haver,Cztonek Zarzdu

Zmiana na stanowisku Prezesa Zadu

W 2020 roku nie wygpity zmiany na stanowisku Prezesa Zala.

Zmiana na stanowisku Wiceprezesa Zadu ds. Finansowych

W dniu 20 grudnia 2019 roku Pan Rami Geriszgtaezygnacat z funkciji Wiceprezesa Zagdu ds. Finansowych i
cztonka Zarzdu Spéiki ze skutkiem na dzie81 stycznia 2020 roku. Rezygnacja dotyczyta rowiimkcji cztonka
zarzdu, petnionych w spétkach z Grupy. W dniu 16 styazZ2020 roku Rada Nadzorcza Spotki powotata z dnlem
lutego 2020 roku Pana Yarona Shama na stanowiskepézesa Zagdu ds. Finansowych Spotki na okres wspoinej
piccioletniej kadencji Zardu Spotki, ktéra rozpoeia sk 1 kwietnia 2019 roku.

Podsumowujc powyzsze zmiany w trakcie 2020 roku

- od dnia 1 stycznia 2020 roku do dnia 31 styc2020 roku:
= Boaz Haim — Prezes Zadu,
= Rami Geris — Wiceprezes Zadu ds. Finansowych,
= Andrzej Gutowski — Wiceprezes Zadu ds. Sprzedg i Marketingu,
= Alon Haver — Czionek Zagru;

—od dnia 1 lutego 2020 roku:
= Boaz Haim — Prezes Zadu,
= Yaron Shama — Wiceprezes Zgita ds. Finansowych,
= Andrzej Gutowski — Wiceprezes Zadu ds. Sprzedg i Marketingu,
= Alon Haver — Czlonek Zagzu.
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Zasady powotywania i odwotywania cztonkow zgin

Zgodnie z postanowieniami Statutu ZgitzSpoétki sktada siz co najmniej trzech cztonkéw zadu powotywanych i
odwotywanych przez Rad Nadzorcz. Niezalenie od kompetencji przystugigych w tym zakresie Radzie
Nadzorczej, cztonek Zagdu maze by odwotany take przez walne zgromadzenie.

Rada Nadzorcza powotuje jednego z cztonkéw aguzna stanowisko Prezesa Zgla oraz co najmniej jednego z
cztonkéw Zarzdu na stanowisko Wiceprezesa ds. finansowych. MNigzie od powyszego Zargd, w drodze
uchwaly, mae dokoné podziatu obowdizkow wéréd swoich czionkdw.

Cztonkowie Zargdu powotywani g na wspélg, piecioletniy kadeng§, a zatem mandat cztonka zgtm powotanego
przed uptywem danej kadencji wygasa rownéoie z wygdnieciem mandatow pozostatych Czilonkéw Zgaia.
Zgodnie z uchwat Rady Nadzorczej z dnia 11 marca 2019 roku obeead@ncja czionkdédw zagdu rozpoceta si w
dniu 1 kwietnia 2019 roku.

Kazdy czlonek Zargdu maze zosté wybrany na kolejne kadencje, jak rowhimoze zosta odwotany przed uptywem
kadenciji, w kadym czasie. Nie pozbawia go to rosztze stosunku pracy lub innego stosunku prawneggcaatego
petnienia funkcji cztonka zagdu.

Czionek Zarzdu w kadym czasie mee ziazy¢ rezygnag z petnionej funkcji. Rezygnacja sktadana jest wrfie@
pisemnej do co najmniej jednego z pozostatych &dwanZarzdu, do wiadoméci pozostatych cztonkéw Zagdu oraz
cztonkéw Rady Nadzorczej.

Zasady dziatania zagdu i uprawnienia cztonkow zagrdu, w szczegolnwi prawo do podjcia decyzji o emisji lub
wykupie akcji

Zarzzd Spoikki dziata na podstawie Statutu Spétki, Regniten Zarzadu (obydwa dokumentyasdostpne na stronie
internetowej Spotki) oraz przepiséw prawa, w tymdigksu Spoétek Handlowych.

Zarzd prowadzi sprawy Spotki oraz reprezentujepjzed gdami, organami administracyjnymi, jak rowaieobec
0s6b trzecich. Do kompetencji Zadu naleg wszelkie sprawy Spoétki niezastezme przepisami prawa, Statutem lub
uchwah Walnego Zgromadzenia do kompetencji innych orgaS@étki.

Do reprezentowania Spotki, w tym w szczegdtiodo skladania dawiadczér w imieniu Spotki, wymagane jest
wspoétdziatanie dwoch czionkdéw Zau, z czego zawsze jednym ze wspotdziaahath cztonkéw Zargdu jest Prezes
Zarzadu lub Wiceprezes ds. finansowych.

Zarzd dziata na podstawie uchwalonego przez siebielaagou, w brzmieniu zatwierdzonym przez Radadzorcz

w dniu 17 grudnia 2018 roku.

Prezes Zamdu kieruje pracami Zagru, a w szczegdldoi koordynuje, nadzoruje oraz organizuje praztonkow
Zarzzdu oraz organizuje posiedzenia Zgia.

Zarzad maze dokonad podziatu obowjzkéw wéréd swoich cztonkow.

Zarzad niezwitocznie informuje Rad Nadzorcz o wszelkich sprawach, ktére mpgnmiet istotny wplyw na
funkcjonowanie Spotki oraz przynajmniej raz na traigsihce, o prowadzeniu spraw Spoiki i przewidywanym rogw
dziatalngci Spotki oraz parametrach zastosowanych w odmesigo takich przewidyw@ jezeli nasapita ich zmiana.
Nazadanie Czlonka Rady Nadzorczej, Zgtzprzedstawi takinformacg na pémie lub na innym trwatym rimiku.
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Zasady dziatania zagdu i uprawnienia cztonkéw zagdu, w szczegoélnai prawo do podicia decyzji o emisji lub
wykupie akcji

Zarzad zobowizany jest do przedienia cztonkom Rady Nadzorczej, na waome przez nichrzgdanie, protokotu z
odbytego posiedzenia Zadu.

Zarzd podejmuje uchwaly na posiedzeniach, ktore grampywd si¢c przy obecnéci osobistej jego cztonkow lub przy
wykorzystaniu srodkdw bezpéredniego porozumiewania ¢sina odlegté¢ (telekonferencje), a tak w trybie
pisemnym.

Kazdy z cztonkéw Zargdu jest uprawniony do oddania jednego gtosu naepasiniu Zarzdu. Wszystkie uchwaly
Zarmdu wymagaj bezwzgédnej wickszaici gloséw. Uchwaly dotyere nabywania nieruchorbm, uzytkowania
wieczystego lub udziatlu w nieruchoied podejmowanegprzez Zargd bezwzgédng wickszaicig oddanych gltosow,
wiacznie z glosem aproklagym Prezesa Zagdu lub Wiceprezesa ds. finansowych, z uwdgleniem postanowie
Statutu.

Zgodnie z art. 4.8 Statutu Zadkjest uprawniony do podwgzenia kapitatu zaktadowego Spoikigeang kwote nie
wieksz niz osiemset dwadzeia tysecy euro (820.000 €), w drodze jednego lub kilkuekaych podwyszer kapitatu
zaktadowego w granicach oklenych powyej (kapitat docelowy), poprzez emisjnowych akcji o wartei
nominalnej dwa eurocenty (0,02 €)zka, w hcznej liczbie nie wikszej ni 41.000.000 akcji, w zamian za wkfady
pieniczne lub wktady niepierizne. Upowanienie Zaradu do podwyszania kapitatu zakladowego Spétki oraz
emitowania nowych akcji w ramach kapitalu doceloweg/gasa wraz z uptywem trzech lat od dnia zamjestnia
Statutu w Krajowym Rejestrzeg@owym (data rejestracji to: 31 fmziernika 2018 roku). Zagd jest ponadto
uprawniony do emisji warrantéw subskrypcyjnych. WealZzgromadzenie nie pozbawé akcjonariuszy w cakezi w
lub w cz$ci prawa poboru do akcji na warunkach i zgodni®@gtgnowieniami Kodeksu spoétek handlowych.

W zwigzku z realizagj programu nabywania akcji wkasnych zatwierdzonegowah nr 21 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Spétki z dnia 30 czerwca 2020 r. vaw@ przygcia programu nabywania akcji wtasnych (,Uchwata
Upowazniajaca”) Zarad Spotki 1 lipca 2020 okékt szczegdtowe warunki nabycia akcji wkasnych $pd,Skup
Akcji"), ktére zostaly ponadto zatwierdzone przeadR Nadzorcz Spéiki. Nabycie akcji wtasnych w ramach Skupu
Akcji zostanie dokonane w terminie trzech lat dicod dnia podjcia Uchwaly Upowaaniapgcej, na warunkach i w
trybie zawierania transakcji na rynku regulowanyen zasadach nibwie zblizonych do warunkéw okgtonych w
Rozporadzeniu delegowanym Komisji (UE) 2016/1052 z dniam@rca 2016 r. uzupelniggym rozporzdzenie
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014odniesieniu do regulacyjnych standardéw technicznyc
dotycaicych warunkéw magych zastosowanie do programéw odkupéradkow stabilizacji, w szczegdlda w
zakresie okrédenia ceny oraz il&ci akcji, ktére mog by¢ nabywane w ramach Skupu Akcji. Maksymalna kwota
przeznaczona na nabycie wszystkich akcji w ramdaip$ Akcji nie mae przekrocz§ 1.369.761,99 zilotych (jeden
milion trzysta sz&dziesit dziewk¢ tysiccy siedemset szédziesit jeden ztotych 99/100).
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Sktad osobowy Rady Nadzorczej i zmiany w sktadzie
Sklad Rady Nadzorczej Spotki przedstawiarsstpujaco:
e Amos Luzon — Przewodnigey Rady Nadzorczej,
e Przemystaw Kowalczyk — czionek Rady Nadzorczej,
e Alon Kadouri — cztonek Rady Nadzorczej,
e Ofer Kadouri — cztonek Rady Nadzorczej,
e Piotr Palenik — czlonek Rady Nadzorczej,
« Shmuel Rofe — czlonek Rady Nadzorczej.

Zasady powotywania i odwotywania cztonkéw Rady Nardze]

Zgodnie z postanowieniami Statutu Rada Nadzorclalaks¢ z co najmniej 5 (giciu), a maksymalnie 9 (dziewgdiu)
0s6b, spérdd ktérych przynajmniej dwoch cztonkéw powinno s kryterium niezalenosci w rozumieniu art. 129
ust. 3 ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtychidemtach, firmach audytorskich oraz nadzorze pabjio (tj. Dz.U.

z 2020 r. poz. 1415), a co najmniej jeden czionekipien posiadawiedz i umiejtnosci w zakresie rachunkowoi
lub badania sprawozfdinansowych. Walne Zgromadzenie ustala licebtonkow Rady Nadzorczej danej kadenciji.
Czlonkéw Rady Nadzorczej powotuje i odwoluje Wakgromadzenie bezwzglng wickszdicia gloséw. Glosowanie
nad powotaniem oraz odwotaniem czionkéw Rady Nazizrdokonywane jest w sposob tajny.

Cztonkowie Rady Nadzorczej powotywanisa wspolg, piecioletnia kadeng.

Przed powotaniem do skltadu Rady Nadzorczej, osadmadydujica na niezalmmego czionka Rady Nadzorczej,
zobowhzana jest zly¢ odwiadczenie na pimie, iz spetnia kryteria niezataosci, o ktérych mowa powdej.

Jezeli mandat czionka Rady Nadzorczej wiige przed uptywem kadencji na skutekzenia rezygnaciji ludmierci,
pozostali czlonkowie Rady Nadzorczej mogybrat (dokooptowd) nowego cztonka Rady Nadzorczej. Najbke
Walne Zgromadzenie powinno zatwierglzivybo6r dokooptowanego cztonka Rady Nadzorczej lolwgac innego
czlonka Rady Nadzorczej w miejsce cztonka dokooptwego przez Rad Nadzorcz. Wybér przez Walne
Zgromadzenie nowego czionka Rady Nadzorczej w woeegzionka dokooptowanego lub odmowa zatwierdzenia
dokooptowanego cztonka, powoduje wygigcie mandatu dokooptowanego cztonka Rady Nadeprpezy czym nie
wplywa na wanaos¢ i skuteczné¢é czynnaci dokonanych przez tego cztonka od dnia jego dpt@meania do Rady
Nadzorczej.

Liczba czlonkéw Rady Nadzorczej, ktorzy zostali dotowani do jej skiadu przez Radladzorcz i nie zostali
jeszcze zatwierdzeni przez Walne Zgromadzenie,nmoge przekroczy potowy liczby czionkéw wybranych przez
Walne Zgromadzenie.

Zasady dziatania Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza Spoiki dziata na podstawie Statpitk§ Regulaminu Rady Nadzorczej (obydwa dokumesty
dostpne na stronie internetowej Spoétki) oraz przepipdawa, w tym Kodeksu Spoétek Handlowych.

Obowigzki i uprawnienia Rady Nadzorczej okie Statut oraz obowkujgce przepisy prawa. Oboyukiem Rady
Nadzorczej jest sprawowanie nadzoru nad dziatalpdSpotki we wszystkich dziedzinach jej dziatadob Podczas
wykonywania swoich obowzkéw czionkowie Rady Nadzorczej powinni kierawaie interesem Spoétki i jej
przedsgbiorstwa.

Do obowizkéw Rady Nadzorczej nalg miedzy innymi:

a. ocena sprawozdania Zaglm z dzialalnéci Spokki oraz sprawozdania finansowego za danyofmiotowy co do ich
zgodndci z kskgami i dokumentami oraz stanem faktycznym;

b. ocena wnioskéw Zagdu dotycacych podziatu zysku albo pokrycia straty;

c. sktadanie Walnemu Zgromadzeniu corocznego pisgmseprawozdania z wynikdw ocen, o ktérych mowaktv @ i
b powyzej;

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

e. zatwierdzanie rocznych i wieloletnich planowadaingci Spotki;

f. inne czynnéci przewidziane w Statucie oraz w Kodeksie Spétekddowych.
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Cztonkom Rady Nadzorczej zostanie ufiwiony dostp do obiektow i terenow Spéitki orazda oni upowanieni do
badania prowadzonych przez SpoHsiag, akt oraz innych nmikow danych znajdggych s¢ w Spotce. W tym celu
Rada Nadzorcza me powold jedrs lub wiecej oséb spadd swego grona lub rzeczoznawdradzie Nadzorczej
przystuguje prawo do korzystania z ustug rzeczongawtakze w innych sytuacjach.

Nabycie i zbycie przez Spdklub jej podmiot zaleny aktywa lub aktywéw o warfei lub lacznej wartdci
przekraczajcej 45.000.000 (czterdzi@ pie¢ miliondw) ztotych wymaga uzyskania zgody Rady Nadzej.

Rada Nadzorcza e korzysté z pomieszczebiurowych oraz zaplecza technicznego Spotki. Z&u@potki zapewnia
Radzie Nadzorczej obstag@dministracyjno-technican Koszty dziatalnéci Rady Nadzorczej pokrywa Spotka.

Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotywanews razie potrzeby, nie rzadziej jednak: rtizy raz w roku obrotowym.
Posiedzeniom Rady Nadzorczej przewodniczy Przeweaghy Rady Nadzorczej. W posiedzeniach Rady Nadzorczej
moze uczestniczy Prezes Zargu lub inny czionek Zagzu.

Przewodnicgcy Rady Nadzorczej ma oboyzek zwot& posiedzenie Rady Nadzorczej na pisemny wniosednkat
Rady Nadzorczej lub Zagdu Spoiki. Posiedzenie powinno odbgic w ciagu dwdch tygodni od chwili zi@nia
wniosku. Kademu z czlonkéw Rady Nadzorczej przystuguje jedes ga posiedzeniu Rady Nadzorczej. Wszystkie
uchwaly Rady Nadzorczej zapaglhezwzgédna wigkszadicia oddanych gltoséw, przy obedimdco najmniej potowy jej
cztonkéw. W przypadku gdy gltosy rozipsie réwnomiernie, rozstrzyga gtos Przewodrizego Rady Nadzorcze,j.

Rada Nadzorcza me podejmowéa uchwaty w trybie pisemnym lub przy wykorzystanitodkéw bezpéredniego
porozumiewania 8i na odlegté¢. Uchwala jest wzna, gdy wszyscy czionkowie Rady Nadzorczej zostali
powiadomieni o tr&ci projektu uchwaty.

Czlonkowie Rady Nadzorczej mggbrat udzial w podejmowaniu uchwat, oddej swdj glos na pgmie za
posrednictwem innego cztonka Rady Nadzorczej. Oddgiasu na pimie nie mae dotyczy spraw wprowadzonych
do poradku obrad na posiedzeniu Rady Nadzorczej.

Podejmowanie uchwat w trybie pisemnym lub przy wystaniusrodkéw bezpéredniego porozumiewaniagsna
odlegta¢ nie dotyczy wyboréw Przewodnigzego i Wiceprzewodniezego Rady Nadzorczej, powotania czionka
Zarzadu oraz odwolywania i zawieszania w czyfriach tych oséb.

Posiedzenie Rady Nadzorczejimost odby¢ bez formalnego zwotania,Zeli wszyscy jej cztonkowiegsobecni i nikt
nie wniost sprzeciwu co do odbycia posiedzenia jraku formalnego zwotania ani co dostrieporzdku obrad.

H. Komitety Rady Nadzorczej

Zgodnie z postanowieniami Statutu Rada Nadzorczlagleowizana utworz§ dwa komitety: Komitet Audytu Rady
Nadzorczej oraz Komitet ds. WynagrodzBady Nadzorczej. Ponadto Rada Nadzorczaemmowolywad& sparod
swoich czlonkéw jeszcze inne komitety state lubadioe, ktorych zadaniemgbzie w szczegolnei przygotowanie
okreslonych spraw do rozpatrzenia na posiedzeniu Radizdlazej.

W 2020 roku w Spoitce funkcjonowaty w niezmienionyktadzie osobowym dwa komitety Rady Nadzorcze] —
Komitet Audytu (w skfadzie: Shmuel Rofe jako PrzeWwiwzicy Komitetu Audytu, Ofer Kadouri oraz Przemystaw
Kowalczyk) oraz Komitet ds. Wynagrodze(w sktadzie: Alon Kadouri jako Przewodnicy Komitetu ds.
Wynagrodzé, Piotr Palenik oraz Shmuel Rofe).
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Komitet Audytu jest statym komitetem Rady Nadzojcze

Zgodnie z regulaminem Komitetu Audytu w brzmienmzygetym dnia 10 grudnia 2018 roku Komitet Audytu sktada
sig z 3 cztonkéw, w tym Przewodnigzego Komitetu Audytu, wybranych przez Radadzorcz Spotki spdrod jej
czlonkéw, przy czym przynajmniej jeden cztoneidhe posiadat wiedzi umiejtnosci w zakresie rachunkowoi lub
badania sprawozddinansowych, przynajmniej jeden czloneddhie posiadat wiedzi umiegtnaosci w zakresie braty,

w ktérej dziata Spotka lub poszczegdini cztonkowiekreslonych zakresach posiadayiedz i umiejgtnosci z zakresu
tej brarzy oraz wekszai¢ cztonkéw Komitetu Audytu, w tym jego Przewodnjcy, kedzie niezalenych zgodnie z art.
129 ust. 3 Ustawy o biegtych rewidentach, firmagtydorskich oraz nadzorze publicznym z dnia 11 r28ja7 roku.

Osobami spetnigcymi ustawowe kryteria niezaleosci w Komitecie Audytu § Shmuel Rofe (Przewodnigzy
Komitetu Audytu) oraz Przemystaw Kowalczyk.

Osobami posiadagymi wiedz i umiegtnosci w zakresie rachunkowoi lub badania sprawozdafinansowych w
Komitecie Audytu g Ofer Kadouri, Shmuel Rofe oraz Przemystaw Kowaltczy

Osobami posiadagymi wiedz i umiegtnosci z zakresu braty, w ktérej dziata Spotka,asShmuel Rofe oraz
Przemystaw Kowalczyk.

Ofer Kadouri posiada tytut BA w zakresie ekonomiachunkowéci oraz uprawnienia dyplomowanegodgowego w
Izraelu od 1989 roku. W ramach swojej pracy jaked@wy jest partnerem zagdzapcym w firmie ksegowej, a
klientami tej firmy g migdzy innymi klienci z brazy budowlane;.

Przemyslaw Kowalczyk wiedzi umiejtnosci w zakresie rachunkowoi zdobyt sprawujc od 2015 roku funkgj
Dyrektora Finansowego w Hyundai Motor Poland, odigowialnego za obszar Rachunkdwsip Finanséw i
Kontrolingu, natomiast wiedz doswiadczenie z zakresu bran w ktérej dziata Spo6tka, zdobyt podczas wielolego
piastowania funkcji cztonka Rady Nadzorczej w Spdtad 2011 roku).

Shmuel Rofe od 2014 r. jest przegdsorc i konsultantem w dziedzinie nieruchofed Shmuel Rofe od 2009 r. do
2013 r. petnit funkaj dyrektora generalnego Ogen Properties Ltd. W fa2@04—-2009 byt dyrektorem finansowym i
dyrektorem generalnym Gilaz Properties Ltd. Waiej przez cztery lata pemit funkcjdyrektora finansowego
Zementcal Ltd. Wczmiej petnit rownie funkcje kontrolera na Uniwersytecie w Hajfie w Izraelu.

Kadencja i mandat Cztonka Komitetu Audytu wygasajdniem wygéniccia kadencji i mandatu jako cztonka Rady
Nadzorczej Spotki. W przypadku odwotaniagdb rezygnaciji czionka Komitetu Audytu, Rada Nadzorgeat
zobowgzania do niezwtocznego powotania nowego cztonka ketmAudytu.

Organizag, sposoOb dziatania oraz kompetencje Komitetu Audiigsla opublikowany na stronie internetowej Spoétki
Regulamin Komitetu Audytu.

Zakres obowjzkéw Komitetu Audytu obejmuje w szczeg6iad

— rekomendagj w przedmiocie wyznaczenia, ponownego wyznaczeniaz ocodwotania biegtego rewidenta
zewretrznego lub firmy audytorskiej przeprowadssgj badanie sprawozflafinansowych przez RadNadzorcz
Spoiki oraz oceppoziomu wynagrodzenia i warunkéw zatrudnienia leigg rewidenta oraz firmy audytorskiej a ek
ocere ich niezalenoici;

— przygotowanie i zastosowanie polityki i procedwyboru firmy audytorskiej przeprowadzegj badanie sprawozfla
finansowych Spotki przytej w formie uchwaty Komitetu Audytu;

— opracowywanie politykiwiadczenia przez firgh audytorsk przeprowadzapa badanie sprawozdafinansowych
Spoiki, podmioty powizane z 4 firma, jak réwnie: przez czionka sieci firmy audytorskiej dozwolonyaktug
niekedacych badaniem sprawozdania finansowego Spotki giejyv formie uchwaty Komitetu Audytu;

— wskpna ocerp rocznego sprawozdania finansowego oraz monitor@mvaroceséw sprawozdawcad finansowej
Spoiki;

— nadz6r, monitoring oraz doradztwo Zgdawi w przedmiocie zagdzania ryzykiem wewgtrznym oraz systemami
kontroli, w tym nadzér nad wprowadzeniemzycie wigciwych przepiséw i regulacji prawnych, a teknadzér nad
skutkami stosowania kodeksOw pgiwania;
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— monitoring, w porozumieniu z bieglymi rewidentalub firmami audytorskimi Spétki, procedury i czyricorewizji
finansowej Spoiki, rzeteldoi sprawozda finansowych Spéiki oraz wszelkich formalnyckwiadczeér dotyczicych
wynikéw finansowych Spolki, a tak weryfikacja istotnych zaden i szacunkéw finansowych w nich zawartych i
przedkladanie zaledew tych kwestiach organom Spoétki razem z informoiwan Rady Nadzorczej o wynikach
badania, roli Komitetu Audytu wraz z informacja temat rzetelrioi;

— nadzor nad sktadaniem informacji finansowych pi3pabtic;

— nadzér nad stosowanient gio rekomendaciji i spostrzgh audytorow wewetrznych oraz zewgtrznych biegtych
rewidentow lub firm audytorskich Spoiki;

— monitorowanie i nadzor nad zadaniami i funkcjonnigen audytu wewgtrznego;

— nadzor nad finansowaniem Spoiki;

— nadzor nad stosowaniem systemoéw i adrzteleinformatycznych (ICT);

— utrzymywanie statych kontaktéw oraz nadzér nadcajaimi z zewetrznymi bieglymi rewidentami lub firmami
audytorskimi Spotki.

W 2020 roku Komitet Audytu odbyt cztery posiedzemietym cztery telekonferencje.

Komitet ds. Wynagrodze

Komitet ds. WynagrodZejest statym komitetem Rady Nadzorczej.

Zgodnie z regulaminem z dnia 10 grudnia 2018 rokumiet ds. Wynagrodzesktada sj z trzech czlonkéw, w tym
Przewodnicgcego Komitetu ds. Wynagrodzektorzy zostaj wybrani przez Rag Nadzorcz Spoétki spdrod jej
cztonkéw. Stosownie do regulaminu ww. komitetu:

— co najmniej dwdch z trzech cztonkéw musthyezalenych,

— zaden obecny (byly) cztonek Zadu ani cztonek zaszlu dowolnej innej, notowanej spétki nie peo(jednoczénie)
by¢ Przewodnicgzcym Komitetu ds. Wynagrodaeraz

— nie wiecej niz jeden z trzech czlonkéwgbzie (jednoczénie) czionkiem zardu innej, notowanej spotki publiczne;.
Osobami spetniagymi ustawowe kryteria niezaleosci w Komitecie Wynagrodzess Shmuel Rofe oraz Piotr Palenik.
Wszyscy obecni cztonkowie Komitetu ds. Wynagradgpetniag pozostate ww. kryteria.

Kadencja i mandat Cztonka Komitetu ds. Wynagradaggasaj z dniem wygéniccia kadencji i mandatu jako cztonka
Rady Nadzorczej Spoiki.

Zakres obowjzkéw Komitetu ds. Wynagrodaebejmuje w szczegolioi:

- sporzdzenie propozycji dotygzej polityki wynagrodzé w odniesieniu do czlonkow Zaydu;

- sporzdzenie propozycji dotygrych indywidualnego wynagrodzenia czionkéw Zdrtz, ktére zostan
przyjete przez Ragl Nadzorcz, a ktére w kadym wypadku powinny obejmowd(i) struktue wynagrodzé
oraz (ii) kwot wynagrodzenia statego, udziaty i/lub opcje i/luiné zmienne komponenty wynagrodzenia,
uprawnienia emerytalne, odpraworaz inne formy wynagrodzenia do przyznania, jékmiez kryteria
wynikowe i ich zastosowanie;

- rekomendacje i monitoring poziomu i struktury wyradger zapewnionych wiszym stopniem cztonkom
kadry zaradzapcej;

- zapewnienieze warunki umowne w momencie roz@ania umowy o pracoraz wszelkie ptatrigi dokonane
w zwigzku z tym g sprawiedliwe zaréwno wzgllem danego pracownika, jak i Spéiki orae, bkdy lub
dziatania niekorzystne nieg snagradzane, a oboyziek zmniejszenia strat jest w petni uwadiiony w
ustalonych warunkach.

W 2020 roku Komitet ds. Wynagrodzaie odbylzadnego posiedzenia.
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l. Akcje spotki w posiadaniu Cztonkéw Zagdu i Rady Nadzorczej w roku zakozonym 31 grudnia 2020 roku
oraz do dnia publikacji niniejszego raportu

Na dzieh 31 grudnia 2019 roku Pan Amos Luzon (Cztonek Ridegzorczej) posiadat 64,19%, a na @z8d grudnia

2020 roku posiadat 83,71%, natomiast na itiziezed publikag niniejszego raportu posiadat 72.77% udziatéw i

gtoséw w A. Luzon Group (zgodnie z wiedgosiadan przez Spétl, poprzez spéikniepubliczm A. Luzon Properties

and Investments Ltd., ktérej wifzcielem jest Pan Amos Luzon, posiagyj 99% udziatdw), w wyniku czego

posrednio posiadat 41,98% akcji w Spétce na d3& grudnia 2019 roku, 54,75% na dizil grudnia 2020 roku oraz

47,59% na dzie przed publikagj niniejszego raportu. Bige pod uwag akcje wtasne Spétki, Pan Amos Luzon

posrednio kontrolowat akcje dgge 42,02%, 55,25% oraz 48,05% praw gtosu odpowiedai31 grudnia 2019 roku, 31

grudnia 2020 roku oraz na dgiprzed publikagj niniejszego raportu.

Pan Piotr Palenik (Czionek Rady Nadzorczej) nard3ie grudnia 2019 roku, na d#i@1 grudnia 2020 roku oraz na

dzien przed publikag niniejszego raportu posiadat 0,012% akcji i praasg w Spoice fcznie 20 tysicy akciji).

Posiadane przez Spétlakcje wiasne, po uwzglnieniu zaoksglen, nie wplyrely na prawa gtosu przystugige Panu

Piotrowi Palenikowi.Pozostali czionkowie Zadu i Rady Nadzorczej nie posiadali w roku 2020e pbsiadaj na

dzien niniejszego raportaadnych akcji Spoétki.

J. Polityka r&norodnasci

Spéika nie przyta polityki réznorodndci. Przy wyborze os6b spravagych funkcje w organach Spokki, jak rowaie

dyrektoréw poszczegoélnych departamentéw w struktBpoétki decydujce znaczenie majwiedza, kompetencje oraz

dotychczasowe dwiadczenie, zadrugorzdne znaczenie mapte oraz wiek.

Spoétka nie posiada obecnie stanowisk w organachydzapcych i nadzorujcych obsadzonych przez kobiety. Rada
Nadzorcza jestwiadoma zalet rinorodndci, zwlaszcza odnoseej st do rownowagi pici. W zvazku z powygszym,
Rada Nadzorcza w dalszymygu dhzy do zwikszenia ranorodndci w sktadzie Zargdu.

K. Wybor firmy audytorskiej

W Spéice obowgzuja, przygte w dniu 10 grudnia 2018 roku uchydtomitetu Audytu Rady Nadzorczej, Polityka i
procedura wyboru firmy audytorskiej oraz Politykaiadczenia dodatkowych ustug przez firnaudytorsk lub
podmiot powgzany z 4 firma.

Gléwne zatlgenia Polityki wyboru firmy audytorskiej przeprowacej badanie sprawozaldinansowych Spéiki s
nastpujace:

1. Zgodnie ze Statutem Spoétki, wyboru podmiotu wmianego do badania sprawoid@nansowych dokonuje Rada
Nadzorcza w formie uchwaly, dziadajna podstawie rekomendacji Komitetu Audytu Spotki.

2. Komitet Audytu przed przygotowaniem rekomendagji nasipnie Rada Nadzorcza podczas wyboru firmy
audytorskiej przeprowadzgiej badanie sprawozfldinansowych Spotki rekomendowanych przez Komiteidptu,
bierze pod uwagnastpujace kryteria dotycgce podmiotu uprawnionego do badania sprawbZi@nsowych Spoétki:

a) bezstronni i niezalenos¢ podmiotu;
b) posiaday reputagg na rynkach finansowych, a tak rekomendacje, §& zostaly wskazane jako wymagania w
zapytaniu ofertowym;
c) cerg wskazag przez podmiot;
d) posiadane dwiadczenie w zakresie badania sprawézfinansowych spdétek notowanych na Gieldzie Papierow
Wartasciowych w Warszawie S.A.;
e) rekojmie poprawnego wykonania ustug zamawianych przez $potk
f) kwalifikacje zawodowe i diwiadczenie 0séb bezgmdnio zaangawanych w wykonywanie ustug na rzecz Spoiki;
g) mazliwosé przeprowadzenia badania w terminach élioreych przez Spokk
Gltéwne zatgenia Procedury wyboru firmy audytorskiej przeprowajgtej badanie sprawozaldinansowych Spotkis
nastpujace:
1. Zapytanie ofertowe w sprawie wyboru firmy audgkiej do przeprowadzenia ustawowego badania sp@avoa
finansowego Spoétki spogdzane jest przez Dyrektora Finansowego Spoéiki Isbhp dziatapca z jego polecenia w
terminie do 31 wrz@ia roku poprzedzagego rok podlegagy badaniu. Zapytanie ofertowe wysytane jest do
przynajmniej 2 podmiotéw uprawnionych do badanieas@zdania finansowego i wymienia wymagania, kibugsi
spetni@& podmiot uprawniony do badania sprawozdania finaegm. Konieczn& wystania zapytania ofertowego do
przynajmniej 2 podmiotow nie dotyczy przezibmia umowy o badanie sprawozdania finansowego. &brAudytu, po
konsultacji z Dyrektorem Finansowym, uprawnionyt jde wskazania dodatkowych podmiotéw uprawnionych d
badania sprawozdania finansowego, do ktérych pooviny skierowane zapytanie ofertowe.

53



Ronson Development SE
Sprawozdanie Zarzadu

Oswiadczenie o stosowaniu fadu korporacyjnego
K. Wybor firmy audytorskiej

2. Oferty otrzymane przez Spétkv zwigzku z przestaniem zapytania ofertowego przekazywando Komitetu
Audytu, ktéry analizuje przestane oferty pogtedm kryteriow wskazanych w Polityce wyboru firmydstorskiej oraz
wymaga wskazanych obowrujacych przepisach prawa.

3. Komitet Audytu mee wyznaczy terminy spotka z wszystkimi lub wybranymi podmiotami uprawionymo
badania sprawozdania finansowego, ktére przedstaférty, magce na celu uzyskanie dodatkowych informacji od
tych podmiotéw oraz przeprowadzenie negocjacjinzi fyodmiotami.

4. Ze spotka i negocjacji wskazanych w punkcie pavey Komitet Audytu sporgdza protokot.

5. Wybor firmy audytorskiej dokonywany jest z uwadlieniem zasady rotacji firmy audytorskiej i kluezgo
biegtego rewidenta w taki sposob, aby maksymalngscnieprzerwanego trwania zlécéada ustawowych
przeprowadzanych przez tsamy firme audytorsk lub firme audytorsk powigzary z t3 firmag audytorsk lub
jakiegokolwiek cztonka sieci dziatgjej w paistwach Unii Europejskiej, do ktérej nalete firmy audytorskie, nie
przekraczat giciu lat, za kluczowy biegty rewident nie przeprowadzal badamiawowego w Spoéice przez okres
dtuzszy ni pie¢ lat.

6. Kluczowy biegly rewident mi@ ponownie przeprowadzadadanie ustawowe w Spéice po uplywie co najmniej
trzech lat od zakiczenia ostatniego badania ustawowego.

Gléwne zalgenia Politykiswiadczenia dodatkowych ustug przez firaudytorsk lub podmiot powdzany z § firma s3
nastpujace:

1) Biegly rewident lub firma audytorska przeprowaidzy ustawowe badania Spéiki araden z czionkow sieci, do
ktorej naley biegty rewident lub firma audytorska, nie magviadczy bezpdrednio ani pérednio na rzecz Spoiki
zadnych zabronionych ustug, ktére nigtmdaniem sprawozddinansowych wskazanych w art. 5 ust. 1 akapit drug
Rozporadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 3374 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie
szczegotowych wymogow dotygzych ustawowych badasprawozda finansowych jednostek interesu publicznego,
uchylapce decyzj Komisji 2005/909/WE.

2) Swiadczenie ustug dozwolonych miwve jest jedynie w zakresie niezygianym z polityly podatkovd Spotki, po
przeprowadzeniu przez Komitet Audytu oceny zagioi zabezpiecze niezalenosci, o ktérej mowa w art. 69-73
Ustawy o bieglych rewidentach, firmach audytorskichz nadzorze publicznym z dnia 11 maja 2017 rékymaga to
zgody Komitetu Audytu i rekomendacji w zakre$igadczonej ustugi.

3) Ustugami zakazanyny sistugi nielgdace badaniem finansowym, ktére oznagzaj

a) ustugi podatkowe dotygee:

(i) przygotowywania formularzy podatkowych;

(ii) podatkéw od wynagrodse

(i) zobowigzan celnych;

(iv) identyfikacji dotacji publicznych i zaeh podatkowych, chybaze wsparcie biegtego rewidenta lub firmy
audytorskiej w odniesieniu do takich ustug jest vagrane prawem;

(v) wsparcia dotyccego kontroli podatkowych prowadzonych przez orgpoglatkowe, chybae wsparcie biegtego
rewidenta lub firmy audytorskiej w odniesieniu @&ith kontroli jest wymagane prawem;

(vi) obliczania podatku bezpedniego i péredniego oraz odroczonego podatku dochodowego;

(vii) $wiadczenia doradztwa podatkowego;

b) ustugi obejmujce jakikolwiek udziat w zargzaniu lub w procesie decyzyjnym badanej jednostki;
c) prowadzenie kegowasci oraz sporgdzanie dokumentaciji kgjowej i sprawozdafinansowych;

d) ustugi w zakresie wynagrodze

e) opracowywanie i wdfanie procedur kontroli wewitrznej lub procedur zagdzania ryzykiem zwizanych z
przygotowywaniem lub kontrolowaniem informacji fmswych lub opracowywanie i wdmanie technologicznych
systemow dotyccych informaciji finansowej;

f) ustugi w zakresie wyceny, w tym wyceny dokonywam zwhzku z ustugami aktuarialnymi lub ustugami wspaxgia
zakresie rozwjizywania sporéw prawnych;

g) ustugi prawne obejmage:
(i) udzielanie ogélnych porad prawnych;
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(i) negocjowanie w imieniu badanej jednostki; oraz

(i) wystepowanie w charakterze rzecznika w ramach rozstraggsporu;
h) ustugi zwizane z funkej audytu wewgtrznego badanej jednostki;

i) ustugi zwpzane z finansowaniem, strukfukapitalows i alokacp kapitatu oraz strategiinwestycyjry klienta, na
rzecz ktérego wykonywane jest badanie, zatkygm swiadczenia ustug atestacyjnych w zmku ze sprawozdaniami
finansowymi, takich jak wydawanie listow giadczajcych w zwizku z prospektami emisyjnymi badanej jednostki;

j) prowadzenie dziata promocyjnych i prowadzenie obrotu akcjami lub adknini badanej jednostki na rachunek
wihasny lub gwarantowanie emisji akcji lub udziatbedane] jednostki;

k) ustugi w zakresie zasobo6w ludzkich w odniesiedou

(i) kadry kierowniczej mogrej wywier& znacacy wplyw na przygotowywanie dokumentacji rachunkpwg
sprawozda finansowych podlegagych badaniu ustawowemuzgi takie ustugi obejmuj

- poszukiwanie lub dob6r kandydatéw na takie staskay lub

- przeprowadzanie kontroli referencji kandydatowtalde stanowiska;

(ii) opracowywania struktury organizacyjnej orankoli kosztow.

Biegly rewident lub firma audytorska przeprowadegjustawowe badania Spoitki arsiden z cztonkdéw sieci, do ktérej
nalezy biegly rewident lub firma audytorska, nie magviadczy bezpdrednio ani pérednio na rzecz Spotadnych
zabronionych ustug:

a) w okresie od rozpoeezia badanego okresu do wydania raportu z badaréa; o

b) w roku obrotowym bezpeednio poprzedzagym okres, o ktérym mowa w lit. a) w odniesieniuwdug prawnych
obejmujcych (i) udzielanie ogdélnych porad prawnych, (iggocjowanie w imieniu badanej jednostki oraz (iii)
wystepowanie w charakterze rzecznika w ramach rozstraggsporu.

Procedura wyboru firmy audytorskiej na 2020 roktaiasprzeprowadzona wraz z wyborem firmy audytaijska 2021
rok. Rekomendacja Komitetu Audytu dotgca wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzeniadrad sprawozdania
finansowego za rok 2020 oraz 2021 speiniata obmyjce warunki oraz zostala spgdzona w nagpstwie
zorganizowanej przez Spétprocedury wyboru speini@ej obowizujace kryteria.

W dniu 7 stycznia 2020 roku Spoétka zawarta z PratenhouseCoopers Polska spétka z ograniczon
odpowiedzialnécig Audyt sp.k. z siedzibw Warszawie umow dotyczcg przeprowadzenia badania Sprawozdania
Finansowego Spéiki oraz Skonsolidowanego Sprawoad@éinansowego Grupy za latafdazace s¢ dnia 31 grudnia
2020 roku oraz dnia 31 grudnia 2021 roku, jak rd@wnprzeprowadzenia przeglu srédrocznych Skréconych
Sprawozda Finansowych Spotki oraz Skroconych Skonsolidowangprawozda Finansowych Grupy. Ponadto
umowa obejmuje przeprowadzenie badania SprawoZeiaansowych i przedstawienia ebnego raportu, w
uzgodnionej formie, bezprednio biegtym rewidentom gtéwnego akcjonariuszatidp

Wybér firmy audytorskiej do przeprowadzenia badarskonsolidowanych oraz jednostkowych sprawézda
finansowych Spétki oraz Grupy za lata zakpone dnia 31 grudnia 2020 roku oraz dnia 31 gau@021 roku zostat
dokonany przez RgdNadzorcz Spétki uchwad z dnia 4 grudnia 2019 roku, poprzedzonej rekomeggpdgomitetu
Audytu Spéiki z dnia 6 listopada 2019 roku. Pozazeyywymienionymi ustugami, Spotka w 2020 roku zlacit
PricewaterhouseCoopers Polska spdtka z ograniczodpowiedzialnécia Audyt sp.k.  dodatkowe ustugi
poswiadczajce, zwhzane z zamieszczeniem sprawazdmansowych Spotki w prospekcie emisyjnym A. Luzon
Group, sporgzdzonym w zwgzku z dopuszczeniem obligacji emitowanych przez ézon Group do obrotu na rynku
regulowanym w Izraelu.

Informacje na temat wynagrodzenia wyptaconego émalgo za rok obrotowy i poprzedni rok obrotowy, gifrie za
badanie rocznego sprawozdania finansowego, innegustestacyjne, w tym przegl sprawozdania finansowego,
ustugi doradztwa podatkowego i pozostate ustugiartavg w nocie 17 Sprawozdania Finansowego Spoétki za rok
konczacy sie dnia 31 grudnia 2020.
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Zgodnie z paragrafem 70. punkt 7 i paragrafem dhkp7 Rozporgdzenia Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018
roku w sprawie informacji biacych i okresowych przekazywanych przez emitentépigraw wartdciowych oraz
warunkéw uznawania za rownowee informacji wymaganych przepisami prawaagiwa nielgdacego pastwem
cztonkowskim (Dz.U. 2018, poz. 757), jak réwhniga podstawie @viadczenia Rady Nadzorczej z dnia 9 Marca 2021
roku, Zarad niniejszym &éwiadcza, ze wybdr PricewaterhouseCoopers Polska spétka z nmgamy
odpowiedzialnécia Audyt sp.k (do badania rocznego sprawozdania fioaego Spotki oraz skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy) zostat przeprowaylgurzez Spok zgodnie z przepisami prawa dotycymi
wyboru oraz procedury wyboru firmy audytorskiejyazczegolnéci:

a) w Spoéice dokonano wyboru firmy audytorskiej przepmdzajcej badanie rocznego jednostkowego oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za ro&taby kaiczacy se 31 grudnia 2020 r. zgodnie z
obowigzujacymi przepisami prawa. Spotka posiada wetnang procedug dotyczca wyboru firmy
audytorskiej, a wyboru firmy audytorskiej dokonargndnie z 4 procedusg. Wyboru podmiotu uprawnionego
do badania sprawozfidinansowych dokonata Rada Nadzorcza w formie uéhwania 4 grudnia 2019 roku,
dzialapc na podstawie rekomendaciji Komitetu Audytu Spatnia 6 listopada 2019 roku;

b) firma audytorska, jak réwniecztonkowie zespotu, ktéry przeprowadzit badaniezrego jednostkowego oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za raktoly zak@czony 31 grudnia 2020 r., spetniali
warunki dotyczce sporgdzenia bezstronnego i niezaego sprawozdania z badania rocznego sprawozdania
finansowego zgodnie z obayrujgcymi przepisami, standardami wykonywania zawodkiffavniez zasadami
etyki zawodowej;

c) w Spoélce przestrzegang sbowizujace przepisy prawa dotygze rotacji firmy audytorskiej i kluczowego
biegtego rewidenta oraz obaygkowych okreséw karencij;

d) Spditka posiada politgk wyboru firmy audytorskiej oraz politgkw zakresieswiadczenia przez firm
audytorsly, podmiot powiazany z firmy audytorsk lub cztonka jego sieci dodatkowych ustug rdrych
badaniem, w tym ustug warunkowo zwolnionych z zaké&wiadczenia przez firgn audytorsk, ktore to
polityki i procedury zostaly przyje uchwad Komitetu Audytu z dnia 10 grudnia 2018 r.
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Zarzad Spotki Ronson Development SEngadczaze:

a) wedle jego najlepszej wiedzy roczne Sprawozdanmarigowe Spoétki oraz Skonsolidowane Sprawozdanie
Finansowe Grupy, wraz z danymi poréwnywalnymi, abystprzygotowane zgodnie z obaaujacymi
zasadami (polity®) rachunkowéci i przedstawiaj w sposoéb rzetelny i jasny sytuadjnansovs oraz wyniki

b) Sprawozdanie Zagdu zawiera prawdziwy obraz rozwoju i ggnic¢ oraz sytuacji Spétki oraz Grupy, w tym
opis podstawowych zagren i ryzyk.

Niniejsze Sprawozdanie Zadu z dziatalnéci Spoétki i Grupy w 2020 roku zostato spgtizone i zatwierdzone przez
Zarzgd Spétki w dniu 10 marca 2021 roku.

Zarzad Spoiki

Boaz Haim Yaron Shama

Prezes Zargu Wiceprezes Zagdu, Dyrektor Finansowy
Andrzej Gutowski Alon Haver

Wiceprezes Zargdu, Czionek Zargu

Dyrektor Sprzeday i Marketingu
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