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Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2021

Skonsolidowane Sprawozdanie z Calkowitych Dochodow

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach zlotych (PLN) Nota

Przychody ze sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych 6 457.677 400.257
Przychody ze sprzedazy gruntow 6 22.500 -
Przychody ze sprzedazy ushug 6 722 976
Przychody 480.899 401.233
Koszty wiasne sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych 6 (371.223) (315.023)
Koszt wlasny sprzedazy gruntow 6 (24.976) -
Koszt wlasny sprzedazy (396.199) (315.023)
Zysk brutto 84.700 86.210
Zmiany warto$ci inwestycji w nieruchomosci 13 (297) (307)
Koszty sprzedazy i marketingu 7 (4.760) (5.928)
Koszty ogolnego zarzadu 8 (23.676) (22.542)
Udzial w zysku/(stracie) w ramach wspdlnego przedsigwzigcia 14 5.763 (803)
Pozostate koszty 9 (4.857) (3.401)
Pozostate dochody 10 2.363 1.923
Wynik z dzialalno$ci operacyjnej 59.236 55.152
Przychody finansowe 600 558
Koszty finansowe (4.412) (5.168)
Wynik operacji finansowych netto (3.812) (4.610)
Zysk/(strata) brutto 55.424 50.542
Podatek dochodowy 11 (15.077) (10.399)
Zysk/(strata) za rok 40.347 40.143

Pozostate catkowite dochody - -
Calkowite dochody razem 40.347 40.143

Zysk netto/ (strata netto) za rok przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki dominujacej 22 40.347 40.143
Akcjonariuszom mniejszo$ciowym - -

Zysk/(strata) za rok 40.347 40.143

Calkowite dochody przypadajace:

Akcjonariuszom jednostki dominujacej 40.347 40.143
Akcjonariuszom mniejszo$ciowym - -
Calkowite dochody razem 40.347 40.143
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (podstawowe i rozwodnione) 22 162.445.075 163.103.163

W ztotych (PLN)

Zysk netto na akcje¢ przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej (podstawowy) 22 0,248 0,246

Zysk netto na akcje przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej (rozwodniony) 22 0,248 0,246

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 72 stanowiq integralng czes¢ Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego



Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2021

Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

Na dzien 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach ztotych (PLN) Nota

Aktywa

Aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwale 12 7.558 8.797
Nieruchomosci inwestycyjne 13 28.596 8.956
Warto$ci niematerialne i prawne 1.016 39
Inwestycje we wspolne przedsigwzigcie 14 3.846 8.902
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 15 8.195 9.037
Grunty przeznaczone pod zabudowe 16 10.041 45.486
Aktywa trwale razem 59.251 81.217

Aktywa obrotowe

Zapasy 16 655.542 664.761
Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 17 58.180 37374
Zaliczki na grunty 18 48.453 3.700
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 1.002 338
Pozyczki udzielone pozostatym jednostkom 1.621 -
Pozyczki udzielone wspdlnemu przedsigwzigciu 14 319 1.039
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 19 8.794 14.239
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 20 133.434 135.099
Aktywa obrotowe razem 907.345 856.550
Aktywa razem 966.597 937.767
Pasywa

Kapitaty

Kapital wlasny 21

Kapitat podstawowy 12.503 12.503
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej 150.278 157.905
Akcje wlasne (1.732) (1.613)
Zyski zatrzymane 258.996 211.022
Kapital wlasny/ Kapital wlasny alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej 420.045 379.817
ogoélem

Zobowiazania

Zobowiazania dlugoterminowe

Obligacje 23 196.991 175.382
Zobowiazania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 15 13.513 9.562
Zobowiazania z tytutu leasingu dot. prawa wieczystego uzytkowania gruntu 24 553 590
nieruchomosci inwestycyjnych

Zobowiazania dlugoterminowe razem 211.057 185.534

Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale i rozliczenia migdzyokresowe bierne 25 61.086 58.347
Obligacje 23 49.770  52.625
Pozostate zobowigzania — odsetki naliczone od obligacji 23 2477 2.065
Zabezpieczone kredyty bankowe 23 1.568 -
Oprocentowane odroczone zobowigzania z tytutu dostaw i ustug - 8.482
Zaliczki otrzymane 26 198.227 224.267
Zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego 2716 11.734
Rezerwy 2.128 994
Zobowiazania z tytutu leasingu dot. prawa wieczystego uzytkowania gruntu 24 17.523  13.902
Zobowiazania krétkoterminowe razem 335.495 372.416
Zobowigzania razem 546.552 557.950
Pasywa razem 966.597 937.767

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 72 stanowiq integralng czes¢ Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego



Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2021

Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale Wlasnym

Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej

Razem kapital

Nadwyzka ze wlasny
Kapital sprzedazy a‘k.cp . . alokowany do
zakladowy powyzej ich  Akcje wlasne Zyski zatrzymane akejonariuszy
wartoSci jednostki
W tysigcach zlotych (PLN) nominalne] dominujacej
Stan na dzien 1 stycznia 2021 12.503 157.905 (1.613) 211.022 379.817
Catkowite dochody:
Zysk za rok zakonczony 31 grudnia
2021 - - - 40.347 40.347
Inne catkowite dochody - - - - -
Dochody calkowite razem - - - 40.347 40.347
Nabycie akcji wiasnych - - (119) - (119)
Zmiana prezentacji wyniku za rok
obrotowy 2019 — przeniesienie z
Nadwyzki ze sprzedazy akcji powyzej
warto$ci nominalnej do Zyskow
zatrzymanych® - (7.627) - 7.627 -
Stan na dzien 31 grudnia 2021 12.503 150.278 (1.732) 258.996 420.045

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

Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej

Razem kapital

Nadwyzka ze
sprzedazy akcji wlasny
Kapital b 0 Z)i]e' ith Zyski zatrzymane alokowany do
zakladowy powyzej ICh Akcje wlasne Y ¥ akcjonariuszy
wartosci . f
nominalnej jednostki
W tysigcach zlotych (PLN) dominujacej
Stan na dzien 1 stycznia 2020 12.503 150.278 (580) 188.293 350.494
Catkowite dochody:
Zysk za rok zakonczony 31 grudnia
2020 - - - 40.143 40.143
Inne catkowite dochody - - - - -
Dochody calkowite razem - - - 40.143 40.143
Nabycie akcji wlasnych - - (1.033) - (1.033)
Dywidenda - - - (9.787) (9.787)
Przeniesienie wyniku za 2019 rok
na kapitat zapasowy - 7.627 - (7.627) -
Stan na dzien 31 grudnia 2020 12.503 157.905 (1.613) 211.022 379.817

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 72 stanowiq integralng czes¢ Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
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Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2021

Skonsolidowane Sprawozdanie z Przeplywow Pieni¢znych

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach ztotych (PLN) Nota

Przeplywy $rodkow pienieznych z dzialalno$ci operacyjnej

Zysk/(strata) za rok 40.347 40.143
Korekty uzgadniajqce zysk roku do przeplywow netto

dziatalnosci operacyjnej:

Amortyzacja 731 1.029
Zmiany warto$ci inwestycji w nieruchomosci 297 (163)
Odpis aktualizujacy zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe 4.351 1.326
Koszty finansowe 4.412 5.168
Przychody finansowe (843) (558)
Zakup gruntéw (113.784) (25.500)
Strata/(zysk) ze sprzedazy $rodkéw trwatych - 60
Udziat w (zysku)/stracie w ramach wspdlnego przedsigwzigcia (5.763) 803
Podatek dochodowy 11 15.076 10.399
Zmiana stanu zapasoéw 1 gruntdw przeznaczonych pod zabudowe 33 167.376 71.762
Nabycie projektu Nova Krolikarnia 5 - (46.914)
Zmiana stanu zaliczek na grunty (36.553) (3.700)
Zmiana stanu naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostatych

naleznosci 33 (28.937) (11.669)
Zmiana stanu pozostatych aktywow finansowych 5.445 7.918
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych oraz pozostatych

zobowigzan 33 1.502 17.580
Zmiana stanu rezerw 1.134 (1.022)
Zmiana stanu zaliczek otrzymanych (26.040) (30.703)
Odsetki zaptacone (10.729) (8.331)
Odsetki otrzymane 2 473
Podatek dochodowy otrzymany/(zaptacony) 11 (19.971) (2.118)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej (1.948) 25.983
Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci inwestycyjnej

Nabycie nowej Spoiki zaleznej - (1.000)
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych (173) (70)
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (19.937) -
Wplywy z pozyczek udzielonych wspdlnemu przedsigwzigciu 11.808 3.127
Pozyczki udzielone wspolnemu przedsigwzigciu - (1.126)
Pozyczki udzielone w pozostatych jednostkach (1.621) -
Wplywy z tytulu sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych - 146
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej (9.922) 1.077
Przeplywy pienie¢zne z dzialalnosci finansowej

Wplywy z tytulu kredytéw bankowych, po potraceniu optat

bankowych 23 19.223 26.029
Sptata kredytow bankowych 23 (18.497) (39.217)
Wplywy z tytutu emisji obligacji, po potraceniu kosztéw emisji 23 95.105 96.223
Wykup obligacji 23 (77.929) (55.000)
Sptata pozyczek od innych podmiotow (6.674) (3.500)
Wyptacone dywidendy - (9.787)
Zaptata zobowigzan z tytutu leasingu dot. prawa wieczystego

uzytkowania 24 (904) (1.268)
Wykup akcji wlasnych 21 (119) (1.033)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci finansowej 10.205 12.447
Zmiana netto Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw (1.665) 39.508
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 135.099 95.591
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu(*) 133.434 135.099

* W tym Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania, ktore wyniosty 58.526 tys. ztotych oraz 17.606 tys. zlotych na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien
31 grudnia 2020 roku.

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 72 stanowiq integralng czes¢ Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego



Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2021

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

1. Informacje ogodlne i przedmiot dzialalnosci

(a)  Ronson Development SE (zwana dalej "Spotka"), dawniej Ronson Europe N.V., jest spotka europejska z siedziba
w Polsce w Warszawie. Siedziba spotki znajduje si¢ przy Al. Komisji Edukacji Narodowej 57 w Warszawie.
Spolka zostata utworzona dnia 18 czerwca 2007 roku pod nazwa Ronson Europe N.V. z siedziba w Rotterdamie
w Holandii. W roku 2018 zmianie ulegta nazwa Spotki i nastgpito przeksztatcenie Spotki w Spotke Europejska
(SE). W dniu 31 pazdziernika 2018 roku nastapito przeniesienie siedziby spotki z Holandii do Polski. Adres
zarejestrowanego biura Spoétki jest taki sam jak siedziba Spotki (Al. Komisji Edukacji Narodowej 57 w
Warszawie).

Spolka (wraz z jej jednostkami zaleznymi tacznie zwana dalej ,,Grupa”) prowadzi dziatalno$¢ zwigzana z budowa
i sprzedaza lokali mieszkalnych, gtéwnie mieszkan w budynkach wielorodzinnych dla indywidualnych odbiorcow
na terenie catej Polski. W 2021 roku Spotka rowniez zdecydowata si¢ rozwija¢ swoja dziatalno$¢ w zakresie tzw.
najmu instytucjonalnego. Spoétka sporzadzita Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy
zakonczony dnia 31 grudnia 2021 r., ktdére zostalo zatwierdzone do publikacji dnia 16 marca 2022 roku.

Akcje Spotki sa notowane na Warszawskiej Gieldzie Papierow Warto§ciowych od dnia 5 listopada 2007 roku.
Zgodnie z informacjami dostepnymi publicznie, na dzien 31 grudnia 2021 roku:

- 66,06% akcji pozostajacych w obiegu jest posrednio kontrolowanych przez A. Luzon Group (poprzez
L.T.R. Dori B.V.) oraz 27,98% akcji jest bezposrednio kontrolowanych przez Amos Luzon Development
and Energy Group Ltd. (jednostka dominujaca najwyzszego szczebla). Beneficjentem rzeczywistym jest
pan Amos Luzon, cztonek Rady Nadzorczej;

- 0,96% akcji pozostaje wlasnoscig Spoiki,;

- 5,00% akcji byto wtasnoscia pozostatych inwestorow.

Liczba akcji posiadanych przez inwestorow jest rowna liczbie gtoséw, poniewaz nie zostaly wyemitowane przez
Spotke akcje uprzywilejowane. Nalezy zauwazy¢, ze na dzien 31 grudnia 2021 oraz na dzien 15 marca 2022 roku
Spotka posiadata 1.567.954 akcji wiasnych (0,96%), z ktorych, zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu Spotek
Handlowych, prawo glosu nie jest wykonywane.

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania 66,06% akcji pozostajacych w obiegu jest posrednio
kontrolowanych przez A. Luzon Group (poprzez I.T.R. Dori B.V.) oraz 32,98% akcji jest bezposrednio
kontrolowanych przez Amos Luzon Development and Energy Group Ltd. (jednostka dominujaca najwyzszego
szczebla.

Dnia 15 marca 2022 roku cena zamknigcia jednej akcji wynosita 2,46 ztotych, dajac w sumie kapitalizacje rynkowa
Spotki na poziomie 403,5 min ztotych.



Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2021

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

1.
(b)

Informacje ogdlne i przedmiot dzialalnosci (cd.)

Ponizej oraz na nastgpnej stronie zaprezentowano szczegodtowe zestawienie spolek, ktdrych sprawozdania
finansowe zostaty uj¢te w niniejszym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym wraz z rokiem ich zatozenia
oraz procentowym udzialem w kapitale zaktadowym 1 prawach glosu posiadanych bezposrednio lub posrednio
przez Spotke na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz na 31 grudnia 2020 r.

Projekty realizowane przez spoiki znajduja si¢ na roéznych etapach zaawansowania, poczawszy od fazy

poszukiwania gruntu pod zakup po projekty zakonczone lub bliskie zakonczenia.

Nazwa podmiotu

Rok zalozenia

Udzial w kapitale zakladowym oraz
prawach glosu na dzien

31 grudnia 31 grudnia
2021 2020
a. Posiadane bezpo$rednio 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 0.0. 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 0.0. 2007 100% 100%
11 Ronson Development Universal Sp. z 0.0. (V) 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 o.0. 2012 100% 100%
20 Ronson Development Studzienna Sp. z 0.0. 2019 100% 100%
21 Ronson Development SPV1 Sp. z 0.0. @ 2021 100% n/a
22 Ronson Development SPV2 Sp. z 0.0. @ 2021 100% n/a
23 Ronson Development SPV3 Sp. z 0.0. @ 2021 100% n/a
24  Ronson Development SPV4 Sp. z 0.0. @ 2021 100% n/a
25 Ronson Development SPV5 Sp. z 0.0. @ 2021 100% n/a
26 Ronson Development SPV6 Sp. z 0.0 2021 100% n/a
27 Ronson Development SPV7 Sp. z 0.0. @ 2021 100% n/a
28 Ronson Development SPV8 Sp. z 0.0. @ 2021 100% n/a
29 Ronson Development SPV9 Sp. z 0.0. @ 2021 100% n/a
30 Ronson Development SPV10 Sp. z 0.0. 7 2021 100% n/a
31 Ronson Development SPV11 Sp. z 0.0. 7 2021 100% n/a

b. Posiadane poSrednio przez Spotke:
32 Nova Krélikarnia B.V. (Company with the registered office in the Netherlands)© 2016 - 100%
33 AGRT Sp. zo.o. 2007 100% 100%
34 Ronson Development Partner 4 Sp. z 0.0. — Panoramika Sp.k. 2007 100% 100%
35 Ronson Development Sp. z 0.0. — Estate Sp.k. 2007 100% 100%
36 Ronson Development Sp. z 0.0. — Home Sp.k. 2007 100% 100%
37 Ronson Development Sp. z 0.0. — Horizon Sp.k. 2007 100% 100%
38 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0. — Sakura Sp k. 2007 100% 100%
39 Ronson Development Partner 3 sp. z 0.0. — Viva Jagodno sp. k. 2009 100% 100%
40 Ronson Development Sp. z 0.0. — Apartments 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
41 Ronson Development Sp. z 0.0. — Idea Sp.k. 2009 100% 100%




Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2021

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

1. Informacje ogélne i przedmiot dzialalnosci (cd.)

Udzial w kapitale zakladowym oraz

Nazwa podmiotu Rok zalozenia L
prawach glosu na dzien
31 grudnia 31 grudnia
2021 2020

b. Posiadane posrednio przez Spétke:

42 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Destiny 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
43 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Enterprise 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
44 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Retreat 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
45 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0 - Vitalia Sp.k. 2009 100% 100%
46 Ronson Development Sp. z 0.0. - 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
47 Ronson Development Sp. z 0.0. - Gemini 2 Sp.k. 2009 100% 100%
48 Ronson Development Sp. z 0.0. - Verdis Sp.k. 2009 100% 100%
49  Ronson Espresso Sp. z 0.0. 2006 100% 100%
50 Retreat Sp. z 0.0 2010 - 100%
51 Ronson Development Nautica 2010 Sp. z 0.0 2010 - 100%
52 Ronson Development Sp. z 0.0. - Naturalis Sp.k. 2011 100% 100%
53 Ronson Development Sp. z 0.0. - Impressio Sp.k. 2011 100% 100%
54 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0.- Nowe Warzymice Sp. k 2011 100% 100%
55 Ronson Development Sp. z 0.0. - Providence 2011 Sp.k. 2011 100% 100%
56 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Capital 2011 Sp. k. 2011 100% 100%
57 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. - Miasto Marina Sp.k. 2011 100% 100%
58 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. - City 1 Sp.k. 2012 100% 100%
59 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Miasto Moje Sp. k. 2012 100% 100%
60 Ronson Development sp. z 0.0. — Ursus Centralny Sp. k. 2012 100% 100%
61 Ronson Development Sp. z o.0. - City 4 Sp.k. 2016 100% 100%
62 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Grunwald Sp.k. 2016 100% 100%
63 Ronson Development Sp. z 0.0. Grunwaldzka” Sp.k. 2016 100% 100%
64 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 3 Sp.k. 2016 100% 100%
65 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 4 Sp.k. 2017 100% 100%
66 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 5 Sp.k. 2017 100% 100%
67 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 6 Sp.k. 2017 100% 100%
68 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 7 Sp.k. 2017 100% 100%
69 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 8 Sp.k. 2017 100% 100%
70 Bolzanus Limited (Company with the registered office in Cyprus) 2013 100% 100%
71 Park Development Properties Sp. z 0.0. - Town Sp.k. 2007 100% 100%
72 Tras 2016 Sp. z 0.0. 2011 100% 100%
73 Park Development Properties Sp. z 0.0. 2011 100% 100%
74  Jasminova 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
75 Town 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
76 Enterprise 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
77 Wroctaw 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
78 Darwen Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
79  Truro Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
80 Tregaron Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
81 Totton Sp.z o.0. 2017 100% 100%
82 Tring Sp. zo.0. 2017 100% 100%
83 Thame Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
84 Troon Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
85 Tywyn Sp. zo.0. 2018 100% 100%
86 Semela Sp.zo.00® 2021 100% n/a

c¢. Inne nie podlegajace konsolidacji pelnej:

87 Coralchief sp. z 0.0. 2018 50% 50%
88 Coralchief sp. z 0.0. — Projekt 1 sp. k. 2016 50% 50%
89 Ronson IS sp. z 0.0. 2009 50% 50%
90 Ronson IS sp. z 0.0. sp. k. 2012 50% 50%

(1)  Spétka jest upowazniona do kierowania politykq finansowq i operacyjng podmiotu zaleznego oraz pobierania pozytkow 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)  Wzwigzku z polqczeniem spolek, zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sqdowym dnia 28 wrzesnia 2021 r., spotka zostata przejeta przez Ronson Development
South sp. z 0.0. i z mocy prawa od dnia 28 wrzesnia 2021 r. Ronson Development South sp. z o.0. przejelta wszystkie prawa i obowigzki spotki

(6) W zwiqzku z polgczeniem spolek, zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sqdowym dnia 1 pazdziernika 2021 r., spotka zostata przejeta przez Tras 2016 Sp. Z
0.0. i zmocy prawa od dnia 1 pazdziernika 2021 r. Tras 2016 sp. z o.o. przejela wszystkie prawa i obowiqzki spotki

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

(8)  Spétka nabyta w dniu 14 grudnia 2021 posdrednio przez Spotke Ronson Development SPV 7 Sp. z o.o.
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2.
(2)

Podstawa sporzadzania Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego i zasady wyceny
Podstawa sporzadzenia i oSwiadczenie zgodnoSci

Niniejsze Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej (,,MSSF”) zatwierdzonymi przez UE (,,MSSF UE”). Biorac pod
uwage prowadzong przez Grupe¢ dziatalnos¢, w zakresie stosowanych przez Grupg zasad rachunkowosci MSSF
nie roznia si¢ one od MSSF UE, ktore mialy zastosowanie w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku. Grupa
jest $wiadoma faktu, ze nowe standardy i interpretacje zostaly opublikowane, ale jak dotad nie zaczely
obowigzywac. Informacje dotyczace standardow i interpretacji zostalty zaprezentowane ponize;.

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostalo zatwierdzone przez Zarzad Ronson Development SE dnia
16 marca 2022 roku. Niniejsze Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu
kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej przez Grupg, co oznacza, ze bedzie ona kontynuowaé dziatalnos¢ w
dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci i bedzie zdolna realizowaé aktywa i regulowaé zobowigzania w normalnym
toku dziatalno$ci. Spotka przygotowata Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia
2021 roku w polskiej i angielskiej wersji jezykowej, przy czym polska wersja jest wigzaca.

Zastosowane nowe i zmienione standardy i interpretacje:

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zastosowano po raz pierwszy nastgpujace nowe

standardy oraz zmiany do obowigzujacych standardéw, ktore weszty w zycie 1 stycznia 2021 r.:

e  Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 oraz MSSF 16 zwigzane z reformg IBOR
W odpowiedzi na oczekiwang reforme stop referencyjnych (reforma IBOR) Rada Migdzynarodowych
Standardow Rachunkowosci opublikowata drugg cz¢$¢ zmian do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 i
MSSF 16. Zmiany odnosza si¢ do kwestii ksiggowych, ktore pojawia si¢ w momencie, gdy instrumenty
finansowe oparte na IBOR przejda na nowe stopy procentowe. Zmiany wprowadzaja szereg wytycznych i
zwolnien, w szczegdlnosci praktyczne uproszczenie w przypadku modyfikacji uméw wymaganych przez
reforme, ktore beda ujmowane poprzez aktualizacj¢ efektywnej stopy procentowej, zwolnienie z obowiazku
zakonczenia rachunkowo$ci zabezpieczen, tymczasowe zwolnienie z koniecznos$ci identyfikacji komponentu
ryzyka, a takze obowigzek zamieszczenia dodatkowych ujawnien.
Wprowadzone ww. zmiany zostaly przeanalizowane przez Zarzad Spoéiki i nie majg istotnego wplywu na
sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci Grupy, ani tez na zakres informacji prezentowanych w niniejszym
rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Grupa posiada wszystkie instrumenty finansowe
oparte na WIBOR za ktorego reformg, kalkulacj¢ wskaznikow referencyjnych oraz ich publikacje,
odpowiada spotka GPW Benchmark S.A. pod nadzorem Komisji Nadzoru Finansowego oraz Komitetu
Stabilnosci Finansowe;j. Szczegétowe informacje dotyczace aktywow oraz pasywow opartych na zmiennych
stopach procentowych zawarte w Nocie 31.
WIBOR jest zgodny rozporzadzeniem BMR (Benchmark Market Resolution).

e  Zmiana do MSSF 4: Zastosowanie MSSF 9 ,, Instrumenty finansowe”
Zmiana do MSSF 4 ,,Umowy ubezpieczeniowe” odracza zastosowanie standardu MSSF 9 | Instrumenty
finansowe” do dnia 1 stycznia 2023 r. do momentu rozpoczgcia obowigzywania MSSF 17 ,,Umowy
ubezpieczeniowe”.

e  Zmiany do MSSF 16 , Leasing”
W zwiazku z pandemia koronawirusa (COVID-19), w 2020 r. wprowadzono zmiang do standardu MSSF 16,
ktoéra umozliwita zastosowanie uproszczenia w zakresie oceny, czy zmiany w umowach leasingowych
wprowadzone w czasach pandemii stanowia modyfikacje leasingu. W rezultacie leasingobiorcy mogli
skorzysta¢ z uproszczenia polegajacego na niestosowaniu wytycznych MSSF 16 dotyczacych modyfikacji
umow leasingowych. Poniewaz zmiana ta dotyczyla redukcji w optatach leasingowych naleznych do dnia 30
czerwca 2021 r. i wezesdniej, stad w marcu 2021 r. Rada wydhuzyta dostepno$¢ praktycznego rozwigzania
dotyczacego ulg w platnosciach leasingowych do czerwca 2022 r. Zmiana obowigzuje od 1 kwietnia 2021 r.
z mozliwoscia jej wczesniejszego zastosowania.

Wymienione wyzej zmiany nie mialy wptywu na kwoty wykazane w poprzednich okresach nie nalezy si¢
spodziewac ich istotnego wptywu na biezacy okres lub przyszte okresy.
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2. Podstawa sporzadzania Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego i zasady wyceny (cd.)

(a)  Podstawa sporzadzenia i oSwiadczenie zgodnosci (cd.)
Nowe standardy i interpretacje, ktore zostaly opublikowane, ale jeszcze nie obowiazuja
Opublikowano szereg nowych standardéow rachunkowosci i interpretacji, ktore nie sa obowigzkowe dla okresow
sprawozdawczych konczacych si¢ 31 grudnia 2021 r. i nie zostaly wczesniej przyjete przez Grupe. W ocenie

Grupy te standardy nie beda mie¢ istotnego wplywu na Grupe w biezacym lub przyszitych okresach
sprawozdawczych badz na przewidywalne przyszte transakcje.

(b)  Zasady wyceny
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostato sporzadzone w oparciu o zasad¢ kosztu historycznego, za
wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych wedlug wartosci godziwej. Metody ustalenia wartosci

godziwej dla celow ujawnien w Informacjach objasniajacych zostaly opisane w Nocie 3(q), Nocie 13 oraz
Nocie 27.

(c)  Waluta funkcjonalna i prezentacyjna

Dane finansowe spolek Grupy ujmowane sa w walucie podstawowego $rodowiska gospodarczego, w ktorym
spotki prowadza dziatalno§¢ (waluta funkcjonalna), czyli w zlotych polskich (,,PLN”). Skonsolidowane
Sprawozdanie Finansowe Grupy prezentowane jest w polskich ztotych, jest to roéwniez waluta funkcjonalna
jednostki dominujace;j.

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostato zaprezentowane w tysigcach ztotych polskich (z wyjatkiem
sytuacji, gdy wskazano inaczej).

(d) Zastosowanie szacunkoéw i osgdow

Sporzadzenie sprawozdania finansowego wymaga od Zarzadu zastosowania osadow, szacunkow i zatozen, ktore
maja wplyw na przyjete zasady rachunkowos$ci oraz prezentowane wartosci aktywow, pasywow, ujawnien
dotyczacych aktywow i zobowigzan warunkowych na dzien bilansowy oraz prezentowanych przychodow i
kosztow za okres objety sprawozdaniem finansowym. Faktyczne warto§ci moga roézni¢ si¢ od wartosci
szacowanych. Szacunki i zwigzane z nimi zalozenia podlegaja biezacej weryfikacji. Zmiany szacunkow
ujmowane sa w okresie, w ktorym ich dokonano. W szczegdlnosci informacje dotyczace istotnych szacunkow,
obszaré6w niepewnosci oraz osadu dokonywanego przy zastosowaniu zasad rachunkowosci, ktore wywarty
najbardziej istotny wplyw na warto$ci ujete w sprawozdaniu finansowym, zostaly przedstawione w nastgpujacych

Notach:

. Nota 13 - nieruchomosci inwestycyjne

. Nota 15 — rozpoznanie aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
. Nota 16 — zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe

. Nota 29 — zobowigazania i nalezno$ci warunkowe

Spolka realizuje projekty zwigzane z budowa i sprzedaza lokali mieszkalnych w ramach specjalnie utworzonych
do tego celu spotkach zaleznych. Spotka uwzglednia w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym dziatania
oraz transakcje zwigzane z tymi projektami w oparciu o tres¢ ekonomiczna, anizeli forme prawng. Takie transakcje
sa rozpoznawane zgodnie z MSR 2 1 MSSF 15, w zwiazku z czym sktadniki zapaséw sa sprzedawane, a przychody
ze sprzedazy sa rozpoznane po spelieniu okreslonych kryteriow.

Ujmowanie przychodow ze sprzedaiy produktow

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci (jednostek mieszkalnych, powierzchni komercyjnych itp.) sa
rozpoznawane w momencie przej$cia na nabywce¢ nieruchomosci kontroli nad nabywana nieruchomoscia oraz
znaczacych ryzyk i korzys$ci wlasciwych dla prawa wlasnosci. Wedtug oceny kadry zarzadzajacej Spotki nastepuje
to w momencie wydania nieruchomosci kupujacemu na podstawie podpisanego przez strony protokotu odbioru,
pod warunkiem dokonania przez kupujacego 100% wplat na poczet ceny nabycia nieruchomosci. Wigcej
informacji zaprezentowano w Nocie 6 do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
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2.
(d)

Podstawa sporzadzania Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego i zasady wyceny (cd.)
Zastosowanie szacunkow i osgdow (cd.)

Szacowanie moZzliwej do uzyskania wartosci netto zapasow i gruntow przeznaczonych pod zabudowe

Zapasy 1 grunty przeznaczone pod zabudow¢ wyceniane sa po nizszej sposrod dwoch wartosci: kosztu
wytworzenia lub wartosci netto mozliwej do uzyskania (ang. Net Realizable Value). Warto§¢ netto mozliwa do
uzyskania dla zakonczonych nieruchomosci wchodzacych w sklad zapaséw jest szacowana przez Grupe w
odniesieniu do warunkéw rynkowych i cen obowiazujacych na dzien bilansowy, przy pomocy doradztwa
zewnetrznego i w Swietle biezacych transakeji rynkowych. Warto$¢ netto mozliwa do uzyskania w odniesieniu do
nieruchomosci w budowie i gruntdow przeznaczonych pod zabudow¢ wchodzacych w sklad zapasow jest
szacowana w odniesieniu do cen rynkowych podobnych, ukonczonych nieruchomosci, pomniejszonych o
przewidywane koszty, ktorych poniesienie jest niezbg¢dne do ukonczenia budowy, zdyskontowane na moment
wyceny. Wigcej informacji zaprezentowano w Nocie 16 do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnej

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej jest ustalana przez niezaleznego rzeczoznawce majatkowego w
oparciu o metod¢ zdyskontowanych przeptywow pieni¢znych. Ustalenie wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnej wymaga wykorzystania szacunkow takich jak przyszle przeptywy pienigzne z aktywoéw (m.in.
poziom wynajetej powierzchni, profil najemcow, przyszle strumienie dochoddéw, wartos¢ zabudowy i
wyposazenia, kwestie $rodowiskowe oraz ogélne naprawy i stan nieruchomosci) oraz stopa dyskontowa
odpowiednia dla tego rodzaju aktywow. Wigcej informacji zaprezentowano w Nocie 13 do Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego.

Wycena zobowigzania leasingowego

Zgodnie ze standardem MSSF 16 wdrozonym w Spolce, platnosci z tytutu leasingu powinny zostaé
zdyskontowane w oparciu o stop¢ wynikajaca z umowy leasingowej lub, jezeli stopy tej nie mozna ustalic,
krancowej stopy oprocentowania. Spotka zdecydowata si¢ zastosowal krancowa stope procentows (ang.
Incremental Borrowing Rate ,,IBR”), ktora zostata ustalona na podstawie stopy referencyjnej skorygowanej o
marzg. Stopa IBR opiera si¢ na stopie referencyjnej (30-letnich obligacji skarbowych) powigkszonej o marzg, co
reprezentuje wyzsze ryzyko kredytowe Spotki ze wzgledu na pogorszenie wskaznikéw, ryzyko zwigzane z
nietypowa dtugoscia potencjalnego finansowania oraz brak mozliwosci ustanowienia zabezpieczenia na tak dlugi
okres finansowania. Wigcej informacji zaprezentowano w Nocie 24 do Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego.

Rozpoznanie aktywa z tytutu podatku odroczonego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego sa rozpoznawane dla niewykorzystanych strat podatkowych
oraz réznic przejsciowych podlegajacych odliczeniu w zakresie, w jakim jest prawdopodobne, ze Spolka
wypracuje dochdd do opodatkowania, wobec ktorego mozliwe bedzie wykorzystanie tej straty i przejsciowych
roéznic. Oceny takiej dokonuje si¢ na postawie prawdopodobnego czasu wystapienia oraz poziomu przysztych
zyskow podlegajacych opodatkowaniu, a takze na podstawie przyszlych strategii planowania podatkowego.
Wigcej informacji zaprezentowano w Nocie 15 do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Niepewnos¢ zwigzana z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towardow i ushug, podatku dochodowego od oso6b prawnych oraz obcigzen
zwigzanych z ubezpieczeniami spolecznymi podlegaja czgstym zmianom. Te czgste zmiany powoduja brak
odpowiednich punktéw odniesienia, niespojne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktore
mogtyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujgce przepisy zawieraja rOwniez niejasnosci, ktore powoduja roznice w
opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych, zard6wno pomigdzy organami panstwowymi jak i
organami panstwowymi i przedsigbiorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalno$ci moga by¢ przedmiotem kontroli organow, ktore
uprawnione s3 do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie dodatkowe zobowigzania podatkowe,
wynikajace z kontroli, musza zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi odsetkami. Te warunki powoduja, ze ryzyko
podatkowe w Polsce jest wigksze niz w krajach o bardziej dojrzatym systemie podatkowym. W konsekwencji,
kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych moga si¢ zmieni¢ w przysztosci w wyniku
ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;.
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(@

(e)

Zastosowanie szacunkow i osadow (cd.)

Niepewnos¢ zwiqzana g rozliczeniami podatkowymi

Z dniem 15 lipca 2016 do Ordynacji Podatkowej zostaly wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia postanowien
Ogolnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu i wykorzystywaniu
sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu uniknigcia zaptaty podatku w Polsce. GAAR definiuje unikanie
opodatkowania jako czynno$¢ dokonana przede wszystkim w celu osiagni¢cia korzysci podatkowej, sprzecznej w
danych okolicznosciach z przedmiotem i celem przepiséw ustawy podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynnos$¢
nie skutkuje osiagnigciem korzysci podatkowej, jezeli sposob dziatania byt sztuczny. Wszelkie wystgpowanie (i)
nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii) angazowania podmiotéw posredniczacych mimo braku uzasadnienia
ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementow wzajemnie si¢ znoszacych lub kompensujacych oraz (iv) inne
dziatania o podobnym wplywie do weczesniej wspomnianych, moga by¢ potraktowane jako przestanka istnienia
sztucznych czynnosci podlegajacych przepisom GAAR. Nowe regulacje bgda wymagac¢ znacznie wigkszego
osadu przy ocenie skutkow podatkowych poszczegdlnych transakcji.

Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejSciu w zycie oraz do
transakcji, ktére zostaty przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktorych po dacie wejscia
klauzuli w zycie korzysci byly lub sa nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepisow umozliwi polskim
organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikoéw prawnych ustalen i porozumien,
takich jak restrukturyzacja czy reorganizacja grupy.

Grupa ujmuje i wycenia aktywa lub zobowigzania z tytutu biezacego i odroczonego podatku dochodowego przy
zastosowaniu wymogoéw MSR 12 Podatek dochodowy w oparciu o zysk (strat¢ podatkowa), podstawe
opodatkowania, nierozliczone straty podatkowe, niewykorzystane ulgi podatkowe i stawki podatkowe,
uwzgledniajac oceng niepewnosci zwiazanych z rozliczeniami podatkowymi. Gdy istnieje niepewnos¢ co do tego,
czy i w jakim zakresie organ podatkowy bedzie akceptowal poszczegodlne rozliczenia podatkowe transakcji, Grupa
ujmuje te rozliczenia uwzgledniajac ocen¢ niepewnosci. Wigeej szczegdtow dotyczacych podatkéw zostato
ujawnionych w Nocie 11 oraz Nocie 15.

Zasady konsolidacji

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Grupy i jej spotek zaleznych na
dzien 31 grudnia 2021 roku. Grupa sprawuje kontrole nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji, w przypadku,
gdy z tytutu swojego zaangazowania w t¢ jednostke, podlega ekspozycji na zmienne wyniki finansowe lub gdy
ma prawa do zmiennych wynikéw finansowych i mozliwo§¢ wywierania wptywu na wysoko$¢ tych wynikow
poprzez sprawowanie wladzy nad ta jednostka. W szczego6lnosci Grupa kontroluje inwestycje wtedy i tylko
wtedy, gdy jednoczes$nie:

e sprawuje wladz¢ nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji (tj. posiada prawa, ktore daja mu biezaca
mozliwo$¢ kierowania odpowiednimi dziataniami jednostki, w ktérej dokonano inwestycji);
e 7 tytulu swojego zaangazowania w jednostce, w ktorej dokonano inwestycji, podlega ekspozycji na
zmienne wyniki finansowe lub posiada prawa do zmiennych wynikéw;
e posiada mozliwo$¢ wykorzystania sprawowanej wladzy nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji, do
wywierania wplywu na wysokos$¢ jej wynikow finansowych
Grupa dokonuje ponownej oceny, czy sprawuje kontrole nad jednostka, jezeli fakty i okoliczno$ci wskazuja, iz
nastgpita zmiana jednego lub wigcej elementow z trzech elementow kontroli. Konsolidacja spotki zaleznej
zaczyna si¢ od dnia, w ktorym Grupa uzyskuje kontrole nad jednostka i ustaje w momencie, gdy Grupa traci nad
nig kontrolg. Aktywa, zobowigzania, przychody i koszty jednostki zaleznej przejetej lub sprzedanej w ciagu roku
sa ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym od daty przejecia przez Grupe kontroli nad
jednostka do dnia utraty kontroli nad nia.

Zyski lub straty oraz kazdy skladnik calkowitych dochodéw (ang. Other Comprehensive Income, OCI) jest
przypisywany akcjonariuszom jednostki dominujacej Grupy oraz udzialom niekontrolujacym nawet, jesli w
konsekwencji udziaty niekontrolujace osiagaja warto$¢ ujemna. Gdy jest to konieczne, dokonuje si¢ korekty
sprawozdan finansowych spotek zaleznych w celu wprowadzenia zasad rachunkowosci zgodnych z zasadami
Grupy. Wylacza si¢ w catosci aktywa i zobowigzania, kapitat wlasny, przychody, koszty 1 przeplywy pieni¢zne
Grupy odnoszace si¢ do transakcji miedzy jednostkami Grupy. Zmiany udzialu w kapitale jednostki zaleznej,
ktére nie skutkuja utrata przez jednostke dominujaca kontroli nad jednostka zalezng, stanowia transakcje
kapitalowe.
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2. Podstawa sporzadzania Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego i zasady wyceny (cd.)

(e) Zasady konsolidacji (cd.)

Jesli Grupa utraci kontrole nad jednostka zalezng, to wytacza aktywa (w tym warto$¢ firmy) i zobowigzania bytej
jednostki zaleznej, udzialy niekontrolujace oraz inne sktadniki kapitatu wlasnego. Natomiast wszelkie zyski lub
straty ujmuje si¢ w rachunku zyskow i strat, a inwestycje utrzymane sa ujmowane w ich wartosci godziwe;.

Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych sporzadzane sg za ten sam okres, co sprawozdanie finansowe
jednostki dominujacej. Spotki Grupy prowadza ksiggi rachunkowe zgodnie z zasadami rachunkowosci
okreslonymi w ustawie o rachunkowosci z dnia 29 wrzeénia 1994 roku ("ustawa o rachunkowosci") z
pozniejszymi zmianami 1 innymi regulacjami wydanymi na podstawie tej ustawy (razem: "Krajowe Standardy
Rachunkowosci"). Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera korekty niezawarte w ksiegach
rachunkowych jednostek Grupy, ktore zostaly wprowadzone w celu doprowadzenia sprawozdan finansowych tych
jednostek do zgodnosci z MSSF zatwierdzonych przez Uni¢ Europejska.

W przypadku, gdy nieruchomo$¢ jest nabyta poprzez przejecie spotki, Zarzad bierze pod uwage rodzaj aktywow
i dzialalno$¢ przejetej jednostki w celu ustalenia, czy transakcja ta oznacza nabycie przedsigbiorstwa. Jesli nie jest
ona uznawana za nabycie przedsi¢biorstwa, nie traktuje si¢ jej jako potaczenie jednostek gospodarczych. W takim
przypadku koszt nabycia spotki jest dzielony pomig¢dzy jej zidentyfikowane aktywa i zobowigzania na podstawie
ich wartos$ci godziwej na dzien przejecia. Nie rozpoznaje si¢ tez wartosci firmy oraz dodatkowych aktywow badz
rezerw z tytulu odroczonego podatku dochodowego. W przeciwnym przypadku transakcje traktuje si¢ jako
potaczenie jednostek gospodarczych.

3. Istotne zasady rachunkowosci

Przedstawione ponizej zasady rachunkowos$ci zostaly zastosowane w sposob ciagly dla wszystkich okresow
przedstawionych w niniejszym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym.

(a) Waluty obce

Transakcje wyrazone w walutach obcych przeliczane sg na waluty funkcjonalne spotek Grupy w dniu dokonania
transakcji przy zastosowaniu nast¢pujacych kursow:

e kursu kupna lub sprzedazy walut stosowanego przez bank, z ktérego ustug korzysta Grupa — zaréwno dla
transakcji sprzedazy i kupna w walutach obcych, jak i w transakcjach ptatnosci nalezno$ci oraz zobowiazan;

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

Aktywa i zobowigzania pieni¢zne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na zlote polskie
przy zastosowaniu obowigzujacego na koniec okresu sprawozdawczego kursu wymiany spot. Aktywa i
zobowigzania niepieni¢zne ujmowane wedhug kosztu historycznego wyrazonego w walucie obcej sa wykazywane
po kursie z dnia wystapienia transakc;ji.

(b) Przychody z tytulu umoéw z klientami

Przychody ze sprzedazy lokali s3 ujmowane w momencie, gdy Grupa wywigzala si¢ ze zobowigzania do
wykonania $wiadczenia poprzez przekazanie przyrzeczonego dobra klientowi. Przychody ze sprzedazy lokali
mieszkalnych sg ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w momencie spelnienia zobowigzania do
wyswiadczenia ustugi (tj. po podpisaniu przez kupujacego protokotu odbioru technicznego i przekazaniu mu
kluczy do lokalu mieszkalnego, w momencie zaptaty petnej ceny z kontraktu), pod warunkiem, ze Grupa uzyskata
prawomocne pozwolenie na uzytkowanie budynku.

Zaliczki otrzymane w zwiazku z przedsprzedaza lokali mieszkalnych wykazywane sa jako Zaliczki otrzymane w
Sprawozdaniu z sytuacji finansowej, jesli nie spetniajg warunkow ujecia ich jako przychody okresu. W momencie,
gdy warunki te zostajg spetnione, niniejsze przedplaty ujmowane sa jako przychody.

Naprawy gwarancyjne wykazywane sa jako osobna pozycja w Sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako
Zobowiazanie do wykonania $wiadczenia.
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3.
()

Istotne zasady rachunkowosci (cd.)
Instrumenty finansowe

Instrument finansowy to kazda umowa, ktora powoduje powstanie aktywa finansowego u jednej strony umowy
oraz zobowiazania finansowego lub instrumentu kapitalowego u drugiej strony.

Aktywa finansowe

Klasyfikacja aktywow finansowych w momencie poczatkowego ujecia jest ustalana w oparciu o przeplywy
pienigzne wynikajace z umowy oraz model biznesowy Grupy w zakresie zarzadzania nimi. Z wyjatkiem
niektorych nalezno$ci z tytulu dostaw i ushug (niezawierajacych istotnego elementu finansowania lub dla ktorych
Grupa zastosowata praktyczne rozwigzanie), Grupa w momencie poczatkowego ujecia wycenia sktadnik aktywow
finansowych w jego wartosci godziwej, ktora w przypadku aktywow finansowych wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy powigksza si¢ o koszty transakcyjne. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
niezawierajace istotnego elementu finansowania lub dla ktérych Grupa zastosowata praktyczne rozwigzanie
wyceniane sg wedlug ceny transakcyjnej zgodnie z MSSF 15.

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

Klasyfikacja i p6zniejsza wycena instrumentéw dtuznych zalezy rowniez od modelu biznesowego Grupy w
zakresie zarzadzania danym portfelem aktywow.

Model biznesowy odzwierciedla sposob, w jaki Grupa zarzadza aktywami w celu generowania przeplywow
pieni¢znych — w zalezno$ci od tego, czy celem Grupy jest: (i) wylacznie pozyskiwanie umownych przeplywoéw
pienieznych z instrumentow (model biznesowy ,utrzymywanie”), czy (ii) w celu odebrania zar6wno
wynikajacych z umowy przeptywow pieni¢znych, jak i przeptywow pienieznych wynikajacych ze sprzedazy
instrumentu (model biznesowy ,,utrzymywanie i sprzedaz”) lub, jezeli zadne z (i) i (ii) nie ma zastosowania,
aktywa finansowe sg klasyfikowane w ramach ,,innego” modelu biznesowego i mierzone wedtug FVTPL (wycena
do wartosci godziwej przez wynik finansowy).

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

o aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie (instrumenty diuzne)

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

e aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez inne calkowite dochody, dla ktérych skumulowane
zyski lub straty poprzednio ujgte w innych catkowitych dochodach nie podlegaja przeklasyfikowaniu do
wyniku finansowego na moment zaprzestania ujmowania (instrumenty kapitalowe)

o aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Uznano, ze pierwsza kategoria jest najbardziej adekwatna dla aktywow finansowych Grupy ($rodkow
pienieznych, pozyczek, naleznosci handlowych oraz innych aktywéw finansowych). Po poczatkowym ujeciu
aktywa finansowego wedlug zamortyzowanego kosztu, Spotka wycenia aktywa finansowe przy zastosowaniu
metody efektywnej stopy procentowej i dokonuje analizy pod katem odpisu z tytutu utraty wartosci. Zyski i straty
sa ujmowane w zysku lub stracie okresu, w ktdrym nastapito usunigcie, zmiana lub utrata wartosci aktywa.

Grupa dokonuje odpisow utraty wartosci w zwigzku z ocena oczekiwanych strat kredytowych (ang. expected
credit losses, ,,ECL”) zwigzanych z wszystkimi instrumentami dtuznymi niewycenionymi w wartosci godziwej
przez rachunek zyskéw i strat. Oczekiwane straty kredytowe obliczane sg jako rdéznica pomigdzy przeplywami
pieni¢znymi jakie Grupa powinna otrzymac zgodnie z umowa, a przeptywami jakie spodziewa si¢ otrzymac po
zdyskontowaniu z zastosowaniem pierwotnej (tj. ustalonej przy poczatkowym ujeciu) efektywnej stopy
procentowej. Oczekiwane przeplywy pienigzne obejmuja przeptywy pieni¢zne ze sprzedazy posiadanych
zabezpieczen lub innych form wsparcia jakosci kredytowej, ktore stanowia integralna cze$¢ warunkow
umownych.
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Ocena oczekiwanych strat kredytowych jest rozpoznawana dwustopniowo. W przypadku ekspozycji
kredytowych, dla ktorych od poczatkowego ujgcia nie nastapit znaczacy wzrost ryzyka, ocena oczekiwanych strat
kredytowych przeprowadzana jest dla strat kredytowych mozliwych do poniesienia w okresie kolejnych
12 miesigcy (12-miesieczne oczekiwane straty kredytowe). W przypadku ekspozycji kredytowych, dla ktérych od
poczatkowego ujecia wystapit znaczacy wzrost ryzyka, wymagana jest kalkulacja strat w horyzoncie dozywotnim
niezaleznie od momentu zapadalnosci (oczekiwane straty kredytowe kalkulowane dozywotnio).

Dla naleznosci z tytutu dostaw i ushug oraz aktywow wynikajacych z uméw, Grupa stosuje uproszczong kalkulacje
oczekiwanych strat kredytowych. W konsekwencji Grupa nie dokumentuje na biezaco zmian w poziomie ryzyka
kredytowego, natomiast kalkuluje strat¢ (przy wykorzystaniu oceny oczekiwanych strat kredytowych) w
horyzoncie dozywotnim w kazdym okresie sprawozdawczym. Grupa stosuje macierz rezerw opartg o dane
historyczne, skorygowane o wptyw informacji dotyczacych przysztosci, odpowiednig dla naleznosci i otoczenia
gospodarczego.

Zobowiazania finansowe

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

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

Kategoria kredytow i pozyczek jest najbardziej adekwatna dla zobowigzan finansowych Grupy. Po pierwotnym
ujeciu, oprocentowane kredyty i pozyczki sa nastgpnie wyceniane w zamortyzowanym koszcie wedlug metody
efektywnej stopy procentowej. Zyski lub straty s3 wykazywane w rachunku zyskow i strat w momencie, kiedy
nastapito wygasnigcie zobowigzania oraz poprzez amortyzacj¢ przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;.
Przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej dokonywana jest amortyzacja wszelkich prowizji i
innych kosztow transakcyjnych. Amortyzacja obliczona na podstawie efektywnej stopy procentowej
prezentowana jest w rachunku zyskow i strat, jako koszty finansowe.

Instrumenty finansowe Grupy klasyfikowane s3 do jednej z nastepujacych kategorii:

Kategoria Pozycja sprawozdania z sytuacji finansowej Sposéb wyceny

Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe Metoda zamortyzowanego kosztu
Aktywa wedhug Pozyczki udzielone wspolnemu przedsigwzigciu Metoda zamortyzowanego kosztu
zamortyzowanego kosztu Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty Metoda zamortyzowanego kosztu

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
. Metoda zamortyzowanego kosztu
pozostate naleznos$ci

Obligacje Metoda zamortyzowanego kosztu

Zobowigzania wedlug Zabezpieczone kredyty bankowe Metoda zamortyzowanego kosztu
zamortyzowanego kosztu Zobowigzania z tytutu dostaw i ushug oraz

. . L . Metoda zamortyzowanego kosztu
pozostale i rozliczenia miedzyokresowe bierne
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Istotne zasady rachunkowosci (cd.)
Rzeczowe aktywa trwale
Ujmowanie i wycena

Sktadniki rzeczowych aktywow trwalych wyceniane sa wedlug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu utraty wartosci.

Cena nabycia obejmuje koszty bezposrednio zwigzane z zakupem. Koszt wytworzenia skladnika $rodkow
trwalych obejmuje koszt materialdéw oraz robocizny bezposredniej, pozostate koszty zwigzane z doprowadzeniem
sktadnika aktywow do oczekiwanej funkcjonalnosci, jak rowniez koszty demontazu i usunigcia sktadnikow
rzeczowych aktywow trwalych oraz przywrdcenia do stanu pierwotnego terenu, na ktorym znajduja si¢ Srodki
trwale.

W przypadku, gdy musza zosta¢ wymienione istotne elementy nieruchomosci, maszyn i urzadzen, czgsci te sa
traktowane jako odrgbne sktadniki aktywow o odpowiednio ré6znym okresie uzytkowania i amortyzacji.
Podobnie, w przypadku znaczacych ulepszen srodkow trwatych, ich koszty sg aktywowane jako sktadnik
rzeczowych aktywow trwatych w momencie ich poniesienia pod warunkiem, ze wptywaja one na zwigkszenie
przysztych korzysci ekonomicznych zwigzanych z danym sktadnikiem srodkéw trwatych. Pozostate naktady sg
ujmowane na biezagco w sprawozdaniu z catkowitych dochodow.

Amortyzacja

Sktadniki rzeczowych aktywow trwatych, wzglednie ich odrgbne czgsci, amortyzowane sa metoda liniowa przez
okres przewidywanego okresu uzytkowania.

Przewidywany okres uzytkowania dla poszczegdlnych istotnych grup rzeczowych aktywow trwatych przedstawia
si¢ nastgpujaco:

- budynki : od 5 do 40 lat

- urzadzenia oraz maszyny: od 2,5 do 10 lat

- §rodki transportu: 5 lat

- inne $rodki trwate: od 2 do 5 lat

- wartos$ci niematerialne i prawne : od 2 do 5 lat

Sktadniki rzeczowych aktywow trwalych uzytkowane na podstawie uméw leasingu amortyzowane sg przez
kroétszy z okresow: umowy leasingu lub uzytkowania $rodka trwatego. Grunty nie sg amortyzowane.

W przypadku, gdy odrebne i istotne czesci okreslonego sktadnika rzeczowych aktywow trwatych maja rézny
przewidywany okres uzytkowania, cz¢sci te sg traktowane jako odrgbne sktadniki (istotne komponenty) aktywow.
Poprawno$¢ stosowanych metod amortyzacji, okresow uzytkowania oraz wartosci rezydualnych srodkow
trwalych jest corocznie weryfikowana na dzien bilansowy 1 w razie potrzeby korygowana od poczatku roku
obrotowego.

Leasing

Grupa rozpoznaje aktywa i zobowigzania z tytulu leasingu dla pozycji przekraczajacych 12 miesigcy, chyba ze
sktadnik aktywow ma niska warto$¢. Jedynymi istotnymi umowami leasingu z okresem powyzej 12 miesiecy sa
prawa wieczystego uzytkowania gruntéw dla nieruchomosci.

Zasady ujmowania, wyceny i prezentacji leasingu w sprawozdaniach finansowych Grupy

Grupa ujmuje zobowiazanie leasingowe, wyceniane w wartosci biezacej pozostatych optat leasingowych,
zdyskontowanych poprzez zastosowanie krancowej stopy procentowej leasingobiorcy w dniu podpisania umowy
leasingowej. Grupa rozpoznaje odpowiadajacy zobowigzaniu sktadnik aktywow z tytulu prawa do uzytkowania w
kwocie roéwnej zobowigzaniu leasingowemu, skorygowanej o kwoty wszelkich przedptat lub naliczonych optat
leasingowych odnoszacych si¢ do tego leasingu w dacie rozpoczgcia umowy.

Grupa ujmuje aktywa z tytulu prawa do uzytkowania w tej samej linii sprawozdania z sytuacji finansowej, w
ktérej prezentowane sa odpowiadajace leasingowanym aktywa gdy stanowia wlasno$¢ Grupy. Zobowigzania
leasingowe sa prezentowane oddzielnie od pozostatych zobowigzan, odpowiednio w ramach zobowiazan
dlugoterminowych — gdy uzytkowanie wieczyste dotyczy gruntdow klasyfikowanych jako nieruchomosci
inwestycyjne, badz zobowigzan krotkoterminowych — gdy uzytkowanie wieczyste dotyczy gruntow
klasyfikowanych jako zapasy.
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Leasing (cd.)

Prawo wieczystego uiytkowania gruntow, na ktorych realizowane sq inwestycje mieszkaniowe:
Aktywa — prawo do uzytkowania wieczystego gruntow ujmowane jest w linii Zapasy.

Zobowigzania — zobowigzanie leasingowe ujmowane jest w krotkoterminowych zobowigzaniach w pozycji
Zobowigzania z tytutu leasingu dot. prawa wieczystego uzytkowania gruntu.

Koszty — Grupa amortyzuje aktywo z tytulu prawa do uzytkowania metodg liniowa przez okres trwania leasingu i
ujmuje koszty finansowe w celu odzwierciedlenia kosztu odsetkowego w odniesieniu do zobowigzania
leasingowego. Koszty sa kapitalizowane na warto$¢ zapasow dla projektow, dla ktorych kryteria do kapitalizacji
sg spetnione.

Sposob wylqczenia aktywow i zobowigzan ze sprawozdania z sytuacji finansowej — w momencie gdy wydane jest
pozwolenie na uzytkowanie budynku, Grupa, na mocy obowiazujacego prawa, staje si¢ wlascicielem gruntow,
ktore dotad byly w jej wieczystym uzytkowaniu (Ustawa z dnia 20 lipca 2019 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow). Odtad
zamiast optat z tytutu uzytkowania wieczystego Grupa zobowigzana jest do uiszczania optat przeksztatceniowych.
W momencie gdy wydane jest pozwolenie na uzytkowanie budynku oraz przychod ze sprzedazy lokalu jest
rozpoznany (w momencie gdy klient przejmuje kontrolg nad lokalem, tj. w chwili podpisania protokotu odbioru
technicznego, przekazania kluczy do lokalu oraz uzyskaniu pelnej wptaty) aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
oraz zobowigzania leasingowe reklasyfikowane sa do pozostatych naleznosci i pozostatych zobowiazan i
prezentowane sg odpowiednio w liniach ,,Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci’ oraz
,Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania”. Warto$ci bilansowe pozostatych nalezno$ci
i zobowigzan rozliczane s3 w momencie podpisania aktow notarialnych przenoszacych wtasnosc.

Cho¢ cykl operacyjny zapaséw dla glownej dziatalnosci Grupy wynosi $rednio 5 lat, tzn. dziatki kupowane sg dla
celu realizacji projektéw mieszkaniowych i przeniesienia wlasno$ci lokali wraz z udziatem w gruncie na klienta.
Zgodnie z MSSF 16 Grupa nie moze uwzgledni¢ okresu, w ktéorym przewiduje, iz bedzie uzytkownikiem
wieczystym, pomimo iz okres ten jest mozliwy do do$¢ precyzyjnego okreslenia. Dlatego tez, gdy zobowiazania
zostana ujete, Grupa jest zobowigzana do zdyskontowania wszystkich przysztych ptatnosci wynikajacych z prawa
uzytkowania wieczystego za okres, w ktorym prawo zostato przyznane dla poszczegoélnych nieruchomosci (do 99
lat). Zgodnie z wymogami MSSF 16 Grupa ujmuje zobowigzania z tytutu leasingu, ktorych wigkszo$¢ nie zostanie
splacona przez Grupg.

Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw, na ktérych zlokalizowane sq nieruchomosci inwestycyjne:

Aktywa — prawo do uzytkowania gruntdw w wieczystym uzytkowaniu ujmowane jest w linii Nieruchomosci
inwestycyjne.

Zobowiqgzania — zobowiazanie leasingowe ujmowane jest w dlugoterminowych zobowigzaniach w pozycji
Zobowigzanie z tytutu leasingu dot. prawa wieczystego uzytkowania gruntow klasyfikowanych jako
nieruchomosci inwestycyjne.

Koszty — Grupa wycenia aktywo z tytulu prawa do uzytkowania w wartosci godziwej na kazdy dzien bilansowy

oraz ujmuje koszty finansowe w celu odzwierciedlenia kosztu odsetkowego w odniesieniu do zobowigzania
leasingowego.

Pozostale leasingi

Grupa posiada umowy dotyczace leasingu samochodoéw osobowych. Warto$¢ pierwotnego zobowigzania z tytutu
leasingu zostato ustalone w wysokosci zdyskontowanych przyszlych ptatnosci w okresie trwania leasingu.
Aktywa — prawo do uzytkowania samochodéw ujmowane jest w linii Rzeczowe aktywa trwate pomniejszone o
naliczong amortyzacje.

Zobowigzania — zobowigzanie leasingowe ujmowane jest w krotkoterminowych zobowigzaniach w pozycji
Zobowiqgzanie z tytulu leasingu dot. prawa wieczystego uzytkowania gruntow pomniejszone o splate czesci
kapitatowej leasingu.

Koszty — Grupa amortyzuje aktywo z tytutu prawa do uzytkowania metoda liniowa przez okres trwania leasingu
na kazdy dzien bilansowy oraz ujmuje koszty finansowe zwigzane z naliczeniem kosztu odsetkowego w
odniesieniu do zobowigzania leasingowego.
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Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne sa ujmowane wedlug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia z uwzglednieniem
kosztow transakcji. Po poczatkowym uje¢ciu nieruchomoscei inwestycyjne sa wykazywane wedlug wartosci
godziwej, ktora uwzglgdnia warunki rynkowe na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego. Zyski lub straty
wynikajace ze zmian wartoéci godziwej nieruchomos$ci inwestycyjnych sa ujmowane w sprawozdaniu z
catkowitych dochodow w okresie, w ktorym powstaty.

Nieruchomos$ci inwestycyjne sa usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub w przypadku statego wycofania
danej nieruchomo$ci inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sa spodziewane zadne przyszte korzysci z jej
sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajace z usunigcia nieruchomosci inwestycyjnej ze skonsolidowanego
sprawozdania z sytuacji finansowej sg ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w okresie, w ktorym
dokonano takiego usunigcia.

Przeniesienia aktywow do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje si¢ tylko wowczas, gdy nastgpuje zmiana
sposobu ich wuzytkowania. W przypadku przeniesienia nieruchomo$ci inwestycyjnej do aktywow
wykorzystywanych przez wlasciciela, domniemany koszt takiego sktadnika aktywow, ktory zostanie przyjety dla
celow jego ujecia w innej kategorii jest rowny wartosci godziwej nieruchomosci ustalonej na dzien zmiany jej
sposobu uzytkowania. Jezeli sktadnik aktywoéw wykorzystywany przez Grupg staje si¢ nieruchomoscia
inwestycyjna, Grupa stosuje zasady opisane w czgéci Rzeczowe aktywa trwate az do dnia zmiany sposobu
uzytkowania tej nieruchomosci.

Zapasy i Grunty przeznaczone pod zabudowe

Grupa szacuje, ze cykl operacyjny projektu trwa okoto 5 lat. Cykl operacyjny dzieli si¢ na dwa etapy: (i) etap
przygotowawczy przed rozpoczgciem budowy trwajacy okoto 3 lat (obejmuje uzyskanie niezbednych pozwolen,
decyzji srodowiskowych, pozwolen na budowe, sporzadzenia projektu itp.) oraz (ii) etap budowy trwajacy okoto
2 lat. Gdy projekt znajduje si¢ w cyklu operacyjnym, jest on prezentowany jako aktywo krotkoterminowe w
pozycji Zapasy, w innym przypadku - jako aktywo dlugoterminowe w pozycji Grunty przeznaczone pod
zabudowe.

Zapasy wycenia si¢ po cenie nabycia, powigkszonej o skapitalizowane koszty poniesione w zwiazku
przygotowaniem projektu do realizacji, w warto$ci nie wyzszej niz warto$¢ netto mozliwa do uzyskania ze
sprzedazy. Cena nabycia obejmuje koszty poniesione w zwigzku z budowa projektu.

Na zapasy skladajg si¢ projekty deweloperskie zwigzane z realizacja wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych i
domoéw jednorodzinnych dla klientéw indywidualnych.

Zapasy

Koszty zwiazane z budowa projektow ujmowane jako zapas lokali:

e koszty poniesione na realizacj¢ projektu lub etapy projektu, ktory nie jest w stanie zdatnym do sprzedazy
(produkcja w toku),

e koszty poniesione w odniesieniu do niesprzedanych lokali, a zwigzanych z projektem lub faza projektu gotowa
do sprzedazy (wyroby gotowe).

Koszty budowy projektu obejmuja:

a) grunty lub prawo wieczystego uzytkowania,

b) koszty budowy dla generalnego wykonawcy inwestycji mieszkaniowej,

¢) koszty planowania i projektowania,

d) optaty za wieczyste uzytkowanie gruntu oraz podatek od nieruchomos$ci poniesione w okresie realizacji
projektu,

e) koszty finansowania w zakresie bezposrednio zwigzanym z realizacja projektu,

f) optaty na rzecz specjalistow zwiazane z realizacja projektu,

g) koszty ogdlne budowy oraz inne koszty bezposrednie.

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

W momencie sprzedazy zapasy ujmowane sg w sprawozdaniu z catkowitych dochodoéw jako koszt wiasny
sprzedazy.
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Zapasy i Grunty przeznaczone pod zabudowe (cd.)
Grunty przeznaczone pod zabudowe

Grunty zakwalifikowane jako dtugoterminowe (jezeli rozpoczecie budowy nie jest planowane w okresie 3 lat od
dnia bilansowego) sa wykazywane w aktywach trwatych skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej
jako ,,Grunty przeznaczone pod zabudow¢”, natomiast czgs$¢ krétkoterminowa posiadanego zasobu gruntéw
prezentowana jest jako aktywa obrotowe w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w ramach
zapasow. Grunty przeznaczone pod zabudowe wycenia si¢ po cenie nabycia, powigkszonej o skapitalizowane
koszty poniesione w zwiazku przygotowaniem projektu do realizacji, w wartosci nie wyzszej niz warto$¢ netto
mozliwa do uzyskania ze sprzedazy.

Kapital wlasny

Kapital zakladowy

Kapital zaktadowy obejmuje wptywy z tytutu emisji nowych akcji zwyktych wedtug ich wartosci nominalnej
optacone gotowka.

Kapital zapasowy z emisji akcji powyzej ich wartoS$ci nominalnej

Kapitat zapasowy pochodzi z nadwyzki wplywow z emisji akcji ponad ich warto$¢ nominalng. Koszty emisji akcji
zmniejszaja warto$¢ kapitalu zapasowego.

Akcje wlasne

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

Odpisy z tytulu utraty wartosci aktywow niefinansowych

Warto$¢ bilansowa aktywoéw niefinansowych Grupy poddawana jest ocenie na kazdy dzien bilansowy w celu
stwierdzenia, czy wystepuja przestanki wskazujace na utratg ich wartosci. W przypadku wystapienia takich
przestanek dokonuje si¢ szacunku wartosci odzyskiwalnej aktywow.

Odpis z tytulu utraty wartoSci ujmowany jest w momencie, kiedy warto$¢ bilansowa skladnika aktywow
przewyzsza jego warto$¢ odzyskiwalna.

Warto$¢ odzyskiwalna aktywow definiowana jest jako wyzsza sposrod wartosci uzytkowej lub ich warto$ci
godziwej pomniejszonej o koszty niezbedne do doprowadzenia sprzedazy do skutku. Przy szacowaniu wartos$ci
uzytkowej przyszte przeptywy pieni¢zne dyskontowane sg do warto$ci biezacej przy uzyciu stopy procentowej
przed opodatkowaniem, ktora odzwierciedla aktualng rynkowa ocen¢ wartosci pieniadza w czasie oraz czynniki
ryzyka charakterystyczne dla danego sktadnika aktywow.

Odpisy z tytutu utraty wartosci rozpoznane w poprzednich okresach sg poddawane na kazdy dzien bilansowy
ocenie, czy zaszly przestanki wskazujace na zmniejszenie utraty wartosci lub jej calkowite odwrocenie. Odpis
aktualizujacy z tytulu utraty wartosci jest odwracany, jezeli zmienity si¢ szacunki zastosowane do ustalenia
wartosci odzyskiwalnej. Odpis z tytutu utraty wartosci odwracany jest tylko do wysokosci wartosci bilansowej
sktadnika aktywow pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne, jaka bytaby wykazana w sytuacji, gdyby odpis z tytutu
utraty wartosci nie zostal ujety.

Rezerwy

Rezerwa zostaje ujeta w przypadku, gdy na Grupie cigzy mozliwy do oszacowania i wynikajacy z przesztych
zdarzen obowiazek (prawny lub zwyczajowy) i prawdopodobne jest, ze wypehienie tego obowigzku wigzac si¢
bedzie z wyptywem korzysci ekonomicznych. Rezerwy sa szacowane poprzez dyskontowanie oczekiwanych
przysztych przeplywow srodkow pienigznych w oparciu o stopg przed opodatkowaniem, ktora odzwierciedla
biezace szacunki rynkowe zmian wartosci pieniadza w czasie i ryzyko zwiazane z danym sktadnikiem pasywow.
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(k)  Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewngtrznego zwiazane z wytworzeniem sktadnika zapasow, ktorych przygotowanie do
uzytkowania badz sprzedazy wymaga znacznego okresu czasu, sg kapitalizowane jako czgs¢ kosztu wytworzenia
tych aktywow.

Skapitalizowane odsetki sg kalkulowane przy uzyciu srednio wazonego kosztu finansowania zewngtrznego po
skorygowaniu o koszty finansowania zewngtrznego zwigzanego z konkretnymi projektami. W przypadku, gdy
pozyczki zwigzane s3 z konkretnymi projektami inwestycyjnymi, warto$¢ skapitalizowanych odsetek jest rowna
réznicy migdzy wartoscig brutto odsetek naliczonych od tych pozyczek a przychodem powstatym z tymczasowego
inwestowania pozyskanych $srodkéw. Odsetki sg kapitalizowane od momentu rozpoczecia prac inwestycyjnych
do ich zakonczenia. Kapitalizacja kosztow finansowania zostaje zawieszona, jezeli wystepuja dtugotrwate okresy
wstrzymania inwestycji.

1)) Podatek dochodowy

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

Podatek odroczony wyliczany jest przy zastosowaniu metody bilansowej dla wszystkich roznic przejsciowych
pomigdzy warto$cig aktywow 1 zobowigzan ustalang dla celow podatkowych a ich wartoscig bilansowa oraz strat
podatkowych, z wyjatkiem poczatkowego ujecia aktywow lub pasywow z transakcji, ktdra nie stanowi transakcji
potaczenia jednostek gospodarczych i w momencie jej zawierania nie ma wptywu ani na wynik finansowy brutto,
ani na dochdd do opodatkowania.

Podatek odroczony jest wyceniany z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedlug przewidywan beda
obowigzywac w okresie, gdy roznice przejsciowe zostang odwrdocone, przyjmujac za podstawe stawki i przepisy
podatkowe obowigzujace na dzien bilansowy lub takie, ktorych obowigzywanie w przysztosci jest pewne na dzien
bilansowy. Aktywa z tytulu podatku odroczonego sa ujmowane do wysokosci, do ktorej jest prawdopodobne, iz
osiaggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli na realizacje réznic przejsciowych. Aktywa z tytutu
podatku odroczonego podlegaja przegladowi na kazdy dzien bilansowy i obnizane s3 w zakresie, w jakim nie jest
prawdopodobne osiagnigcie dochodu do opodatkowania wystarczajacego do czgsciowego lub catkowitego
zrealizowania roznic przejsciowych. Aktywa i zobowigzania z tytutu podatku odroczonego sa rownowazone, jesli
istnieje mozliwe do wyegzekwowania prawo do kompensacji aktywo z tytutu biezacego podatku zobowigzaniami
z tytutu biezacego podatku, a podatki odroczone dotycza tego samego podmiotu podlegajacego opodatkowaniu i
tego samego organu podatkowego.

(m) Zysk na akcje

Grupa wykazuje zysk podstawowy i rozwodniony zysk na jedng akcj¢ (EPS). Kalkulacja podstawowego zysku na
akcje opiera si¢ na kalkulacji $redniej wazonej ilosci akcji zwyktych w roku obrotowym. Rozwodniony zysk na
akcje obliczany jest poprzez skorygowanie zysku przypadajacego na posiadaczy akcji zwyklych oraz $redniej
ilosci akeji zwyktych o wplyw potencjalnych akceji zwyklych, obejmujacych udzielone opcje na akcje oraz prawa
do akcji przyznane pracownikom.

(n)  Pozostale krotkoterminowe aktywa finansowe

Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe ujmowane w Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji
Finansowej obejmuja wytacznie srodki zdeponowane na rachunkach powierniczych. Pozycja zostata wydzielona
ze wzgledu na wprowadzenie przepisow, w tym ,,Ustawy o ochronie nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
rodzinnego” z ktérych wynika koniecznos$¢ otworzenia indywidualnych rachunkéw powierniczych dla zaliczek
wptacanych przez klientéw Grupy z tytutu zakupu mieszkan. Salda na indywidualnych rachunkach powierniczych
sa wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu pomniejszone o odpis aktualizacyjny.
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(0)  Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty ujmowane w Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej
obejmuja $rodki pieni¢zne na rachunkach bankowych oraz w kasie oraz depozyty krotkoterminowe o terminie
zapadalnosci do trzech miesigcy, z wyjatkiem depozytéw zabezpieczajacych. Na potrzeby sprawozdania z
przeptywow pieni¢znych na $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty sktadaja si¢ $rodki pienig¢zne i depozyty
krétkoterminowe, jak opisano powyzej, pomniejszone o kredyty w rachunkach biezacych. Srodki pienigzne i ich
ekwiwalenty wyceniane sa wedlug zamortyzowanego kosztu pomniejszone o odpis aktualizujacy.

(p) Inwestycje we wspolne przedsiewzigcia

Wspoélne przedsiewzigcie jest to rodzaj wspolnego ustalenia umownego, w ktérych strony majace wspolng
kontrolg, posiadaja prawa do aktywow netto wspolnego przedsigwzigcia. Wspdlna kontrola jest to okreslony w
umowie podziat kontroli nad przedsigwzigciem, ktory istnieje tylko wtedy, gdy decyzje wymagaja jednomyslnej
zgody stron sprawujacych wspotkontrolg.

Zgodnie z metodg praw wlasnosci inwestycja we wspolnym przedsigwzigciu jest poczatkowo ujmowana wedtug
ceny nabycia. Warto$¢ biezaca inwestycji jest dostosowywana tak, aby odzwierciedli¢ zmiany w cz¢$ci aktywow
netto przypadajacej Grupie a nastgpujace po dniu utworzenia wspolnego przedsiewzigcia. W dniu dokonania
inwestycji w jednostke stowarzyszona lub we wspolne przedsiewzigecie kwote, o jaka koszty inwestycji
przekraczaja warto§¢ udzialu Grupy w wartosci godziwej netto mozliwych do zidentyfikowania aktywow i
zobowigzan tego podmiotu, ujmuje si¢ jako warto$¢ firmy i wlacza w warto$¢ bilansowg tej inwestycji.

Sprawozdanie z catkowitych dochodow obejmuje udzial Grupy w wyniku wypracowanym w ramach wspolnego
przedsiewzigcia w danym roku obrotowym. Kazda zmiana w innych dochodach catkowitych w ramach wspolnego
przedsiewzigcia jest prezentowana jako zmiana w innych dochodach catkowitych Grupy. Dodatkowo, jesli w
ramach wspdlnego przedsiewzigcia wystapila zmiana odnoszona bezposrednio na kapital wilasny, to, o ile jest to
mozliwe, Grupa rozpoznaje swoj udzial w tej zmianie w Sprawozdaniu ze zmian w kapitale wlasnym.
Niezrealizowane zyski i straty bedace wynikiem transakcji pomi¢dzy podmiotami dziatajagcymi w ramach
wspoélnego przedsigwzigcia lub nalezacymi do Grupy sg eliminowane do wysokosci udziatu we wspolnym
przedsigwzigciu.

Sprawozdania finansowe w ramach wspolnego przedsigwzigcia sg przygotowywane na ten sam rok obrotowy co
sprawozdanie finansowe Grupy. W razie konieczno$ci wprowadzane sg zmiany w obowigzujacych zasadach
rachunkowosci tak, by odpowiadaty one zasadom obowigzujacym w Grupie.

Po zastosowaniu metody praw wtasnosci, Grupa podejmuje decyzj¢, czy zachodzi konieczno$¢ rozpoznania straty
z tytutu utraty warto$ci inwestycji w ramach wspolnego przedsigwzigcia. Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia,
czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujace na to, ze mogta nastapi¢ utrata wartosci inwestycji w ramach
wspolnego przedsigwzigcia. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie zachodza, Grupa szacuje warto§¢ kwoty
odpisu jako roéznice pomiedzy wartoscig odzyskiwalng a wartoScia biezaca inwestycji w ramach wspolnego
przedsigwzigcia. Nastgpnie odpis z tytulu utraty warto$ci rozpoznawany jest jako sktadowa ,.Udzial w
zysku/(stracie) w ramach wspdlnego przedsigwzigcia” w Sprawozdaniu z catkowitych dochodow.

W momencie utraty wspotkontroli w ramach wspolnego przedsigwzigcia Grupa wycenia i rozpoznaje inwestycj¢
w ramach wspolnego przedsigwzigcia w wartosci godziwej. Roznica pomiedzy wartoscia biezacg inwestycji w
ramach wspodlnego przedsigwzigcia w momencie utraty wspotkontroli a wartoscig godziwa tej inwestycji oraz
przychodami z jej sprzedazy jest uyymowana w Sprawozdaniu z catkowitych dochodow za dany okres obrotowy.
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@ Swiadczenia na rzecz pracownikow

Zobowigzania wynikajace z planu emerytalnego sa rozpoznawane w sprawozdaniu z calkowitych dochodow jako
koszt w momencie ich poniesienia.

Jednostki zalezne Spotki, zgodnie z obowigzujacymi przepisami, sa zobowiazane do pobierania i odprowadzania
sktadek na przyszle $wiadczenia emerytalne pracownikow. Swiadczenia te zgodnie z MSR 19 ,,.Swiadczenia na
rzecz pracownikOw” stanowig program panstwowy oraz majg charakter programu okre$lonych skladek. W
zwigzku z powyzszym spoiki zalezne nalezace do Grupy nie s3 zobowigzane do wyptaty w przysztosci §wiadczen
emerytalnych, a ich zobowigzanie jest ograniczone do terminowego optacania sktadek.

(r)  Wartos¢ godziwa

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne do wartosci godziwej na kazdy dzien bilansowy. Wartosci godziwe
instrumentéw finansowych wycenianych wedlug zamortyzowanego kosztu sg ujawnione w Notach 13 i 28.

Warto§¢ godziwa jest to cena skladnika aktywow, za jaka moglby on zostaé wymieniony, a zobowigzania
uregulowane, na warunkach transakcji rynkowej pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi
niepowigzanymi ze soba stronami. Wycena warto$ci godziwej opiera si¢ na zatozeniu, ze transakcja sprzedazy
sktadnika aktywow lub przeniesienie zobowigzania odbywa si¢ albo:

- narynku gtéwnym dla danego sktadnika aktywow lub zobowigzania, albo

- w przypadku braku rynku gléwnego, na najkorzystniejszym rynku dla tego skladnika aktywow lub
zobowigzania.
Gloéwny lub najkorzystniejszy rynek musi by¢ dostepny dla Grupy.

Warto$¢ godziwa sktadnika aktywow lub zobowiazania jest mierzona przy zatozeniu, ze uczestnicy rynku przy
wycenie aktywow i zobowigzan kieruja si¢ swoim najlepszym interesem gospodarczym.

Wycena wartosci godziwej aktywow niefinansowych bierze pod uwage zdolno$¢ uczestnika rynku do
generowania korzys$ci ekonomicznych poprzez wykorzystanie sktadnika aktywow w najkorzystniejszy sposéb lub
sprzedanie go innemu uczestnikowi rynku, ktéry wykorzysta ten sktadnik aktywdéw w najkorzystniejszy sposob.

Grupa wykorzystuje techniki wyceny wartosci godziwej odpowiednie do sytuacji i dla ktorych odpowiednie dane
sg dostgpne. Maksymalizuje si¢ wykorzystanie obserwowalnych danych wejsciowych, a minimalizuje
wykorzystanie niecobserwowalnych danych wejsciowych.

Wszystkie aktywa i1 zobowigzania, ktorych warto$¢ godziwa jest mierzona lub ujawniana w sprawozdaniu
finansowym sg klasyfikowane w hierarchii warto$ci godziwej, opisanej jak ponizej, na podstawie danych
wejsciowych najnizszego poziomu, ktory jest istotny dla wyceny wartosci godziwej jako catoscei:

- Poziom I: ceny notowane (nieskorygowane) z aktywnych rynkéw dla identycznych aktywow lub zobowigzan;

- Poziom 2: dane wejsciowe inne niz ceny notowane uj¢te na poziomie 1, ktore sa obserwowalne dla aktywow
i zobowigzan w sposob bezposredni (jako ceny) lub posrednio (bazujace na cenach);

- Poziom 3: dane wejsciowe dla aktywow i zobowiazan nie sg oparte na mozliwych do zaobserwowania danych
rynkowych (dane wejsciowe nieobserwowalne).

W przypadku aktywow i zobowigzan, ktore sg rozpoznawane w sprawozdaniu finansowym w sposob cykliczny
Grupa okresla, czy miaty miejsce przejscia pomigdzy poziomami hierarchii poprzez ponowng oceng klasyfikacji
(na postawie najnizszego poziomu danych wejsciowych istotnych dla ogodlnej wyceny wartosci godziwej) na
koniec kazdego okresu sprawozdawczego.

21



Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2021

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

4.

Sprawozdawczos¢ wedlug segmentow dzialalnosci

Segmenty operacyjne Grupy zostaly zdefiniowane jako spotki zalezne realizujace poszczegdlne projekty
mieszkaniowe, ktore dla celow raportowania zostaty 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 konkretnych aktywdéw sprawozdanie wedlug segmentow
dzialalnos$ci sporzadzono w oparciu o rodzaj przychodu, jakim jest przychdd z tytulu wynajmu nieruchomosci
inwestycyjnej badz tzw. najmu instytucjonalnego. Metoda sprawozdawczosci wedlug segmentow dziatalno$ci
zaktada takze wyodrebnienie typu dzialalnosci — inwestycja we wspolne przedsiewzigcia 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 wystgpuje
agregacja przychodow do jednego odbiorcy, przychody sa rozproszone do wielu klientow, gtownie klientow
indywidualnych.

W ocenie Zarzadu zidentyfikowane segmenty maja podobnag charakterystyke ekonomiczng. Grupowanie
segmentow dla celow sprawozdawczych wedlug typu projektu w ramach poszczegoélnych lokalizacji
geograficznych wynika z faktu, ze to wlasnie lokalizacja projektu oraz typ projektu determinuja $redniag marze
mozliwg do zrealizowania na projekcie oraz czynniki ryzyka zwigzane z danym projektem. Biorac pod uwage
fakt, iz proces budowy mieszkan i domoéw oraz charakterystyka klientoéw kupujacych mieszkania i domy jest inna,
dla celow sprawozdawczosci segmentéw oraz dla celoéw 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,
ktoére moga zosta¢ przypisane posrednio na podstawie uzasadnionych kryteriow. Nieprzypisane zobowigzania
obejmujg przede wszystkim zobowigzania 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 celow
uzgodnienia wyniku (straty), aktywow i zobowigzan do skonsolidowanych danych. Wspdlne przedsigwzigcia sg
ujmowane wedtug metody praw wilasnosci.

Grupa dokonuje oceny wynikéw dziatalno$ci na poszczegoélnych segmentach gtownie w oparciu o przychody ze
sprzedazy, koszty wlasne sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych, przypisane koszty marketingu oraz pozostate
koszty/przychody operacyjne przypisane do danego segmentu. Ponadto Grupa analizuje zysk i marz¢ brutto ze
sprzedazy jak rowniez wynik przed opodatkowaniem (z uwzglednieniem kosztow i przychodéw finansowych
przypisanych do danego segmentu) uzyskanych na tych rynkach.
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Dane zaprezentowane w tabelach ponizej zostaly zgrupowane w oparciu o kryterium lokalizacji geograficzne;j

projektu oraz jego typu:
W tysigcach zlotych (PLN) Na dzien 31 grudnia 2021
Uzgodnienie z
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane MSSF Razem
Wspélne
przedsi¢
Mieszkania Domy wzigcie  Wynajem Mieszkania Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy
Aktywa
segmentu 546.714 85.181 19.914 30.449 116.951 - 45.403 - 97.797 - - (15.749) 926.660
Aktywa
nieprzypisane - - - - - - - - - - 39.937 - 39.937
Aktywa
razem 546.714 85.181  19.914 30.449 116.951 - 45.403 - 97.797 - 39.937 (15.749) 966.597
Pasywa
segmentu 218.314 952 547 1.329 6.064 - 11.413 - 28.594 - - (547) 266.666
Pasywa
nieprzypisane - - - - - - - - - - 279.886 - 279.886
Pasywa
razem 218.314 952 547 1.329 6.064 - 11.413 - 28.594 - 279.886 (547) 546.552
W tysigcach ztotych (PLN) Na dzien 31 grudnia 2020
Uzgodnienie
z
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane MSSF Razem
Wspélne
przedsie-
Mieszkania Domy wziecie  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
Zobowigzania
razem 187.191  64.058 48.937 1.552 5.601 - 45.123 - 11.047 - 243.378  (48.937) 557.950
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W tysigcach ztotych (PLN) Za rok zakonczony dnia 31 grudnia 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® 275389  29.166  67.639 697 19.322 - 92.739 - 63.586 - - (67.639) 480.899
Wynik segmentu 50.088  5.540 14.600 (82) (244) - 18.751 - 2.547 - - (14.600) 76.600
Wynik
nieprzypisany - - - - - - - - - - (17.365) - (17.365)
Wynik dzialalno$ci
operacyjnej

50.088 5.540 14.600 (82) (244) - 18.751 - 2.547 - (17.365) (14.600) 59.235
Przychody/ (koszty)
finansowe netto (145) (85) (151) 25 (33) - (52) - (118) - (3.403) 151 (3.812)
Wynik przed
opodatkowaniem 49.943 5455 14.449 (57) 277) - 18.699 - 2.429 - (20.768) (14.449) 55.424
Podatek
dochodowy 15.077)
Zysk/(strata)
netto za okres 40.347

(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)  Przychody ze sprzedazy gruntow oraz ze sprzedazy ustug sq odpowiednio alokowane do danego segmentu tzn. sprzedaz projektu Naturalis zostal przypisany do segmentu Warszawa —
mieszkania zgodnie z warunkami zabudowy gruntu, przyuchody z tytutu ustug zostaty przypi. K Warszawa — Mieszkania poniewaz dotyczq refakturowania ustug wykonanych
na rzecz JV Wilanow Tulip, ktora to inwestycja dotyczy mieszkan w Warszawie

W tysigcach ztotych (PLN) Za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020
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® 186.290  28.027 2.065 747 82.924 - 46.600 - 56.645 - - (2.065) 401.233
‘Wynik segmentu 62.931 4.405 ©11)  (260) 17.648 - (395) - 994 - - 911 85.322
Wynik
nieprzypisany - - - - - - - - - - (30.169) - (30.169)
‘Wynik dzialalno$ci
oberacvinei 62.931  4.405 ©11) (260) 17.648 - (395) - 994 - (30.169) 911 55.153
Przychody/ (koszty)
finansowe netto (275) (450) (533) (49) (44) - (414) - (110) - (3.269) 533 (4.611)
Wynik przed
opodatkowaniem 62.655  3.955 (1.444) (309) 17.604 - (809) - 884 - (33.438) 1.444 50.542
Podatek
dochodowy 10.399)
Zysk/(strata)
netto za okres 40.143

(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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5.

Nabycie projektu Nova Kroélikarnia

W 2019 roku Spotka wykonala pierwsza oraz druga opcje kupna na podstawie Umowy Opcji Kupna odpowiednio
za kwoty 33,9 min ztotych oraz 35,1 mln zlotych, odpowiednio. Ponadto dnia 9 kwietnia 2020 roku Spotka
(poprzez spolke zalezna) wykonata ostatnig opcj¢ kupna na podstawie umowy opcji kupna za faczng kwote 9,9
mln ztotych. Wszystkie ptatnosci zostaty zrealizowane zgodnie z ustalonymi terminami. Na dzien 31 grudnia 2020
roku oraz 31 grudnia 2021 roku Grupa nie posiadata zadnych zobowigzan zwigzanych z nabyciem projektu Nova
Krolikarnia.

Przychody ze sprzedazy i koszty wlasne sprzedazy

Przychody Grupy pochodza w wigkszosci z dziatalno$ci deweloperskiej 1 sprzedazy lokali, gtdéwnie mieszkan w
budynkach wielorodzinnych dla indywidualnych odbiorcow na terenie Polski ("lokale mieszkalne"). Grupa
rozpoznaje przychody w momencie spetnienia zobowiazania do wykonania $wiadczenia. Zgodnie z polityka
Grupy, spelnienie wymogdéw nastgpuje w momencie przekazania lokalu mieszkalnego klientowi na podstawie
protokotu zdawczo-odbiorczego podpisanego przez przedstawicieli Grupy oraz przez klienta, po wezeséniejszym
sfinalizowaniu procesu budowlanego i wydaniu pozwolenia na uzytkowanie, pod warunkiem, ze cata kwota
wynikajaca z umowy sprzedazy zostata przez klienta optacona. Umowy z klientami nie zawieraja zmiennych
elementéw wynagrodzenia. Zdaniem Grupy, umowy nie posiadaja zadnego elementu finansowania. W zwigzku z
takg charakterystyka zawieranych umoéw, Grupa, co do zasady, nie wykazuje naleznosci lub innych aktywow z
tytulu umow, z wyjatkiem kosztow doprowadzenia do zawarcia umowy, ktore skapitalizowano na Rozliczenia
migdzyokresowe. Zobowiazania z tytulu umoéw stanowia Zaliczki otrzymane i opisane s3g w Nocie 26.

Za rok zakonczony 31 grudnia 2021 2020

W tysigcach zlotych (PLN)

Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych 457.677 400.257
Przychody ze sprzedazy gruntow 22.500 -
Przychody ze sprzedazy ustug" 722 976
Lacznie przychody ze sprzedazy 480.899 401.233

Koszty wlasne sprzedazy

Koszty wlasne sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych (369.299) (313.698)
Koszt wlasny sprzedazy gruntow (24.976) -
(Odpis aktualizujacy)/ odwrdcenie odpisu aktualizujacego do

warto$ci netto mozliwej do uzyskania (1.924) (1.325)
Lacznie koszty wlasne ze sprzedazy (396.199) (315.023)
Marza brutto ze sprzedazy 84.700 86.210
Marza brutto ze sprzedazy % 18% 21%

(1) Przychody ze sprzedazy ustug zwigzane sq z przychodami z tytutu oplat za ustugi zarzqdzania swiadczone dla wspolnych przedsigwzigé
Sprzedaz gruntow

Dnia 28 wrzesnia 2021 roku Zarzad zdecydowal o sprzedazy gruntu zlokalizowanego w Lomiankach dotyczacego
projektu Naturalis. Decyzja o sprzedazy gruntu byla spowodowana dokonang analiza rentownos$ci projektu.
Ponadto weryfikacja przeprowadzona przez Spotke wykazata, Ze realizacja kolejnych etapéw projektu, biorac pod
uwage koszty 1 mozliwe problemy moga przyczyni¢ si¢ do realizacji projektu ze strata. Cena sprzedazy zostata
ustalona na kwotg 22.500.000 ztotych na podstawie oferty otrzymanej od kupujacego. Cena zostata w petni
uregulowana w dniu podpisania umowy. Ponizsza tabela przedstawia wynik netto ze sprzedazy gruntu:

2021 2020
Na dzien 31 grudnia
W tysigcach ztotych (PLN)
Cena netto sprzedazy gruntu 22.500 -
Koszt wlasny przypisany do gruntu 24.976 -
Wynik netto ze sprzedazy (2.476) -
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Tabela ponizej przedstawia podzial przychodoéw z tytutu sprzedazy inwestycji mieszkaniowych w podziale na

projekty:

Za rok zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach ztotych (PLN)

Panaromika VI 15.675 -
Vitalia III 45.816 -
Ursus Centralny Ia 56.951 -
Viva Jagodno I 43.887 -
Nova Kroélikarnia 3a 35.691 -
Nova Kroélikarnia 3b 26.435 -
Nova Kroélikarnia 3¢ 26.712 -
Nowe Warzymice I 16.537 -
Ursus Centralny Ila 24.114 -
Miasto Moje IV 46.863 -
City Link IIT 15.467 149.448
Grunwald2 15.923 80.916
Miasto Marina 2.132 46.485
Panoramika [V 786 28.888
Miasto Moje III 34.893 33.388
Panoramika V 8.064 27.757
Nova Kroélikarnia 2¢ 27.095 18.584
Miasto Moje 1&I1 1.704 1.446
Nova Krolikarnia 2b 2.071 4.074
Nova Krolikarnia 1d - 2237
Miody Grunwald I & II 2.449 1.248
Pozostate projekty 8.412 5.786
Przychody ze sprzedazy z inwestycji

mieszkaniowych razem 457.677 400.257

Tabela ponizej przedstawia podziat kosztow wlasnych sprzedazy alokowanych do projektéw mieszkaniowych
w podziale na projekty:

Za rok zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach zlotych (PLN)

Panaromika VI 14.573 -
Vitalia IIT 37.533 -
Ursus Centralny Ia 47.106 -
Viva Jagodno 1 32.857 -
Nova Kroélikarnia 3a 30.255 -
Nova Krolikarnia 3b 23.432 -
Nova Kroélikarnia 3¢ 22.661 -
Nowe Warzymice I 13.507 -
Ursus Centralny Ila 18.245 -
Miasto Moje IV 32.301 -
City Link ITT 9.204 91.999
Grunwald2 12.088 62.265
Miasto Marina 2.015 46.472
Panoramika IV 780 28.639
Miasto Moje I 29.049 27.546
Panoramika V 7.386 27.034
Nova Kroélikarnia 2¢ 23.945 16.856
Miasto Moje I&II 1.246 1.127
Nova Kroélikarnia 2b 1.862 3.676
Nova Krolikarnia 1d - 1.845
Mtody Grunwald I & 11 2.534 1.199
Pozostate projekty 6.719 5.041
Koszty wlasne sprzedazy razem 369.299 313.698
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7.

8.

9.

10.

Koszty sprzedazy i marketingu

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach ztotych (PLN)
Koszty reklamy 3.403 4.684
Amortyzacja 464 385
Pozostate 892 859
Koszty sprzedazy i marketingu razem 4.760 5.928
Koszty administracyjne
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach ztotych (PLN)
Koszty wynagrodzen w tym m.in.: 17.035 15.762
- Wynagrodzenia 14.974 13.746
- Ubezpieczenia spoleczne oraz pozostate swiadczenia na rzecz pracownikow 2.061 2016
Uslugi obce 3.085 3.007
Optaty konsultingowe dla gléwnego akcjonariusza 862 865
Zuzycie materiatéw i energii 735 628
Amortyzacja 436 644
Podatki i optaty 1.036 1.336
Pozostate 487 300
Koszty administracyjne razem 23.676 22.542
Srednia liczba zatrudnionych 78 74
Pozostale koszty operacyjne
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach ztotych (PLN)
Koszty utrzymania niesprzedanych mieszkan 1.430 1.463
Koszty napraw gwarancyjnych 1.704 548
Koszty kar umownych i odszkodowan 435 106
Odpis aktualizujacy naleznosci 344 1.081
Koszty badan rynkowych dot. nowych projektow 624 -
Pozostate koszty 321 202
Pozostale koszty razem 4.857 3.401
Pozostale przychody operacyjne
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach ztotych (PLN)
Przychody z tytutu kar umownych i odszkodowan 184 299
Przychody z wynajmu niesprzedanych mieszkan 518 455
Zysk netto ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwalych 39 321
Rozwigzanie rezerw zawigzanych w latach ubieglych 606 -
Przychoéd z tytutu partycypacji innych deweloperow w
budowie drogi 722 -
Pozostate dochody 294 847
Pozostale przychody razem 2.363 1.923
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11. Podatek dochodowy

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach ztotych (PLN)
Podatek biezacy
Podatek dochodowy za biezacy okres 10.475 12.892
Korekta dotyczaca poprzedniego okresu (192) (334)
Biezacy podatek dochodowy razem 10.283 12.558
Podatek odroczony
Powstanie i odwrdcenie roéznic przejsciowych 5.589 (792)
Straty podatkowe wykorzystane/(rozpoznane) (795) (1.367)
Odroczony podatek dochodowy razem 4.794 (2.159)
Podatek dochodowy razem 15.077 10.399
Uzgodnienie efektywnej stopy podatkowej
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach zlotych (PLN)
Zysk/(strata) za rok 40.347 40.143
Podatek dochodowy 15.077 10.399
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 55.424 50.542
Podatek dochodowy zgodnie ze stawkq obowiqzujgcg w
Polsce (19%) 10.531 9.603
Efekt podatkowy:
Korekta dotyczaca poprzedniego okresu (192) (334)
Koszty niestanowigce kosztéw uzyskania przychodéw 1.818 368
Zmiana stanu nierozpoznanego aktywa z tytutu podatku
odroczonego dotyczacego strat podatkowych w Polsce 119 315
Zmiana stanu nierozpoznanego zobowigzania z tytutu
podatku odroczonego z lat ubiegltych 127 -
Zmiana aktywa z tyt. restrukturyzacji Grupy w latach
ubiegtych 2,603 (452)
Rozliczenie transakcji Nova Krolikarnia (¥ - 735
Wplyw wyniku Spotek Joint venture (1,095) -
Odpis aktywa z tytutu podatku odroczonego z tytutu strat
podatkowych 947 506
Pozostate roznice 219 (342)
Podatek dochodowy za okres 15.077 10.399
Efektywna stawka podatkowa 27,20% 20,57%

(1) Efekt rozliczenia roznicy pomiedzy ceng nabycia (w tym rowniez kosztow transakcji) a wartoscig aktywow Grupy Nova, w stosunku do
ktorych rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego nie byta rozpoznana na bazie wyjqtku w zakresie poczgtkowego ujecia (MSR

12 par. 15(b)).
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12. Rzeczowe aktywa trwale

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 Srodki Maszyny i Budynki Razem
transportu urzadzenia

W tysigcach ztotych (PLN)

Wartos¢ brutto

Stan na dzien 1 stycznia 1.030 3.444 10.105 14.579

Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania

samochodow 353 - - 353

Przeniesienie na zapasy - - (944) (944)

Sprzedaz i zbycia (106) - - (106)

Bilans zamKkniecia 1.277 3.444 9.161 13.882

Amortyzacja

Stan na dzien 1 stycznia 608 2.960 2.214 5.782

Amortyzacja za okres 129 430 285 844

Przeniesienie na zapasy - - (196) (196)

Sprzedaz i zbycia (106) - - (106)

Bilans zamkniecia 631 3.390 2.303 6.324

Wartos¢ netto

Na dzien 1 stycznia 422 484 7 891 8797

Bilans zamkniecia 646 54 6.858 7.558

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

W tysigcach ztotych (PLN)

Wartos¢ brutto

Stan na dzien 1 stycznia 1.510 3.374 8.632 13.516

Zwigkszenia - 70 1.473 1.543

Sprzedaz i zbycia (480) - - (480)

Bilans zamKkniecia 1.030 3.444 10.105 14.579

Amortyzacja

Stan na dzien 1 stycznia 582 2.435 1.947 4.964

Amortyzacja za okres 237 525 267 1.029

Sprzedaz i zbycia (211) - - (211)

Bilans zamkniecia 608 2.960 2.214 5.782

Wartos¢ netto

Na dzien 1 stycznia 928 939 6.685 8.552

Bilans zamkniecia 422 484 7.891 8.797

Na dzien 31 grudnia 2020 roku Rzeczowe aktywa trwate o wartosci 6.489 tys. ztotych zostaly przeznaczone na
zabezpieczenie obligacji serii R. Na dzien 31 grudnia 2021 roku zadne z Rzeczowych aktywow trwatych nie podlegato

zabezpieczeniu

Odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci

W latach zakonczonych dnia 31 grudnia 2021 roku i dnia 31 grudnia 2020 roku Grupa nie dokonywata odpisow z tytutu

trwatlej utraty wartosci rzeczowych aktywow trwatych.

29



Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2021

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

13.

Nieruchomosci inwestycyjne

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach ztotych (PLN)

Stan na dzien 1 stycznia 8.956 10.098
Prawo uzytkowania wieczystego (MSSF16) ®) (®)
Zakup gruntow inwestycyjnych 19.944 -
Przeniesienie do Rzeczowych aktywow trwatych - (827)
Zmiany wartosci godziwej w ciagu roku (297) (307)
Stan na dzien 31 grudnia, w tym: 28.596 8.956
Koszt 23.590 3.646
Uzytkowanie wieczyste (MSSF16) 537 545
Korekta wartosci godziwej 4.468 4.765

Na dzien 31 grudnia 2021 roku nieruchomosci inwestycyjne obejmowaty:

- nieruchomo$¢ utrzymywana w celu czerpania dtugoterminowych korzysci z tytulu wynajmu oraz wzrostu
warto$ci, ktore jednoczesnie nie byly zajmowane przez Grupg;

- grunty inwestycyjne zakupione w celu budowy nieruchomosci inwestycyjnych oraz czerpania
dlugoterminowych korzysci z tytutu wynajmu instytucjonalnego i wzrostu ich wartosci.

Nieruchomos¢ inwestycyjna przy ul. GwiaZdzistej (budynek biurowy)
Na nieruchomosci inwestycyjne sktadaly si¢ zlokalizowane w Warszawie grunt oraz budynek biurowy (przy ulicy
Gwiazdzistej 71) o calkowitej powierzchni uzytkowej 1.318 m? usytuowany na tym gruncie, wynajmowane

osobom trzecim gtéwnie na podstawie uméw najmu zawartych na czas nieoznaczony z trzymiesi¢gcznym okresem
wypowiedzenia — (,,Bielany IP”).

Nieruchomos$ci inwestycyjne zostaly wycenione w warto$ci godziwej na dzien 31 grudnia 2021 roku na podstawie
wyceny przygotowanej przez niezaleznego rzeczoznawcg, posiadajacego odpowiednie uprawnienia, metoda
zdyskonowanych przeptywow na dzien 31 grudnia 2021 roku.

Na 31 grudnia 2021 roku nieruchomo$¢ inwestycyjna na Bielanach (Bielany IP) zostatla wyceniona metoda
zdyskontowanych przeplywow pieni¢znych przy zalozeniu rocznej stopy dyskontowej rownej 7% (w
szes$cioletnim okresie objetym prognoza), koncowej stopy kapitalizacji rownej 7%, oraz miesigcznej stawki
czynszu na poziomie 43,89 zlotych/m?. Zakladajac wykorzystanie przy wycenie na dzien 31 grudnia 2021 roku
stopy dyskontowej wyzszej o 100 punktéw bazowych warto§¢ nieruchomosci bytaby o 4,8% nizsza. W takim
przypadku kapital przypadajacy akcjonariuszom spadiby o 390 tys. ztotych.

W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 i dnia 31 grudnia 2020 przychody z wynajmu nieruchomosci
inwestycyjnych wynioslty odpowiednio 559 tysigcy ztotych i 502 tysigcy zlotych. Nieruchomosci inwestycyjne sa
obecnie wynajete. W 2021 r. bezposrednie koszty operacyjne (w tym naprawy i utrzymanie) z tytulu
nieruchomosci inwestycyjnych, ktore generowaty w tym okresie przychody z najmu wyniosly 277 tys. zl oraz
bezposrednie koszty operacyjne (w tym naprawy i utrzymanie) z tytulu nieruchomosci inwestycyjnych, ktore nie
generowaty w okresie przychodow z tytutu najmu wyniosty 100 tys. z.

W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2020, nieruchomosci inwestycyjne shuzyly jako zabezpieczenie obligacji
serii. R. Na dzien 31 grudnia 2021 roku, powyzsza nieruchomo$¢ inwestycyjna nie byla przedmiotem
zabezpieczenia zadnych zobowiazan finansowych Grupy.
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13.

14.

Nieruchomosci inwestycyjne (cd.)

Grunty inwestycyjne

W 2021 roku Grupa zakupita dwa grunty, ktore decyzja Zarzadu beda przeznaczone pod budowe i rozwdj nowej
dziatalnos$ci Grupy, tzw. Najmu instytucjonalnego:

1) Grunt zlokalizowany przy ul. Galopu 9 w Warszawie — zakup gruntu w dniu 29 listopada 2021 roku za
kwote¢ 7.5 mln z;

2) Grunt zlokalizowany przy ul. Poleczki 5 w Warszawie — zakup gruntu w dniu 25 listopada 2021 roku za
kwote 11.2 mln zt.

Grunty zostaly zakupione w krotkim okresie przed dniem 31 grudnia 2021 roku i na warunkach rynkowych.
Grupa dokonata niezaleznej oceny w wyniku ktdrej uznata, ze cena transakcyjna odzwierciedla warto$¢ rynkowa
na dzien 31 grudnia 2021 roku.

Inwestycje we wspolne przedsiewziecie

Na dzien 31 grudnia

W tysigcach ztotych (PLN) 2021 2020
Udzielone pozyczki 319 11.634
Udziat w wartosci kapitalu wlasnego netto w ramach

wspolnego przedsigwzigcia 3.846 (1.693)
Wartos$¢ bilansowa inwestycji Spotki 4.165 9.941
Prezentowane jako pozyczka udzielona we wspdlne

przedsiewziecie (aktywa obrotowe) 319) (1.039)
Inwestycje we wspdlne przedsiewziecie 3.846 8.902

Udzial w zysku/(stracie) w ramach wspolnego przedsiewziecia

Inwestycje w ramach wspolnego przedsigwzigcia obejmuja 50% udziatdéw w czterech spotkach wspdlnego
przedsiewziecia:

- Ronson IS sp. z 0.0. oraz Ronson IS Sp. z 0.0. Sp.k., spoiki te sa zaangazowane w budowe i sprzedaz lokali
mieszkalnych w Warszawie w projektach City Link 111,

- Coralchief Sp. z 0.0. i Coralchief Sp. z 0.0. — Projekt 1 Sp.k., spotki prowadzace projekt Wilanow Tulip.
Inwestycje w ramach wspdlnego przedsigwzigcia ujmowane sa metoda praw wlasnosci.

Ponizsza tabela prezentuje zmiany udziatu w wartosci kapitatu wlasnego w ramach wspolnego przedsigwzigcia:

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia

W tysigcach zlotych (PLN) 2021 2020
Bilans otwarcia (1.693) (572)
Wynik netto wspdlnego przedsigwziecia za dany rok 5.579 (1.121)

Kompensata wyniku netto w ramach wspolnego
przedsigwzigcia z tytutu odsetek miedzy jednostkami

powiqzanymi 184 318
Udzial w zysku/(stracie) w ramach wspélnego

przedsi¢wzigcia 5.763 (803)
Wyptacona dywidenda - -
Saldo zamknig¢cia przed kompensata 4.070 (1.375)
Odwrocenie kompensacji odsetek wewnatrzgrupowych

naroslych w Ciqgu roku (224) (3 1 8)
Bilans zamkniecia 3.846 (1.693)
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14. Inwestycje we wspolne przedsiewziecie (cd.)

Udzial w zysku/(stracie) w ramach wspdélnego przedsiewzi¢cia

Podsumowane informacje finansowe dotyczace inwestycji w ramach wspolnego przedsiewzigcia zostaly
zaprezentowane ponizej:

Na dzien 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach ztotych (PLN)

Aktywa

Srodki trwate - 40
Zapasy 14.239 52.026
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 4.441 1.942
Pozostale krotkoterminowe aktywa finansowe 1.262 3.177
Zobowiazania

Pozyczki od udziatowcow (631) (28.476)
Zaliczki otrzymane (5.116) (24.760)
Pozostate zobowiazania (6.504) (7.335)
Kapital wlasny 7.691 (3.386)
Udzial Spélki 3.846 (1.693)

Sprawozdanie z Catkowitych Dochodéw w ramach wspolnego przedsigwzigcia:

Na dzien 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach ztotych (PLN)

Przychody 67.639 2.065
Koszt wlasny sprzedazy (52.315) (1.511)
Zysk brutto 15.324 554
Koszty administracyjne (775) (1.123)
Koszty sprzedazy i marketingu (434) (627)
Pozostale przychody/(koszty) 114 (215)
Przychody finansowe 5 12
Koszty finansowe (454) (843)
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 13.780 (2.242)
Podatek dochodowy (2.622) -
Zysk netto (dzialalno$¢ kontynuowana) 11.158 (2.242)
Calkowite dochody w roku obrotowym (dzialalnos¢ kontynuowana) 11.158 (2.242)
Udzial Spélki w zysku/(stracie) za rok 5.579 (1.121)

(1) W tym oplata za zarzqdzanie dla Grupy, ktora wyniosta 720 tys. zlotych i 976 tys. ztotych odpowiednio w latach zakonczonych 31 grudnia 2021 roku i 31
grudnia 2020 roku.
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Inwestycje we wspolne przedsiewziecie (cd.)
Pozyczki udzielone w ramach wspélnego przedsiewzigcia

W ponizszej tabeli zaprezentowane sa pozyczki udzielone w ramach wspodlnego przedsigwzigcia.

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia

W tysigcach zlotych (PLN) 2021 2020
Bilans otwarcia 11.634 13.166
Udzielone pozyczki 117 1.126
Sptacone pozyczki (10.564) (3.107)
Naliczone odsetki 377 595
Odsetki zaptacone (1.244) (146)
Saldo zamkniecia przed kompensacja 319 11.634

Kompensacja wyniku ujemnego z inwestycji we
wspolne przedsiewzigcia za dany rok

Saldo zamkni¢cia po kompensacja 319 11.634

Na dzien 31 grudnia 2021 roku laczna warto$¢ pozyczek udzielonych do joint ventures wyniosta 319 tysigcy
zlotych 1 jest wymagana nie pdzniej niz do dnia 31 grudnia 2022 roku. Pozyczki krotkoterminowe udzielone
jednostkom joint venture nie powinny by¢ traktowane jako inwestycje w spotki joint venture i s3 prezentowane w
Rocznym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym w ramach aktywow obrotowych jako ,,Pozyczki
udzielone wspdlnemu przedsiewzigciu”.

Pozyczki udzielone spotkom joint venture byly oprocentowane wedtug zmiennej stopy procentowej: WIBOR 3M
plus marza 4%.
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15. Aktywa oraz rezerwa z tytulu podatku odroczonego

Aktywa oraz rezerwa z tytutu podatku odroczonego na poczatek oraz na koniec okresu obrotowego zostaly ujete
w odniesieniu do ponizszych pozycji:

Ujete
w sprawozdaniu z Na dzien

Na dzien calkowitych 31 grudnia
W tysigcach zlotych 1 stycznia 2021 dochodow 2021
Aktywa z tytulu podatku odroczonego
Niewykorzystane straty podatkowe 3.491 795 4.285
Roéznica migdzy podatkowa a ksiggowa wartoscia
zapasow 16.454 3.965 20420
Odsetki naliczone od pozyczek 3.126 (1.240) 1.885
Rezerwa na koszty okresu 719 41 760
Odpis aktualizujacy zapasy i grunty przeznaczone pod
zabudowe 2,041 569 2.610
Pozostate* 4,663 (2.710) 1.953
Aktywa z tytulu podatku odroczonego razem 30.494 1.419 31.913
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego
Roéznica rquzy podatlfowym i bilansowym momentem 20,666 6.887 27 553
rozpoznania przychodow
Rozm,ca migdzy podatkowg i bllansowq wartoscig 8573 (965) 7 608
kosztow finansowych skapitalizowanych na zapasach
Odsetki naliczone 166 469 635
Wzrost warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej 1.031 (56) 975
Pozostate 582 (121) 461
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego razem 31.018 6.213 37.231
Laczna zmiana podatku odroczonego (patrz Nota 11) 4.794
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 30.494 - 31913
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 31.018 - 37.231
Kompensata aktywow z tytutu podatku odroczonego i
rezerwy z tytutu podatku odroczonego na poziomie (21.457) - (23.718)
poszczegdlnych spolek
Aktywa z tytulu podatku Pdr?czonego 9.037 } 8.195
wykazane w Sprawozdaniu Finansowym
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego 9.562 } 13513

wykazana w Sprawozdaniu Finansowym

*w tym aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego w kontekscie dokonanej restrukturyzacji.

Z powyzszych kwot przed kompensata 28.812 tys. zt z rezerwy z tytulu podatku odroczonego oraz 21.388 tys. zt z aktywa
z tytutu podatku odroczonego zrealizuje si¢ w ciagu najblizszych 12 miesigcy.
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15. Aktywa oraz rezerwa z tytulu podatku odroczonego (cd.)

Ujete w
Sprawozdaniu z
Bilans na calkowitych Bilans na
W tysigcach ztotych (PLN) 1 stycznia 2020 dochodéw 31 grudnia 2020
Niewykorzystane straty podatkowe 2.124 1.367 3.491
Naliczone odsetki 3.704 856 4.560
Rezerwa na koszty okresu 657 62 719
Odpis aktualizujacy zapasy i grunty przeznaczone pod
zabudowe 2.452 (850) 1.602
Pozostate* 4.106 (438) 3.668
Aktywa z tytulu podatku odroczonego razem 13.043 997 14.040
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego
Roznica migdzy podatkowa i bilansowa wartoscig zapasow 13.732 947) 12.785
Naliczone odsetki 437 (271) 166
Wzrost warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej 1.042 (11) 1.031
Pozostate 515 67 582
Rezerwa z tyt. podatku odroczonego razem 15.726 (1.162) 14.564
Laczna zmiana podatku odroczonego (2.159)
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13.043 14.040
Zobowigzania z tytulu odroczonego podatku dochodowego 15.726 14.564
Kompensata aktywow z tytutu podatku odroczonego i
rezerwy z tytulu podatku odroczonego na poziomie
poszczegdlnych spotek (6.108) (5.003)
Aktywa z tytulu podatku odroczonego wykazane w
Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej 6.935 9.037
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego wykazana w
Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej 9.618 9.562

* W tym aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w kontekscie dokonanej restrukturyzacji.
Realizacja aktywow z tytulu podatku odroczonego

Oceniajac mozliwosci realizacji aktywow z tytutu podatku odroczonego, Zarzad bierze pod uwage czy jest
bardziej prawdopodobne niz nie, ze czg$¢ lub calo$¢ aktywow z tytutu podatku odroczonego zostanie
zrealizowana. Realizacja aktywow z tytutu podatku odroczonego jest uzalezniona od poziomu dochodéw do
opodatkowania osiggnietych w okresie, w ktorych te roznice przejsciowe bedg mozliwe do odliczenia. Dokonujac
oceny, Zarzad bierze pod uwage wykorzystanie rezerwy z tytulu podatku odroczonego, prognozowane przyszte
dochody do opodatkowania oraz strategi¢ podatkowa. Aby w calosci zrealizowa¢ aktywa z tytutu podatku
odroczonego (przed dokonaniem kompensaty z rezerwa z tytutu podatku odroczonego), Grupa powinna o0siaggnac
dochod podatkowy w wysokosci okoto 167.962 tysiecy ztotych. Bazujac na historycznym poziomie dochodow do
opodatkowania oraz prognozach dotyczacych przysztych dochodéw do podatkowania w okresach, w ktorych
aktywa z tytulu podatku odroczonego moga podlega¢ odliczeniu, Zarzad Spotki wyraza przekonanie, ze
osiggniecie przez Grupe korzysci wynikajacych z realizacji aktywow z tytutu podatku odroczonego jest wysoce
prawdopodobne. Warto§¢ mozliwych do wykorzystania aktywow z tytutu podatku odroczonego moze ulec
zmniejszeniu w najblizszym czasie, jezeli warto$¢ szacowanych przysztych dochodéw podlegajacych
opodatkowaniu zostanie obnizona.

Straty podatkowe w Polsce moga zostac rozliczone w okresie 5 kolejnych lat podatkowych po ich powstaniu, przy
czym w danym roku nie mozna odliczy¢ wigcej niz 50% strat z poszczegoélnych wezesniejszych lat.

35



Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2021

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

15. Aktywa oraz rezerwa z tytulu podatku odroczonego
Straty podatkowe mozliwe do wykorzystania

Na dzien 31 grudnia 2021 2020

Rozpoznane Nierozpoznane Straty Rozpoznane Nierozpoznane Straty

straty straty podatkowe straty straty podatkowe

W tysigcach zlotych (PLN) podatkowe podatkowe razem podatkowe podatkowe razem
Niewykorzystane straty za 2016r. - - - 2 126 129
Niewykorzystane straty za 2017r. 1.596 4.817 6.413 6.318 87 6.405
Niewykorzystane straty za 2018r. 2.865 414 3.278 3.228 222 3.450
Niewykorzystane straty za 2019r. 1.642 1.375 3.017 2.894 610 3.504
Niewykorzystane straty za 2020r 3.634 2.386 6.020 5.931 2.880 8.811
Niewykorzystane straty za 2021r. 12.813 477 13.290 - - -
Razem niewykorzystane straty
podatkowe 22.550 9.469 32.019 18.373 3.926 22.299

Straty podatkowe mozliwe do wykorzystania wygasaja w nast¢pujacych okresach na dzien 31 grudnia 2021 roku:

Rozpoznane straty Nierozpoznane straty
W tysigcach zlotych (PLN) podatkowe podatkowe
2022 303 915
2023 544 79
2024 312 261
2025 691 453
2026 2.434 91
Niewykorzystane straty podatkowe razem 4.284 1.799

Ruch na nierozpoznanym aktywie z tytulu odroczonego podatku dochodowego na stratach podatkowych
mozliwych do wykorzystania

Nierozpoznane aktywa z tytutu podatku odroczonego w Polsce:

Saldo na 1 Wygasle Zwie¢kszenia Saldo na Wygasle Zwigkszenia Saldo na 31

stycznia straty /31 grudnia straty / grudnia

W tysigcach ztotych (PLN) 2020 podatkowe (Realizacja) 2020 podatkowe (Realizacja) 2021
Straty podatkowe 1.070 9) (315) 746 (24) (1.077) 1.799
Razem 1.070 9) (315) 746 (24) (1.077) 1.799

Nierozpoznane aktywa z tytulu podatku odroczonego

Aktywa z tytulu podatku odroczonego sa ujmowane do wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz osiggnicty
zostanie dochod do opodatkowania, ktoéry pozwoli na realizacj¢ aktywa. Nierozpoznane aktywa z tytutu podatku
odroczonego odnoszg si¢ gldwnie do strat podatkowych, ktérych wykorzystanie w okresie, w ktorym moga zostac
rozliczone, jest mato prawdopodobne.

Spotka nie tworzy na poziomie skonsolidowanym pelnego aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w
kontekscie dokonanej restrukturyzacji, poniewaz jego realizacja jest niepewna. Warto$¢ catkowitego
nierozpoznanego aktywa z tytulu podatku odroczonego na dzien 31 grudnia 2021 jest szacowana na 1.799 tysigcy
ztotych (na dzien 31 grudnia 2020: 4.548 tysigcy zlotych).

36



Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2021

Ronson Development SE

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

16.

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe

Za rok zakonczony 31 grudnia 2021

Zapasy
Przeniesione
Na dzien z/na grunty Przeniesione do Na dzien
1 stycznia przeznaczone wyrobow 31 grudnia
W tysigeach zlotych (PLN) 2021 pod zabudowe gotowych Zwiekszenia 2021
Wydatki zwigzane z zakupem gruntu 294.430 7.240 (64.281) 121.585 358.975
Koszty prac budowlanych 194.539 - (277.942) 198.959 115.557
Koszty planowania i uzyskiwania
pozwolen 16.760 - (7.403) 7.774 17.131
Koszty finansowania zewnetrznego® 34.844 496 (7.215) 10.307 38.432
Koszty finansowania zwigzane z
uzytkowaniem wieczystym gruntu® 2.758 - (632) 913 3.039
Pozostate 3.839 30 (3.618) 3.396 3.647
Produkcja w toku 547.170 7.766 (361.090) 342.933 536.780
L. Rozpoznane w
Na dzien  Przeniesione ze Przeniesienie z Sprawozdaniu z Na dzien
1 stycznia Srodkéw produkcji w calkowitych 31 grudnia
W tysigcach ztotych (PLN) 2021 trwalych toku dochodéw 2021
Wyroby gotowe 109.419 747 361.090 (365.575) 105.681
Odpis aktualizujacy rozpoznany w
Na dziefi Spraw"";;‘;‘l OZ dcé';'vlk"“”tych Na dzien
1 stycznia 31 grudnia
W tysigcach zlotych (PLN) 2021 Zwigkszenie Wykorzystanie 2021
Odpis aktualizujgcy (5.503) - 1.385 - (4.118)
Na dzien Przeniesienie do Na dzien
1 stycznia Pozostalych 31 grudnia
W tysigcach zlotych (PLN) 2021  Rekalkulacja® Amortyzacja nalezno$ci 2021
Aktywo z tytulu wieczystego
uzytkowania gruntéw © 13.675 6.379 167) (2.688) 17.199
Razem zapasy wycenione wedlug
nizszej z dwoch wartosci: kosztu 664.761 655.542

wytworzenia lub warto$ci netto
mozliwej do uzyskania

(1) Dodatkowe informacje zostaly zawarte w Nocie 24.

(2)  Koszty zewnetrznego finansowania sq kapitalizowane na wartosci zapasow przy zastosowaniu Sredniej efektywnej stopy kapitalizacji w wysokosci 4,4241%.

(3)  Dotyczy zwigkszenia oplaty za uzytkowanie wieczyste od 2022 roku
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16.

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe (cd.)

Za rok zakonczony 31 grudnia 2020

Zapasy
Przeniesione
Na dzien z/na grunty Przeniesione do Na dzien
1 stycznia przeznaczone wyrobow 31 grudnia
W tysigcach zlotych (PLN) 2020 pod zabudowe gotowych Zwiekszenia 2020
Wydatki zwigzane z zakupem gruntu 293.592 1.443 (34.804) 34.199 294.430
Koszty prac budowlanych 131.467 (1.640) (158.306) 223.018 194.539
Koszty planowania i uzyskiwania
pozwolen 20.408 (1.507) (4.036) 1.895 16.760
Koszty finansowania zewngtrznego® 32.291 3312 (7.633) 6.875 34.844
Koszty finansowania zwigzane z
uzytkowaniem wieczystym gruntu 1.656 - (164) 1.266 2.758
Pozostale 4.426 64 (2.320) 1.669 3.839
Produkcja w toku 483.840 1.672 (207.263) 268.921 547.170
Ujete w
Na dzien Przeniesieniez  Sprawozdaniu z Na dzien
1 stycznia produkcji w calkowitych 31 grudnia
W tysigcach zlotych (PLN) 2020 toku dochodéw 2020
Wyroby gotowe 217.123 - 207.263 (314.967) 109.419
Przeniesione Odpis aktualizujacy rozpoznany w
Na dzieq z/na grunty Sprawozd];mm z (,Jalkownych Na dzief
. ochodéw .
1 stycznia przeznaczone 31 grudnia
W tysigcach zlotych (PLN) 2020 pod zabudowe Odwrécenie  Wykorzystanie 2020
Odpis aktualizujgcy (6.023) (4.330) 680 4.170 (5.503)
Na dzien Przeniesienie do Na dzien
1 stycznia pozostalych 31 grudnia
W tysigcach zlotych (PLN) 2020 Amortyzacja nalezno$ci 2020
Prawo do uiytkowania wieczystego
gruntu 23.120 - (268) 9.177) 13.675
Razem zapasy wycenione wedlug
nizszej z dwoch wartosci: kosztu 718.060 664.761

wytworzenia lub wartosci netto
mozliwej do uzyskania

(1) Dodatkowe informacje zostaly zawarte w Nocie 24.

(2)  Koszty zewnetrznego finansowania sq kapitalizowane na wartoSci zapaséw przy zastosowaniu Sredniej efektywnej stopy kapitalizacji w wysokosci 4,50%.
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16.

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe (cd.)
Grunty przeznaczone pod zabudowe

Grunty zakupione pod zabudowe na ktoérych budowa nie jest planowana w ciagu najblizszych trzech lat, zostaly
przeklasyfikowane do aktywow trwatych i prezentowane sg w pozycji Grunty przeznaczone pod zabudowe.
Ponizsza tabela przedstawia zmiany w Gruntach przeznaczonych pod zabudowg:

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach zlotych (PLN)

Bilans otwarcia 45.486 44.321
Przeniesione z zapasow - 31.920
Sprzedaz gruntu (24.976) -
Przeniesione do zapasow (7.766) (28.750)
Odpis aktualizujacy (2.703) (2.005)
Bilans zamkniecia 10.041 45.486
W tym:

Warto$¢ ksiegowa 17.301 50.043
Odpis aktualizujacy (7.260) (4.557)
Bilans zamkniecia 10.041 45.486

W roku zakoniczonym 31 grudnia 2021 roku Spotka zdecydowata o przeniesieniu do linii Zapasy projektu Vivaldi
o lacznej wartosci 7.766 tys. zlotych ze wzgledu na plany Zarzadu dotyczace rozpoczecia inwestycji w
najblizszych 3 latach oraz na fakt, ze proces dewelopmentu inwestycji juz si¢ rozpoczat. Na dzien 31 grudnia 2020
roku do linii Zapasy zostat przeniesiony projekt Falenty, ktérego budowa byta planowana w ciagu najblizszych 3
lat. Z drugiej strony do linii Grunty przeznaczone pod zabudowg Spotka przeniosta projekty Chilii oraz Naturalis,
ktore Zarzad ze wzglgdu na niska marzowo$¢ nie planowal rozwija¢ w ciagu najblizszych 3 lat. Szczegoly
dotyczace sprzedanych gruntéow w Nocie 6.

Odpis aktualizujacy wartos¢ zapasow i gruntow przeznaczonych pod zabudowe:

Zarzad ocenit warto$¢ sprzedazy netto mozliwa do uzyskania zapasow i gruntow przeznaczonych pod zabudowe
i pomniejszyt wyceng¢ bilansowa w przypadku, gdy warto$¢ netto mozliwa do uzyskania byta nizsza od kosztu
wytworzenia. W zwigzku z sytuacja na rynku nieruchomosci, na ktérym Grupa prowadzi dziatalnos$¢, w latach
zakonczonych dnia 31 grudnia 2021 roku oraz dnia 31 grudnia 2020 roku, Grupa przeprowadzita analiz¢ zapasow

i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe pod katem ich wyceny do wartosci netto mozliwej do uzyskania na
podstawie najbardziej wiarygodnych dostepnych danych.

W wyniku przeprowadzonej analizy Grupa odwrocila odpis z tytulu aktualizacji w wysokosci 1.685 tys. ztotych
na dzien 31 grudnia 2021 (1.385 tys. zt odwrdcenie odpisu w linii Zapasy, 300 tys. zt odwrdocenie odpisu w linii
Grunty przeznaczone pod zabudowg). Odwrdcenie odpisu aktualizujagcego bylo spowodowane sprzedaza
zrealizowang na projektach z negatywna marza wykazang w latach ubieglych, jak rowniez poprzez wzrost cen
sprzedazy na projektach, przeznaczonych pod zabudowe, gdzie odpisy aktualizujace byly utworzone przesziosci.
Ponadto Spotka dokonata odpisu w wysokosci 3.052 tys. ztotych, ktéry byl spowodowany w gtéwnej mierze
wzrostem cen kosztéw generalnych wykonawodc na projekcie Chilii. Warto$¢ ta zostata ujeta jako cze$¢ kosztu
wlasnego sprzedazy w Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Catkowitych Dochodéw. W roku zakonczonym dnia
31 grudnia 2020 Grupa dokonata odpisu aktualizacyjnego netto na kwote 2.005 tys. ztotych. Grupa zbadata
mozliwy odpis na kazdy projekt oddzielnie, biorac pod uwage planowane zyski na projektach.

Wycena zapasow i gruntéw przeznaczonych pod zabudowge jest nast¢pujaca:

Na dzien 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach ztotych (PLN)

W koszcie wytworzenia 619.197 640.348
W warto$ci sprzedazy netto mozliwej do uzyskania 46.386 69.899
Zapasy i gruntow przeznaczonych pod zabudowe razem 665.583 710.247

Szczegdly dotyczace wartosci bilansowej zapaséw gruntdow przeznaczonych pod zabudowe uzytych do
zabezpieczenia kredytow bankowych opisano w Nocie 23.
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17. Nalezno$ci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale naleznoSci
Na dzien 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach zlotych (PLN)
Naleznosci z tytutu podatku od towarow i ustug (VAT) 31.800 12.748
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2,824 8.649
Naleznosci z tytutu dostaw 1 ushug (optaty z tyt. leasingu
operacyjnego MSSF 16) 809 1.377
Wadium 1,437 1.437
Depozyt notarialny 14.742 6.765
Rozliczenia migdzyokresowe!! 6.569 6.398
NaleznoS$ci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale naleznosci
razem 58.180 37.374

18.

(1) Skapitalizowane koszty zwigzane z otrzymywaniem kontraktow zostaly zaprezentowane w tej linii i opiewaly na kwote 2,4 mlin zlotych za rok zakoviczony 31 grudnia

2021 roku oraz 3,7 min zlotych za rok zakonczony 31 grudnia 2020 roku.

W latach zakonczonych dnia 31 grudnia 2021 roku oraz dnia 31 grudnia 2020 roku Grupa odpisata nieodzyskiwalne
naleznosci ujgte w pozycji ,,Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale” odpowiednio w kwotach:

1.043 tysigcy zlotych oraz 936 tysigcy ztotych.

Depozyty notarialne to kwoty wptacone do Koncelarii Notarialnych zgodnie z zapisami przedwstgpnych umow
zakupu gruntow. Saldo wadium dotyczy uczestnictwa w przetargu na potencjalny zakup gruntu, ktory zostal
anulowany przez Sad. Spotka oczekuje otrzymac¢ zwrot wadium w pierwszym kwartale 2022 roku.

Zaliczki na grunty

Ponizsza tabela przedstawia list¢ zaptaconych zaliczek na zakup gruntéw na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien

31 grudnia 2020 roku:

Lokalizacja inwestycji Na dzien 31 Na dzien 31 grudnia
grudnia 2021 2020
W tysigcach ztotych (PLN)
Warszawa, Biatoleka 7.500 1.000
Warszawa, Ursynow 9.000 -
Warszawa, Ursus 10.000 -
Warszawa, Targowek 4.000 -
Warszawa, Wola - 2.700
Warszawa, Ursynow 2.100 -
Warszawa, Ochota 7.100 -
Warszawa, Biatot¢ka 3.753 -
Warszawa, Bemowo 5.000 -
Razem 48.453 3.700
19. Pozostale krotkoterminowe aktywa finansowe

Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe obejmuja wylacznie $rodki zdeponowane na rachunkach
powierniczych. Regulacje nakladaja na deweloperéw mieszkaniowych dziatajacych w Polsce obowigzek
utworzenia rachunku powierniczego dla klientow zakupujacych mieszkania w czasie trwania prac budowlanych.
Zgodnie z tymi regulacjami kwoty zaptacone przez klientow musza by¢ bezposrednio wptacane na rachunek
powierniczy, za$ deweloper jest upowazniony do ich wyplacenia po spehlieniu okreSlonych warunkow,
zwigzanych gldwnie z postgpem prac budowlanych lub w momencie przeniesienia wtasnosci mieszkania na rzecz
klienta. Dopoki pieniadze znajduja si¢ na rachunku powierniczym, Spotka nie jest upowazniona do rozporzadzania

w zaden sposob srodkami pieni¢znymi ulokowanymi na tym rachunku.
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20.

21.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty obejmuja $rodki pienigzne na rachunkach bankowych, $rodki pieni¢zne w
kasie oraz krotkoterminowe depozyty bankowe na zadanie. Srodki pienigzne na rachunkach bankowych obejmuija
depozyty typu overnight oraz krotkoterminowe depozyty z terminem wymagalnosci od jednego dnia do trzech
miesi¢cy.

Na dzien 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach zlotych (PLN)

Srodki pienigzne na rachunkach bankowych i w kasie 72.597 112.127
Depozyty krétkoterminowe 2.312 5.366
Srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 58.526 17.606
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne razem 133.434 135.099

Odsetki od $rodkow pienieznych na rachunkach bankowych naliczane s3 na podstawie zmiennej stopy
procentowej opartej na dziennej stopie depozytowej banku. Na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz 31 grudnia 2020
roku Grupa utrzymywala depozyty w kwotach odpowiednio 2.312 tysigcy zlotych oraz 5.366 tysigcy zlotych,
natomiast stopy oprocentowania tych depozytow zawieraty si¢ w przedziatach, odpowiednio: 0,35%-0,40% oraz
0,35%-1,20%. Termin zapadalnosci krotkoterminowych depozytow wynosi od jednego dnia do trzech miesigcy
i zalezy od zapotrzebowania Grupy na srodki pieni¢zne. Na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz 31 grudnia 2020
roku stopa procentowa dla krotkoterminowych depozytow zawierata si¢ w przedziale, odpowiednio: 0,35%-0,40%
oraz 0,00%-0,44%.

Srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania stanowig zastaw na rzecz bankow jako zabezpieczenie
kredytow z tytutu budowy. Informacja na temat wartosci godziwej srodkow pienigznych i ich ekwiwalentow -
patrz Nota 27.

Kapital wlasny
Kapital zakladowy

Catkowity docelowy kapital akcyjny Spotki sktada si¢ z 800.000.000 akcji o wartosci nominalnej 0,02 euro kazda.
Liczba wyemitowanych akcji zwyktych na 31 grudnia 2021 wyniosta 164.010.813 (na dzien 31 grudnia 2020:
164.103.813 akcji akcji wyemitowanych i w obrocie). Liczba akcji pozostajacych w obrocie jest réwna liczbie
glosow, poniewaz nie zostaly wyemitowane przez Spotke akcje uprzywilejowane. Na dzien 31 grudnia 2021 roku
Spotka posiadata 1.567.954 akcji wihasnych (0,96%), z ktorych, zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu Spoétek
Handlowych, prawo glosu nie jest wykonywane.

Nie istniejg ograniczenia w zakresie wyptaty dywidendy, przyszte dywidendy moga by¢ proponowane i
wyplacane.

Podzial zysku netto za 2020 rok

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy z dnia 30 czerwca 2021 roku zatwierdzilo przeznaczenie zysku
netto za 2020 rok w wysokosci 40.143 tysiecy ztotych w calo$ci na kapitat zapasowy (zaprezentowany w zyskach
zatrzymanych). Decyzja o przeznaczeniu zysku netto na kapitat zapasowy byta podyktowana niepewna sytuacja
gospodarczg wynikajaca z wcigz nieznanych skutkow ekonomicznych pandemii COVID-19 i rosngcych cen
gruntow, jak réwniez intencja Zarzadu do dalszego rozwoju Spoiki.

Proponowany podzial zysku

Zarzad, zgodnie z przyjeta polityka dywidendows, rozwazy zaproponowanie Walnemu Zgromadzeniu
Akcjonariuszy, ktore odbedzie si¢ w 2022 roku, mozliwos¢ wyplaty dywidendy za 2021 rok. Zarzad rozwazy
obecna i oczekiwang sytuacje finansowa, spodziewane wyniki operacyjne oraz przeptywy pieni¢zne biorac takze
pod uwagg (i) analiz¢ kowenantow, (ii) przyszte mozliwosci splaty zadtuzenia, (iii) potrzeby finansowe Spotki
pretendujacej do czotowki deweloperéw w Polsce, (iv) zmienne warunki rynkowe.
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21.

22.

Kapital wlasny (cd.)

Akcje wlasne

Dnia 24 stycznia 2019 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Spotki podjeto uchwale w sprawie
przyjecia programu nabywania akcji wlasnych oraz utworzenia kapitalu rezerwowego na potrzeby takiego
programu. Na podstawie tej uchwaly, Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow Spoétki upowaznia Zarzad Spotki
do nabycia w pehi pokrytych akcji zwyktych na okaziciela Spotki. W celu sfinansowania programu nabywania
akcji wlasnych utworzono kapitat rezerwowy (w ramach zyskow zatrzymanych) w wysokosci 2,0 min zlotych.
Kapital rezerwowy bedzie nastepnie zmniejszany o kwote zaptacong za nabyte akcje.

Ponizsza tabela przedstawia akcji wlasne posiadane przez Spotka na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien

31 grudnia 2020 roku:

Na dzien 31 Na dzien 31
W zlotych (PLN) grudnia 2021 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
Wartos¢ akcji wlasnych (1.731.716) (1.613.110)
% wszystkich akcji 0,96% 0,91%

Zysk netto na jedna akcje

Podstawowy i rozwodniony zysk na akcje

Podstawowy zysk przypadajacy na jedng akcje jest obliczany poprzez podzielenie zysku/(strata) netto za dany
okres przez srednia wazong liczbe akcji w danym okresie sprawozdawczym. Rozwodniony zysk przypadajacy na
jedna akcje jest obliczany poprzez podzielenie zysku/(strata) netto przez sume rocznej Sredniowazonej liczby akcji
zwyklych i sredniowazonej liczby akcji zwyktych, ktore zostatyby wyemitowane w celu wymiany instrumentow
rozwadniajacych na akcje zwykte. W roku 2021 oraz 2020 takie instrumenty nie wystapity.

Sredniowazona liczba akcji zwyklych (podstawowa):

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 2020
(w polskich ztotych)

Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki

dominujacej 40.347 40.143
Stan na poczatek roku 162.521.578 163.335.913
Akcje wlasne - §redniowazona liczba akcji w ciagu roku (76.503) (232.750)
Sredniowazona liczba akcji zwyklych (podstawowe) 162.445.075 163.103.163
Podstawowy zysk na akcje 0,248 0,246
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Zobowigzania finansowe Grupy na dzien 31 grudnia 2021 oraz 31 grudnia 2020 obejmowaly obligacje oraz
zabezpieczone kredyty bankowe:

Na dzien 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach zlotych (PLN) Nota

Obligacje 25 249.238 230.072
Zabezpieczone kredyty bankowe 1.568 -
Zobowiazania z tytulu kredytow,

pozyczek i obligacji razem 250.806 230.072

Informacje na temat umownych warunkoéw oprocentowanych pozyczek i kredytow zaciagnigtych przez Grupg zostaty
przedstawione ponizej. Wiecej informacji na temat ekspozycji Grupy na ryzyko stopy procentowej - patrz Nota 31.

Obligacje

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytutlu emisji obligacji z rok zakoficzony dnia 31grudnia 2021 roku i za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku oraz salda krotko- i dlugoterminowe na koniec kazdego ze wskazanych okresow:

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach ztotych (PLN)
Bilans otwarcia 230.072  187.969
Wykup obligacji (77.929)  (55.000)
Umorzenie obligacji (rozliczenie niepieni¢zne) (2.247)  (2.141)
Wplywy z emisji obligacji (warto$§¢ nominalna) 100.000  100.000
Koszty emisji (2.648)  (1.636)
Zamortyzowany koszt emisji 1.576 783
Odsetki naliczone 10.775 8.429
Odsetki sptacone (10.362)  (8.331)
Bilans zamknigcia 249.238  230.072
Bilans zamkniecia obejmuje:
Zobowigzania krotkoterminowe 52.247 54.690
Zobowigzania dlugoterminowe 196.991  175.382
Bilans zamkniegcia 249.238  230.072
Zobowigzania z tytutu obligacji na dzien 31 grudnia 2021:
Nominalna stopa Rok Odsetki Oplatyi  Wartosé
W tysigcach ztotych (PLN) Waluta procentowa wymagalnosci Kapital naliczone prowizje bilansowa
Obligacje serii T PLN Wibor 6M + 3,50% 2022 50.000 332 (230) 50.102
Obligacje serii V() PLN Wibor 6M + 4,30% 2024 100.000 1.136  (1.467)  99.669
Obligacje serii W® PLN Wibor 6M + 4,00% 2025 100.000 1.009 (1.542) 99.466
Razem 250.000 2477 (3.239) 249.238

1) Obligacje serii V podlegajq splacie w dwoch transzach: 40% (40,0 mlin zlotych) wartosci wraz z naliczonymi odsetkami zostanie splacone w listopadzie 2023
roku, pozostale 60% (60,0 mln zlotych) wraz z naliczonymi odsetkami zostanie splacone w kwietniu 2024 roku.

2) Obligacje serii W podlegajq splacie w dwoch transzach: 40% (40,0 min ztotych) wartosci wraz z naliczonymi odsetkami zostanie splacone w pazdzierniku 2024
roku, pozostale 60% (60,0 mln zlotych) wraz z naliczonymi odsetkami zostanie splacone w kwietniu 2025 roku.
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Zobowiqgzania z tytutu obligacji na dzien 31 grudnia 2020:

Nominalna stopa Rok Odsetki Oplatyi  Warto$¢
W tysigcach zlotych (PLN) Waluta procentowa wymagalnosci Kapital naliczone 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 UM PLN Wibor 6M + 3,50% 2023 32.317 512 (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 sptacie w dwéch transzach: 40% (40,0 mln zlotych) wartosci wraz z naliczonymi odsetkami zostanie sptacone w listopadzie 2023 roku,
pozostate 60% (60,0 min ztotych) wraz z naliczonymi odsetkami zostanie sptacone w kwietniu 2024 roku.

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

W dniu 15 kwietnia 2021 roku Spoétka wyemitowata 100.000 obligacji serii W o warto$ci nominalnej i cenie emisyjne;j
jednej obligacji wynoszacej 1.000 zlotych oraz tacznej warto$ci nominalnej i cenie emisyjnej 100,0 mln ztotych. Wykup
obligacji serii W nastapi poprzez zaplate kwoty w dwodch ratach: pierwszej na koniec VII okresu odsetkowego,
15pazdziernika 2024 r. (40% wartosci nominalnej obligacji) oraz drugiej 15 kwietnia 2025 roku poprzez zaptate
pozostalej czgsci wartosci nominalne;.

Jednoczes$nie z emisja obligacji serii W Spotka:

e nabyla w celu umorzenia obligacje Spoétki serii R o lacznej wartosci nominalnej 10.000.000 ztotych od
podmiotow, ktore nabyly obligacje o co najmniej tej samej tacznej warto$ci nominalnej. Ponadto Spotka
zaplacita odsetki naroste od tych obligacji do dnia transakcji;

e nabyla w celu umorzenia obligacje Spotki serii U o tacznej wartoSci nominalnej 2.247.400 ztotych od
podmiotoéw, ktére nabyly obligacje o co najmniej tej samej lacznej 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 zostaty zaptacone przez Spotke.

Dnia 24 maja 2021 roku Spoélka sptacita wszystkie wymagalne 37.859 obligacji serii R o facznej warto$ci nominalnej
37.859 tysiecy ztotych. Po tych sptatach taczna liczba pozostatych obligacji serii R wyniosta zero.

W dniu 31 lipca 2021 roku Spoétka dokonata wczesniejszego wykupu obligacji serii U poprzez zaptate kwoty wykupu
rownej warto$ci nominalnej obligacji powickszonej 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.

Woezesniejszy wykup przeprowadzany zostal w zwigzku z planami Spotki, dotyczacymi realizacji projektow
deweloperskich na niektorych nieruchomosciach, ktorych hipoteki stanowia zabezpieczenie Obligacji. Po tych sptatach
taczna liczba pozostatych obligacji serii U wyniosta zero.
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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 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku przedstawiono ponizej:

Na dzien

31 grudnia 31 grudnia
W tysigcach ztotych (PLN) 2021 2020
Obligacje oraz kredyty i pozyczki 249.238 230.072
Zabezpieczone kredyty bankowe 1.568 -
Oprocentowane odroczone zobowigzania z tytutu dostaw i ustug - 8.482
Minus: srodki pieni¢zne na rachunkach powierniczych (pozostate aktywa
finansowe) (8.794) (14.239)
Minus: Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (133.434) (135.099)
Dlug netto 108.578 89.216
Kapitat wlasny razem 420.045 379.817
Wskaznik 25,8% 23,5%
Maksymalna warto$¢ wskaznika 80,0% 80,0%

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
Wezesniejszego Wykupu Obligacji:

e punktu dotyczacego Nadmiernej inwestycji w nieruchomosci gruntowe o nieuregulowanym stanie (dla serii T, V i
W). W zwiagzku z podjeciem tych uchwat Spotka zobowigzata si¢ do zaptacenia dodatkowej ptatnosci na rzecz
obligatariuszy w wysokosci 0,4% wartosci nominalnej obligacji. Wspomniana premia zostata zaptacona w dniu 25
listopada 2021 roku,

e punktu dotyczacego braku ograniczen w stosunku do Emitenta w odniesieniu doWycofania akcji Emitenta z obrotu
na GPW (wytacznie dla serii T).

Na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku wszystkie kowenanty byty spetnione.
Wptyw MSSF 16 na wskazniki finansowe dotyczqgce kowenantow:

Warunki Emisji Obligacji Spotki (,,Warunki Emisji”’) przewiduja zamknigty katalog typdéw dlugdéw 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 tytutu 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.

Biorgc pod uwage powyzsze oraz rodzaj dzialalno$ci prowadzonej przez Grupe, 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
zwiazku z powyzszym Spolka nie uwzglednia wspomnianego zobowigzania leasingowego w kalkulacji wskaznikow
finansowych.

Dodatkowe informacje na temat MSSF 16 znajduja si¢ w Nocie 24.
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Obligacje (cd.)

Pozostale kowenanty:

Serie T,ViW:

Na podstawie warunkéw dotyczacych emisji obligacji serii T, V i W transakcje z jednostkami powigzanymi (w tym z
akcjonariuszami Spotki posiadajacymi ponad 25 procent akcji Spotki (w rozumieniu MSR 24) lub z podmiotami
powigzanymi (w tym z podmiotami kontrolujacymi tacznie lub samodzielnie, w sposob posredni i bezposredni, Spotke
lub z zaleznymi od nich podmiotami spoza Grupy) nie moga przekroczy¢ kwoty 1,0 mln ztotych w ciggu zadnego roku
kalendarzowego.

W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku, optaty za ustugi doradcze zwigzane z A. Luzon Group wyniosty
862 tysigcy ztotych. Dodatkowe informacje zostaly zawarte w Nocie 30.

Zabezpieczone kredyty bankowe

Ponizsza tabela przedstawia ruchy na zabezpieczonych kredytach bankowych:

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach ztotych (PLN)

Saldo otwarcia - 12.875
Otrzymane kredyty bankowe 20.031  26.096
Sptaty kredytow bankowych (18.497) (39.217)
Opfaty bankowe zaptacone (809) 67)
Optlaty bankowe prezentowane jako rozliczenia migdzyokresowe 571 323
Amortyzacja optat bankowych (skapitalizowanych na zapasach) 238 -
Odsetki naliczone/(zaptacone), netto 34 (10)
Saldo zamknigcia 1.568 -

Saldo zamknigecia, w tym:
Zobowigzania krotkoterminowe 1.568 -
Zobowiazania dtugoterminowe - -

Saldo zamknigcia 1.568 -

Zabezpieczone kredyty bankowe na 31 grudnia 2021 roku:

Niezaplacona Saldo na dzien

Nominalna stona Rok Kwota linii kwota na dzien Naliczone 31 orudnia

Projekt Waluta rocen towap zapadalnosci kredytowej 31 grudnia odsetki (‘000 202%ru(‘000
p P (‘000 zlotych)  2021r. (000 zlotych) :
zlotych)
zlotych)

Ursus IB zioty  3M Wibor + 3,00% 2023 26.700 639 10 649
Miasto Moje V zioty  3M Wibor + 3,00% 2023 35.300 449 12 461
Nowe Warzymice I Zloty  3M Wibor + 3,00% 2022 15.300 446 12 458
Grunwaldzka oty 30 wibor +2,90% 2023 20880 : : :
Razem 98.180 1.534 34 1.568
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Zabezpieczone kredyty bankowe (cd.)

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

Dnia 30 marca 2021 roku Spotka 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 Spétka podpisata umowe o kredyt dla projektu Nowe Warzymice II w wysokosci do 15,3 min
ztotych.

Dnia 26 listopada 2021 roku Spétka podpisata umowe o kredyt dla projekty Grunwaldzka w kwocie do 20,9 mln ztotych.
Wszystkie kredyty bankowe sg zabezpieczone.
Kowenanty dotyczace zabezpieczonych kredytéow bankowych:

Na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz 31 grudnia 2020 roku Spétka nie naruszyta zadnego kowenantu dotyczacego
kredytow, co naraziloby Spolke na ryzyko obowiazkowej i natychmiastowej splaty kredytow.

Ustanowiono nast¢pujace zabezpieczenia dla kredytow bankowych:

e  Hipoteki zwykte oraz hipoteki kaucyjne na zapasach, patrz Nota 16.

e  Zastaw na rachunku bankowym zaprezentowany w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako
srodki pienigzne i ich ekwiwalenty (Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania) patrz Nota 20.

e  Cesja wierzytelnosci wynikajacych z umdéw ubezpieczeniowych i z umow z klientami.

e  Umowa podporzadkowania pozyczek od jednostek powiazanych.

e  Weksle "in blanco" z deklaracja wekslowa do wysokosci kwoty pozyczki wraz z odsetkami wystawione przez
poszczegodlne spotki Grupy.

e  Zaliczki na wyplatg dywidendy przez pozyczkobiorcg do momentu petnej splaty zadtuzenia sa niedozwolone.

24. Leasing

Tabela ruchow aktywa z tytulu prawa do uzytkowania gruntow oraz zobowigzania leasingowego w roku obrotowym
zakonczonym 31 grudnia 2021 i 31 grudnia 2020 roku zostata zaprezentowana ponizej:

1 stycznia Wycena do Przeniesienie 31 grudnia
. . . s -
W tysigcach ztotych 2021 Nabycia Amortyzacja g:)v;;‘it;secjl Rekalkulacja na naleznosci 2021

Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania
gruntdw w wieczystym uzytkowaniu 13.675 - (167) - 6379 (2.688) 17.199
klasyfikowanych jako zapasy

Aktywo z tytulu prawa do uzytkowania
gruntdow w wieczystym uzytkowaniu
klasyfikowanych jako nieruchomosci
inwestycyjne

553 - ®) - - wd 545

Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania
gruntdow w wieczystym uzytkowaniu - 353 (57) - - n/d 296
klasyfikowanych jako $rodki trwate

1 stycznia
2021

Koszty Przeniesienie 31 grudnia

W tysigcach ztotych finansowe Platnosci Rekalkulacja na naleznosci 2021

Nabycia

Zobowiazanie leasingowe z tytutu
wieczystego uzytkowania gruntow 13.902 292 746 (903) 6204 (2.718) 17.523
klasyfikowanych jako zapasy

Zobowiazanie leasingowe z tytutu
wieczystego uzytkowania gruntow
klasyfikowanych jako nieruchomosci
inwestycyjne

590 - - (37) - n/d 553

*dotyczy zmiany oplaty za uzytkowanie wieczyste od 01.01.2022
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. 1 stycznia . Wycena do wartoSci  Przeniesienie na 31 grudnia
W tysiqeach zlotych 2020 Amortyzacia godziwej naleznosci 2020
Aktywo z tytulu prawa do uzytkowania gruntow
w wieczystym uzytkowaniu klasyfikowanych 23.120 (268) - 9.177) 13.675
jako zapasy
Aktywo z tytulu prawa do uzytkowania gruntow
w wieczystym uzytkowaniu klasyfikowanych 553 n/d - n/d 553
jako nieruchomosci inwestycyjne
. 1 stycznia Koszty - Przeniesienie na 31 grudnia
W tysigeach zlotych 2020 finansowe Platnosei zobowiazania 2020
Zobowiazanie leasingowe z tytulu wieczystego
uzytkowania gruntéw klasyfikowanych jako 23.549 912 (1.268) (9.291) 13.902
zapasy
Zobowiazanie leasingowe z tytutu wieczystego
uzytkowania gruntéw klasyfikowanych jako 552 37 - n/d 590
nieruchomosci inwestycyjne
25. Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale zobowiazania
Na dzien 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach ztotych (PLN)
Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug 22.909 26.994
Rozliczenia migdzyokresowe kosztow 25.121 22.215
Gwarancje od generalnych wykonawcow na roboty budowlane 8.007 5.310
Podatek od towarow i ustug (VAT) i inne zobowigzania podatkowe 2.061 1.087
Pozostate zobowigzania 2.165 1.343
Zobowiazania z tyt. dostaw i1 ustug — MSSF 16 (przeniesienie 223 1,398
uzytkowania wieczystego do zobowiazania) )
Zobowiazania razem 61.086 58.347

Zobowigzania handlowe oraz pozostale zobowigzania nie sg oprocentowane i zwykle reguluje si¢ je w ciagu 30 dni.

26. Zaliczki otrzymane

Zaliczki otrzymane od klientéw z tytutu zakupu mieszkan i miejsc parkingowych sa ujmowane jako przychody
przysztych okresoéw 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 (ktora wzrasta
wraz ze wzrostem pozycji), a momentem dostarczania lokali klientom (ktora spada, wraz ze spadkiem pozycji).

W tysigcach ztotych (PLN) Na d_Ziefl 31 Na d_Ziefl 31

grudnia 2021 grudnia 2020
Bilans otwarcia 219.645 254.970
- wzrost (zaliczki otrzymane) 436.801 364.932
- spadek (przychod rozpoznany) (458.399) (400.256)
Lacznie zaliczKki otrzymane 198.047 219.645
Pozostate (przychody przysztych okresow)* 180 4.622
Razem 198.227 224.267

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

oraz na 31 grudnia 2021 roku.

Szczegoty dotyczace naleznosci warunkowych wynikajacych z podpisanych uméw z klientami - patrz Nota 29.
Przychody z tytulu uméw beda rozpoznawane w momencie przekazania mieszkania klientowi, po zakonczeniu
procesu budowlanego oraz po uzyskaniu przez Grupe niezbednych decyzji administracyjnych (pozwolenie na

uzytkowanie), co zajmuje zwykle od 1 do 3 miesi¢cy od zakonczenia budowy.
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27.

Oszacowanie wartosci godziwej aktywow i zobowiazan finansowych

Warto$¢ godziwa aktywow finansowych i zobowiagzan wraz z ich wartoscia bilansowg ujeta w Skonsolidowanym
Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej prezentuje ponizsza tabela:

Na dzien 31 grudnia

W tysigcach zlotych (PLN) Kategoria Nota 2021
Wartos¢ Warto$¢
bilansowa godziwa
Aktywa:
Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug Aktywa wedlug zamortyzowanego kosztu 17 2.824 2.824
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe Aktywa wedlug zamortyzowanego kosztu 19 8.794 8.794
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty Aktywa wedlug zamortyzowanego kosztu 20 133.434 133.434
Pozyczki udzielone innym jednostkom 1.621 1.621
Pozyczki udzielone wspolnemu przedsiewzigciu Aktywa wedlug zamortyzowanego kosztu 14 319 319
Zobowiazania:
Obligacje Zobowigzania wedlug zamortyzowanego kosztu 23 249.238 235.603
Zabezpieczone kredyty bankowe Zobowigzania wedlug zamortyzowanego kosztu 23 1.568 1.554
Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate
i rozliczenia miedzyokresowe bierne Zobowigzania wedlug zamortyzowanego kosztu 25 48.030 48.030
Nierozpoznany zysk/(strata) 13.648
W tysigcach zlotych (PLN) Kategoria Nota Na dzien 31 grudnia 2020
Wartosé¢ Wartos$¢
bilansowa godziwa
Aktywa:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug Aktywa wedtug zamortyzowanego kosztu 17 8.649 8.649
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe Aktywa wedtug zamortyzowanego kosztu 19 14.239 14.239
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty Aktywa wedlug zamortyzowanego kosztu 20 135.099 135.099
Pozyczki udzielone wspolnemu przedsiewzieciu Aktywa wedlug zamortyzowanego kosztu 14 11.634 12.028
Zobowiazania:
Obligacje Zobowiqzania wedlug zamortyzowanego kosztu 23 230.072 229412
Oprocentowane odroczone zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug Zobowiqzania wedlug zamortyzowanego kosztu 8.482 8.575
Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz
pozostate i rozliczenia miedzyokresowe bierne Zobowigzania wedlug zamortyzowanego kosztu 25 49.209 49.209
Nierozpoznany zysk/(strata) 961

Oszacowanie wartosci godziwej

Do oszacowania warto$ci godziwej poszczegdlnych grup instrumentéw finansowych przyjeto nastepujace metody

i zalozenia:

e Naleznosci z tytulu dostaw i ushlug oraz pozostale, $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty, pozostate
krétkoterminowe aktywa finansowe oraz zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania i
rozliczenia mi¢dzyokresowe bierne: wartos$¢ bilansowa tych instrumentéw finansowych odpowiada wartosci
godziwej ze wzgledu na ich szybka zapadalnos¢,

e Kredyty i pozyczki oraz pozyczki udzielone wspolnemu przedsigwzigciu: warto$¢ godziwa jest szacowana
jako biezaca warto$§¢ przysztych przeplywdw pienig¢znych zdyskontowanych przy uzyciu stopy procentowe;j
dla podobnego instrumentu, o podobnym terminie zapadalnos$ci, oferowanej przez bank, z ktorego ushug
korzysta Grupa. Ryzyko zwigzane ze splatg na dzien 31 grudnia 2021 roku zostato okreslone jako nieznaczne.
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27.

28.

Oszacowanie wartosci godziwej aktywow i zobowiazan finansowych

Stopy procentowe wykorzystywane do oszacowania wartosci godziwej

Stopy procentowe wykorzystywane do dyskontowania szacowanych przeptywoéw pieni¢znych (denominowanych
w ztotych) sg ustalone przez jednostke w oparciu o stawke WIBOR na dzien 31 grudnia 2021 i 31 grudnia 2020
powigkszong o marzg, jak pokazano ponize;j:

Na dzien 31 grudnia 2021 2020
Kredyty i pozyczki 5,4-6,8% 2,9-4,3%
Udzielone pozyczki 4,23% -6% 4,3%
Zobowiazania z tytuhu leasingu dot. prawa wieczystego

uzytkowania gruntu 0.44%-6.9% 6,9%

Kategorie pomiaru wartoS$ci godziwej

Ponizsza tabela przedstawia kategorie pomiaru wartosci godziwej aktywow i zobowigzan Grupy:
e Poziom I: ceny notowane (nieskorygowane) z aktywnych rynkow dla identycznych aktywow lub zobowigzan;

e Poziom 2: dane wejSciowe inne niz ceny notowane uj¢te na poziomie 1, ktore sa obserwowalne dla aktywow
i zobowigzan w sposdb bezposredni (jako ceny) lub posrednio (bazujace na cenach);

e Poziom 3: dane wejsciowe dla aktywdw 1 zobowigzan nie sg oparte na mozliwych do zaobserwowania danych
rynkowych (dane wejsciowe nieobserwowalne).

Hosciowe ujawnienia kategorii pomiaru dla aktywow i zobowiazan na 31 grudnia 2020 oraz 31 grudnia 2021:

Pomiar warto$ci godziwej oparty na:

Cenach
notowanych na Obserwowalnych Nieobserwowalnych

Daty aktywnym rynku danych wejsciowych danych wejsciowych
W tysigcach ztotych (PLN) wyceny (Poziom 1) (Poziom 2) (Poziom 3)
Aktywa wyceniane w wartoS$ci godziwej:
Nieruchomo$ci inwestycyjne 31-gru-21 - 19.944 8.114
Pozyczki udzielone pozostalym jednostkom 31-gru-21 - - 1.621
Pozyczki udzielone wspdlnemu przedsigwzigeiu 31-gru-21 - 319 -
Zobowiazania, ktérych warto$¢ godziwa jest
ujawniana:
Obligacje 31-gru-21 - 235.600 -
Zabezpieczone kredyty bankowe 31-gru-21 - 1.554 -

Pomiar wartosci godziwej oparty na:
Cenach
notowanych na Obserwowalnych Nieobserwowalnych

Daty aktywnym rynku danych wejsciowych danych wejsciowych
W tysigcach ztotych (PLN) wyceny (Poziom 1) (Poziom 2) (Poziom 3)
Aktywa wyceniane w wartoS$ci godziwej:
Nieruchomo$ci inwestycyjne 31-gru-20 - - 8.411
Pozyczki udzielone wspdlnemu przedsigwzigeiu 31-gru-20 - 12.028 -
Zobowiazania, ktérych warto$¢ godziwa jest
ujawniana:
Obligacje 31-gru-20 - 229.412 -
Oprocentowane odroczone zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug 31-gru-20 - 8.575 -
Zabezpieczone kredyty bankowe 31-gru-20 - - -
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29.

Zobowiazania inwestycyjne oraz zobowiazania i naleznosci warunkowe

Zobowiazania inwestycyjne wynikajace z podpisanych umow:

Zobowiazania inwestycyjne Grupy w stosunku do gtownych wykonawcow z tytulu ushug budowlanych:

W tysigcach ztotych (PLN)

Zobowigzania inwestycyjne

Zakontraktowana
kwota na dzien 31

Kwota nierozliczona
na dzien 31 grudnia

Zakontraktowana
kwota na dzien 31

Kwota nierozliczona
na dzien 31 grudnia

grudnia 2021 roku 2021 grudnia 2020 roku 2020 roku
Karmar S.A. 167 567 129 300 116 351 48297
Hochtief polska S.A. 50242 34792 105 857 37
Mostostal Warszawa S.A. - - 37636 11478
Danya Cebus Poland Sp. z 0.0. 58 547 18 759 130211 77 254
Glif Sp. z 0. 0. - - 11515 1643
EBUD - Przemystowka Sp. z o.0. 25155 11 087 13 008 1945
Erbud S.A. - - 27457 3300
Totalbud S.A. 27305 27305 19 835 -
Total 328 816 221 243 461 870 143 954

Niewykorzystane kredyty budowlane:

Ponizsza tabela przedstawia liste linii kredytowych, ktére Grupa otworzyla podpisujac z bankami umowy
kredytowe w celu zabezpieczenia finansowania budowy i innych ewentualnych kosztéw realizowanych
projektow. Kwoty zaprezentowane w tabeli zawieraja niewykorzystane czgsci kredytu budowlanego przyznanego

Grupie:

Na dzien 31 Na dzien 31

W tysigcach ztotych (PLN) grudnia 2021 grudnia 2020

Nova Krolikarnia 2C - 20.725
Miasto Moje V 29.791 -

Ursus Centralny 1B 19.158 -

Nowe Warzymice 11 8.370 -
Grunwaldzka 20.880 -
Razem (wylaczajac JV) 78.199 20.725
Wilanéw Tulip - 28.324
Razem (wlaczajac JV) 78.199 49.049
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29.

Zobowiazania inwestycyjne oraz zobowiazania i naleznosci warunkowe (cd.)

Naleznos$ci warunkowe wynikajace z podpisanych przedwstepnych uméw sprzedazy:

Tabela ponizej przedstawia catos¢ wynagrodzenia do uzyskania od klientow na podstawie podpisanych umow
sprzedazy lokali tj. spodziewane platnosci na podstawie podpisanych uméw z klientami do dnia 31 grudnia 2021
roku oraz do dnia 31 grudnia 2020 roku, ktdre nie zostaty klientom dostarczone (uwzgledniajac zaliczki otrzymane
oraz kwoty ptatnosci nieotrzymanych na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku):

Na dzien 31 grudnia 2021

Na dzien 31 grudnia 2020

(badane) (badane)
Wartosé Kwota Wartos¢ Zaliczki Kwota
przedwstepnych Zaliczki .« przedwstepnych  otrzymane L
Data . platnosci nie . platnosci nie
. , . uméw otrzymane do uméw do
W tysigcach ztotych (PLN) zakonczenia sprzedaz dnia 31 otrzymanych sprzedai dnia 31 otrzymanych
inwestycji* P Y ’ na dzien 31 P y ) na dzien 31
podpisanych z  grudnia 2021 dnia 2021 podpisanych z grudnia rudnia 2020
Klientami gru Klientami 2020 8
Ursus Ila Q42021 80.911 75.349 5.562 78.726 28.158 50.569
Ursus la
Q12021 642 648 (6) 56.257 41.748 14.509
Ursus IIb Q42022 64.510 18.367 46.143 - - -
Ursus Ib Q32022 41.720 23.438 18.282 14.763 1.704 13.059
Ursus Ilc Q22023 1.521 - 1.521 - - -
Miasto Moje II1 Q42020 - 74 74) 29.301 26.071 3.230
Miasto Moje [V Q42021 15.571 15.330 241 38.027 15.333 22.694
Miasto Moje V Q42022 57.945 30.701 27.244 15.531 1.661 13.870
Miasto Moje VI Q22023 16.803 2.280 14.523 - - -
Vitalia III Q12021 - 38 (38) 37.570 27.760 9.809
Viva Jagodno I Q32021 - 13 (13) 22.731 7.945 14.786
Viva Jagodno Ila Q42022 18.302 3.257 15.045 - - -
Panoramika VI Q42021 7.464 6.914 549 13.280 2.466 10.814
Panoramika V Q32020 1.104 513 591 1.465 590 874
Nowe Warzymice (Chopin) Q22021 - 56 (56) 9.119 2.332 6.787
Nowe Warzymice 11
(Chopin) Q22022 20.859 10.193 10.666 - - -
Nowe Warzymice 111
(Chopin) Q42022 18.547 3.828 14.719 - - -
Totton 3¢ Q22021 1.401 1.415 (15) 20.018 9.592 10.426
Wroctaw 2016 Q32020 - - - 19.000 9.423 9.577
Truro 3a Q22021 3.325 332 2.992 26.010 17.912 8.097
Darwen 3b Q12021 - - - 23.230 17.239 5.992
City Link 4 Q42019 344 344 - 9.868 3.497 6.371
Grunwald2 Q22020 624 312 312 7.260 1.281 5.979
Grunwaldzka Q12023 12.636 2.579 10.057 - - -
Pozostate projects 4.919 2.063 2.856 7.484 4.931 2.553
Razem (z wylgczeniem JV) 369.148 198.047 171.101 429.640 219.645 209.995
Wilanéw Tulip 8.833 5.023 3.810 47.865 26.967 20.898
Razem 377.981 203.069 174.911 477.505 246.612 230.894

*od dnia zakonczenia inwestycji zaliczki od klientow ujmowane sg jako przychody w okresie pomigdzy 3-6 miesigcy
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30.

Podmioty powigzane
Spotka dominujaca

Spolka przeprowadza transakcje ze spotkami zaleznymi, dyrektorami i cztonkami Zarzadu. Lista spotek zaleznych
znajduje si¢ w Nocie 1(b).

Glowne transakcje z podmiotami powiazanymi dotycza:

e umowy z gtéwnym akcjonariuszem o wynagrodzenie cztonka zarzadu i rady nadzorczej;
o transakcji z kluczowymi cztonkami kadry kierowniczej;

e pozyczek udzielonych jednostce wspotkontrolowanej;

e inne.

Otwarte salda z podmiotami powigzanymi na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz 31 grudnia 2020 roku sa
niezabezpieczone, nieoprocentowane, a ich rozliczenie dokonywane jest w toku zwyktej dziatalnosci. Grupa nie
stwierdzita utraty wartos$ci naleznosci od podmiotdw powigzanych w zadnym z powyzszych okresow. To
zalozenie jest weryfikowane w kazdym roku na podstawie sytuacji finansowej podmiotow powiazanych oraz
rynku, na ktérym dziataja. Wszystkie transakcje z podmiotami powigzanymi zostaly przeprowadzone na
warunkach rynkowych.

Umowa z glownym akcjonariuszem za wynagrodzenie Czlonka Zarzadu

W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2017 roku, spotka zalezna Spotki zawarta umowe doradcza ze swoim
glownym (posrednim) akcjonariuszem, Grupa A. Luzon. Calkowity miesigczny koszt z tego tytutu wyniost
70 tysiecy zlotych oraz pokrywa koszty podrozy i zakwaterowania poniesione w zwigzku ze §wiadczeniem ustug.
Umowa byta kontyuowana w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2020 roku oraz 31 grudnia 2021 roku, a
cala kwota wydatkow poniesionych w ramach powyzszej umowy wyniosta odpowiednio 864 tys. zl oraz
862 tys. zl.

Transakcje z kluczowymi czlonkami kadry kierowniczej

W ciagu roku zakonczonego dnia 31 grudnia 2021 oraz 31 grudnia 2020 roku kluczowymi cztonkami kadry
kierowniczej Spotki byli:

Boaz Haim - Prezes Zarzadu i Dyrektor Zarzadzajacy

Yaron Shama - Czlonek Zarzadu i Dyrektor Finansowy

Andrzej Gutowski - Cztonek Zarzadu i Dyrektor ds. Sprzedazy

Karolina Bronszewska (od I czerwca 2021) - Czlonek Zarzadu i Dyrektor ds. Marketingu i Innowacji
Alon Haver (do 31 grudnia 2021) - Cztonek Zarzadu
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Swiadczenia na rzecz czlonkow kadry kierowniczej

Z wyjatkiem opisanych ponizej, nie wystapily zadne dodatkowe $wiadczenia na rzecz czlonkéw kadry
kierowniczej. Wynagrodzenie cztonkéw kadry kierowniczej przedstawiono ponizej:

Na dzien 31 grudnia

2021 2020
W tysigcach ztotych (PLN)
Wynagrodzenie i pozostate s$wiadczenia krotkoterminowe 352 292
Premia dla Zarzadu 95 83
Inne 218 204
Suma posrednia - Pan Yaron Shama 665 579
Wynagrodzenie i pozostate swiadczenia krotkoterminowe 175 -
Premia dla Zarzadu 50 -
Inne® 13 -
Suma posrednia — Pani Karolina Bronszewska 238 -
Wynagrodzenie i pozostate swiadczenia krotkoterminowe - 66
Swiadczenie z tyt. rozwigzania umowy - 241
Suma posrednia - Pan Rami Geris - 307
Wynagrodzenie i pozostate s$wiadczenia krotkoterminowe 384 429
Plan motywacyjny powiazany z wynikami finansowymi Spotki 425 445
Inne® 41 21
Suma posrednia - Pan Andrzej Gutowski 850 895
Wynagrodzenie i pozostate swiadczenia krotkoterminowe 1.531 1.549
Premia dla Zarzadu 754 736
Inne® 749 728
Suma posrednia — Pan Boaz Haim 3.034 3.013
Razem 4.787 4.793

(1) Pozostate swiadczenia glownie zwigzane z kosztami samochodow, lotow i zakwaterowania oraz wydatkami na amerykanskq szkofe.

Swiadczenia na rzecz czlonkow kadry kierowniczej

W dniu 23 listopada 2021 roku Pan Alon Haver ztozyl rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Zarzadu Spolki ze
skutkiem na dzief 31 grudnia 2021 roku. W roku 2021 Pan Alon Haver byl réwniez cztonkiem zarzadu w spoice
bedacej posrednio gléwnym akcjonariuszem Spoétki (A. Luzon Group) i ze wzgledu na powyzszy fakt nie
otrzymywal on zadnego wynagrodzenia od Ronson Development SE, ani od zadnej ze spotek zaleznych Spoiki.
Spotka pokrywata koszty pelienia przez niego funkcji Czlonka Zarzadu Spotki, takie jak koszty podrozy oraz
zakwaterowania.

Pozyczki udzielone czlonkom Zarzadu

Na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku spoétka nie udzielita pozyczek cztonkom zarzadu.
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30.

31.

Podmioty powiazane (cd.)
Pozostale transakcje z Zarzgdem i cztonkami kadry kierowniczej

W roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku Grupa sprzedata jedno mieszkanie Panu Boazowi Haim za ceng netto
(bez VAT) 369,1 tys. zlotych oraz mieszkanie spotce nalezacej w 100% do Pana Alona Haver za ceng 378,3 tys.
ztotych. Transakcja zostata dokonana na warunkach rynkowych oraz zgodnie z polityka Grupy dotyczy transakcji
z jednostkami powigzanymi.

W roku zakonczonym 31 grudnia 2020 roku Grupa sprzedata trzy mieszkania oraz jedno miejsce parkingowe
Panu Andrzejowi Gutowskiemu za taczng kwote netto (bez VAT) 764 tysiace zlotych. Transakcja zostata
dokonana na warunkach rynkowych oraz zgodnie z polityka Grupy dotyczy transakcji z jednostkami
powiazanymi.

Swiadczenia na rzecz czlonkow Rady Nadzorczej

Czlonkowie Rady Nadzorczej sa uprawnieni do rocznego honorarium w wysoko$ci 8.900 euro oraz
wynagrodzenia wynoszacego 1.500 euro za udzial w spotkaniu Rady Nadzorczej (750 euro w przypadku udziatu
telefonicznego). Catkowita warto§¢ z tytulu honorarium Czlonkéw Rady Nadzorczej w roku 2021 oraz 2020
wyniosta odpowiednio 294 tysigcy ztotych (64,7 tysiecy euro) oraz 333 tysiecy zlotych (75 tysiecy euro). Co
wigcej, Spotka zaptacita podatek ZUS od wynagrodzen w kwocie 40 tysi¢cy zlotych w roku zakonczonym
31 grudnia 2021.

Pan Amos Luzon nie otrzymal bezposredniego wynagrodzenia zardwno od Spoéiki, jak i od zadnych podmiotow
zaleznych.

Pozyczki udzielone jednostkom powigzanym

Wszystkie pozyczki udzielone w ramach wspdlnego przedsigwzigcia (Coralchief Sp. z 0.0. — Projekt 1 Sp.k. oraz
Ronson IS sp. z 0.0. Sp.k.) zostaly przedstawione w Nocie 14.

Inne

W wyniku wymagan odnoszacych si¢ do A. Luzon Group, jednego z gtownych (posrednio) udzialowcoéw Spoiki,
ktérego akcje notowane sg na gietdzie w Tel Awiwie, raporty za pierwszy kwartat, raport potroczny oraz za trzy
kwartaty podlegaja pelnemu przegladowi audytorow Spotki. Dla samej Spoétki, notowanej na warszawskiej
gieldzie, tylko raport potroczny podlega obowiazkowemy przegladowi. Spotka uzgodnita z A. Luzon Group, ze
koszty przegladu za pierwszy i trzeci kwartat zostang podzielone pomigdzy Spotka a jej udzialowcem.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady

Dziatalno$¢ Grupy jest narazona na rdéznego rodzaju ryzyka finansowe: ryzyko rynkowe (w tym ryzyko walutowe,
ryzyko zmiany cen i ryzyko stop procentowych), ryzyko kredytowe i ryzyko plynnosci. Ogoélny program
zarzadzania ryzykiem Grupy koncentruje si¢ na nieprzewidywalnosci rynkéw finansowych i ma za zadanie
zminimalizowanie potencjalnie niekorzystnego wptywu na wyniki finansowe Grupy. Zarzad weryfikuje i tworzy
zasady zarzadzania ryzykiem, ktore zostaty przedstawione ponizej. Grupa monitoruje rowniez ryzyko cen
rynkowych wynikajace ze wszystkich instrumentéw finansowych.

Grupa nie wykorzystuje pochodnych instrumentéw finansowych w celu zabezpieczenia ryzyka walutowego lub
ryzyka zmiany stop procentowych wynikajacego z dziatalnosci Grupy oraz zrddel jej finansowania. Polityka
Grupy zabraniala w trakcie lat zakonczonych 31 grudnia 2021 oraz 31 grudnia 2020 roku obrotu pochodnymi
instrumentami finansowymi.

Do najwazniejszych instrumentéw finansowych Grupy naleza $rodki pieni¢zne, srodki pieni¢zne prezentowane
jako pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe, pozyczki udzielone pozostalym jednostkom, pozyczki
udzielone wspolnemu przedsigwzieciu, kredyty bankowe i obligacje, naleznosci oraz zobowigzania handlowe.
Podstawowym celem zastosowania powyzszych instrumentéw finansowych jest pozyskanie zrédet finansowania
dla dziatalnosci Grupy.
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Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe definiowane jest jako ryzyko poniesienia straty finansowej przez Grupe w sytuacji, gdy
kontrahent lub druga strona transakcji nie spelni swoich umownych obowiazkoéw. Do instrumentow finansowych
szczegolnie narazonych na ryzyko kredytowe naleza $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty, srodki pieni¢zne
prezentowane jako pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe, udzielone pozyczki pozostaltym jednostkom,
udzielone pozyczki wspolnemu przedsiewzieciu oraz naleznosci handlowe.

Grupa dokonuje znaczacych platnosci jako zabezpieczenie wstepnych umoéw dotyczacych zakupu gruntu. Grupa
minimalizuje ryzyko kredytowe powstajace w zwiazku z platnosciami tego typu poprzez rejestrowanie
zaliczkowych sptat zobowiagzan w rejestrze hipotecznym dla poszczegdlnych nieruchomosci. Zarzad prowadzi
polityke statego monitorowania ryzyka kredytowego poprzez biezacy przeglad naleznosci (przeglad
przeterminowanych nalezno$ci handlowych, monitorowanie instytucji finansowych oraz ich rysyko kredytowe,
kontrolowanie pltynno$ci JV oraz j. pozostatych, ktorym Grupa udziela pozyczki). Grupa nie spodziewa si¢, aby
jakikolwiek jej kontrahent nie byl w stanie wywigzac¢ si¢ ze swoich zobowiazan wobec Grupy. Warto$¢ bilansowa
aktywow finansowych odzwierciedla maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe. Maksymalna ekspozycja na
ryzyko kredytowe na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego byta nastgpujaca:

Na dziet 311\;:;:52
W tysigcach ztotych (PLN) 31 grudnia 2021 2020
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz rozliczenia miedzyokresowe 10.830 16.484
Pozyczki udzielone pozostatym jednostkom 1.621 -
Pozyczki udzielone wspdlnemu przedsigwzigciu 319 11.634
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 133.434 135.099
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 8.794 14.239
Razem 154.997 177.456

Grupa lokuje $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty oraz pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe w
instytucjach finansowych o wysokiej wiarygodnosci finansowej. Zarzad nie posiada informacji o tym, jakoby
ktorykolwiek z kontrahentow nie byt w stanie regulowac swoich zobowigzan wobec Spotki. Koncentracja ryzyka
kredytowego w zakresie naleznosci handlowych jest ograniczona z uwagi na duza liczbg klientéw Grupy. Jakos¢
kredytowa finansowych $rodkow pienieznych na rachunkach bankowych oraz depozytow krétkoterminowych
moze zosta¢ oceniona w odniesieniu do zewnetrznych ratingdw kredytowych. Spoétka korzysta z agencji
ratingowej EuroRating.

Srodki pieniezne i inne aktywa pienieine

Ocena Na dzieh Na dzieh
W tysigcach ztotych (PLN) 31 grudnia 2021 31 grudnia 2020
A 84.263 69.008
BBB 6.080 5.937
BB 43.091 60.155
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne razem 133.434 135.099

Pozostale krotkoterminowe aktywa finansowe

Ocena Na dzienh Na dzien
W tysigcach ztotych (PLN) 31 grudnia 2021 31 grudnia 2020
A 7.608 2.605
BBB 1.051 -
BB 135 11.634
Pozostale krotkoterminowe aktywa finansowe razem 8.794 14.239

Grupa utrzymuje $rodki pieni¢zne i inne aktywa pieni¢zne oraz pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe w
czterech instytucjach finansowych.
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Ryzyko kredytowe

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty oraz rachunki powiernicze prezentowane w pozycji Inne aktywa finansowe w
Sprawozdaniu Finansowym charakteryzuja si¢ niskim ryzykiem kredytowym. Spoétka posiada rachunki w
instytucjach finansowych o ratingu inwestycyjnym publikowanym przez co najmniej jedng duza agencje
ratingowa.

Chociaz Inne aktywa finansowe oraz Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty rowniez podlegaja wymogom
dotyczacym utraty wartosci zawartym w MSSF 9, zidentyfikowany odpis z tytutu utraty wartosci byl nieistotny.

Ryzyko rynkowe

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

(i) Ryzyko walutowe

Grupa jest narazona na ryzyko walutowe w zwiazku z nalezno$ciami oraz zobowigzaniami wyrazonymi w
walutach innych niz ztoty polski w ograniczonym zakresie. Na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz 31 grudnia 2020
roku naleznosci i zobowigzania handlowe wyrazone w walutach obcych byly nieistotne.

(ii) Ryzyko zmiany cen
Narazenie Grupy na ryzyko zmian cen rynkowych i nierynkowych papieréw wartosciowych nie istnieje, poniewaz
Grupa nie posiadata inwestycji w papiery warto$ciowe na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz 31 grudnia 2020 roku.

Ryzyko rynkowe

(iii) Ryzyko zmiany stop procentowych

Spolka nie zawarta zadnych transakcji dtuznych ze stata stopa procentowa w roku obrotowym zakonczonym
31 grudnia 2021 r. Pozyczki i kredyty ze zmienna stopg procentowa narazone sa na ryzyko zmiany przeplywow
pienieznych w wyniku zmiany stép procentowych. Ryzyko to jest ograniczane poprzez pozyczki udzielane
jednostkom zaleznym, ktérych warunki i terminy zapadalnosci odpowiadaja otrzymanemu finansowaniu. W
zwigzku z reforma IBOR dotyczaca zmian metodologii kalkulacji zmiennych stop procentowych (WIBOR)
Spolka oraz Grupa sa narazone w przysziosci na zmiany przeptywow pieni¢znych zwiazanych z kredytami i
obligacjami. Wzrost zmian stop procentowych moze mie¢ negatywny wpltyw na dziatalno$¢ operacyjng Spotki I
Grupy, jej sytuacj¢ i wyniki finansowe, jak réwniez negatywny wplyw na dalsze perspektywy rozwoju.
Naleznosci 1 zobowigzania krétkoterminowe nie sg narazone na ryzyko zmiany stép procentowych.

Ryzyko plynnosci

Ryzyko ptynnosci to ryzyko powstania sytuacji, w ktorej Grupa nie bedzie w stanie regulowac swoich zobowigzan
finansowych w terminie ich wymagalnosci. Polityka Grupy odno$nie zarzadzania ptynnoscig zaktada, w miare
mozliwos$ci, posiadanie w kazdym momencie odpowiedniej ptynnosci do realizowania swoich zobowigzan w
terminie ich wymagalnoéci zarbwno w normalnych, jak i nadzwyczajnych okoliczno$ciach, bez narazania
reputacji Spotki oraz niepotrzebnego ryzykowania strat.
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Ryzyko plynnosci

Grupa monitoruje ryzyko braku $rodkéw przy wykorzystaniu narzedzi zarzadzania ptynnoscig. Narzedzie to
zestawia terminy zapadalnosci inwestycji finansowych oraz aktywow finansowych (np. naleznosci, innych
aktywow finansowych) oraz przewidywane przeplywy gotowkowe z innych operacji. Celem Grupy jest
utrzymanie ciaglosci i elastyczno$ci finansowania przy wykorzystaniu kredytow w rachunkach biezacych,

kredytow bankowych i obligacji.

Analiza ryzyka stopy procentowej i ryzyka plynnosci

Ponizej przedstawiona zostata §rednia efektywna stopa procentowa dotyczaca oprocentowanych aktywow i
zobowigzan na dzien bilansowy oraz okresy ich zapadalno$ci lub ponownego przeszacowania.

Na dzien 31 grudnia 2021

. 6 miesigcy
Srednia efektywna lub kroétszy 6-12 Wiegcej
W tysigcach ztotych (PLN) Nota stopa procentowa Razem okres miesigcy 1-2 lata 2-5lat _ niz 5 lat
Instrumenty finansowe ze stala
stopa procentowa
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 20 0,0% 131.121 131.121 - - - -
Pozostate krotkoterminowe aktywa
finansowe 19 0,0% 8.794 8.794 - - - -
Pozyczki udzielone innym
jednostkom 6,00% 1.621 - 1.621 - - -
Instrumenty finansowe ze zmienng
stopa procentowa
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 20 Wibor ON 2.312 2312 - - - -
Wibor 3M+
Zabezpieczone kredyty bankowe 23 2,70% - 3,00% (1.568) (1.568) - - - -
Obligacje ze zmienng stopa Wibor 6M +
procentowa 23 3,5%-4,3% (249.238)  (52.247) - (140.000) (56.991) -
Pozyczki udzielone wspolnemu Wibor 6M +
przedsiewzigciu 14 3,2% 319 - 319 - - -
Na dzien 31 grudnia 2020
) 6 miesiecy
Srednia lub Wiecej
efektywna stopa kroétszy 6-12 niz 5
W tysigcach ztotych (PLN) Nota procentowa Razem okres miesiecy 1-2 lata 2-5 lat lat
Instrumenty finansowe ze stalg stopa
procentowa
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 20 0,0%-0,1% 129.733 129.733 - - - -
Pozostate krotkoterminowe aktywa
finansowe 19 0,0% 14.239 14.239 - - - -
Pozyczki udzielone innym jednostkom 4,90% (8.482) - (8.482) - - -
Instrumenty finansowe ze zmienng
stopa procentowa
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 20 Wibor ON 5.366 5.366 - - - -
Wibor 6M +
Obligacje ze zmienng stopa procentowa 23 2,85%-4,3% (230.072)  (54.640) - (116.345) (59.087) -
Pozyczki udzielone wspolnemu
przedsiewzieciu 14 Wibor 3M + 4% 11.634 - - 11.634 - -
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Analiza wrazliwosci stopy procentowej i plynnosci Spotki

Oszacowano, iz wzrost stop procentowych o 1 punkt procentowy spowodowalby zwigkszenie (zmniejszenie)
aktywow netto i sprawozdania z catkowitych dochodéw w wartosciach przedstawionych w tabeli ponizej. Analiza
przeprowadzona za okres 12 miesigcy zaktada, ze pozostate czynniki pozostajg bez zmian.

Na dzien Na dzien
31 grudnia 2021 31 grudnia 2010

‘Wzrost o Spadek o ‘Wzrost o Spadek o
W tysigcach ztotych (PLN) 1% 1% 1% 1%
Sprawozdanie z caltkowitych dochodéw
Aktywa ze zmienng stopa procentowa 8 (®) 18 (18)
Zobowigzania ze zmienng stopg procentowa* (836) 836 (767) 767
Razem (828) 828 (749) 749
Aktywa netto
Aktywa ze zmienng stopa procentowa 8 (®) 18 (18)
Zobowigzania ze zmienng stopg procentowa* (836) 836 (767) 767
Razem (828) 828 (749) 749

Grupa kapitalizuje koszty finansowe zwiazane z kredytami i pozyczkami do wartos$ci produkcji w toku. Koszty te sa stopniowo ujmowane
w Sprawozdaniu z catkowitych dochodéw proporcjonalnie do liczby sprzedanych apartamentow. Przeprowadzona analiza zaklada, ze
jedna trzecia powstatych i skapitalizowanych kosztéw finansowania w badanych okresie jest ujgta w sprawozdaniu z catkowitych
dochodow proporcjonalnie do liczby sprzedanych mieszkan, a pozostata czg$¢ kosztow jest ujeta w wartosci w zapasOw 1 zostanie
rozpoznana w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w przysztych okresach.
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Ryzyko plynnosci

Ponizsza tabela zawiera analiz¢ zobowigzan finansowych Grupy wykazanych na dzien bilansowy w podziale
wedtug umownych terminéw wymagalnosci. Kwoty podane w tabeli sa kwotami umownych niezdyskontowanych
przeptywdw pienigznych.

Na dzien 31 grudnia 2021

Do Pomiedzy Pomiedzy Powyzej

Razem
W tysigcach ztotych (PLN) lroku Odldo2lat Od2doS5lat 5 lat
Zobowiazania
Obligacje 62.847 54.025 211.019 - 327.891
Zabezpieczone kredyty bankowe 1.568 - - - 1.568
Zobowiazania z tytulu leasingu dot. prawa wieczystego 18.076
uzytkowania gruntu nieruchomosci inwestycyjnych 1.131 2.398 3.389 11.158 :
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 60.263
zobowigzania 60.263 - - - :
Razem zobowiazania 125.809 56.423 214.408 11.158 407.798

Na dzien 31 grudnia 2020
Do Pomiedzy Pomiedzy Powyzej

Razem
W tysigcach ztotych (PLN) lroku Odldo2lat Od2do5Ilat 5 lat
Zobowiazania
Obligacje 61.059 128.908 61.372 - 251.339
Zabezpieczone kredyty bankowe - - - - -
Oprocentowane odroczone zobowigzania z tytutu dostaw 8.462
i ustug 8.482 - - - .
Zobowiazania z tytulu leasingu dot. prawa wieczystego 14.492
uzytkowania gruntu nieruchomosci inwestycyjnych 958 838 2.201 10.495 )
Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale 56.949
zobowigzania 56.949 - - - )
Razem zobowiazania 127.985 130.175 64.000 10.495 332.635

Dziatalnos¢ biznesowa Spotki i Grupy jest w istotny sposob uzalezniona od wydarzen o zasiggu globalnym oraz
ich skutkow na polska gospodarke, jak réwniez wplywu pandemii COVID-19, ktorych Spoétka dos§wiadcza w
trakcie ostatnich dwoch lat. Najbardziej istotne czynniki makroekonomiczne oddzialowujace na Spotke i Grupe
to: stopa wzrostu gospodarczego Polski, poziom stop procentowych w Polsce, sytuacja bankéw oraz ich zdolno$¢
do zapewnienia finansowania deweloperom i ich klientom, jak réwniez mozliwosci pozostatych instytucji
finansowych do inwestycji w obligacje korporacyjne.

W zakresie ryzyka specyficznego dla sektora, w ktérym Grupa prowadzi swoja dzialalnos¢, potencjalny wzrost
kosztow budowlanych, pozyskiwanie gruntow mimo ich wysokiej ceny, przy jednoczesnym wplywie na marze
nowych etapow i projektow, wydtuzenie procedur administracyjnych oraz wzrost konkurencji na rynku stanowity
najbardziej istotne obszary niepewnosci w roku obrotowym konczacym si¢ 31 grudnia 2021 roku, jak rowniez
beda mialy istotny wptyw na dalsza dziatalno§¢ Grupy w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci.
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Ryzyko zwigzane 7 kosztami budowlanymi

Koszty budowy znacznie wzrosty w ciggu ostatnich dwoch lat, szczegdlny wzrost natomiast zostal zaobserwowany
w czwartym kwartale 2021 roku. Istnieje duze ryzyko, iz koszty budowy moga nadal rosna¢ w 2022 roku.
Dotychczasowy wzrost byt gtownie zwigzany ze wzrostem cen materiatdw budowlanych oraz energii, co
przetozylo si¢ bezposrednio i posrednio na koszty produkcji, a ponadto sytuacja pandemii wraz z czwartg falg i
brakami ws$rod pracownikéw budowlanych. Spotka i Grupa nie prowadza dziatalnosci budowlanej, natomiast dla
kazdego projektu zawierana jest umowa z zewng¢trznym generalnym wykonawca, ktory jest odpowiedzialny za
prowadzenie budowy i finalizacj¢ projektu, w tym uzyskanie wszelkich pozwolen niezbgdnych do bezpiecznego
uzytkowania mieszkan. W 2021 roku wystapily liczne zmiany w prawie budowlanym, wywierajace wplyw na
koszty budowlane, ponadto odnotowano gwattowny wzrost inflacji, kosztow materialow budowlanych oraz
kosztow energii. W zakresie prawa budowlanego, najwicksza zmiana dotyczy zwigkszenia bezpieczenstwa
przeciwpozarowego w przypadku zmiany sposobu uzytkowania budynku lub jego czesci. Do zgloszenia zmiany
nalezy dotaczy¢ ekspertyzg z zakresu bezpieczenstwa pozarowego, ktére moze znalez¢ odzwierciedlenie w
kosztach budowy oferowanych przez generalnego wykonawce. Dnia 19 pazdziernika 2021 roku uchwalone zostaty
przepisy o udziale deweloperéw w kosztach budowy drdg i infrastruktury, uchwalone miejscowo (na obecnym
etapie dla Warszawy), obowiazuja od 1 stycznia 2022 roku. Nowe przepisy naktadajg na deweloperéw budujacych
nieruchomosci mieszkaniowe lub komercyjne obowigzek inwestycji $rodkéw w przebudowe lub budowe
niezbednych drog publicznych lub w poblizu realizowanych projektow wraz z zwigzang z nimi infrastruktura
zgodnie z ustalonym cennikiem optat uzaleznionych od lokalizacji inwestycji.

Nowe prawo budowlane wymusza wprowadzenie rozwigzan Eko w nowych budynkach, naktadajac na dewelopera
obowigzek zastosowania Eko rozwigzan w budynkach, w szczego6lnos$ci paneli stonecznych, stacji tadowania
samochodow elektrycznych oraz innych rozwigzan majacych wptyw na catkowite koszty budowy.

W celu ograniczenia ryzyka wzrostu kosztow budowy Spotka i Grupa podpisuja ryczattowy kontrakt z generalnym
wykonawca, ktory pozwoli Grupie zrealizowac¢ projekt w oparciu o planowany budzet.

Ryzyko niewykonania zobowigzania przez Generalnego Wykonawce

Na kazdym etapie projektu, Grupa zawiera i bedzie zawiera¢ umowy na prace budowlane i realizacj¢ projektow
deweloperskich z jednym generalnym wykonawca. Wystepujace ryzyko z tytulu nienalezytego wykonania umowy
przez generalnego wykonawceg moze spowodowac opdznienia w projekcie lub mie¢ znaczacy wptyw na biznes,
warunki finansowe czy wyniki Spotki i Grupy. Spotka dostrzega potencjalne zrodta nienalezytego wykonania
zobowigzan generalnego wykonawcy w braku dostepu do wykwalifikowanej sity roboczej, wzrostu wynagrodzen,
kosztow materialow budowlanych oraz wzrostu cen energii. Nienalezyte wykonanie umowy moze skutkowaé
roszczeniami wobec generalnego wykonawcy, a generalny wykonawca moze nie by¢ w stanie zaspokoi¢ roszczen
Spotki i Grupy. Waznym kryterium przy wyborze generalnego wykonawcy jest jego doswiadczenie,
profesjonalizm oraz sytuacja finansowa (w tym gwarancje bankowe lub ubezpieczeniowe), jak réwniez jako$§¢
polisy ubezpieczeniowej majacej pokry¢ wszystkie ryzyka zwigzane z procesem budowlanym.
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Ryzyko zwigzane 7 finansowaniem

Dziatalno$¢ deweloperska, ktéra prowadzi Spotka i Grupa, wymaga znaczacych naktadéw poczatkowych na zakup
gruntow 1 pokrycie kosztow budowy, infrastruktury i projektu. W zwigzku z tym, Spolka i Grupa, aby
kontynuowaé rozwo6j swojej dzialalno$ci, potrzebuja znaczacych $rodkéow finansowych, a potrzeby te sa
zaspokajane zewnetrznym finansowaniem pozyskiwanym od bankéw oraz z tytulu emisji obligacji. Zdolnos¢
Spoiki i Grupy do pozyskiwania takiego finansowania uzalezniona jest od wielu czynnikéw, a w szczegdlnosci od
warunkow rynkowych, ktore sa poza kontrola Spotki i Grupy. W przypadku trudnosci z pozyskaniem
finansowania, skala rozwoju Spoétki i Grupy oraz tempo realizacji celéow strategicznych moze odbiega¢ od
pierwotnych zatozen. Nie jest pewne, czy Spotka i Grupa beda w stanie uzyska¢ wymagane finansowanie, ani czy
srodki zostang pozyskane na warunkach korzystnych dla Spotki i Grupy.

W celu ograniczenia ryzyka zwigzanego z posiadaniem niewystarczajacych §rodkéw finansowych, Spotka stale
poszukuje innych mozliwosci pozyskania §rodkow finansowych, ktére zapewnig niezbgdne finansowanie oraz
korzystne ich warunki.

Dostepnosé kredytow hipotecznych

Popyt na nieruchomos$ci mieszkaniowe w duzej mierze uzalezniony jest od dostepnosci kredytow i pozyczek na
finansowanie zakupu mieszkan i domdéw przez osoby fizyczne. Ewentualny wzrost stép procentowych,
pogorszenie koniunktury w Polsce, nowa sytuacja pandemiczna i wzrost bezrobocia w Polsce, a takze ewentualne
administracyjne ograniczenia dziatalnosci kredytowej bankéw moga spowodowac spadek popytu na mieszkania i
domy, a tym samym spadek zainteresowania ze strony potencjalnych nabywcow projektami deweloperskimi
Grupy, co z kolei moze mie¢ istotny negatywny wplyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa badz wyniki Spotki i
Grupy. W 2021 r. dostep do kredytow hipotecznych byt selektywny ze wzgledu na wymogi narzucone przez banki
w zwiazku z wybuchem pandemii. Pandemia COVID-19 miata negatywny wptyw na pozyskiwanie finansowania
od bankow pod wzgledem warunkow i czasu uzyskania zgody bankéw. Oprocentowanie kredytéw hipotecznych
na poczatku roku pozostawalo niskie na poziomie zblizonym do historycznego minimum, niemniej jednak istotnie
wzroslto na koniec roku obrotowego. Gwaltowny wzrost stop procentowych, a w szczego6lnosci stop wewnetrznych
bankéw, znaczaco wptynat i bedzie wplywal na duza cze$¢ kredytobiorcow hipotecznych ubiegajacych si¢ o
finansowanie z kredytow hipotecznych na cele mieszkaniowe oraz mniejszg dostgpnos¢ kredytow hipotecznych
ze wzgledu na nizsza zdolno$¢ kredytowa osob fizycznych. Spotka stale obserwuje sytuacje i oferuje swoim
klientom pomoc administracyjna w poizyskaniu kredytow.

Ryzyko stopy procentowej

Zdecydowana wigkszo$¢ kredytow i pozyczek (w tym w ramach wyemitowanych obligacji) pozyskanych przez
Grupg oprocentowana jest wedtug zmiennej stopy procentowej opartej na stawce WIBOR powigkszonej o marze.
Z tego wzgledu zmiany stawki WIBOR beda mie¢ znaczacy wplyw na przepltywy pieni¢zne i rentowno$¢ Grupy.

Administracja

Charakter projektow deweloperskich wymaga uzyskania przez Spétke i Grupe szeregu pozwolen, zatwierdzen i
uzgodnien na kazdym etapie procesu deweloperskiego. Pomimo dotrzymania najwyzszej staranno$ci przy
realizacji harmonogramow projektow, zawsze istnieje ryzyko opdznienia w ich uzyskaniu. Istnieje réwniez ryzyko
zaskarzenia wezesniej wydanych decyzji (réwniez z powodu mozliwosci wnoszenia odwolania bez konsekwencji
dla skladajacego odwotanie), a nawet nieuzyskania ich. Dodatkowe ryzyko w tym zakresie zwigzane jest z
dziatkami bgdacymi w uzytkowaniu wieczystym. W latach 2020 i 2021 dodatkowym negatywnym czynnikiem,
ktory wptynat istotnie wplynat na sposob wspolpracy Grupy z wladzami lokalnymi, byta pandemia COVID-19 ze
wzgledu na fakt, ze cz¢s$¢ urzedow zostato zamknigtych dla odwiedzajacych lub funkcjonowaly w ograniczony
sposob. Opisane powyzej czynniki wptywaja na mozliwosci przeprowadzenia realizowanych i planowanych
projektow.
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31.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady (cd.)
Zmiany w ustawodawstwie

Ewentualne przyszte zmiany w ustawodawstwie (rozwazane usunig¢cie otwartych rachunkéw powierniczych jak
rowniez mozliwe wprowadzenie obowigzkowych sktadek na deweloperski fundusz gwarancyjny) stanowia
ryzyko, ktére moze mie¢ bezposredni lub posredni wptyw na dziatalno$¢ oraz wyniki Spotki i Grupy. Zarzad
ocenia jednak, ze potencjalne wprowadzenie takich zmian moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ Spotki i
Grupy w mniejszym stopniu niz na innych operatorow na rynku, gtéwnie ze wzgledu na komfortowa sytuacje
finansowg Spolki i Grupy, a takze zaufanie i dobrg reputacje Spotki i Grupy wsrod instytucji finansowych.

Ryzyko zwigzane 7 regulacjami, ryzyko zwigzane z interpretacjq i zastosowaniem przepisow

Czeste zmiany, niespojnos¢ i brak jednolitej interpretacji przepisow pociaga za soba ryzyko zwigzane z otoczeniem
prawnym, w ktorym dziata Spotka i Grupa. W szczegolnosci przepisy i interpretacje podatkowe sg przedmiotem
czestych zmian. Praktyka organow podatkowych, wydawane interpretacje podatkowe oraz decyzje sadowe w tym
obszarze nie s3 jednolite. Jezeli organy podatkowe przyjma interpretacj¢ przepisow podatkowych rézniaca si¢ od
przepisow obowigzujacych w Spotce, taka sytuacja moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$¢ oraz wyniki
Spoiki, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Spoiki i Grupy.

Ponizej przedstawiono gtéwne zmiany w przepisach prawa, ktéore moga mie¢ wptyw na dziatalnosci Spotki:

e wejscie w zycie od 1 stycznia tzw. Polskiego Ladu, ktory to zgodnie ze swoimi zalozeniami zaktada rezygnacje
z mozliwosci zaliczania do kosztow podatkowych amortyzacji domoéw 1 mieszkan, ktora byta szczegolnie istotng
korzys$cig podatkowa dla 0séb fizycznych oraz firm planujacych zakup nieruchomosci na wynajem;

¢ uchwalone zostaly przepisy o udziale deweloperéow w kosztach budowy drog i infrastruktury, uchwalone lokalnie
(na obecnym etapie dla Warszawy), obowigzujace od 1 stycznia 2022 roku. Nowe przepisy nakladaja na
deweloperéw budujacych nieruchomo$ci mieszkaniowe lub komercyjne obowigzek inwestycji $rodkow w
przebudowe lub budowe niezbednych drog publicznych lub w poblizu realizowanych projektéw wraz z zwigzang
z nimi infrastrukturg zgodnie z ustalonym cennikiem optat uzaleznionych od lokalizacji inwestycji.

e Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym, ktora obowiazywac bedzie od 1 lipca 2022 roku;

* Nowe przepisy dotyczace uzyskania pozwolenia na budowg i standardéw dla projektow, ktore moga przyczynié
si¢ do wzrostu kosztéw budowy.

COVID-19

W biezacym roku obrotowym, drugim z kolei, Spotka doswiadczyta skutkéw pandemii na polskim rynku i
spodziewa sig, ze taka sytuacja bedzie si¢ utrzymata prawdopodobnie dtuzszy czas. W okresie sprawozdawczym
Spotka zaobserwowala na niektorych swoich projektach przedtuzajace si¢ postgpowania administracyjne w
sprawach uzyskania pozwolen, co przetozylo si¢ na opdéznienia w rozpoczgciu realizacji projektow, a wynikato to
bezposrednio z ograniczen COVID-19, jak rowniez z problemow klientow w pozyskaniu finansowania na zakup
mieszkan.

Zarzad na biezaco monitoruje sytuacje, a w razie potrzeby podejmuje odpowiednie dalsze dzialania majace na
celu maksymalne ograniczenie wptywu pandemii na dziatalnos¢ i strategie Spotki.
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31.

32.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady (cd.)
Ryzyko zwigzane z inflacjq

Inflacja w Polsce w grudniu 2021 roku wzrosta o 8,6% rok do roku. Ceny towaréw konsumpceyjnych (Wskaznik
cen towarow 1 ustug konsumpcyjnych) wzrosty o 9% rok do roku, a ceny ustug wzrosty o 7,6% rok do roku.

Wysoka presj¢ inflacyjng generuje energia (energia elektryczna, gaz, ogrzewanie, benzyna, olej napgdowy), ktora
byta o ok. 20% drozsza niz w grudniu 2020 roku. Ten wzrost przektada si¢ na ceny innych towaréw i ustug. Po
gwattownym wzroscie inflacji, Polska zmienita swoja polityke pieni¢zna, podnoszac stopy procentowe z niemal
zera do 3% na koniec roku obrotowego.

Wzrost inflacji, a wraz z nim wzrost oprocentowania mi¢dzybankowego wptynie na polska gospodarke w wielu
aspektach, a sektor nieruchomos$ci mieszkaniowych w nastepujacy sposob:

e ryzyko wzrostu Sredniego oprocentowania kredytow hipotecznych, co wplynie na zmniejszenie popytu na
nieruchomosci klientow indywidualnych;

® ryzyko wzrostu kosztéw budowlanych, zwigzane z problemami produkcji, energii oraz transportu;
® ryzyko opdznienia lub wstrzymania rozpoczecia nowych projektow ze wzgledu na wysokie koszty;

e istotny wzrost oprocentowania obligacji, ktory bezposrednio wptynie na przeptywy pieni¢zne Grupy.

Zarzad bedzie na biezaco monitorowac sytuacj¢, a w razie potrzeby bedzie podejmowat odpowiednie dalsze
dziatania majace na celu maksymalne ograniczenie wptywu inflacji oraz wzrostu stop procentowych na
dziatalno$¢ i strategie Spotki.

Zarzadzanie kapitalem

Celem Grupy w zakresie zarzadzania kapitalem jest zabezpieczenie zdolnosci Grupy do kontynuowania
dzialalno$ci w celu zapewnienia zwrotu na kapitale dla akcjonariuszy oraz korzysci dla innych zainteresowanych
stron, jak roéwniez utrzymanie optymalnej struktury kapitalowej w celu zredukowania kosztow kapitatu. W celu
utrzymania lub skorygowania struktury kapitalu Grupa moze rewidowaé podzial zysku, zwréci¢ kapital
akcjonariuszom, wyemitowa¢ nowe akcje lub dokona¢ sprzedazy aktywow w celu zredukowania zadtuzenia. Tak
jak inne podmioty w tej branzy. Grupa monitoruje swoj kapital na podstawie analizy wskaznikow zadluzenia i
dzwigni finansowej. Polityka grupy zaktada utrzymanie wskaznikéw zadluzenia ponizej 60% oraz poziomu
dzwigni finansowej ponizej 50%.

Warunki bankow roznig si¢ w zalezno$ci od umowy kredytowej, ale standardowo nie sa zwigzane bezposrednio
ze wskaznikiem zadluzenia Spotki, lecz ze stosunkiem kwoty kredytu do wartosci hipoteki stanowigcej jego
zabezpieczenie — zazwyczaj proporcja ta nie moze przekracza¢ 70% lub 75%. Ponadto Spotka jest zobligowana
do monitorowania swojego zadluzenia w zwigzku z warunkami wynikajacymi z emisji obligacji, ktore zaktadaja
migdzy innymi, ze w kazdym okresie sprawozdawczym Spdtka powinna testowac wskaznik stosunku zadtuzenia
netto do kapitalow wlasnych. Wskaznik nie powinien przekroczy¢ 80% (szczegdtowe informacje ujeto w Nocie
23).

Wskaznik zadluzenia to stosunek zadtuzenia netto do catkowitego kapitatu wlasnego. Zadhuzenie netto to taczne
zadhuzenie (w tym rowniez ,,zadluzenie krotko- i dlugoterminowe” wykazane w Skonsolidowanym Sprawozdaniu
z Sytuacji Finansowej) pomniejszone o srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty. Wskaznik dzwigni finansowej to
stosunek zadtuzenia netto do calkowitego kapitatu zaangazowanego. Catkowity kapital zaangazowany to ,,kapitat
wilasny” wykazany w Skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej powigkszony o zadluzenie netto
finansujace aktywa operacyjne.
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32. Zarzadzanie kapitalem
Wskazniki zadluzenia i dzwigni finansowej na dzien 31 grudnia 2021 roku i 31 grudnia 2020 roku
przedstawiono ponize;j:

Na dzien 31 grudnia 2021 2020

W tysigcach ztotych (PLN)

Obligacje i zabezpieczone kredyty bankowe 250.806 230.072
Oprocentowane odroczone zobowigzania z tytulu dostaw i ustug - 8.482
Minus: Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (133.434) (135.099)
Minus: pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe (8.794) (14.239)
Dlug netto 108.578 89.216
Kapital wlasny razem 420.045 379.817
Calkowity zaangazowany kapital 528.623 469.033
Wskaznik dzwigni finansowej 25,8% 23,5%
‘Wskaznik zadluzenia 20,5% 19,0%

Na Spotke oraz na jej spotki zaleznie nie s3 narzucone zadne wymagania kapitalowe. W ciggu roku nie
wprowadzono zadnych zmian do podejscia Grupy w sprawie zarzadzania ryzykiem kapitalowym.

W ciagu roku Spoétka nie ztamala Zzadnego z warunkéw umoéw kredytowych i pozyczkowych ani innych
zobowigzan wynikajacych z tych umow.

33. Uzgodnienie Sprawozdania z Przeplywow Pieni¢znych

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach ztotych (PLN)

Bilansowa zmiana stanu zapasow 43.298 52.134
Koszty finansowe netto skapitalizowane w wartosci zapasow 10.174 6.875
Aktywa z tytutu leasingu dot. prawa wieczystego uzytkowania gruntu

nieruchomosci inwestycyjnych 3.480 (8.266)
Zakup gmqtéw zaprezentowany w przeptywach z dziatalnosci 113.784 25500
operacyjnej w osobnej linii

Przeniesienie srodkow trwatych na zapasy 747 -
Nabycie projektu Studzienna - 628
Odpis aktualizujacy warto$¢ zapasow i gruntow przeznaczonych pod

zabudowe (3.793) (1.326)
Pozostate (314) (3.783)
Zmiana stanu zapasé6w w skonsolidowanym sprawozdaniu z

przeplywow pieni¢znych 167.376 71.762
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33. Uzgodnienie Sprawozdania z Przeplywow Pieni¢znych

Naleznosci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostate naleznosci

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 2020

W tysigcach ztotych (PLN)

Bilansowa zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostalych naleznosci, rozliczen migdzyokresowych (20.806) (12.629)
Wplyw uzytkowania wieczystego rozpoznanego na zapasach* (569) 960
Przeniesienie z rozliczen miedzyokresowych do WNiP (1.458) -
Realizacja depozytu notarialnego jako zaliczka na zakup 5500 )
gruntéw (5.500)
Inne (604) -
Zmiana stanu naleznoSci oraz rozliczen w skonsolidowanym
sprawozdaniu z przeplywow pieni¢znych (28.937) (11.669)
*patrz rowniez Nota 24
Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach ztotych (PLN)
Bilansowa zmiana stanu zobowiazan z tytulu dostaw i uslug oraz
pozostalych zobowiazan 2.739 (29.917)
Wplyw uzytkowania wieczystego rozpoznanego na zapasach* 576 409
Przeniesienie z oprocentowanych odroczonych zobowiazan z tytulu
dostaw i ushug (1.698) 174
Niezaptacone faktury za zakup srodkow trwatych (115) -
Nabycie projektu Nova Kroélikarnia - 46.914
Zmiana stanu zobowiazan oraz rozliczen w skonsolidowanym
sprawozdaniu z przeplywow pieni¢znych 1.502 17.580

*patrz rowniez Nota 24
34. Informacja o wynagrodzeniu bieglego rewidenta

Informacja o umowach dotyczacych badania sprawozdania finansowego i ich wartosci jest zataczona ponize;j:

Za rok zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach PLN

Wynagrodzenie z tytulu badania i przegladow sprawozdania

finansowego 464 460
Inne ustugi atestacyjne 77 46
Zwrot kosztow przegladow () (117) (127)
Laczne wynagrodzenie z tytulu audytu 424 379

(1) 50 % kosztow z tytutu przeglqdu Spotki za pierwszy i trzeci kwartat zostaly zwrdcone przez glownego akcjonariusza Spotki.

66



Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2021

Ronson Development SE

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

35. Zdarzenia w trakcie okresu

Rozpoczecie nowych projektow

Tabela ponizej prezentuje projekty rozpoczete w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2021 roku:

Nazwa projektu Lokalizacja Liczba lokali Powierzchnia lokali (m?)
Ursus Centralny IIb Warszawa 206 11.758
Viva Jagodno Ila Wroctaw 76 4.329
Grunwaldzka Poznan 70 3.351
Miasto Moje VI Warszawa 227 11.722
Nowe Warzymice II1 Szczecin 62 3.535
Viva Jagodno IIb Wroctaw 152 8.875
Ursus Centralny Ilc Warszawa 219 11.124
Razem 1.012 54.694

Ukonczone projekty

Tabela ponizej prezentuje projekty zakonczone w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2021 roku, dla

ktorych pozyskano pozwolenie na uzytkowanie i rozpoczgto proces odbioru lokali przez klientow:

Data pozwolenia na Powierzchnia
Nazwa projektu Lokalizacja uzytkowanie Liczba lokali lokali (m?)
Nova Kroélikarnia 3b Warszawa 16 Lutego 2021 23 2.270
Vitalia IIT Wroctaw 2 Marca 2021 81 6.790
Ursus Centralny Ia Warszawa 23 Marca 2021 138 7.542
Nova Krolikarnia 3a Warszawa 27 Kwietnia 2021 31 3.188
Nova Krdlikarnia 3¢ Warszawa 14 Maja 2021 23 2.298
Nowe Warzymice [ Szczecin 21 Maja 2021 54 3.234
Viva Jagodno I Wroctaw 21 Lipca 2021 121 6.241
Miasto Moje IV Warszawa 29 Pazdziernika 2021 176 8.938
Ursus Centralny Ila Warszawa 8 Listopada 2021 251 13.509
Panoramika VI Szczecin 16 Listopada 2021 75 3.591
Razem (wyjaczajac JV) 973 57.601
Wilanéw Tulip®) Warszawa 21 Wrze$nia 2021 149 9.574
Razem (wylaczajac JV) 1.122 67.174

(1) Projekt jest prezentowany w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspolne przedsiewzigcie; udzial w kapitale zakladowym Spotki wynosi

50%.
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3S.

Zdarzenia w trakcie okresu (cd.)

Zakup gruntow

Tabela ponizej prezentuje podsumowanie podpisanych uméw koncowych na zakup gruntéw w roku obrotowym
zakonczonym 31 grudnia 2021 roku:

Platnosé netto Planowana
Rodzaj Wartos¢ do dnia 31 Liczba powierzchnia

Lokalizacja umowy Data umowy netto umowy  grudnia 2021  lokali lokali (m2)

(min ztotych)  (min zlotych)

Poznan, Grunwald koncowa 11 Lutego 2021 26,0 26,0 343 19.790
Warszawa, Wola koncowa 29 Czerwca 2021 13,5 13,5 84 4.800
Warszawa, Biatolgka koncowa 11 Sierpnia 2021 13,1 13,1 191 11.000
Szczecin, Potnoc koncowa 27 Pazdziernika 2021 21,0 21,0 555 26.500
Warszawa, Ursynow()  koncowa 27 Pazdziernika 2021 11,2 11,2 86 3.500
Warszawa, Bemowo koncowa 14 Grudnia 2021 12,7 12,7 64 3.860
Warszawa, Ursynow)  koncowa 21 Grudnia 2021 7,5 7,5 95 4.000
Warszawa, Biatoleka koncowa 28 Pazdziernika 2021 36,9 36,9 651 31.300
Razem 141,9 141,9  2.069 104.750

(1) Grunt przeznaczony pod dzialalnos¢ PRS — zaprezentowany jako Inwestycja w nieruchomosci w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym

Platnos$¢ netto Planowana

Rodzaj Wartos¢ do dnia 31 Liczba powierzchnia

Lokalizacja umowy Data umowy netto umowy  grudnia 2021 lokali lokali
(min zlotych) (min zlotych) (m2)

Warszawa, Biatol¢gka* wstepna 23 Listopada 2020 20,0 13,4 432 20.700
Warszawa, Ursus wstepna 17 Stycznia 2021 140,0 10,0 1.860 100.000
Warszawa, Ursynoéw wstepna 3 Marca 2021 16,0 9,0 94 5.700
Warszawa, Targowek wstepna 2 Czerwca 2021 14,0 4,0 125 6.875
Warszawa, Ochota wstepna 10 Sierpnia 2021 10,0 7,1 67 3.700
Warszawa, Bemowo wstepna 16 Pazdziernika 2021 454 5,0 267 14.500
Warszawa, Biatolcka wstepna 28 Pazdziernika 2021 14,5 11,9 219 11.300
Warszawa, Wola** wstepna 23 Grudnia 2021 23,0 - 570 18.790
Warszawa, Ursynow wstepna 29 Grudnia 2021 16,0 2,0 142 8.400
Razem 298,9 62,4 3,776 189,965

* Cze$¢ z zakupu o wartosci 5,9 min zlotych dotyczy koncowej umowy nabycia grunt

**wartos¢ umowy to 5 min EUR, przeliczona wg kursu NBP na dzien 31 grudnia 2021 roku.
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35. Zdarzenia w trakcie okresu (cd.)
Zawarcie znaczgcej umowy z Generalnym Wykonawcqg
Wartos¢
. netto
Nazyv A Lokalizacja Lchb? Generalny Data umowy umowy (W Dodatkowe warunki
projektu lokali wykonawca mln
zlotych)
Viva Jagodno II ~ Wroctaw 228 Karmar S.A. 11 lutego 2021 53,0 ~warost op lat?z ol mln.zloty chw zwigzku z
dodatkowymi kosztami
- dodatkowe prace o wartosci 2,4 min
zlotych
- wynagrodzenie Generalnego Wykonawcy
Ursus IBilIC ~ Warszawa 401 Karmar S.A. 28 maja 2021 93,8 moze réwniez ulec podwyzszeniu o kwote
nie wigkszq niz 1,5 min zlotych netto, w
przypadku spetnienia sie okreslonych w
umowie, niezaleznych od stron, warunkow
Grunwaldzka Poznan 70 Karmar S.A. 28 maja 2021 18,0 brak
Nowe Szczecin 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 dotyczgcych przyszlych etapow
inwestycji Miasto Moje
-warto$¢ netto umowy jest gwarantowana
Siekierki I Warszawa 227 TOTALBUD 53 0 dnia 2021 273 w praypadku opoznienia w przekazaniu
S.A. ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe do 31 stycznia 2022
Razem 256,4

Zmiany w Zarzadzie i Radzie Nadzorczej Spotki

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

W zwiazku z powotaniem Pani Karoliny Bronszewskiej na stanowisko Cztonka Zarzadu Spolki ds. Marketingu
i Innowacji, nazwa stanowiska Pana Andrzeja Gutowskiego ulegta zmianie z ,,Wiceprezes Zarzadu ds. Marketingu
i Sprzedazy” na ,,Wiceprezes ds. Sprzedazy”.

Dnia 23 listopada Pan Alon Haver ztozyl rezygnacje z funkcji Cztonka Zarzadu Spotki ze skutkiem na dzien
31 grudnia2021 r. W wypowiedzeniu wskazal, iz rezygnacja ma zwigzek z jego nowymi planami zawodowymi
jak rowniez zaznaczyl, ze rezygnacja obejmuje wszystkie stanowiska w Grupie Luzon (gtéwnego posredniego
akcjonariusza Spotki) oraz Grupie Ronson.

Inne zdarzenia

W dniu 13 sierpnia 2021 r. Spoétka otrzymata od swojego posredniego akcjonariusza wigkszosciowego, Amos
Luzon Development and Energy Group Ltd. z siedzibg w Ra'anana, Izrael (,,Akcjonariusz Wigkszosciowy™), ze
nabyt on w ramach transakcji pakietowych przeprowadzonych na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde
Papierow Warto$ciowych w Warszawie S.A. tacznie 41.505.074 akcji w kapitale zaktadowym Spotki. Po tych
transakcjach Akcjonariusz Wigkszosciowy posiadat bezposrednio i posrednio (poprzez ITR Dori BV i Spoike,
ktora posiada akcje wlasne) 92,32% kapitatu zaktadowego Spotki (tacznie 151.422.215 akeji). Od 13 sierpnia do
31 grudnia 2021r. Spoétka byta wielokrotnie informowana przez Akcjonariusza Wigkszosciowego (réwniez w
zwiazku z faktem, ze jest on podmiotem powigzanym z Panem A. Luzon — Przewodniczacym Rady Nadzorczej
Spotki) o nabyciu dodatkowych 4.383.800 akcji Spotki, stanowigcych 2,68% w kapitale zakladowym Spotki.
Zgodnie z tymi zawiadomieniami, na dzien 31 grudnia 2021 r., Akcjonariusz Wigkszosciowy posiadal
(bezposrednio i posrednio) 94,9970% udziatéw w kapitale zakladowym Spotki (wlaczajac akcje wlasne Spotki —
nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu Spotek Handlowych, Spotka nie wykonuje prawa glosu z
akcji wlasnych).
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36.

Wydarzenia po dacie bilansowej
Zawarcie istotnych umow inwestycyjnych

W dniu 1 lutego 2022 r. Spotka i Amos Luzon Development and Energy Group Ltd., Akcjonariusz Wigkszo$ciowy
Spotki, zawarli umowy inwestycyjne typu SAFE z Sphera Master Fund L.P., More Provident Funds Ltd., Sphera
Small Cap Fund L.P. oraz EJS Galatee Holdings (,,Inwestorzy”), na podstawie ktorych Inwestorzy zobowiazali
sig, z zastrzezeniem okreslonych warunkéw, do zainwestowania w Spotce tacznej kwoty o wartosci 45 miliondw
izraelskich szekli (rownowarto$§¢ 55 miliondw polskich ztotych). Powyzsza kwota zostanie otrzymana przez
Spotke po spetieniu si¢ warunkow zawieszajacych okreslonych w umowach, co ma nastgpi¢ w terminie 30 dni
od dnia zawarcia umowy (termin ten moze zosta¢ przedtuzony przez kazda ze stron o dodatkowe 30 dni).
Powyzsze umowy przyznaja Inwestorom okreslone prawa, ktore znajda zastosowanie po wycofaniu akcji Spotki
z obrotu na rynku regulowanym Gieldy Papierow Warto§ciowych w Warszawie, w tym prawa do obejmowania
instrumentéw zamiennych na akcje Spoliki oraz prawa do konwersji ich inwestycji na akcje spotki Amos Luzon
Development and Energy Group Ltd.

W dniu 20 lutego 2022 r. Ronson Development SE (,,Emitent”) oraz Amos Luzon Development and Energy Group
Ltd., dominujacy akcjonariusz Emitenta, zawarty umowy SAFE z Klirmark Opportunity Fund III LP (,,Inwestor”),
na mocy ktorych Inwestor zobowiazat sig¢, pod pewnymi warunkami zainwestowa¢ w Emitenta taczng kwote 15
mln izraelskich szekli (rownowarto§¢ 20 milionow polskich ztotych). Powyzsza kwota zostanie otrzymana przez
Emitenta po spetnieniu si¢ okreslonych w umowach warunkéw zawieszajacych, ktére to warunki musza by¢
spelnione w ciggu trzydziestu dni od zawarcia danej umowy (termin ten moze zosta¢ przedtuzony przez kazda ze
stron o dodatkowe 30 dni). Powyzsze umowy przyznajg Inwestorom okreslone uprawnienia obowigzujace po
wycofaniu Emitenta z rynku regulowanego Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie, w tym prawo do
subskrybowania instrumentow zamiennych na akcje Emitenta, a takze prawo do zamiany ich inwestycji na akcje
w Amos Luzon Development and Energy Group Ltd.

Zakup gruntow

Dnia 4 stycznia 2022 roku Spoétka (poprzez spotke zalezng) podpisata aneks do umowy przedwstepnej nabycia
prawa wlasnosci dzialki potozonej w Warszawie dzielnicy Bialofgka o powierzchni 27,5 tys. m2. Na podstawie
ktérego termin zawarcia umowy ostatecznej zostat przedtuzony do dnia 31 grudnia 2022 roku, a Spoltka otrzymata
prawo odstapienia od Umowy Przedwstepnej do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej w kazdym przypadku i bez
podania przyczyny.

Dnia 4 stycznia 2022 roku Spoétka (poprzez spotke zalezng) podpisata aneks do przedwstgpnej umowe nabycia
prawa uzytkowania wieczystego dziatki potozonej w Warszawie, dzielnicy Ursynéw z dnia 3 marca 2021 roku,
o powierzchni okoto 2,4 tys. m?. Cena netto za nieruchomo$é zostata pierwotnie ustalona w wysokosci 15,9 min
ztotych. Na podstawie powyzszego aneksu obnizono cen¢ za Nieruchomos$¢ do wysokosci 11,9 min ztotych, przy
czym jednoczes$nie podniesiono wynagrodzenie za uzyskanie i przeniesienie na Spotke przez Sprzedajacego
decyzji o warunkach zabudowy dla Nieruchomosci, tak aby calo$¢ kwoty, ktéra ma zostac zaptacona przez Spotke
za Nieruchomo$¢ oraz decyzja o warunkach zabudowy pozostala niezmieniona. Zgodnie ze ocena Spotki, bedzie
mozliwa realizacja budowy wielorodzinnego budynku mieszkaniowego wraz z parkingiem podziemnym,
powierzchniami komercyjnymi i niezb¢dng infrastruktura o tacznej powierzchni uzytkowej ok. 5,7 tys. m2.

Dnia 11 stycznia 2022 roku Spotka (poprzez spotke zalezng) podpisala ostateczng umowg nabycia prawa wlasnosci
dziatki potozonej w Warszawie dzielnicy Biatolgka o powierzchni 14,9 tys. m2. Cena Nieruchomosci zostata
ustalona na kwot¢ 1.200 zt netto za kazdy m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mozliwych do wybudowania na
Nieruchomosci (,PUM”), zgodnie ze wstgpna ocena Emitenta, na Nieruchomos$ci bedzie mozliwa realizacja
projektu deweloperskiego o facznej powierzchni ok. 10.000 m2 PUM. Cena za Nieruchomos¢ nie ulegla zmianie
i zostata zaptacona.
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Zakup gruntow (cd.)

W zwigzku z uzyskaniem od Lasow Panstwowych o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa pierwokupu, dnia
13 stycznia 2022 roku Spolka (poprzez spolke zalezng) zawarla ostateczng umowe przenoszaca wlasnosé
nieruchomos$ci o powierzchni ok. 1,8ha oraz zaptacila cen¢ za ta nieruchomo$¢ w kwocie 12 min zlotych.
Dodatkowo zakupita pozostata cz¢s¢ nieruchomosci o powierzchni 0,37 ha za cen¢ 2,5 min zlotych, na ktorej
zostanie zbudowana droga stuzaca Nieruchomosci. Powyzsze zakupy dotycza zawartych w grudniu 2021 umowy
przedwstepnej nabycia praw wiasnosci nieruchomosci potozej w Warszawie o lacznej powierzchni 10 ha,
pozostate czegsci nieruchomosci zostaty zakupione finanlnie w 2021 roku.

Dnia 16 lutego 2022 roku Spoétka (poprzez spotke zalezng) podpisata przedwstepng umowe nabycia prawa
wlasnos$ci dziatki polozonej w Warszawie dzielnicy Bemowo o powierzchni 0,5447 ha za kwote 9 milionow
ztotych. Umowa sprzedazy zostanie zawarta pod warunkiem nieskorzystania przez Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa dzialajacy na rzecz Skarbu Panstwa.

Dnia 22 lutego 2022 roku Spotka (poprzez spotke zalezng) podpisata finalng umowe nabycia prawa wlasnosci
dziatki potozonej w Warszawie dzielnicy Bemowo o powierzchni 0,1323 ha za kwotg 25.920 tys. ztotych netto.

Podpisanie znaczacej umowy z Generalnym Wykonawca

Dnia 1 lutego 2022 roku Spotka (poprzez spotke zalezng) zawarta umowg o roboty budowlane ze spotka “EBUD”
Przemystowka Sp. z 0.0. (Generalny Wykonawca) o wykonawstwo etapu IV inwestycji Nowe Warzymice. Prace
budowlane zostang rozpoczgte na poczatku marca 2022 roku. Wykonanie podetapu IV przewidziane jest w
terminie 17 miesigcy. Nowe Warzymice IV sklada si¢ z budynku mieszkalnego (75 lokali mieszkalnych).
Wynagrodzenie z tytulu realizacji Umowy wynosi 16,8 mln ztotych, do ktérego zostanie doliczony nalezny
podatek VAT.

Dnia 4 marca 2022 roku Spotka (poprzez spotke zalezng) zawarta umowe o roboty budowlane ze spotka
TECHBAU BUDOWNICTWO Sp. z 0.0. (Generalny Wykonawca) o wykonawstwo inwestycji Falenty (etap I).
Prace budowlane zostang rozpoczgte w marcu 2022 roku. Wykonanie inwestycji przewidziane jest w terminie 19
miesi¢gcy od dnia przekazania Wykonawcy terenu budowy. Inwestycja Falenty (etap I) sktada si¢ z 21 domow
jednorodzinnych, wszystkie budynki dwulokalowe, to jest tacznie z 42 lokali. Wynagrodzenie z tytulu realizacji
Umowy wynosi 19.150.000,00 ztotych, do ktoérego zostanie doliczony nalezny podatek VAT.

Rozpoczecie nowych projektow

Dnia 22 stycznia 2022 roku Spétka otrzymata pozwolenia na budowe w ramach projektu Nowe Warzymice IV w
Szczecinie obejmujacego 75 lokali o tacznej powierzchni 3.800 m2.

Dnia 15 marca 2022 roku Spotka otrzymatla pozwolenia na budow¢ w ramach projektu Smardzewska w Poznaniu
obejmujacego 96 lokali o tacznej powierzchni 5.500 m2.

Wykup akeji przez Akcjonariusza WigkszoSciowego

Po 31 grudnia 2021 roku Spotka byta kilkukrotnie informowana przez Akcjonariusza Wigkszosciowego o
nabywaniu dodatkowych akcji Spotki. Na skutek tych transakcji Akcjonariusz Wigkszosciowy w dniu 17 stycznia
2022 roku poinformowat Spotke o przekroczeniu (wraz z podmiotami zaleznym) 95% w kapitale zaktadowym
Spotki.

W zwiagzku z przekroczeniem progu, o ktérym mowa powyzej, dnia 14 lutego 2022 roku akcjonariusz Spotki,
Amos Luzon Development and Energy Group Ltd. oglosit Zzadanie przymusowego wykupu akcji Spotki
nalezacych do wszystkich pozostalych jej akcjonariuszy. Po zrealizowaniu przymusowego wykupu (rozliczenie
nastapito w dniu 17 lutego 2022 roku) Luzon Group posiada obecnie, posrednio i bezposrednio, 100% kapitatu
zaktadowego Spolki.

Wycofanie akcji Spolki z obrotu na rynku regulowanym

W dniu 8 marca 2022 roku odbytlo si¢ Walne Zgromadzenie Spotki, na ktorym akcjonariusze podj¢li uchwate w
sprawie wycofania akcji Spotki z obrotu na rynku regulowanym. W zwiazku z podjgciem powyzszej uchwaty,
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Wycofanie akcji Spolki z obrotu na rynku regulowanym (cd.)
Spotka w dniu 9 marca 2022 roku ztozyta wniosek do Komisji Nadzoru Finansowego o udzielenie zezwolenia na
wycofanie akcji Spotki z obrotu na rynku regulowanym.

Wplyw wojny na Ukrainie na branze nieruchomosci

Sytuacja spofeczna i polityczna w Europie w zwiazku z konfliktem zbrojnym migdzy Rosja a Ukraing
bezposrednio wptywa na branze nieruchomosci. W tej chwili trudno jest uzyska¢ informacje o tym, jak skutki
wojny na Ukrainie wptyna na gospodarke europejska, w tym polska. Znaczne pogorszenie sytuacji spotecznej, jak
réwniez bezpieczenstwa kraju i Unii Europejskiej, moze prowadzi¢ do istotnych implikacji dla gospodarki
europejskiej, polskiej, jak rowniez dla polskiego sektora nieruchomosci.

Mozliwy ekonomiczny wplyw kryzysu na Ukrainie na gospodarke europejska moze mie¢ kilka mozliwych
$ciezek:

- Zaklocenie/brak dostaw energii (ropy i gazu);

- Kryzysy humanitarne i problem uchodzcoéw w catej Europie;

- Wzrost cen energii;

- Wzrost wskaznikéw inflacji z powodu wyzszych cen energii i cen produktow.

Kazdy z tych elementow badz ich polaczenie moze mie¢ dramatyczny wplyw na europejska gospodarke, jak
rowniez wplyw w zakresie ryzyk charakterystycznych dla sektora, w ktorym dziata Grupa. Branza nieruchomosci
moze spodziewac si¢ spadku popytu na mieszkania, zakldcenia lub zmiany polityki pieni¢znej wobec projektow
nieruchomos$ciowych przez banki finansujace, wzrostu kosztéw pracy, niedoboru pracownikéw budowlanych,
niedoboru materiatéw budowlanych i dalszego wzrostu kosztow energii i materiatow.

Wszystkie powyzsze czynniki moga mie¢ wpltyw na zdolno$¢ spotki i Grupy do prowadzenia oraz zakonczenia
realizowanych i planowanych projektow.

Spotka na biezaco obserwuje sytuacje w celu oceny jej wplywu na dzialalno$¢ firmy. Pomoze to w jak
najwigkszym stopniu ztagodzi¢ wptyw tego kryzysu na dziatalnos¢ Spotki.

W imieniu Zarzadu

Boaz Haim Yaron Shama

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu, Dyrektor Finansowy
Andrzej Gutowski Karolina Bronszewska

Wiceprezes Zarzadu, Czlonek Zarzadu

Dyrektor Sprzedazy Dykrektor Marketingu i Innowacji

Anna Rzeczkowska
Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie
Sprawozdania finansowego

Warszawa, 16 marca 2022
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