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Ronson Development SE
Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakiczony 31 grudnia 2020 roku

Sprawozdanie z Catkowitych Dochodow

Za rok zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysizcach ziotyc Nota

Przychody ze sprzeda 4 9.005 6.456
Koszty og6inego zagzlu i administrac 5 (5.420 (4.444,
Pozostat przychody/(koszt) 17 (151
Zysk/ (Strata) z dziatalndci operacyjne;j 3.602 1.861
Wynik jednostek po opodatkowal 9 40.775 18.944
Zysk z dziatalndsci operacyjnej po uwzgédnieniu wyniku jedno-

stek zaleinych 44.378 20.805
Przychody finansov 7 6.594 7.352
Koszty finansow 7 (9.753 (11.278
Zysk/ (Strata) netto z dziatalndci finansowej (3.159) (3.926)
Zyskl/(strata) brutto 41.219 16.879
Korzys¢ podatkowa/(Podatek dochodoy 8 (1.076 535
Zysk za rok 40.143 17.414
Pozostate catkowite dochc -
Dochody catkowite ogotem za rok obrotowy, netto 40.143 17.414
Srednia wazna liczba akcji zwyklych (podstawowe i rozwodnione) 163.103.163 163.689.616
w ztotych (PLN

Zysk/(strata) netto na akcg przypadajacy akcjonariuszom pod-

miotu dominujacego (podstawowy i rozwodniony) 0,246 0,106

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 29 stapowégralry czs¢ sprawozdania finansowego.
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Sprawozdanie z Sytuacji Finansowe]

Na dzien 31 grudnia 2020 2019
w tysigcach PLN Nota

Aktywa

Wartdsci niematerialne i prawi 39 -
Udzialy w jednostkach zatayct 9 43874 41¢€.835
Pazyczki udzielone jednostkom zaleym 1C 16C€.040 89.606
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodow - 1.015
Razem aktywa trwate 595.953 510.456
Naleznaosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozost 88 107
Naleznosci od jednostek zalmycl 3.699 1.244
Pazyczki udzielone jednostkom zateym 1C 307 24.223
Srodki pienkzne i ich ekwiwalent 27.152 7.173
Razem aktywa obrotowe 31.246 32.747
Razem aktywa 627.199 543.203
Pasywa

Kapitat wiasny 11

Kapitat zakltadow 12.503 12.503
Kapitat zapasowy z obfia akcji powyej ich wartgci no-

minalne 157.905 15C.278
Akcje wiasni (1.613 (580
Zyski zatrzyman 211.022 18€.293
Razem kapitat wiasny 379.817 350.494
Zobowigzania

Zobowigzania diugoterminowe

Obligacje 12 17£.382 151.078
Pazyczki otrzymane od jednostek zadgcl 12.270 -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodo 61 -
Razem zobowazania diugoterminowe 187.712 151.078
Zobowigzania krétkoterminowe

Obligacje 12 52.625 34.924
Pozostate zobowkania— odsetki naliczone od obliga 12 2.065 1.967
Pazyczki otrzymane od jednostek zatgct 12 3.309 3.309
Zobowigzania handlowe i pozostate oraz rozliczeniadny-

okresowe bierr 13 1.670 1.431
Razem zobowazania krotkoterminowe 59.670 41.631
Razem zobowazania 247.382 192.709
Razem kapitat wkasny i zobowdzania 627.199 543.203

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 29 stapowegralry czs¢ sprawozdania finansowego.
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Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale Wiasnym

Nadwyzka ze
sprzedazy
akcji powyzej
Kapitat ich wartosci Zyski zatrzy- Razem kapitat
(w tysygcach ziotych podstawowy nominalnej Akcje wiasne mane wiasny
Stan na 1 stycznia 2020 12.503 150.278 (580) 188.293 350.494
Zysk netto za rok zakazony
31 grudnia 202 - - - 40.14: 40.14:
Przeniesienie wyniku za 2019 rok na
kapitat zapasow - 7.627 - (7.627 -
Nabycie akcji wiasnyc - - (1.033 (2.033
Wyptata dywidend - - - (9.787 (9.787
Stan na 31 grudnia 2020 12.503 157.905 (1.613) 211.022 379.817
Nadwyzka ze
sprzedawy
akcji
powyzej
Kapitat wartosci Akcje Zyski Kapitat wiasny
(w tysygcach ziotych zakladowy nominalnej wlasne  zatrzymane?d razem
Stan na dzieh 1 stycznia 2019 12.503 150.278 - 180.699 343.480
Zysk netto za rok zakazony
31 grudnia 201 - - - 17.41¢ 17.41¢
Wyptacone dywidenc - - - (9.820 (9.820
Wykup akcji wkasnyct - - (580 - (580
Stan na dzieh 31 grudnia 2019 12.503 150.278 (580) 188.293 350.494

(1) W celu sfinansowania nabycia akcji wtasnych poppregram nabywania akcji wtasnych zostat utworzkapitat rezerwowy (w ramach zyskéw zatrzyma-
nych) w kwocie 2.000 tys. ztotych. Kapitat rezerywdwdzie stopniowo pomniejszany o kwatptacog za nabyte akcje. Kapitat rezerwowy na dzBi
grudnia 2020 roku wyniost 1.420 tys. ztotych i abgaprezentowany jako &z zyskéw zatrzymanych. Dnia 25 stycznia 2020 rokitdéarezerwowy zostat
zlikwidowany (wicej informacji w nocie 11.)

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 29 stapowégralry czs¢ sprawozdania finansowego.
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Sprawozdanie z Przeptywow Pieriznych

Za rok zakonczony 31 grudnia 2020 2019

w tysigcach ziotyc Nota

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalngsci operacyjnej
Zysk/(strata) netto za oki 40.142 17.414

Korekty uzgadniajce zysk okresu do przeptywéw netto z dziakair
operacyjnej

Koszty finansow 7 (6.594 (7.352
Przychody finansow 7 9.91¢ 11.27¢
Podatek dochodowy/(korg§ podatkowse 8 1.07¢ (535
Zysk netto jednostek zadeych 9 (40.775) (18.944
Podsuma 3.765 1.861
Zmniejszenie/(Zwikszenie) nalenosci z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostatych nalanosci 19 8C
Zmniejszenie/(Zwikszenie) nalnosci od jednostek zakmych (2.455 (604
Zwiekszenie/(zmniejszenie) zobayzen z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostatych nalaosci 23¢ (12.832
Podsuma 1.567 (11.495)
Odsetki zaptacone (8.467 (10.408
Odsetki otrzymar 2.27% 8.01:
Przeplywy pieniezne netto z dziatalndci operacyjnej (4.627) (13.890)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dzialalndgici Inwestycyjnej

Pazyczki udzielone jednostkom zaleym pomniejszone o koszty em  1C (79.354 (46.916
Sptaty payczek udzielonych jednostkom zahgym 1C 27.95€ 88.254
Dywidendy otrzymane od jednostek zadgcl 9 34.737 6.41¢
Inwestycje w jednostkach zaleyct (1.000 -
Przeplywy pieniezne netto z dziatalndci inwestycyjnej (17.661) 47.756
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalndici finansowej

Wykup akcji wkasnyc 11 (2.033 (580
Dywidenda wyptacor 11 (9.787 (9.820
Wplywy z tytutu payczek otrzymanych od jednostek zadgcl 12 11.864 -
Wplywy z emisjiobligacji pomniejszone o koszty em 12 96.22: 31.56(
Wykup obligacj 12 (55.000° (50.000°
Przeptywy pieniezne netto z dzialalndci finansowej 42.267 (28.840)
Zmiana netto srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow 19.979 5.026
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dziel stycznii 7.17:% 2.147
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzié 31 grudnia 27.152 7.173

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 29 stapowegralry czs¢ sprawozdania finansowego.
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Ronson Development SE

Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego

1.

Informacje ogbine

Ronson Development SE (zwana dalej "Spétka"), dejfronson Europe N.V., jest spéteuropejsk z
siedzily w Polsce w Warszawie. Siedziba sp6tki znajdugepszy Al. Komisji Edukacji Narodowej 57.
Spotka zostata utworzona dnia 18 czerwca 2007 mdal nazvy Ronson Europe N.V. z siedazilw
Rotterdamie w Holandii. W roku 2018 zmianie ulegizwa Spotki i nagpito przeksztatcenie Spotki w
Spotke Europejsk (SE). W dniu 31 palziernika 2018 roku nagiito przeniesienie siedziby spotki z

Holandii do Polski.

Spéika (wraz z jej jednostkami zateymi tacznie zwana dalej ,,Grufj) prowadzi dziatalné¢ zwiagzam z
budowg i sprzedag lokali mieszkalnych, gtéwnie mieszkaw budynkach wielorodzinnych dla
indywidualnych odbiorcow na terenie Polski. Spoétkporzdzita Skonsolidowane Sprawozdanie
Finansowe za rok obrotowy zatezony dnia 31 grudnia 2020, ktére zostato zatwiengzdo publikacji

dnia 10 marca 2021 roku.

Poniej oraz na nagpnej stronie zaprezentowano szczego6towe zestawsgikek wraz z rokiem ich
zalwenia oraz procentowym udzialem w kapitale zakladowy prawach gtosu posiadanych
bezpdrednio lub pérednio przez Spotkna dzié 31 grudnia 2020 roku oraz 31 grudnia 2019 roku.

Nazwa podmiotu

Rok zatozenia

Udziat w kapitale zakladowym oraz
prawach glosu na dzié

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

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 8o0. 2005 - 100%
10 Ronson Development Creations Sp. z 0.0. 2005 100% 100%
11 Ronson Development Buildings Sp. z §o. 2005 - 100%
12 Ronson Development Structure Sp. z®.0. 2005 - 100%
13 Ronson Development Po#n@p. z 0.0? 2005 - 100%
14 E.E.E. Development Sp. z d%. 2005 - 100%
15 Ronson Development Innovation Sp. z lo. 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 8o. 2007 - 100%
24  Ronson Development Skyline Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
25 Continental Development Sp. z &b. 2007 - 100%
26 Ronson Development Universal Sp. z 8lo. 2007 100% 100%
27 Ronson Development Retreat Sp. z 8.0. 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 o0.0. 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 0.0. witlkcji @ 2010 - 100%
36 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0. 2012 100% 100%
37 ACG 23 Sp. z 0.0. / Ronson Development Studzieqna $.0.° 201¢ 100% -




Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakiczony 31 grudnia 2020 roku

Ronson Development SE

Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego

1. Informacje ogdlne
Udziat w kapitale zakladowym oraz
Nazwa podmiotu Rok zalozenia prawach glosu na dzié
31 grudnia 31 grudnia
2020 2019
b. Posiadane pérednio przez Spotle:
38 Nova Krolikarnia B.V (Siedziba Spétki zarejestrowana w Holandii) 201¢ 100% 100%
39 AGRT Sp.zo.0 2007 100% 100%
40 Ronson Development Partner 4 Sp. z — Panoramika Sp. 2007 100% 100%
41 Ronson Development Sp z o- Estate Sp.| 2001 100% 100%
42  Ronson Development Sp. z o- Home Sp.k 2007 100% 100%
43 Ronson Development Sp z o- Horizon Sp.k 2001 100% 100%
44  Ronson Development Partner 3 Sp. z - Sakura Sp.k 2007 100% 100%
45  Destiny Sp. z 0.© 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¢ RD2010 Sp.z0.® 201( - 100%
6C Retreat Sp. z 0.( 201( 100% 100%
61 Enterprise 2010 Sp. z ¢® 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 201( 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%
6¢ 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 2012 100% 100%
723 Ronson Development PartneSp. z o.c - Miasto Moje Sp. } 201z 100% 100%
74 Ronson Development sp. z o- Ursus Centralny Sp. 2012 100% 100%
7% 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 D{evelopm?nt Sp. z 0.0. Grunwaldzka” Spaluniej “Ronson Development Sp. 2016 100% 100%
z 0.0. - Projekt 2 Sp.k.")

78 Ronson Development Sp. z o~ Projekt 3 Sp.} 201¢ 100% 100%
7¢ Ronson Development Sp. z 0.- Projekt 4 Sp.} 2017 100% 100%
8C Ronson Development Sp. z 0- Projekt5 Sp.} 2017 100% 100%
81 Ronson Development Sp. z o- Projekt 6 Sp.} 2017 100% 100%
82 Ronson Development Sp. z 0.- Projekt 7 Sp.} 2017 100% 100%
83 Ronson Development Sp. z o- Projekt 8 Sp.} 2017 100% 100%
84 Ursus 2017 Sp.zo® 2013 - 100%
85 Projekt City Sp. z 0.® 2017 - 100%
8€ Bolzanus Limitec(Siedziba Spétki zarejestrowana na Cyprze) 201: 100% 100%
87 Park Development Properties Sp. z ¢- Town Sp.k 2007 100% 100%
8¢ Tras Sp.zo.c” 201¢ - 100%
8¢ Pod Skocznj Project Sp. z 0.d? 201¢ - 100%
9C District 20 Sp. z 0. 201¢ - 100%
91 Arkadia Development Sp. z 0" 201¢ - 100%
92 Krélikarnia 2015 Sp. z 0. 201¢ - 100%
93 Tras 2016 Sp.z o 2011 100% 100%
94 Pod Skocznia Projekt 2016 Sp. z @ 2011 - 100%
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Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego

1. Informacje ogdine
Udziat w kapitale zaktadowym oraz
Nazwa podmiotu Rok zatozenia prawach gtosu na dzié
31 grudnia 31 grudnia
2020 2019
b. Posiadane pérednio przez Spote:
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%
98 Kroli Development Sp. z 0.9 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%
10Z Enterprise 2016 Sp. z 0. 201¢ 100% 100%
104 Wroctaw 2016 Sp. z 0.( 201¢ 100% 100%
10t Darwen Sp. z o. 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 o. 2017 100% 100%
111 Troon Sp. z 0.t 2017 100% 100%
11z Tywyn Sp. z 0.0® 201¢ 100% -
c. Inne nie podlegapce 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 operacyjm podmiotu zalénego oraz pobierania ggtkéw z jego dziatalnei, podczas
gdy Kancelaria Radcy Prawnego Jarostaw Zubrzycht ye posiadaniu tytutu prawnego do udziatéw tegdrpimtu.

(2) W zwigzku z pajczeniem spotek, zarejestrowanym w Krajowym Rege&dowym dnia 4 maja 2020 r., spétka zostata pitzeprzez Ronson Deve-
lopment South sp. z 0.0. i z mocy prawa od dniaj& 2020 r. Ronson Development South sp. z o.ejgavszystkie prawa i obowzki spotki

(3) W zwigzku 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&6f. z 0.0. przela wszystkie prawa i oboyzki spotki

(4) W zwigzku z pajczeniem spotek, zarejestrowanym w Krajowym RegeSidowym 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&uidowym dnia 1 kwietnia 2020 r., sp6tka zostata ptagprzez RD 2010 sp.

z 0.0. i z mocy prawa od dnia 1 kwietnia 2020 r. R0 sp. z 0.0. przéf wszystkie prawa i oboyaki spotki

(6) W zwizku z pajczeniem spotek, zarejestrowanym w Krajowym Rege&dowym dnia 1 lipca 2020 r., spétka zostata priseprzez Ronson Deve-
lopment South sp. z 0.0. i z mocy prawa od dnipch 2020 r. Ronson Development South sp. z azepfar wszystkie prawa i obowzki spotki

(7) W zwigzku z pajczeniem spotek, zarejestrowanym w Krajowym RegeS&idowym dnia 1 lipca 2020 r., spotka zostata pseprzez 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 oboyaki spotki.

(8) Spotka nabyta w ramach realizacji Umowy Trzecie¢jOigupna w dniu 9 kwietnia 2020 roku.

(9)  Spotka nabyta w dniu 18 grudnia 2020 r. Zmianamagpétki na Ronson Development Studzienna Sp. zastata zarejestrowana w KRS dnia 8

marca 2021 roku.
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Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego

1. Informacje ogdine

Akcje Spoiki ¢ notowane na Warszawskiej Gieldzie Papieréw Waitevych od dnia 5 listopada 2007 roku.
Zgodnie z informacjami dogbtnymi publicznie, na dzie31 grudnia 2020 roku, 66,06% akcji pozogtgch w
obiegu jest pg&rednio kontrolowanych przez Amos Luzon Developnand Energy Group Ltd. (A. Luzon Gro-
up), a 0,91% akcji pozostaje wlasni Spotki. Pozostate 33,03% akcji byto wtascig pozostatych inwesto-
réw, w tym Nationale Nederlanden Otwarty FunduszeBmalny oraz Metlife Otwarty Fundusz Emerytalny.
Liczba akcji posiadanych przez inwestoréw jest ré@wazbie gtoséw, poniewanie zostaty wyemitowane przez
Spotke akcje uprzywilejowane. Natg zauway¢, ze na dzié 31 grudnia 2020 roku Spétka posiadata 1.489.235
akcji whasnych (0,91%), z ktérych, zgodnie z a43E 2 Kodeksu Spotek Handlowych, prawo glosu ast |

wykonywane.

Na dzi¢i 9 marca 2021 roku Spotka posiadata 1.567.954 akfgsnych, co stanowi 0,96% wszystkich
wyemitowanych przez Spdaiakciji.

Na dzied Na dzied Na dzied
9 marca 202: 31 grudnia 2020 31 grudnia 201¢
. Liczba akcji / Zmiana liczby Liczba akcji / Zmiana liczby Liczba akcji /
Akcje % akcji akgji % akcji 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 Nederlan- 23.684.09: 4.097 23.880.00 (4.091 23.884.09
den Otwarty Fundusz
Emerytalny 14,56% - 14,56% 0% 14,56%
Metlife Otwarty n/d n/d n/d n/d n/d
Fundusz Emerytalny  Pomidzy 5%-10% 0 Pomkedzy 5%-10% n/d Pomkedzy 5%-10%
Na dzied Na dzied Na dzien
9 marca 2021 Zmiana liczby 31 grudnia 2020 Zmiana liczby 31 grudnia 2019
Gtlosy Liczba gtosow / glosow® Liczba gloséw / glosow® Liczba glosow /
% gtosow % gtosow % gtosow
Liczba gtosow: 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.® 66.7C% 0,03% 66,67% 0 66,34%
Nationale Nederlanden
Otwarty Fundusz Eme-  23-84.001 4.091 23.880.00 (4.091 23.884.09
rytalny 14,7(% 0,01% 14,69% 0% 14,62%
n/d n/d n/d n/d n/d
Metlife Otwarty Fundusz Pomkdzy 5%- Pomkdzy 5%-
Emerytalny 10% n/d Pomkedzy 5%-10% n/d 10%

(1) Jednostka zal®a A. Luzon Group.
(2) Ogodlna liczba gtoséw pomniejszona o liggboséw wynikajcg z akcji whasnych posiadanych przez Spdligodnie z Art. 364 8 2 Kodeksu Spotek Han-
dlowych; prawo gtosu z akcji wkasnych nie jest wikmane.
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2. Zasady rachunkowdci

a) Podstawa sporgdzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe Spétki Ronson Developmenz&ato sporgdzone zgodnie z Mdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawdzo Finansowej ("MSSF") zatwierdzonymi przez UE. MS&ejmuj standardy i
interpretacje zaakceptowane przez Kdtledzynarodowych Standardéw Sprawozdawéczd-inansowej oraz
Komitet ds. Interpretacji Mdzynarodowej Sprawozdawcod ("IFRIC").

Zarzzd Spoiki zaakceptowat sprawozdanie finansowe Rofxrelopment SE z dapublikacji dnia 10 marca
2021 roku w¢zyku angielskim i polskim (polska wersja jestiica).

Sprawozdanie finansowe Ronson Development SE pospatradzone przy zatzeniu kontynuacji dziatalrii
gospodarczej, co oznaczee lxdzie ona kontynuowadziatalng¢ w dapcej st przewidzi€ przyszigci. Na
dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego, nie stizeersg istnienia okolicznéci wskazujcych na
zagraenie kontynuacji dziatalréoi Spotki.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostalo sgrane zgodnie z zasa#tosztu historycznego. W odniesieniu
do wyceny inwestycji w jednostki zaiee, MSR 27 pozwala na wycgpo koszcie lub wartzi godziwej, lub
zgodnie z metagdpraw wiasnéci. Spétka wybrata metadoraw wiasnéci.

Zastosowane nowe i zmienione standardy i interpretge:

W niniejszym sprawozdaniu finansowym Spétka zast@da po raz pierwszy naglujgce nowe standardy oraz
zmiany do obowjzujgcych standarddw, ktére weszlyaycie z dniem 1 stycznia 2020 roku:

« MSR 1 ,Prezentacja sprawozddinansowych” oraz MSR 8 ,Zasady (polityka) rachomiosci,

zmiany wartdci szacunkowych i korygowaniedaow”.

+  MSSF 3 ,Podczenia przedsivzige”.

« Zmiany do MSSF 9, MSR 39 oraz MSSF 7 gzeine z reform IBOR.

« Zmiany w zakresie Zaf@n Koncepcyjnych w MSSF.
Spotka postanowita rowntevczeniej przypé nastpujace zmiany:

+ Roczne zmiany do MSSF 2018 — 2020
Wymienione wyej zmiany nie mialty wplywu na kwoty wykazane w poguinich okresach i nie nalesic spo-
dziewa ich istothego wpltywu na kwoty wykazane w poprzetinokresach i nie natg sie spodziewad ich
istotnego wptywu na biacy okres lub przyszie okresy.

Nowe standardy i interpretacje, ktére zostaty opulikowane, ale jeszcze nie obowzuja

Opublikowano szereg nowych standardéw rachunkoinanterpretaciji, ktore nieagsobowkzkowe dla okreséw
sprawozdawczych kKazacych s¢ 31 grudnia 2020 r. i nie zostaly wénéej przygte przez Spokk W ocenie
Spokki te standardy nieeda mie¢ istotnego wplywu na jednostkw biezgcym lub przysztych okresach
sprawozdawczychddlZz na przewidywalne przyszie transakcje.

b) Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji sprawozdania finansowego

Dane finansowe w sprawozdaniu finansowym Spotki ayjiane § w walucie podstawowegérodowiska
gospodarczego, w ktdrym Spotka prowadzi dzial&in@'waluta funkcjonalna"). Sprawozdanie Finansowe
Spoiki prezentowane jest w tysach polskich ziotych ("PLN"). Jest to rowniwaluta funkcjonalna Spoiki.

Transakcje wyrzone w walutach innych aiwaluta funkcjonalna przeliczane rzy zastosowaniu kursu
obowizujacego w dniu zawarcia transakcji. Powstate z roeldéa takich transakcji zyski lub straty oraz z
wyceny aktywéw pieriznych i zobowszah w walutach innych @i waluta funkcjonalna ujmowane sv
sprawozdaniu z catkowitych dochodow.
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2. Zasady rachunkowdci
c) Zastosowanie szacunkow i @slow

Sporzdzenie sprawozdania finansowego wymaga odadarzastosowania gdow, szacunkow i zaken, ktdre
maj wplyw na przygte zasady rachunkowd oraz prezentowane wafth aktywOw, pasywow, ujawnie
dotyczcych aktywow i zobowgzan warunkowych na dzie bilansowy oraz prezentowanych przychodow i
kosztow za okres oltly sprawozdaniem finansowym. Faktyczne wsgiomogy rézni¢ sie od wartdci
szacowanych. Szacunki i zyane z nimi zalzenia podlegaj biezacej weryfikacji. Zmiany szacunkéw
ujmowane g w okresie, w ktérym ich dokonano.

Niepewnd@¢ zwigzana z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotycre podatku od towardw i ustug, podatku dochodowedoos6b prawnych oraz obeen
zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegaestym zmianom. Te €ste zmiany powoddjbrak
odpowiednich punktéw odniesienia, niespdjne intetqeje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktére
mogtyby mi€ zastosowanie. Obog#ujace przepisy zawierajréwniez niejasndci, ktére powoduyj réznice w
opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw gikdwych, zaréwno porailzy organami pastwowymi jak i
organami pastwowymi i przedsibiorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziakalnanog: by¢ przedmiotem kontroli organdw, ktdre
uprawnione s do nakiadania wysokich kar i grzywien, a wszelkiedatkowe zobowrania podatkowe,
wynikajace z kontroli, musg zost& zaptacone wraz z wysokimi odsetkami. Te warunkiv@dujg, ze ryzyko
podatkowe w Polsce jest gkisze nk w krajach o bardziej dojrzatym systemie podatkowykhkonsekwenciji,
kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniachnfsowych mog sie zmient w przyszidci w wyniku
ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;j.

Z dniem 15 lipca 2016 do Ordynacji Podatkowej Zgstaprowadzone zmiany w celu uwzghienia
postanowié@ Ogolnej Klauzuli Zapobiegagej Naduyciom (GAAR). GAAR ma zapobiegapowstawaniu i
wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych twargch w celu uniknicia zaptaty podatku w Polsce.
GAAR definiuje unikanie opodatkowania jako czydé©iadokonamg przede wszystkim w celu @gniccia
korzysci podatkowej, sprzecznej w danych okolicg&riach z przedmiotem i celem przepisu ustawy podedko
Zgodnie z GAAR taka czyndé nie skutkuje oagnieciem korzyci podatkowej, jeeli sposob dziatania byt
sztuczny. Wszelkie wygbowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacj), dngaowania podmiotow
posrednicacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub apeszego, (iii) elementéw wzajemnie si
znoszcych lub kompensggych oraz (iv) inne dziatania o podobnym dziatadaiwczéniej wspomnianych,
mog by¢ potraktowane jako przestanka istnienia sztuczngzpnnaci podlegajcych przepisom GAAR.
Nowe regulacje ¢dag wymaga& znacznie wikszego ogdu przy ocenie skutkéw podatkowych poszczegdlinych
transakcji. Klauzyl GAAR nalezy stosowéa w odniesieniu do transakcji dokonanych po jejdaigj w zycie
oraz do transakcji, ktore zostaty przeprowadzormegrvejciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po
dacie wejcia klauzuli wzycie korzyci byly lub g nadal osjgane. Wdraenie powyszych przepisow uniiwi
polskim organom kontroli podatkowej kwestionowangalizowanych przez podatnikéw prawnych ustale
porozumi@, takich jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy

Spotka ujmuje i wycenia aktywa lub zobaaania z tytutu biggcego i odroczonego podatku dochodowego przy
zastosowaniu wymogéw MSR 12 Podatek dochodowy wrompao zysk (strat podatkows), podstaw
opodatkowania, nierozliczone straty podatkowe, wlewzystane ulgi podatkowe i stawki podatkowe,
uwzgkdniajgc ocer niepewndci zwigzanych z rozliczeniami podatkowymi. Gdy istniej@pgwndé co do
tego, czy i w jakim zakresie organ podatkowydiie akceptowat poszczegolne rozliczenia podatkowe
transakcji, Spétka ujmuje te rozliczenia uwadliagc ocer niepewndci.
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Zasady (polityki) rachunkowgi zastosowane do spa@dzenia niniejszego Sprawozdania Finansowegio s
spéjne z tymi, ktére zastosowano przy spdraniu Sprawozdania Finansowego Spéiki za rok imzdany
31 grudnia 2019 roku. Przedstawione pgepzasady rachunkowoi zostaly zastosowane w sposohgty dla
wszystkich okreséw przedstawionych w niniejszyma8mzdaniu Finansowym.

(&) Waluty obce

Transakcje wyrzone w walutach obcych przeliczang rsa walug¢ funkcjonalry w dniu dokonania transakcji
przy zastosowaniu nggiujagcych kursow:

e kursu kupna lub sprzeéya walut stosowanego przez bank, z ktérego ustugysta Spotka — za-
réwno dla transakcji sprzedai kupna w walutach obcych, jak i w transakcjaddtmposci nalezno-
$ci oraz zobowjzan;

o s$redniego kursu Narodowego Banku Polskiego dla daakjty obowjzujacego na dzige zawarcia
transakcji, chybaze dokumenty celne lub inne obailjagce dokumenty wskazajinny kurs — dla
pozostalych transakciji.

Aktywa i zobowhzania piengzne wyraone w walutach innych aipolski ztoty g przeliczane na ztote polskie
przy zastosowaniu obowdujacego na koniec okresu sprawozdawczego kursu wymipuot. Aktywa i
zobowizania niepienizne ujmowane wedtug kosztu historycznego wgreego w walucie obcejgs
wykazywane po kursie z dnia wyptenia transakciji.

(b)  Przychody z tytutu umow z klientami

Przychody Spo6iki stanowiprzychody z tytutwiadczenia ustug doradczych jednostkom zajen. Przychéd
jest ujimowany w momencie transferu débr i ustugktienta, w wartéci odzwierciedlajcej cer oczekiwan
przez jednostk w zamian za przekazanie tych débr i ustug.

(c) Instrumenty finansowe

Instrument finansowy to kda umowa, ktéra powoduje powstanie aktywa finangmaejednej strony umowy
oraz zobowjzania finansowego lub instrumentu kapitalowegougj strony.

Aktywa finansowe

Klasyfikacja aktywow finansowych w momencie pgikowego ugcia jest ustalana w oparciu o przeptywy
pienizne wynikajce z umowy oraz model biznesowy Spoiki w zakresiezzlzania nimi. Z wyjtkiem
niektérych nalenosci z tytutu dostaw i ustug (niezawiegaych istotnego elementu finansowania lub dla
ktorych Spotka zastosowata praktyczne rezanie), Spotka w momencie patizowego ugcia wycenia
skltadnik aktywéw finansowych w jego wagtd godziwej, ktdégs w przypadku aktywow finansowych
wycenianych w wartiei godziwej przez wynik finansowy pogkisza st 0 koszty transakcyjne. Naideosci z
tytutu dostaw i ustug niezawiengie istotnego elementu finansowania lub dla ktérggoika zastosowata
praktyczne rozwjzanie wycenianegsvedtug ceny transakcyjnej zgodnie z MSSF 15.

W celu odpowiedniej klasyfikacji i wyceny wedtugraartyzowanego kosztu lub waétd godziwej poprzez
inne catkowite dochody, Spotka dokonuje sprawdzemjainstrument finansowy zasadniczo daje prawgrjed
do kwoty gtéwnej i odsetek. Taka ocena jest dlarea jako test klasyfikacyjny SPPI (tzw. ,kryteriu®PPIl” —
ang. solely payments of principal and interestgeprowadzana jest na poziomie instrumentu.

Po pocatkowym uciu aktywa finansowe klasyfikowane do jednej z czterech kategorii:

e aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym kos@ni&rumenty dhane)

e aktywa finansowe wyceniane w waitd godziwej przez inne catkowite dochody, dla ktdry
skumulowane zyski lub straty poprzedniogtaj w innych catkowitych dochodach podlegaj
przeklasyfikowaniu do wyniku finansowego na momeaprzestania ujmowania (instrumenty
diuzne);

e aktywa finansowe wyceniane w waitd godziwej przez inne catkowite dochody, dla kitdry
skumulowane zyski lub straty poprzednigtejw innych catkowitych dochodach nie podlegaj
przeklasyfikowaniu do wyniku finansowego na momeaprzestania ujmowania (instrumenty
kapitatowe);

o aktywa finansowe wyceniane w waitogodziwej przez wynik finansowy.
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(c) Instrumenty finansowe

Uznano,ze pierwsza kategoria jest najbardziej adekwatnaakitpwow finansowych Spéiki. Po pagkowym
ujeciu aktywa finansowego wedlug zamortyzowanego kgsBpotka wycenia aktywa finansowe przy
zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowepkonuje analizy pod gtem odpisu z tytutu utraty
wartasci. Zyski i straty § uymowane w zysku lub stracie okresu, w ktérym gy@&i usunécie, zmiana lub
utrata wartéci aktywa. Spotka dokonuje odpisow utraty waciow zwigzku z ocen oczekiwanych strat
kredytowych (ang. expected credit losses, ,ECL")igaanych z wszystkimi instrumentami dhymi
niewycenionymi w wartéci godziwej przez rachunek zyskoéw i strat. Oczekigvatraty kredytowe obliczane s
jako r&nica pomedzy przepltywami piegiznymi jakie Spétka powinna otrzyrdazgodnie z umow, a
przeptywami jakie spodziewagsotrzyma po zdyskontowaniu z zastosowaniem pierwotneju@jalonej przy
pocatkowym ugciu) efektywnej stopy procentowej. Oczekiwane phpeg pieniezne obejmuj przeptywy
pienkzne ze sprzedd posiadanych zabezpiedzkib innych form wsparcia jakoi kredytowej, ktére stanowi
integralry cze$¢ warunkéw umownych.

Ocena oczekiwanych strat kredytowych jest rozpoamav dwustopniowo. W przypadku ekspozycji
kredytowych, dla ktérych od pogtkowego ugcia nie nasipit znacacy wzrost ryzyka, ocena oczekiwanych
strat kredytowych przeprowadzana jest dla stradymvych maliwych do poniesienia w okresie kolejnych 12
mieskcy (12-mies¢czne oczekiwane straty kredytowe). W przypadku ekggi kredytowych, dla ktérych od
pocatkowego ugcia wyshpit znacacy wzrost ryzyka, wymagana jest kalkulacja strat heryzoncie
dozywotnim niezalenie od momentu zapadakw (oczekiwane straty kredytowe kalkulowanezyl@otnio).
Dla nalenosci z tytutu dostaw i ustug oraz aktywéw wynikaych z uméw, Spéitka stosuje uproszczon
kalkulacg oczekiwanych strat kredytowych. W konsekwencji #8adnie dokumentuje na bigco zmian w
poziomie ryzyka kredytowego, natomiast kalkulujeatst (przy wykorzystaniu oceny oczekiwanych strat
kredytowych) w horyzoncie dgwotnim w kadym okresie sprawozdawczym. Spotka stosuje macezerw
opart o dane historyczne, skorygowane o wptyw informasbjitycacych przysziéci, odpowiedni dla
naleznosci i otoczenia gospodarczego.

Zobowigzania finansowe

Zobowigzania finansowe pogtkowo wyceniane g wartagsci godziwej poprzez rachunek zyskoéw i strat w
zaleznoéci od przypadku jako: kredyty i pgczki, zobowizania lub instrumenty pochodne uznane za efektywne
instrumenty zabezpieczag.

Wszystkie zobowizania finansowe w momencie pierwotneg@cig wyceniane g w wartgci godziwej,
natomiast w przypadku kredytéw i pa@zek po odjciu kosztow transakciji, ktére moa bezpérednio
przyporzdkowa.

Kategoria kredytéw i po/czek jest najbardziej adekwatna dla zokgai finansowych Spéiki. Po pierwotnym
ujeciu, oprocentowane kredyty i pgczki 3 nasgpnie wyceniane w zamortyzowanym koszcie wedtug oheto
efektywnej stopy procentowej. Zyski lub stratyvgykazywane w rachunku zyskéw i strat w momenciegdk
nasgpito wygasniccie zobowizania oraz poprzez amortyzacjprzy zastosowaniu efektywnej stopy
procentowej. Przy zastosowaniu metody efektywragysprocentowej dokonywana jest amortyzacja wseblKki
prowizji i innych kosztéw transakcyjnych. Amortyja®bliczona na podstawie efektywnej stopy proosejo
prezentowana jest w rachunku zyskow i strat.
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(c) Instrumenty finansowe

Instrumenty finansowe klasyfikowang do jednej z naspujacych kategorii:

Kategoria Pozycja sprawozdania z sytuacji finarswej Sposéb wyceny

Pazyczki udzielone jednostkom zateym Metodazamortyzowanego kos:
Aktywa wedtug , y s . . ey Y 9

Srodki pienkzne i ich ekwiwalent Metoda zamortyzowanego kos
zamortyzowanego kosztu L .

Naleznaosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozos Metoda zamortyzowanego kos

Obligacije Metodazamortyzowanego kos:
Pasywa wedtug Pazyczki od jednostek zataych Metoda zamortyzowanego kosztu

zamortyzowanego Kos:
Zobowizania z tytutu dostaw i ustug oraz

. . L . Metoda zamortyzowanego kosztu
pozostate i rozliczenia rulzyokresowe biern Y 9

Inwestycje w jednostkach zalenych

Jednostki zatene g to jednostki, ktére Spétka kontroluje bezpexnio lub pérednio. Spétka ujmuje jednostki
zalezne w sprawozdaniu finansowym, na podstawie MSR R710(c), zgodnie z metadpraw witasnéci.
Zgodnie z § metod, inwestycje w jednostkach zateych ujmuje si pocatkowo wedtug kosztu nabycia, a
nastpnie korygowane o zmiany udziatu Spétki w aktywaettto jednostek zataych, ktére nagpity po dacie
nabycia. Dywidendy otrzymaneady nalezne od jednostek zaleych rozpoznaje esijako pomniejszenie
wartcsci bilansowej inwestycji w jednostkach zabych. Sprawozdania finansowe jednostek zafeh
sporadzane s za ten sam okres, co sprawozdanie finansowe Spidkinostki zalme (poza spolk Nova
Krélikarnia B.V.) prowadz ksiegi rachunkowe zgodnie z zasadami rachunkmivokreslonymi w ustawie o
rachunkowéci z dnia 29 wrzénia 1994 roku ("ustawa o rachunkased) z p&niejszymi zmianami i innymi
regulacjami wydanymi na podstawie tej ustawy. Wycémwestycji w jednostkach zaleych nastpuje na
podstawie danych finansowych jednostek zayeh po korektach niezawartych w égach rachunkowych,
ktore zostaly wprowadzone w celu doprowadzeniavepzda finansowych tych jednostek do zgodooz
MSSF zatwierdzonych przez Urituropejsk.

(d) Kapitat wkasny

0] Kapitat zaktadowy

Kapitat zakladowy obejmuje wplywy z tytutu emisjowych akcji zwyktych wedtug ich warkoi nominalnej
optacone gotowk

(i)  Kapitat zapasowy z emisji akcji powyej ich wartosci nominalnej

Kapitat zapasowy pochodzi z nadiky wplywOw z emisji akcji ponad ich wardé nominalr. Koszty emis;ji
akcji zmniejszaj wartas¢ kapitatu zapasowego.

(i)  Akcje wtasne

Akcje wiasne, ktore zostaly nabyte przez jedngstifmowane s w cenie nabycia i odejmowane od kapitatu

wiasnego. Nabycie, sprzedamisja lub umorzenie akcji wlasnych przez Spdtle powoduje wjcia w wyniku
finansowym Spoétkizadnych zyskéw lub strat.

(e) Rezerwy

Rezerwa zostaje ¢tp w przypadku, gdy na Spotcegy mozliwy do oszacowania i wynikagy z przesztych
zdarzé obowizek (prawny lub zwyczajowy) i prawdopodobne jeéstwypetnienie tego obowiku wigzat sie
bedzie z wyptywem korz§ci ekonomicznych. Rezerwy sszacowane poprzez dyskontowanie oczekiwanych
przysztych przeptywowsrodkdw piengznych w oparciu o stapprzed opodatkowaniem, ktéra odzwierciedla
biezace szacunki rynkowe zmian wato pienigdza w czasie i ryzyko zawzane z danym sktadnikiem pasywow.
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4) Podatek dochodowy

Podatek dochodowy obejmuje ¢§& biezaca i cz¢s¢ odroczom. Podatek biggcy stanowi zobowdizanie
podatkowe z tytutu dochodu do opodatkowania za daky ustalone przy zastosowaniu stawek podatkowych
obowizujacych na dzié bilansowy oraz korekty podatku dotycego lat ubiegltych. Podatek biey jest
obliczany zgodnie z przepisami podatkowymi obgaujacymi w jurysdykcji wiadciwej dla siedziby
poszczegolnych spotek.

Podatek odroczony wyliczany jest przy zastosowanaiody bilansowej dla wszystkicharic przegciowych
pomicdzy wartdciag aktywow i zobowizan ustalam dla celéw podatkowych a ich waétia bilansowa oraz
strat podatkowych, z wyikiem pocatkowego ugcia aktywow lub pasywow z transakcji, ktéra nienstai
transakcji pajczenia jednostek gospodarczych i w momencie jejieania nie ma wplywu ani na wynik
finansowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania.

Podatek odroczony jest wyceniany z zastosowaniewest podatkowych, ktére wedlug przewidywheda
obowigzywat w okresie, gdy rinice przejciowe zostam odwrocone, przyjmap za podstawstawki i przepisy
podatkowe obowazujace na dzié bilansowy lub takie, ktérych obogdywanie w przyszkei jest pewne na
dzien bilansowy. Aktywa z tytulu podatku odroczonegg sjmowane do wysokai, do ktérej jest
prawdopodobne, zi osignicty zostanie dochdéd do opodatkowania, ktory pozwudi realizag roznic
przegciowych. Aktywa z tytulu podatku odroczonego podlggprzeghdowi na kady dzien bilansowy i
obnzane § w zakresie, w jakim nie jest prawdopodobne a@skcie dochodu do opodatkowania
wystarczajcego do cgsciowego lub catkowitego zrealizowaniazric przegciowych. Aktywa i zobowjzania z
tytutu podatku odroczonegg sdbwnowaone, jdli istnieje maliwe do wyegzekwowania prawo do kompensacji
aktywo z tytutu biegcego podatku zobowzaniami z tytutu biggcego podatku, a podatki odroczone dogycz
tego samego podmiotu podlegiz@go opodatkowaniu i tego samego organu podatkowego

(g) Udzielone opcje na akcje
Transakcje rozliczane w instrumentach kapitatowych

Wartas¢ godziwa opcji na akcje przyznawanych kierownicivionym pracownikom w dniu ich przyznania jest
ujmowana w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw jlkészt wynagrodzepracowniczych w korespondenciji
ze zwkekszeniem kapitatdw w pozycji Zyski zatrzymane pragaes, w ktérym pracownik eblzie posiadat
bezwarunkowe prawo do opcji. Kwotagtggo kosztu jest korygowana dla odzwierciedlenituakej liczby
opcji, ktére przystuguj kierownictwu.

Transakcje rozliczane w gotéwce

Koszty transakcji rozliczanych w gotéwce gocatkowo wyceniane w wartei godziwej na dzig przyznania.
Wartas¢ godziwa jest odpisywana w koszty w trakcie okresudnia nabycia uprawniez rozpoznaniem
odpowiedniego zobowzania. Zobowjzanie jest przeszacowywane do wéetogodziwej na kady dzie
bilansowy wjcznie z dniem rozliczenia, przy czym zmiany wéetogodziwej § ujmowane w kosztach
Swiadcze pracowniczych.

(h)  Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki piengzne i ich ekwiwalenty ujmowane w bilansie obejméjodki pienezne na rachunkach bankowych
oraz w kasie oraz depozyty krétkoterminowe o tereninapadalngi do trzech miesty, z wyjtkiem
depozytéw zabezpieczajych.

Na potrzeby sprawozdania z przeptywdw pienych nasrodki pienkzne i ich ekwiwalenty sktadajsic srodki
pieniezne i depozyty krotkoterminowe, jak opisano pagjy pomniejszone o kredyty w rachunkachzbaych.

0] Swiadczenia na rzecz pracownikow

Zobowigzania wynikagce z planu emerytalneg@ sozpoznawane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw
jako koszt w momencie ich poniesienia.
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Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakiczony 31 grudnia 2020 roku

Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego
4. Przychody

Spoétka swiadczy ustugi zwizane z przygotowaniem i organizacprocesu inwestycyjnego w zakresie
projektow deweloperskich prowadzonych przez jedsiasdlezne z Grupy. W ramach swoich obaakdow
Spétka wykonuje czynrioi doradcze, zamricze, prawne i inne niegtne do zargdzania realizagj
inwestycji. Spétka ujmuje przychody, gdy obagueék swiadczenia ustugi zostanie zrealizowany, tj. w ciee
$wiadczenia ustug.

Zawarte umowy nie zawietkgjistotnego elementu finansowania. Ze wgl na tak charakterystyk
podpisanych umow nie wygiujg istotne salda aktywow ani zobaweh z tytulu uméw, z wyjtkiem
naleznosci handlowych.

Wzrost przychodéw w roku zakozonym 31 grudnia 2020 w poréwnaniu do roku Zakonego
31 grudnia 2019 wynika ze wzrostu przychodéw rorogch w odniesieniu do:

- projektu Nova Krélikarnia z kwoty 1.800 tgsy ztotych w roku zakéczonym 31 grudnia 2019 do 2.600
tysiecy ztotych w roku zakieczonym 31 grudnia 2020;

- Z tytulu ustugswiadczonych w zwizku z zarzdzeniem realizagjinwestycji z kwoty 4.600 tyscy ziotych
w roku zak@czonym 31 grudnia 2019 do 6.300 tysi ztotych w roku zakiczonym 31 grudnia 2020.

5. Koszty og6lnego zargdu

Za rok zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysicach ztotyc

Ustugi obce 98( 80¢
Wynagrodzenia 4.10¢ 3.34¢
Inne 331 28¢
Razem 5.420 4.444
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Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakiczony 31 grudnia 2020 roku

Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego

6. Wynagrodzenie Zaradu i Rady Nadzorczej
Swiadczenia na rzecz czlonkow Zargdu

Wynagrodzenia kluczowych cztonkéw kadry kierownjcagptacane przez Spdkzostaly zaprezentowane w
ponizszej tabeli. Wynagrodzenia wyptacane cztonkom lduweg kadry kierowniczej przez pozostate spétki z

Grupy zostaly zaprezentowane w Skonsolidowanymv@mdaniu Finansowym.
Na dzien 31 grudnia

W tysizcach zlotych (PLN) 2020 2019
Wynagrodzenie i pozostaeiiadczenia krotkoterminowe - 851
Swiadczenie z tyt. rozwzania umowy - 155
Inne - 209
Suma parednia - Pan Nir Netzer - 1.215
Wynagrodzenie i pozostat@viadczenia krotkoterminowe 222 -
Premia dla Zargu 83 -
Inng? 149 -
Suma pdrednia - Pan Yaron Shama 453 -
Wynagrodzenie i pozostaswiadczenia krotkoterminow@ 39 414
Premia dla Zargu - 55
Swiadczenie z tyt. rozwzania umowy? 203 104
Suma pd@rednia - Pan Rami Geris 242 573
Wynagrodzenie i pozostat@viadczenia krétkoterminowe 120 -
Plan motywacyjny povgizany z wynikami finansowymi Spoiki 445 331
Suma pdarednia - Pan Andrzej Gutowski 565 331
Wynagrodzenie i pozostaeiiadczenia krotkoterminowe 1.069 85
Premia dla Zargu 736 57
Premia z¢gpodpisanie umow - 178
Inned) 658 491
Suma parednia — Pan Boaz Haim 2.463 806
Razem 3.723 2.925

(1) Pozostatgwiadczenia gtéwnie zwzane z kosztami samochodoéw, lotéw i zakwaterowaa:wydatkami na amerykskg szkog.
(2) Transakcje z podmiotami payzanymi.
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Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakiczony 31 grudnia 2020 roku

Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego

6. Wynagrodzenie Zaradu i Rady Nadzorczej
Alon Haver

Zwazyszy, ze Pan Alon Haver jest rowrieczionkiem zarzdu w spotce bdacej pdrednio gitownym
akcjonariuszem Spéiki (A. Luzon Group), nie otrzyenon zadnego wynagrodzenia od Ronson Development
SE, ani odzadnej ze spétek zaleych Spéiki. Spétka pokrywa koszty petnienia proézgo funkcji Cztonka
Zarzdu Spokki, takie jak koszty podig oraz zakwaterowania.

Swiadczenia na rzecz cztonkéw Rady Nadzorczej

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019

W tysizcach ziotych (PLM

Pan Ofer Kadou 73 69
Pan Alon Kadouri 57 64
Pan Shmuel Rofe 73 82
Pan Piotr Paline 57 69
Pan Przemystaw Kowalczy 73 73
Razem 333 357

Cztonkowie Rady Nadzorczejgsuprawnieni do rocznego honorarium w wysétio 8.900 euro oraz
wynagrodzenia wynogeego 1.500 euro za udziat w spotkaniu Rady Nadezp{@h0 euro w przypadku udziatu
telefonicznego). Catkowita waé z tytutu honorarium Cztonkéw Rady Nadzorczej wudk020 oraz 2019
wyniosta odpowiednio 333 tysiy zitotych (75 tysicy euro) oraz 357 tysty ziotych (83 tysicy euro).
Dodatkowo, Spétka zaptacita podatek ZUS od wynagebdv kwocie 52 tysjcy ztotych w roku zak@czonym
31 grudnia 2020 roku.

Pan Amos Luzon nie otrzymat beZpedniego wynagrodzenia zaréwno od Spoiki, jak zadnych podmiotéw
zaleznych.

7. Przychody i koszty finansowe netto

Za rok zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysigcach ziotyc

Odsetki od pgyczek udzielonych jednostkom zale

nym 6.29¢ 7.27¢
Odsetki od lokat bankowy 7 70
Inne 28¢ 8
Przychody finansowe 6.594 7.352

Odsetki od obligacji mierzone wedtug zamortyzowa-

nego koszt (8.428 (10.351
Odsetki od pgyczek otrzymanych od jednostek za-

leznyck (405 -
Optaty i prowizje (912 (894
Inne (8) (33)
Koszty finansowe (9.753) (11.278)
Przychody/(koszty) finansowe netto (3.159) (3.926)
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Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakiczony 31 grudnia 2020 roku

Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego
8. Podatek dochodowy

Za rok zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysigcach ziotyc

Podatek biezacy
Podatek dochodowy :biezacy okre: - -
Odpis nalendici z tytutu potaconego podatku grodte - -

Biezacy podatek dochodowy razem - -

Podatek odroczony

Powstanie i odwrécenie zdic przegciowyct 1.39] 207
Straty podatkowwykorzystanie/(rozpoznani (315 (742
Odroczony podatek dochodowy razem 1.076 (535)
Podatek dochodowy/(korzg¢ podatkowa) razem 1.076 (535)
9. Inwestycje w jednostkach zalenych

Jednostki zalme Spotki § wyceniane wedlug metody aktywow netto.
Zmiany w wartdci udziatéw w jednostkach zaleych

Za rok zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysicach ztotyc

Stan na pocgek roku 419.83! 407.30¢
Inwestycje w spétkach zailrych 1.00¢ -
Zysk netto jednostek zaleych za rok 40.77¢ 18.94¢
Zmiana prezentacji 9.00( -
Dywidendy otrzymane w ggu roku (34736) (6.418
Stan na koniec roku 435.874  419.835

W dniu 18 grudnia 2020 roku Spotka nabyta 100% aidzi w spétce ACG 23 Sp. z 0.0. (obecnie: Ronson
Development Studzienna Sp. z 0.0) za kwig0 min ztotych.

W 2020 roku Spotka otrzymata dywidendraz zaliczk na dywidend od Spoétki zalenej Ronson Development
Construction Sp. z 0.0. — ydej informacji w nocie 19 do niniejszego SprawoZdafinansowego.

Spotka posiada bezgednio i pdrednio udzialy w 78 jednostkach zaigch. Informacje na temat jednostek
posrednio i bezpérednio kontrolowanych przez Spétkujcto w Nocie 1 Sprawozdania Finansowego. Jednostki
te prowadz dzialaln@¢ zwigzamy z budowa i sprzedaa lokali mieszkalnych, gtéwnie mieszkav budynkach
wielorodzinnych dla indywidualnych odbiorcow naeeie Polski. Projekty realizowane przez spoiki dopj

sie na r&nych etapach zaawansowania, peezzy od fazy poszukiwania gruntu pod zakup po fgje
zakaczone lub bliskie zakezenia.
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Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego

10. Payczki udzielone jednostkom zalegnym

Zmiany pozyczek udzielonych jednostkom zalinym:

Za rok zakonczony 31 grudnia 2020 2019
w tysigcach ziotyc
Stan na pocatek okresu 113.829 155.836
Udzielone payczki 79.354 46.916
Splaty payczek (27.956) (88.254)
Zmiana prezentacji (9.000) -
Amortyzacja opfat i prowizji 88 215
Naliczone odsetki 6.297 7.059
Splaty odsetek (2.265) (7.943)
Stan na koniec roku razem 160.347 113.829
Aktywa krétkoterminowe 307 24.223
Aktywa dtugoterminowe 160.040 89.606
Stan na koniec roku razem 160.347 113.829
Pozyczki na 31 grudnia
2020:
Odpis

Nominalna stopa Rok wyma- aktuali- Warto§¢
w tysizcach ziotyc Waluta procentowe galnosci Kapitat QOdsetki Zujacy bilansowe
Ronson Development Finco PLN 6,00% 2021 10 297 - 307
Ronson Development Skyline PLN 6,00% 2022 4.350 4.650 (9.000) 0
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 4.0% 2023 87 2 - 89
Nova Krélikarnia B.V. PLN Wibor 6M + 4.0% 2022 49.212 4.187 - 53.399
Nova Krélikarnia B.V. PLN Wibor 6M + 4.0% 2024 5.000 373 - 5.373
Tras 2016 Sp. z o.0. PLN Wibor 6M + 4.0% 2023 22.000 997 - 22.997
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN Wibor 6M + 4.0% 2024 29.000 1.012 - 30.012
Tras 2016 Sp. z o.0. PLN Wibor 6M + 4.0% 2023 11.916 760 - 12.676
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3.2% 2025 13.899 91 - 13.990
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3.2% 2025 5.000 18 - 5.018
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3.2% 2025 6.000 17 - 6.017
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3.2% 2025 10.455 13 - 10.468
Pozyczki udzielone jednost-
kom zaleznym razem 156.929 12.417 (9.000) 160.347
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Ronson Development SE

Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego

10. Payczki udzielone jednostkom zalgnym (cd.)

Pazyczki na dzien 31 grudnia 2019:

Nominalna stopa Rok Optaty Warto§¢
W tysizcach ziotych (PLN Waluta procentowe wymagalnac  Kapitat  Odsetki prowizje  bilansowe
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 4,15% 2020 10.000 199 (8) 10.191
Ronson Development Finco PLN 5,75% 2020 1.043 68 (33) 1.078
Ronson Development Finco PLN 6,00% 2020 10 296 - 306
Ronson Development Skyline PLN 6,00% 2020 7.350 5.298 - 12.648
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,90% 2021 6.000 114 (45) 6.069
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 4,0% 2023 5.000 105 - 5.105
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 4,0% 2023 3.000 20 - 3.020
Nova Krolikarnia B.V. PLN Wibor 6M + 4,0% 2022 49.212 1.704 - 50.916
Nova Krolikarnia B.V. PLN Wibor 6M + 4,0% 2024 5.000 121 - 5.121
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN Wibor 6M +4,0% 2023 7.000 300 - 7.300
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN Wibor 6M + 4,0% 2023 11.916 159 12.075
Pozyczki udzielone jednostkom zalgnym razem 105.531 8.384 (86) 113.829

Zadne z poyczek nie g zabezpieczone na d#i81 grudnia 2020 roku i 31 grudnia 2019 roku.
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Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego
11. Kapitat wtasny

Catkowity docelowy kapitat akcyjny Spotki sklada & 800.000.000 akcji o waei nominalnej 0,02 euro
kazda. Liczba wyemitowanych akcji zwyktych na 31 grizd3020 wyniosta 164.010.813 (na drzigl grudnia
2019: 164.010.813 akcji wyemitowanych i w obroclagzba akcji pozostagych w obrocie jest réwna liczbie
gtoséw, poniewa nie zostaly wyemitowane przez Spgtakcje uprzywilejowane. Na d#ie31 grudnia 2020
roku Spétka posiadata 1.489.235 akcji wiasnych I@&® (patrz poriej), z ktérych, zgodnie z art. 364 § 2
Kodeksu Spotek Handlowych, prawo gtosu nie jestongkvane.

Akcje wiasne

Dnia 24 stycznia 2019 roku Nadzwyczajne Zgromadzafispolinikow Spotki podjo uchwaé w sprawie
przyjecia programu nabywania akcji wtasnych oraz utwoizetapitatu rezerwowego na potrzeby takiego
programu. Na podstawie tej uchwaly, Nadzwyczajneo@mdzenie Wspodlnikéw Spétki upowda Zarzd
Spotki do nabycia w petni pokrytych akcji zwyklyata okaziciela Spotki. W celu sfinansowania programu
nabywania akcji wlasnych utworzono kapitat rezerwoiw ramach zyskéw zatrzymanych) w wységo2,0
min ztotych. Kapitat rezerwowyddzie nasipnie zmniejszany o kwetzaptacon za nabyte akcje. Od dnia 1
stycznia 2020 roku do 24 stycznia 2020 roku Spéidayta 59.622 akcji wtasnych zgcem cery 50,2 tysicy
ztotych. Kapitat rezerwowy na d#ie24 stycznia 2020 roku wyniést 1.573 # ziotych oraz zostat
zaprezentowany w ramach zyskéw zatrzymanych. Dliast®cznia 2020 roku kapitat rezerwowy zostat
zlikwidowany.

W zwigzku z realizagy programu nabywania akcji wlasnych zatwierdzonegbwah nr 21 Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 30 czerwca 202@& sprawie przyjcia programu nabywania akcji
wiasnych (,Uchwata Upowaniajgca”) Zarzd Spotki 1 lipca 2020 okiét szczegbtowe warunki nabycia akcji
wlasnych Spétki (,Skup Akcji”), ktére zostaly portadzatwierdzone przez RadNadzorcz Spoétki. Nabycie
akcji wikasnych w ramach Skupu Akcji zostanie dokuonav terminie trzech lat lige od dnia podjicia Uchwaty
Upowazaniapcej, na warunkach i w trybie zawierania transakejirynku regulowanym na zasadachzlivge
zblizonych do warunkéw okéonych w Rozporadzeniu delegowanym Komisji (UE) 2016/1052 z dnia&@ca
2016 r. uzupetniatym rozporadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 3364 w odniesieniu do
regulacyjnych standardéw technicznych dogpyzh warunkéw magych zastosowanie do programoéw odkupu
i srodkdw stabilizacji, w szczegdléc w zakresie okrdenia ceny oraz ilkei akcji, ktére mog by¢ nabywane w
ramach Skupu Akcji. Maksymalna kwota przeznaczamaabycie wszystkich akcji w ramach Skupu Akcji nie
moze przekroczy 1.369.761,99 ziotych (jeden milion trzysta &rziesijt dziewié tysiecy siedemset
szecédziesit jeden ztotych 99/100).

W trakcie roku zakaczonego 31 grudnia 2020 roku Spétka nabyta w ranpastyzszego programu 814.335
akcji wlkasnych zagczng cere 1.030 tysicy ztotych grednio 1,265 ztotych na akg;j

Na dziét 9 marca 2021 roku Spétka posiadata 1.567.954 akegnych stanowtcych 0,96% wszystkich akciji
wyemitowanych przez Spak
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11. Kapitat wtasny

Dywidenda

W dniu 30 czerwca 2020 roku Rada Nadzorcza Spéitjca uchwat dotyczca podziatu zysku netto Spokki za

rok 2019 w kwocie 17.414 tysily zlotych w nasfpujacy sposob:

« na wyptat dywidendy akcjonariuszom Spoiki przeznackyote 0,06 ziotych (sz€ groszy) na jed-
ng akcg, przy czym catkowita kwota na wyptatlywidendy zalee¢ bedzie od liczby akcji wkasnych
(ktére nie uprawniaj do dywidendy) posiadanych przez SpoW dniu dywidendy i wzadnym wy-
padku nie bdzie wyzsza nk 9.787 tysicy ziotych,
* pozostad czsé¢ zysku netto za rok 2019 w wysakd 7.627 tysjcy ztotych przeznaczyna kapitat
zapasowy Spofki.
Dywidenda w wysokéxi 9.787 tys. zt zostata wyptacona 24 sierpnia 2@k,

W roku zak@éczonym dnia 31 grudnia 2019 zostata wyptacona dgmda z zyskow zatrzymanych w kwocie
9.820 tysg¢cy ztotych, tj. w wysokéci 0,06 zt na jedpakci (wyptacona dnia 25 czerwca 2019 roku).

Nie istniep ograniczenia w zakresie wyptaty dywidendy, przgsdiywidendy mog by¢ proponowane i
wyplacane.

12. Obligacje, payczki otrzymane od jednostek zalénych

Obligacje
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysicach ztotych (PLN)

Bilans otwarcia 187.969 205.547
Wykup obligacji (57.142) (50.000
Wplywy z emisji obligaciji 100.00( 32.31%
Koszty emisji za okres higcy (1.636 (757,
Koszty emis;ji 783 854
Odsetki naliczone 8.42¢ 10.35!
Odsetki sptacone (8.331 (10.343
Bilans zamkniecia 230.072 187.969

Bilans zamkniecia obejmuje:

Zobowigzania krotkoterminowe 54.69( 36.89:.
Zobowiyzania diugoterminowe 175.38. 151.07¢
Bilans zamkniecia 230.072 187.969

Dnia 25 lutego 2020 roku Spotka splacita wszystkigmagalne 10.000 obligacji serii M @cknej wartdci
nominalnej 10.000 tysty ztotych. Po tych splatachdzna liczba pozostatych obligacji serii M wyniogkro.

Dnia 29 lipca 2020 roku Spéitka sptacita wszystkigmagalne 15.000 obligacji serii Q gcknej wartdci
nominalnej 15.000 tysty ztotych. Po tych sptatachczna liczba pozostatych obligacji serii Q wyniozéao.

Dnia 18 sierpnia 2020 roku Spotka splacita wszgstkiymagalne 10.000 obligaciji serii P gg2nej wartdci
nominalnej 10.000 tysty ztotych. Po tych sptatachczna liczba pozostatych obligacii serii P wyniostso.

W pazdzierniku 2020 roku Spétka podpisata ostatgcemowe wczeniejszego odkupu wszystkich 20.000
obligacji serii S o 4cznej wartéci nominalnej 20 min ziotych. Po tych spiataglezha liczba pozostatych
obligacji serii S wyniosta zero.

Dnia 2 padziernika 2020 roku Spotka wyemitowata 100.000 gdudji serii V o wartéci nominalnej rownej
wartasci emisyjnej w wysokéci 1 tysigca ztotych §cznej wartéci nominalnej 100.000 tysty ztotych.
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12. Obligacje, payczki otrzymane od jednostek zalenych
Obligacje

Wraz z emisj obligacji serii V, Spétka nabyta w celu umorzewiligacje Spétki serii R ogtznej wartdci
nominalnej 2.141 tysty zlotych od podmiotu, ktéry nabyty obligacje $&tio tej samejdcznej wartdci

Na dziev 31 grudnia 2020 roku oraz na dri81 grudnia 2019 roku wszystkie kowenanty byly sjmete.
Wig¢cej szczegotow co do obligacji ujawnionych jest koSsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym w Nocie
26.

Pozyczki otrzymane od jednostek zalenych

Pozyczki na dziea 31 grudnia 2020 roku:

Nominalna

stopa procen- Rok wyma- Warto $é
w tysigcach ziotyc Waluta towa galnoci Kapitat Odsetki bilansowe
Ronson Development Finco PLN  6,00% 2021 - 3.309 3.309
Construction PLN 5,79% 2024 2.065 190 2.255
Ronson Development Finco PLN  6,00% 2024 9.800 214 10.014
Razem payczki od jednostek zale-
nych 11.865 3.714 15.579

Na dzien 31 grudnia 2019 roku na saldziezpozek otrzymanych od jednostek zadgch znajdowata si
wytacznie payczka od Finco w wysokei 3.309 tysgcy ztotych.

Za rok zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysicach ztotyc

Stan na pocatek okresu 3.309 3.309
Udzielone otrzymane 24.600 -
Sptlaty payczek (12.735) -
Naliczone odsetki 405 -
Stan na koniec roku razem 15.579 3.309
Saldo kaacowe zawiera:

Zobowigzania krétkoterminowe 3.309 3.309
Zobowigzania diugoterminowe 12.269 -
Stan na koniec roku razem 15.579 3.309

13. Zobowgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobogzania

Na dzien 31 grudnia 2020 2019
W tysizcach ztotych (PLN)

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz rozliczenigaaziyokresowe
bierne 1.67C 1.431

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale i romzenia mie-

. 1.670 1.431
dzyokresowe bierne razem
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14. Zobowgzania i naleznosci warunkowe
Nova Krélikarnia

W ramach transakcji Nova Krélikarnia, Spétka (p@aSpotk zalezng) i Global City Holdings B.V. (“GCH")
zawarty umowy opcji kupna nadzrg kwote 78,9 min ziotych, w ramach ktérej Spétka otrzymidey opcje
kupna w odniesieniu do udzialtéw wémiu innych spétkach projektowych posiaglajch pozostate etapy
projektu Nova Krélikarnia. Ostatnia opcja kupnatatess zrealizowana w kwietnia 2020 roku. Realizacach
opcji kupna pozwoli Spétce na budew61 lokali o 4cznej powierzchni kytkowej 21.500 rA

Spotka mogta zostaobchzona optatami w maksymalnej kwocie 11,9 min ziotyjellj nie wykona wszystkich
trzech opcji w ustalonych terminach. Jednak optaistaty obnione proporcjonalnie do zakresu, w jakim opcje
zostaly wykonane. Na d#ie31 grudnia 2020 roku wszystkie opcje kupna zogteez Grup wykonane tym
samym zobowizanie warunkowe ulegto wygaszeniu.

Gwarancje dostarczone przez Spoik

Na dzien 31 grudnia 2020 roku Spétka nie udzielidnych gwarancji zwzanych z kredytami budowlanymi.
Ponizsza tabela przedstawia gwarancje dostarczone [Bpé#ke bankom na 31 grudnia 2019 w awku z
kredytami budowlanymi zaggnictymi przez jednostki zakme:

Nazwa podmiotu Kwota na dzien

W tysiicach ziotych (PLN) Gwarancja do kwoty 31 grudnia 2019

Santander Bank Polska S 29.85' 4.881

Powszechna Kasa Oszdnasci Bank Polski S./ 1.96¢ 1.96¢

Razem 31.822 6.846
15. Transakcje z jednostkami powazanymi

W latach obrotowych zakezonych odpowiednio dnia 31 grudnia 2020 roku @azgrudnia 2019 roku nie
wystapity zadne transakcje mdzy Spétlkh a jej udziatowcami, ich jednostkami p@a@nymi oraz innymi
podmiotami powjzanymi, ktére mogtyby zostaiznane, jako przeprowadzone na warunkach nierypklow

Do transakcji z jednostkami poazianymi jakie przeprowadza Spéitka mglezaliczy¢ przede wszystkim
inwestycje w jednostki zatee, otrzymane dywidendy, pgczki otrzymane i udzielone, przychody oraz
wynagrodzenie Zaggu i Rady Nadzorczej. Szczeg6ly, co do tych tragsalkjawnione § w niniejszym
sprawozdaniu finansowym.

Dodatkowe informacje zostaly zawarte w Nocie 35r8lidowanego Sprawozdania Finansowego.
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16. Zaramdzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady

Dziatalnag¢ Spotki jako podmiotu gospodarczego oraz jednadtkninupcej dla Grupy Ronson jest nacaa
na r&nego rodzaju ryzyka finansowe: ryzyko rynkowe (wntyyzyko walutowe, ryzyko zmiany cen i ryzyko
stop procentowych), ryzyko kredytowe i ryzyko phpgci. Ogoélny program zagdzania ryzykiem Grupy
koncentruje s na nieprzewidywalnii rynkéw finansowych i ma za zadanie zminimalizoveapotencijalnie
niekorzystnego wptywu na wyniki finansowe Grupy.rZa weryfikuje i tworzy zasady zagdzania ryzykiem
na poziomie skonsolidowanym dla catej Grupy. Szogegarzdzania ryzykiem finansowym Grupy zostaty
opisane w Nocie 36 Skonsolidowanego SprawozdamanSbwego. Opis czynnikow ryzyka dotycy Spotki
zostat przedstawiony w patsizej nocie.

Do najwaniejszych instrumentéw finansowych Spéiki ralérodki pienezne, obligacje, poyczki udzielone,
naleznosci i zobowizania handlowe. Podstawowym celem wykorzystywansrimentéw finansowych jest
zarzdzanie plynnécia Spotki oraz pozyskanigrodet finansowania dla dziatalém Spotki oraz Grupy. Spotka
oraz Grupa nie wykorzystuje pochodnych instrumerfitensowych w celu zabezpieczenia ryzyka walutaweg
lub ryzyka zmiany stoép procentowych wynikeggo z dziatalnéci Spotki dz Grupy orazzrodet jej
finansowania. Polityka Spétki oraz Grupy nie przgywata w trakcie lat zakmwzonych 31 grudnia 2020 roku
oraz 31 grudnia 2019 roku obrotu pochodnymi insentami finansowymi.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe definiowane jest jako ryzyko pammia straty finansowej przez Spehwv sytuacii, gdy
kontrahent lub druga strona transakcji nie spenioish umownych obowizkéw. Do instrumentow
finansowych szczegdlnie namych na ryzyko kredytowe nale $rodki pientzne i ich ekwiwalenty,
nalenosci oraz payczki udzielone. Wart& bilansowa aktywoéw finansowych odzwierciedla makaima
naraenie na ryzyko kredytowe.

Spotka nie spodziewaesiaby jakikolwiek jej kontrahent nie byt w stanigmigzat sie ze swoich zobowizan
wobec Spotki. W szczegoélsa w odniesieniu do pgyczek udzielonych jednostkom zatgm, Spoétka, jako
jednostka domingga Grupy, jest w stanie monitorovaa bieggco kondycg finansows pozyczkobiorcéw.
Wszystkie payczki udzielone zostaly zaklasyfikowane jako instanty finansowe niskiego ryzyka na moment
ich ujecia, oraz w przypadki#adnego z nich w trakcie trwania umowy nie gptwzrost ryzyka kredytowego.
Spotka lokujesrodki pienezne i ich ekwiwalenty w instytucjach finansowych oysekiej wiarygodnéci
finansowej. Zargd nie posiada informacji o tym, jakoby ktérykolwiek kontrahentéw nie byt w stanie
regulow@& swoich zobowjzan wobec Spoiki. Koncentracja ryzyka kredytowego wkreaie nalenosci
handlowych jest ograniczona z uwagi nazgldiczbe klientéw Spéiki, przede wszystkim podmiotéw
powigzanych. Historia potwierdza odzyskiwafdoaktywéw finansowych. Wobec takich charakterystyk
aktywéw finansowych Zagd Spotki oszacowat warké rezerwy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych w
stosunku do wszystkich instrumentow finansowyclszazegdlnéci pazyczek udzielonych, jako niematerialn
Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe to ryzyko,ze wart@¢ godziwa przysztych przeptywéw pieanych zwhzanych z
instrumentami finansowymiedzie ulegéd wahaniom ze wzgtu na zmiany cen rynkowych takich jak kursy
walutowe czy stopy procentowe, ktére to waharidgbmiaty wpltyw na wyniki Spétki lub wartg jej portfela
instrumentéw finansowych takich jak obligacje o emiym oprocentowaniugrodki pienktzne i ich
ekwiwalenty. Celem zagrzania ryzykiem rynkowym jest zaidzenie i kontrolowanie stopnia naemia Spotki

w ramach przygtych limitow przy dizeniu do optymalizacji stopy zwrotu.

(i) Ryzyko walutowe

Spotka jest narana na ryzyko walutowe w zwdku z nalénosciami oraz zobowgizaniami wyraonymi w
walutach innych rii ztoty polski w ograniczonym zakresie. Na dizi&l grudnia 2020 oraz 31 grudnia 2019
naleznosci i zobowizania handlowe wytane w walutach obcych byly nieistotne.

(ii) Ryzyko zmiany cen

Narazenie Spotki na ryzyko zmian cen rynkowych i niergmiych papieréw wartziowych nie istnieje,
poniewa Spotka nie posiadata inwestycji w papiery wéectowe na dzigé 31 grudnia 2020 oraz 31 grudnia
20109.
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Ryzyko rynkowe

(iii) Ryzyko zmiany st6p procentowych

Wytaczapc obligacje serii P w wysokoi 10 min ztotych, Spotka nie zawarkadnych transakcji dimnych ze
stah stop procentow. Wszystkie obligacje serii P zostaly sptaconeakdie 2020 roku. Pgyczki i kredyty ze
zmienry stop procentow naraone § na ryzyko zmiany przeplywow pieginych w wyniku zmiany stop
procentowych. Ryzyko to jest ograniczane poprzez ki udzielane jednostkom zateym, ktérych warunki i
terminy zapadalniei odpowiadaj otrzymanemu finansowaniu. Nafesci i zobowizania krotkoterminowe nie
s3 naraone na ryzyko zmiany stoép procentowych.

Ryzyko ptynnosci

Ryzyko ptynndci to ryzyko powstania sytuacji, w ktorej Spotka riedzie w stanie regulowaswoich zobo-
wigzah finansowych w terminie ich wymagalém. Polityka Spoétki odnénie zaradzania ptynnécia zaktada, w
miarg mazliwosci, posiadanie w kalym momencie odpowiedniej ptyn§gd do realizowania swoich zoboyvi
zah w terminie ich wymagalrizi zaréwno w normalnych, jak i nadzwyczajnych ognfigciach, bez natania
reputacji Spotki oraz niepotrzebnego ryzykowaniatst

Spoétka monitoruje ryzyko brakérodkéw przy wykorzystaniu nagdzi zaradzania ptynnécia. Narzdzie to
zestawia terminy zapadakw inwestycji finansowych oraz aktywéw finansowygip. nalenosci, innych ak-
tywow finansowych) oraz przewidywane przeptywy gatdéwe z innych operacji. Celem Grupy jest utrzyma-
nie chgtosci i elastycznéci finansowania przy wykorzystaniu kredytéw w ragkach bigacych, kredytow
bankowych i obligaciji.

Analiza ryzyka stopy procentowej i ryzyka ptysiob

Na dziei 31 grudnia 2020

Srednia efektyw- Wiecej
na stopa procen- 6 mieskcy 6-12 niz 5
W tysizcach ziotych (PLM Nota towa Razem lub krécej miesiecy 1-2 lata 2-5 lat lat
Instrumenty finansowe ze stad stop procen-
towa
Srodki pienkzne i ich ekwiwalent 0,0% 27.15: 27.15: - - - -
Pazyczki otrzymane od jednostek zatgct 12 5,79-6,00% (15.579 (3.309 - - (12.269 -
Pazyczki udzielone jednostkom zateym 10 6,00% 307 - - 307 - -
Instrumenty finansowe ze zmieng stopa
procentows
Wibor 6M +
Obligacje ze zmiennstop procentowy 12 2,85%-4,30% (230.072  (54.640 - (116.345 (59.087 -
Wibor 6M +
Pazyczki udzielone jednostkom zateym 10 4,00% 160.03¢ - - 53.39¢ 106.64: -
Na dziei 31 grudnia 2019
Srednia efektyw- Wiecej
na stopa procen- 6 mieskcy 6-12 niz 5
W tysizcach ziotych (PLM Nota towa Razem lub krécej miesiecy 1-2 lata 2-5 lat lat
Instrumenty finansowe ze staj stop procen-
towa
Srodki piengzne i ich ekwiwalent 0,C0% 7.17: 7.17: - - - -
Obligacije 12 5,25% (10.032 (62) (9.970 - - -
Pazyczki otrzymane od jednostek zatgct 12 6,00% (3.309 - (3.309 - - -
Pazyczki udzielone jednostkom zateym 1C 5.75-6.00% 14.03: - 14.03: - - -
Instrumenty finansowe ze zmieng stopa
procentowa
Wibor 6M +
Obligacje ze zmiennstop procentowy 12 2,85%-4,00% (177.937 (11.897 (14.962 (74.434 (76.644 -
Wibor 6M +
Pazyczki udzielone jednostkom zateym 1C 3,90%-4,15% 99.79° 10.19: - 6.06¢ 83.53% -
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Ryzyko ptynnosci

Analiza ryzyka stopy procentowej i ryzyka ptysonb

Na dzien 31 grudnia 2020 Na dziea 31 grudnia 2019

W tysizcach ztotych (PLM Wzrost o 1% Spadek 0 1% Wzrost o 1% Spadek 0 1%
Sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Aktywa ze zmieng stop procentow - - - -
Zobowizania ze zmienpstom procentow (767 767 (593 59¢
Razem (767) 767 (593) 593
Aktywa netto

Aktywa ze zmiena stop procentow - - - -
Zobowizania ze zmiennstop procentow (767 767 (593 59:
Razem (767) 767 (593) 593

17. Informacja o wynagrodzeniu biegtego rewidea
Informacja o umowach dotygezych badania sprawozdania finansowego i ich warfest zajczona poniej:

Za rok zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysigcach PLM

Wynagrodzenie z tytutbadanii i przeghdéw sprawozdania finansowe 46C 461
Inne ustugi atestacyj 46 -
Wynagrodzenie z tytutu badania sprawozdania finaego za poprzednie

okres) - 56
Zwrot kosztow przegdow (127 (73)
t aczne wynagrodzenie z tytutu audytu 379 444

(1) 50 % kosztow z tytutu przedu Spotki za pierwszy i trzeci kwartat zostaty zverte przez gtéwnego akcjonariusza Spotki. Szczegoty
dotyczice wyej wymienionej kwestii znajdugiec w Nocie 35 (w kategorii "inne") do Skonsolidowam&prawozdania Finansowego.

18. Proponowany podziat wyniku

Zarzd, zgodnie z przyta polityka dywidendow, rozway zaproponowanie Walnemu Zgromadzeniu Akcjona-
riuszy, ktore odbdzie st w 2020 roku, maliwosé wyptaty dywidendy za 2020 rok. Zad rozway obecn i
oczekiwan sytuacg finansows, spodziewane wyniki operacyjne oraz przeptywy fgiame biogc takze pod
uwag (i) analiz kowenantéw, (ii) przyszie nitiwosci sptaty zadtaenia, (iii) potrzeby finansowe Spéiki pre-
tendujcej do czotowki deweloperéw w Polsce, (iv) zmiemvagunki rynkowe.

19. Inne zdarzenia w trakcie okresu

Program wykupu akcji wkasnych

Na dzie 31 grudnia 2020 roku Spétka posiadata 1.489.238% akasnych (0,91%). Wicej informacji na temat
wykupu akcji wkasnych zostato opisane w nocie 11.

Zmiany w Zarzadzie i Radzie Nadzorczej Spotki

Dnia 20 grudnia 2019 roku Pan Rami Gerigyglaezygnac} z funkcji Wiceprezesa ds. Finansowych i Czlonka
Zarzdu ze skutkiem od dnia 31 stycznia 2020 roku.

16 stycznia 2020 roku Rada Nadzorcza Spéiki powoRdna Yarona Shama na stanowisko cztonkagdarz
Spotki oraz Wiceprezesa ds. Finansowych z dnienutégb 2020 roku na gioletnia wspolry kadencs
Zarzdu, ktéra rozpocga sk 1 kwietnia 2019 roku.
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19. Inne zdarzenia w trakcie okresu
Inne zdarzenia

Dnia 2 kwietnia 2020 roku, Zwyczajne Zgromadzenispdinikdw jednostki zalmej Ronson Development
Construction Sp. z 0.0. zdecydowato o przeznaczeysyu netto za 2019 rok w wysakd 12,7 min ztotych na
wyptate dywidendy. Jednoc#eie Spotka posiada zobayzianie wobec Ronson Development Construction
Sp. z 0.0. z tytulu pyczki w kwocie 14,9 min zilotych. Strony postanawjaje Spotka sptaci pgczke w
kwocie 12,7 min ziotych. Strony dokonujiec potgcenia opisanych powngj wierzytelndci, w wyniku czego
wierzytelndgci te umarzaj sic wzajemnie. W rezultacie Spétka wziposiada zobowkanie z tytutu pgyczki w
kwocie 2,2 min ztotych do sptaty.

Dnia 7 kwietnia 2020 roku Zagd jednostki zalenej Ronson Development Construction Sp. z 0. ocyaitevat
sie wyplacic Spotce zaliczk na poczet przewidywanej dywidendy z zysku za rOR@w kwocie 22 min
ztotych. Zaliczk wyptacono 7 kwietnia 2020 roku.

COVID -19

W roku obrotowym zak@czonym 31 grudnia 2020 roku, Spétka, stanw obliczu trudnego okresu
operacyjnego i zwizanego z tym ryzyka w zwydku z rozwojem pandemii COVID-19 w Polsce i na oaly
Swiecie.

Spotka i jej Zargd dokonat analizy wplywu pandemii na dziataleé&poétki | Grupy i zidentyfikowat kilka ryzyk
biznesowych i operacyjnych, ktére mogotencjalnie istotnie wphgt zaréwno na krétko- jak i dlugotermingw
dziatalng¢ operacyja Spotki:

- potencjalny spadek sprzegaze wzgédu na niszy popyt kdacy wynikiem zaostrzenia degtu do
kredytéw hipotecznych w bankach lub wzrostu bezoidio

« potencjalne ryzyko opien w realizacji projektow Spoétki i Grupy, spowodowabnekiem personelu
budowlanego, brakiem surowcow lub wygzdmiem procedur administracyjnych oraz améniami w
uzyskaniu pozwol&na budow i uzytkowanie;

« potencjalne ryzyko zwkane z pozyskaniem finansowania bankowego dla Shdikemisj obligacji
na dalszy rozwéj Spéiki i zakup banku ziemi;

« potencjalny wpltyw powyszych zdarzena ptynnd¢ finansovy Spotki i Grupy;
« potencjalny wptyw na spetnienie wymaganych kowedart tytutu wyemitowanych obligacii.

W 2020 roku powysze ryzyka byly na bigco monitorowane przez Zad Spotki, przy wygzonej pracy
pracownikéw Spoiki. Zard przypt i wdrozyt srodki zapobiegawcze w celu zminimalizowania negaiggo
wplywu kazdego z powygszych ryzyk.

W wyniku tych dziatd obecna sytuacja ptyndcowa Spoiki i Grupy oraz jej sytuacja finansowatjstabilna i
niezmieniona w wyniku rozwoju pandemii w Polsce6®p utrzymuje bardzo dobre wekaki zadhwzenia netto
do kapitatu wtasnego, ktérg bardzo wanymi czynnikami dla naszych inwestoréw i posiadachiigaciji.

Wyniki sprzedaowe Spdiki w okresie pandemiiegnety 918 lokali (co jest nowym rekordem w historii
dziatalngci Grupy), przewyszaj oczekiwania i prognozy Spétki na ten rok oragz zhacznie lepsze od
wynikow osignictych w 2019 roku. Spétka dostarczyta rowniekordowy liczbe lokali w 2020 roku sigajaca
966 lokali w poréwnaniu do 658 lokali w 2019 roku.

W 2020 roku Spéice udalo ¢siwyemitowa obligacje o wartéci 100 min zi. Warté& emisji obligacii
przekroczyta poctkowe wymagania Spotki i pokazata zaufanie naszgalestorow i obligatariuszy do Spoiki i
jej dziatalngci.

Spétka nie miata probleméw z pozyskaniem finansoavdankowego dla bigcych projektéw w przypadku,
gdyby bylo to potrzebne. Na daibilansowy Spétka nie wykorzystatadnego kredytu.
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19. Inne zdarzenia w trakcie okresu

COVID - 19

W 2020 roku Spotka podpisata kilka ostatecznych wnzédkupu oraz zawarta szereg przedmsych umow
zakupu dziatek w celu zabezpieczefrednio- i dlugoterminowej dziataldoi operacyjnej Grupy.

W przypadku wikszaci projektow, mimo sytuacji zwranej z pandemj Spotce udalo siuzyskd& na czas
wszystkie pozwolenia administracyjne, w tym pozwidena budow oraz pozwolenia nazytkowanie, ktére &
niezkxdne dla jej codziennej dziatalém.

Zarzzd zdaje sobie spranez tego,ze pomimo dobrych wynikéw przedstawionych przez pé 2020 roku, w
Polsce nadal panuje niepewiiozwigzana z pandenrpiCOVID-19. Zarad bedzie na biegco monitorowat
sytuacg i w razie potrzeby podejmowat dalsze dziataniaelu gak najwékszego ograniczenia wptywu COVID-
19 na dziataIn& i stratege Spotki i Grupy.

20. Wydarzenia po dacie bilansowej

Skup akcji wtkasnych

Od dnia 31 grudnia 2020 roku do 9 marca 2021 rqkdtka nabyta 78.719 akcji wtasnych zaz2m cerg 118,3
tysiecy ztotych. Na dzig 9 marca 2021 roku Spétka posiadata 1.567.954 akegnych stanowcych 0,96%
wszystkich akcji wyemitowanych przez Spgtk

Obligacje i pozyczki

Dnia 1 lutego 2021 roku Spéika sptacita 15% obljgserii U o wartdci 4.848 tysicy ziotych. Po tej splacie
nominalna wart& wynosita 850 ziotych na akgja hczna warté¢ pozostatych obligacji serii U wyniosta
27.469 tysjcy ziotych.

Zarzad Spokki

Boaz Haim Yaron Shama

Prezesa Zasdu Wiceprezes Zagdu, Dyrektor Finansowy
Andrzej Gutowski Alon Haver

Wiceprezes Zargu, Czionek Zargdu

Dyrektor Sprzeday i Marketingu

Anna Rzeczkowska
Osoba odpowiedzialna za spgiizenie
sprawozdania finansowego
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