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Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obroty zakonczony dnia 31 grudnia 2020

Skonsolidowane Sprawozdanie z Catkowitych Dochodéw

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysigcach ziotych (PLM Nota

Przychody ze sprzedp z inwestycji mieszkaniowyc 6 400.25 223.46:

Przychody ze sprzedagruntow - 6.50(

Przychody ze sprzedga ustug 6 97¢€ 2.65¢

Przychody 401.233 232.618
Koszty wiasne sprzedsg z inwestycji mieszkaniowyt 7 (315.023 (181.984

Koszt wlasny sprzedg gruntow - (6.312

Koszt wlasny sprzeday (315.023) (188.296)
Zysk brutto 86.210 44.322
Zmiany wartdci inwestycji w nieruchonmei 16 (307 80z

Koszty sprzedsy i marketingt 8 (5.928 (5.803

Kosztyogélnego zarglu 9 (22.542 (20.181

Udziat w zysku/(stracie) w ramach wspdélnego przadsiccia 17 (803 9.08:

Pozostate kosz 11 (3.401 (3.763

Pozostale dochor 12 1.92: 1.73¢

Wynik z dziatalnosci operacyjnej 55.152 26.193
Przychody finansow 13 55¢ 75C

Koszty finansow 13 (5.168 (4.862

Wynik operacji finansowych netto (4.610) (4.112)
Zysk/(strata) brutto 50.542 22.081
Podatek dochodov 14 (10.399 (4.667

Zyskl(strata) za rok 40.143 17.414
Pozostale catkowite dochoi - -

Catkowite dochody razem 40.143 17.414
Zysk netto/ (strata netto) za rok przypadajpcy:

Akcjonariuszom jednostki dominage| 24 40.142 17.41¢

Akcjonariuszom mniejszsiowym - -

Zysk/(strata) za rok 40.143 17.414
Catkowite dochody przypadapce:

Akcjonariuszom jednostki domimgej 40.142 17.41¢

Akcjonariuszom mniejszgiowym - -

Catkowite dochody razem 40.143 17.414
Srednia waona liczba akcji zwyklych (podstawo i rozwodnioni) 24 163.103.16 163.689.61

W ziotych (PLN

Zysk netto na akcg przypadajacy akcjonariuszom jednostki

dominuj acej (podstawowy) 24 0,246 0,106
Zysk netto na akcj przypadajacy akcjonariuszom jednostki

dominujacej (rozwodniony) 24 0,246 0,106

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 69stapowegralny czsé¢ Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
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Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obroty zakonczony dnia 31 grudnia 2020

Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

Na dzien 31 grudnia 2020 2019
W tysigcach ziotych (PLD Nota

Aktywa

Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwe 15 8.797 8.55:
Nieruchomdci inwestycyjn 16 8.95¢ 10.09¢
Wartdsci niematerialne i prawi 39 -
Inwestycje we wspélne przedsiziccie 17 8.90z 10.61"
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodow 18 9.037 6.93¢
Grunty przeznaczone pod zabud 19 45.48¢ 44.32:
Aktywa trwate razem 81.21. 80.52¢
Aktywa obrotowe

Zapas' 19 664.76. 718.06(
Naleznaosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate salsci 20 37.37¢ 24.74:
Zaliczki na grunt 3.70( -
Naleznosci z tytutu podatku dochodowe 33¢ 13C
Pazyczki udzielone wspélnemu przeesizicciu 17 1.03¢ 1.97
Pozostale krétkoterminowe aktywa finans: 21 14.23¢ 22.157
Srodki pienkzne i ich ekwiwalent 22 135.09¢ 95.59:
Aktywa obrotowe razerr 856.55( 862.66(
Aktywa razem 937.76° 943.18:
Pasywa

Kapitaty

Kapitat wiasny 23

Kapitat podstawow 12.50¢ 12.50:
Nadwyzka ze sprzeds akcji powyzej ich wartgci nominalne 157.90! 150.27¢
Akcje wiasni (1.613 (580
Zyski zatrzyman 211.02. 188.29:
Kapitat wlasny ogoten 379.81° 350.49:

Zobowigzania
Zobowigzania dlugoterminowe

Obligacje 25,26 175.38. 151.07¢
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodov 18 9.56z 9.61¢
Zobowigzania z tytutu leasingu dot. prawa wieczystegytkowania gruntu 28 590 552
nieruchoméci inwestycyjnycl

Zobowiazania dlugoterminowe razen 185.53: 161.24¢

Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozosterozliczenia mgdzyokresowe bierr 29 58.347 97.71¢
Obligacje 25,26 52.62¢ 34.92¢
Pozostale zobowtania— odsetki naliczone od obliga 25, 26 2.06t  1.967
Zabezpieczone kredyty bankc 25,26 - 12.87¢
Oprocentowane odroczone zobgrédnia z tytutu dostaw i ush 8.48. 2.33¢
Zaliczki otrzymane 30 224.26° 254.97(
Zobowigzanie z tytutu podatku dochodowe 11.73¢  1.08i
Rezerwy 31 994  2.01¢
Zobowigzania z tytutu leasingu dot. prawieczystego #ytkowania grunt 28 13.90: 23.54¢
Zobowigzania krétkoterminowe razerr 372.41t 431.44:
Zobowigzania razen 557.95( 592.68¢
Pasywa razen 937.76° 943.18:

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 69 stapowegralry czs¢ Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
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Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obroty zakonczony dnia 31 grudnia 2020

Skonsolidowane Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale W&nym

Za lata zakaczone dnia 31 grudnia 2020 roku i dnia 31 grudi®ia92roku:

Nadwyzka ze
sprzedazy akcji

Kapitat powyzejich  Akcje wlasne Zyski zatrzymane Kapitat wiasny
zakladowy e razem
wartosci
W tysicach ztotych (PLM nominalnej
Stan na dzia 1 stycznia 2020 12.503 150.278 (580) 188.293 350.494
Catkowite dochody:
Zysk za rok zakaczony 31 grudnia 20: - - - 4014z 4014z
Pozostate catkowite dochc - - - - -
Dochody catkowite razem - - - 40.143 40.143
Nabycie akcji wkasnych - - (1.033 - (2.033
Dywidenda - - - (9.787 (9.787
Przeniesienie wyniku za 2019 rok ‘
na kapitat zapasowy - 7.621 - (7.627 -
Stan na dziei 31 grudnia 2020 12.503 157.905 (1.613) 211.022 379.817
Nadwyzka ze
sprzedazy akciji
powyzej ich
Kapitat wartosci Zyski Kapitat
W tysizcach ztotych (PLM zaktadowy nominalnej Akcje wiasne zatrzymanet®) wihasny razen
Stan na dzia 1 stycznia 2019 12.503 150.278 - 180.699 343.480
Catkowite dochody:
Zysk za rok zakaczony 31 grudni201¢ - - - 17.41¢ 17.41¢
Pozostakcatkowite dochod - - - - -
Dochody calkowite razem - - - 17.414 17.414
Wyptacona dywidend - - - (9.820 (9.820
Wykup akcji wkasnyct - - (580 - (580
Stan na dzia 31 grudnia 2019 12.503 150.278 (580) 188.293 390.4

(1) W celu sfinansowania nabycia akcji wtasnych popmemgram nabywania akcji wtasnych zostat utworzéapitat rezerwowy (w ramach zyskéw zatrzymanych) w
kwocie 2.000 tys. ztotych. Kapitat rezerwovwggldie stopniowo pomniejszany o kwaaptacon za nabyte akcje. Kapitat rezerwowy na dz84 grudnia 2019 roku
wyniost 1.420 tys. ztotych i zostat zaprezentowaky czs¢ zyskow zatrzymanych. Dnia 25 stycznia 2020 rokitdéaezerwowy zostat zlikwidowany.

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 69 stapowegralny czsé¢ Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
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Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obroty zakonczony dnia 31 grudnia 2020

Skonsolidowane Sprawozdanie z Przeptywow Piggznych

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysigcach ztotych (PLM Nota

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalngci operacyjnej
Zysk/(strata) za rc 40.14: 17.41¢

Korekty uzgadniagjce zysk roku do przeptywdw netto z dziatairio
operacyjnej:

Amortyzacje 1.02¢ 982
Zmiany wartgci inwestycji w nieruchomgi (163 (802
Odpis aktualizujcy zapasy i grunty przeznaczone pod zabu 1.32¢ (594
Koszty finansow 5.16¢ 4.86:
Przychody finansow (558 (750
Strata/(zysk) ze sprzegasrodkow trwatycl 60 (115
Udziat w (zysku)/stracie w ramach wspoélnego przauziccia 80: (9.082
Podatek dochodov 14 10.39¢ 4.667
Zmiana stanu zapasow i gruntéw przeznaczonych abddove 38 46.26: (7.496
Nabycie projektu Nova Krélikarni 5 (46.914 (46.069
Zmiana stanu zaliczek na gru (3.700 -
Zmiana stanu nak@osci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych

naleznosci 38 (11.669 (8.147
Zmiana stanu pozostatych aktywéw finansow 7.91¢ (7.838
Zmiana stanu zobowian krétkoterminowych oraz pozostatych

zobowizah 38 17.58( 19.56¢
Zmiana stanu reze (1.022 (549
Zmiana stanu zaliczek otrzyman (30.703 102.51¢
Odsetki zaptacor (8.331 (12.269
Odsetki otrzymar 478 582
Podatek dochodowy otrzymany/(zaptacc 14 (2.118 (4.176
Przeplywy pieniezne netto z dziatalndci operacyjnej 25.983 52.705
Przeptywy srodkow pienieznych z dzialalndci inwestycyjnej

Nabycie nowej Spot (1.000 -
Nabycierzeczowych aktywow trwatyc (70) (1.549
Wplywy z paryczek udzielonych wspélnemu przeghgzieciu 3.123 3.45(
Pazyczki udzielone wspélnemu przeelsizicciu (1.126 (16.190
Wplywy z wyptaconych dywidend od podmiotow paaanyct - 12.83¢
Wplywy z tytutu sprzeday rzeczowych aktywow trwaty« 14€ 11E
Przeptywy pieniezne netto z dziatalndci inwestycyjnej 1.077 (1.338)

Przeptywy pieniezne z dziatalngci finansowej
Whptywy z tytutu kredytéw bankowych, po peteniu optat

bankowyct 27 26.02¢ 71.20(
Sptata kredytéw bankowy 27 (39.217 (96.754
Whplywy z tytutu emisji obligacji, po pajceniu kosztéw emis 26 96.22: 31.56(
Wykup obligaciji 26 (55.000 (50.000
Sptata payczek od innych podmiot¢ (3.500 -
Wyptacone dywidend 23 (9.787 (9.820
Zaptata zobowizan z tytutu leasingu dot. prawa wieczystego

uzytkowanie 28 (1.268 (2.210
Wykup akcji wkasny 23 (1.033 (580°
Przeplywy pieniezne netto z dziatalndci finansowej 12.447 (56.604)
Zmiana netto srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow 39.508 (5.237)
Srodki pienkzne i ich ekwiwalenty na pogtek okres 95.59: 100.82¢
Srodki pieni ezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu(*) 135.099 95.591

* W tymsrodki piengzne o ograniczonej nabwosci dysponowania, ktére wyniosty 17.606 tys. ztotyetz 3.829 tys. ztotych na dzi81 grudnia 2020 roku oraz na dzi81
grudnia 2019 roku.

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 69 stapowegralry czs¢ Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
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Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obroty zakonczony dnia 31 grudnia 2020

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

1.
(@)

(b)

Informacje ogdlne i przedmiot dziatalndci

Ronson Development SE (zwana dalej "Spétka"), dajfRonson Europe N.V., jest spétkuropejsk z siedzila
w Polsce w Warszawie. Siedziba spétki znajdugepsizy Al. Komisji Edukacji Narodowej 57. Spéika tala
utworzona dnia 18 czerwca 2007 roku pod npRenson Europe N.V. z siedziliv Rotterdamie w Holandii. W
roku 2018 zmianie ulegta nazwa Spotki i na#b przeksztatcenie Spotki w Sp@tEuropejsk (SE). W dniu 31
pazdziernika 2018 roku nagiito przeniesienie siedziby spétki z Holandii dolskd. Adres zarejestrowanego
biura Spotki jest taki sam jak siedziba Spotki.

Spéika (wraz z jej jednostkami zateymi tacznie zwana dalej ,Gruf)) prowadzi dziatalné¢ zwigzam z budovy
i sprzedag lokali mieszkalnych, gtéwnie mieszkav budynkach wielorodzinnych dla indywidualnych abow
na terenie calej Polski. Spotka spaizita Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za abkotowy
zakaiczony dnia 31 grudnia 2020 r., ktére zostalo zativiene do publikacji dnia 10 marca 2021 roku.

Akcje Spotki @ notowane na Warszawskiej Gieldzie Papierow Waitovych od dnia 5 listopada 2007 roku.
Zgodnie z informacjami doginymi publicznie, na dzie31 grudnia 2020 roku, 66,06% akcji pozogtgch w
obiegu jest p&ednio kontrolowanych przez Amos Luzon Developmantl Energy Group Ltd. (‘A. Luzon
Group), a 0,91% akcji pozostaje wilastig Spoétki. Pozostate 33,03% akcji bylo wilasoig pozostatych
inwestoréw, w tym Nationale Nederlanden Powszeckmearzystwo Emerytalne S.A. oraz Metlife Powszechne
Towarzystwo Emerytalne S.A.. Liczba akcji posiadanyprzez inwestoréw jest rowna liczbie gloséw, pora:

nie zostaly wyemitowane przez Spetakcje uprzywilejowane. Natg zauway¢, ze na dzié 31 grudnia 2020
roku Spoétka posiadata 1.489.235 akcji whasnych (@R z ktérych, zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu 8ot
Handlowych, prawo gtosu nie jest wykonywane.

Na dzién 31 grudnia 2020 roku kapitalizacja rynkowa Grupgabnizsza od wartéci aktywow netto. Chocia
Spotka jest giboko przekonanaze jest to sytuacja praejowa spowodowana wielomazdymi czynnikami, w
tym nislkg plynnaicia akcji Spoétki notowanych na GPW, Zadz podpt odpowiednie kroki w celu przeglu
aktywow Spoiki w celu ustalenia, czy wymagany jeéstlatkowy odpis i nie znalazt ku temadnych podstaw.
Zarzad zweryfikowat,ze przewidywany potencjat marw odniesieniu do zapaséw jest dodatni. Wazkai z tym
nie zidentyfikowana@adnych przestanek dla potencjalnej dodatkowej yitnertcsci.

Ponizej oraz na nagpnej stronie zaprezentowano szczegOlowe zestawisp@dek, ktdrych sprawozdania
finansowe zostaly gfe w niniejszym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Fioansn wraz z rokiem ich zaienia
oraz procentowym udzialem w kapitale zaktadowynrawach gtosu posiadanych begpaminio lub pérednio
przez Spotk na dzié 31 grudnia 2020 rokaraz na 31 grudnia 2019 r.

Projekty realizowane przez spoétki znajglugic na ré&nych etapach zaawansowania, peezzy od fazy
poszukiwania gruntu pod zakup po projekty zakamne lub bliskie zak@zenia.
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Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obroty zakonczony dnia 31 grudnia 2020

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

1. Informacje ogdlne i przedmiot dziatalnGci
Udziat w kapitale zakladowym oraz
Nazwa podmiotu Rok zatazenia prawach glosu na dzié

31 grudnia 31 grudnia

2020 2019

a. Posiadane bezpgrednio przez Spoétle:

1 Ronson Development Management Sp. z 0.0. 1999 100% 100%
2 Ronson Development 2000 Sp. z &b. 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 0'8. 2003 - 100%
8 Ronson Development Enterprise Sp. z@.0. 2004 - 100%
9 Ronson Development Company Sp. z ®o. 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 Poan@p. z 0.09? 2005 - 100%
14 E.E.E. Development Sp. z 03. 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 8. 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. z8.0. 2007 - 100%
23 Ronson Development Architecture Sp. z 8. 2007 - 100%
24 Ronson Development Skyline Sp. z o.0. 2007 100% 100%
25 Continental Development Sp. z 6. 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 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 o0.0. witikcji @ 2010 - 100%
36 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0. 2012 100% 100%
37 ACG 23 Sp. z 0.0. / Ronson Development Studzieqma 8.0 201¢ 100% -
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Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obroty zakonczony dnia 31 grudnia 2020

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

1. Informacje ogdlne i przedmiot dziatalnGci
Udziat w kapitale zaktadowym oraz
Nazwa podmiotu Rok zatazenia prawach gtosu na dzié
31 grudnia 31 grudnia
2020 2019
b. Posiadane pérednio przez Spétie:
38 Nova Krélikarnia B.V (Siedziba Spéiki zarejestrowana w Holandii) 201¢€ 100% 100%
39 AGRT Sp.zo.0 2007 100% 100%
40 RonsorDevelopment Partner 4 Sp. z - Panoramika Sp. 2007 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 1 200¢ 100% 100%
58 Ronson Development Apartments 2010 Sp. z(©® 201( - 100%
59 RD2010 Sp.z 0.® 201(C - 100%
60 Retreat Sp. z o.( 201( 100% 100%
61 Enterprise 2010 Sp. z o® 201( - 100%
62 Wroctaw 2010 Sp. z 0.(9) 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.(® 201C - 100%
66 Ronson Development Sp. z o- NaturalisSp.k 2011 100% 100%
67 Ronson Development Sp. z o- Impressio Sp.| 2011 100% 100%
68 Ronson Development Partner 3 Sp. z- Nowe Warzymice Sp. 2011 100% 100%
69 Ronson Development Sp. z o- Providence 2011 Sp 2011 100% 100%
70 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. 201z 100% 100%
74 Ronson Development sp. z o- Ursus Centralny Sp. 201z 100% 100%
75 Ronson Development Sp. z o- City 4 Sp.k 201¢ 100% 100%
76 Ronson Development Partner 2 Sp.0.— Grunwald Sp.. 201¢ 100% 100%
77 Ronson D.evelopm?nt Sp. z 0.0. Grunwaldzka” Spaleniej “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%
79 RonsorDevelopment Sp. z o.c- Projekt 4 Sp.} 2017 100% 100%
80 Ronson Development Sp. z 0.- Projekt 5 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%
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.® 2013 - 100%
86 Bolzanus Limitec(Siedziba Spoiki zarejestrowana na Cyprze) 201z 100% 100%
87 Park Development Properties Sp. z ¢- Town Sp.k 2007 100% 100%
88 Tras Sp. zo.c” 201¢ - 100%
89 Pod Skoczni Project Sp. z 0.7 201¢ - 100%
90 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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Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obroty zakonczony dnia 31 grudnia 2020

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

1. Informacje ogolne i przedmiot dziatalngci
Udziat w kapitale zakladowym oraz
Nazwa podmiotu Rok zatozenia prawach gtosu na dzié
31 grudnia 31 grudnia
2020 2019
b. Posiadane pérednio przez Spotke:
95 District 20— 2016 Sp. z 0.c® 2011 - 100%
96 Arkadia Development 2016 Sp. z (® 2011 - 100%
97 Krélikarnia 2016 Sp. z 0. 2011 - 100%
98 Kroli Development Sp. z 0.(® 2012 - 100%
99 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 o.( 201¢€ 100% 100%
10t Darwen Sp. z 0. 2017 100% 100%
10€ Truro Sp. z 0. 2017 100% 100%
107 Tregaron Sp. z 0. 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 o.( 2017 100% 100%
11z Tywyn Sp. z 0.0® 201¢ 100% -
c. Inne 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 upowamiona do kierowania polityk finansow i operacyjm podmiotu zalénego oraz pobierania pgtkéw z jego dziatalnimi, podczas gdy
Kancelaria Radcy Prawnego Jarostaw Zubrzycki jegtosiadaniu tytutu prawnego do udziatéw tego podmio
(2) W zwigzku z pajczeniem spotek, zarejestrowanym w Krajowym RegeSdowym dnia 4 maja 2020 r., spétka zostata pitzeprzez Ronson Development South
sp. z 0.0. i z mocy prawa od dnia 4 maja 2020 ndea Development South sp. z 0.0. ptaeyszystkie prawa i obowzki spotki
(3) W zwizzku z pajczeniem spotek, zarejestrowanym w Krajowym Reg&dowym dnia 7 maja 2020 r., spéitka zostata ptzeprzez Tras 2016 sp. z 0.0. i z mocy
prawa od dnia 7 maja 2020 r. Tras 2016 sp. z orpejpta wszystkie prawa i obowiki spotki
(4) W zwigzku z pajczeniem spotek, zarejestrowanym w Krajowym Rege&mtowym dnia 1 kwietnia 2020 r., spotka zostata piaeprzez Destiny sp. z 0.0. i z
mocy prawa od dnia 1 kwietnia 2020 r. Destiny sp.az przejta wszystkie prawa i obowzki spotki
(5) W zwigzku z pajczeniem spotek, zarejestrowanym w Krajowym RegeS&idowym dnia 1 kwietnia 2020 r., spotka zostata ptaeprzez RD 2010 sp. z 0.0. i z
mocy prawa od dnia 1 kwietnia 2020 r. RD 2010 spoz przejta wszystkie prawa i obowzki spotki
(6) W zwizzku z pajczeniem spotek, zarejestrowanym w Krajowym RegeSdowym dnia 1 lipca 2020 r., spétka zostata prizeprzez Ronson Development South
sp. z 0.0. i z mocy prawa od dnia 1 lipca 2020an$dn Development South sp. z 0.0. plaayszystkie prawa i obowzki spotki
(7) W zwizzku z pajczeniem spotek, zarejestrowanym w Krajowym Rege&dowym dnia 1 lipca 2020 r., spétka zostata pstseprzez Tras 2016 sp. z 0.0. i z mocy
prawa od dnia 1 lipca 2020 r. Tras 2016 sp. z praegta wszystkie prawa i obowiki spotki.
(8) Spotka nabyta w ramach realizacji Umowy Trzecie¢jOigupna w dniu 9 kwietnia 2020 roku.
(9) Spodlka nabyta w dniu 18 grudnia 2020 roku. Zmiaaawy spotki na Ronson Development Studzienna®p. zostata zarejestrowana w KRS dnia 8 marca 2021

roku.
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Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

2. Podstawa sporgdzania Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowegaasady wyceny
(@) Podstawa sporgdzenia i Gwiadczenie zgodnéci

Niniejsze Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowstaim sporgdzone zgodnie z Mdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawdzo Finansowe] (,MSSF”) zatwierdzonymi przez UE (,/ 46 UE"). Biogc pod
uwag; prowadzon przez Grup dziatalng¢, w zakresie stosowanych przez Gyyasad rachunkovwioi MSSF
nie r@&nia sic one od MSSF UE, ktére mialy zastosowanie w rokko#ezonym dnia 31 grudnia 2020 roku.
Grupa jestwiadoma faktu,ze nowe standardy i interpretacje zostaty opublikosyeale jak dad nie zaczly
obowigzywat. Informacje dotycgce standardow i interpretacji zostaly zaprezent@n@miej.

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostatoie@tmone przez Zagd Ronson Development SE dnia 10
marca 2021 roku. Niniejsze Skonsolidowane Sprawued&inansowe zostalo spadzone przy zalzeniu
kontynuowania dziatalrigi gospodarczej przez Grglpco oznaczaze lxdzie ona kontynuowadziatalngé w
dajgcej sk przewidzi€ przyszigci i bedzie zdolna realizowaaktywa i regulowé zobowhazania w normalnym
toku dziatalndci. Spétka przygotowata Skonsolidowane Sprawozd&imansowe za rok zakozony 31 grudnia
2020 roku w polskiej i angielskiej wersgizykowej, przy czym polska wersja jestagjca.

Zastosowane nowe i zmienione standardy i interpretge:

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansamrupa zastosowata po raz pierwszy ¢@aghce nowe
standardy oraz zmiany do obaziljgcych standardow, ktére wesztyaycie z dniem 1 stycznia 2020 roku:

« MSR 1 ,Prezentacja sprawozddinansowych” oraz MSR 8 ,Zasady (polityka) rachomiosci, zmiany
wartasci szacunkowych i korygowaniedolow”.

«  MSSF 3 ,Podczenia przedsivziec”.

« Zmiany do MSSF 9, MSR 39 oraz MSSF 7 zzéine z reforrp IBOR.

« Zmiany w zakresie Zal@n Koncepcyjnych w MSSF.

Grupa postanowita réwnievczeniej przypé nastpujace zmiany:

« Roczne zmiany do MSSF 2018 — 2020

Wymienione wyej zmiany nie mialy wplywu na kwoty wykazane w pogminich okresach i nie nale si¢

spodziewa ich istotnego wplywu na kwoty wykazane w poprzetinokresach i nie nalg sie spodziewa ich

istotnego wptywu na bigcy okres lub przyszie okresy.

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

Opublikowano szereg nowych standardéw rachunkoiniointerpretacii, ktére nieasobowizkowe dla okreséw
sprawozdawczych Kazacych sé 31 grudnia 2020 r. i nie zostaly wénej przygte przez Grup. W ocenie

Grupy te standardy nieetls mie¢ istotnego wplywu na Grgp w biezgcym lub przysziych okresach
sprawozdawczychadlZz na przewidywalne przyszie transakcje.

(b)  Zasady wyceny
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostalozggmone w oparciu o zasadkosztu historycznego, za
wyjatkiem nieruchoméci inwestycyjnych wycenianych wedtug waitd godziwej. Metody ustalenia wakm

godziwej dla celéw ujawniew Informacjach objgniajacych zostaty opisane w Nocie 3(q), Nocie 16 oraziblo
32.

(c)  Waluta funkcjonalna i prezentacyjna

Dane finansowe spoétek Grupy ujmowangvs walucie podstawowegérodowiska gospodarczego, w ktérym
spotki prowadz dzialalng¢ (waluta funkcjonalna), czyli w ztotych polskich RI,N"). Skonsolidowane
Sprawozdanie Finansowe Grupy prezentowane jest hekipb zlotych, jest to réwnie waluta funkcjonalna
jednostki dominujce;.

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostaloezaptowane w tygtach ztotych polskich (z wayikiem
sytuacji, gdy wskazano inaczej).



Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obroty zakonczony dnia 31 grudnia 2020

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

2.
(d)

Podstawa sporgdzania Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowegaasady wyceny

Zastosowanie szacunkéw i @slow

Sporadzenie sprawozdania finansowego wymaga od gdarzastosowania gdéw, szacunkéw i zaden, ktére
majg wplyw na przygte zasady rachunkowe oraz prezentowane waftm aktywow, pasywow, ujawnie
dotyczicych aktywéw i zobowgzan warunkowych na dzie bilansowy oraz prezentowanych przychodow i
kosztéow za okres oy sprawozdaniem finansowym. Faktyczne wé&itomogy rézni¢ sic od wartgci
szacowanych. Szacunki i zgane z nimi zalenia podlegaj biezacej weryfikacji. Zmiany szacunkow
ujmowane g w okresie, w ktérym ich dokonano. W szczegétidnformacje dotycgce istotnych szacunkow,
obszar6w niepewrici oraz ogdu dokonywanego przy zastosowaniu zasad rachunicwktore wywarty
najbardziej istotny wptyw na waro ujete w sprawozdaniu finansowym, zostaly przedstawismastpujacych
Notach:

o Nota 16 — nieruchongai inwestycyjne

o Nota 18 — rozpoznanie aktywa z tytutu odroczonegagku dochodowego
o Nota 19 — zapasy i grunty przeznaczone pod zabgidow

o Nota 31 — rezerwy

o Nota 34 — zobowgizania i nalenosci warunkowe

Spoitka realizuje projekty zezane z budowi sprzedag lokali mieszkalnych w ramach specjalnie utworzdnyc
do tego celu spotkach zalgch. Spoétka uwzghbnia w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowymtdaia
oraz transakcje zwkane z tymi projektami w oparciu o d4éeekonomiczg, anizeli forme prawry. Takie
transakcje g rozpoznawane zgodnie z MSR 2 i MSSF 15, waziuil z czym skiadniki zapaséw sprzedawane,
a przychody ze sprzedas; rozpoznane po spetnieniu okianych kryteriow.

Ujmowanie przychodéw ze sprzegigproduktow

Przychody ze sprzeda nieruchoméci (jednostek mieszkalnych, powierzchni komercymydtp.) 9
rozpoznawane w momencie pragf na nabywe nieruchoméci kontroli nad nabywan nieruchomécia oraz
znacacych ryzyk i korzyci wiasciwych dla prawa wilasrei. Wedtug oceny kadry zagdzapcej Spotki
nastpuje to w momencie wydania nieruchajoiokupupcemu na podstawie podpisanego przez strony pratokot
odbioru, pod warunkiem dokonania przez kuypago 100% wptat na poczet ceny nabycia nierucomo

Szacowanie myliwej do uzyskania wart€ci netto zapasow i gruntdéw przeznaczonych pod zalgd

Zapasy 1 grunty przeznaczone pod zabugomyceniane & po nizszej spérod dwoch wartéci: kosztu
wytworzenia lub wartéci netto maliwej do uzyskania (ang. Net Realizable Value). W& netto maliwa do
uzyskania dla zakazonych nieruchomici wchodzcych w sklad zapaséw jest szacowana przez &mp
odniesieniu do warunkéw rynkowych i cen obemujacych na dzié bilansowy, przy pomocy doradztwa
zewrgtrznego i wéwietle biezacych transakcji rynkowych. Wargé netto maliwa do uzyskania w odniesieniu do
nieruchoméci w budowie i gruntdw przeznaczonych pod zabugomchodzcych w sklad zapasow jest
szacowana w odniesieniu do cen rynkowych podobny#tmiczonych nieruchonigi, pomniejszonych o
przewidywane koszty, ktérych poniesienie jest n¢elrie do ukéczenia budowy, zdyskontowane na moment

wyceny.

Wycena nieruchomgci inwestycyjnej

Wartas¢ godziwa nieruchomigi inwestycyjnej jest ustalana przez niezakygo rzeczoznawcmaptkowego w
oparciu o metogl zdyskontowanych przeptywéw pieanych. Ustalenie wartoi godziwej nieruchomiei
inwestycyjnej wymaga wykorzystania szacunkow takjgk przyszie przeptywy piegine z aktywéw (m.in.
poziom wynagtej powierzchni, profil najemcéw, przyszie strumiendochodéw, wartd zabudowy i
wyposaenia, kwestiesrodowiskowe oraz ogélne naprawy i stan nieruchéiooraz stopa dyskontowa
odpowiednia dla tego rodzaju aktywdw.

Wycena zobowizania leasingowego

Zgodnie ze standardem MSSF 16 wdnoym w Spoéice, platrioi z tytulu leasingu powinny zosta
zdyskontowane w oparciu o stopvynikajaca z umowy leasingowej lub, jeli stopy tej nie mgna ustak,
krancowej stopy oprocentowania.
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2. Podstawa sporgdzania Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowegaasady wyceny
(d)  Zastosowanie szacunkow i @slow

Wycena zobowizania leasingowego

Spéika zdecydowataszastosowé krancowg stog procentow (ang. Incremental Borrowing Rate ,IBR”), ktéra
zostata ustalona na podstawie stopy referencyjkejygowanej o mag. Stopa IBR opiera sina stopie
referencyjnej (30-letnich obligacji skarbowych) pekszonej o mae, co reprezentuje wgze ryzyko kredytowe
Spotki ze wzgddu na pogorszenie wskakow, ryzyko zwizane z nietypow dilugaicia potencjalnego
finansowania oraz brak mlwoséci ustanowienia zabezpieczenia na tak ditugi okremsowania.

Rozpoznanie aktywa z tytutu podatku odroczonego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowegoogpoznawane dla niewykorzystanych strat podatiodwy
oraz ré&nic przegciowych podlegajcych odliczeniu w zakresie, w jakim jest prawdopmu®, ze Spoétka
wypracuje doch6d do opodatkowania, wobec ktéregalime bedzie wykorzystanie tej straty i priejowych
réznic. Oceny takiej dokonujeesna postawie prawdopodobnego czasu gpishia oraz poziomu przysztych
zyskéw podlegagcych opodatkowaniu, a ta& na podstawie przysztych strategii planowania tkanieego.

Niepewn@¢ zwigzana z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyece podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowedooséb prawnych oraz obgzen
zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegastym zmianom. Te este zmiany powodyj brak
odpowiednich punktéw odniesienia, niespdjne intetqje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktore
mogtyby mi& zastosowanie. Obowdujgce przepisy zawiergjréwniez niejasndci, ktére powoduj réznice w
opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw gt&dwych, zaréwno porgilzy organami pastwowymi jak i
organami pastwowymi i przedsibiorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziakminanog by¢ przedmiotem kontroli organdw, ktére
uprawnione & do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkiedatkowe zobowrzania podatkowe,
wynikajace z kontroli, musg zost& zaptacone wraz z wysokimi odsetkami. Te warunkivpduja, ze ryzyko
podatkowe w Polsce jest ¢tisze nk w krajach o bardziej dojrzatym systemie podatkowyth konsekwenciji,
kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniachr&owych mog sic zmient w przysziéci w wyniku
ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowej.

Z dniem 15 lipca 2016 do Ordynacji Podatkowej alystwprowadzone zmiany w celu uwgdhienia
postanowié@ Ogoélnej Klauzuli Zapobiegagej Naduyciom (GAAR). GAAR ma zapobiegapowstawaniu i
wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych twargch w celu unikricia zaptaty podatku w Polsce. GAAR
definiuje unikanie opodatkowania jako czydé€odokonam przede wszystkim w celu aginiecia korzyci
podatkowej, sprzecznej w danych okolicgriach z przedmiotem i celem przepiséw ustawy pamagi. Zgodnie

z GAAR taka czynn& nie skutkuje osignicciem korzyici podatkowej, jeeli sposéb dziatania byt sztuczny.
Wszelkie wystpowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operad)i,afigaowania podmiotéw pwedniczcych
mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospedgo; (iii) elementéw wzajemnieesznosacych lub
kompensujcych oraz (iv) inne dziatania o podobnym wplywie @a@ze&niej wspomnianych, mag by¢
potraktowane jako przestanka istnienia sztucznygmraci podlegagcych przepisom GAAR. Nowe regulacje
beda wymaga znacznie wikszego ogdu przy ocenie skutkéw podatkowych poszczegdinyahsakcii.

Klauzuk GAAR nalery stosowéa w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej $oiej w zycie oraz do
transakcji, ktére zostaly przeprowadzone przedseign w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie
wejscia klauzuli wzycie korzyci byly lub @ nadal osigane. Wdraenie powyszych przepiséw unitiwi
polskim organom kontroli podatkowej kwestionowamealizowanych przez podatnikow prawnych ustale
porozumid, takich jak restrukturyzacja czy reorganizacjapgtu

Grupa ujmuje i wycenia aktywa lub zobawaénia z tytutu biggcego i odroczonego podatku dochodowego przy
zastosowaniu wymogéw MSR 12 Podatek dochodowy wroipao zysk (strat podatkowy), podstaw
opodatkowania, nierozliczone straty podatkowe, wglewzystane ulgi podatkowe i stawki podatkowe,
uwzgkdniajc ocer niepewndci zwigzanych z rozliczeniami podatkowymi. Gdy istniejepgwndé co do tego,
czy i w jakim zakresie organ podatkowgdzie akceptowat poszczegdlne rozliczenia podatkinaresakcji, Grupa
ujmuje te rozliczenia uwzetiniagc ocer niepewndci. Wiecej szczegotow dotygeych podatkéw zostato
ujawnionych w Nocie 14 oraz Nocie 18.
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Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

2.
(e)

Podstawa sporgdzania Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowegaasady wyceny

Zasady konsolidacji

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe obejmujewsmdanie finansowe Grupy i jej spétek zalgch na
dzien 31 grudnia 2020 roku. Grupa sprawuje konrtrodd jednostk w ktorej dokonano inwestycji, w przypadku,
gdy z tytutu swojego zaangavania w ¢ jednostk, podlega ekspozycji na zmienne wyniki finansoweddy ma
prawa do zmiennych wynikéw finansowych i #iwos$¢ wywierania wpltywu na wysokdé tych wynikéw poprzez
sprawowanie wladzy nad fednostly. W szczegdlnii Grupa kontroluje inwestycje wtedy i tylko wtedydy
jednoczénie:

e sprawuje wladg nad jednostk w ktorej dokonano inwestycji (tj. posiada prawtire dag mu biezaca
mozliwos¢ kierowania odpowiednimi dziataniami jednostki, Wiej dokonano inwestyciji);
e z tytulu swojego zaangawania w jednostce, w ktorej dokonano inwestycpdiega ekspozycji na
zmienne wyniki finansowe lub posiada prawa do zmyeh wynikow;
o posiada magiwos¢ wykorzystania sprawowanej wladzy nad jedngstk ktdrej dokonano inwestycji, do
wywierania wplywu na wysoks jej wynikow finansowych
Grupa dokonuje ponownej oceny, czy sprawuje kéntnad jednostk jezeli fakty i okoliczndgci wskazuj, iz
nasgpita zmiana jednego lub wiej elementdw z trzech elementdéw kontroli. Konsadid spotki zalenej
zaczyna si od dnia, w ktérym Grupa uzyskuje kontrelad jednostki ustaje w momencie, gdy Grupa traci nad
niag kontrok. Aktywa, zobowazania, przychody i koszty jednostki zalej przegtej lub sprzedanej w ggu roku
s3 ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowytdh daty przejcia przez Grug kontroli nad
jednostl do dnia utraty kontroli nad #i

Zyski lub straty oraz kaly sktadnik catkowitych dochodéw (ang. Other Conmemesive Income, OCI) jest
przypisywany akcjonariuszom jednostki domiyudgj Grupy oraz udziatom niekontrodgym nawet, j&li w
konsekwencji udzialy niekontrolge osigajg wartas¢ ujemry. Gdy jest to konieczne, dokonujes diorekty
sprawozda finansowych spoétek zataych w celu wprowadzenia zasad rachunk@wagodnych z zasadami
Grupy. Wyhcza s¢ w caldci aktywa i zobowdzania, kapitat wiasny, przychody, koszty i przepypieniczne
Grupy odnoszce s¢ do transakcji midzy jednostkami Grupy. Zmiany udziatlu w kapitaldrjestki zalenej,
ktére nie skutkuy utray przez jednostk dominupca kontroli nad jednostk zalezng, stanows transakcje
kapitatlowe.

Jeli Grupa utraci kontr@l nad jednostk zalezng, to wylgcza aktywa (w tym wartg firmy) i zobowizania byltej
jednostki zalenej, udziaty niekontroluce oraz inne skladniki kapitatu wlasnego. Natomwszelkie zyski lub
straty ujmuje si w rachunku zyskow i strat, a inwestycje utrzymanajmowane w ich wartei godziwej.

Sprawozdania finansowe jednostek zajeh sporzdzane g za ten sam okres, co sprawozdanie finansowe
jednostki dominujcej. Spoétki Grupy prowadgz ksiggi rachunkowe zgodnie z zasadami rachunkmivo
okreslonymi w ustawie o rachunkowo z dnia 29 wrzéia 1994 roku ("ustawa o rachunkosed) z
pézniejszymi zmianami i innymi regulacjami wydanymi padstawie tej ustawy (razem: "Krajowe Standardy
Rachunkowséci”). Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finamsaawiera korekty niezawarte w égach
rachunkowych jednostek Grupy, ktére zostaty wprazesd w celu doprowadzenia sprawazfiaansowych tych
jednostek do zgodioi z MSSF zatwierdzonych przez rituropejsk.

W przypadku, gdy nieruchorbjest nabyta poprzez przeje spotki, Zarzd bierze pod uwagrodzaj aktywéw i
dziatalng¢ przegtej jednostki w celu ustalenia, czy transakcjazaazza nabycie przedbiorstwa. Jéi nie jest
ona uznawana za nabycie przedsirstwa, nie traktuje sijej jako pohczenie jednostek gospodarczych. W takim
przypadku koszt nabycia spoéiki jest dzielony pgimy jej zidentyfikowane aktywa i zobogzania na podstawie
ich wartgci godziwej na dzig przegcia. Nie rozpoznaje sitez wartaici firmy oraz dodatkowych aktywowabz
rezerw z tytulu odroczonego podatku dochodowegopideciwnym przypadku transakcjraktuje s¢ jako
pofaczenie jednostek gospodarczych.
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Przedstawione poiej zasady rachunkowoi zostaly zastosowane w sposolgly dla wszystkich okreséw
przedstawionych w niniejszym Skonsolidowanym Sprademiu Finansowym.

(&  Waluty obce

Transakcje wyrzone w walutach obcych przeliczangra waluty funkcjonalne spétek Grupy w dniu dokaaan
transakcji przy zastosowaniu ngafijacych kursow:

e kursu kupna lub sprzetha walut stosowanego przez bank, z ktérego ustugysta Grupa — zaréwno dla
transakcji sprzeds i kupna w walutach obcych, jak i w transakcjaédtmosci naleznosci oraz zobowjzan;

o S$redniego kursu Narodowego Banku Polskiego dla damakjty obowjzujgcego na dzie zawarcia transakcji,
chyba,ze dokumenty celne lub inne obaziijace dokumenty wskazyjnny kurs — dla pozostatych transakciji.

Aktywa i zobowjzania pienjzne wyraone w walutach innych nipolski zioty g przeliczane na zitote polskie
przy zastosowaniu obow#ujagcego na koniec okresu sprawozdawczego kursu wymispgt. Aktywa i
zobowgzania niepienrizne ujmowane wedtug kosztu historycznego wgreego w walucie obcepsvykazywane
po kursie z dnia wyspienia transakciji.

(b)  Przychody z tytutu umoéw z klientami

Przychody ze sprzedilokali mieszkalnychgujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodow entancie
spetnienia zobowkzania do wywiadczenia ustugi (tj. po podpisaniu przez kupapo protokotu odbioru
technicznego i przekazaniu mu kluczy do lokalu zkethego, w momencie zaptaty petnej ceny z kontaltod
warunkiemzze Grupa uzyskata prawomocne pozwolenie xygkowanie budynku.

Zaliczki otrzymane w zwizku z przedsprzeda lokali mieszkalnych wykazywane gako Zaliczki otrzymane w
Sprawozdaniu z sytuacji finansowejjljsie spetniag warunkéw ugcia ich jako przychody okresu. W momencie,
gdy warunki te zostajspetnione, niniejsze przedptaty ujmowangako przychody.

(c) Instrumenty finansowe

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

Aktywa finansowe

Klasyfikacja aktywow finansowych w momencie pgikpwego ugcia jest ustalana w oparciu o przeplywy
pienizne wynikagce z umowy oraz model biznesowy Grupy w zakresiezadaania nimi. Z wyjtkiem
niektérych nalenosci z tytutu dostaw i ustug (niezawiegajych istotnego elementu finansowania lub dla ktdryc
Grupa zastosowata praktyczne rogxenie), Grupa w momencie patizowego ugcia wycenia sktadnik aktywéw
finansowych w jego wartgi godziwej, ktég w przypadku aktywow finansowych wycenianych w wéet
godziwej przez wynik finansowy powkisza st 0 koszty transakcyjne. Naieosci z tytutu dostaw i ustug
niezawierajce istotnego elementu finansowania lub dla ktér@tupa zastosowata praktyczne rogzeinie
wyceniane g wedlug ceny transakcyjnej zgodnie z MSSF 15.

W celu odpowiedniej klasyfikacji i wyceny wedtugnaartyzowanego kosztu lub waétd godziwej poprzez inne
catkowite dochody, Spétka dokonuje sprawdzenia iosgrument finansowy daje prawo do zasadniczo jedyn
kwoty gtéwnej i odsetek. Taka ocena jest dlawra jako test klasyfikacyjny SPPI (tzw. ,kryteriudPPI” — ang.
solely payments of principal and interest) i proapsidzana jest na poziomie instrumentu.

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

o aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym kosfingtrumenty dtine)

o aktywa finansowe wyceniane w waitd godziwej przez inne catkowite dochody, dla kryskumulowane
zyski lub straty poprzednio ¢ig w innych catkowitych dochodach podleggjzeklasyfikowaniu do wyniku
finansowego na moment zaprzestania ujmowania (imstnty dhine)

o aktywa finansowe wyceniane w wadtd godziwej przez inne catkowite dochody, dla ktdryskumulowane
zyski lub straty poprzednio ¢ig w innych catkowitych dochodach nie podlegarzeklasyfikowaniu do
wyniku finansowego na moment zaprzestania ujmow@ngrumenty kapitatowe)

o aktywa finansowe wyceniane w waftdgodziwej przez wynik finansowy
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Instrumenty finansowe

Uznano,ze pierwsza kategoria jest najbardziej adekwatnaalltgwoéw finansowych Grupy. Po patkowym
ujeciu aktywa finansowego wedlug zamortyzowanego knsZpotka wycenia aktywa finansowe przy
zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowdgkionuje analizy podgtem odpisu z tytutu utraty wagaoi.
Zyski i straty § uymowane w zysku lub stracie okresu, w ktérym ap@iki usunécie, zmiana lub utrata watic
aktywa.

Grupa dokonuje odpiséw utraty waitd w zwigzku z ocen oczekiwanych strat kredytowych (ang. expected
credit losses, ,ECL”") zwizanych z wszystkimi instrumentami diyymi niewycenionymi w wartei godziwej
przez rachunek zyskéw i strat. Oczekiwane stragdkiowe obliczanegsjako ré&nica pome¢dzy przeptywami
pienieznymi jakie Grupa powinna otrzyrdagodnie z umow; a przeptywami jakie spodziewa strzyma po
zdyskontowaniu z zastosowaniem pierwotnej (tj. losi& przy pocatkowym ugciu) efektywnej stopy
procentowej. Oczekiwane przeptywy pigme obejmuj przeplywy pierngzne ze sprzedsg posiadanych
zabezpiecze lub innych form wsparcia jakoi kredytowej, ktére stanowi integralm czes¢ warunkow
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 strat kredytdwynaliwych do poniesienia w okresie kolejnych 12
mieskcy (12-miesiczne oczekiwane straty kredytowe). W przypadkyeksgciji kredytowych, dla ktérych od
pocztkowego ugcia wystpit znaczacy wzrost ryzyka, wymagana jest kalkulacja stradtawyzoncie daywotnim
niezalenie od momentu zapadaku (oczekiwane straty kredytowe kalkulowaneylwotnio).

Dla nalenosci z tytutlu dostaw i ustug oraz aktywéw wynikeych z umoéw, Grupa stosuje uproszczon
kalkulacg oczekiwanych strat kredytowych. W konsekwencji fiarunie dokumentuje na kigo zmian w
poziomie ryzyka kredytowego, natomiast kalkulujeatst (przy wykorzystaniu oceny oczekiwanych strat
kredytowych) w horyzoncie dgwotnim w kadym okresie sprawozdawczym. Grupa stosuje macegerw
opart o dane historyczne, skorygowane o wptyw informédoflyczcych przysztéci, odpowiedni dla naleénosci

i otoczenia gospodarczego.

Zobowiazania finansowe

Zobowigzania finansowe pogikowo wyceniane g wartdgci godziwej poprzez rachunek zyskéw i strat w
zaleznosci od przypadku jako: kredyty i pgczki, zobowizania lub instrumenty pochodne uznane za efektywne
instrumenty zabezpieczag.

Wszystkie zobowizania finansowe w momencie pierwotneg@cig wyceniane $ w wartgci godziwej,
natomiast w przypadku kredytow i p@zek po odjciu kosztow transakcji, ktére moa bezpérednio
przyporadkowat.

Kategoria kredytéw i poyczek jest najbardziej adekwatna dla zoh@at finansowych Grupy. Po pierwotnym
ujeciu, oprocentowane kredyty i pgczki s3 nas¢pnie wyceniane w zamortyzowanym koszcie wedtug dheto
efektywnej stopy procentowej. Zyski lub straty wykazywane w rachunku zyskéw i strat w momenciedk
nasgpito wygasniccie zobowjzania oraz poprzez amortyzagrzy zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;j.
Przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procgejodokonywana jest amortyzacja wszelkich prowizji
innych kosztéw transakcyjnych. Amortyzacja oblicaoma podstawie efektywnej stopy procentowej
prezentowana jest w rachunku zyskéw i strat, jabseky finansowe.
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(c) Instrumenty finansowe

Instrumenty finansowe Grupy klasyfikowanedo jednej z nagpujacych kategorii:

Kategoria Pozycja sprawozdania z sytuacji finansowej Sposakyceny

Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe Metoda zamortyzowanego kosztu
Aktywa wedtug Pazyczki udzielone wspdlnemu przegsrigciu Wartd¢ godziwa
zamortyzowanego kosztu  §rodki pienkzne i ich ekwiwalenty Metoda zamortyzowanego kosztu

Naleznoici z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
Metoda zamortyzowanego kosztu

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

zamortyzowanego Kosziu  74pq\izania z tytutu dostaw i ustug oraz

. . . ) . Metoda zamortyzowanego kosztu
pozostate i rozliczenia rulzyokresowe biern ¥ g

(d) Rzeczowe aktywa trwate
0] Ujmowanie i wycena

Skiladniki rzeczowych aktywéw trwatych wyceniang svedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne oraz odpisywu utraty wartsci.

Cena nabycia obejmuje koszty begealnio zwizane z zakupem. Koszt wytworzenia skladniécadkow
trwatych obejmuje koszt materiatéw oraz robocizegsredniej, pozostate koszty zyziane z doprowadzeniem
sktadnika aktywéw do oczekiwanej funkcjonadop jak réwniez koszty demontal i usungcia skladnikéw
rzeczowych aktywéw trwalych oraz przywrdcenia danst pierwotnego terenu, na ktorym znagdsi $rodki
trwate.

W przypadku, gdy mugzzost& wymienione istotne elementy nieruchaitio maszyn i urgzdzen, czsci te
traktowane jako odbne sktadniki aktywéw o odpowiednioaym okresie gytkowania i amortyzacji. Podobnie,
w przypadku znacgych ulepszé srodkéw trwatych, ich koszty gsaktywowane jako sktadnik rzeczowych
aktywoéw trwatych w momencie ich poniesienia pod wvdkiem, ze wpltywap one na zwikszenie przysziych
korzysci ekonomicznych zwizanych z danym skladnikiesnodkow trwatych. Pozostate naklady ymowane na
biezaco w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw.

(i)  Amortyzacja
Sktadniki rzeczowych aktywow trwatych, waghie ich odebne czsci, amortyzowanegsmetod, liniowa przez

okres przewidywanego okresaytkowania.

Przewidywany okreszaytkowania poszczegoélnych istotnych grup rzeczowgitywow trwatych wynosi od 2 do
40 lat. Sktadniki rzeczowych aktywéw trwatychytkowane na podstawie umow leasingu amortyzowanmezez
krotszy z okresow: umowy leasingu lubytkowaniasrodka trwatego. Grunty nieg @mortyzowane.

W przypadku, gdy odbne i istotne agci okreslonego sktadnika rzeczowych aktywow trwatych smejzny
przewidywany okreszaytkowania, czsci te g traktowane jako ogbne skitadniki (istotne komponenty) aktywéw.
Poprawné¢ stosowanych metod amortyzacji, okresOuytilowania oraz wartei rezydualnych srodkéw
trwalych jest corocznie weryfikowana na dzibilansowy i w razie potrzeby korygowana od pgka roku
obrotowego.

(e) Leasing

Grupa rozpoznaje aktywa i zobawania z tytutu leasingu dla pozycji przekragegh 12 miesicy, chybaze
sktadnik aktywdéw ma niskwartas¢. Jedynymi istotnymi umowami leasingu z okresem ypmj12 miesicy s
prawa wieczystegoartkowania gruntéw dla nieruchorém.
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(e) Leasing
Zasady ujmowania, wyceny i prezentacji leasingupraavozdaniach finansowych Grupy

Grupa ujmuje zobowkanie leasingowe, wyceniane w waddo biezagcej pozostaltych optat leasingowych,
zdyskontowanych poprzez zastosowanien&oave] stopy procentowe] leasingobiorcy w dniu piszego
zastosowania. Grupa rozpoznaje odpowigddagobowizaniu skladnik aktywow z tytutu prawa daytkowania
w kwocie réwnej zobowzaniu leasingowemu, skorygowanej o kwoty wszellcredptat lub naliczonych optat
leasingowych odnogzych sé do tego leasingu w momencie pierwszeggaiaj

Grupa ujmuje aktywa z tytulu prawa daytkowania w tej samej linii sprawozdania z sytudjansowej, w
ktorej prezentowaneasodpowiadajce leasingowanym aktywa gdy stanewitasngé Grupy. Zobowizania
leasingowe $ prezentowane oddzielnie od pozostalych zobpai, odpowiednio w ramach zoboyzen
diugoterminowych — gdy aytkowanie wieczyste dotyczy gruntow klasyfikowanygako nieruchomgci
inwestycyjne, bdz zobowhzah krotkoterminowych — gdy aytkowanie wieczyste dotyczy gruntow
klasyfikowanych jako zapasy.

Prawo wieczystegozytkowania gruntow, na ktérych realizowang gnwestycje mieszkaniowe:
Aktywa— prawo do aytkowania wieczystego gruntéw ujmowane jest w [fapasy.

Zobowyzania — zobowigzanie leasingowe ujmowane jest w krétkoterminowyadbowihzaniach w pozycji
Zobowgzania z tytutu leasingu dot. prawa wieczystegygakowania gruntu.

Koszty— Grupa amortyzuje aktywo z tytutu prawa diytkiowania metodl liniowg przez okres trwania leasingu i
ujmuje koszty finansowe w celu odzwierciedlenia Ztas odsetkowego w odniesieniu do zobgmeinia
leasingowego. Kosztyaskapitalizowane na warfé zapasow dla projektéw, dla ktérych kryteria do ikazaciji
sg spetnione.

Sposob wyfczenia aktywow i zobowdai ze sprawozdania z sytuacji finansowey momencie gdy wydane jest
pozwolenie na izytkowanie budynku, Grupa, na mocy obemijacego prawa, staje ¢swiascicielem gruntow,
ktére doyd byly w jej wieczystym mytkowaniu (Ustawa z dnia 20 lipca 2019 r. o przéddseniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na ieészkaniowe w prawo wiasém tych gruntéw). Odid
zamiast opfat z tytutuaytkowania wieczystego Grupa zobgzéna jest do uiszczania optat przeksztatceniowych.
W momencie gdy wydane jest pozwolenie ngtkowanie budynku oraz przychdd ze sprzgdbokalu jest
rozpoznany (w momencie gdy klient przejmuje kortnoad lokalem, tj. w chwili podpisania protokotu datt
technicznego, przekazania kluczy do lokalu orazkagiu peinej wptaty) aktywa z tytutu prawa diytkowania
oraz zobowjzania leasingowe reklasyfikowane slo pozostalych nateocsci i pozostatych zobowrzan i
prezentowane gsodpowiednio w liniach Naleznasci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale datgci’ oraz
»Zobowgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zoppaviid. Wartosci bilansowe pozostatych nateosci i
zobowpgzan rozliczane $ w momencie podpisania aktow notarialnych przemposzh wiasnéc.

Chet cykl operacyjny zapasow dla gtéwnej dziataiciodGrupy wynosirednio 5 lat, tzn. dziatki kupowane dla
celu realizacji projektéw mieszkaniowych i przemesa wtasnéci lokali wraz z udzialem w gruncie na klienta.
Zgodnie z MSSF 16 Grupa nie ueo uwzgtdni¢ okresu, w ktdrym przewidujez ibedzie wytkownikiem
wieczystym, pomimoz okres ten jest mitiwy do das¢ precyzyjnego okrdenia. Dlatego te gdy zobowizania
zostan ujete, Grupa jest zobowzana do zdyskontowania wszystkich przysztych pkatineynikajgcych z prawa
uzytkowania wieczystego za okres, w ktérym prawo alosprzyznane dla poszczeg6lnych nieruchén(do 99
lat). Zgodnie z wymogami MSSF 16 Grupa ujmuje zohawania z tytutu leasingu, ktorych giiszas¢ nie zostanie
sptacona przez Grgp

Prawo wieczystegozytkowania gruntow, na ktorych zlokalizowane sieruchomaici inwestycyjne:

Aktywa — prawo do wmytkowania gruntdw w wieczystymzytkowaniu ujmowane jest w liniNieruchomdci
inwestycyjne.

Zobowyzania — zobowjzanie leasingowe ujmowane jest w diugoterminowydbozvigzaniach w pozycji
Zobowgzanie z tytutu leasingu dot. prawa wieczystefydkowania gruntévklasyfikowanych jako nieruchoréa
inwestycyjne.
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Leasing

Koszty— Grupa wycenia aktywo z tytutlu prawa doytkowania w wartéci godziwej na kady dziex bilansowy
oraz ujmuje koszty finansowe w celu odzwiercieddekbsztu odsetkowego w odniesieniu do zohawmmia
leasingowego.

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomdci inwestycyjne s ujmowane wediug ceny nabycia lub kosztu wytworaeni uwzgtdnieniem
kosztéw transakcji. Po pogkowym ugciu nieruchoméci inwestycyjne s wykazywane wedlug warfoi
godziwej, ktéra uwzgldnia warunki rynkowe na dziesporzdzenia sprawozdania finansowego. Zyski lub straty
wynikajace ze zmian warkgi godziwej nieruchomii inwestycyjnych g ujmowane w sprawozdaniu z
catkowitych dochodéw w okresie, w ktdrym powstaly.

Nieruchomdci inwestycyjne g usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub wypadku statlego wycofania
danej nieruchomi inwestycyjnej z wytkowania, gdy nie $ spodziewanezadne przyszie korZgi z jej
sprzeday. Wszelkie zyski lub straty wynikg@je z usuricia nieruchoméci inwestycyjnej ze skonsolidowanego
sprawozdania z sytuacji finansowgjlgmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéwhknesie, w ktérym
dokonano takiego usuwtia.

Przeniesienia aktywow do nieruchofobinwestycyjnych dokonuje sitylko wowczas, gdy nagtuje zmiana
sposobu ich #ytkowania. W przypadku przeniesienia nieruchéono inwestycyjnej do aktywow
wykorzystywanych przez wiaiciela, domniemany koszt takiego sktadnika aktywé&téry zostanie przyty dla
celéw jego ujcia w innej kategorii jest rowny waic godziwej nieruchomiei ustalonej na dziezmiany jej
sposobu gytkowania. Jeeli skladnik aktywéw wykorzystywany przez Grupstaje s nieruchomécia
inwestycyjry, Grupa stosuje zasady opisane wscz Rzeczowe aktywa trwatezado dnia zmiany sposobu
uzytkowania tej nieruchoniai.

Zapasy i Grunty przeznaczone pod zabudogv

Grupa szacujeze cykl operacyjny projektu trwa okolo 5 lat. Cykberacyjny dzieli s na dwa etapy: (i) etap
przygotowawczy przed rozpogzem budowy trwajcy okoto 3 lat (obejmuje uzyskanie niezlnych pozwolé,
decyzjisrodowiskowych, pozwolena budow, sporadzenia projektu itp.) oraz (ii) etap budowy tra@j okoto 2
lat. Gdy projekt znajduje siw cyklu operacyjnym, jest on prezentowany jakoyakt krétkoterminowe w pozyciji
Zapasy, w innym przypadku - jako aktywo diugoterone w pozycji Grunty przeznaczone pod zabuglow

Zapasy

Zapasy wycenia &i po cenie nabycia, powkszonej o skapitalizowane koszty poniesione w gzl
przygotowaniem projektu do realizacji, w waxb nie wyzszej ni wartags¢ netto maliwa do uzyskania ze
sprzeday. Cena nabycia obejmuje koszty poniesione wgzkii z budow projektu.

Na zapasy skladajsic projekty deweloperskie zwaane z realizagjwielorodzinnych budynkéw mieszkalnych
dla klientéw indywidualnych.

Koszty zwhzane z budowprojektow ujmowane jako zapas lokali:

e Kkoszty poniesione na realizagprojektu lub etapy projektu, ktory nie jest w seamdatnym do sprzedpa
(produkcja w toku),

e koszty poniesione w odniesieniu do niesprzedangkali, a zwizanych z projektem lub faprojektu gotow

do sprzedzy (wyroby gotowe).

Koszty budowy projektu obejmayj

a) grunty lub prawo wieczystegaytkowania,

b) koszty budowy dla generalnego wykonawcy inwestyggszkaniowej,

c) koszty planowania i projektowania,

d) oplaty za wieczyste aytkowanie gruntu oraz podatek od nieruchdaigponiesione w okresie realizacji
projektu,

e) koszty finansowania w zakresie begmminio zwijzanym z realizagjprojektu,

f) optaty na rzecz specjalistéw zmane z realizagjprojektu,

g) koszty ogdlne budowy oraz inne koszty bezpdnie.

h) aktywa leasingowe, patrz nota 3 (e).

W momencie sprzedyg zapasy ujmowanegsv sprawozdaniu z catkowitych dochodow jako kostsmy sprzedsy.
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(ii)

(h)
(D

(ii)

(iif)

)

Istotne zasady rachunkowsci
Zapasy i Grunty przeznaczone pod zabudogv
Grunty przeznaczone pod zabudow

Grunty zakwalifikowane jako diugoterminowe 4§ rozpoczcie budowy nie jest planowane w okresie 3 lat od
dnia bilansowego)aswykazywane w aktywach trwalych skonsolidowanegmwpzdania z sytuacji finansowej
jako ,Grunty przeznaczone pod zabuddwnatomiast cgs¢ krétkoterminowa posiadanego zasobu gruntéw
prezentowana jest jako aktywa obrotowe w skonsweladtym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w ramach
zapaséw. Grunty przeznaczone pod zabudewycenia s} po cenie nabycia, powkszonej o skapitalizowane
koszty poniesione w zwiku przygotowaniem projektu do realizacji, w wadionie wyzszej ni wartgs¢ netto
mozliwa do uzyskania ze sprzega

Kapitat wkasny

Kapitat zaktadowy

Kapitat zaktadowy obejmuje wptywy z tytutu emisjowych akcji zwykilych wedtug ich wargoi nominalnej
optacone gotowk

Kapitat zapasowy z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej

Kapitat zapasowy pochodzi z nadiky wptywdw z emisji akcji ponad ich wardé nominalry. Koszty emisji akciji
zmniejszag wartas¢ kapitatu zapasowego.

Akcje whasne

Akcje wilasne, ktére zostaly nabyte przez jedngst§mowane s w cenie nabycia i odejmowane od kapitatu
wlasnego. Nabycie, sprzedamisja lub umorzenie akcji wiasnych przez Grage powoduje ujcia w wyniku
finansowym Grupyadnych zyskéw lub strat.

Odpisy z tytutu utraty warto sci aktywow niefinansowych

Wartas¢ bilansowa aktywow niefinansowych Grupy poddawagst pcenie na kay dzien bilansowy w celu
stwierdzenia, czy wyspuja przestanki wskazgge na utrat ich wartgci. W przypadku wysgpienia takich
przestanek dokonujegsszacunku wartei odzyskiwalnej aktywow.

Odpis z tytutu utraty wartei ujmowany jest w momencie, kiedy waitobilansowa skladnika aktywow
przewysza jego wart& odzyskiwaln.

Wartas¢ odzyskiwalna aktywéw definiowana jest jako asya spé&rdd wartgci uzytkowej lub ich wartéci
godziwej pomniejszonej o koszty nierdlme do doprowadzenia sprzegalo skutku. Przy szacowaniu waito
uzytkowej przyszte przeptywy piegine dyskontowaneagsdo wartdci biezacej przy uyciu stopy procentowej
przed opodatkowaniem, ktéra odzwierciedla akwajmkowa ocery wartdici piengdza w czasie oraz czynniki
ryzyka charakterystyczne dla danego sktadnika aggyw

Odpisy z tytutu utraty wartei rozpoznane w poprzednich okresaghpsddawane na kdy dzier bilansowy
ocenie, czy zaszly przestanki wskagg na zmniejszenie utraty wadtd lub jej catkowite odwrdcenie. Odpis
aktualizupcy z tytutu utraty wartéci jest odwracany, j&li zmienity st szacunki zastosowane do ustalenia
wartcsci odzyskiwalnej. Odpis z tytutu utraty waftd odwracany jest tylko do wysoka wartasci bilansowej
sktadnika aktywOw pomniejszonej o odpisy amortygaey jaka bytaby wykazana w sytuacji, gdyby odpis z
tytutu utraty wartéci nie zostat uty.

Rezerwy

Rezerwa zostaje ¢tp w przypadku, gdy na Grupieagy mozliwy do oszacowania i wynikagy z przesziych
zdarzé obowhzek (prawny lub zwyczajowy) i prawdopodobne jest,wypetnienie tego obowdku wigzat sie
bedzie z wyplywem korz§ci ekonomicznych. Rezerwys sszacowane poprzez dyskontowanie oczekiwanych
przysztych przeplywéwsrodkdéw piengznych w oparciu o stapprzed opodatkowaniem, ktéra odzwierciedla
biezace szacunki rynkowe zmian wastd piengdza w czasie i ryzyko zwzane z danym sktadnikiem pasywoéw.
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(k)

()

(m)

(n)

Istotne zasady rachunkowsci
Koszty finansowania zewgtrznego

Koszty finansowania zewirznego zwazane z wytworzeniem skitadnika zapasow, ktérych goimywanie do
uzytkowania hdz sprzeday wymaga znacznego okresu czasukapitalizowane jako &¢ kosztu wytworzenia
tych aktywow.

Skapitalizowane odsetkig skalkulowane przy gyciu srednio waonego kosztu finansowania zegtrznego po
skorygowaniu o koszty finansowania zevanego zwizanego z konkretnymi projektami. W przypadku, gdy
pozyczki zwigzane § z konkretnymi projektami inwestycyjnymi, wagtoskapitalizowanych odsetek jest réwna
roznicy migdzy wartdcia brutto odsetek naliczonych od tych zgozek a przychodem powstalym z
tymczasowego inwestowania pozyskanycbdkow. Odsetki g kapitalizowane od momentu rozpeci prac
inwestycyjnych do ich zakimzenia. Kapitalizacja kosztéw finansowania zostgeieszona, jeli wyskpuja
diugotrwale okresy wstrzymania inwestyciji.

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy obejmujecéé biezaca i cze$¢ odroczon. Podatek biggcy stanowi zobowizanie podatkowe
z tytutlu dochodu do opodatkowania za dany rok, los& przy zastosowaniu stawek podatkowych
obowizujacych na dzié bilansowy oraz korekty podatku dotycego lat ubiegtych. Podatek biey jest
obliczany zgodnie z przepisami podatkowymi olxawjacymi w jurysdykcji wigciwej dla siedziby
poszczegodlnych spotek.

Podatek odroczony wyliczany jest przy zastosowanatody bilansowe]j dla wszystkich zric przegciowych
pomiedzy wartdcig aktywéw i zobowizan ustalan dla celéw podatkowych a ich wastig bilansowy oraz strat
podatkowych, z wyjtkiem pocatkowego ugcia aktywow lub pasywéw z transakcji, ktéra nienstai transakciji
pofaczenia jednostek gospodarczych i w momencie jejerania nie ma wptywu ani na wynik finansowy bruytto
ani na dochod do opodatkowania.

Podatek odroczony jest wyceniany z zastosowaniewest podatkowych, ktére wedtug przewidywheda
obowigzywat w okresie, gdy rénice przejciowe zostag odwrdcone, przyjmdp za podstaw stawki i przepisy
podatkowe obowgzujace na dzié bilansowy lub takie, ktérych oboydywanie w przyszici jest pewne na daie
bilansowy. Aktywa z tytutu podatku odroczonegougmowane do wysokai, do ktdrej jest prawdopodobne, i
osiagniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry pozwalrealizagj réznic przegciowych. Aktywa z tytutu
podatku odroczonego podleggrzeghdowi na kady dzier bilansowy i obniane § w zakresie, w jakim nie jest
prawdopodobne agjniecie dochodu do opodatkowania wystargzago do cgsciowego lub catkowitego
zrealizowania rénic przegciowych. Aktywa i zobowjzania z tytutu podatku odroczonegpréwnowaone, jéli
istnieje maliwe do wyegzekwowania prawo do kompensacji aktywgtutu biezacego podatku zobowgzaniami
z tytutu biezacego podatku, a podatki odroczone dotytyo samego podmiotu podlegzggo opodatkowaniu i
tego samego organu podatkowego.

Zysk na akcje

Grupa wykazuje zysk podstawowy i rozwodniony zyaljedn, akcg (EPS). Kalkulacja podstawowego zysku na
akci opiera st na kalkulacjisredniej waonej ilasci akcji zwykitych w roku obrotowym. Rozwodniony xysa
akcjg obliczany jest poprzez skorygowanie zysku przypm#go na posiadaczy akcji zwyktych or&zdniej
ilosci akcji zwykitych o wptyw potencjalnych akcji zwyldh, obejmujcych udzielone opcje na akcje oraz prawa
do akcji przyznane pracownikom.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pienkzne i ich ekwiwalenty ujmowane w bilansie obejmgjodki pienezne na rachunkach bankowych
oraz w kasie oraz depozyty krétkoterminowe o teienrapadalnéci do trzech miesty, z wyptkiem depozytéw
zabezpieczagych. Na potrzeby sprawozdania z przeptywéw giamich nasrodki pienkzne i ich ekwiwalenty
sktadaj sie srodki piengzne i depozyty krétkoterminowe, jak opisano pdejy pomniejszone o kredyty w
rachunkach biecych.
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(p)

Istotne zasady rachunkowsci
Inwestycje we wspolne przedewziecia

Wspdlne przedsivziecie jest to rodzaj wspélnego ustalenia umownegoktérych strony majce wspola
kontrok, posiadaj prawa do aktywow netto wspolnego przedsiiccia. Wspodlna kontrola jest to okéteny w
umowie podziat kontroli nad przedsizieciem, ktory istnieje tylko wtedy, gdy decyzje wynaggjednomyginej
zgody stron sprawggych wspotkontral.

Zgodnie z metogl praw whasnéci inwestycja we wspélnym przedsizieciu jest pocatkowo ujmowana wedtug
ceny nabycia. Warté biezgca inwestycji jest dostosowywana tak, aby odzwestigi zmiany w czséci aktywow

netto przypadafej Grupie a nagpujace po dniu utworzenia wspoélnego przedsiccia. W dniu dokonania
inwestycji w jednostk stowarzyszom lub we wspolne przedswziecie kwot, o jalkg koszty inwestycji

przekraczaj wartgs¢ udzialu Grupy w wart&i godziwej netto mdiwych do zidentyfikowania aktywow i
zobowpgzan tego podmiotu, ujmuje gjako wartd¢ firmy i wkacza w warté¢ bilansowvy tej inwestyciji.

Sprawozdanie z catkowitych dochodéw obejmuje ud@ialpy w wyniku wypracowanym w ramach wspélnego
przedsgwziecia w danym roku obrotowym. Kda zmiana w innych dochodach catkowitych w ramashdnego
przedsgwziecia jest prezentowana jako zmiana w innych dochiodadkowitych Grupy. Dodatkowo, g w
ramach wspodlnego przedsiziccia wystpita zmiana odnoszona bezZpednio na kapitat wtasny, to, o ile jest to
mozliwe, Grupa rozpoznaje swoOj udziat w tej zmianie Sprawozdaniu ze zmian w kapitale wilasnym.
Niezrealizowane zyski i stratyetlace wynikiem transakcji porailzy podmiotami dziatgcymi w ramach
wspélnego przedsivziccia lub naléagcymi do Grupy s eliminowane do wysokgi udziatu we wspdllnym
przedsgwzieciu.

Sprawozdania finansowe w ramach wspolnego prgedsicia g przygotowywane na ten sam rok obrotowy co
sprawozdanie finansowe Grupy. W razie konieézhavprowadzane gzmiany w obowjzujacych zasadach
rachunkowdci tak, by odpowiadaty one zasadom obgmmigcym w Grupie.

Po zastosowaniu metody praw whasripGrupa podejmuje decygzjczy zachodzi konieczdé rozpoznania straty
z tytutu utraty wartéci inwestycji w ramach wspoélnego przegstiecia. Na kady dzien bilansowy Grupa
ocenia, czy istnigj jakiekolwiek przestanki wskazige na to,ze mogta nagpi¢ utrata wartéci inwestycji w
ramach wspolnego przedsiziccia. W razie stwierdzeniage przestanki takie zachoglzGrupa szacuje waié
kwoty odpisu jako rénice pomidzy wartdcia odzyskiwalma a wartdcia biezaca inwestycji w ramach wspolnego
przeds¢wziecia. Nasgpnie odpis z tytulu utraty waroi rozpoznawany jest jako sktadowa ,Udziat w
zysku/(stracie) w ramach wspoélnego przegsiccia” w Sprawozdaniu z catkowitych dochodow.

W momencie utraty wspotkontroli w ramach wspélnggpedsiwziecia Grupa wycenia i rozpoznaje inwestycj
w ramach wspélnego przeesiziecia w wartdci godziwej. Ranica pom¢dzy wartgcig biezacg inwestycji w
ramach wspoélnego przedsiziccia w momencie utraty wspotkontroli a wait@ godziwg tej inwestyciji oraz
przychodami z jej sprzedya jest ujmowana w Sprawozdaniu z catkowitych dodvweda dany okres obrotowy.

Swiadczenia na rzecz pracownikow

Zobowigzania wynikagce z planu emerytalnegg sozpoznawane w sprawozdaniu z catkowitych dochojhbew
koszt w momencie ich poniesienia.

Jednostki zaleme Spoiki, zgodnie z obowdujagcymi przepisami, §zobowihzane do pobierania i odprowadzania
sktadek na przysztéwiadczenia emerytalne pracownikéfiwiadczenia te zgodnie z MSR 18wiadczenia na
rzecz pracownikow” stanowiprogram pastwowy oraz maj charakter programu okilenych skladek. W
zwigzku z powyszym spotki zalene naléace do Grupy niesszobowiazane do wyplaty w przyszioi swiadczeé
emerytalnych, a ich zobog#anie jest ograniczone do terminowego optacanedelid.
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Wartosé godziwa

Grupa wycenia nieruchondd inwestycyjne do wartzi godziwej na kady dzier bilansowy. Wartéci godziwe
instrumentéw finansowych wycenianych wedtug zammtyanego kosztwyaujawnione w Notach 32 i 16.
Wartos¢ godziwa jest to cena skladnika aktywow, zaajakogiby on zosta wymieniony, a zobowgzania
uregulowane, na warunkach transakcji rynkowej pday zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi
niepowbzanymi ze saof stronami. Wycena warfoi godziwej opiera i na zatageniu, ze transakcja sprzegia
sktadnika aktywow lub przeniesienie zobgrania odbywa sgialbo:

- narynku gtéwnym dla danego sktadnika aktywéw lobawigzania, albo

- w przypadku braku rynku gtdwnego, na najkorzysszgin rynku dla tego skiladnika aktywéw lub
zobowgzania.

Gléwny lub najkorzystniejszy rynek musibgostpny dla Grupy.

Wartas¢ godziwa skladnika aktywOw lub zobayzania jest mierzona przy zamiu, ze uczestnicy rynku przy

wycenie aktywow i zobowean kierujg sic swoim najlepszym interesem gospodarczym.

Wycena wartéci godziwej aktywow niefinansowych bierze pod uwagdolndgé uczestnika rynku do
generowania korzgi ekonomicznych poprzez wykorzystanie skltadnikiakw w najkorzystniejszy sposéb lub
sprzedanie go innemu uczestnikowi rynku, ktéry wyksta ten skladnik aktywdw w najkorzystniejszy sjio.
Grupa wykorzystuje techniki wyceny wastb godziwej odpowiednie do sytuacji i dla ktéryctippwiednie dane

s3 dostpne. Maksymalizuje si wykorzystanie obserwowalnych danych $egwych, a minimalizuje
wykorzystanie nieobserwowalnych danych $e&jwych.

Wszystkie aktywa i zobowrania, ktérych wartd godziwa jest mierzona lub ujawniana w sprawozdaniu
finansowym s klasyfikowane w hierarchii warfoi godziwej, opisanej jak parej, na podstawie danych
wejsciowych najniszego poziomu, ktéry jest istotny dla wyceny wsstgodziwej jako catéci:

- Poziom 1: ceny notowane (nieskorygowane) z aktyWwnyokéw dla identycznych aktywéw lub zobawén;

- Poziom 2: dane wé&jiowe inne ni ceny notowane gie na poziomie 1, ktérey ®bserwowalne dla aktywow i
zobowgzan w spos6b bezpgoedni (jako ceny) lub poednio (bazujce na cenach);

- Poziom 3: dane wegiowe dla aktywow i zobowkan nie g oparte na mdiwych do zaobserwowania danych
rynkowych (dane wégiowe nieobserwowalne).

W przypadku aktywow i zobowzan, ktére § rozpoznawane w sprawozdaniu finansowym w sposéhbcepy
Grupa okréla, czy mialy miejsce prz&ia pomégdzy poziomami hierarchii poprzez ponawocerg klasyfikacii
(na postawie najgaszego poziomu danych wgejowych istotnych dla ogdélnej wyceny wadtd godziwej) na
koniec kadego okresu sprawozdawczego.
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4. Sprawozdawcz&¢ wedtug segmentow dziatalnézi

Segmenty operacyjne Grupy zostaly zdefiniowane jakotki zalene realizujce poszczeg6lne projekty
mieszkaniowe, ktore dla celow raportowania zostagyupowane. Segmentacja dla celéw sprawozdawczych
zostata dokonana w oparciu o kryterium lokalizagbgraficznej (Warszawa, PofnaVroctaw oraz Szczecin)
oraz typu projektu (mieszkania, domy). Ponadto kilakretnych aktywow sprawozdanie wedtug segmentéw
dziatalnGgci sporadzono w oparciu o rodzaj przychodu, jakim jest pfgd z tytutu wynajmu nieruchoric
inwestycyjnej. Metoda sprawozdawdéed wedlug segmentéw dziatalém zaktada take wyodebnienie typu
dziatalngci — inwestycja we wspdlne przegsiziecia w ramach segmentu Warszawa.

W ocenie Zargdu zidentyfikowane segmenty majpodobr charakterystyk ekonomiczgy. Grupowanie
segmentéw dla celéw sprawozdawczych wedlug typujekte w ramach poszczegdlnych lokalizacji
geograficznych wynika z faktue to wignie lokalizacja projektu oraz typ projektu determjinsrednp marze
mozliwg do zrealizowania na projekcie oraz czynniki ryzylk@iazane z danym projektem. Bimr pod uwag
fakt, iz proces budowy mieszka domow oraz charakterystyka klientow kugmyjch mieszkania i domy jest inna,
dla celéw sprawozdawcza segmentow oraz dla celéw ujawhidokonano grupowania w oparciu o kryterium
lokalizacji geograficznej projektu oraz jego typu.

Wyniki segmentu, aktywa oraz zobawania zawieraj pozycje bezp&oednio zwigzane z segmentem oraz takie,
ktére mog zost& przypisane p&ednio na podstawie uzasadnionych kryteriow. Nigpisany wynik za rok
obrotowy zawieraj koszty siedziby Spotki, Za aktywa nieprzypisane obejmujprzede wszystkim
nieprzydzielonesrodki pienezne i ich ekwiwalenty oraz aktywo i rezeywz tytutu podatku dochodowego.
Nieprzypisane zobowzania obejmuj przede wszystkim zobowdania z tytutu podatku dochodowego oraz
obligacje.

Dane zaprezentowane w tabelach pepizostaly zgrupowane w oparciu o kryterium lokadiz geograficznej
projektu oraz jego typu:

W tysizcach ziotych (PLM Na dzied 31 grudnia 2020
Uzgodnienie
z
Warszawa Poznai Wroctaw Szczecin Nieprzypisane MSSF Razem
Wspblne
przedsiewzi
Mieszkania Domy ¢cie  Wynajem Mieszkania _Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy
Aktywa
segmentu 417474 224.241 57.14:  9.797 38.602 - 8€.10¢ - 72.48€ - - (47202) 85¢.64¢
Aktywa
nieprzypisan - - - - - - - - - - 78.11¢ - 78.11¢
Aktywa
razem 417.474 224.241 57.143  9.797 39.602 - 86.106 - 72.486 - 78.119 (47.202) 937.767
Zobowiazania
segmentu 187191 64.05¢ 48937 1552 5.601 - 45.12¢ - 11.047 - - (48937, 314572
Zobowigzania
nieprzypisan - - - - - - - - - - 242.37€ - 24237¢
Zobowiazania
razem 187.191 64.058 48.937 1.552 5.601 - 45.123 - 11.047 - 243.378 (48.937) 557.950
W tysigcach ztotych (PLN Na dzied 31 grudnia 2019
Uzgodnienie
z
Warszawa Poznan Wroctaw Szczecin Nieprzypisane MSSF Razem
Wspélne
przedsiewzi
Mieszkania Domy ecie_Wynajem Mieszkania _Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy
Aktywa
segmentu 478.448 108.162 34.10 10.098 90.333 - 88.723 - 100.179 - - (21.510) 8.887
Aktywa
nieprzypisan - - - - - - - - - - 54.64¢ - 54.64¢
Aktywa
razem 478.448 108.162 34.104  10.098 90.333 - 88.723 - 100.179 - 54.646 (21.510) 943.183
Zobowiazania
segmentu 214.686  38.902 22.09 - 49.344 - 50.928 - 37.333 - - (22.090) 391.193
Zobowizania
nieprzypisan - - - - - - - - - - 201.496 - 201.496
Zobowigzania
razem 214.686  38.902 22.090 - 49.344 - 50.928 - 37.333 - 201.496 (22.090) 592.689
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4. Sprawozdawczé& wedtug segmentéw dziatalnsri
W tysizcach ziotych (PLM Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020
Uzgodnienie
z
Warszawa Pozna Wroctaw Szczecin Nieprzypisane MSSF Razem
Wsp6élne
przedsie
Mieszkania Domy wziecie  Wynajem Mieszkanie_Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy

Przychody 18€.29C 28.027 2.06& 747 82.924 46.60C - 56.64% - - (2.065)  401.23¢
Wynik
segmentu 62.931  4.40t (911; (260; 17.64¢ (395, - 994 - - 911 85.322
Wynik

nieprzypisany - - - - - - - - - (30.169) - (30.169)
Wynik z
dziatalnosci
operacyjnej 62.931  4.405 (911) (260) 17.648 %39 - 994 - (30.169) 911 55.153
Przychody/
(koszty)
finansowe
nettc (275, (450; (533, (49) (44) (414 - (110 - (3.269; 538 (4.611,
Wynik przed
opodatkowan
iem 62.655  3.955 (1.444) (309) 17.604 (809) - 884 - (33.438) 1.444 50.542
Podatek
dochodow! (10.399
Zysk za rok 40.143
Naktady

inwestycyjne - - - - - - - - - - - -
W tysizcach ztotych (PLN Za rok zakonczony 31 grudnia 2019

Uzgodnienie
z
Warszawa Pozna Wroctaw Szczecin Nieprzypisane MSSF Razem
Wspdine
przedsie
Mieszkanie  Domy  wziecie Wynajem Mieszkania Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy

Przychody 161.54 15.11¢ 87.19( 767 10.39: 41.62: - 3.17¢ - - (87.190 232.61¢
Wynik

segmentu 33.55¢ 10€ 20.68¢ 431 (3.228 5.69¢ - 1.34% - - (11.606 46.99¢
Wynik

nieprzypisa

ny - - - - - - - - - (20.801) - (20.801)
Wynik z

dziatalnosci

operacyjnej 33.558 108 20.688 431 (3.228) 5.696 - 1.347 - (20.801) (11.606) 26.193
Przychody/

(koszty)

finansowe

nettc (105, (22) (216, (37) (28) (30) - (17) - (3.873 21€ (4.112
Wynik

przed

opodatkowa

niem 33.453 86 20.472 394 (3.256) 5.666 - .33 - (24.674) (11.390) 22.081
Podatek

dochodow (4.667
Zysk za rok 17.414
Naktady

inwestycyjne 830 - - - - 317 - - - 402 - 1.549
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5.

Nabycie projektu Nova Krolikarnia

W dniu 10 kwietnia 2018, Spétka dokonata peze udzialdbw oraz piyczek udzielonych spétkom celowym
projektu, kedacych wi&cicielami nieruchomgxi stanowicych inwestygi pod nazw Nova Krélikarnia za cen
83,8 min zitotych na podstawie umowy sprzgdakcji zawartej ze spd&ikGlobal City Holdings B.V. (“GCH").
Projekt Nova Krdlikarnia znajduje ¢siprzy ulicy Jdminowej w Warszawie i obejmuje 197 lokali gctnej
powierzchni aytkowej 19.500 ri (w skiad ktérych na dzietransakciji wchodzity projekty ukmzone zawierape
53 lokale o 4cznej powierzchni kytkowej 4.950 M, projekty w trakcie budowy zawierge 126 lokali o4cznej
powierzchni wytkowej 11.150 rh oraz projekty w trakcie przygotowania zawiecg 18 lokali o dcznej
powierzchni uytkowej 3.400 m). Catas¢ kwoty zostata uregulowana do dnia 31 grudnia 2@k8.

Ponadto, Spétka oraz GCH zawarly umowy opcji kupaahczrg kwote 78,9 min zlotych, w ramach ktérych
Spéice zostaly przyznane trzy opcje kupna #imdajace zakup udziatldw wémiu innych spétkach celowych
projektu, lzdacych wigcicielami nieruchoméi stanowicych dalsze etapy projektu Nova Krdlikarnia. Resdja
transakcji pozwala Spoétce na budp®61 lokali o 4cznej powierzchni kytkowej 21.500 rA

Pakiet standardowych zabezpietztakich jak hipoteka, zastawy udziatbw oraz dobrimsopoddanie si
egzekucji zostaty ustanowienie na rzecz GCH w eeloezpieczenia zoboyzian Spoétki, wynikajcej z umowy
kupna-sprzeds oraz umowy opcji kupna. Ponadto Spétka uzgodni&CH,ze kedzie nadal w cakei zarzdza
projektem Nova Kroélikarnia, w tym rowniestapami projektow, ktéreggwigzane z opcjami kupna.

W dniu 5 kwietnia 2019 roku Spétka wykonata piergvepci kupna na podstawie Umowy Opcji Kupna za kavot
33,9 min ziotych w wyniku czego nabyla (poprzeziksp&alezng) udziaty w czterech spotkach projektowych
posiadaicych nieruchoméi w ramach projektu Nova Krélikarnia obejmaych 84 lokale oslcznej powierzchni
9.200 n%. Ponadto Spotka podpisata aneks zmigoiaharmonogram ptatiéoi za pierwsz opcg kupna, zgodnie

z ktorym zaptag ceny podzielono na trzy raty: kwota 7,0 min zidtyaostata zaptacona w kwietniu 2019 roku,
16,9 min zlotych zostata zaptacona wzgzerniku 2019 roku oraz 10,0 min zlotych zostalptacona w
pazdzierniku 2020 roku.

W dniu 7 padziernika 2019 roku Spotka wykonata dgugpcg kupna na podstawie Umowy Opcji Kupna za
kwote 35,1 min ztotych w wyniku czego nabyta (poprzeatkp zalezng) udziaty w trzech spétkach projektowych
posiadajcych nieruchoméi w ramach projektu Nova Kroélikarnia obejmaych 44 lokale ogcznej powierzchni
9.000 ni. Ponadto Spétka podpisata aneks zmigniaharmonogram ptatsoi za drug opci kupna, zgodnie z
ktérym zapta¢ ceny podzielono na trzy raty: kwota 8,1 min zidtymstata zaptacona w jmzierniku 2019 roku,
5,0 min ziotych zostata zaptacona w lutym 2020 rokaz 22,0 min zfotych zostata zaptacona w kwie20@20
roku.

Dnia 9 kwietnia 2020 roku Spotka (poprzez spotkiezza) wykonata ostatni (trzech) opcg kupna na podstawie
Umowy Opcji Kupna odcznej wartéci 9,9 min zlotych nabywag¢ spote projektows posiadajca nieruchomeéé
w ramach projektu Nova Krdlikarnia gdznej powierzchni 3.300 InCata kwota za relizagjirzeciej opcji kupna
w wysokaci 9,9 min zostata zaptacona w kwietniu 2020 roku.

Wszystkie platnféci z tytutlu realizacji trzech opcji kupna zostalyykenane zgodnie z powgzym
harmonogramem. Na d#ie31 grudnia 2020 roku zoboyziania z tytutu nabycia Projektu Nova Krélikarnia
zostaly zredukowane do zera.

Spotka mogta zostaobchzona optatami w maksymalnej kwocie 11,9 min ztotyiebeli opcje kupna nie zostan
zrealizowane zgodnie z wdrgejszymi postanowieniami. Na dai1 grudnia 2020 roku w wyniku wykonania
wszystkich trzech opcji kupna, wastata zostata zredukowana do zera.

Ponisza tabela przedstawia analigrzeptywéw piengznych w zwizku w wykonaniem opcji nabycia projektu
Nova Krélikarnia:

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysizcach ziotych (PLN

Optata za nabycie (Nova Krélikarn - 13.00(
Optata zenabycie (Pierwsza Opcja Kup! 10.00( 23.91¢
Optata za nabycie (Druga Opcja Kug 27.00( 8.08¢
Optata za nabycie (Trzecia Opcja Kug 9.90( -
Koszty transakc 22 1.071
Pomniejszono dSrodki pienezne i ich ekwiwalenty w dnitransakgj - (2
Przeplywy pieniezne netto 46.922 46.069
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6.

Przychody

Przychody Grupy pochodav wiekszdici z dziatalndci deweloperskiej i sprzeda lokali, gtéwnie mieszka w
budynkach wielorodzinnych dla indywidualnych odbin na terenie Polski ("lokale mieszkalne"). Grupa
rozpoznaje przychody w momencie spelnienia zobpaviia do wykonanigwiadczenia. Zgodnie z politgk
Grupy, spetnienie wymogoéw napuije w momencie przekazania lokalu mieszkalnegenktiwi na podstawie
protokotu zdawczo-odbiorczego podpisanego przeedstawicieli Grupy oraz przez klienta, po warejszym
sfinalizowaniu procesu budowlanego i wydaniu poam@ na uytkowanie, pod warunkiemze cata kwota
wynikajgca z umowy sprzeds zostata przez klienta optacona. Umowy z klientari@ zawieraj zmiennych
elementéw wynagrodzenia. Zdaniem Grupy, umowy pEguag istotnego elementu finansowania. W gakiu z
takg charakterystyk zawieranych umow, Grupa, co do zasady, nie wyleamajenaosci lub innych aktywéw z
tytutu umow, z wyjtkiem kosztéw doprowadzenia do zawarcia umowy, ektgkapitalizowano na Rozliczenia
migdzyokresowe. Zobowzania z tytutu umow stanowiZaliczki otrzymane i opisang s Nocie 30.

Tabela poniej przedstawia podziat przychodow z tytutu projekidieszkaniowych w podziale na projekty:

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysgcach ztotych (PLM

City Link 11l 149.44¢ 30.95(
Grunwald: 80.91¢ -
Miasto Marin: 46.48! 4.35¢
Panoramika I 28.88t¢ 2.241
Miasto Moje 1lI 33.38t¢ -
Panoramika 27.75: -
Nova Krdlikarnia 2 18.58c¢ -
Miasto Moje &I 1.44¢ 51.97¢
Nova Krélikarnia 2 4.07¢ 50.99¢
Nova Krélikarnia 1 2.23i 28.16:
Vitalia | & Il - 29.76:
Chilli IV - 6.10:
Moko - 8.841
Mitody Grunwalc 1.24¢ 3.77¢
Pozostate projek 5.78¢ 6.29(
Przychody razem 400.257 223.464

(1) Pozostate przychody zywiane g ze sprzeda 7 lokali, miejsc parkingowych i komérek lokatocskikaiczonych w latach poprzednich oraz z przychodami z

tytutu najmu.

Przychody ze sprzeda ustug zwizane g z przychodami z tytutu optat za ustugi zgdzaniaswiadczone dla
wspélnych przedsivzie¢. Przychody z tytutu sprzeghaustug wyniosty 976 tys. ztotych w roku zalczonym 31
grudnia 2020 roku i 2.654 tys. ztotych w roku zégzonym 31 grudnia 2019 roku.

25



Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obroty zakonczony dnia 31 grudnia 2020

Ronson Development SE

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

7.

Koszt wlasny sprzeday

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysgcach ztotych (PLM

City Link 11l 91.99¢ 18.95¢
Grunwald: 62.26! -
Miasto Marin: 46.47: 4.35¢
Panoramika I' 28.63¢ 2.241
Miasto Moje 1lI 27.54¢ -
Panoramika 27.03¢ -
Nova Krélikarnia 2 16.85¢ -
Miasto Moje &Il 1.125 40.63:.
Nova Krélikarnia 2 3.67¢ 45.90¢
Nova Krélikarnia 1 1.84¢ 2412«
Vitalia | & Il - 24.64+
Chilli IV - 5.87¢
Moko - 6.54¢
Mitody Grunwalc 1.19¢ 3.77¢
Pozostale (stare) projek 5.041 5.51¢
Odpis/(odwrécenie odpisu) aktualizaggo warté¢ zapaséw

i gruntow przeznaczonych pod zabug @ 1.32¢ (594
Koszt wlasny sprzeday razem 315.023 181.984
(1) Dodatkowe informacje zostaty zawarte w Nocie 19.

Koszty sprzeday i marketing

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysiycach ziotych (PLI

Koszty reklamy 4.68¢ 4.56(
Amortyzacja 38E 50¢
Pozostale 85¢ 734
Koszty sprzeday i marketingu razem 5.928 5.803
Koszty administracyjne

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysigcach ztotych (PLI Nota

Wynagrodzenia §wiadczenia na rzecz pracownikéw 10 15.76: 14.45(
Ustugi obce 3.007 2.88¢
Optaty konsultingowe dla giéwnego akcjonariusza 86E 84(
Zuzycie materiatéw i energii 62€ 657
Amortyzacja 644 474
Podatki i optaty 1.33¢ 157
Pozostale 30C 71¢
Koszty administracyjne razem 22 542 20.181
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10. Wynagrodzenia iwiadczenia na rzecz pracownikow
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysicach ztotych (PLN

Wynagrodzeni 13.74¢ 12.48¢
Ubezpieczenia spofeczne oraz pozostai@dczenia na rzecz

pracownikov 2.01¢ 1.961
Razem wynagrodzenia §wiadczenia na rzecz

pracownikow 15.762 14.450
Srednia liczba zatrudnionych 74 73

11. Pozostate koszty
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysicach ztotych (PLM

Koszty utrzymania niesprzedanych miesi 1.46: 1.34¢
Koszty napraw gwarancyjny 54¢ 1.08:
Koszty kar umownych i odszkodowa 106 274
Rozliczeniepodatku VAT za poprzednie i liigcy okre: - 39¢
Odpis aktualizujcy naleznosci 1.081 162
Koszty bada rynkowych dot. nowych projekt¢ - 63
Pozostate kosz 202 432
Pozostale koszty razem 3.401 3.763
12. Pozostate przychody
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysicach ztotych (PLM
Przychody z tytutu kar umownych i odszkoda 29¢ 337
Przychody z wynajmu niesprzedanych mies 45k 70¢€
Zysk netto ze sprzedarzeczowych aktywévtrwatyck 321 11t
Zwrot nadptaty z tytutu prawa wieczystegeytkowania za
poprzednie la - 50¢
Pozostate dochoi 847 68
Pozostale przychody razem 1.923 1.734
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13. Przychody i koszty finansowe

Za rok obrotowy zakonczony 31

grudnia 2020 Ujete w
Kwota Sprawozdaniu z

Kwota skapitalizowana catkowitych

W tysizcach ztotych (PLM Razem skapitalizowana (zgodnie z MSSF 16) dochodow
Odsetki ocudzielonych payczel 37t - - 37t
Odsetki od lokat bankowy 137 - - 13:
Pozostate przychody finanso 50 - - 5C
Przychody finansowe 558 - - 558
Odsetki od zobowgzan finansowycl (8.428 5.15¢ - (3.272
Opfaty i prowizj (2.943 1.71¢ - (1.225
Pozostate koszty finanso (639 - - (639
Koszty finansowe (12.011) 6.875 - (5.136)

Koszty finansowe od zobowgzania z

tytutu leasingu (949) - 917 (32)
Koszty finansowe netto (12.401) 6.875 917 (4.610)
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 Ujete w
Kwota Sprawozdaniu

Kwota skapitalizowana z catkowitych

W tysizcach zlotych (PLM Razem skapitalizowana (zgodnie z MSSF 16) dochodow
Odsetki od udzielonych pgczel 257 - - 257
Odsetki od lokat bankowy: 39¢€ - - 39¢€
Pozostale przychody finanso 97 - - 97
Przychody finansowe 750 - - 750
Odsetki od zobowgzan finansowycl (11.013 7.18% - (3.826
Optaty i prowizje (2.651 1.76¢ - (885
Pozostale kosztfinansow: (221 10¢ - (115
Koszty finansowe (13.885) 9.059 - (4.826)

Koszty finansowe od zobowgzania z
tytutu leasingu (2.141) 2.105 (36)

Koszty finansowe netto (15.276) 9.059 2.105 (4.112)

28



Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obroty zakonczony dnia 31 grudnia 2020

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
14. Podatek dochodowy

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019

Podatek biezacy

Podatek dochodowy za bigy okre: 1255¢ 3.43¢
Korekta dotycacapoprzedniego okre: - 363
Biezacy podatek dochodowy razem 12.558 3.801

Podatek odroczony

Powstanie i odwrécenie zdic przegciowyct (792 932
Straty podatkowe wykorzystane/(rozpozni (1.367 (66)
Odroczony podatek dochodowy razem (2.159) 866
Podatek dochodowy razem 10.399 4.667

Uzgodnienie efektywnej stopy podatkowe;j

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysizcach ziotych (PLM

Zyskl(strata) za rc 4014z 17.41¢
Podatek dochodov 10.39¢ 4.667
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 50.542 22.081
Podatek dochodowy zgodnie ze stgvabowiyzujgcg w

Polsce (19%) 9.603 4.195
Efekt podatkowy:

Korekta dotyczca poprzedniego okre (334 363
Koszty niestanowdice kosztow uzyskania przychod 36¢€ 567
Zmiana stanu nierozpoznanego aktywa z tytutu padatk

odroczonego dotyazego strat podatkowych w Pol: 31E 93¢
Korzysci podatkowe zwgzane z restrukturyzacicrupy z

lat ubiegtyct (452 (2.422
Rozliczenie transakcji Nova Krolikarr @ 73t 1.77¢
Nieujete aktywa z tytutu odroczonego podatku w

poprzednich okresa - (325
Odpis aktywa z tytutu podatku odroczon 50€ -
Pozostate rinice (342 (419
Podatek dochodowy za okres 10.399 4.667
Efektywna stawka podatkowa 20,57% 21,14%

(1) Efekt rozliczenia rénicy pomgdzy cep nabycia (w tym rowniekosztow transakcji) a warfoig aktywoéw Grupy Nova, w stosunku do
ktorych rezerwa z tytutu odroczonego podatku doohvedio nie byta rozpoznana na bazieqtk w zakresie pogtkowego ujcia (MSR
12 par. 15(b)).
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15.

Rzeczowe aktywa trwate

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 Srodki Maszyny i Budynki Razem
transportu urzadzenia

W tysgcach ztotych (PLM

Koszt lub uznany koszt

Stan na dzie 1 stycznii 1.51C 3.37¢ 8.63: 13.51¢

Zwigkszenii - 70 1.47: 1.54:

Sprzeda i zbycie (480 - - (480

Bilans zamkniecia 1.030 3.444 10.105 14.579

Amortyzacja

Stan na dzie 1 stycznii 582 2.43¢ 1.94; 4.96¢

Amortyzacja za okre 237 52t 267 1.02¢

Sprzeda i zbycie (211 - - (211

Bilans zamkniecia 608 2.960 2.214 5.782

Warto sci ksiggowe

Na dzieh 1 stycznii 92¢ 93¢ 6.68¢ 8.55%

Bilans zamkniecia 422 484 7.891 8.797

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia

2019 Srodki Maszyny i

W tysizcach ztotych (PLM transportu urzadzenia Budynki Razem

Koszt lub uznany koszt

Stan na dzi@ 1 stycznie 1.22( 2.941 8.11¢ 12.277

Zwiekszenii 60C 432 51€ 1.54¢

Sprzeda i zbycie (310 - - (310

Bilans zamkniecia 1.510 3.374 8.632 13.516

Amortyzacja

Stan na dzi@ 1 stycznic 66¢ 1.897 1.72¢ 4,291

Amortyzacja za okre 223 53¢ 222 98:

Sprzeda i zbycie (310 - - (310

Bilans zamkniecia 582 2.435 1.947 4.964

Wartosci ksieggowe

Na dzieh 1 stycznie 551 1.04¢ 6.39! 7.98¢

Bilans zamkniecia 928 939 6.685 8.552

Na dzieéh 31 grudnia 2020 roku i na dai81 grudnia 2019 roku Rzeczowe aktywa trwate o @$art6.489 tys.

zlotych i 5.402 tys. ztotych odpowiednio zostatygrnaczone na zabezpieczenie obligacji serii R.
Odpisy z tytutu trwatej utraty warto $ci

W latach zakaczonych dnia 31 grudnia 2020 roku i dnia 31 grud@@ia9 roku Grupa nie dokonywata odpiséw z
tytutu trwatej utraty wartéci rzeczowych aktywow trwatych.
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16. Nieruchomasci inwestycyjne

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W ysigcach ztotych (PLN

Stan na dzieh 1 stycznia 10.098 8.743
Korekta z tytutu MSSF 1 (8) 553
Przeniesienie na Rzeczowe aktywa tn (827) -
Zmiany wartdci godziwej w cigu rokt (307) 802
Stan na dzier 31 grudnia, w tym: 8.956 10.098
Koszt 3.646 4.058
MSSF 16 545 553
Korekta wartdgci godziwej 4.765 5.487

Na dzie 31 grudnia 2020 nieruchorm inwestycyjne obejmowaty nieruchostoutrzymywarn w celu czerpania
diugoterminowych korzci z tytulu wynajmu oraz wzrostu waétm, ktore jednocznie nie byly zajmowane
przez Grup. Na nieruchomgxi inwestycyjne skfadaly sizlokalizowane w Warszawie grunt oraz budynek
biurowy (przy ulicy Gwiadzistej 71) o catkowitej powierzchnizytkowej 1.318 m usytuowany na tym gruncie,
wynajmowane osobom trzecim gtéwnie na podstawie winmajmu zawartych na czas nieoznaczony z
trzymiesitcznym okresem wypowiedzenia — (,Bielany IP").

Nieruchomdci inwestycyjne zostaly wycenione w waito godziwej na dzie 31 grudnia 2020 na podstawie
wyceny przygotowanej przez niezadego rzeczoznawe posiadajcego odpowiednie uprawnienia, mejod
zdyskonowanych przeplywoéw na dzigl grudnia 2020 roku.

Na 31 grudnia 2020 roku nieruchofoinwestycyjna na Bielanach (Bielany IP) zostata &niona metogl
zdyskontowanych przeptywow pieanych przy zatéeniu rocznej stopy dyskontowej réwnej 7% (w
sz&cioletnim okresie olgfym prognoz), koncowej stopy kapitalizacji rownej 7,5%, oraz mégeginej stawki
czynszu na poziomie 45 ztotychinZakladajc wykorzystanie przy wycenie na dai81 grudnia 2020 roku stopy
dyskontowej wyszej o 100 punktow bazowych waitaieruchoméci bytaby o 10% risza. W takim przypadku
kapitat Spotki przypadagy akcjonariuszom spadtby o 874 tys. ztotych.

W roku zakaéczonym dnia 31 grudnia 2020 i dnia 31 grudnia 2@i8ychody z wynajmu nieruchorém
inwestycyjnych wyniosty 757 tysty ztotych i 767 tysicy ztotych, odpowiednio.

Nieruchomdci inwestycyjne g obecnie wynage.

Nieruchomdci inwestycyjne stig jako zabezpieczenie obligacji serii R.
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17. Inwestycje we wspdlne przedeivzigcie
Na dziea 31 grudnia

W tysizcachziotych (PLN 2020 2019
Udzielone payczki 11.63¢ 12.31:
Udziat w wartdci kapitatlu wtasnego netto w ramach

wspolnego przedsivzigcia (1.693 28
Warto §¢ bilansowa inwestycji Spoétki 9.941 12.594
Prezentowane jako pgczka udzielona we wspolne

przedsgwziecie (aktywa obrotowt (1.039 (1.977
Inwestycje we wspblne przedsivziecie 8.902 10.617

Udziat w zysku/(stracie) w ramach wspoélnego przedsiziecia

Inwestycje w ramach wspoélnego przeslsiiccia obejmuy 50% udziatdow w czterech spétkach wspdinego

przedsgwziecia:

- Ronson IS sp. z 0.0. oraz Ronson IS Sp. z o.k.,Sgpoitki te § zaangaowane w budow i sprzeda lokali

mieszkalnych w Warszawie w projektach City Linkll, i

- Coralchief Sp. z 0.0. i Coralchief Sp. z o.0Prejekt 1 Sp.k., spotki prowaglze projekt Wilanéw Tulip.

Inwestycje w ramach wspdlnego przesiiccia ujmowane gmetod, praw whasnéci.

Ponisza tabela prezentuje zmiany udziatu w wéanitkapitatu wkasnego w ramach wspdlnego przguziccia:

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia

W tysizcach ziotych (PLM 2020 2019
Bilans otwarcia (572) 3.439
Udziat w zysku/(stracie) w ramach wspoélnego przedsizigcia

Wynik netto wspolnego przedsiziecia za dany rok (1.121 8.82¢
Kompensata wyniku netto w ramach wspoélnego

przedsgwziecia z tytutu odsetek radlzy jednostkami

powigzanymi 31¢ 257
Udziat w zysku/(stracie) w ramach wspdlnego

przedsiewziecia (803) 9.082
Wyptacona dywidenda - (12.836)
Saldo zamknkcia przed kompensas (1.375) (315)
Odwrécenie kompensacji odsetek watwngrupowych

narostych w cigu roku (318! (257
Bilans zamkniecia (1.693) (572)
Kompensacja wyniku ujemnego z inwestycji we wspélne

przedsgwziecia za dany rok . 855
Bilans zamkniecia (1.693) 283
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17. Inwestycje we wspdlne przedeivzigcie
Udziat w zysku/(stracie) w ramach wspdélnego przedsiziecia

Podsumowane informacje finansowe dotgez inwestycji w ramach wspoélnego przeslsiiccia zostaly
zaprezentowane pofj:

Na dziea 31 grudnia 2020 2019
W tysigcach ztotych (PL}

Aktywa

Srodki trwate 40 98
Zapas' 52.02¢ 26.01:
Srodki pienkzne i ichekwiwalenty 1.94: 2.517
Pozostale krétkoterminowe aktywa finans: 3.17i 2.56(
Pazyczki udzielone jednostkom pogzianyn - 1.97%
Pozostale aktyw - 947
Zobowigzania

Pazyczki od udziatowcow (28.476 (26.143
Zaliczki otrzymane (24.760 (4.620
Pozostate zobowkani: (7.335 (4.485
Kapitat wlasny (3.386) (1.144)
Udzial Spoiki (1.693) (572)

Sprawozdanie z Catkowitych Dochodbéw w ramaspdinego przedsiziecia:

Na dziea 31 grudnia 2020 2019
W tysizcach ziotych (PLM

Przychod 2.06¢ 87.19(
Koszt wlasny sprzeds (1.511 (65.300
Zysk brutto 554 21.890
Kosztyadministracyjn (1.123 (3.058
Koszty sprzeday i marketingt (627 (429
Pozostate przychody/(kosz (215 277,
Przychody finansowe 12 75
Koszty finansowe (843 (548
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem (2.242) 17.653
Podatekdochodow - (1)
Zysk netto (dziatalngsé kontynuowana) (2.242) 17.652
Catkowite dochody w roku obrotowym (dziatalngé¢ kontynuowana) (2.242) 17.652
Udziat Spotki w zysku/(stracie) za rok (1.121) 8.825

(1) W tym optata za zagdzanie dla Grupy, ktéra wyniosta 976 tys. ztoty¢h564 tys. ztotych odpowiednio w latach zakawnych 31 grudnia 2020 roku i 31
grudnia 2019 roku.
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17. Inwestycje we wspdlne przedeivzigcie
Pozyczki udzielone w ramach wspdllnego przedsiziecia

W ponizszej tabeli zaprezentowangmozyczki udzielone w ramach wspolnego przedgiiccia.

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia

W tysizcach ztotych(PLN) 2020 2019
Bilans otwarcia 13.166 -
Udzielone payczki 1.12¢ 16.19(
Splacone poyczki (3.107 (3.450
Naliczone odset 59t 514
Odsetki zaptacor (146 (88)
Saldo zamknkcia przed kompensacy 11.634 13.166
Kompensacja wyniku ujemnego z inwestycji we wspélne

przeds¢wziecia za dany rok . (855)
Saldo zamknkicia po kompensacy 11.634 12.311

Na dzien 31 grudnia 2020 roku, z kwoty pgczek udzielonych spotkom joint venture (w kwocik. @34 tys.
zlotych — przed kompensat taczna warté¢ 1.039 tysjcy ztotych jest wymagana nie jdej niz do dnia 31
grudnia 2021 roku. Byczki krotkoterminowe udzielone jednostkom jointntere nie powinny b traktowane
jako inwestycje w spotki joint venture i prezentowane wsrodrocznym Skonsolidowanym Sprawozdaniu
Finansowym w ramach aktywéw obrotowych jako ziezki udzielone wspdélnemu przeglsizieciu”.

Pazyczki udzielone spo6tkom joint venture byly oproamméne wedtug zmiennej stopy procentowej: WIBOR 3M
plus maga 4%.
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18.

Aktywa oraz rezerwa z tytutu podatku odroczoneg
Aktywa oraz rezerwa z tytutu podatku odroczonego

Aktywa oraz rezerwa z tytutlu podatku odroczoneg@oeztek oraz na koniec okresu obrotowego zostagjeu;
w odniesieniu do ponszych pozycji:

Ujete w
Sprawozdaniu z
Bilans na 1 stycznia catkowitych Bilans na 31
W tysizcach ziotych (PLM 202( dochodow grudnia 202(
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Niewykorzystane straty podatko 2.12¢ 1.367% 3.491
Naliczone odsetk 3.70¢ 85€ 4.56(
Rezerwa na koszty okre 657 62 71¢
Odpis aktualizujcy zapasy i grunty przeznaczone pod
zabudowg 2.45; (850 1.60:
Pozostate 4.10¢ (438 3.66¢
Aktywa z tytutu podatku odroczonego razem 13.043 997 14.040
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego
Réznica medzy podatkow i bilansovg wartaicia zapaso 13.73: (947, 12.78¢
Naliczone odset 437 (271 16€
Wzrost wartdci godziwej nieruchomizi inwestycyjne 1.04: (11) 1.031
Pozostat 51k 67 582
Rezerwa z tyt. podatku odroczonego razem 15.726 (1.162) 14.564
t gczna zmiana podatku odroczonego (patrz Nota 14) (2.159)
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodow 13.04: 14.04(
Zobowigzania z tytutu odroczonego podaidochodoweg 15.72¢ 14.56¢
Kompensata aktywow z tytutu podatku odroczonegzernwy
z tytutu podatku odroczonego na poziomie poszczggbl
spotel (6.108 (5.003
Aktywa z tytutu podatku odroczonego wykazane w
Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej 6.935 9.037
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego wykazana w
Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej 9.618 9.562

* W tym aktywa z tytutu odroczonego podatku docthvedo w kontelcie dokonanej restrukturyzacii.
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18. Aktywa oraz rezerwa z tytutu podatku odroczoneg

Ujete w
Sprawozdaniu z
Bilans na catkowitych Bilans na
W tysizcach ziotych (PLM 1 stycznia 2(1¢ dochoddéw 31 grudnia 2(1¢
Niewykorzystane straty podatko 2.05¢ 6€ 2.12¢
Naliczone odsetk 2.34¢ 1.35¢ 3.70¢
Rezerwa na koszty okre 777 (120 657
Odpis aktualizujcy zapasy i grunty przeznaczone pod
zabudowg 2.78¢ (336, 2.45;
Pozostate 1.43; 2.66¢ 4.10¢
Aktywa z tytutu podatku odroczonego razem 9.408 335 13.043
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego
Rd&znica midzy podatkow i bilansowy wartcicia zapasow 9.521 4.211 13.73:
Naliczone odset - 437 437
Wzrost wartdci godziwej nieruchomiei inwestycyjne 89C 152 1.04z
Pozostat 814 (299 51F
Rezerwa z tyt. podatku odroczonego razem 11.225 256 15.726
t gczna zmiana podatku odroczonego 866
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodow 9.40¢ 13.04:
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodov 11.22¢ 15.72¢
Kompensata aktywow z tytutu podatku odroczonegzéernwy
z tytutu podatku odroczonego na poziomie poszczsgbl
spotel (3.877 (6.108
Aktywa z tytutu podatku odroczonego wykazane w
Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej 5.531 6.935
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego wykazana w
Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej 7.348 9.618

* W tym aktywa z tytutu odroczonego podatku docthvedo w kontelcie dokonanej restrukturyzacii.
Realizacja aktywow z tytutu podatku odroczonego

Oceniagc mazliwosci realizacji aktywow z tytutu podatku odroczonedfarzid bierze pod uwagczy jest
bardziej prawdopodobne minie, ze cz$¢ lub cald¢ aktywdw z tytutu podatku odroczonego zostanie
zrealizowana. Realizacja aktywow z tytutu podatkdroszonego jest uzaimiona od poziomu dochodéw do
opodatkowania oggnictych w okresie, w ktorych te #zaice przejciowe kedg mozliwe do odliczenia. Dokonag
oceny, Zarzd bierze pod uwagwykorzystanie rezerwy z tytutu podatku odroczonggmgnozowane przyszie
dochody do opodatkowania oraz stragegodatkovd. Aby w caldci zrealizowg aktywa z tytutu podatku
odroczonego (przed dokonaniem kompensaty z rezemytutu podatku odroczonego), Grupa powinnagrsic
dochdd podatkowy w wysokoi okoto 73.895 tysicy zlotych. Bazujc na historycznym poziomie dochodéw do
opodatkowania oraz prognozach dogmzh przysztych dochodéw do podatkowania w okresactktérych
aktywa z tytulu podatku odroczonego mogodlegé odliczeniu, Zargd Spoétki wyraa przekonanieze
osiggniecie przez Grup korzysci wynikajgcych z realizacji aktywow z tytutu podatku odrocego jest wysoce
prawdopodobne. Warté mozliwych do wykorzystania aktywoéw z tytutu podatku rodzonego mize ulec
zmniejszeniu w najhiszym czasie, jeli wartg¢ szacowanych przysziych dochodéw podlegggh
opodatkowaniu zostanie olinha.

Straty podatkowe w Polsce mpgosta rozliczone w okresie 5 kolejnych lat podatkowyahigh powstaniu, przy
czym w danym roku nie nina odliczy wigcej niz 50% strat z poszczegoélnych wéaiejszych lat.
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18. Aktywa oraz rezerwa z tytutu podatku odroczoneg

Straty podatkowe maliwe do wykorzystania

Na dzien 31 grudnia 2020 2019

Rozpoznane Nierozpoznane  Straty Rozpoznane Nierozpoznane  Straty

straty straty podatkowe straty straty podatkowe

W ysigcach ztotych (PL) podatkowe  podatkowe razem podatkowe  podatkowe razem
Niewykorzystane straty za 201 - - - 3 47 5C
Niewykorzystane straty za 201 2 12¢€ 12¢ - 14E 14t
Niewykorzystane straty za 201 6.31¢ 87 6.40¢ 3.95( 4.08¢ 8.03¢
Niewykorzystane straty za 201 3.22¢ 222 3.45( 4.05( 38¢€ 4.43¢
Niewykorzystane straty za 201 2.89¢ 61C 3.50¢ 3.17¢ 96¢ 4.14¢
Niewykorzystane straty za 202 5.931 2.88( 8.811 - - -
Razem niewykorzystane straty
podatkowe 18.373 3.926 22.299 11.182 5.629 16.811

Straty podatkowe mliwe do wykorzystania wygasay nast¢pujacych okresach:

W tysicachziotych (PLN Na dzien 31 grudnia 2020
2021 2.267
202z 1.13i
202 8€
202¢ 2
202t -
Aktywo z tytutu podatku odroczonego wynikapce z niewykorzystanych strat 3.491

podatkowych razem

Ruch na nierozpoznanym aktywie z tytutu odroczonegpodatku dochodowego na stratach podatkowych
mozliwych do wykorzystania

Nierozpoznane aktywa z tytutu podatku odroczonedeoigce:

Wygaste Saldo na Wygaste Zwig¢kszenia Saldo na 31

Saldonal straty ~ Zwigkszenia 31 grudnia straty / grudnia

W tysizcach ztotych (PLI stycznia 2019 podatkowe / (Realizacja) 2019 podatkowe (Realizacja) 2020
Straty podatkow 154 (22) 93¢ 1.07(¢ 9 (315 74¢€
Razen 154 (22) 93¢ 1.07(C (9) (315 74¢€

Nierozpoznane aktywa z tytutu podatku odroczonego

Aktywa z tytutu podatku odroczonega sjmowane do wysoki, w jakiej jest prawdopodobnes bskgnicty
zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry pozwolresdizacg aktywa. Nierozpoznane aktywa z tytutu podatku
odroczonego odnoszsic gtdwnie do strat podatkowych, ktérych wykorzyseami okresie, w ktérym magzosta
rozliczone, jest mato prawdopodobne.

Spotka nie tworzy na poziomie skonsolidowanym pgénaktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
kontelscie dokonanej restrukturyzacji, poniewajego realizacja jest niepewna. Wao catkowitego
nierozpoznanego aktywa z tytutu podatku odroczomeydzié 31 grudnia 2020 jest szacowana na 4.584aysi
zlotych (na dzié 31 grudnia 2019: 5.035 tgsiy ztotych).

Nierozpoznane rezerwy z tytutu podatku odroczonego

Nierozpoznane rezerwy z tytutu podatku odroczoneguiniesieniu do nabycia projektu Nova Krolikar(i4SR
12 par. 15(b)) wynosz840 tysécy ztotych na dzig 31 grudnia 2020.
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19. Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudaw
Za rok zakonczony 31 grudnia 2020

Zapasy
Przeniesione
Na dziai z/na grunty  Przeniesione do Na dziea
1 stycznia przeznaczone wyrobow 31 grudnia
W tysizcach ziotych (PLP 2020 pod zabudowve gotowyct Zwiekszenie 202(
Wydatki zwhzane z zakupem grut 293.59. 1.44: (34.804 34.19¢ 294.43(
Koszty prac budowlanyc 131.46° (1.640 (158.306 223.01¢ 194.53¢
Koszty planowaniauzyskiwania pozwol& 20.40¢ (1.507 (4.036 1.89¢ 16.76(
Koszty finansowania zewtrzneg(® 32.29: 3.312 (7.633 6.87¢ 34.84¢
Koszty finansowania zwrzane z
uzytkowaniem wieczystym grun® 1.65¢ - (164 1.26¢ 2.75¢
Pozostat 4.42¢ 64 (2.320 1.66¢ 3.83¢
Produkcja w toku 483.84( 1.672 (207.263 268.92: 547.17(
Ujete w
Na dzien Sprawozdaniu z
1 stycznia Przeniesienie z catkowitych Na dzien
W tysizcach ztotych (PLN) 2020 produkcji w toku dochodéw 31 grudnia 2020
Wyroby gotowe 217.12: 207.26: (314.967 109.41¢
Przeniesione ©Qdpis aktualizujacy rozpoznany w
Na dzieh z/na grunty Sprawoztljjaoniﬁozdgalkowitych
lstycznia  przeznaczone chodow Na dziei
W tysigcach ztotych (PLN) 2020 pod zabudowve Odwrécenie Wykorzystanie 31 grudnia 2020
Odpis aktualizugcy (6.023 (4.330 68C 4.17( (5.503
Pierwsze
Na dziei wdrozenie/ Przeniesienie do
1 stycznia korekta zgodnie z pozostatych Na dziai
W iysigcach ziotych (PLP 2020 MSSF 16 Amortyzacja naleznosci 31 grudnia 2020
Prawo do dytkowania wieczystego gruntu 23.12( - (268 (9.177 13.67¢
Razem zapasy wycenione wedtug zszej
z dwdch wartdici: kosztu wytworzenia
lub wartosci netto mazliwej do uzyskanie 718.06( 664761

(1) Dodatkowe informacje zostaty zawarte w Nocie 28.

(2) Koszty zewgtrznego finansowaniagskapitalizowane na warfei zapasow przy zastosowasnedniej efektywnej stopy kapitalizacji w wys¢diat,50%.

38



Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obroty zakonczony dnia 31 grudnia 2020

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

19.

Za rok zakonczony 31 grudnia 2019

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudaw

Zapasy
Nabycie
Na dziei projektu Nova Przeniesione do Na dzieh
W tysicach zlotych (PLP 1 stycznia 2020 Krélikarnia @ wyrobéw gotowych Zwiekszenia 31 grudnia 2020
Wydatki zwizane z zakupem grur 294.48: 7C.10¢ (74596, 3.59¢ 29259z
Koszty prac budowlanyc 172.34( - (221.401; 18C€.52¢ 131.467
Koszty planowania i uzyskiwania
pozwol& 20.35¢ - (6.661, 6.71C 2C.40¢
Koszty finansowania zewtrznega® 36.20¢ - (12,973 9.05¢ 32.291
Koszty finansowania zwrane z
uzytkowaniem wieczystym grunt - - (889 2.54¢ 1.65€
Pozostat 4.772 - (3.543 3.197 4.42¢
Produkcja w toku 528.16( 7C.10¢ (32€.063 20E.63¢ 482.84(
Ujete w
Sprawozdaniu z
Na dzien Przeniesienie z catkowitych Na dzien
W tysicach ziotych (PLP 1 stycznia 2019 produkcji w toku dochodéw 31 grudnia 2019
Wyroby gotowe 78.49: 320.06: (181.431 217.12:
Odpis aktualizujacy rozpoznany w
Sprawozdaniu z Catkowitych
Dochodéw
Na dziei Na dzien
W tysicach zlotych (PLN) 1 stycznia 2019 Odwrécenie Wykorzystanie 31 grudnia 2019
Odpis aktualizugcy (9.724 2.52¢ 1.175 (6.023
Pierwsze
wdrozenie/ Przeniesienie do
Na dzien  korekta zgodnie pozostatych Na dzien
W tysizcach ziotych (PLD 1 stycznia 2019 z MSSF 16 Amortyzacja naleznosci 31 grudnia 2019
Prawo do uzytkowania wieczystego
gruntu - 25.87: (440 (2.312 23.12(
Razem zapasy wycenione wedtugzszej
z dwdch wartdéci: kosztu wytworzenia
lub wartosci netto mazliwej do
uzyskanie 596.92° 718.06(

(1) Dodatkowe informacje zostaly zawarte w Nocie 5.

(2) Koszty zewgtrznego finansowaniagskapitalizowane na warfei zapasow przy zastosowasnedniej efektywnej stopy kapitalizacji w wyséid, 78%.
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19. Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudaw
Grunty przeznaczone pod zabudpw

W grudniu 2020 roku grunty zakupione pod zabugowa ktérych budowa nie jest planowana wggai
najblizszych trzech lat, zostaly przeklasyfikowane do &ty trwatych i prezentowaneg sv pozycji Grunty
przeznaczone pod zabudawonisza tabela przedstawia zmiany w Gruntach przezngcihopod zabudoyv

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysizcach ziotych (PLN

Bilans otwarcia 44.321 46.227
Przeniesione z Zapas 31.92( -
Zwigkszeni; (28.750 24
Odpis aktualizujcy (2.005 (1.930
Bilans zamkniecia 45.486 44.321
W tym:

Wartas¢ ksiggowe 50.04: 51.20:
Odpis aktualizujcy (4.557 (6.882
Bilans zamkniecia 45.486 44.321

Odpis aktualizujacy wartosé zapaséw i gruntéw przeznaczonych pod zabudaw

Zarzad ocenit warté¢ sprzeday netto maliwg do uzyskania zapasow i gruntéw przeznaczonychzpbddowg i
pomniejszyt wycea bilansowy w przypadku, gdy warté netto maliwa do uzyskania byta #$za od kosztu
wytworzenia. W zwizku z sytuag na rynku nieruchomei, na ktérym Grupa prowadzi dziataliio w latach
zakaiczonych dnia 31 grudnia 2020 roku oraz dnia 31 igau@019 roku, Grupa przeprowadzita analiapasow
i gruntdbw przeznaczonych pod zabudopod ktem ich wyceny do warfgi netto maliwej do uzyskania na
podstawie najbardziej wiarygodnych dgstych danych.

W wyniku przeprowadzonej analizy Grupa odwrocitapisdz tytutu aktualizacji w wysokai 4.849 tys. ztotych
na dzié 31 grudnia 2020, oraz dokonata odpisu w wysoko2.005 tys. ztotych. War6 ta zostata ufa jako
cz¢$¢ kosztu wiasnego sprzega w Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Calkowitych Dumsbdw. W roku
zakaiczonym dnia 31 grudnia 2019 Grupa dokonata odpiduatizacyjnego netto na kwpb94 tys. ziotych.
Grupa zbadata nitiwy odpis na kady projekt oddzielnie, bigc pod uwag planowane zyski na projektach.

Wycena zapasOw i gruntdéw przeznaczonych pod zabudeyest nastpujaca:

Na dziea 31 grudnia 2020 2019
W tysgcach ztotych (PLM

W koszciewytworzenit 640.34¢ 610.82¢
W wartaci sprzeday netto maliwej do uzyskani 69.89¢ 151.55:
Zapasy i gruntow przeznaczonych pod zabudogwazem 710.247 762.381

SzczegOly dotycre zobowazan warunkowych w stosunku do generalnych wykonawcowytetu ustug
budowlanych opisano w Nocie 34. SzczegOly dafgezwartdci bilansowej zapaséw gruntéw przeznaczonych
pod zabudow uzytych do zabezpieczenia kredytéw bankowych oraigabji serii R i U opisano w Nocie 25.
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20.

21.

22.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naimosci

Na dziea 31 grudnia 2020 2019
W tysgcach ztotych (PLM

Naleznosci z tytutu podatku od towardw i ustug (VA 12.74¢ 12.361
Naleznosci z tytutu dostaw ustuc 8.64¢ 3.69¢
Naleznosci z tytutu dostaw i ustu- MSSF 1¢ 1.377 1.75¢
Wadiurr 1.437 1.437
Depozyt notarialn® 6.76¢ -
Rozliczenia midzyokresow® 6.39¢ 5.49¢
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate nakmosci

razem 37.374 24.745

(1) Dodatkowe informacje zostaly zawarte w Nocie 3.
(2) Dodatkowe informacje zostaty zawarte w Nocie 40.

W latach zakaczonych dnia 31 grudnia 2020 roku oraz dnia 31 mgaud2019 roku Grupa odpisata
nieodzyskiwalne nafmoici ujete w pozycji ,Nalenosci z tytutlu dostaw i ustug oraz pozostate” odpowiedw
kwotach: 999 tysicy zlotych oraz 163 tysty ztotych.

Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe

Pozostale krotkoterminowe aktywa finansowe obejmujytacznie srodki zdeponowane na rachunkach
powierniczych. Regulacje nakladajna deweloperéw mieszkaniowych dziatgjich w Polsce obowzek
utworzenia rachunku powierniczego dla klientow zakgcych mieszkania w czasie trwania prac budowlanych.
Zgodnie z tymi regulacjami kwoty zaptacone przeertbbw musz by¢ bezpdrednio wptacane na rachunek
powierniczy, z& deweloper jest upowaiony do ich wyptacenia po spetnieniu olomych warunkow,
zwigzanych gtéwnie z pogbem prac budowlanych lub w momencie przeniesietgsnaci mieszkania na rzecz
klienta. Dopdki pienjdze znajdy sie na rachunku powierniczym, Spétka nie jest upavi@na do
rozporzdzania wzaden sposékrodkami piengznymi ulokowanymi na tym rachunku.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pienkzne i ich ekwiwalenty obejmajsrodki pienezne na rachunkach bankowydpdki pienkzne w
kasie oraz krotkoterminowe depozyty bankowezgganie.Srodki pienizne na rachunkach bankowych obejmuj
depozyty typu overnight oraz krétkoterminowe deppzy terminem wymagalrioi od jednego dnia do trzech
mieskcy.

Na dzien 31 grudnia 2020 2019
W tysizcach ztotych (PLI

Srodki pienkzne na rachunkach bankowych i w ki 112.12 59.98:
Depozyty krotkoterminow 5.36¢ 31.78(
Srodki pienkzne o ograniczonej niiwosci dysponowani 17.60¢ 3.82¢
Srodki pieni ezne i inne aktywa pienezne razem 135.099 95.591

Odsetki od srodkéw piengznych na rachunkach bankowych naliczane ra podstawie zmiennej stopy
procentowej opartej na dziennej stopie depozytdaeku. Na dzie 31 grudnia 2020 roku oraz 31 grudnia 2019
roku Grupa utrzymywata depozyty w kwotach odpowied@ tysecy ziotych oraz 45.269 tysiy ziotych,
natomiast stopy oprocentowania tych depozytéw zabljiesi w przedziatach, odpowiednio: 0,25%-1,16% oraz
0,85% - 1,10%. Termin zapada$eokrotkoterminowych depozytéw wynosi od jednegadadto trzech miesgcy

i zalezy od zapotrzebowania Grupy geodki pientzne. Na dzié 31 grudnia 2020 roku oraz 31 grudnia 2019
roku stopa procentowa dla krétkoterminowych depdaytawierata siw przedziale, odpowiednio: 0,00%-0,44%
oraz 0,35% - 1,2%.

Srodki pienkzne o ograniczonej nitiwosci dysponowania stanowiastaw na rzecz bankéw jako zabezpieczenie
kredytow z tytutu budowy. Informacja na temat wéctagodziwejsrodkdw piengznych i ich ekwiwalentow -
patrz Nota 32.
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23.

Kapitat wiasny
Kapitat zaktadowy

Calkowity docelowy kapitat akcyjny Spotki skiada gi800.000.000 akcji o warei nominalnej 0,02 euro kda.
Liczba wyemitowanych akcji zwyktych na 31 grudni@2® wyniosta 164.010.813 (na di81 grudnia 2019:
164.010.813 akgcji akcji wyemitowanych i w obrocigjczba akcji pozostagych w obrocie jest rowna liczbie
gtoséw, poniewa nie zostaly wyemitowane przez Spghkcje uprzywilejowane. Na dzie81 grudnia 2020 roku
Spotka posiadata 1.489.235 akcji wkasnych (0,919%ptrz poniej, z ktoérych, zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu
Spotek Handlowych, prawo glosu nie jest wykonywane.

Nie istniep ograniczenia w zakresie wyptaty dywidendy, przgsdywidendy mog by¢ proponowane i
wyptacane.

Akcje wiasne

W dniu 24 stycznia 2019 roku Nadzwyczajne WalneoAwmadzenie Spoiki poelp uchwat w sprawie przyjcia
planu zakupu akcji oraz utworzenia kapitalu rezevego na potrzeby tego planu. Na podstawie tej ughwa
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki wyrazito dego upowanito Zarzd Spotki do zakupu w petni
optaconych akcji zwyklych na okaziciela Spotki. Wl sfinansowania nabycia akcji wkasnych poprzexmmm
nabywania akcji wtasnych zostat utworzony kapietarwowy (w ramach zyskoéw zatrzymanych) w kwocig 2.
min ztotych. Kapitat rezerwowy byt zmniejszany odgvzaptacon za nabyte akcje. Od 1 stycznia 2020 roku do
dnia 24 stycznia 2020 roku Spotka nabyta 59.627eadasne zasczmg kwote 50,2 tysice ziotych. Kapitat
rezerwowy na dzie 24 stycznia 2020 roku wyniést 1.573 &y zlotych i zostal zaprezentowany w zyskach
zatrzymanych. Na dzie25 stycznia 2020 roku kapitat rezerwowy zostdévzidowany.

W zwigzku z realizagj programu nabywania akcji wtasnych zatwierdzonegbwah nr 21 Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 30 czerwca 202% sprawie przyjcia programu nabywania akciji
whasnych (,Uchwata Upowamiajaca”) Zarad Spotki 1 lipca 2020 okgét szczegdtowe warunki nabycia akgji
wiasnych Spaiki (,Skup Akcji”), ktore zostaly portadzatwierdzone przez RadNadzorca Spotki. Nabycie akcji
wilasnych w ramach Skupu Akcji zostanie dokonaneemninie trzech lat lice od dnia podjcia Uchwaty
Upowazaniapcej, ha warunkach i w trybie zawierania transakejirynku regulowanym na zasadachztivde
zblizonych do warunkéw okéonych w Rozporzdzeniu delegowanym Komisji (UE) 2016/1052 z dnim&rca
2016 r. uzupetnigcym rozporzdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 3364 w odniesieniu do
regulacyjnych standardéw technicznych dotpgzh warunkéw mapgych zastosowanie do programéw odkupu i
srodkoéw stabilizacji, w szczegéléa w zakresie okrdenia ceny oraz iléci akcji, ktére mog by¢ nabywane w
ramach Skupu Akcji. Maksymalna kwota przeznaczamanabycie wszystkich akcji w ramach Skupu Akcji nie
moze przekroczy 1.369.761,99 ziotych (jeden milion trzysta &riziesht dziewié tysiccy siedemset
szes¢dziesit jeden ztotych 99/100).

W trakcie roku zakiczonego 31 grudnia 2020 roku Spétka nabyta 81428@% wilasnych zagczm cere 1.030

tysiecy ztotych grednio 1,265 ziotych na akgj

Na dzieh 9 marca 2021 roku Spoétka posiadata 1.567.954 akeisnych stanowcych 0,96% wszystkich akciji
wyemitowanych przez Spak

Dywidenda

W dniu 30 czerwca 2020 roku Rada Nadzorcza Sp@jefa uchwat dotyczca podziatu zysku netto Spétki za

rok 2019 w kwocie 17.414 tysly ztotych w nasfpujacy sposob:

e na wypftat dywidendy akcjonariuszom Spoétki przeznackwote 0,06 ztotych (sz&€ groszy) na jednakcg,
przy czym calkowita kwota na wyptatdywidendy zalee¢ bedzie od liczby akcji wtasnych (ktére nie
uprawniag do dywidendy) posiadanych przez Spotk dniu dywidendy i wzadnym wypadku nie dulzie
wyzsza nk 9.787 tysicy ziotych,

* pozostad czes¢ zysku netto w wysokii 7.627 tysgcy ziotych za rok 2019 przeznaczya kapitat zapasowy
Spoiki.

Dywidenda w wysokeci 9.787 tys. zt zostata wyptacona 24 sierpnia 20@u (w 2019 roku: 9.820 tygiy

zlotych).

Nie istniep ograniczenia w zakresie wyptaty dywidendy, przgszlywidendy mog by¢ proponowane i

wyptacane.
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23. Kapitat wkasny

Proponowany podziat zysku

Zarzd, zgodnie z przyta polityka dywidendowy, rozway zaproponowanie Walnemu Zgromadzeniu
Akcjonariuszy, ktére odimizie sé w 2021 roku, maiwos¢ wyplaty dywidendy za 2020 rok. Zad rozwary
obecn i oczekiwan sytuacg finansowy, spodziewane wyniki operacyjne oraz przeptywy iame biogc takze
pod uwag (i) analiz kowenantéw, (ii) przyszie nitiwosci sptaty zadhaenia, (iii) potrzeby finansowe Spétki
pretendujcej do czotowki deweloperéw w Polsce, (iv) zmiemvaaunki rynkowe.

24. Zysk netto na jedm akcje
Podstawowy i rozwodniony zysk na ake

Podstawowy zysk przypadaly na jeda akcg jest obliczany poprzez podzielenie zysku/(straaffo za dany
okres przezredniy wazong liczbe akcji w danym okresie sprawozdawczym. Rozwodnipysk przypadacy na
jedrg akcg jest obliczany poprzez podzielenie zysku/(stratt)o przez sugrocznejsredniowaonej liczby akciji
zwyktych i sredniowaonej liczby akcji zwyktych, ktére zostatyby wyemitane w celu wymiany instrumentéw
rozwadniagcych na akcje zwykte. W roku 2020 oraz 2019 tak@rumenty nie wygpity.

Sredniowazona liczba akcji zwyktych (podstawowa):

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019
(w tysigcach zlotyct

Zysk netto przypadagy akcjonariuszom jednostki

dominupce] 40.14: 17.41«
Stan na pocgek rokt 162335912 164.010.81
Akcje wlasne- §redniowaona liczba akc (232.750' (321.197
Sredniowazona liczba akcji zwyklych (podstawowe) 163.103.163 163.689.616
Podstawowy zysk na akaj 0,246 0,106
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25.

Zobowgzania z tytutu kredytéw,pozyczek i obligacji

Na dzien 31 grudnia 2020 2019
W tysigcach ztotych (PL} Nota

Obligacje 26 230.07: 187.96¢
Zabezpieczone kredyty bankc - 12.87¢

Zobowigzania z tytutu kredytow i
pozyczek razem 230.072 200.844

Informacje na temat umownych warunkéw oprocentowhnyayczek i kredytow zaggnietych przez Grup zostaty
przedstawione po#gj. Wigcej informacji na temat ekspozycji Grupy na ryzygtopy procentowej - patrz Nota 36.

Zobowigzania na dzie 31 grudnia 2020:

1

2)

1)

2)

Nominalnha stopa Rok Odsetki Optatyi  Wartosé
W tysizcach ztotych (PLN) Waluta procentowe wymagalnaci  Kapitat naliczone prowizje bilansowe
Obligacje serii | PLN Wibor + Z2,85% 2021 47.85¢ 151 (81)  47.92¢
Obligacje serii PLN Wibor + 2,50% 2022 50.00( 271 (233 50.04¢
Obligacje serii (@ PLN Wibor + £,50% 202: 32.31° 51z (334  32.49
Obligacje serii \ PLN Wibor + £,30% 202¢ 10C.00C 1.12¢ (1.521 99.60:
Razem 230.176 2.065 (2.168) 230.072

Obligacje serii U podlegaj obowyzkowej amortyzacji okresowej na koniec czwartegoostego okresu ptatim odsetek (odpowiednio: 31 stycznia 2021 roku i 31
stycznia 2022 roku) poprzez zmniejszenie wertwominalnej kédej obligacji kadorazowo o 150 ztotych.

Obligacje serii V podlegaj sptacie w dwdch transzach: 40% (40,0 min ziotyehjtasci wraz z naliczonymi odsetkami zostanie sptacoristepadzie 2023 roku,
pozostate 60% (60,0 min ztotych) wraz z naliczoryasietkami zostanie sptacone w kwietniu 2024 roku.

Zobowiazania na dzie 31 grudnia 2019:

Rok
Nominalna stopa wymaga- Odsetki  Optaty Warto §¢

W tysizcach zlotych (PLN) Waluta procentowa Inosci Kapitat naliczone i prowizje bilansowa
Obligacje serii N PLN Wibor + 3,65% 202 10.00( 191 @) 10.18¢
Obligacje serii PLN 5,25% 202( 10.00( 62 (30) 10.03:
Obligacje serii ( PLN Wibor + 3,50% 202( 15.00( 337 (38) 15.29¢
Obligacje serii | PLN Wibor + 2,85% 2021 50.00( 23t (286, 49.94¢
Obligacje serii PLN Wibor + 3,40% 2021 20.00( 34 (54) 19.98(
Obligacje serii PLN Wibor + 3,50% 202z 50.00( 391 (405 49.98¢
Obligacje serii (™ PLN Wibor + 3,509 202¢ 32.31° 717 (495 32.53¢
Suma pdrednia (obligacje) 187.317 1.967 (1.315)  187.969
Kredyty bankow PLN Wibor +2,54% 20z1 5.80z - (205; 5.597
Kredyty bankow PLN Wibor +2,7% 2021 7.431 1C (163 7.27¢
Suma pgrednia (kredyty bankowe)? 13.233 10 (368) 12.875
Razem 200.550 1.977 (1.683) 200.844

Obligacje serii U podlegaj obowizzkowej amortyzacji okresowej na koniec czwartegpdstego okresu ptatim odsetek (odpowiednio: 31 stycznia 2021 roku i 31
stycznia 2022 roku) poprzez zmniejszenie warttominalnej kadej obligacji kadorazowo o 150 ziotych.

Zgodnie z prognozowanymi przeptywami piemymi, Grupa planuje sptacizalegte kredyty bankowe w trakcie roku 2020, dgjatkredyty bankowezrezentowane
Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji FinansfakejZobowgzania krétkoterminowe.

44



Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obroty zakonczony dnia 31 grudnia 2020

Ronson Development SE

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

25.

26.

Zobowgzania z tytutu kredytéw, pazyczek i obligaci

Warto §¢ bilansowa aktywoéw zabezpieczacych otrzymane kredyty bankowe oraz obligacje serir i U:

Na dziei 31 grudnia 2020 2019
W ysigcach ztotych (PLM

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabug 10€.02¢ 229.49.
Nieruchomdci inwestycyjnt 8.411 10.09¢
Rzeczowe aktywa trwa: 9.727 5.40:
Warto $¢ bilansowa aktywOw zabezpieczacych 124.166 244.992
Razem obligacje zabezpieczone aktywami 80.424 353
Wskaznik zabezpieczenia* 154,4% 256,9%
* Wymagany wskaiki zabezpieczania dla obligacji serii R, zgodni@/arunkami emisji obligacji musi dyiekszy ni 125%

* Wymagany wskaiki zabezpieczania dla obligacji serii U, zgodmrig/arunkami emisji obligacji musi byigkszy nt 150%

Obligacje

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytutu emisji cujg
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysizcach ziotych (PLN)
Bilans otwarcia 187.969 205.547
Wykup obligacji (57.14) (50.000
Wplywy z emisji obligaciji 100.00( 32.31%
Koszty emisji zaptacone za okres hiey (1.636 (757,
Koszty emisji (wycena zamortyzowanym kosztem) 783 854
Odsetki naliczone 8.42¢ 10.35:
Odsetki sptacone (8.331 (10.343
Bilans zamknigcia 230.072 187.969
Bilans zamknigcia obejmuje:
Zobowigzania krétkoterminowe 54.69( 36.89:
Zobowigzania dtugoterminowe 175.38. 151.07¢
Bilans zamknigcia 230.072 187.969

W trakcie roku zakiczonego 31 grudnia 2020 roku, Spotka wyemitowal Q@0 obligacji serii V odcznej wartéci
nominalnej 100.000 tysty ztotych.

Na dzier 31 grudnia 2020 roku oraz na dzig@l grudnia 2019 roku wszystkie kowenanty byly smete.

Obligacje serii Obligacje serii Ry gabezpieczone hipotgkistanowion przez podmioty zafme od Spétki do kwoty
75.000 tysicy ztotych. W celu zabezpieczenia obligacji seriustanowiono hipotekigczrg do sumy wynosgej
150 procentgcznej wartéci nominalnej obligacji serii U (tj. na dZieemisji tych obligacji 48.476 tysty ziotych).
Dziatki, na ktérych ustanowiono powsz hipotele i bedace jej przedmiotem na d#ie81 grudnia 2020 roku, zostaly
wycenione na kwat124.544 tysicy ztotych (wg wycen przygotowanych w maju 2020upkObligacje serii T i V
nie g zabezpieczone.
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26. Obligacje
Seria VvV

Dnia 2 padziernika 2020 roku Spétka wyemitowata 100.000 gdudji serii V o §cznej wartéci 100.000 tysicy
zlotych. Nominalna wart@ jednej obligacji wynosi 1.000 zfotych i jest rowjggwartagsci emisyjnej.

Odsetki g ptatne co p6t roku, w kwietniu i pedzierniku, @ do terminu wykupu. Wykup Obligacji napi poprzez
zaptat kwoty rownej wartéci nominalnej w stosunku do k@ej Obligacji w dwdch ratach: pierwszej na konielc V
okresu odsetkowego, 2 qziernika 2023 r., w wysokoi 40% wartdci nominalnej Obligacji oraz drugiej 2 kwietnia
2024 roku poprzez zaptapozostatej cgsci wartasci nominalnej. Obligacjeasoprocentowane wedtug zmiennej stopy
procentowej ustalonej w oparciu o stavifIBOR dla depozytéw szeiomiesgcznych i matg w wysokaci 4,3%.

Wraz z emisj obligacji serii V, Spotka nabyta w celu umorzeribligacje Spétki serii R ogtznej wartdci
nominalnej 2.141 tysty zlotych od podmiotu, ktéry nabyly obligacje $&fio tej samejdcznej wartéci nominalne;.
Rozliczenie tych transakcji napito bezgotéwkowo (przez patrenie z ceqpemisyjry obligacji serii V), z wygtkiem
naliczonych odsetek od obligacji serii R, ktoretabszaptacone przez Spétk

Dnia 5 padziernika 2020 roku Spoétka podpisata ostatgaamowe wczeniejszego odkupu wszystkich obligacji serii
S, wyemitowanych dnia 14 czerwca 2017 roku, t.j0R0 obligaciji, o jednostkowej wagimi nominalnej w wysokei
1.000 ztotych idcznej wartéci nominalnej 20,0 min zlotych. Powsze obligacje zostaly odkupione przez Sp&h
cery nizsz od wartdci nominalnej, tj. 990 zitotych za jeglobligacg, tj. tacznie za 19,8 min ztotych. Ponadto Spétka
wypltacita odsetki w terminie wczgeriejszego wykupu w wysokoi 10,92 ziotych za 1 wykupiarobligacg.

Obligacje sptacone w cigu roku zakonczonego dnia 31 grudnia 2020 roku:

Dnia 25 lutego 2020 roku Spotka sptacita wszystlkjenagalne 10.000 obligacji serii M ackznej wartdci
nominalnej 10.000 tysty ztotych. Po tych splatachczna liczba pozostatych obligacji serii M wyniogkro.

Dnia 29 lipca 2020 roku Spotka sptacita wszystkigmagalne 15.000 obligacji serii Q gcknej wartéci nominalne;
15.000 tysjcy ztotych. Po tych sptatachdzna liczba pozostatych obligacji serii Q wynioséo.

Dnia 18 sierpnia 2020 roku Spotka splacita wszgstiymagalne 10.000 obligacji serii P gcanej wartéci
nominalnej 10.000 tysty ztotych. Po tych sptatachdzna liczba pozostatych obligacji serii P wyniostao.

Wraz z emisj obligacji serii V, Spotka nabyta w celu umorzerdbligacje Spétki serii R ogtznej wartdci
nominalnej 2.141 tysty zlotych od podmiotu, ktéry nabyly obligacje $&fio tej samejdcznej wartéci nominalne;.
Po tych sptatachytzna wartéc¢ obligacji serii R wyniosta 47.859 tysiy ztotych.

W pazdzierniku 2020 roku Spétka podpisata ostatgoamowe wezeniejszego odkupu wszystkich 20.000 obligacii
serii S 0 §cznej wartéci nominalnej 20 min ztotych. Po tych sptataghzha liczba pozostatych obligacji serii S
wyniosta zero.

Warunki dotyczace wskanikow finansowych dla serii :
Serie R:

Na podstawie warunkéw dotygzych emisji obligacji serii R w kalym okresie sprawozdawczym Spotka powinna
testow@ wskanik stosunku zadienia netto do kapitatdbw wiasnych (dalej ,wgki” lub ,wskaznik zadhzenia
netto”). Wskanik nie powinien przekroczy80% w dniu badania.

Wskaznik zadhzenia netto nie jest migqrokreslong przez standardy rachunkoyedi jest obliczany wedtug wzoréw
okreslonych ponkej:

Dilug netto— oznacza dgczma skonsolidowasg wartas¢ bilansows wszystkich oprocentowanych zobawén (jak
réwniez udzielonych gwarancji) pomniejszpro skonsolidowasm wartas¢ srodkéw piengznych i ekwiwalentéw
srodkow piengznych oraz srodki piengzne zaptacone przez klientdbw Spoiki, zablokowane casowo na
rachunkach powierniczych dotygz/ch projektdw bdacych w trakcie budowy (prezentowanych w skonsolidioym
bilansie Spotki w pozycji Pozostate krétkoterminoaldywa finansowe, do limitu 40 min ztotych).
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26.

Obligacje
Warunki dotyczace wskanikow finansowych dla serii :
Serie R:

Kapitat — oznacza warté bilansows skonsolidowanego kapitatu wtasnego Grupy w rozamig@ozycji ,Kapitat
przypadajcy akcjonariuszom jednostki domimagj " pomniejszog o wartg¢ aktywOw nieposiadagych formy
materialnej (z wyczeniem aktywow finansowych i nalesci), w tym w szczegolnwi: o (i) aktywa
niematerialne i prawne, wa#b firmy oraz o (ii) aktywa z tytutlu odroczonego ptlda dochodowego
pomniejszone o warfé rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowegningk przy zalezeniuze saldo tych
dwdéch wartéci ma warté¢ dodatny. W przypadku gdy saldo aktywow i rezerw z tytuldraczonego podatku
dochodowego jest ujemna, korekta opisana w pur(ktigowyzej wynosi zero.

Data badania— oznacza ostatni ddi&kazdego kwartatu kalendarzowego.

Tabela przedstawigja wskanik zadhzenia netto na koniec okresu sprawozdawczego:
31 grudnia 2020

Na dzien

W tysicach ztotych (PLN)

Dlug nettc 89.21¢

Kapital 379.81°

Wskaznik zadtuzenia netto 23,5%
Serie T,UiV:

Na podstawie warunkéw dotygzych emisji obligacji serii T, U i V w kalym okresie sprawozdawczym Spotka
powinna testowawskanik stosunku zadienia netto do kapitatow wiasnych (dalej ,wskik” lub ,wskaznik
zadlwenia netto”). Wskanik nie powinien przekroczy80% w dniu badania.

Wskaznik zadhzenia netto nie jest miarokreslong przez standardy rachunko$eo i jest obliczany wedtug
wzoréw okrdlonych poniej:

Dlug netto— oznaczagczrg skonsolidowas wartas¢ bilansow wszystkich oprocentowanych zobazén (jak
réwniez udzielonych gwarancji) pomniejszpio skonsolidowasm wartcs¢ srodkow piengznych i ekwiwalentow
srodkow piengznych orazsrodki pientzne zaptacone przez klientdw Spotki, zablokowane czasowo na
rachunkach powierniczych dotygzch projektéw bdacych w trakcie budowy (prezentowanych w
skonsolidowanym bilansie Sp6tki w pozycji Pozostai@tkoterminowe aktywa finansowe).

Kapitat — oznacza skonsolidowamvartas¢ bilansovy kapitatdw wtasnych przypadgjy akcjonariuszom jednostki
dominupcej.

Data badania— oznacza ostatni dfikazdego kwartatu kalendarzowego.

Tabela przedstawigja wskanik zadhzenia netto na koniec okresu sprawozdawczego:

Na dzien 31 grudnia 2020
W tysicach ztotych (PLM

Dlug nettc 89.21¢
Kapital 379.81°
Wskaznik zadtuzenia netto 23,5%
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26.

27.

Obligacje
Warunki dotyczace wskanikéw finansowych dla serii :
Wplyw MSSF 16 na wskaniki finansowe dotyczce kowenantéw:

Warunki Emisji Obligacji Spotki (,Warunki Emisji"przewidu zamkngty katalog typow dtugéw finansowych,
ktére powinny zosta wzigte pod uwag w okrelaniu poziomu zadiienia finansowego przy kalkulacji
wskaznikéw finansowych zgodnie z Warunkami Emisji. W z2zg6Indci niektére Warunki Emisji wymagaj
uwzgkdnienia przy kalkulacji poziomu zaddenia finansowego umow z tytutlu leasingu finansowego
Wspomniane Warunki Emisji nie okéteja, ze zadhienie z tytutu umow leasingu finansowego powinno niéw
zawierd zadhzenie finansowe z tytutu leasingu rozpoznane zgodhkSSF 16.

Biorgc pod uwag powyzsze oraz rodzaj dziataléa prowadzonej przez Grgpmimo zmian w MSSF w tym
zakresie, Spoika stwierdzitage wikczanie innego rodzaju zadknia finansowego, w szczegdkeozobowhzan z
tytutu optat rocznych zazaytkowanie wieczyste do kalkulacji wskakow finansowych byloby niezgodne z
Warunkami Emisji. W zwgzku z powyszym Spoétka nie uwzelinia wspomnianego zoboaziania leasingowego
w kalkulacji wskanikéw finansowych.

Pozostate kowenanty:
SerieR, T,UiV:

Na podstawie warunkéw dotygzych emisji obligacji serii R, T, U i V transakgegednostkami povgzanymi (w
tym z akcjonariuszami Spétki posiagaymi ponad 25 procent akcji Spotki (w rozumieniu RI4) lub z
podmiotami powdizanymi (w tym z podmiotami kontrohgymi tacznie lub samodzielnie, w spos6bspemni i
bezpdredni, Spotk) lub z zaléenymi od nich podmiotami spoza Grupy) nie maqgzekroczy kwoty 1,0 min
zlotych w chgu zadnego roku kalendarzowego.

W roku zakdiczonym dnia 31 grudnia 2020 roku, optaty za ustiaqyadcze zwizane z A. Luzon Group wyniosty
864 tysecy ztotych. Dodatkowe informacje zostaly zawartélecie 35.

Zabezpieczone kredyty bankowe

Ponizsza tabela przedstawia ruchy na zabezpieczonydytiaeh bankowych:

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysizcach ziotych (PLM

Saldo otwarcia 12.875 37.687
Otrzymane kredyty bankowe 26.09¢ 71.94(
Sptaty kredytéw bankowych (39.217 (96.754
Optaty bankowe (67) (740
Wycena zamortyzowanym kosztem 32z 78€
Odsetki naliczone/(zaptacone), netto (10) (44)
Saldo zamknkcia - 12.875
Saldo zamknkcia, w tym:

Zobowigzania krotkoterminow - 12.87¢
Zobowigzania dtugoterminow - -
Saldo zamknkicia - 12.875

Szczegodtowe informacije dotygz niewykorzystanych kredytéw bankowycktajw Nocie 34.
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27. Zabezpieczone kredyty bankowe
Kowenanty dotyczce zabezpieczonych kredytéw bankowych:

Na dziex 31 grudnia 2020 roku oraz 31 grudnia 2019 rokul&piie naruszytaadnego kowenantu dotygzgo
kredytow, co narazitoby Spddkna ryzyko obowgzkowej i natychmiastowej sptaty kredytow.

Ustanowiono nasgpujace zabezpieczenia dla kredytéw bankowych:

» Hipoteki zwykie oraz hipoteki kaucyjne na zapasaetirz Nota 19.

e Zastaw na rachunku bankowym zaprezentowany w skdosanym sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j
jako srodki pienkzne i ich ekwiwalenty §rodki pientzne o ograniczonej nitiwosci dysponowania) patrz
Nota 22.

» Cesja wierzytelnéci wynikajacych z umow ubezpieczeniowych i z uméw z klientami.

* Umowa podporgdkowania payczek od jednostek powdanych.

»  Weksle "in blanco" z deklaracjvekslowg do wysokdci kwoty pazyczki wraz z odsetkami wystawione przez
poszczegolne spoiki Grupy.

e Zaliczki na wypta¢ dywidendy przez pgyczkobiore do momentu petnej sptaty zadénia g niedozwolone.

28. MSSF 16

Tabela ruchow aktywa z tytulu prawa deytkowania gruntdw oraz zobogwania leasingowego w roku obrotowym
zakaczonym 31 grudnia 2020 i 31 grudnia 2019 roku zastaprezentowana pamej:

Wycena
do
1 stycznia wartosci Przeniesienie na 31 grudnia
W tysizcach ztotyct 2020 Amortyzacja godziwej naleznosci 2020
Aktywo z tytutu prawa do zytkowania gruntéw w wieczystym
uzytkowaniu klasyfikowanych jako zape 23.12( (268, - (9.177 13.67¢
Aktywo z tytutu prawa do zytkowania gruntéw w wieczystym
uzytkowaniu klasyfikowanych jako nieruchogm inwestycyjni 55¢ n/d - n/d 558
1 stycznia Koszty Przeniesienie na 31 grudnia
W tysizcach ziotyc 2020 finansowe Platndci zobowigzania 2020
Zobowigzanie leasingowe z tytutu
wieczystego gytkowania gruntéw klasyfikowanych jako zap 23.54¢ 91z (1.268 (9.291 13.90:
Zobowigzanie leasingowe z tytutu
wieczystego gytkowania gruntéw klasyfikowanych jako
nieruchoméci inwestycyjni 552 37 - n/d 59C
Wycena do o
1 stycznia wartosci Przeniesienie na 31 grudnia
W tysizcachztotych (PLN 201¢  Amortyzacja  godziwe Rekalkulacja naleznosci 201¢

Aktywo z tytutu prawa do zytkowania gruntow w
wieczystym aytkowaniu
klasyfikowanych jako zapa 32.977 (440, - (7.105 (2.312 23.12(

Aktywo z tytutu prawa do zytkowania gruntéw w
wieczystym aytkowaniu klasyfikowanych jako

nieruchoméci inwestycyjn 552 n/d - - n/d 553
1 stycznia Koszty Przeniesienie na 31 grudnia
W tysizcach ztotych (PLM 201¢  finansowe Platnosci  Rekalkulacja® zobowiazania 201¢

Zobowigzanie leasingowe z tytutu
wieczystego gytkowania gruntéw klasyfikowanych
jako zapas 32.97% 2.10¢ (2.173 (7.058 (2.302 23.54¢

Zobowigzanie leasingowe z tytutu
wieczystego gytkowania gruntéw
klasyfikowanych jako nieruchonda inwestycyijn 552 3€ (37) - n/d 552
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29. Zobowpgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowzania

Na dziei 31 grudnia 2020 2019
W tysizcach ziotych (PLM

Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug 26.99: 32.03:
Zobowizania z tytutu nabycia projektu Nova Krdlikarfila - 37.02:
Rozliczenia mgdzyokresowe kosztéw 22.21¢ 20.40(
Gwarancje na roboty budowlane 5.31( 1.58¢
Podatek od towaréw i ustug (VAT) i inne zobawania podatkowe 1.087 4,12
Pozostale zobowrania 1.34: 85:%
Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug — MSSF 16 1.39¢ 1.697
Zobowigzania razem 58.347 97.715

(1) Zobowgzania zwgzane z nabyciem projektu Nova Krélikarnia. Dodat&dmformacje zostaty zawarte w Nocie 5.

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zolgmania nie $ oprocentowane i zwykle regulujecge w cigu
30 dni.

30. Zaliczki otrzymane

Zaliczki otrzymane (zdefiniowane jako w MSSF 15 hpwigzania z tytutu umow”) obejmagjzaliczki wptacone
przez klientbw na poczet budowy miesikgodroczone przychody) i dotygzzaliczek wptaconych w
nastpujacych projektach:

Zaliczki rozpoznane
jako przychéd w roku Zaliczki otrzymane

Na dzied zakonczonym w roku zakonczonyrr Na dzien
W tysizcach ziotych (PLN 31 grudnia 201¢ 31 grudnia 202( 31 grudnia 202( 31 grudnia 202(
City Link IlI 120.79¢ (149.448 32.15( 3.49i
Nova Krélikarnia 1-1€ 338 (4.208 3.87¢ -
Nova Krélikarnia 2a & 2 1.62( (5.236 5.54¢ 1.93(
Nova Krélikarnia 2 8.44( (18.584 19.56° 9.42:
Nova Krélikarnia 3| 3.23¢ - 14.00: 17.23¢
Nova Krélikarnia 3 - - 17.92: 17.92:
NovaKrolikarnia 3¢ - - 9.59: 9.59:
Vitalia 1l 4.87¢ - 22.88t¢ 27.76¢
Miasto Moje | & 11 25€ (1.446 1.19( -
Miasto Moje Il 14.27: (33.388 45.23: 26.11¢
Miasto Moje Iv 63¢ - 14.69: 15.33¢
Miasto Moje \ - - 1.661 1.661
Miasto Marin: 36.49¢ (46.485 10.23¢ 251
Panoramika I\ 20.41: (28.888 8.85( 374
Panoramika" 4.16¢ (27.757 24.18: 59(
Panoramika \ - - 2.46¢ 2.46¢
Grunwald: 32.23t (80.916 50.92¢ 2.24¢
Ursus Centralny 6.33¢ - 35.42: 41.76:
Ursus Centralny Il - - 28.15¢ 28.15¢
Ursus Centralny | - - 1.70¢ 1.70¢
Viva Jagodno 167 - 7.77¢ 7.94¢
Nowe Warzymice - - 2.33% 2.332
Pozostat 68€ (3.901 4.55¢ 1.33¢
Razem 254.970 (400.256) 364.932 219.645

Pozostale saldo sktadea si przychoddw przysztych okreséw z tytutu wystawyioh faktur z tytutu sprzeds
lokali, lecz nie zaptaconych na daibilansowy w kwocie 4.621 tys. zt

50



Ronson Development SE
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obroty zakonczony dnia 31 grudnia 2020

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
30. Zaliczki otrzymane

Szczegoly dotyace naleénosci warunkowych wynikajcych z podpisanych uméw z klientami - patrz Nota 34
Przychody z tytulu uméwdda rozpoznawane w momencie przekazania mieszkareatglivi, po zakdczeniu
procesu budowlanego oraz po uzyskaniu przez &nigzlzdnych decyzji administracyjnych (pozwolenie na
uzytkowanie), co zajmuje zwykle od 1 do 3 migsi od zakaczenia budowy.

31. Rezerwy
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysicach ztotych (PLM
Stan na pocatek okresu 2.016 2.565
Zwigkszenit - 91¢
Zmniejszeni (1.022) (1.468
Stan na koniec okresu 994 2.016

Na dziev 31 grudnia 2020 roku, rezerwy obejmowaly przewidpe koszty napraw gwarancyjnych i
odszkodowa w kwocie 993 tysicy ziotych, natomiast na dzie31 grudnia 2019 roku rezerwy obejmowaly
przewidywane koszty napraw gwarancyjnych i odszkemtow kwocie 2.016 tysicy zitotych.

32. Oszacowanie wartéci godziwej aktywow i zobowjzan finansowych

Wartas¢ godzing aktywédw finansowych i zobowzan wraz z ich wartécia bilansovg ujetg w Skonsolidowanym
Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej prezentuje zszai tabela:

W tysizcach ziotych (PLN) Kategoria Nota Na dziea 31 grudnia 202(
Wartosé Warto §¢
bilansowe godziwe
Aktywa:
Naleznoici z tytutu dostaw i ustu Aktywa wedtug zamortyzowanego ka 2C 8.64¢ 8.64¢
Pozostakkrétkoterminowe aktywa finanso Aktywa wedtug zamortyzowanego ka 21 14.23¢ 14.23¢
Srodki pienkzne i ich ekwiwalent Aktywa wedtug zamortyzowanego ka 22 135.09¢ 135.09¢
Pazyczki udzielone wspélnemu przeelsizieciu Aktywa wedtuzamortyzowanego kos 17 11.63¢ 12.02¢
Zobowiazania:
Obligacije Zobowizzania wedtug zamortyzowanego ko 25,26 230.07. 229.41:
Zabezpieczone kredyty bankc Zobowizania wedtug zamortyzowanego ko 27 - -
Oprocentowane odroczone zobgzdnia z tytutu
dostaw i ustu Zobowizzania wedtug zamortyzowanego ko 8.48: 8.57¢
Zobowigzania z tytutu leasingu dot. prawa
wieczystego gytkowania grunt Zobowizzania wedtug zamortyzowanego ko 28 14.49; 14.49;
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate i rozliczenia rulzyokresowe biert Zobowizzania wedtug zamortyzowanego ko 2¢ 49.20¢ 49.20¢
Nierozpoznany zysk/(strata) 961
W tysicach ziotych (PL} Kategoria Nota Na dzien 31 grudnia 2019
Warto$¢ Warto$¢
bilansowa godziwa
Aktywa:
Naleznoici z tytutu dostaw i ustu Aktywa wedtug zamortyzowanego ka 20 3.69¢ 3.69¢
Pozostate krétkoterminowe aktywa finans: Aktywa wedtug zamortyzowanego ka 21 22.15] 22.15]
Srodki pieniezne i ich ekwiwalent Aktywa wedtug zamortyzowanego ko 22 95.59: 95.59:
Pazyczki udzielone wspélnemu przeesizigciu Aktywa wedtug zamortyzowanego ka 17 13.16¢ 13.29:
Zobowiazania:
25,
Obligacije Zobowizania wedtuzamortyzowanego kos 26 187.96¢ 186.78!
Zabezpieczone kredyty bankc Zobowizania wedtug zamortyzowanego ko 27 12.87: 12.86¢
Oprocentowane odroczone zobagrdnia z tytutu dostaw
i ustuc Zobowizzania wedtug zamortyzowanego ko 2.33¢ 2.31¢
Zobowigzania z tytutu leasingu dot. prawa wieczystego
uzytkowania grunt Zobowizania wedtug zamortyzowanego ko 28 24.10: 24.10:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate i
rozliczenia m¢dzyokresowe bierr Zobowizania wedtugzamortyzowanego kos 29 89.45¢ 89.45¢
Nierozpoznany zysk/(strata) 1.340
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32.

33.

Oszacowanie wartfci godziwej aktywow i zobowjzan finansowych

Oszacowanie wartéci godziwej

Do oszacowania warfoi godziwej poszczegoélnych grup instrumentéw firmmgch przygto nas¢pujace metody

i zalozenia:

* Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatérodki piengzne i ich ekwiwalenty, pozostate
krotkoterminowe aktywa finansowe oraz zobgeeinia z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale zobpaviia i
rozliczenia mgdzyokresowe bierne: waio bilansowa tych instrumentéw finansowych odpowiadataici
godziwej ze wzgldu na ich szybkzapadalng;

» Kredyty i pazyczki oraz payczki udzielone wspdlnemu przeesrzigciu: wartéé godziwa jest szacowana
jako biezaca wartd¢ przysztych przeptywéw pieainych zdyskontowanych przyzyciu stopy procentowej
dla podobnego instrumentu, o podobnym terminie dalpasci, oferowanej przez bank, z ktérego ustug
korzysta GrupaRyzyko zwhzane ze sptatna dzié 31 grudnia 2020 roku zostato oki@ne jako nieznaczne.

Stopy procentowe wykorzystywane do oszacowania wakci godziwe;j

Stopy procentowe wykorzystywane do dyskontowan@&a@®anych przeptywdw pieginych (denominowanych
w ziotych) g ustalone przez jednostkv oparciu o stawk WIBOR na dzié 31 grudnia 2020 i 31 grudnia 2019

powigckszory 0 mate, jak pokazano pong;j:

Na dziea 31 grudnia 2020 2019
Kredyty i pazyczki 2,5-4,3% 4,4-5,8%
Zobowigzania z tytutu leasingu dot. prawa wieczystego

6,9% 6,9%

uzytkowania grunt

Kategorie pomiaru wartgsci godziwej

Ponizsza tabela przedstawia kategorie pomiaru weirtgodziwej aktywdw i zobowizan Grupy:

e Poziom 1: ceny notowane (nieskorygowane) z aktyWwnyokéw dla identycznych aktywéw lub zobawén;

e Poziom 2: dane w&iowe inne ni ceny notowane gfe na poziomie 1, ktéreg ®bserwowalne dla aktywow i
zobowgzan w spos6b bezpgoedni (jako ceny) lub poednio (bazujce na cenach);

» Poziom 3: dane wgiowe dla aktywéw i zobowah nie g oparte na mdiwych do zaobserwowania danych
rynkowych (dane wégiowe nieobserwowalne).

llo sciowe ujawnienia kategorii pomiaru dla aktywéw i zdbowigzan na 31 grudnia 2019 oraz 31 grudnia 2020:
Pomiar wartosci godziwej oparty na:

Cenach
notowanych na Obserwowalnych  Nieobserwowalnych
aktywnym rynku  danych wefgciowych  danych wefgciowych

Daty

W tysizcach ztotych (PLM wyceny (Poziom 1 (Poziom 2 (Poziom 3
Aktywa wyceniane w wartadsci godziwej:

Nieruchomdci inwestycyjne 31-gru-2C - - 8.411]
Pazyczki udzielone wspolnemu przeesizieciu 31-gru-2C - 12.02¢ -
Zobowigzania, ktérych warto$¢ godziwa jest

ujawniana:

Obligacije 31-gru-2C - 229.41: -
Oprocentowane odroczone zobegdnia z tytutu

dostaw i ustu 31-gru-2C - 8.57¢ -
Zabezpieczone kredyty bankc 31-gru-2C - - -
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33.

34.

Kategorie pomiaru wartgsci godziwej

Pomiar wartosci godziwej oparty na:

Cenach
notowanych na Obserwowalnych  Nieobserwowalnych

Daty aktywnym rynku  danych wefgciowych  danych wefgciowych
W tysizcach ztotych (PLM wyceny (Poziom 1 (Poziom 2 (Poziom 3
Aktywa wyceniane w wartadsci godziwe;j:
Nieruchomdci inwestycyjne 31-gru-18 - - 10.09¢
Pazyczki udzielone wspolnemu przeeszieciu 31-gru-18 - 13.29¢ -
Zobowigzania, ktérych warto$¢ godziwa jest
ujawniana:
Obligacje 31-gru-18 - 186.78! -
Oprocentowane odroczone zobegdnia z tytutu
dostaw i ustu 31-gru-18 - 2.31¢ -
Zabezpieczone kredyty bankc 31-gru-18 - 12.86¢ -

Zobowhzania inwestycyjne oraz zobowzania i naleznosci warunkowe
Zobowiazania inwestycyjne wynikapce z podpisanych umaéw:

Zobowigzania inwestycyjne Grupy w stosunku do gtéwnych andwcow z tytutu ustug budowlanych:

Na dzien 31 grudnia 2020 2019
W tysizcach ziotych (PLN

Ursus Centralny | 3.93¢ 25.58¢
Ursus Centralny Il 39.29¢ -
Ursus Centralny | 21.897 -
Viva Jagodno 7.097 26.59C
Panoramika 58 8.472
Panoramika \ 11.42C -
Vitalia 1l 1.90Z 20.59¢
Miasto Moje llI - 22477
Nove Warzymice 1.94t 12.157
Miasto Moje Iv 18.854 37.24<
Miasto Moje \ 32567 -
Nova Krolikarnia 3 1.657 15.63¢
Nova Krolikarnia 3| 1.643 6.887
Nova Krolikarnia 3 1.643 11.41¢
Nova Krolikarnia 2 - 7.04¢
Grunwald: 37 12.37¢
Razem 143.954 206.498
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34.

Zobowhzania inwestycyjne oraz zobowzania i naleznosci warunkowe
Niewykorzystane kredyty budowlane:
Ponizsza tabela przedstawia &stinii kredytowych, ktére Grupa otworzyta podpiscjz bankami umowy

kredytowe w celu zabezpieczenia finansowania budbiggacych projektéw. Kwoty zaprezentowane w tabeli
zawieraj niewykorzystane eZci kredytu budowlanego przyznanego Grupie:

Na dziea 31 grudnia 2020 2019
W tysigcach ztotych (PLM

Grunwald: - 24.11¢

Panoramika ' - 19.07(
Nova Krolikarnia 2c (Wroctaw 201 20.72¢ -

Razem (z wyhczeniem JV) 20.725 43.189
Wilanéw Tulig 28.32¢ -

Razem (whczajac JV) 49.049 43.189

Naleznosci warunkowe wynikajace z podpisanych przedwsgpnych umow sprzedaty:

Ponizsza tabela przedstawia naie kwoty z tytutu podpisanych umoéw sprzeglanieszka w Grupie, fj.
spodziewane platdoi na podstawie podpisanych do 31 grudnia 2020 nakww z klientami, po odliczeniu
pfatncci otrzymanych przed datbilansows (ktére g prezentowane w Skonsolidowanym Sprawozdaniu
Finansowym jako zaliczki otrzymane):

Na dziea 31 grudnia 2020 2019
W tysycach ztotych (PLN

Panoramika I' - 2.06¢
Panoramika ' 874 9.27¢
Panoramika \ 10.81¢ -
Vitalia Il 9.80¢ 11.96:
Grunwald: 5.97¢ 30.75:
Miasto Moje | & Il 27 117
Miasto Moje Il 3.23( 23.48t¢
Miasto Moje IV 22.69¢ 8.56¢
Miasto Moje \ 13.87( -
Ursus Centralny | 14.50¢ 31.58:
Ursus Centralny Il 50.56¢ -
Ursus Centralny | 13.05¢ -
Miasto Marin 62C 1.06¢
City Link Il 6.371 22.25]
Nowe Warzymice 6.787 -
Nova Krélikarnia 1¢- 1€ - 2.99¢
Nova Krélikarnia 2a & 2 142 5.03:
Nova Krélikarnia 2 9.577 4.181
Nova Krélikarnia 3| 5.99: 11.00:
Nova Krélikarnia 3 8.097 -
Nova Krélikarnia 3 10.42¢ -
Viva Jagodno 14.78¢ 1.53(
Pozostate (stare) projel 3.12¢ 2.352
Razem 211.357 168.226
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34.

35.

Zobowhzania inwestycyjne oraz zobowzania i naleznosci warunkowe
Zobowiazania warunkowe z tytutu zakupu gruntow:
Nova Kroélikarnia

W ramach transakcji Nova Krélikarnia, Spoétka i GibiCity Holdings B.V. (“GCH") zawarly umowy opcji
kupna nadczrg kwote 78,9 min zlotych, w ramach ktérej Spétka otrzymaigy opcje kupna w odniesieniu do
udziatbw w @miu innych spotkach projektowych posiagtajch pozostate etapy projektu Nova Krélikarnia.
Ostatnia opcja kupna zostata zrealizowana w kwae20i20 roku. Realizacja trzech opcji kupna poz\8plbtce na
budowe 161 lokali o 4cznej powierzchni tytkowej 21.500

W zwigzku z zaway transakej zakupu gruntéw z Global City Holding w 2018 rolazé€rzej opisanw nocie 5)
Spétka mogta zostaneobciazona optatami w maksymalnej kwocie 11,9 min ziotyjelili nie wykonataby ona
wszystkich trzech opcji w ustalonych terminach. d¢@en 31 grudnia 2020 roku wszystkie opcje kupna zostaty
przez Grup wykonane tym samym zobosrianie warunkowe ulegto wygaszeniu.

Podmioty powizane
Spotka dominujgca

Spotka przeprowadza transakcje ze spotkamizegtmi, dyrektorami i cztonkami Zagdu. Lista spotek zaimych
znajduje s} w Nocie 1(b).

Gtéwne transakcje z podmiotami powazanymi dotycz:

e umowy z gtébwnym akcjonariuszem o wynagrodzeniemizéozaradu i rady nadzorczej;
» transakcji z kluczowymi cztonkami kadry kierownigze

e pozyczek udzielonych jednostce wspotkontrolowanej;

e inne.

Otwarte salda z podmiotami paw@anymi na dzié 31 grudnia 2020 roku oraz 31 grudnia 2019 roku s
niezabezpieczone, nieoprocentowane, a ich rozliezéokonywane jest w toku zwyklej dziataked Grupa nie
stwierdzita utraty wartei naleznosci od podmiotéw powizanych wzadnym z powyszych okreséw. To
zalazenie jest weryfikowane w kdym roku na podstawie sytuacji finansowej podmiotdewigzanych oraz
rynku, na ktorym dzialgj Wszystkie transakcje z podmiotami pewanymi zostaty przeprowadzone na
warunkach rynkowych.

Umowa z gldwnym akcjonariuszem za wynagrodzenie Gzhka Zarzadu

W roku zak@éczonym dnia 31 grudnia 2017 roku, spétka zade Spétki zawarta umogvdoradcz ze swoim
gtownym (pdrednim) akcjonariuszem, GrapA. Luzon. Calkowity miesiczny koszt z tego tytutu wynidst 70
tysigcy ztotych oraz pokrywa koszty podsoi zakwaterowania poniesione w z@iku zeswiadczeniem ustug.
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35. Podmioty powszane
Transakcje z kluczowymi cztonkami kadry kierowniczg

W ciggu roku zakaczonego dnia 31 grudnia 2020 oraz 31 grudnia 20k& kluczowymi czionkami kadry
kierowniczej Spoiki byli:

Nir Netzer (do 30 listopada 2019) - Prezes Zargdu i Dyrektor Zarzdzapcy

Boaz Haim (od 1 grudnia 2019) - Prezes Zargdu i Dyrektor Zarzdzapcy

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

Yaron Shama(od 1 lutego 2020 - Czionek Zargdu i Dyrektor Finansowy

Andrzej Gutowski - Cztonek Zarzdu i Dyrektor ds. Sprzedg i Marketingu
Alon Haver - Cztonek Zargdu

Swiadczenia na rzecz cztonkéw kadry kierowniczej
Z wyjatkiem opisanych ponej, nie wystpity zadne dodatkoweswiadczenia na rzecz czionkéw kadry
kierowniczej. Wynagrodzenie cztonkéw kadry kieroeadj przedstawiono pare;:

Na dziei 31 grudnia 2020 2019
W tysigcach zlotych (PLN)

Wynagrodzenie i pozostaseviadczenia krotkoterminowe - 1.000
Swiadczenie z tyt. rozwzania umow - 15t
Inne - 272
Suma pdrednia - Pan Nir Netzer - 1.427
Wynagrodzenie i pozostaseviadczenia krotkoterminowe 292 -
Premia dla Zargdu 83 -
Inne? 204 -
Suma pd@rednia - Pan Yaron Shama 579

Wynagrodzenie i pozostateviadczenia krotkoterminov®? 66 512
Premia dla Zargdu - 75
Swiadczenie z tyt. rozwzania umow{?) 241 104
Inne - 35
Suma pdrednia - Pan Rami Geris 307 726
Wynagrodzenie i pozostaseviadczenia krotkoterminowe 429 420
Plan motywacyjny povazany z wynikami finansowymi Spé 44~ 331
Inne® 21 35
Suma pdrednia - Pan Andrzej Gutowski 895 786
Wynagrodzenie i pozostateviadczenia krotkoterminowe 1.549 117
Premia dla Zarmu 73¢€ 57
Premia za podpisanie umo - 237
Inne® 728 501
Suma pdrednia — Pan Boaz Haim 3.013 912
Razem 4.793 3.851

(1) Pozostalgwiadczenia gtéwnie zwzane z kosztami samochodoéw, lotéw i zakwaterowaaiawydatkami na ameryksk; szkog.
(2) Transakcje z podmiotami payzanymi.
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35.

Podmioty powizane

Swiadczenia na rzecz cztonkéw kadry kierowniczej

Pan Alon Haver nie otrzymat beZpedniego wynagrodzenia zaréwno od Spoiki, jak podmiotéw zalenych.
Pozyczki udzielone czionkom Zaradu

Na dzieh 31 grudnia 2020 roku oraz na dzi81 grudnia 2019 roku spotka nie udzielitazpezek cztonkom
zarzdu.

Pozostate transakcje z Zargdem i cztonkami kadry kierowniczej

W roku zakaczonym 31 grudnia 2020 roku Grupa sprzedata trzgsmkiania oraz jedno miejsce parkingowe
Panu Andrzejowi Gutowskiemu zackmg kwote netto (bez VAT) 764 tysce zlotych. Transakcja zostata
dokonana na warunkach rynkowych oraz zgodnie ztybali Grupy dotyczy transakcji z jednostkami
powigzanymi.

W roku zaka@czonym 31 grudnia 2019 roku Grupa sprzedata jedieszkanie wraz z komdgkokatorsky Panu
Andrzejowi Gutowskiemu za cennetto (bez VAT) 696 tyscte zilotych. Transakcja zostata dokonana na
warunkach rynkowych oraz zgodnie z polidy®&rupy dotyczy transakcji z jednostkami pgranymi.

Swiadczenia na rzecz cztonkéw Rady Nadzorcze;

Cztonkowie Rady Nadzorczejasuprawnieni do rocznego honorarium w wysédio 8.900 euro oraz
wynagrodzenia wynogzego 1.500 euro za udziat w spotkaniu Rady Nadezp(@50 euro w przypadku udziatu
telefonicznego). Catkowita waé z tytutu honorarium Czionkéw Rady Nadzorczej w uak020 oraz 2019
wyniosta odpowiednio 397 tysiy zitotych (88 tysicy euro) oraz 357 tysty ztotych (83 tysicy euro). Co
wiecej, Spotka zaplacita podatek ZUS od wynagradme kwocie 60 tysjcy ziotych w roku zakéczonym
31 grudnia 2020.

Pan Amos Luzon nie otrzymat beZpedniego wynagrodzenia zaréwno od Spokki, jak izadnych podmiotow
zaleznych.

Pozyczki udzielone jednostkom powizanym

Wszystkie payczki udzielone w ramach wspélnego przedgiecia (Coralchief Sp. z 0.0. — Projekt 1 Sp.k.).
Dodatkowe informacje zostaty zawarte w Nocie 17.

Inne

W wyniku wymaga odnosacych s¢ do A. Luzon Group, jednego z gtéwnych §pednio) udziatowcow Spoiki,
ktérego akcje notowane $1a gietdzie w Tel Awiwie, raporty za pierwszy kway raport potroczny oraz za trzy
kwartaly podlegaj petnemu przegtiowi audytorow Spéiki. Dla samej Spoékki, notowams warszawskiej
gieldzie, tylko raport pétroczny podlega obgukowemy przegldowi. Spoétka uzgodnita z A. Luzon Grouje
koszty przegldu za pierwszy i trzeci kwartat zostgpodzielone pomidzy Spétk a jej udziatowcem.
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36. Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady

Dziatalnag¢ Grupy jest narsona na rénego rodzaju ryzyka finansowe: ryzyko rynkowe (mtgyzyko walutowe,
ryzyko zmiany cen i ryzyko stop procentowych), fgaykredytowe i ryzyko pilynrizi. Ogolny program
zaradzania ryzykiem Grupy koncentruje¢sna nieprzewidywalnii rynkéw finansowych i ma za zadanie
zminimalizowanie potencjalnie niekorzystnego wptymai wyniki finansowe Grupy. Zagd weryfikuje i tworzy
zasady zarglzania ryzykiem, ktére zostaly przedstawione peni Grupa monitoruje réwnieryzyko cen
rynkowych wynikajce ze wszystkich instrumentéw finansowych.

Grupa nie wykorzystuje pochodnych instrumentéw ris@vych w celu zabezpieczenia ryzyka walutowego lub
ryzyka zmiany stép procentowych wynikeggo z dziatalnici Grupy orazzrodet jej finansowania. Polityka
Grupy zabraniata w trakcie lat zalazonych 31 grudnia 2020 oraz 31 grudnia 2019 rdiwta pochodnymi
instrumentami finansowymi.

Do najwaniejszych instrumentéw finansowych Grupy rglérodki pienkzne, kredyty bankowe i obligacje,
naleznosci oraz zobowgzania handlowe. Podstawowym celem zastosowania saygh instrumentow
finansowych jest pozyskanieddetl finansowania dla dziatalém Grupy.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe definiowane jest jako ryzyko paidmia straty finansowej przez Grupv sytuacji, gdy
kontrahent lub druga strona transakcji nie spekmish umownych obovgzkéw. Do instrumentéw finansowych
szczegolnie natanych na ryzyko kredytowe natesrodki pienkzne i ich ekwiwalenty oraz nairosci.

Grupa dokonuje znageych ptatndéci jako zabezpieczenie wginych uméw dotycgeych zakupu gruntu. Grupa
minimalizuje ryzyko kredytowe powstgie w zwhzku z platnéciami tego typu poprzez rejestrowanie
zaliczkowych sptat zobowzan w rejestrze hipotecznym dla poszczegdinych niesoakci. Zarzad prowadzi
polityke stalego monitorowania ryzyka kredytowego. Grugaspodziewa sj aby jakikolwiek jej kontrahent nie
byt w stanie wywizat sie ze swoich zobowzan wobec Grupy. Warkg bilansowa aktywéw finansowych
odzwierciedla maksymalne naemie na ryzyko kredytowe. Maksymalna ekspozycjaymko kredytowe na
dzien sporadzenia sprawozdania finansowego byta ¢asgtca:

Na dzied Na dzied
W tysizcach zlotych (PLM 31 grudnia 2020 31 grudnia 2019
Naleznosci z tytutu dostaw i ush 1€.484 10.63:
Pazyczki udzielone wspolinemu przeesizieciu 11.634 13.16¢
Srodki pienkzne i ich ekwiwalent 13E£.09¢ 95.59:
Pozostate krétkoterminowe aktywa finans: 14.23¢ 22.15%
Razen 177.45¢€ 141.54!

Grupa lokuje srodki pienezne i ich ekwiwalenty w instytucjach finansowych oyswkiej wiarygodnéci
finansowej. Zargd nie posiada informacji o tym, jakoby ktorykolwigkkontrahentéw nie byt w stanie regulawa
swoich zobowjzah wobec Spéiki. Koncentracja ryzyka kredytowego vkreaie nalgnosci handlowych jest
ograniczona z uwagi na #luliczbe klientéw Grupy. Jak& kredytowa finansowyckrodkéw pien¢znych na
rachunkach bankowych oraz depozytow krotkotermirdwymae zostéd oceniona w odniesieniu do

zewretrznych ratingéw kredytowych:
31 grudnia 2020 31 grudnia 2019
W tysicach ztotych (PLM

AAA - 1
A 69.00¢ 51.01:
BBB 5.93% 5.59¢
BB 60.15¢ 38.98(
Srodki pieni ezne i inne aktywa pienizne razen 135.09¢ 95.59:.
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36.

Zarzgdzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady
Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe to ryzykoze wart@¢ godziwa przysziych przeptywow pienych zwizanych z instrumentami
finansowymi ledzie ulega wahaniom ze wzgtlu na zmiany cen rynkowych takich jak kursy walutoszy stopy
procentowe, ktére to wahanizeda mialy wplyw na wyniki Grupy lub wartg jej portfela instrumentow
finansowych takich jak kredyty bankowe, obligacjezmiennym oprocentowaniusrodki pienezne i ich
ekwiwalenty. Celem zagglzania ryzykiem rynkowym jest zaidzenie i kontrolowanie stopnia naemia Spofki
w ramach przygtych limitéw przy dizeniu do optymalizacji stopy zwrotu.

() Ryzyko walutowe

Grupa jest natena na ryzyko walutowe w zwdku z nalénosciami oraz zobowzaniami wyraonymi w
walutach innych i zloty polski w ograniczonym zakresie. Na dzi@l grudnia 2020 oraz 31 grudnia 2019
naleznosci i zobownzania handlowe wyt@ne w walutach obcych byly nieistotne.

(ii) Ryzyko zmiany cen

Narazenie Grupy na ryzyko zmian cen rynkowych i nierywlgoh papieréw wartciowych nie istnieje, poniewa
Grupa nie posiadata inwestycji w papiery wéectowe na dzig 31 grudnia 2020 oraz 31 grudnia 2019.

(iii) Ryzyko zmiany stép procentowych

Wytaczapc obligacje serii P w wysokoi 10 min ztotych (wszystkie obligacje serii P adgtsptacone w trakcie
2020 roku) oraz Oprocentowanych odroczonych zobmatiz tytutu dostaw i ustug, Grupa nie zawarénych
transakcji payczek lub kredyty ze statstop procentow. Pazyczki i kredyty ze zmienn stop procentovy
naraone § na ryzyko zmiany przeptywéw piernych w wyniku zmiany stop procentowych. Nalesci i
zobowgzania krétkoterminowe nigg$araone na ryzyko zmiany stép procentowych.

Ryzyko ptynnosci

Ryzyko ptynndci to ryzyko powstania sytuacji, w ktérej Grupa rledzie w stanie regulowaswoich
zobowgzan finansowych w terminie ich wymagalée. Polityka Grupy odninie zarzdzania ptynnéciag zaktada,
w miare mazliwosci, posiadanie w kalym momencie odpowiedniej plynéw do realizowania swoich
zobowizan w terminie ich wymagalni zarbwno w normalnych, jak i nadzwyczajnych oknticgciach, bez
naraania reputacji Spotki oraz niepotrzebnego ryzykoaatrat.

Grupa monitoruje ryzyko brakérodkéw przy wykorzystaniu nagdzi zaradzania plynnécia. Narzdzie to
zestawia terminy zapadak® inwestycji finansowych oraz aktywéw finansowyé¢hp. naleénosci, innych
aktywéw finansowych) oraz przewidywane przeptywytédyakowe z innych operacji. Celem Grupy jest
utrzymanie cigtosci i elastycznéci finansowania przy wykorzystaniu kredytéw w rackach bigacych,
kredytow bankowych i obligaciji.
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36.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady

Analiza ryzyka stopy procentowej i ryzyka plyrsob
Ponie] przedstawiona zostakrednia efektywna stopa procentowa dotyer oprocentowanych aktywow i
zobowgzan na dzié bilansowy oraz okresy ich zapadaoidub ponownego przeszacowania.

Na dziea 31 grudnia 2020

) 6 miesicy
Srednia efektywna lub krétszy 6-12 Wiecej
W tysigcach ztotych (PLN Nota  stopa procentowa Razem okres miesiecy 1-2 lata 2-5lat niz 5 lat
Instrumenty finansowe ze stad stopa
procentows
Srodki piengzne i ich ekwiwalent 0,09%¢-0,1% 129.73: 129.73: - - - -
Oprocentowane odroczone
zobowizania z tytutu dostaw i
ustug 4,90% (8.482 - (8.482 - - -
Instrumenty finansowe ze zmienn
stopa procentowa
Srodki piengzne i ich ekwiwalent 0,35%-1,20% 5.36¢ 5.36¢ - - - -
Wibor 6M +
Obligacje ze zmienpstop procentow 25,26 2,85%-4,3% (230.072  (54.640 - (116.345 (59.087 -
Pazyczki udzielone wspdélnemu
przedsgwzigciu Wibor 3M + 4% 11.63¢ - - 11.63¢ 0 -
Na dziei 31 grudnia 2019
6 mieskcy
i lub Wiecej
Srednia efektywna krétszy 6-12 1-2 2-5 niz
W tysigcach ztotych (PLN Nota stopa procentowa Razem okres miesiecy lata lat 5 lat
Instrumenty finansowe ze staj
stopa procentowa
Srodki pienkzne i ich ekwiwalent 22 0,0% 13.66¢ 13.66¢ - - - -
25,
Obligacije 26 5,25% (10.032 (62) (9.970 - - -
Oprocentowane odroczone
zobowizania z tytutu dostaw i
ustug 4,90% (2.338 - (2.338 - - -
Instrumenty finansowe ze
zmienna stopa procentowy
Srodki piengzne i ich ekwiwalent 22 0,35%-1.20% 81.922 81.922 - B ” -
Wibor + 2,54% -
Zabezpieczone kredyty bankc 27 2,7% (12.875) (5.607) (7.268) - B -
Obligacje ze zmiennstop 25, Wibor 6M +
procentowy 26 2,85%-4,0% (177.937) (11.897) (14.962) (74.434) (76.644) -
Pazyczki udzielone wspdélnemu Wibor 6M +
przedsiwzieciu 17 4,0% 13.166 - 1.977 - 11.189 -
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36.

Zarzgdzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady

Analiza ryzyka stopy procentowej i ryzyka plyrsob

Oszacowano,zi wzrost stép procentowych o 1 punkt procentowy spowatby zwgkszenie (zmniejszenie)
aktywow netto i sprawozdania z catkowitych dochodéwvartdiciach przedstawionych w tabeli paej. Analiza
przeprowadzona za okres 12 méeyizaktadaze pozostate czynniki pozosidjez zmian.

Na dzien Na dzied
31 grudnia 202( 31 grudnia 201¢

Wzrost o Spadek o Wzrost o Spadek o
W tysizcach ztotych (PLM 1% 1% 1% 1%
Sprawozdanie z catkowitych dochodd'
Aktywa ze zmieng stop procentow 18 (18) 27% (273
Zobowigzania ze zmienpstop procentovg* (767 767 (636 63€
Razenr (749) 74¢ (363 36°
Aktywa netto
Aktywa ze zmieng stop procentow 18 (18) 27% (273
Zobowigzania ze zmienpstop procentovg* (767 767 (636 63€
Razenr (749) 748 (363 36:

*  Grupa kapitalizuje koszty finansowe z@ane z kredytami i pyczkami do wartéci produkcji w toku. Koszty teasstopniowo ujmowane
w Sprawozdaniu z catkowitych dochoddw proporcjoiealtio liczby sprzedanych apartamentéw. Przeprowszmaliza zakladae
jedna trzecia powstalych i skapitalizowanych kosztinansowania w badanych okresie jesttajw sprawozdaniu z catkowitych
dochodéw proporcjonalnie do liczby sprzedanych mkias a pozostata % kosztéw jest uita w wartdci w zapasow i zostanie
rozpoznana w sprawozdaniu z catkowitych dochodomraysztych okresach.

Ponisza tabela zawiera analizobowizan finansowych Grupy wykazanych na dzibilansowy w podziale
wedlug umownych terminéw wymagaku. Kwoty podane w tabeligskwotami umownych niezdyskontowanych

przeptywdw piengznych.
Na dziei 31 grudnia 2020
Do Pomiedzy Pomiedzy Powyzej
W tysizcach ziotych (PLN) 1 roku Odldo2lat Od2do5lat 5 lat
Obligacje 61.05¢ 128.90¢ 61.37: -
Zabezpieczone kredyty bankc - - - -
Oprocentowane odroczone zobgrdnia z tytutu dostaw i ust 8.48: - - -
Zobowpzania z tytutu leasingu dot. prawa wieczystegytkowania
gruntu nieruchomgei inwestycyjnycl 95¢ 83¢ 2.201 10.49¢
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug orpozostate zobowrani: 56.94¢ - - -
Razenr 127.44¢ 129.74 63.57: 10.49¢
Na dziea 31 grudnia 201¢
Do Pomiedzy Pomiedzy Powyzej
W tysizcach ziotych (PLM 1 roku Odldo2la Od2do5la 5 lat
Zobowigzania z tytutu leasingu dcprawa wieczystegozytkowania grunt 1.001 87t 2.30( 19.92¢
Obligacije 45.57¢ 80.36¢ 79.72¢ -
Zabezpieczone kredyty bankc 13.60¢ - - -
Oprocentowane odroczone zobgrdnia z tytutu dostaw i ust 2.45: - - -
Zobowigzania z tytutu dostawustug oraz pozostate zobamani: 96,01¢ - - -
Razen 158.65! 81.24. 82.02¢ 19.92¢
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36.

Zarzgdzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady

Ryzyko rynkowe zwiazane z rynkiem nieruchomdci

Pandemia COVID-19 istotnie dotéa $wiatows i polsks gospodark. Wiekszas¢ sektor6w nieruchoniai
ucierpiata na skutek obostfzenarzuconych przez gd, niemniej jednak mniej dotkgtym byt sektor
mieszkaniowy, w ktorym dziatla Spotka. Rok 2020 hgkiem wygtkowym pod kadym wzgkdem dla firmy.
Spoitka dobrze radzita sobie w zmien@jch sé warunkach i ogigneta imponujce wyniki, pomimo dziatania w
okresie pandemii i gdowych obostrze Ogélna sytuacja gospodarcza i sytuacja geopaligcow Europie i
Polsce oraz trwaga niepewn& na rynku nieruchomigi jest nadal podatna na wplyw efektu COVID-19.
Sytuacja ta bardzo utrudnia precyzyjne przewidzanieikéw na 2021 rok. Poziom rozwoju polskiej godparki,
dzialania w sektorze bankowym, zainteresowanie koentow nowymi projektami mieszkaniowymi, wahania
kosztow budowy, wyzwania zedane z zakupem gruntéw w ra@dsych cenach oraz wptyw agginietych cen na
marze nowych etapow projektow i nowych inwestycji, &z rosmca konkurencja na rynku 2iznawane za
najwigksze niepewngei dotyczce roku obrotowego Kmzacego s 31 grudnia 2021.

Ryzyko zwjzane z kosztami budowlanym

Koszty budowy znacznie wzrosty wagu ostatnich 2 lat i ustabilizowatyesiv 2020 r.. Istnieje ryzykaze koszty
budowy mog nadal rosg¢ réwniez w 2021 r. Potencjalny wzrost zygzany jest gtdwnie ze wzrostem kosztow
zatrudnienia wykwalifikowanej sity roboczej, a t@kwzrost kosztéw materiatdbw budowlanych. Spotkaruga
nie prowadz dziatalndgci budowlanej, natomiast dla #@ego projektu zawierana jest umowa z zewamym
generalnym wykonaw; ktéry jest odpowiedzialny za prowadzenie budowyinalizacg projektu, w tym
uzyskanie wszelkich pozwaleniezlzdnych do bezpiecznegazytkowania mieszk@ W roku 2020 nasgpito
wiele zmian w prawie budowlanym, ktére naogptyna¢ na przyszte koszty budowy. Napkisza zmiana dotyczy
zwigkszenia bezpiecastwa przeciwpgarowego w przypadku zmiany sposohtytkowania budynku lub jego
cze¢sci. Do zgtoszenia naky dolyczy¢ ekspertyz z zakresu bezpiecastwa paarowego, ktéra ostatecznie ago
przetay¢ sie na koszty budowy oferowane przez generalnego waikapn W celu ograniczenia ryzyka wzrostu
kosztow budowy Spoétka i Grupa podpiguyczattowy kontrakt z generalnym wykonawy&tory pozwoli Grupie
zrealizowd projekt w oparciu o planowany bist.

Ryzyko niewykonania zobogzania przez Generalnego Wykonagvc

Na kadym etapie projektu, Grupa zawieraedzie zawierd umowy na prace budowlane i realizapyrojektow
deweloperskich z jednym generalnym wykonaw&/ysepujace ryzyko z tytutu nienaigtego wykonania umowy
przez generalnego wykonagvenaze spowodowé op&nienia w projekcie lub mieznacacy wplyw na biznes,
warunki finansowe czy wyniki Spétki i Grupy. Spétkinstrzega potencjalngéddta nienaleytego wykonania
zobowhzan generalnego wykonawcy w braku dgmst do wykwalifikowanej sity roboczej oraz wzrostu
wynagrodzé i kosztéw materiatldw budowlanych. Nienalee wykonanie umowy mi@ skutkowa roszczeniami
wobec generalnego wykonawcy, a generalny wykonamwoze nie by w stanie zaspokéiroszczé Spoiki i
Grupy. Wanym kryterium przy wyborze generalnego wykonawcst jego déwiadczenie, profesjonalizm oraz
sytuacja finansowa (w tym gwarancje bankowe lutzpleezeniowe), jak rownigakos¢ polisy ubezpieczeniowej
majacej pokry¢ wszystkie ryzyka zwizane z procesem budowlanym.

Zmiany w ustawodawstwie

Ewentualne przyszte zmiany w ustawodawstwie (rgama usuricie otwartych rachunkéw powierniczych jak
réwniez mozliwe wprowadzenie obowkkowych sktadek na deweloperski fundusz gwarangyjstanowi
ryzyko, ktére mae mi& bezpdredni lub pdéredni wplyw na dziataln& oraz wyniki Spétki i Grupy. Zaed
ocenia jednakze potencjalne wprowadzenie takich zmianzenai& negatywny wptyw na dziataldé Grupy w
mniejszym stopniu gina innych operatoréw na rynku, gtdwnie ze wdgl na komfortow sytuacg finansovg
Spoiki i Grupy, a take zaufanie i dolarreputac Spotki i Grupy wrdd instytucji finansowych.

Dostgpnasé kredytow hipotecznych

Popyt na nieruchonsoi mieszkalne w diej mierze uzalmiony jest od dogpnasci kredytow i payczek na
finansowanie zakupu mieszka i doméw przez osoby fizyczne. Ewentualny wzrosbpstprocentowych,
pogorszenie koniunktury w Polsce, nowa sytuacjalparczna i wzrost bezrobocia w Polsce, a¢aéwentualne
administracyjne ograniczenia dziatadnbkredytowej bankéw magspowodowd spadek popytu na mieszkania i
domy, a tym samym spadek zainteresowania ze stpotgncjalnych nabywcéw projektami deweloperskimi
Grupy, co z kolei mze mig istotny negatywny wpltyw na dzialalfiy sytuacg finansovg lub wyniki Spoiki i
Grupy. W 2020 r.doskp do kredytow hipotecznych byt selektywny ze wezigl na ograniczenia zwdane z
wybuchem pandemii narzucone przez banki. Oproceat@kredytow hipotecznych pozostaje niskie i steina
poziomie zblkonym do historycznego minimum. Wydaje:,ske restrykcyjne podégie bankéw po wybuchu
pandemii na pocgku 2020 r. wydaje gistabré, co mae przyczynt sie do lepszego dogbu do kredytow
hipotecznych oraz pozytywnie wptynie na potencjgopyt na rynku mieszkaniowym.
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36.

37.

Zarzgdzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady

Ryzyko rynkowe zwiazane z rynkiem nieruchomdci
Administracja

Charakter projektow deweloperskich wymaga uzyskanzzz Spoétk i Grups szeregu pozwole zatwierdze i
uzgodnié na kadym etapie procesu deweloperskiego. Pomimo dotrajan@aajwyszej starannwi przy
realizacji harmonogramow projektow, zawsze istniggyko op&nienia w ich uzyskaniu. Istnieje rowaieyzyko
zaskarenia wczéniej wydanych decyzji (rowniez powodu meliwosci wnoszenia odwotania bez konsekwencji
dla sktadajcego odwotanie), a nawet nieuzyskania ich. Dodatkayzyko w tym zakresie zwiane jest z
dziatkami kdacymi w wytkowaniu wieczystym. Wszystko to wplywa na #iwosci przeprowadzenia
realizowanych i planowanych projektéw.

Zarzadzanie kapitatem

Celem Grupy w zakresie zadzania kapitalem jest zabezpieczenie zdalihdGrupy do kontynuowania
dziatalnagci w celu zapewnienia zwrotu na kapitale dla akajorszy oraz korzici dla innych zainteresowanych
stron, jak réwnig utrzymanie optymalnej struktury kapitalowej w celtedukowania kosztow kapitatu. W celu
utrzymania lub skorygowania struktury kapitalu Gaupmaze rewidowa podziat zysku, zwrééi kapitat
akcjonariuszom, wyemitowanowe akcje lub dokodasprzeday aktywéw w celu zredukowania zadenia. Tak
jak inne podmioty w tej braryy. Grupa monitoruje swoj kapitat na podstawie ayalvskanikéw zadhzenia i
dzwigni finansowej. Polityka grupy zakfada utrzymaniskanikéw zadhienia poniej 60% oraz poziomu
dzwigni finansowej poriej 50%.

Warunki bankéw rénig sie w zaleznosci od umowy kredytowej, ale standardowo niewigzane bezp@ednio ze
wskaznikiem zadhienia Spoiki, lecz ze stosunkiem kwoty kredytu dorteéai hipoteki stanowgcej jego
zabezpieczenie — zazwyczaj proporcja ta nieergrzekracza70% lub 75%. Ponadto Spdéika jest zobligowana do
monitorowania swojego zadienia w zwizku z warunkami wynikagymi z emisji obligacji, ktére zakladgj
miedzy innymi,ze w kadym okresie sprawozdawczym Spotka powinna testomskanik stosunku zadienia
netto do kapitatéw wtasnych. Wskak nie powinien przekroczy80% (szczegdtowe informacjeetyp w Nocie
26).

Wskaznik zadhszenia to stosunek zadienia netto do catkowitego kapitatu wlasnego. Zaethie netto togczne
zadtwenie (w tym rownie ,zadhwzenie krotko- i diugoterminowe” wykazane w Skonsolicinym Sprawozdaniu
z Sytuacji Finansowej) pomniejszonesmdki piengzne i ich ekwiwalenty. Wskanik dzwigni finansowej to
stosunek zadhienia netto do catkowitego kapitatu zaamgaanego. Catkowity kapitat zaangavany to ,kapitat
wilasny” wykazany w Skonsolidowanym sprawozdaniuytuacji finansowej powgkszony o zadtzenie netto
finansupce aktywa operacyjne.

Wskazniki zadtwenia i dwigni finansowej na dzie31 grudnia 2020 roku i 31 grudnia 2019 roku prizd®no
ponizej:
Na dzien 31 grudnia 2020 2019

W tysgcach ztotych (PLM

Kredyty i pazyczki, w tym oprocentowane odroczone zolgaania z

tytutu dostaw i ustug 230.07; 200.84-
Oprocentowane odroczone zoberédnia z tytutu dostaw i ush 8.48: 2.33¢
Minus: Srodki piengzne i ich ekwiwalent (135.099 (95.591
Minus: pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe (14.239 (22.157
Dlug netto 89.216 85.434
Kapitat wlasny razel 379.81° 350.49:
Catkowity zaangazowany kapitat 469.033 435.928
Wskaznik dzwigni finansowej 23,5% 24,4%
Wskaznik zadluzenia 19,0% 19,6%
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37. Zarzadzanie kapitatem

Na Spétk oraz na jej spoiki zalmie nie § narzuconezadne wymagania kapitalowe. Wagu roku nie
wprowadzonaadnych zmian do podsjia Grupy w sprawie zagdzania ryzykiem kapitatowym.

W ciagu roku Spéitka nie zlamataadnego z warunkéw umoéw kredytowych izgozkowych ani innych
zobowgzan wynikajagcych z tych uméw.

38. Uzgodnienie Sprawozdania z Przeptywow Piggiinych

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudogv

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysigcach ziotych (PLM

Bilansowa zmiana stanu zapasow 52.134 (112.922)
Koszty finansowe netto skapitalizowane w wéct@apasoy 6.87¢ 9.05¢
Wplyw MSSF 1t (8.266 25.66¢
Nabycie projektu Nova Krolikarn - 70.10¢
Nabycieprojektu Studzienr 62¢ -
Odpis aktualizujcy warta¢ zapasow i gruntdw przeznaczonych pod

zabudow (1.326 594
Pozostat (3.783 -

46.262 (7.496)

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate nakmosci

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019

W tysigcach ztotych (PLM

Bilansowa zmiana stanu natesci z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostatych natecsci, rozliczex migdzyokresowyc (12.629 (10.052
Wptyw MSSF 1t 96C 1.75:¢
Nabycieprojektu Nova Krélikarni - 152

Zmiana stanu naleznosci oraz rozliczea w skonsolidowanym
sprawozdaniu z przeptywow piengznych (11.669) (8.147)

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowdania

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysicach ztotych (PLM

Bilansowa zmiana stanu zobowizan z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostatych zobowizan (29.917) 45.466
Wplyw MSSF 1t 40¢ (1.697
Inne 174 (12)
Nabycie projektu Nova Krolikarn 46.91« (24.191
Zmiana stanu zobowjzan oraz rozliczen w skonsolidowanym

sprawozdaniu z przeptywow piengznych 17.580 19.566
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39.

40.

Informacja o wynagrodzeniu biegtego rewidda

Informacja o umowach dotygeych badania sprawozdania finansowego i ich warfest zajczona poniej:

Za rok zakonczony 31 grudnia 2020 2019
W tysigcach PLM

Wynagrodzenie z tytutu badari przeghdow sprawozdanifinansoweg 46( 461
Inne ustugi atestacyj 4€ -
Wynagrodzenie z tytutu badania sprawozdania finaego za poprzednie

okres) - 5€
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 zostaly merte przez gtéwnego akcjonariusza Spotki. Szczegoly
dotyczce wyej wymienionej kwestii znajdugic w Nocie 35 (w kategorii "inne") do Skonsolidowam&prawozdania Finansowego.

Zdarzenia w trakcie okresu

Obligacje

Wiecej informacji na temat obligacji i zmian wagu roku obrotowego 2020 opisano w Nocie 25 orazogi®l 26.
Kredyty bankowe

W lutym 2019 roku Spoétka zawarta umevkredytowy z Santander Bank Polska S.A. dotegz projektu
Grunwald2 w Poznaniu dadznej kwoty 57,7 min ztotych. Ostateczna sptataline miata miejsce w maju 2020
roku.

We wrzéniu 2019 roku Spétka podpisata umpkredytows z PKO Bank Polski S.A. dotygea piagtego etapu
projektu Panoramika w Szczecinie doanej kwoty 26,5 min ziotych. Ostateczna splatalyte miata miejsce w
sierpniu 2020 roku.

W marcu 2020 roku Spolka zawarta ungokvedytovy z Alior Bank S.A. dotycgcy projektu Nova Krélikarnia 2¢

w Warszawie. Na mocy tej umowy Alior Bank ma zapewfinansowanie oraz refinansowanie na pokrycie
kosztow budowy dogtznej kwoty 20,7 min ztotych. Zgodnie z umgvdata ostatecznej sptaty kredytu przypada
na grudzié 2021 roku. Na dzie31 grudnia 2020 roku kredyt nie zostat wykorzygtan

W maju 2020 roku Spoétka zawarta umpwredytowy z Alior Bank S.A. dotyczca projektu Joint Venture
Wilanéw Tulip w Warszawie. Na mocy tej umowy AlidBank S.A. ma zapewi finansowanie oraz
refinansowanie na pokrycie kosztéw budowy dozéj kwoty 51,3 min zlotych. Zgodnie z umgwdata
ostatecznej sptaty kredytu przypada na grud2@21 roku.

Rozpoczcie nowych projektow

W styczniu 2020 roku Spétka rozpeta sprzeda w ramach projektu Ursus Centralny lla obejgoego 243
lokali mieszkalnych i 8 lokali komercyjnych gcznej powierzchni 13.500n

W lipcu 2020 roku Spotka rozpogla sprzeda w ramach projektu Panoramika VI obejauggo 76 lokali
mieszkalnych oglcznej powierzchni 3.600 fn

We wrzeniu 2020 roku Spotka rozpoga sprzeda w ramach projektu Miasto Moje V obejmaggo 170 lokali
mieszkalnych oglcznej powierzchni 8.500 fn

We wrzéniu 2020 roku Spotka rozpoga sprzeda w ramach projektu Ursus Centralny Ib obejacego 90
lokali mieszkalnych i 7 lokali zytkowych o hcznej powierzchni 5.700

W grudniu 2020 roku Spoétka rozpata prace budowlane nad projektem Nowe Warzymicgbjmujcego 66
lokali mieszkalnych ogcznej powierzchni 3.500 In
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W kwietniu 2020 roku Spéika zakozyta budow projektu Grunwald2 obejmagego 267 lokali mieszkalnych i 1
lokal komercyjny o4cznej powierzchni 14.5009n

W sierpniu 2020 roku Spétka zatazyta budow projektu Panoramika V obejnygiego 115 lokali mieszkalnych
0 lacznej powierzchni 6.000 M

We wrzeéniu 2020 roku Spoétka zakozyta budow projektu Nova Krélikarnia 2¢c obejmagego 18 doméw o
tacznej powierzchni 3.600 M

W listopadzie 2020 roku Spéika zalezyta budow projektu Miasto Moje Il obejmycego 196 loklai
mieszkalnych ogcznej powierzchni 10.200n

Zakup gruntow

Dnia 28 kwietnia 2020 roku Spétka (poprzez spotkieme) zawarta finalj umowe nabycia prawa wilasgoi

niezabudowanej nieruchog® potazonej w Poznaniu, w dzielnicy Grunwald. Zgodnie zjséowym planem
zagospodarowania przestrzennego dzialka jest pazeana pod zabud@wmieszkaniow wielorodzinn. Cena
nabycia zostata ustalona na 3,0 min ziotych i zapta. Projekt fdzie obejmowé 80 lokali o hcznej
powierzchni 3.400

Dnia 14 sierpnia 2020 roku Spotka (poprzez sp@#lezng) zawarta warunkow przedwsgpng umow; nabycia
prawa uytkowania wieczystego dziatki potonej w Warszawie, dzielnicy Wola o powierzchni akd.600 m.

Ostateczna cena Nieruchoéod bedzie zalee¢ od powierzchni gytkowej lokali, ktére kda mogly zosta

wybudowane na Nieruchorm i zostanie obliczona w oparciu 0 ostateczne mdemie na budow uzyskane
przez podmiot sprzedgjy. Spotka przewidujeze catkowita cena za Nierucho#dobedzie nie wysza nk 22,0
min ztotych. Dnia 14 sierpnia 2020 roku Spétka aaph zaliczk w ramach transakcji w wysoka 2,7 min
zlotych.

Dnia 27 padziernika 2020 roku Spétka (poprzez spétki zak zawarta umow zakupu gruntow w Warszawie
przy ul. Gsociskiej. Cena Nieruchondoi zostata ustalona na kwot3,9 min ztotych, przy czym nie ona ulec
obnizeniu w przypadku nieuzyskania w ustalonym termioieeslonych pozwolé dotyczicych rozbiorki
budynkéw i inwestycji drogowych zaezanych z Nieruchomgia. Cz$¢ ceny w kwocie 13,0 min ztotych zostata
zaptacona. Projektddzie obejmowa 80 lokali o fcznej powierzchni 4.800 n

Dnia 6 listopada 2020 roku Spotka (poprzez sp@élezng) zawarta warunkow przedwsgpng umowe nabycia

prawa uytkowania wieczystego dziatki potonej w Poznaniu, przy ulicgwierzawskiej o powierzchni okoto
2.900 tysicy nm?. Spotka przewidujeze catkowita cena za Nieruchogsdoedzie nie wyisza nk 5,0 min ziotych.

Dnia 15 lutego 2021 roku Spétka poinformowata o zeliu Gwiadczenia o odgpieniu od Umowy

Przedwstpnej w zwizku z nieziszczeniemeivarunku zawieszggego do zawarcia umowy ostatecznej.

Dnia 23 listopada 2020 roku Spotka (poprzez sp@hlezng) zawartta przedwspnag umowe nabycia prawa
wiasndci dziatki potazonej w Warszawie, dzielnicy Biaigha, przy ulicy Epopei o powierzchni okoto 27.508. m
Cena Nieruchomizi zostata ustalona na kwo20,0 min zlotych. Na dzien 31 grudnia 2020 rokétsp zaptacita

1,0 min ztotych zaliczki oraz wptacita 6,67 min tgfch depozytu notarialnego.

Dnia 3 grudnia 2020 roku Spotka (poprzez spdthlerng) zawarta warunkow przedwsipng umowe nabycia
prawa wiasnéci nieruchoméci gruntowej potaonej w Poznaniu, przy ulicy Smardzewskiej o powsara okoto
20.000 M. Spoétka przewidujeze catkowita cena za Nieruchoktdoedzie nie wyisza ni 26,0 min ztotych.
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Zakup gruntow

Dnia 18 grudnia 2020 roku, Spotka (poprzez spddelowy, niezwtocznie po jej nabyciu) zawarta umpw
ostatecza oraz stata si (poprzez nabycie udzialdw w tej samej spotce cejpwtrory umowy przedwspnej,
ktére to umowydcznie dotyca nabycia prawa whasioi nieruchoméci gruntowej potaonej przy ul. Studzienne;
w Warszawie odcznej powierzchni 2.715 m2.akzna cena za Nieruchoggowyniesie 13,5 min ziotych netto,
przy czym kwota 4 min ziotych netto zostanie zapkecprzy podpisaniu umowy ostatecznej dojgey czsci
Nieruchomdci o powierzchni 1.042 m2, ktéra ma zdspmdpisana do 9 sierpnia 2021 roku.

Program wykupu akcji wkasnych

Calkowita liczba akcji znajdagych s¢ w posiadaniu Spotki na dzie81 grudnia 2020 roku wynosita 1.489.235,
co stanowi 0,91% kapitatu zaktadowego Spéiki i vesizich gloséw na Walnym Zgromadzeniu, z czego 83%.3
zostato nabytych w 2020 roku. ¥¢ej informacji na temat Programu wykupu akcji whgsm znajduje si w nocie
23.

Zmiany w Zarzadzie i Radzie Nadzorczej Spotki

Dnia 20 grudnia 2019 roku Pan Rami Geriszylaezygnacog z funkcji Wiceprezesa ds. Finansowych i Czionka
Zarzadu ze skutkiem od dnia 31 stycznia 2020 roku.

16 stycznia 2020 roku Rada Nadzorcza Spodiki powoRdna Yarona Shama na stanowisko czionkagdarz
Spotki oraz Wiceprezesa ds. Finansowych z dniemtelgb 2020 roku na ¢gioletnip wspdlrg kadenay Zarzdu,
ktéra rozpocgta sk 1 kwietnia 2020 roku.

W roku zak@éczonym 31 grudnia 2020 roku nie wygsity zmiany w Radzie Nadzorzej Spofki.

Dywidenda
Dywidenda w wysokéxi 9.787 tys. zt zostata wyptacona 24 sierpnia 2@&@. Wigcej informacji w nocie 23.
COVID - 19

W roku obrotowym zak@czonym 31 grudnia 2020 roku, Spéika, starw obliczu trudnego okresu operacyjnego
i zZwigzanego z tym ryzyka w zadku z rozwojem pandemii COVID-19 w Polsce i na oakiecie.

Spotka i jej Zarzd dokonat analizy wplywu pandemii na dziatalé&pétki i Grupy i zidentyfikowat kilka ryzyk
biznesowych i operacyjnych, ktére mpogotencjalnie istotnie wphgé zaréwno na krotko- jak i diugotermingw
dziatalng¢ operacyja Spotki:

. potencjalny spadek sprzegaze wzgédu na niszy popyt kbdacy wynikiem zaostrzenia degtu do
kredytow hipotecznych w bankach lub wzrostu bezcidgo

. potencjalne ryzyko opiien w realizacji projektéw Spotki i Grupy, spowodowabeakiem personelu
budowlanego, brakiem surowcéw lub wyzdmiem procedur administracyjnych oraz améniami w
uzyskaniu pozwol@na budow i uzytkowanie;

. potencjalne ryzyko zwkane z pozyskaniem finansowania bankowego dla Sphdikemisjp obligacji na
dalszy rozwd6j Spoiki i zakup banku ziemi;

. potencjalny wptyw powyszych zdarzena ptynné¢ finansovg Spoétki i Grupy;
. potencjalny wpltyw na spetnienie wymaganych kowedart tytutu wyemitowanych obligacji.

W 2020 roku powygsze ryzyka byly na bimco monitorowane przez Zad Spotki, przy wygzonej pracy
pracownikéw Spéiki. Zargd przypt i wdrozyt srodki zapobiegawcze w celu zminimalizowania negaiggo
wptywu kazdego z powyszych ryzyk.
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COVID - 19

W wyniku tych dziata obecna sytuacja ptynsgowa Spétki i Grupy oraz jej sytuacja finansowatjsetabilna i
niezmieniona w wyniku rozwoju pandemii w PolscedBp utrzymuje bardzo dobre wsgkaki zadtuzenia netto
do kapitatu wtasnego, ktorg bardzo wanymi czynnikami dla naszych inwestoréw i posiadashligacii.

Wyniki sprzedaowe Spotki w okresie pandemiicgnety 918 lokali (co jest nowym rekordem w historii
dziatalngci Grupy), przewyszap oczekiwania i prognozy Spoétki na ten rok orazsacznie lepsze od wynikéw
osignietych w 2019 roku. Spotka dostarczyta rownrekordow liczbe lokali w 2020 roku sigajaca 966 lokali
w poréwnaniu do 658 lokali w 2019 roku.

W 2020 roku Spoétce udatoesivyemitowa obligacje o wartéci 100 min zt. Warté¢ emisji obligacji przekroczyta
pocztkowe wymagania Spoiki i pokazata zaufanie naszymhestoréw i obligatariuszy do Spéiki i jej
dzialalndci.

Spotka nie miata probleméw z pozyskaniem finansdavdrankowego dla bigcych projektéw w przypadku,
gdyby bylo to potrzebne.

W 2020 roku Spoéitka podpisata kilka ostatecznych wnzékupu oraz zawarta szereg przedwsych umoéw
zakupu dziatek w celu zabezpieczegrednio- i dilugoterminowej dziatal§oi operacyjnej Grupy.

W przypadku wgkszaci projektdw, mimo sytuacji zwranej z panderaj Spoice udato siuzysk& na czas
wszystkie pozwolenia administracyjne, w tym pozwidena budow oraz pozwolenia nazytkowanie, ktére $
niezkedne dla jej codziennej dzialalém.

Zarzad zdaje sobie sprawz tego,ze pomimo dobrych wynikéw przedstawionych przez 8pdé 2020 roku, w
Polsce nadal panuje niepewii@wigzana z pandemiCOVID-19. Zarad bedzie na biggco monitorowat sytuagj

i w razie potrzeby podejmowat dalsze dziatania Wi dak najwekszego ograniczenia wptywu COVID-19 na
dziatalnG¢ i strateg¢ Spotki i Grupy.

Wydarzenia po dacie bilansowej

Skup akcji wkasnych

Od dnia 31 grudnia 2020 roku do 9 marca 2021 rgkdtkd nabyla 78.719 akcji wtasnych za@#m cerg 118,3
tysiccy ziotych. Na dzigé 9 marca 2021 roku Spotka posiadata 1.567.954 aldejsnych stanowtcych 0,96%
wszystkich akcji wyemitowanych przez Spgtk

Obligacje

Dnia 1 lutego 2021 roku Spétka splacita 15% obljgaerii U o wartdci 4.848 tysicy ztotych. Po tej sptacie
nominalna wart& wynosita 850 ziotych na akgja hczna warté¢ pozostatych obligacji serii U wyniosta 27.469
tysiecy ziotych.

Zakup gruntow

Dnia 27 stycznia 2021 roku, Spoéitka (poprzez spd@hlezng) zawarta przedwspnag umowe nabycia prawa
uzytkowania wieczystego dziatki patonej w Warszawie, dzielnicy Ursus. Cena Nieruchémnpostata ustalona
na kwot 1.500 zlotych netto za PUM jednak niezsg niz 150,0 min ziotych netto. Zgodnie ze estg oceny
na Nieruchoméci bedzie maliwa realizacja budowy kompleksu wielorodzinnychdipokéw mieszkaniowych
wraz z parkingami podziemnymi, powierzchniami kooygmymi w parterach budynkéw i nieging
infrastruktug o facznej powierzchni zytkowej ok. 100 tysiecy M. Zawarcie umowy ostatecznej ngstpod
warunkiem ziszczeniagivarunkdw zawieszagych, w szczeg6lriai po przeprowadzeniu procesu due dilligence
Nieruchomdci z wynikiem satysfakcjonagym dla Spoétki oraz po takiej zmianie przeznaczeérdazwolonego
sposobu wykorzystania Nieruchoeo aby maliwe bylo na niej zrealizowanie projektu dewelopaego, jak
opisano powyej. Strony zastrzegly ponadto misvo$¢ odshpienia od Umowy przez kdy ze stron, jeeli PUM
bedzie nizszy niz 90 tys. i . Zawarcie umowy ostatecznej powinno gpgt nie p&niej niz do dnia 31 grudnia
2027 roku.
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Wydarzenia po dacie bilansowej

Zakup gruntow

Dnia 11 lutego 2021 roku Spétka (poprzez sp@hlerna) podpisala ostateczrumowe nabycia prawa wilasgoi
dziatki potazonej w Poznaniu dzielnicy Grunwald o powierzchnityg. nt za cer 26 min ziotych. Cena w
calasci zostata zaptacona.

Dnia 3 marca 2021 roku Spotka (poprzez spéialezng) podpisata przedwsbng umowe nabycia prawa
uzytkowania wieczystego dziatki patonej w Warszawie, dzielnicy Ursynéw, o powierzcbkoto 2,4 tys.
Cemny netto za nieruchonsé zostata ustalona w wysodm 15,9 min ztotych. Zgodnie ze wping ocery Spoiki,
bedzie maliwa realizacja budowy wielorodzinnego budynku ralemiowego wraz z parkingiem podziemnym,
powierzchniami komercyjnymi i niezdmg infrastruktug o facznej powierzchni tytkowej ok. 5,7 tys. h

Podpisanie znacgcej umowy z Generalnym Wykonawg

Dnia 11 lutego 2020 roku Spélka (poprzez sp@élezng) zawarta umow o roboty budowlane ze spgtkarmar
S.A. (Generalny Wykonawca) o wykonawstwo etapu diraz 11B inwestycji Viva Jagodno. Prace budowlane
zostan rozpoczte nie péniej niz do kaica marca 2021 roku. Wykonanie podetapu IlIA przeisitz jest w
terminie 18,5 miesty od rozpocgcia prac a podetapu 1B w terminie 26,5 mgegi Viva Jagodno |l skladagsk
budynku mieszkalnego (226 lokali mieszkalnych)zeina czsciami nadziemnymi, patzonymi wspdla czescia
podziemn. Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy wynosi,&2nin ztotych, do ktérego zostanie doliczony
nalezny podatek VAT.

Nova Krélikarnia 3b oraz Vitalia Il — pozwolenie na uzytkowanie

Dnia 16 lutego 2021 Spditka otrzymata pozwolenie uigtkowanie dla projektu Nova Krélikarnia 3b w
Warszawie.

Dnia 2 marca 2021 Spétka otrzymata pozwoleniezyskowanie dla projektu Vitalia Il we Wroctawiu.
Rozpoczcie nowych projektow

Dnia 1 marca 2021 roku Spotka otrzymata pozwolerieoudow w ramach projektu Grunwaldzka w Poznaniu
obejmupcego 72 lokale mtznej powierzchni 3.300

Dnia 2 marca 2021 roku Spéitka otrzymata pozwolemebudow w ramach projektu Ursus Centralny Ilb
obejmupcego 206 lokali ogcznej powierzchni 11.800 foraz Ursus Centralny Iic obejmgggo 195 lokali o
tacznej powierzchni 11.100%m

Boaz Haim Yaron Shama

Prezes Zawdu Wiceprezes Zagdu, Dyrektor Finansowy
Andrzej Gutowski Alon Haver

Wiceprezes Zarglu, Czlonek Zargu

Dyrektor Sprzeday i Marketingu

Anna Rzeczkowska
Osoba odpowiedzialna za spgizenie
Sprawozdania finansowego

Warszawa, 10 marca 2021
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