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Ronson Development SE
Sprawozdanie Zarzadu

Wstep

Ronson Development SE (zwana dalej "Spotka"), dawniej Ronson Europe N.V., jest spotka europejska z siedzibg w
Polsce w Warszawie. Siedziba Spotki miesci si¢ przy al. Komisji Edukacji Narodowej 57. Spotka zostata utworzona w
Holandii dnia 18 czerwca 2007 roku jako Ronson Europe N.V. z siedzibg w Rotterdamie. W trakcie 2018 roku Spotka
zmienila nazwe oraz nastapito jej przeksztatcenie w Spotke Europejska (SE). W dniu 31 pazdziernika 2018 roku dokonano
przeniesienia siedziby z Holandii do Polski.

Akcje Spotki sa notowane na Warszawskiej Gietdzie Papierow Wartosciowych od dnia 5 listopada 2007 roku. Zgodnie z
informacjami dostgpnymi publicznie, na dzien 30 wrze$nia 2021 roku, 94,77% akcji pozostajacych w obiegu jest
kontrolowanych przez Amos Luzon Development and Energy Group Ltd. (,,A. Luzon Group”), z czego 27,75% jest
bezposrednio kontrolowanych przez A. Luzon Group, 66,06% akcji pozostajacych w obiegu jest kontrolowanych przez
L.T.R. Dori B.V., spétki w petni posiadanej przez A. Luzon Group oraz 0,96% akcji pozostaje wlasnosciag Spotki.
Pozostate 5,23% akcji byto wlasno$cia pozostalych inwestoréw. Liczba akcji posiadanych przez inwestoréw jest rowna
liczbie gloséw, poniewaz nie zostaty wyemitowane przez Spotke akcje uprzywilejowane. Nalezy zauwazy¢, ze na dzien
30 wrzesnia 2021 roku Spoétka posiadata 1.567.954 akcji whasnych (0,96%), z ktorych, zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu
Spotek Handlowych, prawo glosu nie jest wykonywane. Dalsze informacje dotyczace akcji, prawa glosu i glownych
akcjonariuszy Spolki zostaty przedstawione na stronie 17.

Dnia 8 listopada 2021 roku cena zamknigcia jednej akcji wynosita 2,46 ztotych, dajac w sumie kapitalizacj¢ rynkowa
Spoéiki na poziomie 403,5 min ztotych.

Przeglad informacji o dzialalnosci Spolki i Grupy

Spotka (wraz ze swoimi spotkami zaleznymi, ,,Grupa”) prowadzi dzialalno§¢ deweloperska polegajaca na budowie i
sprzedazy lokali mieszkalnych, gtéwnie mieszkan w budynkach wielorodzinnych, indywidualnym odbiorcom na rynku
polskim. Spoétka prowadzi dziatalno$¢ na polskim rynku poprzez spdiki zalezne w nastepujacych lokalizacjach:
Warszawa, Wroctaw, Poznan i Szczecin.

W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2021 roku Grupa sprzedata 766 lokali o tacznej wartosci
375,3 mln ztotych, natomiast w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2020 roku Grupa sprzedata
661 lokali o tacznej wartosci 325,1 mln ztotych.

W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2021 roku zakonczonych zostato osiem projektow/etapow
o lacznej liczbie lokali 620 i tacznej powierzchni 41.137 m2, z czego 594 lokali zostato sprzedanych.

Do dnia 30 wrzesnia 2021 roku Grupa dostarczyta 625 lokali w projektach w 100% posiadanych przez Grupe, rozpoznajac
przychdd w wysokosci 349,4 min ztotych.

Na dzien 30 wrzes$nia 2021 roku, Grupa posiada 604 lokale na sprzedaz w 13 lokalizacjach, z czego 566 lokali dostepnych
jest na sprzedaz w projektach bedacych w trakcie budowy, a pozostate 38 lokali oferowanych jest w ramach projektow
juz ukonczonych. Projekty bedace w trakcie budowy obejmuja tcznie 1.555 lokali o tacznej powierzchni 82.900 m?. W
pozostatej czgsci 2021 roku planowane jest ukonczenie budowy kolejnych 502 lokali o tacznej powierzchni
26.000 m?.

Grupa jest w trakcie przygotowywania kolejnych 14 projektdw o réznym stopniu zaawansowania, obejmujacych okoto
3.772 lokale mieszkalne o tgcznej powierzchni okolo 238.040 m? w nastepujacych miastach: Warszawa, Poznan,
Wroctaw oraz Szczecin.

W pozostatej czesci 2021 roku Grupa rozwaza rozpoczecie 2 etapdw obecnie realizowanych projektéw oraz 1 nowy
projekt obejmujgcych 361 lokali o tgcznej powierzchni 21.000 m?.

Ponadto na dzien 30 wrzesnia 2021 roku Grupa jest w trakcie procesu finalizowania zakupu 5 dziatek zlokalizowanych
w Warszawie i Poznaniu o lacznej powierzchni (PUM) 121.875 m?, z mozliwo$cig budowy okoto 2.216 lokali.
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Wybrane zdarzenia w okresie dziewi¢ciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2021

A. Wynik w podziale na projekty

Ponizsza tabela przedstawia przychody, koszt wlasny sprzedazy, zysk brutto oraz marzg brutto w okresie dziewigciu
miesi¢gcy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku w podziale na poszczegodlne projekty:

Informacje o Zysk Marza
przekazanych lokalach Przychody Koszty sprzedazy @ brutto brutto
Pow.
Liczba lokali tys. tys. tys.
Nazwa projektu lokali (m?) zlotych % zlotych % zlotych %
Ursus Centralny la 134 7.278 55.359 15,8% 45378 15,9% 9.981 18,0%
Vitalia I11 81 6.790 45.771 13,1% 37.493 13,1% 8.277 18,1%
Viva Jagodno 1 113 5.753 40.838 11,7% 30.582 10,7% 10.255 25,1%
Miasto Moje I11 97 5.163 34.875 10,0% 29.013 10,1% 5.862 16,8%
Nova Krélikarnia 3a 26 2.651 32.106 9,2% 27.327 9,5% 4.778 14,9%
Nova Krélikarnia 2¢ 11 2.329 27.095 7,8% 23.995 8,4% 3.100 11,4%
Nova Krélikarnia 3b 22 2.139 24.859 7,1% 22.059 7,7% 2.801 11,3%
Nova Krélikarnia 3¢ 20 1.991 24.302 7,0% 20.687 7,2% 3.615 14,9%
Nowe Warzymice | 45 2.495 15.435 4,4% 12.617 4,4% 2.818 18,3%
Grunwald2 30 2.293 15.414 4,4% 11.683 4,1% 3.731 24,2%
City Link IIT 10 1.006 11.499 3,3% 6.848 2,4% 4.651 40,4%
Panoramika V 17 1.166 7.488 2,1% 6.808 2,4% 679 9,1%
Pozostate 19 2.006 14.359 4,1% 11.799 4,1% 2.559 n/d
Razem/Srednia 625 43.058 349.399 100% 286.290 100% 63.109 18,1%
Utrata warto$ci n/d n/d n/d 284 (284) n/d
Wynik po odpisach
aktualizujacych
warto$¢ 625 43.058 349.399 286.574 62.826 18,0%
Wilanéw Tulip® 7 - 3.820 2.961 860 22,5%
Wynik z dzialalnosci 632 43.058 353.219 289.535 63.686 18,0%

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

(2)  Koszty sprzedazy sq alokowane na poszczegolne lokale proporcjonalnie do oczekiwanych catkowitych przychodow z projektu.

(3)  Projekt jest prezentowany w Srédrocznym Skréconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycjia we wspélne przedsigwzigcie; udzial Spotki wynosi 50%.

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych sa rozpoznawane w momencie, gdy klient przejmuje kontrol¢ nad lokalem,
tj. w chwili podpisania protokotu odbioru technicznego, przekazania kluczy do lokalu oraz uzyskaniu petnej wplaty.
Przychdd ze sprzedazy lokali mieszkalnych i sprzedazy ustug wykazany przez Grupg w okresie dziewigciu miesiecy
zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku wyniost 349,4 min ztotych, przy koszcie wlasnym sprzedazy przed odpisem
aktualizujacym wynoszacym 286,3 min ztotych. Przelozyto si¢ to na wynik brutto przed odpisem aktualizujacym
w wysokosci 63,1 mln zlotych i marze brutto na poziomie 18,1%. Catkowity przychod ze sprzedazy lokali mieszkalnych
i sprzedazy ustug, gdzie wynik z dziatalno$ci w ramach wspolnego przedsiewzigcia (ang. Joint venture) prezentowany
jest metoda konsolidacji petnej, wynosi 353,2 miIn zltotych, przy catkowitym koszcie sprzedazy rownym 289,5 min
ztotych, co przektada si¢ na wynik brutto na poziomie 63,7 mln zlotych i marz¢ brutto wynoszaca 18,0%.
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Wybrane zdarzenia w okresie dziewi¢ciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2021

A. Wynik w podziale na projekty
Projekty zakonczone w okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyczace zakonczonych projektow (tj. wykonano wszystkie roboty budowlane
oraz uzyskano pozwolenie na uzytkowanie) w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzes$nia 2021:

Laczna liczba Lokale sprzedane,

sprzedanych Lokale ale niedostarczone

Powierzchnia  lokali na 30 dostarczone na 30 wrze$nia

Nazwa projektu Lokalizacja  Liczba lokali lokali (m?) wrzesnia 2021 w 2021 2021
Vitalia ITI Wroctaw 81 6.790 81 81 -
Ursus Centralny Ia Warszawa 138 7.542 138 134 4
Nova Kroélikarnia 3a Warszawa 31 3.188 31 26 5
Nova Kroélikarnia 3b Warszawa 23 2.270 23 22 1
Nova Kroélikarnia 3¢ Warszawa 23 2.298 23 20 3
Nowe Warzymice I Szczecin 54 3.234 48 45 3
Viva Jagodno I Wroctaw 121 6.241 119 113 6
Razem (wylaczajac JV) 471 31.563 463 441 22
Wilanéw Tulipt) Warszawa 149 9.574 131 7 124
Razem (wlaczajac JV) 620 41.137 594 448 146

1) Projekt jest prezentowany w Srédrocznym Skréconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspélne przedsiewziecie; udzial Spotki wynosi 50%.
Vitalia 111

Budowa trzeciego etapu projektu Vitalia zakonczyta si¢ w marcu 2021 roku. Projekt zostal zrealizowany na gruncie
zlokalizowanym we Wroctawiu przy ulicy Kabaczkowej. Projekt Vitalia III obejmuje 81 lokali o tacznej powierzchni
6.790 m?. Do dnia 30 wrzeénia 2021 roku Spoétka sprzedala wszystkie lokale. W trakcie dziewieciu miesigcy
zakonczonych 30 wrzesnia 2021 roku Spoétka przekazata klientom wszystkie lokale oraz rozpoznala przychody ze
sprzedazy w wysokosci 45,8 min zlotych.

Ursus Centralny Ia

Budowa projektu Ursus Centralny la zakonczyta si¢ w marcu 2021 roku. Projekt zostat zrealizowany na gruncie
polozonym w dzielnicy Ursus w Warszawie przy ulicy Gierdziejewskiego. Projekt obejmuje 129 lokali mieszkalnych
oraz 9 lokali komercyjnych o tacznej powierzchni 7.542 m2. Do dnia 30 wrzesnia 2021 roku Spotka sprzedata wszystkie
lokale. W trakcie dziewigciu miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2021 roku Spoétka przekazata klientom 134 lokale oraz
rozpoznala przychody ze sprzedazy w wysokosci 55,4 mln ztotych.

Nova Krolikarnia 3a

Budowa projektu Nova Krolikarnia 3a zakonczyta si¢ w kwietniu 2021 roku. Projekt zostat zrealizowany na gruncie
zlokalizowanym w dzielnicy Mokotow w Warszawie przy ulicy Jasminowej. Projekt Nova Krolikarnia 3a obejmuje
31 lokali mieszkalnych o facznej powierzchni 3.188 m% Do dnia 30 wrzes$nia 2021 roku Spotka sprzedata wszystkie
lokale. W trakcie dziewieciu miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia 2021 roku Spotka przekazata klientom 26 lokale oraz
rozpoznata przychody ze sprzedazy w wysokosci 32,1 min ztotych.

Nova Krolikarnia 3b

Budowa projektu Nova Krolikarnia 3b zakonczyla si¢ w lutym 2021 roku. Projekt zostal zrealizowany na gruncie
zlokalizowanym w dzielnicy Mokotow w Warszawie przy ulicy Jasminowej. Projekt Nova Krolikarnia 3b obejmuje
23 lokali mieszkalnych o lacznej powierzchni 2.270 m2. Do dnia 30 wrze$nia 2021 roku Spotka sprzedata wszystkie
lokale. W trakcie dziewigciu miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia 2021 roku Spotka przekazata klientom 22 lokale oraz
rozpoznala przychody ze sprzedazy w wysokosci 24,9 mln ztotych.
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Wybrane zdarzenia w okresie dziewi¢ciu miesi¢cy zakonczonym 30 wrzesnia 2021

A. Wynik w podziale na projekty
Nova Krolikarnia 3¢

Budowa projektu Nova Kroélikarnia 3¢ zakonczyla si¢ w maju 2021 roku. Projekt zostal zrealizowany na gruncie
zlokalizowanym w dzielnicy Mokotéw w Warszawie przy ulicy Jasminowej. Projekt Nova Krdlikarnia 3¢ obejmuje
23 lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni 2.298 m?. Do dnia 30 wrzeénia 2021 roku Spotka sprzedata wszystkie
lokale. W trakcie dziewigciu miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2021 roku Spoétka przekazata klientom 20 lokali oraz
rozpoznata przychody ze sprzedazy w wysokosci 24,3 min ztotych.

Nowe Warzymice I

Budowa projektu Nowe Warzymice I zakonczyla si¢ w maju 2021 roku. Projekt zostat zrealizowany na gruncie
zlokalizowanym w Szczecinie przy ulicy Do Rajkowa. Projekt obejmuje 54 lokale mieszkalnych o tacznej powierzchni
3.234 m%. Do dnia 30 wrzes$nia 2021 roku Spotka sprzedata 48 lokali. W trakcie dziewieciu miesiecy zakoficzonych
30 wrzesnia 2021 roku Spolka przekazala klientom 45 lokali oraz rozpoznala przychody ze sprzedazy w wysokosci
15,4 min ztotych.

Viva Jagodno 1

Budowa projektu Viva Jagodno I zakonczyla si¢ w lipcu 2021 roku. Projekt zostal zrealizowany na gruncie
zlokalizowanym we Wroctawiu przy ulicy Buforowe;j. Projekt obejmuje 121 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni
6.241 m?. Do dnia 30 wrzeénia 2021 roku Spotka sprzedata 119 lokali. W trakcie dziewieciu miesiecy zakonczonych
30 wrzesnia 2021 roku Spotka przekazata klientom 113 lokali oraz rozpoznata przychody ze sprzedazy w wysokosci
40,8 mln ztotych.

Wilanow Tulip

Budowa projektu Wilanow Tulip zakonczyla si¢ we wrzesniu 2021 roku. Projekt zostal zrealizowany na gruncie
zlokalizowanym w Warszawie przy ulicy Sytej. Projekt obejmuje 149 lokali mieszkalnych o lacznej powierzchni
9.574 m?. Udziat Spoiki w projekcie wynosi 50%. Do dnia 30 wrze$nia 2021 roku Spotka sprzedata 131 lokali. W trakcie
dziewieciu miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia 2021 roku Spoétka przekazata klientom 7 lokali oraz rozpoznata
przychody ze sprzedazy w wysokosci 3,8 min ztotych.

Zakonczone projekty

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyczace zakonczonych projektéw w latach poprzednich, a z ktérych przychod
zostat rozpoznany w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku:

Lokale
Przychod sprzedane, Lokale na
Lokale Lokale Lokale rozpoznany nie  Lokale na sprzedaz/ do
sprzedane przekazane przekazane w w okresie 9 przekazane sprzedaz przekazania
do 30 do 31 okresie 9 mies. 2021 r. na 30 na 30 po 30
Data Liczba  Powierzchnia wrzesnia grudnia  mies. 2021 r. (W tys. wrzesnia wrzesnia wrzes$nia
Nazwa projektu Lokali: kon i lokali lokali (m?) 2021 2020 2021 r. ztotych) 2021 r. 2021 r. 2021 r.
Miasto Marina Wroctaw 06/2019 151 6.196 151 146 5 2.127
City Link IIT Warszawa 11/2019 368 18.763 368 354 10 11.499 4 4
Grunwald2 Poznah 05/2020 268 14.456 268 236 30 15.414 2 2
Panoramika V Szczecin 07/2020 115 5.992 115 95 17 7.488 3 3
Nova Kroélikarnia 2¢ Warszawa 08/2020 18 3.743 18 7 11 27.095
Miasto Moje III Warszawa 11/2020 196 10.176 195 98 97 34.875 1 1
Pozostate 36 1.771 25 14 10.786 11 11 22
Razem 1.152 61.096 1.140 936 184 109.284 20 12 32
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Wybrane zdarzenia w okresie dziewi¢ciu miesi¢cy zakonczonym 30 wrzesnia 2021

B.

Lokale sprzedane w ciggu okresu

Ponizsza tabela przedstawia informacje na temat calkowitej liczby sprzedanych lokali (tzn. lokali mieszkalnych, dla
ktérych Spotka podpisata z klientami przedwstgpna umowe sprzedazy) z uwzglednieniem powierzchni sprzedanych lokali
(w m?) oraz warto$¢ netto (bez podatku VAT) wynikajaca z przedwstepnych umow sprzedazy (wlgczajac miejsca
parkingowe oraz komorki lokatorskie) w okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku:

Lokale
sprzedane w Wartosé Lokale
Lokale trakcie 9 przedwstepnych na
sprzedane miesiecy uméw Sprzedaz
Calkowita do 31 zakonczonych sprzedazy na 30
powierzchnia na Liczba grudnia 30 wrzesnia Powierzchnia (w tysigcach  wrzesnia
Nazwa projektu Lokalizacja sprzedaz (m?)  lokali 2020 r. 2021 r.  lokali (m?) gotych) 2021 r.
Ursus Centralny 11b® Warszawa 11.758 206 - 114 6.281 58.735 92
Miasto Moje V@ Warszawa 8.559 170 51 103 5.264 42.414 16
Ursus Centralny 11a® Warszawa 13.509 251 194 57 3.307 26.830 -
Ursus Centralny Ib® Warszawa 5.740 97 34 53 3.258 26.957 10
Miasto Moje IV® Warszawa 8.938 176 118 43 3.074 23.308 10
Viva Jagodno IV Wroclaw 6.241 121 64 55 2.888 20.676 2
Nowe Warzymice 11? Szczecin 3.492 66 - 59 2.921 18.751 7
Nova Krolikarnia 3a Warszawa 3.188 31 22 9 1.009 12.873 -
Nowe Warzymice 111? Szczecin 3.535 63 - 28 1.404 10.541 35
Panoramika VI® Szczecin 3.591 75 46 29 1.562 9.859 -
Grunwaldzka® Poznan 3.351 70 - 25 993 9.111 45
Grunwald2® Poznan 14.456 268 253 15 1.195 8.323 -
Vitalia 1TV Wroctaw 6.790 81 69 12 1.247 8.201 -
Nova Krolikarnia 2¢) Warszawa 3.743 18 15 3 647 8.095 -
Nova Krolikarnia 3¢ Warszawa 2.298 23 17 654 8.092 -
Nowe Warzymice 1V Szczecin 3.234 54 29 19 1.295 8.063 6
Miasto Moje VI® Warszawa 11.722 227 - 18 828 7.713 209
Panoramika V(" Szczecin 5.992 115 99 16 1.172 7.657 -
City Link 111" Warszawa 18.763 368 363 5 541 5.942 -
Miasto Moje 111D Warszawa 10.176 196 182 13 869 5.628 1
Viva Jagodno 11a® Wroclaw 8.653 154 - 12 606 4.703 142
Mitody Grunwald I-111" Poznan 23.855 393 383 6 581 4.484 4
Nova Krélikarnia 3b® Warszawa 2.270 23 21 2 264 3.205 -
Verdis I-IV(" Warszawa 26.858 441 435 4 306 1.757 2
Miasto Moje 1 Warszawa 10.917 205 202 2 227 1.446 1
Ursus Centralny Ia® Warszawa 7.542 138 136 2 141 1.287 -
Marina Miasto” Wroclaw 6.196 151 148 3 138 1.260 -
Pozostate) inne n/d n/d n/d 5 370 4.498 4
Razem (wylaczajac JV) 235.366__ 4.181 2.881 723 43.043 350.408 586
Wilanéw Tulip'® Warszawa 9.574 149 88 43 2.798 24.959 18
Razem (wlaczajac JV) 244.939  4.330 2.969 766 45.841 375.367 604

1)

2

3)

Informacje dotyczqce zakonczonych projektow zostaly opisane w czesci “Wybrane zdarzenia w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku — sekcja A.

Wynik w podziale na projekty”.

Informacje dotyczqce biezgcych projektow zostaly zawarte w czesci “Perspektywy dla pozostalej czesci roku 2021 sekcja ,, B. Biezgce projekty w trakcie budowy i/lub w

sprzedazy”.

Projekt jest prezentowany w Srédrocznym Skréconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspélne przedsiewziecie, udzial Spotki wynosi 50%
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Wybrane zdarzenia w okresie dziewi¢ciu miesi¢cy zakonczonym 30 wrzesnia 2021

B.

Lokale sprzedane w ciggu okresu

Ponizsza tabela prezentuje dodatkowe informacje odnosnie wartosci przedwstepnych umow sprzedazy (w podziale na

miasta, bez podatku VAT) zawartych przez Grupg:
Lokalizacja Sprzedaz w trakcie 9 miesiecy do dnia Wzrost/(spadek)
W tysigcach zlotych 30 wrzesnia 2021 30 wrzesnia 2020 W tysiacach zlotych Procentowo
Warszawa 259.242 234.940 24.302 10,3%
Wroctaw 34.840 39.008 (4.168) -10,7%
Szczecin 54.870 30.841 24.029 77,9%
Poznan 21917 18.603 3.314 17,8%
pozostate 4.498 1.693 2.805 165,7%
Razem 375.367 325.085 50.282 15,5%
C. Rozpoczete projekty

Ponizsza tabela przedstawia projekty, dla ktorych Spotka rozpoczeta proces sprzedazy i budowy w okresie dziewieciu
miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku:

Nazwa projektu Lokalizacja Liczba lokali Powierzchnia lokali (m?)
Ursus Centralny ITb Warszawa 206 11.758
Viva Jagodno Ila Wroctaw 154 8.653
Grunwaldzka Poznan 70 3.351
Miasto Moje VI Warszawa 227 11.722
Nowe Warzymice 11 Szczecin 63 3.535
Razem 720 39.019

Dodatkowe informacje zostaly zawarte w czgséci: "Perspektywy dla pozostatej czgéci roku 2021 - B. Biezace projekty
w trakcie budowy i/lub w sprzedazy".

D. Umowy istotne dla dzialalnosci Grupy

Tabela ponizej prezentuje podsumowanie podpisanych przedwstepnych i finalnych uméw zakupu gruntdéw w okresie
dziewieciu miesigcy zakonczonym 30 wrzes$nia 2021 roku:

. Wartos¢ Platno$¢ netto do dnia . Planowana
o Rodzaj Data - Liczba . .

Lokalizacja umo umo netto umowy 30 wrzes$nia 2021 lokali powierzchnia
wy wy (mlin zlotych) (mln zlotych) lokali (m2)

Poznan, Smardzewska koncowa 11.02.2021 26,0 26,0 343 19.790
Warszawa, Epopei przedwstepna  23.11.2020 20,0 13,4 432 20.700
Warszawa, KEN przedwstepna  03.03.2021 16,0 9,0 94 5.700
Warszawa, Ursus przedwstepna 17.01.2021 150,0 10,0 1.860 100.000
Warszawa, Studzienna ~ koncowa 29.06.2021 13,5 13,5 82 4.800
Warszawa, Stojowskiego koncowa 11.08.2021 13,0 13,0 191 11.000
Warszawa, Wysockiego  przedwstgpna 02.06.2021 14,0 4,0 125 6.875
Warszawa, Dobosza przedwstepna  10.08.2021 10,0 25 67 3.700
Poznan, Przemystowa™  przedwstgpna 27.07.2021 13,0 2,0 137 5.600
Razem 275,5 93,4 3.331 178.165

(*) umowa anulowana po 30 wrzes$nia 2021 roku w zwiazku z negatywnym due dilligence
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Wybrane dane finansowe

Kursy wymiany PLN/EUR

Kurs Kurs Kurs Kurs na
PLN/EUR Sredni minimalny maksymalny koniec okresu
2021 (9 miesiecy) 4,549 4,454 4,660 4,633
2020 (9 miesigcy) 4,424 4,228 4,604 4,527
2020 (12 miesigcy) 4,445 4,228 4,633 4,615
Zrodto: Narodowy Bank Polski (“NBP”)

Wybrane dane finansowe EUR PLN

(w tysigcach. z wyjgtkiem danych na jednq akcje i liczby akcji)

Za okres 9 miesiecy zakonczonych dnia 30 wrzesnia

2021 2020 2021 2020
Przychody ze sprzedazy 76.808 72.768 349.399 321.934
Zysk brutto ze sprzedazy 13.811 17.026 62.826 75.326
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 8.544 10.962 38.866 48.499
Zysk netto/ (strata netto) przypadajacy wlascicielom
podmiotu dominujacego 6.324 8.477 28.767 37.504
Przeptywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci operacyjnej 12.615 4.491 57.384 19.870
Przepltywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci
inwestycyjnej (38) (262) (173) (1.160)
Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci finansowej 2.444 (14.072) 11.116 (62.254)
Zwigkszenie/(zmniejszenie) netto Srodkoéw pieni¢znych
i ich ekwiwalentow 15.020 (9.842) 68.327 (43.545)
Srednia liczba akcji (podstawowa) 162.445.822 162.937.256 162.445.822 162.937.256
Zysk/(strata) netto przypadajacy na jedng akcje zwykia
(podstawowy i rozwodniony) 0,039 0,052 0,177 0,230
Wybrane dane finansowe EUR PLN

(dane w tysigcach)
Na dzien
30 wrzes$nia 31 grudnia 30 wrzesnia 31 grudnia

2021 2020 2021 2020
Zapasy, Grunty przeznaczone pod zabudowe
i Grunty przeznaczone na sprzedaz 133.191 153.906 617.073 710.247
Aktywa razem 207.424 203.209 960.997 937.767
Zaliczki otrzymane 46.413 48.597 215.030 224267
Zobowiazania dlugoterminowe 45.195 40.204 209.388 185.534
Zobowigzania krotkoterminowe (w tym zaliczki
otrzymane) 74.065 80.700 343.144 372.416
Kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom
jednostki dominujacej 88.164 82.304 408.465 379.817
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Ronson Development SE

Omowienie wyniku finansowego

Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom podmiotu dominujacego za okres dziewigciu miesiecy zakonczonych dnia

30 wrzesnia 2021 wyniost 28.767 tysiecy ztotych i wynikat z nastgpujacych pozycji:

Za okres dziewieciu miesiecy zakonczonych
dnia 30 wrze$nia

2021 2020 Zmiana
PLN
(w tysigcach, z wyjgtkiem danych na jedng akcje) wartosciowo procentowo
Przychody ze sprzedazy lokali
mieszkalnych i sprzedazy ustug 349.399 321.934 27.465 8,5%
Przychody 349.399 321.934 27.465 8,5%
Koszt wlasny sprzedazy lokali
mieszkalnych (286.574) (246.608) (39.966) 16,2%
Koszt wlasny sprzedazy (286.574) (246.608) (39.966) 16,2%
Zysk brutto ze sprzedazy 62.826 75.326 (12.500) -16,6%
Koszty sprzedazy i marketingu (3.593) (5.017) 1.424 -28,4%
Koszty ogodlnego zarzadu (16.877) (16.671) (206) 1,2%
Udziat w zysku/(stracie) w
ramach wspdlnego
przedsiewzigcia 50 (510) 560 -109,8%
Pozostate przychody/(koszty),
netto (745) (1.305) 560 -42,9%
Zysk/(strata) z dzialalnosci
operacyjnej 41.661 51.823 (10.162) -19,6%
Przychody finansowe 559 457 102 22.3%
Koszty finansowe (3.354) (3.781) 427 -11,3%
Wynik operacji finansowych,
netto (2.795) 3.324) 529 -15,9%
Zysk/(strata) brutto 38.866 48.499 (9.633) -19,9%
Podatek dochodowy (10.099) (10.995) 896 -8,1%
Wynik netto za okres bez
udzialu akcjonariuszy
mniejszo$ciowych 28.767 37.504 (8.737) -23,3%
Zysk netto przypadajacy
akcjonariuszom jednostki
dominujacej 28.767 37.504 (8.737) -23,3%
Zysk/(strata) netto na akcje
przypadajacy akcjonariuszom
podmiotu dominujacego
(podstawowy i rozwodniony) 0.177 0.230 (0.053) -23,0%
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Omowienie wyniku finansowego
Przychody ze sprzedaZy lokali mieszkalnych i sprzedaZy ustug

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i sprzedazy ustug wzrosty o 27,5 mln ztotych (8,5%) z 321,9 mln ztotych
w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2020 roku do 349,4 min ztotych w okresie dziewigciu
miesi¢gcy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku. Spotka wydata 625 lokali na projektach o wyzszej sredniej cenie
jednostkowej w okresie dziewigciu miesigey zakonczonym 30 wrze$nia 2021 roku w poréwnaniu do 797 lokali w okresie
dziewigciu miesigey zakonczonych 30 wrzesnia 2020 roku (w odniesieniu do projektow w 100% posiadanych przez
Spotke).

Koszt wlasny sprzedazy lokali mieszkalnych

Koszt wlasny sprzedazy lokali mieszkalnych wzrést o 40,0 mln (16,2%) z 246,6 mln zlotych w okresie dziewigciu
miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2020 roku do 286,6 min zlotych w okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym
dnia 30 wrzesnia 2021 roku. Wzrost wynika ze zréznicowania projektow dostarczonych klientom o réznej rentownosci
w okresie dziewigciu miesi¢gcy zakonczonych 30 wrzesnia 2021 roku w poréwnaniu do projektow dostarczonych
w okresie zakonczonym 30 wrzesnia 2020 roku.

Marzia brutto

Marza brutto ze sprzedazy lokali mieszkalnych za okres dziewigciu miesigcy zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2021 roku
wyniosta 18,0% wobec 23,4% w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrze$nia 2020 roku. Zmiana w marzy
brutto wynika ze zr6znicowania projektow dostarczonych klientom o rdznej rentownosci w okresie dziewigciu miesigcy
zakonczonym 30 wrze$nia 2021 roku w poréwnaniu do projektow dostarczonych w okresie zakonczonym 30 wrzesnia
2020 roku.

W okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym 30 wrzes$nia 2021 roku projektami o znaczgcym wptywie na przychody
oraz rentowno$¢ Grupy byly Viva Jagodno I, Ursus Centralny Ia oraz Vitalia III (odpowiednio 10,3 mln ztotych,
10,0 mln ztotych oraz 8,3 mln ztotych udziatu w zysku brutto, co przektada si¢ odpowiednio na marzg¢ brutto w wysokosci
25,1%, 18,0% oraz 18,1%), w poréwnaniu do okresu dziewi¢ciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2020 roku, kiedy
najbardziej rentowym projektem, ktory znaczaco wplynatl na przychody i rentownos¢ Grupy, byl City Link III
w Warszawie (udziat 56,9 mln ztotych w zysku brutto, marza zysku brutto 38,5%).

Koszty sprzedazy i marketingu

Koszty sprzedazy i marketingu spadly o 1,4 miln zlotych (28,4%) z 5,0 mln ztotych w okresie dziewigciu miesiecy
zakonczonym 30 wrze$nia 2020 roku do 3,6 mln zlotych w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym 30 wrze$nia 2021
roku, co zasadniczo spowodowane byto efektywniejszym zarzadzaniem kosztami marketingu oraz skroconym procesem
sprzedazy spowodowanym bardzo duzym popytem na lokale. W okresie sprawozdawczym Spotka kontynuowata nowa
strategi¢ marketingowa dostosowang do sytuacji rynkowej spowodowanej pandemig COVID-19.

Wynik operacji finansowych netto

Przychody i koszty finansowe sg naliczane i kapitalizowane w zakresie, w jakim mozna bezposrednio przypisa¢ je do
realizacji projektow mieszkalnych, jako czgs¢ kosztow wytworzenia zapasow. Ta czgs¢ przychodow i kosztow
finansowych, ktora nie moze zosta¢ zaalokowana w powyzszy sposob, jest uymowana w sprawozdaniu z catkowitych
dochodow. Koszty finansowe po kapitalizacji spadty o 0,5 mln ztotych (15,9%) z 3,3 mln zlotych w okresie dziewigciu
miesigcy zakonczonym 30 wrze$nia 2020 roku do 2,8 miln zlotych w analogicznym okresie zakonczonym
30 wrzesnia 2021 roku. Spadek jest spowodowany gltéwnie nizszymi stopami procentowymi oraz wyzszym udziatem
skapitalizowanych odsetek ze wzgledu na wyzsze saldo projektow w budowie w okresie dziewigciu miesigcy
zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku w poréwnaniu do dziewigciu miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2020 roku.
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Analiza wybranych pozycji Srodrocznego Skréconego Skonsolidowanego

Sprawozdania z Sytuacji Finansowej

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

Na dzien Na dzien
30 wrzesnia 2021 31 grudnia 2020
w tys. zlotych
Zapasy, Grunty przeznaczone pod zabudowe i Grunty na
sprzedaz 639.573 710.247
Zaliczki otrzymane 215.030 224.267
Kredyty i pozyczki 253.859 230.072
Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania 58.300 58.347

Zapasy, Grunty przeznaczone pod zabudowe i Grunty na sprzedaz

Warto$¢ zapasow i gruntow przeznaczonych pod zabudowg na dzien 30 wrzes$nia 2021 roku wyniosta 639,6 mln ztotych
w porownaniu do 710,2 mln ztotych na dzien 31 grudnia 2020 roku. Zmiana warto$ci wynika zasadniczo z zakupow
gruntow o wartosci 49,0 min zlotych w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia 2021 r. oraz
bezposrednimi kosztami prac budowlanych i kapitalizowanymi kosztami finansowymi o 13cznej wartosci
163,0 mln zlotych, czesciowo zréwnowazone przez koszty wlasne sprzedazy o lacznej wartosci 284,6 mln ztotych.

Zaliczki otrzymane

Saldo otrzymanych zaliczek na dzien 30 wrzes$nia 2021 roku wyniosto 215,0 mIn ztotych wobec 224,3 min ztotych na
dzien 31 grudnia 2020 roku. Spadek wynika z wplywow z tytutu zaliczek otrzymanych od klientéw z tytutu sprzedazy
lokali mieszkalnych w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia 2021 roku w kwocie 339,6 min ztotych,
ktory rownowazony rozpoznanymi przychodami ze sprzedazy lokali mieszkalnych w kwocie 348,7 mln ztotych w okresie
dziewigciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku.

Zobowigzania 7 tytulu kredytow i poZyczek

Zobowigzania krotkoterminowe i dlugoterminowe z tytutu kredytow bankowych i pozyczek wyniosty 253,9 mln zlotych
na dzien 30 wrze$nia 2021 roku wobec 230,1 mln zlotych na dzien 31 grudnia 2020 roku. Wzrost stanu kredytow
bankowych i pozyczek wynika zasadniczo z otrzymanych $rodkéw z tytulu emisji obligacji serii W na taczng kwote
100,0 mln ztotych, pomniejszonych o splaty obligacji serii U i serii R o lacznej wartosci 78,0 min zlotych. Ze
wspomnianych 253,9 min zlotych warto§¢ 54,9 mln zlotych obejmuje zobowigzania wymagalne nie pozniej niz
30 wrzesnia 2022 roku. Saldo zobowigzan z tytutu wyemitowanych obligacji sklada si¢ z: warto$ci nominalnej obligacji
w kwocie 250,0 mln ztotych oraz naliczonych odsetek w wysokosci 5,0 mln ztotych pomniejszone o jednorazowe koszty
bezposrednio przypisane do emisji obligacji, ktore sa ujete wedlug zamortyzowanego kosztu z uwzglgdnieniem
efektywnej stopy procentowej (2,5 mln ztotych). Saldo zobowigzan z tytutu kredytow sktada si¢ wartosci nominalnej
kapitalu w kwocie 1,4 min zlotych. Dodatkowe informacje zawarto w nocie 14 Srodrocznego Skréconego
Skonsolidowanego Sprawozdania z Sytuacji Finansowe;.

Zobowigzania 7 tytulu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania

Saldo zobowiazan z tytulu dostaw i uslug oraz pozostate zobowigzania na dzien 30 wrze$nia 2021 roku oraz na dzien 31
grudnia 2020 roku wyniosto 58,3 mln zlotych. Pozycja zawiera przede wszystkim zobowigzania i rezerwy na
zobowiazania wobec generalnych wykonawcow na prowadzonych inwestycjach oraz zabezpieczen od generalnych
wykonawcow.
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Analiza sprawozdania z przeplywow pieni¢znych

Grupa finansuje swoja biezaca dziatalnos¢ gtéwnie srodkami wygenerowanymi ze sprzedazy, jak rowniez wpltywami z
kredytow i pozyczek oraz obligacji.
Ponizsza tabela okresla przeptywy srodkow pieni¢znych w ujgciu skonsolidowanym:

Za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia

2021 2020
w tysigcach zlotych
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci operacyjne;j 57.384 19.869
Przeptywy pienig¢zne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (173) (1.160)
Przeptywy pienig¢zne netto z dziatalnosci finansowe;j 11.116 (62.254)

Przeplywy pienigine 7 dzialalnosci operacyjnej

Dodatnie przeptywy pieniezne netto Spotki z dziatalnosci operacyjnej za okres dziewigciu miesiecy zakonczonych dnia
30 wrzesnia 2021 roku wyniosty 57,4 miIn ztotych w poréwnaniu do dodatnich przeplywoéw pieni¢znych netto z tej
dziatalnosci w analogicznym okresie zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2020 roku w wysoko$ci 19,9 min ztotych. Wzrost
w wysokosci 37,5 mln ztotych warto$ci przeplywow z dziatalno$ci operacyjnej jest w gtownej mierze efektem:

- wzrostem zaliczek zaptaconych przez klientow o 85,2 mln zlotych z 254,4 mln zlotych w okresie zakonczonym
30 wrzesnia 2020 roku do 339,6 mln ztotych w okresie zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku.

Wspomniany wczesniej pozytywny wplyw na przeptywy pieniezne z dzialalno$ci operacyjnej byt czesciowo

Zrownowazony przez:

- ujemne przeptywy pieni¢gzne netto w wysokosci 23,7 min ztotych z tytulu nabycia gruntow oraz zaliczek na zakup
gruntow (depozyty notarialne) w wysokosci 66,3 mln ztotych w okresie 9 miesi¢cy zakonczonych 30 wrzesnia 2021
roku w poréwnaniu do okresu dziewieciu miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2020 roku, podczas gdy Spotka nabyta
grunty (wlaczajac zaliczki na zakup gruntdéw) oraz platnosci za projekt Nova Krolikarnia o lacznej wartosci
42,6 mln zlotych;

- ujemne przeplywy pienigzne netto w wysokosci 9,4 min ztotych z tytutu sptaty zobowigzan podatkowych w wysokos$ci
17,4 min ztotych w okresie zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku w poréwnaniu do 8,0 min zlotych w okresie
zakonczonym 30 wrze$nia 2020 roku;

- ujemne przeplywy pienigzne netto zobowigzan z tytulu dostaw i uslug w wysokos$ci 14,8 mln zlotych
z 73,2 min zlotych w okresie zakonczonym 30 wrzesnia 2020 roku do poziomu 58,3 min zlotych w okresie
zakonczonych 30 wrzesnia 2021.

Przeplywy pienieine 7 dzialalnosci inwestycyjnej

Ujemne przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnoSci inwestycyjnej wyniosty 0,2 mln zlotych w okresie dziewigciu miesigcy
zakonczonym dnia 30 wrze$nia 2021 roku w porownaniu do ujemnych przeplywow netto z tej dziatalnosci
w analogicznym okresie zakonczonym dnia 30 wrze$nia 2020 roku w wysokosci 1,2 mln ztotych. Spadek ten jest
w glownej mierze efektem braku istotnych ujemnych przeptywdéw pieni¢znych w zwiazku z inwestycjami w spotkach
joint venture w okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku w poréwnaniu do ujemnych
przeplywow pieni¢znych w zwigzku z inwestycjami w spotkach joint venture w kwocie 1,1 min ztotych w okresie
dziewieciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2020 roku.

Przeplywy pienigine 7 dzialalnosci finansowej
Dodatnie przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci finansowej wyniosty 11,1 min zlotych w okresie zakonczonym dnia

30 wrzesnia 2021 roku w poréwnaniu do ujemnych przeptywow netto z tej dziatalnosci finansowej w analogicznym
okresie zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2020 roku w wysokosci 62,3 mln ztotych. Zmiana jest w gldwnej mierze efektem:

- wplywami netto z tytulu emisji obligacji na taczng kwotg 53,2 mln zlotych;

- braku splaty dywidendy w poréwnaniu do poprzedniego okresu, kiedy wyplacono dywidende w wysokoS$ci
9,8 miln ztotych;
Wspomniany weczesniej pozytywny wplyw na przeplywy pieni¢zne z dziatalnosci finansowej byl czgsciowo
zréwnowazony przez:
- splaty pozyczek od pozostatych jednostek netto w wysokosci 6,6 mln ztotych w okresie dziewigciu miesigcy
zakonczonym 30 wrze$nia 2021 roku w poroéwnaniu do splaty pozyczek w kwocie 2,5 min ztotych w okresie
dziewieciu miesigcy zakonczonym 30 wrzes$nia 2020 roku.
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Perspektywy dla pozostalej czesci roku 2021

A. Projekty zakonczone

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyczace calkowitej liczby lokali w ramach zakonczonych projektow/etapow, w
ramach ktérych Spotka prowadzi¢ bedzie proces sprzedazy i przekazania kluczy w pozostatej czesci 2021 roku:

Liczba lokali przewidzianych do

Liczba przekazanych lokali (¥ przekazania
W okresie Sprzedane
9 miesiecy do dnia  Na sprzedaz
Do 31 zakonczonym Lokale 30 na dzien Lokale do Laczna
grudnia 30 wrzeSnia  przekazane wrzesnia 30 wrzesnia przekazania liczba
Nazwa projektu Lokalizacja 2020 2021 klientom 2021 2021 klientom lokali
Ursus Centralny Ia Warszawa - 134 134 4 - 4 138
Viva Jagodno | Wroclaw - 113 113 6 2 8 121
Miasto Moje 111 Warszawa 98 97 195 - 1 1 196
Vitalia 1T Wroctaw - 81 81 - - - 81
Nowe Warzymice I Szczecin - 45 45 3 6 9 54
Grunwald2 Poznan 236 30 266 2 - 2 268
Nova Kroélikarnia 3a Warszawa - 26 26 5 - 5 31
Nova Kroélikarnia 3b Warszawa - 22 22 1 - 1 23
Nova Krolikarnia 3¢ Warszawa - 20 20 3 - 3 23
Panoramika V Szczecin 95 17 112 3 - 3 115
Nova Kroélikarnia 2¢ Warszawa 7 11 18 - - - 18
City Link IIT Warszawa 354 10 364 4 - 4 368
Marina Miasto Wroclaw 146 5 151 - - - 151
Verdis I-IV Warszawa 430 4 434 5 2 7 441
Mtody Grunwald I-II  Poznan 383 4 387 2 4 6 393
Panoramika IV Szczecin 109 2 111 - - - 111
Nova Krolikarnia 2b Warszawa 26 2 28 - - - 28
Sakura I-IV Warszawa 513 1 514 - 1 1 515
Pozostate projekty - 1 - 4 4 8 8
Razem (wylaczajac
2.397 625 3.021 42 20 62 3.083
Wilanéw Tulip® - 7 7 124 18 142 149
Razem (wlaczajac JV) 2.397 632 3.028 166 38 204 3.232

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

(2)  Projekt jest prezentowany w Srédrocznym Skréconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspélne przedsiewzigcie; udzial Spotki wynosi 50%

Informacje dotyczace zakonczonych projektow zostaty opisane w cze$ci “Wybrane zdarzenia w okresie dziewigciu
miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku — sekcja A. Wynik w podziale na projekty”.
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Sprawozdanie Zarzadu

Ronson Development SE

Perspektywy dla pozostalej czesci roku 2021

B. Biezqgce projekty w trakcie budowy i/lub w sprzedazy

Ponizsza tabela zawiera informacje na temat projektow, ktorych ukonczenie zaplanowane jest w 2021, 2022 oraz
2023 roku. Spotka uzyskata dla wszystkich inwestycji pozwolenia na budowg i rozpoczeta prace budowlane i/lub
proces sprzedazy.

Lokale
sprzedane Lokale na
na dzien sprzedaz Planowany
Data 30 na dzien Laczna Laczna rok
rozpoczecia wrzesnia 30 wrzeSnia  liczba  powierzchnia zakonczenia
Nazwa projektu Lokalizacja budowy 2021 2021 lokali (m?) budowy
Miasto Moje IV Warszawa, Bialoleka, ul. Marwilska Q12020 166 10 176 8.938 Q42021
Ursus Centralny Ila Warszawa, Ursus, ul. Gierdziejewskiego Q22020 251 - 251 13.509 Q42021
Panoramika VI Szczecin, ul. Panoramiczna Q22020 75 - 75 3.591 Q42021
Miasto Moje V Warszawa, Bialoleka, ul. Marwilska Q42020 154 16 170 8.559 Q42022
Nowe Warzymice 11 Szczecin, ul. Do Rajkowa Q42020 59 7 66 3.492 Q22022
Ursus Centralny Ib Warszawa, Ursus, ul. Gierdziejewskiego Q42020 87 10 97 5.740 Q32022
Ursus Centralny IIb Warszawa, Ursus, ul. Gierdziejewskiego Q12021 114 92 206 11.758 Q42022
Viva Jagodno Ila Wroctaw, Jagodno, ul. Buforowa Q22021 12 142 154 8.653 Q42022
Grunwaldzka Poznan, ul. Grunwaldzka Q22021 25 45 70 3.351 Q12023
Nowe Warzymice 111 Szczecin, ul. Do Rajkowa Q32021 28 35 63 3.535 Q42022
Miasto Moje VI Warszawa, Biatoleka, ul. Marywilska Q32021 18 209 227 11.722 Q22023
Razem 989 566 1.555 82.847

C.  Projekty, ktorych rozpoczecie planowane jest w pozostalej czesci roku 2021

W trakcie pozostatej czesci 2021 roku Spotka rozwazaé bedzie rozpoczgcie 2 kolejnych etapéw w ramach realizowanych
juz projektow oraz 1 nowy projekt (fgcznie 361 lokali o tacznej powierzchni 21.000 m?), ktore zdaniem Zarzadu sg
odpowiednio dopasowane do obecnych potrzeb klientow, wiaczajac w to mniejsze mieszkania za korzystna ceng.

Informacje dotyczace prac budowlanych planowanych w pozostatej cz¢sci 2021 roku zostaly zaprezentowane w ponizszej

tabeli:
Laczna
Nazwa projektu Lokalizacja Laczna liczba lokali powierzchnia (m?)
Viva Jagodno IIb Wroctaw 74 4.500
Renaissance (Siekierki) Warszawa 92 5.400
Ursus Centralny Ilc Warszawa 195 11.100
Razem 361 21.000
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Perspektywy dla pozostalej czesci roku 2021

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

Liczba oraz warto$¢ zawieranych przedwstepnych umow sprzedazy nie wptywa na Srodroczne Skrocone Sprawozdanie
z Catkowitych Dochodéw w momencie sprzedazy, a dopiero po ostatecznym rozliczeniu umowy z nabywca (tzn. po
podpisaniu protokotu technicznego odbioru oraz przekazaniu kluczy klientowi, jak rowniez otrzymaniu 100% ptatnosci
z lokal). Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ przedwstgpnych umow sprzedazy — zawartych przez Spotke z klientami,
dotyczacych zakupu lokali i nieujetych w Srodrocznym Skroconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Catkowitych
Dochodow:

Wartos$¢
Liczba lokali‘ prz'edwstepnyc.h Zakoiczony /
sprzedanych, nie uméw ‘sprzedazy przewidywany rok
prﬁ:‘;ﬂi‘gm pol(:ll;leiat?:l:ih z zakonczenia projektu
Nazwa projektu Lokalizacja (w tys. ztotych)
Nova Krélikarnia 3a Warszawa 5 6.774 Zakoficzony
City Link 11" Warszawa 4 4312 Zakonczony
Nova Krélikarnia 3¢V Warszawa 3 3.809 Zakoficzony
Verdis I-IV(" Warszawa 5 2.606 Zakoficzony
Viva Jagodno IV Wroclaw 6 2.569 Zakoficzony
Ursus Centralny Ia® Warszawa 4 2.185 Zakoficzony
Nowe Warzymice IV Szczecin 3 1.746 Zakoficzony
Panoramika V(" Szczecin 3 1.634 Zakofczony
Nova Krélikarnia 3b" Warszawa 1 1.576 Zakoficzony
Miasto Moje IV Warszawa 2 1.466 Zakonczony
Miody Grunwald I-111V Poznan 2 1.154 Zakoficzony
Grunwald2® Poznan 2 1133 Zakoticzony
Pozostate 2 1.246 Zakonczony
Podsuma —projekty zakoriczone
(wylgczajgc JV) 42 32.210
Wilanéw Tulip®'® 124 69.004 Zakonczony
xglscz;;r;fl; ;Ir;)jekty zakonczone 166 101.214
Ursus Centralny 11a® Warszawa 251 105.556 2021
Miasto Moje IV® Warszawa 166 61.336 2021
Panoramika VI® Szczecin 75 23.139 2021
Miasto Moje V@ Warszawa 154 57.945 2022
Ursus Centralny 1Ib® Warszawa 114 58.735 2022
Ursus Centralny Ib® Warszawa 87 41.720 2022
Viva Jagodno 11a® Wroclaw 12 4.703 2022
Nowe Warzymice 11? Szczecin 59 18.751 2022
Nowe Warzymice 111? Szczecin 28 10.541 2022
Grunwaldzka® Poznan 25 9.111 2023
Miasto Moje VI® Warszawa 18 7.713 2023
Podsuma — projekty w trakcie budowy 989 399.249
Razem 1.155 500.463

(1) Informacje dotyczqce zakoriczonych projektow zostaly opisane w czesci “Wybrane zdarzenia w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku — sekcja ,, 4.
Wynik w podziale na projekty” .

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

(3)  Projekt jest prezentowany w Srédrocznym Skréconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspolne przedsiewzigcie; udzial Spétki wynosi 50%.
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Dodatkowe informacje i objasnienia
Glowni akcjonariusze

Zgodnie z najlepsza wiedza Spotki, na dzien 8 listopada 2021 roku, nizej wymienieni akcjonariusze posiadali ponad 5%
ogolnej liczby glosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki:

Na dzien Na dzien Na dzien
8 listopada 2021 Zmiana liczby 30 wrzesnia 2021 Zmiana liczby 31 grudnia 2020
Liczba akeji / akeji Liczba akeji / akeji Liczba akeji /
Akcje % akeji % akeji % akeji
Wyemitowane akcje: 164.010.813 - 164.010.813 - 164.010.813
. 108.349.187 - 108.349.187 - 108.349.187
LT.R. Dori B.V."
66,06% - 66,06% - 66,06%
45.581.183 71.935 45.509.248 45.509.248 -
A. Luzon Group
27,79% 0,04% 27,75% 27,75% -
Nationale - - - (23.880.000) 23.880.000
Nederlanden Otwarty 0 .
Fundusz Emerytalny - - - (14,56%) 14,56%
Metlife Otwarty - - - nd n/d
Fundusz Emerytalny _ _ _ n/d Pomiedzy 5%-10%
Na dzien Na dzien Na dzien
8 listopada 2021 Zmiana liczby 30 wrzesnia 2021 Zmiana liczby 31 grudnia 2020
Glosy Liczba gloséw / glosow @ Liczba gloséw / glosow @ Liczba gloséw /
% gloséw % gloséw % gloséw
Liczba glosow™: 162.442.859 - 162.442.859 (78.719) 162.521.578
. 108.349.187 - 108.349.187 - 108.349.187
LT.R. Dori B.V.?"
66,70% - 66,70% - 66,67%
45.581.183 71.935 45.509.248 45.509.248 -
A. Luzon Group
28,06% 0,04% 28,02% 28,02% -
Nationale . - . (23.880.000) 23.880.000
Nederlanden Otwarty
Fundusz Emerytalny - - - (14,69%) 14,69%
Metlife Otwarty - - - n/d n/d
Fundusz Emerytalny - - - n/d Pomigdzy 5%-10%

(1) Spétka zalezna A. Luzon Group.
(2) Ogdlna liczba gloséw ulegla zmniejszeniu o liczbe akcji wlasnych posiadanych przez Spotke - zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu Spolek Handlowych, prawo glosu z akcji
wlasnych nie jest wykonywane.

Na dzien 30 wrzesnia 2021 roku Spotka posiadata 1.567.954 akcji wlasnych, co stanowi 0,96% kapitatu zaktadowego
Spoiki oraz praw glosu na Walnym Zgromadzeniu. Na publikacji niniejszego raportu liczba akcji wlasnych nie ulegta
zmianie.
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Dodatkowe informacje i objasnienia

Zmiany w stanie posiadania akcji oraz praw do akcji przez czlonkow Zarzgdu i Rady Nadzorczej w okresie
dziewigciu miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku oraz do daty publikacji niniejszego raportu

Na dzien 31 grudnia 2020 roku Pan Amos Luzon (Czlonek Rady Nadzorczej) posiadat 83,83%, na dzien
30 wrzesnia 2021 roku 72,38% i na dzien przed publikacja niniejszego raportu posiadal 72,39% udziatow i glosow
w A. Luzon Group (zgodnie z wiedza posiadang przez Spotke, poprzez spotke niepubliczng A. Luzon Properties and
Investments Ltd., ktorej wtascicielem jest Pan Amos Luzon, posiadajacy 99% udziatoéw), w wyniku czego posrednio
posiadat 54,83% akcji w Spolce na dzien 31 grudnia 2020 roku, 67,22% na dzien 30 wrzesnia 2021 roku oraz 67,26% na
dzien przed publikacja niniejszego raportu. Biorac pod uwage akcje wilasne Spoétki, Pan Amos Luzon posrednio
kontrolowat akcje dajace 55,33%, 67,87% oraz 67,91% praw glosu odpowiednio.

Zmiany w Zarzgdzie i Radzie Nadzorczej Spotki w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia 30
wrzesnia 2021 roku oraz do dnia publikacji niniejszego raportu

Dnia 27 maja 2021 roku Rada Nadzorcza Spéiki na podstawie art. 8 ust. 1 Statutu Spéiki, powotata z dniem 1 czerwca
2021 r. Panig Karoling Bronszewska na stanowisko Czlonka Zarzadu ds. Marketingu i Innowacji na okres wspdlnej
pigcioletniej kadencji Zarzadu Spoiki, ktora rozpoczeta si¢ 1 kwietnia 2019 roku.

W zwigzku z powotaniem Pani Karoliny Bronszewskiej na stanowisko Czlonka Zarzadu Spoétki ds. Marketingu
i Innowacji, nazwa stanowiska Pana Andrzeja Gutowskiego ulegla zmianie z ,,Wiceprezes Zarzadu ds. Marketingu
i Sprzedazy” na ,,Wiceprezes ds. Sprzedazy”.

Zmiany w strukturze Grupy

W okresie dziewigciu miesiecy zakonczonych 30 wrze$nia 2021 roku miaty miejsce nastepujace zmiany w strukturze
Grupy:
1) Utworzenie oraz zarejestrowanie nastgpujacych Spotek:
e Ronson Development SPV1 Sp. z 0.0.
e Ronson Development SPV2 Sp. z 0.0.
e Ronson Development SPV3 Sp. z 0.0.
e Ronson Development SPV4 Sp. z o.0.
e Ronson Development SPVS5 Sp. z o.0.
e Ronson Development SPV6 Sp. z 0.0.
e Ronson Development SPV7 Sp. z o.0.
e Ronson Development SPV8 Sp. z o.0.
e Ronson Development SPV9 Sp. z o.0.

Ronson Development SE jest bezposrednim udziatowcem 100% udziatéw we wszystkich powyzszych Spotkach.
Dnia 28 wrzesénia 2021 roku ponizsze spoiki zostaty przejete przez Ronson Development South Sp. z 0.0.:

e Retreat Sp. z 0.0

e Ronson Development Nautica 2010 Sp. z 0.0

Struktura Grupy na dzien 30 wrze$nia 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku zostata zaprezentowana w nocie 7
do Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
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Dodatkowe informacje i objasnienia

Sezonowosé

Dziatalnos¢ Grupy nie ma charakteru sezonowego, zatem wyniki prezentowane przez Grup¢ nie podlegaja
istotnym wahaniom w trakcie roku.

Wplyw wynikoéw zaprezentowanych w raporcie srodrocznym na mozliwosé realizacji wczesniej
prezentowanych prognoz

Zarzad Ronson Development SE nie publikuje prognoz finansowych dotyczacych dziatalno$ci Grupy i Spotki.

Transakcje 7 jednostkami powigzanymi

W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonych 30 wrze$nia 2021 roku nie wystapily inne transakcje z jednostkami
powigzanymi wewnatrz Grupy poza opisanymi ponizej: wynagrodzeniem Zarzadu, udzieleniem pozyczek, zwrotu
kosztéw audytu oraz wydatkéw wynikajacych z umowy konsultingowej pomiedzy gtéwnym udziatlowcem, A.Luzon
Group, na faczng miesigczng kwotg 70 tys. zlotych oraz pokrywajaca koszty podrozy i pozostatych drobnych wydatkow.
Wszystkie transakcje zostaly zawarte na warunkach rynkowych.

W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzes$nia 2021 roku Grupa sprzedata mieszkanie Panu Boazowi
Haim za ceng netto (bez VAT) 369,1 tys. zlotych oraz mieszkanie spotce nalezacej w 100% do Pana Alona Haver za cen¢
378,3 tys. ztotych. Transakcje zostaly dokonane na warunkach rynkowych oraz zgodnie z politykg Grupy dotyczaca
transakcji z jednostkami powigzanymi.

Kwartalna sprawozdawczos¢ Spotki

W wyniku wymagan odnoszacych si¢ do A. Luzon Group, akcjonariusza Spotki sprawujacego kontrole nad Spoéika,
ktérego akcje notowane sg na gietdzie w Tel Awiwie, raporty za pierwszy kwartal, raport poétroczny oraz za trzy kwartaty
podlegaja pelnemu przegladowi audytora Spotki. Dla samej Spotki, ktorej siedziba znajduje si¢ w Polsce, a ktdrej akcje
notowane sg na Gieldzie Papierow Wartosciowych w Warszawie, tylko raport potroczny podlega obowiazkowemu
przegladowi. Spotka uzgodnita z A. Luzon Group, ze koszty przegladu za pierwszy i trzeci kwartat zostang podzielone
pomigdzy Spoétke i jej udziatowca. Spotka jest zdania, ze poddanie przegladowi swoich raportow za pierwszy i trzeci
kwartat jest korzystne dla wszystkich akcjonariuszy.

Spotka sporzadzita niniejszy Srodroczny Raport Finansowy za okres dziewieciu miesigcy zakoficzonym 30 wrzesnia 2021
roku w jezyku angielskim i polskim, przy czym obowiazujaca wersjg jest wersja polska.

Obowigzek ujawnienia informacji przez akcjonariusza sprawujgcego kontrole

Akcjonariusz sprawujacy kontrol¢ nad Spotka, tj. A. Luzon Group, jest spotka notowana na gietdzie w Tel Awiwie,
zarejestrowana w Raanana, Israel, i podlega okreslonym obowigzkom informacyjnym. Niektore dokumenty publikowane
w zwiazku z tymze obowiazkiem przez A. Luzon Group sg dost¢pne na stronie: http://maya.tase.co.il (niektore dokumenty
dostegpne sa jedynie w jezyku hebrajskim) i moga zawiera¢ okreslone informacje dotyczace Spotki.

Istotne sprawy sqdowe

Nie toczy si¢ postgpowanie przed sadem, organem arbitrazowym lub organem administracji publicznej dotyczacym
zobowiazan lub roszczen ktérego strong jest Ronson Development SE lub jej spotki zalezne, ktdrego warto$¢ stanowi co
najmniej 10% kapitalow wiasnych Spotki.

Gwarancje udzielane przez Spotke
W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym 30 wrzes$nia 2021 roku Spoétka nie udzielita zadnych gwarancji.
Pracownicy

Srednie zatrudnienie w Grupie w przeliczeniu na pelen etat wyniosto 74 osoby w okresie dziewigciu miesigcy
zakonczonym 30 wrzes$nia 2021 roku w poréwnaniu do 76 0os6b w okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym 30 wrze$nia
2020 roku. Sama Spétka nie zatrudniata zadnych pracownikow.
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Dodatkowe informacje o Spolce

Spolka jest gtownie spotka holdingowa oraz $wiadczy ustugi zarzadzania w zakresie rozwoju projektow mieszkaniowych
dla swoich jednostek zaleznych. Gtéwnymi zréodtami przychodéw Spétki sg: (i) odsetki z tytutu pozyczek udzielonych
jednostkom zaleznym na rozwdj projektow, (ii) optaty za zarzadzanie otrzymane od jednostek zaleznych za §wiadczone
ustugi zarzadzania oraz (iii) dywidendy otrzymane od jednostek zaleznych. Wszystkie powyzsze przychody zostaty
wyeliminowane na poziomie konsolidacji.

Ponizej przedstawiono istotne dane na temat dzialalno$ci Spotki, ktére nie zostaly zaprezentowane w pozostatych
sekcjach Sprawozdania Zarzadu.

Kursy wymiany PLN/EUR

Kurs Kurs Kurs Kurs na
PLN/EUR Sredni minimalny maksymalny koniec okresu
2021 (9 miesiecy) 4,549 4,454 4,660 4,633
2020 (9 miesigcy) 4,424 4,228 4,604 4,527
2020 (12 miesigcy) 4,445 4,228 4,633 4,615
Zrodto: Narodowy Bank Polski (“NBP”)

Wybrane dane finansowe EUR PLN

(w tysiacach, oprécz danych na jedna akcje)

Za okres 9 miesiecy do dnia 30 wrzesnia

2021 2020 2021 2020
Przychody z tytutu ushug zarzadzania $wiadczonych dla
jednostek zaleznych 947 1.272 4.310 5.653
Przychody finansowe (gtéwnie z tytutu pozyczek
udzielonych jednostkom zaleznym) 1.024 1.181 4.660 5.248
Koszty finansowe (gtéwnie z tytutu odsetek od obligacji) (2.093) (1.624) (9.522) (7.213)
Zysk po uwzglednieniu wyniku jednostek zaleznych 6.342 9.092 28.767 42.022
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci operacyjnej (443) (469) (2.015) (2.082)
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej (1.037) 6.458 (4.716) 28.690
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci finansowej 2.097 (7.526) 9.538 (33.434)
Zwigkszenie/(zmniejszenie) netto srodkéw pienigznych i
ich ekwiwalentow 617 (1.537) 2.807 (6.826)
Srednia liczba akcji (podstawowa) 162.445.822 162.937.256 162.445.822 162.937.256
Zysk netto przypadajacy na jedna akcje zwykla
(podstawowy i rozwodniony) 0.039 0.052 0.177 0.230
Wybrane dane finansowe EUR PLN
(w tysigcach)
Na dzien
30 wrzesnia 31 grudnia 30 wrzesnia 31 grudnia
2021 2020 2021 2020
Inwestycje w jednostkach zaleznych 98.383 94.451 455.798 435.874
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 38.353 34.746 177.686 160.347
Aktywa razem 143.317 135.910 663.976 627.199
Zobowigzania dlugoterminowe 43.220 40.676 200.236 187.712
Zobowigzania krotkoterminowe 11.931 12.930 55.275 59.670
Kapitat wlasny 88.166 82.304 408.465 379.817
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Oswiadczenie o zgodnosci

Zarzad Spoéiki Ronson Development SE o§wiadcza, ze:
a) wedle jego najlepszej wiedzy Srodroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe oraz Srodroczne
Skrocone Sprawozdanie Finansowe Spotki, wraz z danymi porownywalnymi, zostaly przygotowane zgodnie
z obowiazujacymi zasadami (polityka) rachunkowosci i przedstawiaja w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny

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

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki i Grupy za okres dziewigciu miesigcy zakonczony 30 wrzesnia
2021 roku zostalo sporzadzone i zatwierdzone przez Zarzad Spotki w dniu 9 listopada 2021 roku.

W imieniu Zarzadu

Boaz Haim Yaron Shama

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych
Andrzej Gutowski Alon Haver

Wiceprezes Zarzadu Czlonek Zarzadu

ds. Sprzedazy

Karolina Bronszewska
Cztonek Zarzadu
ds. Marketingu i Innowacji

Warszawa, 9 listopada 2021 roku
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Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres dziewig¢ciu miesiecy zakoficzony
dnia 30 wrzes$nia 2021

Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

Na dzien 30 wrzesnia 2021 31 grudnia 2020
(poddane przegladowi/
W tysigcach ztotych Nota niebadane) (badane)
Aktywa
Rzeczowe aktywa trwate 7.932 8.797
Nieruchomosci inwestycyjne 8.950 8.956
Wartos$ci niematerialne 1.003 39
Pozyczki udzielone wspdlnemu przedsigwzigciu 24 8.918 8.902
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 17 6.684 9.037
Grunty przeznaczone pod zabudowe 9 14.178 45.486
Aktywa trwale razem 47.665 81.217
Zapasy 9 602.895 664.761
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 10 43.902 37.374
Zaliczki na grunty 11 30.500 3.700
Nalezno$ci z tytutu podatku dochodowego 471 338
Pozyczki udzielone wspolnemu przedsiewzigciu 24 1.407 1.039
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 8.231 14.239
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 203.426 135.099
890.832 856.550
Grunty na sprzedaz 9 22.500 -
Aktywa obrotowe razem 913.332 856.550
Aktywa razem 960.997 937.767
Kapitaly
Kapitat podstawowy 12.503 12.503
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 150.278 157.905
Akcje wlasne 25 (1.732) (1.613)
Zyski zatrzymane 247.416 211.022
Kapital wlasny razem/ Razem kapital wlasny alokowany do
akcjonariuszy jednostki dominujacej 408.465 379.817
Zobowiazania
Obligacje 14 197.616 175.382
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 17 11.154 9.562
Zobowigzanie leasingowe z tytulu wieczystego uzytkowania gruntow
klasyfikowanych jako nieruchomosci inwestycyjne 12 618 590
Zobowiazania dlugoterminowe razem 209.388 185.534

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania oraz

rozliczenia migdzyokresowe bierne 15 58.300 58.347
Obligacje 14 49.896 52.625
Pozostate zobowigzania — odsetki naliczone od obligacji 14 4.960 2.065
Zabezpieczone kredyty bankowe 14 1.387 -
Oprocentowane odroczone zobowigzania z tytutu dostaw i ustug - 8.482
Zaliczki otrzymane 18 215.030 224267
Zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego 571 11.734
Rezerwy 1.347 994
Zobowigzanie leasingowe z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow

klasyfikowanych jako zapasy 12 11.653 13.902
Zobowiazania krétkoterminowe razem 343.144 372.416
Zobowiazania razem 552.532 557.950
Pasywa razem 960.997 937.767

Noty zaprezentowane na stronach 26 do 52 stanowig integralng czesé Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowe
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Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres dziewig¢ciu miesiecy zakoficzony

dnia 30 wrzesnia 2021

Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie z Catkowitych Dochodow

Za okres 9
miesiecy
zakonczony 30
wrzesnia 2021

Za okres 3
miesiecy
zakonczony 30
wrzes$nia 2021

Za okres 9
miesigcy
zakonczony 30
wrzesnia 2020

Za okres 3
miesiecy
zakonczony 30
wrzesnia 2020

(poddane (poddane (poddane (poddane
w tysigcach zlotych (za wyjgtkiem zysku na akcje i przegladowi/ przegladowi/ przegladowi/ przegladowi/
liczby akcji) Nota niebadane) niebadane) niebadane) niebadane)
Przychody ze sprzedazy z inwestycji
mieszkaniowych 348.679 102.254 321.198 68.593
Przychody ze sprzedazy ustug 720 240 736 242
Przychody ze sprzedazy 19 349.399 102.494 321.934 68.835
Koszty wlasne sprzedazy z inwestycji
mieszkaniowych 20,19, 9 (286.574) (83.259) (246.608) (60.356)
Zysk brutto 62.826 19.236 75.326 8.479
Koszty sprzedazy i marketingu (3.593) (1.045) (5.017) (2.072)
Koszty ogolnego zarzadu (16.877) (5.660) (16.671) (4.033)
Udziat w zysku/(stracie) w ramach wspdlnego
przedsigwzigcia 24 50 222 (510) 35
Pozostate koszty (2.611) (1.373) (2.902) (1.886)
Pozostate przychody 1.867 604 1.597 573
Wynik z dzialalnosci operacyjnej 41.661 11.983 51.823 1.096
Przychody finansowe 559 211 457 90
Koszty finansowe (3.354) (1.084) (3.781) (1.216)
Wynik operacji finansowych netto (2.795) (873) (3.324) (1.126)
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 38.866 11.110 48.499 30)
Podatek dochodowy 16,17 (10.099) (4.292) (10.995) (3.107)
Zysk/(strata) netto z dzialalnosci 28.767 6.818 37.504 (3.137)
Inne catkowite dochody - - - -
Calkowite dochody po opodatkowaniu 28.767 6.818 37.504 (3.137)
Zysk/(strata) netto z dzialalnos$ci przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki dominujacej 28.767 6.818 37.504 (3.137)
Akcjonariuszom mniejszosciowym - - - -
Zysk netto/(strata) netto z dzialalno$ci 28.767 6.818 37.504 (3.137)
Calkowite dochody przypadajace:
Akcjonariuszom jednostki dominujacej 28.767 6.818 37.504 (3.137)
Akcjonariuszom mniejszosciowym - - - -
Calkowite dochody po opodatkowaniu 28.767 6.818 37.504 (3.137)
Srednia wazona ilo$é¢ akeji zwyklych
(podstawowa i rozwodniona) 162.445.822 162.442.859 162.937.256 163.006.990
W zlotych
Zysk netto na akcje przypadajacy
akcjonariuszom jednostki dominujacej
(podstawowy) 0,177 0,042 0,230 (0,019)
Zysk netto na akcje przypadajacy
akcjonariuszom jednostki dominujacej
(rozwodniony) 0,177 0,042 0,230 (0,019)

Noty zaprezentowane na stronach 26 do 52 stanowig integralng czesé Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania

Finansowego
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Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres dziewig¢ciu miesiecy zakoficzony
dnia 30 wrzes$nia 2021

Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale
Wiasnym

Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej

Nadwyzka ze Razem kapital wlasny /
sprzedazy Razem kapital wlasny
akcji powyzej alokowany do
Kapital ich wartosci Akcje Zyski  akcjonariuszy jednostki
w tysigcach ztotych podstawowy nominalnej wlasne zatrzymane dominujacej
Stan na dzien 1 stycznia 2021 12.503 157.905 (1.613) 211.022 379.817
Catkowite dochody:
Zysk za okres zakonczony
30 wrzesnia 2021 - - - 28.767 28.767
Inne catkowite dochody - - - - -
Calkowite dochody za okres - - - 28.767 28.767
Nabycie akcji wlasnych - - (119) - (119)
Zmiana prezentacji wyniku za rok
obrotowy 2019 — przeniesienie z Nadwyzki
ze sprzedazy akcji powyzej wartos$ci
nominalnej do Zyskow zatrzymanych® - (7.627) - 7.627 -

Stan na dzien 30 wrze$nia 2021
(poddane przegladowi/niebadane) 12.503 150.278 (1.732) 247.416 408.465

(1) zmiana prezentacji alokacji wyniku za rok obrotowy 2019 z Nadwyzki ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej do Zyskow zatrzymanych

Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej

Nadwyzka ze Razem kapital wlasny /
sprzedazy akcji Razem kapital wlasny
powyzej ich alokowany do
Kapital wartoS$ci Akcje Zyski akcjonariuszy
W tysigcach ztotych podstawowy nominalnej wlasne zatrzymane _jednostki dominujacej
Stan na dzien 1 stycznia 2020 12.503 150.278 (580) 188.293 350.494
Catkowite dochody:
Zysk za okres zakonczony
30 wrze$nia 2020 - - - 37.504 37.504
Inne catkowite dochody - - - - -
Calkowite dochody za okres - - - 37.504 37.504
Nabycie akcji wlasnych - - (458) (458)
Dywidenda - - - (9.786) (9.786)
Przeniesienie wyniku za 2019 rok na
kapital zapasowy - 7.627 - (7.627) -
Stan na dzien 30 wrze$nia 2020
(poddane przegladowi/niebadane) 12.503 157.905 (1.038) 208.329 377.754

Noty zaprezentowane na stronach 26 do 52 stanowig integralng czesé Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego
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Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres dziewieciu miesiecy zakonczony
dnia 30 wrzesnia 2021

Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie z Przeplywow Pienieznych

Za okres dziewigciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2021 2020
W tysigcach zlotych Nota

Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci operacyjnej

Zysk/(strata) netto za okres 28.767 37.504
Korekty uzgadniajqce zysk za okres do przeplywow netto z dzialalnosci

operacyjnej:

Amortyzacja 588 735
Odpis aktualizujacy zapasy 20 227 (251)
Koszty finansowe 3.354 3.779
Przychody finansowe (559) (457)
Zakup gruntow 9,25 (46.968) (3.000)
Strata/(zysk) ze sprzedazy srodkow trwatych - (14)
Udzial w stracie/(zysku) w ramach wspdlnego przedsigwzigcia (40) 510
Podatek dochodowy/(korzy$¢ podatkowa) 16 10.098 10.995
Podsuma (4.532) 49.800
Zmiana stanu zapasoéw i gruntdOw przeznaczonych pod zabudowe 9 165.049 63.609
Nabycie projektu Nova Krolikarnia 13 - (36.924)
Zmiana stanu gruntéw przeznaczonych na sprzedaz 9 (22.500) -
Zmiana stanu zaliczek na grunty 11 (19.300) (2.700)
Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci 10 (34.733) 3.248
Zmiana stanu pozostatych aktywow finansowych 6.008 (5.518)
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych oraz pozostatych zobowigzan 15 (1.087) 25.506
Zmiana stanu rezerw 353 3.642
Zmiana stanu zaliczek otrzymanych 18 (9.237) (66.796)
Podsuma 80.021 33.868
Odsetki zaptacone 14 (5.173) (6.175)
Odsetki otrzymane - 230
Podatek dochodowy otrzymany/(zaptacony) (17.464) (8.053)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej 57.384 19.870

Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci inwestycyjnej

Nabycie rzeczowych aktywow trwatych (173) -
Pozyczki udzielone w ramach wspdlnego przedsiewzigcia - (1.126)
Wplywy z tytuhu sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych - (34)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej a73) (1.160)
Przeplywy pieni¢zne z dzialalnosci finansowej
Wplywy z tytutu kredytow bankowych, po potragceniu optat bankowych 14 5.970 26.029
Sptata kredytow bankowych 14 (5.394) (39.217)
Wplywy z tytutu emisji obligacji, po potraceniu kosztow emisji 14 96.181 -
Wykup obligacji 14 (77.929) (35.000)
Sptata pozyczek od innych podmiotow (6.674) (2.500)
Wyptacone dywidendy - (9.840)
Platno$¢ zobowigzan leasingowych zwigzanych z prawem wieczystego
uzytkowania 12 919) (1.268)
Wykup akcji wlasnych 25 (119) (458)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalno$ci finansowej 11.116 (62.254)
Przeplywy pieni¢zne netto 68.327 (43.545)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 135.099 95.591
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 203.426 52.047
Noty zaprezentowane na stronach 26 do 52 stanowiq integralng czes¢ Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego.
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Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres dziewieciu miesiecy zakonczony
dnia 30 wrzesnia 2021

Informacje objasniajace do Srodrocznego Skréconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego

Nota 1 - Informacje ogolne i przedmiot dzialalnoSci

Ronson Development SE (zwana dalej "Spotka"), dawniej Ronson Europe N.V., jest spotka europejska z siedziba
w Polsce w Warszawie. Siedziba Spotki miesci si¢ przy al. Komisji Edukacji Narodowej 57. Spotka zostata utworzona
w Holandii dnia 18 czerwca 2007 roku jako Ronson Europe N.V. z siedzibag w Rotterdamie. W trakcie 2018 roku Spotka
zmienita nazwe oraz nastapito jej przeksztalcenie w Spotke Europejska (SE). W dniu 31 pazdziernika 2018 roku dokonano
przeniesienia siedziby z Holandii do Polski.

Akcje Spolki sa notowane na Warszawskiej Gieldzie Papierow Wartosciowych od dnia 5 listopada 2007 roku. Zgodnie
z informacjami dostgpnymi publicznie, na dzien 30 wrzesnia 2021 roku:

- 66,06% akcji pozostajacych w obiegu jest posrednio kontrolowanych przez A. Luzon Group (poprzez
L.T.R. Dori B.V.) oraz 27,75% akcji jest bezposrednio kontrolowanych przez Amos Luzon Development and Energy
Group Ltd.. Beneficjentem rzeczywistym jest pan Amos Luzon, cztonek Rady Nadzorczej;

- 0,96% akcji pozostaje wlasnoscia Spoiki, a wigc rowniez posrednio kontrolowanych przez A. Luzon Group;

- 5,23% akcji bylo wlasno$cia pozostatych inwestorow.

Liczba akcji posiadanych przez inwestorow jest rowna liczbie glosow, poniewaz nie zostaly wyemitowane przez Spotke
akcje uprzywilejowane. Nalezy zauwazy¢, ze na dzien 30 wrzesnia 2021 roku Spotka posiadata 1.567.954 akcji wiasnych
(0,96%), z ktérych, zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu Spoétek Handlowych, prawo glosu nie jest wykonywane.

Niniejsze Srodroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Spotki zostato sporzadzone za okres
dziewigciu miesigcy zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2021 roku i zawiera dane porownawcze za okres dziewigciu
miesigcy zakonczonych dnia 30 wrzenia 2020 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku. Niniejsze Srodroczne Skrécone
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Spoéiki za okres dziewieciu miesigcy zakonczonych dnia 30 wrze$nia 2021
roku zostato poddane przegladowi przez niezaleznego audytora.

Lista spotek, ktorych dane finansowe s3 uwzglednione w niniejszym Srédrocznym Skréconym Skonsolidowanym
Sprawozdaniu Finansowym oraz zakres wlasnosci i sprawowanej kontroli, jest przedstawiona w nocie 7.

Niniejsze Srodroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres dziewieciu miesigcy zakonczonych
dnia 30 wrze$nia 2021 roku zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad Spotki dnia 9 listopada 2021 roku w jezyku
angielskim i polskim, przy czym polska wersja jest wigzaca.

Nota 2 — Podstawa sporzadzenia Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego

Niniejsze Srodroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z MSR 34
“Srodroczna sprawozdawczos$¢ finansowa”.

Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe nie zawiera wszystkich informacji i ujawnien
wymaganych w rocznych skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych i powinno by¢ analizowane wraz ze
Skonsolidowanym Sprawozdaniem Finansowym Grupy za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku przygotowanym
zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,,MSSF”) zatwierdzonymi przez Uni¢
Europejska. Na dzien zatwierdzenia niniejszego Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego, biorgc pod uwage rodzaj dziatalnoéci prowadzonej przez Grupe, nie wystepuja rozbieznosci pomigdzy
MSSF wydanymi przez MRSR, a MSSF zatwierdzonymi przez Uni¢ Europejska. MSSF obejmujg standardy
i interpretacje zaakceptowane przez Miedzynarodowa Rade Standardow Rachunkowosci (,MRSR”) oraz
Migdzynarodowy Komitet ds. Interpretacji Standardow (,,MKIS”’). Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy za
rok zakonczonych dnia 31 grudnia 2020 jest dostgpne na zadanie w siedzibie spotki pod adresem: Al. Komisji Edukacji
Narodowej 57, Warszawa, Polska lub na stronie internetowej Spotki: www.ronson.pl.
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Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres dziewieciu miesiecy zakonczony
dnia 30 wrzesnia 2021

Informacje objasniajace do Srédrocznego Skréoconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego

Nota 2 — Podstawa sporzadzenia Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego

Niniejsze Srodroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Grupe, co oznacza, ze bedzie ona kontynuowac dziatalno$¢ w dajace;j si¢
przewidzie¢ przyszlosci i bedzie zdolna realizowaé aktywa i regulowaé zobowigzania w normalnym toku dziatalnosci.
Wyjasnienia i analiza istotnych zmian dotyczacych sytuacji finansowej i dzialalnosci Spotki w okresie dziewigciu
miesiecy zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2021 roku zostaly uwzglednione w Sprawozdaniu Zarzadu (strony 3-21).

Nota 3 — Podsumowanie istotnych zasad rachunkowosci

Poza opisanymi ponizej, istotne zasady rachunkowosci zastosowane przez Spotke i Grupg do sporzadzenia niniejszego
Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego sa spojne z tymi, ktore zastosowano przy
sporzadzeniu Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za rok zakonczonych dnia 31 grudnia 2020 roku.

Nastegpujace standardy i zmiany standardow staly si¢ obowiazujace z dniem 1 stycznia 2021 roku:

e Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 oraz MSSF 16 zwiazane z reformg IBOR. Zmiany odnosza si¢ do
kwestii ksiggowych, ktore pojawia si¢ w momencie, gdy instrumenty finansowe oparte na IBOR przejda na nowe
stopy procentowe. Zmiany wprowadzaja szereg wytycznych i zwolnien, w szczegdlnosci praktyczne uproszczenie
w przypadku modyfikacji uméw wymaganych przez reforme, ktére beda ujmowane poprzez aktualizacje efektywne;j
stopy procentowej, zwolnienie z obowiazku zakonczenia rachunkowosci zabezpieczen, tymczasowe zwolnienie
z koniecznosci identyfikacji komponentu ryzyka, a takze obowiazek zamieszczenia dodatkowych ujawnien.

e Zmiana do MSSF 4: Zastosowanie MSSF 9 , Instrumenty finansowe”. Zmiana ta nie ma zastosowania do dziatalnosci
Grupy.

Wplyw powyzszych zmian standardow oraz interpretacje byt przedmiotem analizy Zarzadu. W oparciu o wykonana
analiz¢ powyzsze zmiany nie majg wptywu na Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe oraz Srédroczne Skrocone
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe.

Nowe standardy i interpretacje, ktore zostaly opublikowane, ale jeszcze nie obowiqzujq

Opublikowano szereg nowych standardéow rachunkowosci i interpretacji, ktore nie sa obowiazkowe dla okresow
sprawozdawczych za rok 2021 i nie zostaly wczesniej przyjete przez Grupg. W ocenie Grupy te standardy nie bgda mieé
istotnego wptywu na Grup¢ w biezacym lub przysztych okresach sprawozdawczych badz na przewidywalne przyszie
transakcje.

Nota 4 — Zastosowanie szacunkow

Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga od Zarzadu dokonania 0sadow i szacunkow zatozen,
ktore maja wplyw na przyjete zasady rachunkowosci, wykazywane wartoéci aktywow i pasywow, ujawnienia wartosci
aktywow 1 pasywow warunkowych na dzien bilansowy oraz wartosci przychodoéw i kosztow za okres sprawozdawczy.
Faktyczne warto$ci moga r6zni¢ si¢ od warto$ci szacowanych.

W procesie sporzadzania niniejszego Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego istotne
zalozenia w zakresie stosowanych polityk rachunkowos$ci Grupy przyjete przez Zarzad oraz glowne zrodta niepewnosci
szacunkow sg analogiczne do tych przyjetych przy sporzadzaniu Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za rok
zakonczony 31 grudnia 2020 roku.

Nota 5 — Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Pozycje sprawozdan finansowych poszczegélnych spoétek wchodzacych w sktad Grupy ustalone sa w walucie
podstawowego srodowiska gospodarczego, w ktorym spétki prowadza dziatalnosé (,,waluta funkcjonalna™). Srodroczne
Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostato zaprezentowane w tysigcach ztotych polskich (,,PLN”),
ktory jest walutg funkcjonalng Jednostki dominujgcej oraz walutg prezentacyjng Grupy.

Transakcje wyrazone w walucie innej niz waluta funkcjonalna sg przeliczane przy zastosowaniu kursu obowigzujacego
w dniu transakcji. Zyski i straty powstale w wyniku rozliczen tych transakcji i w wyniku wyceny pieni¢znych aktywow
i zobowigzan w walutach innych niz waluta funkcjonalna sa ujmowane w Sprawozdaniu z Catkowitych Dochodow.
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Informacje objasniajace do Srédrocznego Skréoconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego
Nota 6 — Sezonowos¢

Dziatalno§¢ Grupy nie ma charakteru sezonowego, zatem wyniki prezentowane przez Grupe nie podlegaja
istotnym wahaniom w trakcie roku.

Nota 7 — Struktura Grupy

Ponizej oraz na kolejnej stronie zaprezentowano szczegoétowe zestawienie spotek, ktore zostaty ujete w Srédrocznym
Skréconych Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym wraz z rokiem ich zatozenia oraz procentowym udzialem

w kapitale zakladowym i prawach glosu posiadanych bezposrednio lub posrednio przez Spotke.
Udzial w kapitale zakladowym

Nazwa podmiotu Rok zalozenia oraz prawach glosu na dzei
30 wrze$nia 31 grudnia
2021 2020

a. Posiadane bezposrednio przez Spotke:
1 Ronson Development Management Sp. z 0.0. 1999 100% 100%
2 Ronson Development Warsaw Sp. z 0.0. 2000 100% 100%
3 Ronson Development Investment Sp. z 0.0. 2011 100% 100%
4 Ronson Development Metropol Sp. z o.0. 2011 100% 100%
5 Ronson Development Creations Sp. z 0.0. 2005 100% 100%
6 Ronson Development Sp. z o.0. 2006 100% 100%
7 Ronson Development Construction Sp. z 0.0. 2006 100% 100%
8 City 2015 Sp. z 0.0. 2006 100% 100%
9 Ronson Development Village Sp. z 0.0. @ 2007 100% 100%
10 Ronson Development Skyline Sp. z o.0. 2007 100% 100%
11 Ronson Development Universal Sp. z 0.0. @ 2007 100% 100%
12 Ronson Development South Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
13 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
14 Ronson Development Partner 4 Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
15 Ronson Development North Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
16 Ronson Development Providence Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
17 Ronson Development Finco Sp. z 0.0. 2009 100% 100%
18 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. 2009 100% 100%
19 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0. 2012 100% 100%
20 Ronson Development Studzienna Sp. z 0.0. (dawniej ACG 23 Sp. z 0.0.) 2019 100% 100%
21 Ronson Development SPV1 Sp. z 0.0. @ 2021 100% n/d
22 Ronson Development SPV2 Sp. z 0.0. @ 2021 100% n/d
23 Ronson Development SPV3 Sp. z 0.0.? 2021 100% n/d
24 Ronson Development SPV4 Sp. z 0.0.? 2021 100% n/d
25 Ronson Development SPV5 Sp. z 0.0. @ 2021 100% n/d
26 Ronson Development SPV6 Sp. z 0.0. @ 2021 100% n/d
27 Ronson Development SPV7 Sp. z 0.0. ) 2021 100% n/d
28 Ronson Development SPV8 Sp. z 0.0. @ 2021 100% n/d
29 Ronson Development SPV9 Sp. z 0.0. @ 2021 100% n/d

b. Posiadane posrednio przez Spétke:

30 Nova Krolikarnia B.V. (Siedziba Spétki zostala zarejestrowana w Holandii) 2016 100% 100%
31 AGRT Sp. zo.o. 2007 100% 100%
32 Ronson Development Partner 4 Sp. z 0.0. — Panoramika Sp.k. 2007 100% 100%
33 Ronson Development Sp z 0.0. - Estate Sp k. 2007 100% 100%
34 Ronson Development Sp. z 0.0. - Home Sp.k. 2007 100% 100%
35 Ronson Development Sp z 0.0. - Horizon Sp.k. 2007 100% 100%
36 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0. - Sakura Sp.k. 2007 100% 100%
37 Ronson Development Partner 3 sp. z 0.0. — Viva Jagodno sp. k. 2009 100% 100%
38 Ronson Development Sp. z 0.0. - Apartments 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
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Nazwa podmiotu

Rok zalozenia

Udzial w kapitale zakladowym oraz
prawach glosu na dzien

30 wrze$nia 31 grudnia
2021 2020
b.  Posiadane posrednio przez Spétke:

39 Ronson Development Sp. z 0.0. - Idea Sp.k. 2009 100% 100%
40 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Destiny 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
41 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Enterprise 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
42 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Retreat 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
43 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0 - Vitalia Sp.k. 2009 100% 100%
44  Ronson Development Sp. z 0.0. - 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
45 Ronson Development Sp. z 0.0. - Gemini 2 Sp.k. 2009 100% 100%
46 Ronson Development Sp. z 0.0. - Verdis Sp.k. 2009 100% 100%
47 Ronson Espresso Sp. z o.0. 2006 100% 100%
48 Retreat Sp. z 0.0. © 2010 - 100%
49 Ronson Development Nautica 2010 Sp. z 0.0.%) 2010 - 100%
50 Ronson Development Sp. z 0.0. - Naturalis Sp.k. 2011 100% 100%
51 Ronson Development Sp. z 0.0. - Impressio Sp.k. 2011 100% 100%
52 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0.- Nowe Warzymice Sp. k 2011 100% 100%
53 Ronson Development Sp. z 0.0. - Providence 2011 Sp.k. 2011 100% 100%
54 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Capital 2011 Sp. k. 2011 100% 100%
55 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. - Miasto Marina Sp.k. 2011 100% 100%
56 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. - City 1 Sp.k. 2012 100% 100%
57 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Miasto Moje Sp. k. 2012 100% 100%
58 Ronson Development sp. z 0.0. — Ursus Centralny Sp. k. 2012 100% 100%
59 Ronson Development Sp. z 0.0. - City 4 Sp.k. 2016 100% 100%
60 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Grunwald Sp.k. 2016 100% 100%
61 Ronson Development Sp. z 0.0. Grunwaldzka” Sp.k. 2016 100% 100%
62 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 3 Sp.k. 2016 100% 100%
63 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 4 Sp.k. 2017 100% 100%
64 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 5 Sp.k. 2017 100% 100%
65 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 6 Sp.k. 2017 100% 100%
66 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 7 Sp.k. 2017 100% 100%
67 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 8 Sp.k. 2017 100% 100%
68 Bolzanus Limited (Siedziba Spotki zarejestrowana na Cyprze) 2013 100% 100%
69 Park Development Properties Sp. z 0.0. - Town Sp.k. 2007 100% 100%
70 Tras 2016 Sp. z 0.0. 2011 100% 100%
71 Park Development Properties Sp. z o.0. 2011 100% 100%
72 Jasminova 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
73 Town 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
74  Enterprise 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
75 Wroctaw 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
76 Darwen Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
77 Truro Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
78 Tregaron Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
79 Totton Sp.zo.o0. 2017 100% 100%
80 Tring Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
81 Thame Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
82 Troon Sp. zo.0. 2017 100% 100%
83 Tywyn Sp. z 0.0. 2018 100% 100%
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Udzial w kapitale zakladowym oraz

Nazwa podmiotu Rok zalozenia .
prawach glosu na dzien
30 wrze$nia 31 grudnia
2021 2020

c. Inne nie podlegajace konsolidacji pelnej:
84 Coralchief sp. z 0.0. 2018 50% 50%
85 Coralchief sp. z 0.0. - Projekt 1 sp. k. 2016 50% 50%
86 Ronson IS sp. z 0.0. 2009 50% 50%
87 Ronson IS sp. z 0.0. sp. k. 2012 50% 50%

(1)  Spélka jest upowazniona do kierowania politykq finansowq i operacyjng podmiotu zaleznego oraz pobierania pozytkoéw z jego dziatalnosci, podczas gdy
Kancelaria Radcy Prawnego Jarostaw Zubrzycki jest w posiadaniu tytulu prawnego do udziatéw tego podmiotu.

(2)  Podmioty utworzone oraz zarejestrowane w KRS w pierwszym kwartale 2021 roku.

(3)  Podmioty utworzone oraz zarejestrowane w KRS w drugim kwartale 2021 roku.

(4)  Podmioty utworzone oraz zarejestrowane w KRS w trzecim kwartale 2021 roku.

(5)  Wzwiqzku z polgczeniem spolek, zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sgdowym dnia 28 wrzesnia 2021 r., spolka zostata przejeta przez Ronson Development
South sp. z o.0. i z mocy prawa od dnia 28 wrzesnia 2021 r. Ronson Development South sp. z o.0. przejela wszystkie prawa i obowiqzki spotki

Nota 8 — Sprawozdawczos¢ wedlug segmentow dzialalnosci

Segmenty operacyjne Grupy zostaly zdefiniowane jako spolki zalezne realizujace poszczegdlne projekty mieszkaniowe,
ktore dla celow raportowania zostaly zgrupowane. Segmentacja dla celow sprawozdawczych zostata dokonana w oparciu
o kryterium lokalizacji geograficznej (Warszawa, Poznan, Wroctaw oraz Szczecin) oraz typu projektu (mieszkania,
domy). Ponadto, dla dwdch konkretnych aktywow sprawozdanie wedlug segmentéw dziatalnosci sporzadzono w oparciu
o rodzaj przychodu, jakim jest przychdd z tytutu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnej. Metoda sprawozdawczos$ci
wedtug segmentow dzialalnosci zaktada takze wyodrebnienie typu dziatalno$ci — inwestycja we wspolne przedsigwzigcia
(Joint venture) w ramach segmentu Warszawa. Grupa nie wprowadzita zmian w podziale na segmenty ani w sposobie
ustalania zysku/straty danego segmentu od ostatniego Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
W Grupie nie wystepuje agregacja przychodéw do jednego odbiorcy, przychody sa rozproszone do wielu klientow,
gtéwnie klientéw indywidualnych.

W ocenie Zarzadu zidentyfikowane segmenty maja podobna charakterystyke ekonomiczng. Grupowanie segmentéw dla
celow sprawozdawczych wedtug typu projektu w ramach poszczegolnych lokalizacji geograficznych wynika z faktu, ze
to wiasnie lokalizacja projektu oraz typ projektu determinuja $redniag marz¢ mozliwa do zrealizowania na projekcie oraz
czynniki ryzyka zwiazane z danym projektem. Biorac pod uwage fakt, iz proces budowy mieszkan i domoéw oraz
charakterystyka klientéw kupujacych mieszkania i domy jest inna, dla celow sprawozdawczosci segmentow oraz dla
celéw ujawnien dokonano grupowania w oparciu o kryterium lokalizacji geograficznej projektu oraz jego typu.

Wyniki segmentu, aktywa oraz zobowigzania zawieraja pozycje bezposrednio zwigzane z segmentem oraz takie, ktore
moga zostac przypisane posrednio na podstawie uzasadnionych kryteriow. Nieprzypisane zobowigzania obejmuja przede
wszystkim zobowiazania z tytulu podatku dochodowego oraz obligacje, za§ aktywa nieprzypisane obejmuja przede
wszystkim nieprzypisane $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty oraz aktywo i rezerwe z tytutu podatku dochodowego.
Nieprzypisany wynik (strata) za okres zawiera koszty ogélnego zarzadu. Kolumna ,,Uzgodnienie z MSSF” przedstawia
eliminacj¢ segmentu ,,Wspolne przedsigwzigcie” dla celéw uzgodnienia wyniku (straty), aktywéw i zobowigzan do
skonsolidowanych danych. Wspolne przedsigwziecia sg ujmowane wedtug metody praw wlasnosci.
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Dane zaprezentowane w tabelach ponizej zostalty zgrupowane w oparciu o kryterium lokalizacji geograficznej projektu

oraz jego typu:

W tysigcach zlotych (PLN)

Na dzien 30 wrze$nia 2021

Uzgodnienie z

Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane MSSF Razem
Wspélne
przedsi¢
Mieszkania Domy wziecie  Wynajem Mieszkania Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy
Aktywa
segmentu 606.262 87.515  83.112 14.368 63.258 - 45.654 - 88.772 - (72.787) 916.155
Aktywa
nieprzypisane - - - - - - - - - 44.842 - 44.842
Aktywa
razem 606.262 87.515  83.112 14.368 63.258 - 45.654 - 88.772 44.842 (72.787) 960.997
Pasywa
segmentu 243.591 3.468  75.163 2.059 4.716 - 11.042 - 33.341 - (75.163) 298.216
Pasywa
nieprzypisane - - - - - - - - - 254.316 - 254.316
Pasywa
razem 243.591 3.468  75.163 2.059 4.716 - 11.042 - 33.341 254.316 (75.163) 552.532
W tysigcach ztotych (PLN) Na dzien 31 grudnia 2020
Uzgodnienie
z
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane MSSF Razem
Wspélne
przedsie-
Mieszkania Domy wzigcie  Wynajem Mieszkania Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy
Aktywa
segmentu 417.474 224.241 57.143 9.797 39.602 - 86.106 - 72.486 - - (47.202) 859.648
Aktywa
nieprzypisane - - - - - - - - - - 78.119 - 78.119
Aktywa
razem 417.474  224.241 57.143 9.797 39.602 - 86.106 - 72.486 - 78.119  (47.202) 937.767
Zobowiazania
segmentu 187.191  64.058 48.937 1.552 5.601 - 45.123 - 11.047 - - (48.937) 314.572
Zobowigzania
nieprzypisane - - - - - - - - - - 243.378 - 243.378
Zobowiazania
razem 187.191  64.058 48.937 1.552 5.601 - 45.123 - 11.047 - 243.378  (48.937) 557.950
W tysigcach zlotych (PLN) Za okres dziewigciu miesi¢cy zakonczonych dnia 30 wrzes$nia 2021
Uzgodnienie
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane  z MSSF Razem
Joint
Mieszkania  Domy venture Wynajem  Mieszkania Domy Mieszkania  Domy Mieszkania  Domy
Przychody/
Przychody od
zewnetrznych
klientéw® 188.043  29.166 3.820 582 18.813 - 89.094 - 23.702 - - (3.820) 349.399
Wynik segmentu 26.176  5.684 117 176 4.204 - 18.054 - 3.924 - - (117) 58.218
Wynik
nieprzypisany - - - - - - - - - - (16.557) - (16.557)
‘Wynik dzialalno$ci
oberacvinei 26.176  5.684 117 176 4.204 - 18.054 - 3.924 - (16.557) (117) 41.661
Przychody/ (koszty)
finansowe netto (217) (70) (69) 144 (22) - (49) - (120) - (2.462) 69 (2.795)
‘Wynik przed
opodatkowaniem 25958 5.614 48 320 4.182 - 18.005 - 3.804 - (19.019) (48) 38.866
Podatek
dochodowy (10.099)
Zysk/(strata)
netto za okres 28.767

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

oraz uzyskaniu pelnej wplaty.
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Za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2020

W tysigcach zlotych
Uzgodnienie
Warszawa Poznan ‘Wroclaw Szczecin Nieprzypisane z MSSF Razem
Joint
Mieszkania Domy venture Wynajem Mieszkania Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy
Przychody/
Przychody od
zewnetrznych
klientow" 153.523 4.074 2.009 619 75.031 - 43.711 - 44.976 - - (2.009) 321.934
Wynik
segmentu 55.694 52 (620) 306 15.672 - (2.596) - 39 - - 110 68.657
Wynik
nieprzypisany - - - - - - - - - - (16.834) - (16.834)
Wynik
dzialalnosci
operacyjnej 55.694 52 (620) 306 15.672 - (2.596) - 39 - (16.834) 110 51.823
Przychody/
(koszty)
finansowe netto (389) 13) (296) ) (25) - (963) - (114) [€))] (1.810) 296 (3.324)
Wynik przed
opodatkowaniem 55.305 39 (916) 297 15.647 - (3.559) - (75) (6] (18.644) 406 48.499
Podatek
dochodowy (10.995)
Zysk/(strata)
netto za okres 37.504
(1) Przychody rozpoznawane sq w momencie gdy klient przejmuje kontrole nad lokalem tj. na podstawie podpisanego protokotu odbioru technicznego, przekazania kluczy
nabywcy lokalu oraz uzyskaniu petnej wplaty.
W tysigcach ztotych (PLN) Za okres trzech miesiecy zakon ych dnia 30 wrzesnia 2021
Uzgodnienie
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane z MSSF Razem
Joint
Mieszkania  Domy venture Wynajem Mieszkania Domy Mieszkania  Domy Mieszkania  Domy
Przychody/
Przychody od
zewnetrznych
klientow® 46.474  6.845 3.820 191 3.359 - 41.096 - 4.529 - - (3.820) 102.494
‘Wynik segmentu 4.629  2.148 589 187 (296) - 10.535 - 733 - - (589) 17.937
Wynik
nieprzypisany - - - - - - - - - - (5.954) - (5.954)
‘Wynik dzialalno$ci
operacyjnej 4.629  2.148 589 187 (296) - 10.535 - 733 - (5.954) (589) 11.983
Przychody/ (koszty)
finansowe netto (139) (22) (356) 45 9) - (12) - (14) - (721) 356 (873)
‘Wynik przed
opodatkowaniem 4.491 2.127 233 232 (305) - 10.523 - 718 - (6.675) (233) 11.110
Podatek
dochodowy 4.292)
Zysk/(strata)
netto za okres 6.818

(1) Przychody rozpoznawane sq w momencie gdy klient przejmuje kontrole nad lokalem tj. na podstawie podpisanego protokotu odbioru technicznego, przekazania kluczy nabywcy lokalu
oraz uzyskaniu petnej wplaty.
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W tysigcach zlotych Za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2020
Uzgodnienie
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane z MSSF Razem
Joint
Mieszkania Domy venture Wynajem Mieszkania Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy
Przychody od
zewnetrznych
klientéw® 2047 2.674 112 201 36.893 - 7.073 - 19.947 - - (112) 68.835
Wynik
segmentu 354 (164) (429) 110 6.590 - (878) - 410 - - 464 6.457
Wynik
nieprzypisany - - - - - - - - - - (5.361) - (5.361)
Wynik
dzialalno$ci
operacyjnej 354 (164) (429) 110 6.590 - (878) - 410 - (5.361) 464 1.096
Przychody/
(koszty)
finansowe netto (103) (2) 636 - (10) - (597) - (105) [€)) (308) (636) (1.126)
‘Wynik przed
opodatkowaniem 251 (166) 207 110 6.580 - (1.475) - 305 1) (5.669) 172) 30)
Podatek
dochodowy 3.107
Zysk/(strata)
netto za okres 3.137

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

oraz uzyskaniu pelnej wplaty.
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Zapasy
Zmiany w pozycji zapasy w okresie dziewig¢ciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzes$nia 2021 roku byly nastepujace:
Przeniesione
z/do
Na dzien gruntéw pod Przeniesione do Na dzien
W tysigcach zlotych 31 grudnia 2020 zabudowe wyrobow gotowych Zwiekszenia 30 wrzesnia 2021
Wydatki zwigzane z zakupem gruntu 294.430 7.240 (43.144) 51.822 310.349
Koszty prac budowlanych 194.539 - (159.137) 147.087 182.490
Koszty planowania i uzyskiwania
pozwolen 16.760 0 (3.833) 5.050 17.977
Koszty finansowania zewnetrznego'" 34.844 496 (4.762) 7468 38.046
Koszty finansowe z tytutu leasingu i
amortyzacji prawa wieczystego 2.758 - (344) 756 3.170
uzytkowania®
Pozostate 3.839 30 (2.146) 3.444 5.167
Produkcja w toku 547.170 7.766 (213.366) 215.627 557.198
Rozpoznane w
Sprawozdaniu
Na dzien Przeniesione z z Calkowitych Na dzien
W tysigcach zlotych 31 grudnia 2020 produkcji w toku Dochodéw 30 wrze$nia 2021
Wyroby gotowe 109.419 - 213.366 (284.698) 38.087
Odpis aktualizujacy rozpoznany w Na dzien
Sprawozdaniu z Calkowitych Dochodéw 30 wrze$nia 2021
Na dzien
W tysigcach zlotych 31 grudnia 2020 Zwigkszenia Wykorzystanie
Odpis aktualizujgcy (5.503) - 1.384 (4.119)
Przeniesione
Na dzien do Pozostalych Na dzien
W tysigcach zlotych 31 grudnia 2020  Rekalkulacja Amortyzacja nalezno$ci 30 wrze$nia 2021
Aktywo z tytulu wieczystego
uzytkowania gruntéw @ 13.675 32 (118) (1.860) 11.729
Razem zapasy wycenione wedlug
nizszej z dwoch wartosci: kosztu
wytworzenia lub wartoS$ci netto
mozliwej do uzyskania 664.761 - 602.895

(1) Koszty zewngtrznego finansowania sq kapitalizowane na wartosci zapasow przy zastosowaniu Sredniej efektywnej stopy kapitalizacji w wysokosci 4,2678%.

(2) Dodatkowe informacje zawarte zostaly w Nocie 12.
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Grunty przeznaczone pod zabudowe

Grunty zakupione pod zabudowe, na ktorych budowa nie jest planowana w ciggu najblizszych trzech lat, zostaly
przeklasyfikowane do aktywow trwalych i prezentowane sa w pozycji Grunty przeznaczone pod zabudowe. Ponizsza
tabela przedstawia zmiany w Gruntach przeznaczonych pod zabudowe:

Za okres 9 miesiecy zakonczony Za rok zakonczony

W tysigcach zlotych 30 wrzesnia 2021 31 grudnia 2020
Bilans otwarcia 45.486 44.321
Przeniesione z Zapaséw - 31.920
Zwigkszenia/(zmniejszenia) (32.706) (28.750)
Odpis aktualizujacy 1.398 (2.005)
Bilans zamkniecia 14.178 45.486
W tym:

Wartos¢ ksiggowa 17.348 50.043
Odpis aktualizujacy (3.170) (4.557)
Bilans zamkniecia 14.178 45.486

W okresie zakonczonym 30 wrzes$nia 2021 roku Spétka zdecydowata o przeniesieniu do linii Zapasy projektu Vivaldi o
facznej wartosci 7.766 tys. ztotych.

Grunty na sprzedaz

W okresie zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku Spotka zdecydowata o przeniesieniu projektu Naturalis z Gruntow
przeznaczonych pod zabudowe¢ do linii Grunty przeznaczone na sprzedaz zlokalizowanego w Lomiankach. Dnia
28 wrzesnia 2021 roku Zarzad zdecydowat o sprzedazy gruntu. Decyzja o sprzedazy gruntu byta spowodowana dokonang
analizg rentownosci projektu. Ponadto weryfikacja przeprowadzona przez Spotke wykazala, Zze realizacja kolejnych
etapow projektu, bioragc pod uwage koszty i mozliwe problemy moga przyczynic¢ si¢ do realizacji projektu ze strata. Cena
sprzedazy zostata ustalona na kwote 22.500.000 ztotych na podstawie oferty otrzymanej od kupujacego oraz bedzie
natychmiastowo zaplacona po podpisaniu umowy koncowej sprzedazy, nie p6zniej niz 30 pazdziernika 2021 roku.

Ponizsza tabela przedstawia wynik netto ze sprzedazy gruntu:

W tysigcach zlotych Na dzien 30 wrzesnia 2021 roku Na dzien 31 grudnia 2020 roku
Cena netto sprzedazy gruntu 22.500 -
Warto$¢ ksiggowa gruntu na sprzedaz 24.940 -
Wynik netto ze sprzedazy (2.440) -

Utrata warto$ci z tytutlu reklasyfikacji gruntu do Gruntdw przeznaczonych na sprzedaz zostala zaprezentowana w
Kosztach witasnych sprzedazy.

Nota 10 — Naleznosci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale naleznosci
Ponizsza tabela przedstawia rozbicie pozycji sktadajacych si¢ na konto naleznosci z tytutu dostaw i ushug oraz pozostate
nalezno$ci:

Na dzien Na dzien
W tysigcach zlotych 30 wrze$nia 2021 31 grudnia 2020
Naleznosci z tytulu podatku od towaréw i ustug (VAT) 22.422 12.748
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 8.200 8.649
Naleznosci z tytutu dostaw 1 ustug (optaty z tyt. leasingu operacyjnego MSSF 16) 920 1.377
Wadium 1.437 1.437
Depozyt notarialny 4.460 6.765
Rozliczenia migdzyokresowe (V) 6.463 6.398
Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale naleznosci razem 43.902 37.374

(1) Skapitalizowane koszty zwiqzane z otrzymywaniem kontraktow zostaly zaprezentowane w tej linii i opiewaly na kwotg 3,0 min zlotych za okres dziewigciu miesigcy

zakoriczony 30 wrzesnia 2021 roku oraz 3,7 min zlotych za rok zakoviczony 31 grudnia 2020 roku.
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Nota 11 — Zaliczki na grunty

Ponizsza tabela przedstawia list¢ zaptaconych zaliczek na grunty na dzien 30 wrzesnia 2021 roku oraz na dzien 31

grudnia 2020 roku:
Lokalizacja inwestycji Na dzien Na dzien
] ¥el 30 wrzesnia 2021 31 grudnia 2020
Warszawa, Epopei 7.500 1.000
Warszawa, KEN 9.000 -
Warszawa, Ursus 10.000 -
Warszawa, Wysockiego 4.000 -
Warszawa, Kasprzaka - 2.700
Razem 30.500 3.700

Dodatkowe informacje o zakupie gruntéw w okresie zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku zostaty zaprezentowane w

Nocie 25 do Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Nota 12 - MSSF 16

Tabela ruchéw aktywa z tytutu prawa do uzytkowania gruntéw oraz zobowigzania leasingowego w okresie zakonczonym

30 wrzes$nia 2021 roku zostata zaprezentowana ponize;j:

Wycena do 30
1 stycznia wartoSci Rozpoznanie wrzesnia
W tysigcach ztotych 2021 Amortyzacja godziwej Rekalkulacja przychodu 2021
Aktywo z tytulu prawa do uzytkowania gruntow w
wieczystym uzytkowaniu klasyfikowanych jako
zapasy 13.675 (118) - 32 (1,860) 11,729
Aktywo z tytulu prawa do uzytkowania gruntow
w wieczystym uzytkowaniu klasyfikowanych jako
nieruchomogci inwestycyjne 553 2) - - n/d 551
1 stycznia Koszty Rozpoznanie 30 wrze$nia
W tysigcach ztotych 2021 finansowe Platnosci  Rekalkulacja przychodu 2021
Zobowigzanie leasingowe z tytulu wieczystego
uzytkowania gruntow klasyfikowanych jako
zapasy 13,902 639 (919) 91) (1,878) 11.653
Zobowiazanie leasingowe z tytulu wieczystego
uzytkowania gruntow klasyfikowanych jako
nieruchomogci inwestycyjne 590 28 - - n/d 618

Tabela ruchéw aktywa z tytulu prawa do uzytkowania gruntdw oraz zobowigzania leasingowego w roku zakonczonym

31 grudnia 2020 roku zostala zaprezentowana ponize;j:

Wycena do
1 stycznia wartos$ci Przeniesienie na
W tysigcach ztotych 2020 Amortyzacja godziwej naleznosci 31 grudnia 2020
Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania gruntow w
wieczystym uzytkowaniu klasyfikowanych jako
zapasy 23.120 (268) - (9.177) 13.675
Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania gruntow w
wieczystym uzytkowaniu klasyfikowanych jako
nieruchomosci inwestycyjne 553 n/d - n/d 553
1 stycznia Koszty Przeniesienie na
W tysigcach ztotych 2020 finansowe Platnosci zobowiazania 31 grudnia 2020
Zobowigzanie leasingowe z tytulu
wieczystego uzytkowania gruntéw klasyfikowanych
jako zapasy 23.549 912 (1.268) (9.291) 13.902
Zobowigzanie leasingowe z tytulu
wieczystego uzytkowania gruntéw klasyfikowanych
jako nieruchomoéci inwestycyjne 552 37 - n/d 590
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Nota 13 — Nabycie projektu Nova Krolikarnia

W 2019 roku Spoétka wykonala pierwsza oraz drugg opcje¢ kupna na podstawie Umowy Opcji Kupna odpowiednio za
kwoty 33,9 min ztotych oraz 35,1 mln ztotych, odpowiednio. Ponadto dnia 9 kwietnia 2020 roku Spoétka (poprzez spotke
zalezng) wykonala ostatnig opcj¢ kupna na podstawie umowy opcji kupna za taczng kwotg 9,9 mln ztotych. Wszystkie
platnosci zostaly zrealizowane zgodnie z ustalonymi terminami. Na dzien 31 grudnia 2020 roku taczna suma zobowigzan
zwigzanych z nabyciem projektu Nova Kroélikarnia wyniosta zero. Dodatkowe informacje zostaly zaprezentowane
w Nocie 5 w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym za rok zakonczony 31 grudnia 2020 roku.

Nota 14 — Zobowiazania finansowe

Obligacje

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytulu emisji obligacji w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia
30 wrzesnia 2021 roku i w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2020 roku oraz salda krétko- i dlugoterminowe na koniec

kazdego ze wskazanych okresow:

Za okres dziewigciu miesiecy
zakonczony 30 wrze$nia 2021

Za rok zakonczony
31 grudnia 2020

W tysigcach zlotych (poddane przegladowi /niebadane) (badane)
Bilans otwarcia 230.072 187.969
Wykup obligacji (77.929) (55.000)
Umorzenie obligacji (rozliczenie niepieni¢zne) (2.247) (2.141)
Wplywy z obligacji (warto$¢ nominalna) 100.000 100.000
Koszt emisji (1.572) (1.636)
Zamortyzowany koszt emisji 1.252 783
Odsetki naliczone 7.903 8.429
Odsetki sptacone (5.008) (8.331)
Bilans zamkni¢cia 252.472 230.072
Bilans zamknigcia obejmuje:

Zobowigzania krétkoterminowe 54.856 54.690
Zobowigzania dlugoterminowe 197.616 175.382
Bilans zamknie¢cia 252.472 230.072
Obligacje na dzien 30 wrzesnia 2021 roku:
Nominalna stopa Rok Odsetki Oplaty Warto§¢

W tysigcach zlotych (PLN)  Waluta procentowa wymagalnosci Kapital naliczone i prowizje bilansowa

Obligacje serii T PLN Wibor 6M + 3,50% 2022 50.000 748 (104) 50.644

Obligacje serii V@ PLN Wibor 6M + 4,30% 2024 100.000 2.256 (1.175) 101.081

Obligacje serii W®  PLN  Wibor 6M +4,00% 2025 100.000 1.956 (1.209) 100.747

Razem 250.000 4.960 (2.488) 252.472
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Nota 14 — Zobowiazania finansowe

Obligacje na dzien 31 grudnia 2020:

Nominalna stopa Rok Odsetki Oplaty Warto$¢
W tysigcach zlotych (PLN) _Waluta procentowa wymagalnosci Kapital naliczone i prowizje bilansowa
Obligacje serii R PLN  Wibor 6M + 2,85% 2021 47.859 151 (81) 47.929
Obligacje serii T PLN  Wibor 6M + 3,50% 2022 50.000 277 (233) 50.045
Obligacje serii U® PLN  Wibor 6M + 3,50% 2023 32317 512 (334) 32.495
Obligacje serii V@ PLN  Wibor 6M +4,30% 2024 100.000 1.124 (1.521) 99.604
Razem 230.176 2.065 (2.168) 230.072

1) Obligacje serii U podlegajq obowigzkowej amortyzacji okresowej na koniec czwartego i szostego okresu platnosci odsetek (odpowiednio: 31 stycznia 2021 roku
i 31 stycznia 2022 roku) poprzez zmniejszenie wartosci nominalnej kazdej obligacji kazdorazowo o 150 zlotych.
2) Obligacje serii V podlegajq splacie w dwoch transzach: 40% (40,0 min zlotych) wartosci wraz z naliczonymi odsetkami zostanie splacone w pazdzierniku 2023 roku,
pozostate 60% (60,0 min ztotych) wraz z naliczonymi odsetkami zostanie sptacone w kwietniu 2024 roku.
3) Obligacje serii W podlegajq splacie w dwoch transzach: 40% (40,0 min ztotych) wartoSci wraz z naliczonymi odsetkami zostanie splacone w pazdzierniku 2024 roku,
pozostate 60% (60,0 min ztotych) wraz z naliczonymi odsetkami zostanie sptacone w kwietniu 2025 roku.

Dnia 1 lutego 2021 roku Spoélka sptacita 15% posiadanych obligacji serii U o wartosci 4.848 tysiecy ztotych. Po sptlacie,
nominalna jednostkowa warto$¢ obligacji serii U wyniosta 850 ztotych na obligacje, a faczna warto$¢ obligacji wyniosta
27.469 tysiecy ztotych.

W dniu 15 kwietnia 2021 roku Spotka wyemitowata 100.000 obligacji serii W o wartosci nominalnej i cenie emisyjnej
jednej obligacji wynoszacej 1.000 ztotych oraz tacznej wartosci nominalnej i cenie emisyjnej 100,0 mln ztotych. Wykup
obligacji serii W nastapi poprzez zaplatg kwoty w dwoch ratach: pierwszej na koniec VII okresu odsetkowego, 15
pazdziernika 2024 r. (40% warto$ci nominalnej obligacji) oraz drugiej 15 kwietnia 2025 roku poprzez zaptatg pozostatej
czeg$ci wartosci nominalne;.

Jednoczesnie z emisja obligacji serii W Spotka:

e nabyla w celu umorzenia obligacje Spotki serii R o facznej wartosci nominalnej 10.000.000 ztotych od
podmiotoéw, ktore nabyly obligacje o co najmniej tej samej tacznej wartoSci nominalnej. Ponadto Spotka
zaptlacila odsetki naroste od tych obligacji do dnia transakcji;

e nabyla w celu umorzenia obligacje Spotki serii U o lacznej wartosci nominalnej 2.247.400 ztotych od
podmiotdéw, ktore nabyly obligacje o co najmniej tej samej tacznej warto§ci nominalnej. Rozliczenie tych
transakcji nastgpito bezgotowkowo (przez potracenie z ceng emisyjng obligacji), z wyjatkiem naliczonych
odsetek od tych obligacji do dnia transakcji, ktore zostaly zaptacone przez Spotke.

Dnia 24 maja 2021 roku Spétka splacita wszystkie wymagalne 37.859 obligacji serii R o tacznej wartosci nominalnej
37.859 tysiecy ztotych. Po tych sptatach taczna liczba pozostatych obligacji serii R wyniosta zero.

W dniu 31 lipca 2021 roku Spotka dokonata wczesniejszego wykupu obligacji serii U poprzez zaptate kwoty wykupu
rownej warto$ci nominalnej obligacji powigckszonej o naroste odsetki oraz dodatkowe §wiadczenie pieni¢zne w postaci
premii. Wezesniejszy wykup dotyczy wszystkich obligacji serii U o tacznej warto$ci nominalnej 25,2 mln ztotych.

Weczesniejszy wykup przeprowadzany zostal w zwigzku z planami Spolki, dotyczacymi realizacji projektow
deweloperskich na niektorych nieruchomosciach, ktorych hipoteki stanowia zabezpieczenie Obligacji. Po tych sptatach
faczna liczba pozostatych obligacji serii U wyniosta zero.
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Obligacje

Wskazniki finansowe dla konwenantow:

Na podstawie warunkow dotyczacych emisji obligacji serii T, V i W w kazdym okresie sprawozdawczym Spotka powinna
testowa¢ wskaznik stosunku zadluzenia netto do kapitatéw wtasnych (dalej ,,wskaznik™ lub ,,wskaznik zadtuzenia netto”).
Wskaznik nie powinien przekroczy¢ 80% w dniu badania.

Wskazniki zadluzenia netto na dzien 30 wrzesnia 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku przedstawiono
ponizej:

Na dzien

30 wrzes$nia 31 grudnia
W tysigcach ztotych (PLN) 2021 2020
Obligacje oraz kredyty i pozyczki 252.472 230.072
Zabezpieczone kredyty bankowe 1.387 -
Oprocentowane odroczone zobowigzania z tytutu dostaw i ustug - 8.482
Minus: $rodki pieniezne na rachunkach powierniczych (pozostate aktywa finansowe) (8.231) (14.239)
Minus: Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (203.426) (135.099)
Dlug netto 42.202 89.216
Kapitat wlasny razem 408.465 379.817
Wskaznik 10,3% 23,5%
Maksymalna warto$¢ wskaznika 80,0% 80,0%

Pozostale kowenanty:

Na podstawie warunkow dotyczacych emisji obligacji serii T, V oraz W transakcje z jednostkami powigzanymi, w tym z
akcjonariuszami Spotki posiadajacymi ponad 25 procent akcji Spotki (w rozumieniu MSR 24) Iub z podmiotami
powiazanymi (W tym z podmiotami kontrolujacymi tacznie lub samodzielnie, w sposob posredni i bezposredni, Spotke)
lub z zaleznymi od nich podmiotami spoza Grupy, nie mogg przekroczy¢ kwoty 1,0 mln ztotych w ciagu zadnego roku
kalendarzowego. W okresie dziewigciu miesiecy zakoniczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku, optaty za ustugi konsultacji
zwigzane z A. Luzon Group wyniosty 630 tys. ztotych.

Wplyw wdroZenia MSSF 16 na wskazniki finansowe dotyczgce kowenantow:

Warunki Emisji Obligacji Spotki (,, Warunki Emisji”) przewiduja zamknigty katalog typow dtugéw finansowych, ktore
powinny zostaé wzigte pod uwage w okreslaniu poziomu zadluzenia finansowego przy kalkulacji wskaznikow
finansowych zgodnie z Warunkami Emisji. W szczegdlnosci niektore Warunki Emisji wymagaja uwzglednienia przy
kalkulacji poziomu zadluzenia finansowego umow z tytulu leasingu finansowego. Wspomniane Warunki Emisji nie
okreslaja, ze zadluzenie z tytulu umoéw leasingu finansowego powinno rowniez zawiera¢ zadluzenie finansowe z tytutu
leasingu rozpoznane zgodnie z MSSF 16.

Biorac pod uwage powyzsze oraz rodzaj dziatalno$ci prowadzonej przez Grupg, mimo zmian w MSSF w tym zakresie,
Spolka stwierdzita, ze wiaczanie innego rodzaju zadluzenia finansowego, w szczegdlnosci zobowiazan z tytutu optat
rocznych za uzytkowanie wieczyste do kalkulacji wskaznikow finansowych bytoby niezgodne z Warunkami Emisji. W
zwigzku z powyzszym Spoétka nie uwzglednia wspomnianego zobowigzania leasingowego w kalkulacji wskaznikow
finansowych.

Dodatkowe informacje na temat MSSF 16 znajduja si¢ w Nocie 12.
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Zabezpieczone kredyty bankowe

Za okres 9 miesiecy zakonczony Za rok zakonczony 31

30 wrze$nia 2021 grudnia 2020
W tysigcach zlotych (Poddane przegladowi/niebadane) (Badane)
Saldo otwarcia - 12.875
Otrzymane kredyty bankowe 6.779 26.096
Sptaty kredytow bankowych (5.394) (39.217)
Optaty bankowe (809) (67)
Amortyzacja optat bankowych 115 323
Optaty bankowe prezentowane jako zaliczki 695 -
Odsetki naliczone/(zaptacone) netto - (10)
Saldo zamknigcia 1.387 -
Saldo zamknig¢cia, w tym:
Zobowigzania krotkoterminowe 1.387 -
Zobowigzania dlugoterminowe - -
Saldo zamkniecia 1.387 -
Zabezpieczone kredyty bankowe na 30 wrzesnia 2021 roku:
- Niezaplaco.m,n Naliczone Saldo na dzien
. Kwota linii  kwota na dzien . A
. Nominalna stopa Rok . e odsetki 30 wrzesnia
Projekt Waluta - kredytowej 30 wrzesnia .
procentowa zapadalnoSci ‘ (‘000 2021 r.
(000 ztotych) 2021r. k) (000 Zlotych)
(000 zlotych) Y
3M Wibor +
Ursus IB zloty 3,00% 2023 26.700 311 - 311
3M Wibor +
Miasto Moje V zloty 3,00% 2023 35.300 - - -
3 M Wibor +
Nowe Warzymice 11 zloty 2,70% 2022 15.000 1.076 - 1.076
Razem 77.000 1.387 - 1.387

Na dzien 31 grudnia 2020 roku Grupa nie posiadata kredytow bankowych.

Dnia 30 marca 2021 roku Spétka podpisata umowe o kredyt inwestycyjny dla projektu Miasto Moje V w wysokosci do
35,3 mln zlotych oraz dla projektu Ursus Centralny Ib w wysokos$ci do 26,7 mln ztotych.

Dnia 17 sierpnia 2021 roku Spoétka podpisata umowe o kredyt dla projektu Nowe Warzymice II w wysokosci do

15,0 mln ztotych.

Wszystkie kredyty bankowe sa zabezpieczone.

Dodatkowe informacje o niewykorzystanych liniach kredytowych zostaly zaprezentowane w Nocie 21.
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Nota 15 — Zobowigzania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale zobowiazania oraz rozliczenia
miedzyokresowe bierne

30 wrze$nia 31 grudnia
W tysigcach zlotych 2021 2020
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 23314 26.994
Rozliczenia migdzyokresowe kosztow 23991 22215
Gwarancje na roboty budowlane 8.885 5.310
Podatek od towardéw i ustug (VAT) i inne zobowiazania podatkowe 968 1.087
Pozostate zobowigzania 213 1.343
Pozostate zobowigzania z tyt. dostaw i ustug - IFRS 16 929 1.398
Zobowiazania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale zobowigzania oraz
rozliczenia miedzyokresowe bierne 58.300 58.347
Nota 16 — Podatek dochodowy
9 miesi¢cy 9 miesi¢cy 9 miesi¢cy 9 miesi¢cy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
Za okres 30 wrze$nia 30 wrze$nia 30 wrze$nia 30 wrzes$nia
2021 2021 2020 2020
(poddane (poddane (poddane (poddane
przegladowi/ przegladowi/ przegladowi/ przegladowi/
W tysigcach zlotych niebadane) niebadane) niebadane) niebadane)
Podatek biezacy
Podatek dochodowy za biezacy okres 6.318 1.572 7.581 6.764
Korekta dotyczaca poprzedniego okresu (163) - - -
Biezacy podatek dochodowy razem 6.155 1.572 7.581 6.764
Podatek odroczony
Powstanie i odwrocenie rdznic
przejSciowych 4.555 1.756 4.805 (3.583)
Aktywa z tyt. strat podatkowych
wykorzystane/(rozpoznane) (611) 963 (1.391) (74)
Odroczony podatek dochodowy razem 3.944 2.721 3.414 (3.657)
Podatek dochodowy razem 10.099 4.293 10.995 3.107

Efektywna stawka podatku dochodowego w pierwszym pétroczu 2021 wyniosta 26,0% (w okresie porownawczym 22,7%). Wyzsza
efektywna stopa podatkowa w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku byla spowodowana wyzszym
poziomem kosztow niepodatkowych zwiazanych z emisja obligacji, niematerialnych ustug $wiadczonych miedzy jednostkami
powiazanymi oraz odpisem strat podatkowych z lat ubieglych, ktorych jednostki zalezne w Grupie nie mogty wykorzystac.
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Nota 17 — Aktywa oraz rezerwa z tytulu podatku odroczonego

Ponizsza tabela przedstawia ruchy aktywa oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego w okresie dziewigciu miesigcy
zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku:

Ujete
w sprawozdaniu z Na dzien

Na dzien calkowitych 30 wrze$nia
W tysigcach zlotych 1 stycznia 2021 dochodéw 2021
Aktywa z tytulu podatku odroczonego
Niewykorzystane straty podatkowe 3.491 611 4.102
Roéznica miedzy podatkowa a ksiggowa wartoscia
Zapasow 16.454 12.430 28.884
Odsetki naliczone od pozyczek 3.126 (417) 2.654
Rezerwa na koszty okresu 719 (341) 378
Odpis aktualizujacy zapasy i grunty przeznaczone pod
zabudowe 2.041 (217) 1.824
Pozostate* 4.663 (216) 4.447
Aktywa z tytulu podatku odroczonego razem 30.494 11.795 42.289
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego
Roéznica migdzy podatkowym i bilansowym momentem
rozpoznania przychodow 20.666 16.075 36.741
Roéznica migdzy podatkowa i bilansowa wartoscia
kosztow finansowych skapitalizowanych na zapasach 8.573 974) 7.599
Odsetki naliczone 166 645 811
Wzrost warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej 1.031 (1) 1.030
Pozostate 582 (6) 576
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego razem 31.018 15.740 46.758
Laczna zmiana podatku odroczonego (patrz Nota 16) 3.945
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 30.494 - 42289
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 31.018 _ 46.758
Kompensata aktywow z tytutu podatku odroczonego i
rezerwy z tytulu podatku odroczonego na poziomie
poszczegdlnych spotek (21.457) - (35.605)
Aktywa z tytulu podatku odroczonego
wykazane w Sprawozdaniu Finansowym 9.037 - 6.684
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego
wykazana w Sprawozdaniu Finansowym 9.562 - 11.154

*w tym aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w kontekscie dokonanej restrukturyzacji.
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Nota 18 — Zaliczki otrzymane

Zaliczki otrzymane od klientow z tytutu zakupu mieszkan i miejsc parkingowych sa ujmowane jako przychody przyszitych
okreséw do momentu ich wydania klientowi i prezentowane sa w rachunku zyskow i strat jako “Przychody ze sprzedazy”.

Ta pozycja bilansu jest czasowo uzalezniona od relacji pomigdzy momentem sprzedazy (ktéra wzrasta wraz ze wzrostem

pozycji), a momentem dostarczania lokali klientom (ktora spada, wraz ze spadkiem pozycji).

Na dzien 30 Na dzien 31
W tysigcach zlotych wrze$nia 2021 grudnia 2020
Przychody przyszlych okreséw zwiazane z ptatno$ciami otrzymanymi od klientow za
zakup produktow. jak dotad nie uwzglednionych w zysku w sprawozdaniu z catkowitych
dochodow
Bilans otwarcie 219.645 254.970
- wzrost (zaliczki otrzymane) 339.589 364.932
- spadek (przychdd rozpoznany) (348.635) (400.256)
Lacznie zaliczki otrzymane 210.599 219.645
Pozostate (przychody przysztych okreséw)* 4.431 4.622
Razem 215.030 224.267

* przychody przyszlych okresow z tytutu wystawionych faktur za przekazane lokale, ale nie w peini optacone na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz na 30

wrzesnia 2021 roku.

Nota 19 — Przychody ze sprzedazy i koszty wlasne sprzedazy

Za okres 9
miesiecy
zakonczony 30
wrzesnia 2021

Za okres 3
miesiecy
zakonczony 30
wrze$nia 2021

Za okres 9
miesiecy
zakonczony 30
wrze$nia 2020

Za okres 3
miesiecy
zakonczony 30
wrze$nia 2020

(poddane (poddane (poddane (poddane

przegladowi/ przegladowi/ przegladowi/ przegladowi/
W tysigcach ztotych niebadane) niebadane) niebadane) niebadane)
Przychody ze sprzedazy
Przychody ze sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych 348.679 102.254 321.198 68.593
Przychody ze sprzedazy ustug 720 240 736 242
Lacznie przychody ze sprzedazy 349.399 102.494 321.934 68.835
Koszty wlasne
Koszty wiasne sprzedazy z inwestycji
mieszkaniowych (286.290) (80.763) (245.871) (59,619)
(Odpis aktualizujacy)/ odwrdcenie odpisu
aktualizujacego do warto$ci netto mozliwej do
uzyskania (284) (2.496) (737) (767)
Lacznie koszty wlasne (286.574) (83.259) (246.608) (60.356)
Marza brutto ze sprzedazy 62.826 19.236 75.326 8.479
Marza brutto ze sprzedazy % 18% 19% 23%, 12%
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Nota 20 — Trwala utrata wartoSci i rezerwy

W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrze$nia 2021 w wyniku analizy zapaséw pod katem wyceny do
warto$ci netto mozliwej do uzyskania Spotka rozwigzata odpis aktualizujacy zapasy w wysokosci 2.835 tysigcy ztotych,
przy jednoczesnym utworzeniu odpisu aktualizujacego gruntow przeznaczonych pod zabudowg w wysokosci
2.505 tysiecy ztotych. Odwrdcenie odpisu aktualizujacego bylo spowodowane sprzedaza zrealizowang na projektach
z negatywna marza wykazang w latach ubieglych, jak réwniez poprzez wzrost cen sprzedazy na projektach,
przeznaczonych pod zabudowe, gdzie odpisy aktualizujace byly utworzone przesziosci. Ponadto utworzenie odpisu
w kwocie 2.440 tysigcy zlotych byto wynikiem decyzji o sprzedazy projektu Naturalis w Lomiankach ze strata. W okresie
dziewigciu miesiecy zakonczonym dnia 30 wrze$nia 2020 w wyniku analizy zapaséw pod katem wyceny do warto$ci
netto mozliwej] do uzyskania Spotka rozwigzata korekte odpisu aktualizujacego zapasy w  wysokosci
3.757 tysigcy zlotych, przy jednoczesnym utworzeniu odpisu aktualizujacego gruntdw przeznaczonych pod zabudowe
w wysokosci 737 tysigcy ztotych.

Nota 21 — Naleznosci i zobowigzania warunkowe

(i) Zobowiqzania inwestycyjne:

Zobowigzania inwestycyjne Grupy w stosunku do generalnych wykonawcow z tytulu ustug budowlanych przedstawia
tabela ponizej:
Zobowiazania inwestycyjne

Kwota nierozliczona na Zakontraktowana Kwota nierozliczona

W ysigeach zlotyeh Zakontraktqwrana dzien 30 wrze$nia 2021' kwota na dzien na dzien 31 grudnia
kwota na dzien 30 (poddane przegladowi 31 grudnia 2020 2020 roku

wrzesnia 2021 roku /niebadane) roku (badane)

Karmar S.A. 225.534 150.192 116.351 48.297
Hochtief polska S.A. 51.400 43.178 105.857 37
Mostostal Warszawa S.A. 16.700 3.310 37.636 11.478
Danya Cebus Poland Sp. z 0.0. 96.608 29.380 130.211 77.254
Glif Sp. z 0. 0. - - 11.515 1.643
EBUD - Przemystowka Sp. z o.0. 25.155 16.310 13.008 1.945
Erbud S.A. - - 27.457 3.300
Razem 415.398 242.370 442.035 143.954

(ii) Niewykorzgystane kredyty budowlane:

Ponizsza tabela prezentuje list¢ dostepnych linii kredytowych, ktére Spotka uzyskata w ramach uméw kredytowych
z bankami w celu zapewnienia finansowania budowy i innych ewentualnych kosztéw realizowanych projektow. Kwoty
zaprezentowane w tabeli ponizej zawieraja niewykorzystang cz¢$¢ kredytow budowlanych przyznanych Spotce/Grupie:

Na dzien Na dzien
30 wrze$nia 2021 31 grudnia 2020

W tysigcach zlotych
Nova Krolikarnia 2C - 20.725
Miasto Moje V 35.099 -
Ursus Centralny 1b 23.157 -
Nowe Warzymice 11 11911 -
Razem (wylaczajac JV) 70.167 20.725
Wilanoéw Tulip - 28.324
Razem (wlaczajac JV) 70.167 49.049
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Nota 21 — NaleznoSci i zobowigzania warunkowe

(iv) Naleznosci warunkowe wynikajqce z podpisanych przedwstepnych umow sprzedazy:

Tabela ponizej przedstawia catos¢ wynagrodzenia do uzyskania od klientow na podstawie podpisanych uméw sprzedazy
lokali tj. spodziewane platno$ci na podstawie podpisanych umow z klientami do dnia 30 wrze$nia 2021 roku, ktore nie
zostaly klientom dostarczone (uwzgledniajac zaliczki otrzymane oraz kwoty platnosci nieotrzymanych na dzien
30 wrzesnia 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku):

Na dzien 30 wrzesnia 2021 Na dzien 31 grudnia 2020
(poddane przegladowi/niebadane) (badane)
Wartos¢ Kwota Wartos¢ Kwota
przedwstepnych Zaliczki .. . Pprzedwstepnych Zaliczki P
. platnosci nie . platnosci nie
uméw otrzymane do uméw otrzymane do
. . otrzymanych . . otrzymanych
sprzedazy dnia 30 . sprzedazy dnia 31 .
. - na dzien 30 . . na dzien 31
podpisanych z wrze$nia 2021 .. podpisanych z  grudnia 2020 .
. . . wrzeS$nia 2021 . . grudnia 2020
W tysigcach ztotych klientami klientami
Ursus Ila 105.556 73.401 32.155 78.726 28.158 50.569
Ursus la 2.185 1.565 620 56.257 41.748 14.509
Ursus IIb 58.735 10.014 48.721 - - -
Ursus Ib 41.720 15.878 25.842 14.763 1.704 13.059
Miasto Moje I1I - - - 29.301 26.071 3.230
Miasto Moje IV 61.336 49.776 11.560 38.027 15.333 22.694
Miasto Moje V 57.945 22.642 35.302 15.531 1.661 13.870
Miasto Moje VI 7.713 698 7.015
Vitalia I1I - - - 37.570 27.760 9.809
Viva Jagodno 1 2.569 2.404 165 22.731 7.945 14.786
Viva Jagodno Ila 4.703 759 3.944 - - -
Panoramika VI 23.139 15.750 7.388 13.280 2.466 10.814
Panoramika V 1.634 1.004 629 1.465 590 874
Nowe Warzymlce 1.746 143 1.603 9119 2332 6.787
(Chopin)
Nowe Warzymice 11 18.751 5.882 12.868 ) ) )
(Chopin)
Nowe Warzymice 11 10.541 915 9.626
(Chopin)
Totton 3¢ 3.809 2.962 847 20.018 9.592 10.426
Wroctaw 2016 - - - 19.000 9.423 9.577
Truro 3a 6.774 2.659 4.115 26.010 17.912 8.097
Darwen 3b 1.576 - 1.576 23.230 17.239 5.992
City Link 4 4.312 530 3.782 9.868 3.497 6.371
Grunwald2 1.133 569 564 7.260 1.281 5.979
Grunwaldzka 9.111 1.490 7.621 - - -
Pozostate projekty 6.472 1.556 4916 7.484 4931 2.553
Razem (wylaczajac JV) 431.459 210.600 220.860 429.640 219.645 209.995
Wilanéw Tulip 69.004 54.190 14.813 47.865 26.967 20.898
Razem (wlaczajac JV) 500.463 264.790 235.673 477.505 246.612 230.893
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Nota 22 — Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Wplyw na dziatalnos$¢ operacyjna Spotki i Grupy maja wydarzenia globalne oddziatujace na polska, lokalng gospodarke,
a w szczegblnosci wpltyw pandemii COVID-19. Do najwazniejszych czynnikow makroekonomicznych wptywajacych na
dzialalno$¢ Grupy naleza: poziom rozwoju polskiej gospodarki, poziom stop procentowych w Polsce, poziom inflacji,
zdolno$¢ kredytowa bankow do udzielania kredytow deweloperom i ich klientom, a takze zdolno$¢ innych instytucji
finansowych do inwestowania w obligacje przedsi¢biorstw.

W zakresie ryzyk specyficznych dla branzy, w ktorej dziata Grupa, do najistotniejszych w okresie dziewigciu miesigcy
zakonczonych 30 wrze$nia 2021 roku zaliczy¢ mozna: potencjalny wzrost kosztow budowy, wyzwania zwigzane
z zabezpieczeniem gruntéw po odpowiednich cenach, co moze przetozy¢ si¢ na negatywny wplyw na marze nowych faz
i projektow, wydtuzenie procedur administracyjnych oraz rosngca konkurencja na rynku.

Ryzyko niewykonania zobowigzania przez Generalnego Wykonawce

Ze wzgledu na specyfike branzy, w ktorej dziata Grupa, jest ona narazona na szereg ryzyk zwigzanych z kosztami
budowlanymi, m.in. wzrost kosztow budowy, wzrost kosztow materiatow, niedobdr wykwalifikowanej sity roboczej,
wzrost kosztow robocizny oraz opdznienia w uzyskaniu niezbednych pozwolen na rozpoczecie budowy. Srédroczne
Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe nie obejmuje wszystkich ujawnien dotyczacych zarzadzania
ryzykiem wymaganych w rocznym sprawozdaniu finansowym 1 nalezy je czyta¢ tacznie z rocznym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2020 r. (Nota 37). Od konca 2020 roku nie nastapily
zmiany w ocenie czynnikow ryzyka oraz zarzadzania ryzykiem przez Zarzad Grupy.

(i) Czynniki ryzyka finansowego

Ze wzgledu na swoja dzialalno$¢ Grupa jest narazona na réznego rodzaju ryzyka finansowe takie jak: ryzyko kredytowe
i ryzyko ptynnosci. Srodroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe nie zawiera wszystkich informacji
dotyczacych zarzadzania ryzykiem finansowym oraz wszystkich ujawnien wymaganych dla rocznych sprawozdan
finansowych i powinno by¢ analizowane wraz ze Skonsolidowanym Sprawozdaniem Finansowym Grupy za rok
zakonczonych dnia 31 grudnia 2020 roku (Nota 37). Od konca roku finansowego nie bylo zmian w strukturze dziatu
zarzadzania ryzykiem ani w zadnych zasadach zarzadzania ryzykiem.

(i) Ryzyko plynnosci

W poréwnaniu do konca roku, nie wystapity istotne zmiany w umownych niezdyskontowanych przeptywach pieni¢znych
dla zobowigzan finansowych, z wyjatkiem nowych kredytow oraz sptaty juz istniejacych w okresie dziewigciu miesigcy
zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku, jak opisano w nocie 14.

(iii) Szacowanie wartosci godziwej

Nieruchomo$¢ inwestycyjna wyceniana jest wedlug warto$ci godziwej oszacowanej przez niezaleznego rzeczoznawce.
W okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku nie nastgpily istotne zmiany w otoczeniu
biznesowym i ekonomicznym Grupy, ktore mialyby wplyw na warto$¢ godziwa aktywow finansowych, nieruchomosci
inwestycyjnych oraz zobowiazan finansowych znajdujacych si¢ w jej portfelu.

(iv) Ryzyko stopy procentowej

Poza odroczonymi zobowigzaniami Spotka nie zawierala transakcji o stalej stopie procentowej. Wszystkie kredyty
i pozyczki Grupy oparte sa 0 zmienng stop¢ procentowa, co wiaze si¢ z ekspozycja na ryzyko zmian w przeptywach
pieni¢znych w zwiazku ze zmianami stop procentowych. W zwigzku ze reforma IBOR dotyczaca zmian metodologii
kalkulacji zmiennych stop procentowych (WIBOR) Spotka oraz Grupa sa narazone w przysztosci na zmiany przeplywow
pieni¢znych zwigzanych z kredytami i obligacjami.

Istotna zmiana stop procentowych moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$¢ operacyjna Grupy, jej sytuacje i wyniki
finansowe, jak réwniez negatywny wptyw na dalsze perspektywy rozwoju.

Kroétkoterminowe naleznosci i zobowigzania nie sg narazone na ryzyko stopy procentowe;.
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Nota 22 — Zarzadzanie ryzykiem finansowym

(v) Ryzyko legislacyjne i administracyjne

Spotka narazona jest na szereg nowych decyzji administracyjnych oraz nowych przepiséw prawnych narzucanych przez
rzad i wladze samorzadowe, ktore moga w rézny sposob wplyna¢ na dziatalnos¢ Spotki, wirod ktérych mozna wymienié:

- Wiadze lokalne zwlekajace z wydaniem niezbednych pozwolen na rozpoczgcie budowy;

- Wprowadzenie przez wiadze lokalne nowych regulacji dotyczacych oplat za drogi i infrastrukture;

- Nowe przepisy dotyczace ustawy deweloperskiej, wedtug ktérych okre§lona kwota powinna by¢ potragcana
z wplat klientéw oraz wptacana do krajowego funduszu deweloperskiego;

- Nowe przepisy dotyczace pozwolenia na budowe i standardéw projektu, ktore moga wplynac na wzrost kosztow
budowy.

Powyzsze zestawienie obrazuje dynamiczne warunki, w jakich dziata Spoétka, w niektorych przypadkach wymagajace
szybkiej reakcji ze strony Spotki w celu odpowiedniego dostosowania swojej dziatalnosci.

Zarzad bedzie kontynuowat monitorowanie powyzszych kwestii i w razie potrzeby podejmowat dalsze dzialania w celu
jak najwigkszego zminimalizowania ich wptywu na dziatalno$¢ Spotki.

COVID-19

Spotka ocenia, ze pandemia nadal wywiera wptyw na polska gospodarke i sytuacja utrzyma si¢ podczas kolejnych
miesiecy. W okresie sprawozdawczym Spolka do$wiadczyla na niektorych projektach opdznien spowodowanych
postepowaniami administracyjnymi w zakresie uzyskiwania pozwolen, ktore byly bezposrednio zwigzane
z wprowadzonymi restrykcjami z powodu COVID-19, a takze w niektorych przypadkach opdznien klientow w uzyskaniu
kredytow za zakup mieszkan.

Zarzad nadal bedzie na biezaco monitorowal sytuacje i w przypadku koniecznosci podejmowal dalsze dziatania w celu
minimalizowania wpltywu COVID-19 na dzialalnos¢ i strategi¢ firmy. Od dnia bilansowego zakonczonego 31 grudnia
2020 roku nie nastapity zadne zmiany w ocenie czynnikéw ryzyka zwigzanego z COVID-19 dokonywanym przez Spotke
i Grupe (wigcej informacji zawarto w nocie 36 i nocie 40 do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy za
rok zakonczony 31 grudnia 2020 r.).

Nota 23 — Transakcje z podmiotami powiazanymi

W okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku nie wystapity transakcje i salda z podmiotami
powigzanymi inne niz: opisane ponizej, wynagrodzenie Zarzadu, pozyczki udzielone podmiotom powigzanym, refaktury
kosztow przegladu oraz umowy konsultingowej z glownym (posrednim) akcjonariuszem, A. Luzon Group, na taczng
miesi¢gczng kwote 70 tys. ztotych oraz pokrywajaca koszty podrézy i pozostatych drobnych wydatkow.

W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku oraz 30 wrzes$nia 2020 roku calkowita wartos§é
kosztow z A. Luzon Group wyniosta 630 tysigcy ztotych.

W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrze$nia 2021 roku Grupa sprzedata mieszkanie Panu Boazowi
Haim za ceng netto (bez VAT) 369,1 tys. zlotych oraz mieszkanie spotce nalezacej w 100% do Pana Alona Haver za cene
378,3 tys. ztotych. Transakcje zostaly dokonane na warunkach rynkowych oraz zgodnie z polityka Grupy dotyczy
transakcji z jednostkami powigzanymi.
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Nota 24 — Inwestycje we wspolne przedsiewziecia
Udzial w zyskach/(stratach) spolek joint venture

Na dzien 30 wrzesnia Na dzien 31 grudnia

W tysigcach ztotych 2021 2020
Udzielone pozyczki 12.098 11.634
Udziat w kapitale wlasnym spétek joint venture (1.753) (1.693)
Warto$¢ bilansowa inwestycji 10.345 9.941
Zaprezentowane w pozycji pozyczki udzielone wspoélnemu

przedsiewzigciu (Aktywa obrotowe) (1.407) (1.039)
Inwestycje we wspélne przedsiewziecia 8.918 8.902

Udziat w zyskach/(stratach) z jednostek joint venture sklada si¢ z udzialow posiadanych przez Spotke w czterech
spotkach, gdzie Grupa posiada 50% udzialow i praw glosu: Ronson IS Sp. z 0.0. i Ronson IS Sp. z 0.0. Sp.k., ktére
prowadza dwa pierwsze etapy projektu City Link, jak réwniez Coralchief Sp. z o0.0. — Projekt 1 Sp.k. i Coralchief
Sp. z 0.0. prowadzacych projekt Wilanéw Tulip.

Pozyczki udzielone do spolek joint venture

Na dzien 30 wrzesnia Na dzien 31 grudnia

W tysigcach ztotych 2021 2020
Bilans otwarcia 11.634 13.166
Udzielone pozyczki 125 1.126
Sptacone pozyczki - (3.107)
Naliczone odsetki 339 595
Odsetki zaptacone - (146)
Saldo zamkniecia po kompensacja 12.098 11.634

Na dzien 30 wrzesnia 2021 roku, z kwoty pozyczek udzielonych spotkom joint venture (w kwocie 12,1 mln ztotych)
faczna warto$¢ 1,4 min ztotych jest wymagana nie pézniej niz do dnia 30 wrzesnia 2022 roku. Pozyczki udzielone
spotkom joint venture byly oprocentowane wedlug zmiennej stopy procentowej: WIBOR 3M plus marza 4%.

Nota 25 — Wybrane zdarzenia w trakcie okresu

Rozpoczecie nowych projektow w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia 2021 roku

Nazwa projektu Lokalizacja Liczba lokali Powierzchnia lokali (m?)
Ursus Centralny IIb Warszawa 206 11.758
Viva Jagodno Ila Wroctaw 154 8.653
Grunwaldzka Poznan 70 3.351
Miasto Moje VI Warszawa 227 11.722
Nowe Warzymice 111 Szczecin 63 3.535
Razem 720 39.019
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Ukonczone projekty w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2021 roku

Data pozwolenia na Powierzchnia
Nazwa projektu Lokalizacja budowe Liczba lokali lokali (m?)
Nova Krélikarnia 3b Warszawa 16 lutego 2021 roku 23 2.270
Vitalia II1 Wroctaw 2 marca 2021 roku 81 6.790
Ursus Centralny Ia Warszawa 23 marca 2021 roku 138 7.542
Nova Krolikarnia 3a Warszawa 27 kwietnia 2021 roku 31 3.188
Nova Krélikarnia 3¢ Warszawa 14 maja 2021 roku 23 2.298
Nowe Warzymice I Szczecin 21 maja 2021 roku 54 3.234
Viva Jagodno I Wroctaw 21 lipca 2021 roku 121 6.241
Razem (wylaczajac JV) 471 31.563
Wilanéw Tulip) Warszawa 21 wrze$nia 2021 roku 149 9.574
Razem (wlaczajac JV) 620 41.137
(1) Projekt jest prezentowany w Srodrocznym Skréconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspdlne przedsigwzigcie; udzial Spétki wynosi 50%.
Zakup gruntu
Rodza Warto$¢ netto  Platno$¢ netto do dnia Liczb Planowana
Lokalizacja u::mzaj Data umowy umowy 30 wrzesnia 2021 lollzlia powierzchnia
Wy (mlIn zlotych) (mln zlotych) lokali (m2)
17 stycznia 2021 150,0 10,0 1.860 100.000
Warszawa, Ursus przedwstepna
11 lutego 2021 26,0 26,0 343 19.790
Poznan, Smardzewska koncowa
3 marca 2021 16,0 9,0 94 5.700
Warszawa, KEN przedwstepna
Warszawa, Epopei (*) przedwstepna 23 listopada 2020 20,0 134 432 20.700
Warszawa, Wysockiego przedwstepna 2 czerwea 2021 14,0 40 125 6.875
Warszawa, Studzienna koncowa 29 czerwea 2021 13,5 13,5 82 4.800
10 sierpnia 2021 10,0 2,5 67 3.700
Warszawa, Dobosza przedwstegpna
. . 11 sierpnia 2021 13,0 13,0 191 11.000
Warszawa, Stojowskiego koncowa
Warszawa, Przemystowa przedwstegpna 27 lipea 2021 13,0 20 137 5.600
Razem 275,5 93,4 3.331 178.165

(*) w lutym 2021 Spétka podpisata ostateczng umowe na 3 dziatki zwigzane z projektem Epopei na tgczng kwote 6,7 min zlotych stanowiqcq czes¢ ceny zakupu

Podzial zysku netto za 2020 rok

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy z dnia 30 wrzesnia 2020 roku zatwierdzilo przeznaczenie zysku netto za
2020 rok w wysokosci 40.143 tysigcy ztotych w cato$ci na kapitat zapasowy (zaprezentowany w zyskach zatrzymanych).
Decyzja o przeznaczeniu zysku netto na kapital zapasowy byta podyktowana niepewna sytuacja gospodarcza wynikajaca
z wcigz nieznanych skutkéw ekonomicznych pandemii COVID-19 i rosnacych cen gruntéw, jak rowniez intencjg Zarzadu

do dalszego rozwoju Spotki.
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Nota 25 — Wybrane zdarzenia w trakcie okresu

Program wykupu akcji wlasnych

Ponizsza tabela przedstawia akcji wlasne posiadane przez Spotka na dzien 30 wrzesnia 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia
2020 roku:

w ziotych Na dzien 30 wrzesnia 2021 Na dzien 31 grudnia 2020
Liczba akcji 164.010.813 164.010.813
Kapitat zaktadowy 12.503.000 12.503.000
Akcje whasne 1.567.954 1.489.235.00
Warto$¢ akcji wiasnych (1.731.716) (1.613.110)
% wszystkich akcji 0,96% 0,91%

Dodatkowe informacje na temat programu wykupu akcji wlasnych zostatly zawarte w Nocie 23 do Rocznego
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego na 31 grudnia 2020 roku.

Zawiadomienie od Amos Luzon Development and Energy Group Ltd. o ogloszeniu zaproszenia do skladania ofert
sprzedazy akcji Spotki

W dniu 13 sierpnia 2021 r. Spotka otrzymata od swojego posredniego akcjonariusza wigkszosciowego, Amos Luzon
Development and Energy Group Ltd. z siedziba w Ra'anana, Izrael (,,Akcjonariusz Wigkszosciowy”), ze nabyl on
w ramach transakcji pakietowych przeprowadzonych na rynku regulowanym prowadzonym przez Gield¢ Papierow
Warto$ciowych w Warszawie S.A. tacznie 41.505.074 akcji w kapitale zakladowym Spétki. Po tych transakcjach
Akcjonariusz Wigkszosciowy posiadal bezposrednio i posrednio (poprzez ITR Dori BV i Spotke, ktora posiada akcje
wlasne) 92,32% kapitatu zaktadowego Spotki (facznie 151.422.215 akcji). Od 13 sierpnia do 30 wrzes$nia 2021 r. Spotka
byta wielokrotnie informowana przez Akcjonariusza Wigkszosciowego (rowniez w zwiagzku z faktem, ze jest on
podmiotem powigzanym z Panem A. Luzon — Przewodniczacym Rady Nadzorczej Spotki) o nabyciu dodatkowych
4.004.174 akcji Spoiki, stanowiagcych 1,49% w kapitale zaktadowym Spoétki. Zgodnie z tymi zawiadomieniami, na dzien
30 wrzesnia 2021 r., Akcjonariusz Wigkszo$ciowy posiadat (bezposrednio i posrednio) 94,77% udziatow w kapitale
zaktadowym Spotki (wlaczajac akcje wiasne Spolki — nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu Spotek
Handlowych, Spétka nie wykonuje prawa glosu z akcji wlasnych).

Zawarcie znaczqcej umowy z Generalnym Wykonawcg

Warto$¢
Nazwa oo Liczba Generalny netto
. Lokali . Dat Dodatk I
projektu okalizac)a  yokali wykonawca ata umowy umowy (w odatkowe oplaty
mlin zlotych)
Viva Jagodno II ~ Wroctaw 228 Karmar S.A. 11 lutego 2021 52,0 brak
- dodatkowe prace o wartosci 2,4 min
zlotych
- wynagrodzenie Generalnego Wykonawcy
Ursus IIB i IIC Warszawa 401 Karmar S.A. 28 maja 2021 93,8 moze rowniez ulec podwyzszeniu o kwote
nie wigkszq niz 1,5 min ztotych netto, w
przypadku spetnienia si¢ okreslonych w
umowie, niezaleznych od stron, warunkow
Grunwaldzka Poznan 70 Karmar S.A. 28 maja 2021 18,0 brak
Nowe Szezecin 63 EbudS.A. 23 czerwca 2021 12,9 brak
Warzymice 111
- 400 tysiecy ztotych (plus VAT) stanowi
Miasto Moje VI~ Warszawa 227 Hochtief S.A. 24 czerwca 2021 51,4 koszt prac dotyczqcych przyszlych etapow
inwestycji Miasto Moje
Razem 275.5
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Nota 25 — Wybrane zdarzenia w trakcie okresu

Pozwolenia na budowe

Pozwolenie na

Powierzchnia lokali

Nazwa projektu Lokalizacja budowe Liczba lokali (m?)
Viva Jagodno IIA and IIB Wroctaw 5 stycznia 2021 228 13.200
Viva Jagodno III Wroctaw 5 lutego 2021 58 3.100
Grunwaldzka Poznan 1 marca 2021 70 3.300
Ursus I11B Warszawa 2 marca 2021 206 11.800
Ursus IIC Warszawa 2 marca 2021 195 11.100
Miasto Moje VII Warszawa 21 czerwca 2021 243 11.600
Ursus IIE Warszawa 25 sierpnia 2021 280 16.000
Ursus IID Warszawa 3 wrze$nia 2021 335 19.100
Razem 1.615 89.200
Nota 26 — Wydarzenia po dacie bilansowej
Zakup gruntow
Ponizsza tabela przedstawia transakcje zwiazane z zakupem dzialek po okresie sprawozdawczym:
Warto$¢ netto umow; Planowana
Lokalizacja Rodzaj umowy Data umowy Y Liczba lokali powierzchnia
(mln zlotych) .
lokali (m2)
Warszawa, Zaborowska przedwstepna 16.10.2021 19,52 119 6.400
Warszawa, Marynin przedwstepna 16.10.2021 25,9 148 8.100
Szczecin, Sobola konhcowa 14.10.2021 21,0 500 26.200
Warszawa, Poleczki przedwstgpna 27.10.2021 8,4 86 3.500
Warszawa, Dudka przedwstepna 28.10.2021 56,5 819 45.400
Razem 131,3 1.172 89.600

Pozwolenie na uzytkowanie

Dnia 29 pazdziernika 2021 roku Spotka otrzymata pozwolenie na uzytkowanie dla projektu Miasto Moje IV znajdujacego
si¢ przy ulicy Marywilskiej, w dzielnicy Biatolecka w Warszawie.

Dnia 8 listopada 2021 roku Spétka otrzymata pozwolenie na uzytkowanie dla projektu Ursus Centralny Ila znajdujacego
si¢ przy ulicy Gierdziejewskiego, w dzielnicy Ursus w Warszawie.

Sprzedaz gruntow

Dnia 6 pazdziernika 2021 roku Spoétka (poprzez jednostke zalezna) zwarta umowe sprzedazy niezabudowanej
nieruchomosci gruntowej potozonej w Lomiankach o powierzchni ok. 2 ha za cen¢ netto 22,5 min zlotych.
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Nota 26 — Wydarzenia po dacie bilansowej

Podjete uchwaly Zgromadzen Obligatariuszy w sprawie zmiany warunkow emisji obligacji

Dnia 5 listopada 2021 roku odbyly si¢ Zgromadzenia obligatariuszy obligacji serii T, V i W, na ktorych podjeto uchwaty
w sprawie zmiany warunkow emisji tych obligacji, polegajacych na usunigciu z katalogu Wzglednych Podstaw
Wezedniejszego Wykupu Obligacji:
1. punktu dotyczacego Nadmiernej inwestycji w nieruchomosci gruntowe o nieuregulowanym stanie (dla serii T,
Vi W). W zwiazku z podjeciem tych uchwal Spotka zobowiazana jest do dokonania dodatkowe;j ptatnosci na
rzecz obligatariuszy w wysokosci 0,4% warto$ci nominalnej obligacji. Wspomniana premia zostanie wyptacona
w dniu 25 listopada 2021 roku,
2. punktu dotyczacego Wycofania akcji Emitenta z obrotu na GPW (wylacznie dla serii T).

W imieniu Zarzadu

Boaz Haim Yaron Shama

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych
Andrzej Gutowski Alon Haver

Wiceprezes Zarzadu Czlonek Zarzadu

ds. Sprzedazy

Karolina Bronszewska Anna Rzeczkowska
Cztonek Zarzadu Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie
ds. Marketingu i Innowacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Warszawa, 9 listopada 2021 rok
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Srodroczne Skrocone Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

Na dzien

30 wrzes$nia 2021 31 grudnia 2020

(poddane przegladowi/

W tysigcach zlotych Nota niebadane) (Badane)
Aktywa
Warto$ci niematerialne 24 39
Udzialy w jednostkach zaleznych 6 455.798 435.874
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 7 177.686 160.040
Razem aktywa trwale 633.508 595.953
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz zaliczek 134 88
Naleznosci od jednostek zaleznych 375 3.699
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 7 - 307
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 29.959 27.152
Razem aktywa obrotowe 30.468 31.246
Razem aktywa 663.976 627.199
Kapitaly
Kapitat zaktadowy 12.503 12.503
Kapitat zapasowy z objecia akcji powyzej warto$ci nominalne;j 150.278 157.905
Akcje wlasne 12 (1.732) (1.613)
Zyski zatrzymane 247.416 211.022
Razem kapital wlasny 408.465 379.817
Zobowiazania
Obligacje 8 197.616 175.382
Pozyczki od jednostek zaleznych 2.344 12.270
Zobowiazania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 276 61
Razem zobowiazania dlugoterminowe 200.236 187.712
Obligacje 8 49.896 52.625
Pozostale zobowigzania — odsetki naliczone od obligacji 4.960 2.065
Pozyczki od jednostek zaleznych - 3.309
Zobowiazania handlowe i pozostate oraz rozliczenia
miedzyokresowe bierne 419 1.670
Razem zobowiazania krotkoterminowe 55.275 59.670
Razem zobowiazania 255.511 247.382
Razem kapital wlasny i zobowiazania 663.976 627.199

Noty zawarte na stronach 57 do 61 stanowiq integralng czes¢ niniejszego srodrocznego skréconego sprawozdania finansowego
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Srédroczne Skrocone Sprawozdanie z Calkowitych Dochodéw

9 miesiecy 3 miesiecy 9 miesiecy 3 miesiecy
zakonczony 30  zakonczony 30  zakonczony 30  zakonczony 30
Za okres wrzesnia wrzesnia wrzesnia wrzesnia
2021 2021 2020 2020
(poddane (poddane (poddane (poddane
w tysigcach PLN (za wyjqtkiem zysku na akcjg oraz przegladowi/ przegladowi/ przegladowi/ przegladowi/
liczby akcji) Nota niebadane) niebadane) niebadane) niebadane)
Przychody ze $wiadczenia ustug doradczych 4.310 176 5.653 3.777
Koszty ogolnego zarzadu i administracji (3.354) (1.105) (3.623) (2.459)
Pozostate koszty 4) (10) (5) (5)
Zysk/ (strata) z dzialalno$ci operacyjnej 952 939) 2.025 1.313
Udzial w zysku/(stracie) jednostek zaleznych 6 32.892 9.179 38.197 8.619
Zysk z dzialalno$ci operacyjnej po wlaczeniu
udzialu w zysku jednostek zaleznych 33.844 8.240 40.222 9.932
Przychody finansowe 4.660 1.620 5.248 3.623
Koszty finansowe (9.522) (3.321) (7.213) (4.593)
Zysk/ (strata) netto z dzialalno$ci finansowej 9 (4.862) (1.701) (1.965) (970)
Zysk/(strata) netto 28.982 6.539 38.257 8.962
Podatek dochodowy 10 (215) 279 (753) (846)
Calkowite dochody po opodatkowaniu 28.767 6.818 37.504 8.116
Inne catkowite dochody - - - -
Calkowite dochody po opodatkowaniu 28.767 6.818 37.504 8.116
Srednia wazona ilo$¢ akeji zwyklych
(podstawowa i rozwodniona) 162.445.822 162.442.859 162.937.256 163.006.990
w ztotych (PLN)
Zysk/(strata) netto na akcje przypadajacy
akcjonariuszom podmiotu dominujacego
(podstawowy i rozwodniony) 0,177 0,042 0,230 0,050

Noty zawarte na Stronach 57 do 61 stanowiq integralng czes¢ niniejszego Srodrocznego skroconego sprawozdania finansowego
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Srédroczne Skrécone Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale Wlasnym

Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej
Razem kapital wlasny /

Nadwyzka ze Razem kapital wlasny
sprzedazy akcji alokowany do
Kapital powyzej ich wartoSci Akcje Zyski  akcjonariuszy jednostki
w tysigcach ztotych podstawowy nominalnej wlasne zatrzymane dominujacej
Stan na dzien 1 stycznia 2021 12.503 157.905 (1.613) 211.022 379.817
Catkowite dochody:
Zysk za okres zakonczony
30 wrzesnia 2021 - - - 28.767 28.767
Inne catkowite dochody - - - - -
Calkowite dochody za okres - - - 28.767 28.767
Nabycie akcji wlasnych - - (119) - (119)
Zmiana prezentacji wyniku za rok
obrotowy 2019 — przeniesienie z
Nadwyzki ze sprzedazy akcji
powyzej wartoSci nominalnej do
Zyskéw zatrzymanych® - (7.627) - 7.627 -

Stan na dzien 30 wrzesnia 2021
(poddane przegladowi/niebadane) 12.503 150.278 (1.732) 247.416 408.465

(1)  zmiana prezentacji alokacji wyniku za rok obrotowy 2019 z Nadwyzki ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej do Zyskow zatrzymanych

Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej

Nadwyzka ze Razem kapital
sprzedazy akcji whasny alokowany
powyzej ich do akcjonariuszy
Kapital wartoSci Akcje Zyski jednostki
W tysigcach zlotych podstawowy nominalnej wlasne zatrzymane dominujacej
Stan na dzien 1 stycznia 2020 12.503 150.278 (580) 188.293 350.494
Catkowite dochody:
Zysk za okres zakonczony
30 wrze$nia 2020 - - - 37.504 37.504
Inne catkowite dochody - - - - -
Calkowite dochody za okres - - - 37.504 37.504
Nabycie akcji wlasnych - - (458) (458)
Dywidenda - - - (9.786) (9.786)
Przeniesienie wyniku za 2019 rok na
kapital zapasowy - 7.627 - (7.627) -
Stan na dzien 30 wrze$nia 2020
(poddane przegladowi/niebadane) 12.503 157.905 (1.038) 208.329 377.754

Noty zawarte na stronach 57 do 61 stanowiq integralng czesc niniejszego srodrocznego skroconego sprawozdania finansowego
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Ronson Development SE

Srédroczne Skrécone Sprawozdanie z Przeplywow Pienieznych

Za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2021 2020
w tysigcach zlotych Nota

Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci operacyjnej

Zysk/ (strata) netto za okres 28.767 37.504
Korekty uzgadniajgce zysk okresu do przepbywow netto z dziatalnosci

operacyjnej:

Przychody finansowe 9 (4.661) (5.248)
Koszty finansowe 9.522 7.213
Podatek dochodowy/(korzy$¢ podatkowa) 10 215 755
Udziat w (zysku)/stracie jednostek zaleznych 6 (32.891) (38.196)
Podsuma 952 2.029
Zmi{ina ,stfmu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych (46) 43
naleznosci

Zmiana stanu naleznos$ci od jednostek zaleznych 3.326 216
Zmianz} staflu zobowigzan z tytulu dostaw i ushug oraz pozostatych (1.251) (443)
zobowiazan

Podsuma 2.982 1.845
Odsetki zaptacone 8 (8.491) (6.200)
Odsetki otrzymane 7 3.494 2.273
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci operacyjnej (2.015) (2.082)
Przeplywy Srodkow pienieznych z dzialalno$ci inwestycyjnej

Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym pomniejszone o koszty emisji 7 (59.300) (34.000)
Splaty pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym 7 41.616 27.955
Dywidenda od jednostek zaleznych 13.000 34.735
Inwestycje w jednostkach zaleznych (33) -
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej 4.716) 28.690
Przeplywy $rodkow pienieznych z dzialalnos$ci finansowej

Wykup akcji whasnych 12 (119) (458)
Wyptacone dywidendy - (9.840)
Sp%aty pozyczek otrzymanych od jednost(?k zaleznych/Wplywy z tytutu (8.600) 11.864
pozyczek otrzymanych od jednostek zaleznych

Wplywy z emisji obligacji pomniejszone o koszty emisji 96.186 -
Wykup obligacji (77.929) (35.000)
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci finansowej 9.538 (33.434)
Zmiana netto srodkow pieni¢znych i ich ekwiwalentow 2.807 (6.826)
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na dzief 1 stycznia 27.152 7.173
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzien koniec okresu 29.959 347

Noty zawarte na stronach 57 do 61 stanowiq integralng czesc niniejszego srodrocznego skroconego sprawozdania finansowego
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Nota 1 — Informacje ogélne

Ronson Development SE (zwana dalej "Spotka"), dawniej Ronson Europe N.V., jest spotka europejska z siedziba
w Polsce w Warszawie. Siedziba Spotki miesci si¢ przy al. Komisji Edukacji Narodowej 57. Spotka zostata utworzona
w Holandii dnia 18 czerwca 2007 roku jako Ronson Europe N.V. z siedzibg w Rotterdamie. W trakcie 2018 roku Spotka
zmienita nazwe oraz nastapito jej przeksztatcenie w Spotke Europejska (SE). W dniu 31 pazdziernika 2018 roku dokonano
przeniesienia siedziby z Holandii do Polski.

Spotka (wraz ze swoimi spotkami zaleznymi, ,,Grupa”) prowadzi dzialalnos¢ deweloperska polegajaca na budowie
i sprzedazy lokali mieszkalnych, gtéwnie mieszkan w budynkach wielorodzinnych, indywidualnym odbiorcom na rynku
polskim. Informacja o spotkach zaleznych wchodzacych w sktad Grupy, ktorych dane finansowe uwzglednione zostaty
w Srédrocznym Skréconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym znajduje si¢ w Nocie 7 Srodrocznego
Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Akcje Spolki sa notowane na Warszawskiej Gieldzie Papierow Wartosciowych od dnia 5 listopada 2007 roku. Zgodnie
z informacjami dostgpnymi publicznie, na dzien 30 wrzes$nia 2021 roku:

- 66,06% akcji pozostajacych w obiegu jest posrednio kontrolowanych oraz 27,75% akcji jest bezposrednio
kontrolowanych przez Amos Luzon Development and Energy Group Ltd. (,,A. Luzon Group”). Beneficjentem
rzeczywistym jest pan Amos Luzon, cztonek Rady Nadzorczej;

- 0,96% akcji pozostaje wlasnoscia Spoiki, a wigc rowniez posrednio kontrolowanych przez A. Luzon Group;

- 5,23% akcji bylo wlasno$cia pozostatych inwestorow.

Liczba akcji posiadanych przez inwestorow jest rowna liczbie glosow, poniewaz nie zostaly wyemitowane przez Spotke
akcje uprzywilejowane. Nalezy zauwazyc¢, ze na dzien 30 wrzesnia 2021 roku Spotka posiadata 1.567.954 akcji wlasnych
(0,96%), z ktorych, zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu Spotek Handlowych, prawo glosu nie jest wykonywane.

Nota 2 — Podstawa sporzadzenia Srédrocznego Skréconego Sprawozdania Finansowego

Srédroczne Skrécone Sprawozdanie Finansowe zostalo przygotowane zgodnie z MSR 34 (dotyczace sporzadzania
$rodrocznych sprawozdan finansowych). Srodroczne Skrocone Sprawozdanie Finansowe nie zawiera wszystkich
informacji i ujawnien wymaganych w rocznych sprawozdaniach finansowych przygotowanych zgodnie z MSSF
i powinno by¢ analizowane tacznie z rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Spotki za rok zakonczony
dnia 31 grudnia 2020 roku, ktére zostalo przygotowane zgodnie z MSSF. Na dzien zatwierdzenia niniejszego
Srédrocznego Skréconego Sprawozdania Finansowego, nie wystepuja rozbieznosci pomiedzy MSSF stosowanymi przez
Spotke, a MSSF zatwierdzonymi przez Uni¢ Europejska. MSSF obejmuja standardy i interpretacje zaakceptowane przez
Migdzynarodowa Rade Standardow Rachunkowosci (,MRSR”) oraz Migdzynarodowy Komitet ds. Interpretacji
Standardow (,,MKIS”).

Niniejsze Srédroczne Sprawozdanie Finansowe Ronson Development SE zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacii
dziatalnos$ci gospodarczej, co oznacza, ze Spotka begdzie kontynuowaé dziatalno$¢é w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztoscei.
Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdzono istnienia okolicznosci wskazujacych na
zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spotke.

Niniejsze §rodroczne skrocone sprawozdanie finansowe Ronson Development SE zostalo zatwierdzone przez Zarzad do
publikacji w dniu 9 listopada 2021 roku w jezyku angielskim, jak i polskim, przy czym polska wersja jest wigzaca.

Informacje dodatkowe na temat znaczacych zasad rachunkowosci i wplyw nowych standardéw rachunkowosci (MSSF)
znajduja si¢ w nocie 3 Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
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Nota 3 — Zastosowanie szacunkow

Sporzadzenie sprawozdania finansowego wymaga od Zarzadu zastosowania 0sadow, szacunkow i zatozen, ktore majg
wplyw na przyjete zasady rachunkowosci oraz prezentowane wartosci aktywow, pasywow, ujawnien dotyczacych
aktywow 1 zobowigzan warunkowych na dzien bilansowy oraz prezentowanych przychodéw i kosztéw za okres objety
sprawozdaniem finansowym. Faktyczne warto§ci moga r6zni¢ si¢ od warto$ci szacowanych.

W procesie sporzadzania niniejszego Srodrocznego Skroconego Sprawozdania Finansowego istotne zatozenia w zakresie
stosowanych polityk rachunkowosci Grupy przyjete przez Zarzad oraz glowne zrodla niepewnosci szacunkow sg
analogiczne do tych przyjetych przy sporzadzaniu Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2020 roku.

Nota 4 — Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Pozycje sprawozdania finansowego Spoéiki ustalone sa w walucie podstawowego §rodowiska gospodarczego, w ktorym
spotki prowadza dziatalnos¢ (,waluta funkcjonalna”). Srédroczne Skrocone Sprawozdanie Finansowe zostato
zaprezentowane w tysigcach ztotych polskich (,,PLN”), ktory jest waluta funkcjonalng oraz prezentacyjna Spotki.

Transakcje wyrazone w walucie innej niz waluta funkcjonalna sg przeliczane przy zastosowaniu kursu obowigzujacego
w dniu transakcji. Zyski i straty powstale w wyniku rozliczen tych transakcji i w wyniku wyceny pieni¢znych aktywow
i zobowigzan w walutach innych niz waluta funkcjonalna sa uyjmowane w Sprawozdaniu z Catkowitych Dochodow.

Nota 5 — Sezonowos$¢

Dziatalno$¢ Spotki nie ma charakteru sezonowego, zatem wyniki prezentowane przez Spolke nie podlegaja
istotnym wahaniom w trakcie roku.

Nota 6 — Udzialy w jednostkach zaleznych
Jednostki zalezne Spotki wyceniane sg wedtug metody prawa wlasnosci.

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytulu udzialéw w jednostkach zaleznych w okresie dziewigciu miesigcy
zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku oraz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2020 roku:

9 miesiecy zakonczonych 12 miesiecy zakonczonych
Za okres 30 wrze$nia 2021 31 grudnia 2020
W tysigcach ztotych
Stan na poczatek roku 435.874 419.835
Inwestycje w spotkach zaleznych 33 1.000
Zysk netto jednostek zaleznych za rok 32.892 40.775
Zmiana prezentacji - 9.000
Dywidendy otrzymane (13.000) (34.736)
Stan na koniec roku 455.798 435.874

Spoika jest udzialowcem (bezposrednim i posrednim) 87 spotek, ktore zajmujg si¢ budowa i sprzedaza mieszkan, gtownie
apartamentéw, w budynkach wielorodzinnych, indywidualnym klientom w Polsce. Dodatkowe informacje zostaty
zawarte w nocie 7 Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Wynik z inwestycji w jednostkach zaleznych za okres dziewigciu miesigcy zakonczony 30 wrzesnia 2020 wyniost
38.197 tysigcy ztotych.
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Nota 7 — Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytutu pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym (posrednio i bezposrednio) w
okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzes$nia 2021 roku oraz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2020

roku:
Na dzien Na dzien
30 wrzesnia 2021 31 grudnia 2020
(poddane przegladowi/

W tysigcach ztotych niebadane) (badane)
Stan na poczatek okresu 160.347 113.829
Udzielone pozyczki 59.300 79.354
Sptaty pozyczek w trakcie okresu (41.616) (27.956)
Zmiana prezentacji - (9.000)
Kompensata pozyczek (1.513) -
Amortyzacja optat i prowizji - 88
Naliczone odsetki 4.662 6.297
Sptaty odsetek (3.493) (2.265)
Stan na koniec roku razem 177.686 160.347

Stan na koniec okresu zawiera:
Aktywa krotkoterminowe - 307
Aktywa dlugoterminowe 177.686 160.040
Stan na koniec roku razem 177.686 160.347

Pozyczki sg niezabezpieczone.

Wszystkie nowe pozyczki zostaly udzielone na podobnych zasadach, jakie zaprezentowano w Sprawozdaniu
Finansowym Spoétki za rok zakonczonych dnia 31 grudnia 2020 roku (dodatkowe informacje zostaly zawarte

w Nocie 10).
Nota 8 — Obligacje

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytulu emisji obligacji w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia
30 wrzesnia 2021 roku oraz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2020 roku:

Na dzien Na dzien
30 wrze$nia 2021 31 grudnia 2020
(poddane przegladowi/

W tysigcach zlotych niebadane) (badane)
Bilans otwarcia 230.072 187.969
Wykup obligacji (77.929) (55.000)
Umorzenie obligacji (rozliczenie niepieni¢zne) (2.247) (2.141)
Wplywy z obligacji (warto$¢ nominalna) 100.000 100.000
Koszt emisji (1.572) (1.636)
Zamortyzowany koszt emisji 1.252 783
Odsetki naliczone 7.903 8.429
Odsetki sptacone (5.008) (8.331)
Bilans zamknig¢cia 252.472 230.072
Bilans zamknigcia obejmuje:

Zobowigzania krétkoterminowe 54.856 54.690
Zobowiazania dlugoterminowe 197.616 175.382
Bilans zamknie¢cia 252.472 230.072

Dodatkowe informacje zawarto w Nocie 14 Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
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Nota 9 - Przychody i koszty finansowe netto
Za okres dziewigciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2021 2020
W tysigcach ztotych
Odsetki od pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym 4.660 5.241
Odsetki od lokat bankowych - 7
Przychody finansowe 4.660 5.248
Odsetki od obligacji mierzone wedtug zamortyzowanego kosztu (7.899) (6.090)
Odsetki od pozyczek otrzymanych od jednostek zaleznych (198) (592)
Oplaty i prowizje, w tym wycena zamortyzowanym kosztem (1.337) (527)
Inne (88) “4)
Koszty finansowe (9.522) (7.213)
Przychody/(koszty) finansowe netto (4.862) (1.965)
Nota 10 — Podatek dochodowy
Za okres dziewieciu miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2021 2020
W tysigcach ztotych
Podatek biezacy
Podatek dochodowy za biezacy okres - -
Korekty podatku dotyczace lat ubieglych 391 -
Biezacy podatek dochodowy razem 391 -
Podatek odroczony
Powstanie i odwrdcenie roznic przejsciowych 333 1.050
Straty podatkowe wykorzystanie/(rozpoznanie) (509) (297)
Odroczony podatek dochodowy razem (176) 753
Podatek dochodowy/(korzy$¢ podatkowa) razem 215 753

Nota 11 - Transakcje z jednostkami powigzanymi

W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku nie wystapilty transakcje i salda z podmiotami
powiazanymi inne niz: opisane ponizej, wynagrodzenie Zarzadu, pozyczki udzielone podmiotom powigzanym, refaktury
kosztow przegladu oraz umowy konsultingowej z glownym (posrednim) akcjonariuszem, A. Luzon Group, na tgczng
miesigczng kwote 70 tys. ztotych oraz pokrywajaca koszty podrozy i pozostatych drobnych wydatkow. Wszystkie

transakcje zostaly zawarte na warunkach rynkowych.

W okresie dziewieciu miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku oraz 30 wrzes$nia 2020 roku catkowita wartos$¢

kosztow z A. Luzon Group wyniosta 630 tysigcy zlotych.

W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrze$nia 2021 roku Grupa sprzedata mieszkanie Panu Boazowi
Haim za ceng netto (bez VAT) 369,1 tys. zlotych oraz mieszkanie spolce nalezacej w 100% do Pana Alona Haver za cene
378,3 tys. ztotych. Transakcje zostaly dokonane na warunkach rynkowych oraz zgodnie z polityka Grupy dotyczy

transakcji z jednostkami powigzanymi.
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Nota 12 — Kapital wlasny

Program wykupu akcji wlasnych

Ponizsza tabela przedstawia akcji wtasne posiadane przez Spotke na dzien 30 wrzesnia 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia
2020 roku:

Na dzien 30 wrze$nia 31 grudnia

2021 2020
Liczba akcji 164.010.813 164.010.813
Kapitat zaktadowy 12.503.000 12.503.000
Akcje wihasne 1.567.954 1.489.235.00
Wartos¢ akcji wlasnych (1.731.716) (1.613.110)
% wszystkich akcji 0,96% 0,91%

Dodatkowe informacje na temat programu wykupu akcji wlasnych zostaly zawarte w Nocie 11 do Rocznego
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego na 31 grudnia 2020 roku.

Nota 13 — Wydarzenia po dacie bilansowej

Dodatkowe informacje zawarto w Nocie 26 Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
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