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Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 roku

Sprawozdanie z Calkowitych Dochodéw

Za rok zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach ztotych Nota

Przychody ze sprzedazy ustug doradczych 4 6.025 9.005
Koszty ogdlnego zarzadu i administracji 5,6 (5.308) (5.420)
Pozostate przychody/(koszty) 11 17
Zysk/ (Strata) z dzialalno$ci operacyjnej 728 3.602
Wynik jednostek po opodatkowaniu 9 46.588 40.775
Zysk z dzialalnosci operacyjnej po uwzglednieniu wyniku jedno-

stek zaleznych 47.316 44.378
Przychody finansowe 7 6.430 6.594
Koszty finansowe 7 (12.746) (9.753)
Zysk/ (Strata) netto z dzialalno$ci finansowej (6.316) (3.159)
Zyskl/(strata) brutto 41.000 41.219
Korzys¢ podatkowa/(Podatek dochodowy) 8 (653) (1.076)
Zysk za rok 40.347 40.143

Pozostate catkowite dochody - -

Dochody calkowite ogolem za rok obrotowy, netto 40.347 40.143

Srednia wazna liczba akcji zwyklych (podstawowe i rozwodnione) 162.445.075 163.103.163

w zlotych (PLN)

Zysk/(strata) netto na akcje przypadajacy akcjonariuszom pod-
miotu dominujacego (podstawowy i rozwodniony) 0,248 0,246

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 26 stanowiq integralng czes¢ sprawozdania finansowego.
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Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

Na dzien 31 grudnia 2021 2020
w tysigcach PLN Nota

Aktywa

Wartosci niematerialne i prawne 19 39
Udziaty w jednostkach zaleznych 9 458.449 435.874
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 10 196.918 160.040
Razem aktywa trwale 655.386 595.953
Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate 122 88
Naleznosci od jednostek zaleznych 473 3.699
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 10 2.910 307
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 12.556 27.152
Razem aktywa obrotowe 16.061 31.246
Razem aktywa 671.447 627.199
Pasywa

Kapital wlasny 11

Kapitat zaktadowy 12.503 12.503
Kapitat zapasowy z objecia akcji powyzej ich wartosci nominalnej 150.278 157.905
Akcje wiasne (1.732) (1.613)
Zyski zatrzymane 258.996 211.022
Razem kapital wlasny/ Razem kapital wlasny alokowany do

akcjonariuszy jednostki dominujacej ogétem 420.045 379.817
Zobowiazania

Zobowiazania dlugoterminowe

Obligacje 12 196.991 175.382
Pozyczki otrzymane od jednostek zaleznych - 12.270
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 714 61
Razem zobowiazania dlugoterminowe 197.705 187.712
Zobowiazania krotkoterminowe

Obligacje 12 49.770 52.625
Pozostate zobowigzania — odsetki naliczone od obligacji 12 2477 2.065
Pozyczki otrzymane od jednostek zaleznych 12 - 3.309
Zobowigzania handlowe i pozostale oraz rozliczenia mi¢gdzyokreso-

we bierne 13 1.450 1.670
Razem zobowigzania krotkoterminowe 53.697 59.670
Razem zobowiazania 251.402 247.382
Razem kapital wlasny i zobowiazania 671.447 627.199

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 26 stanowiq integralng czes¢ sprawozdania finansowego.
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Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale Wlasnym

Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej

Nadwyzka ze Razem kapital
sprzedazy akcji wlasny alokowany
powyzej ich ] ) do akcjonariuszy
Kapital wartosci Akcje Zyski jednostki
w tysigcach ztotych podstawowy nominalnei wlasne zatrzymane dominujacei
Stan na dzien 1 stycznia 2021 12.503 157.905  (1.613) 211.022 379.817
Catkowite dochody:
Zysk netto za okres zakonczony
31 grudnia 2021 - - - 40.347 40.347
Inne catkowite dochody - - - - -
Calkowite dochody za okres - - - 40.347 40.347
Nabycie akcji wlasnych - - (119) - (119)
Zmiana prezentacji wyniku za rok
obrotowy 2019 — przeniesienie z
Nadwyzki ze sprzedazy akcji powyzej
wartoSci nominalnej do Zyskéw
zatrzymanych® - (7.627) - 7.627 -
Stan na dzien 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 Zyskow zatrzymanych

Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej

Nadwyzka ze Razem kapital
sprzedazy akcji wlasny alokowany
powyzej ich do akcjonariuszy
Kapital wartosci Akcje Zyski jednostki
W tysigcach zlotych podstawowy nominalnej wlasne zatrzymane dominujacej
Stan na dzien 1 stycznia 2020 12.503 150.278 (580) 188.293 350.494
Catkowite dochody:
Zysk netto za okres zakonczony
31 grudnia 2020 - - - 40.143 40.143
Inne catkowite dochody _ _ _ - R
Calkowite dochody za okres R R R 40.143 40.143
Nabycie akcji wlasnych - - (1.033) - (1.033)
Dywidenda - - - (9.787) (9.787)
Przeniesienie wyniku za 2019 rok
na kapital 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 26 stanowiq integralng czes¢ sprawozdania finansowego.
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Sprawozdanie z Przeplywow Pieni¢znych

Za rok zakonczony 31 grudnia 2021 2020
w tysigcach ztotych Nota

Przeplywy Srodkow pieni¢znych z dzialalnosci operacyjnej

Zysk/(strata) netto za okres 40.347 40.143

Korekty uzgadniajgce zysk okresu do przeptywow netto z dziatalnosci

operacyjnej:

Koszty finansowe 7 (6.430) (6.594)
Przychody finansowe 7 12.746 9.915
Podatek dochodowy/(korzy$¢ podatkowa) 8 673 1.076
Zysk netto jednostek zaleznych 9 (46.588) (40.775)
Podsuma 748 3.765
Zmniejszenie/(Zwigkszenie) naleznosci z tytutu dostaw i ushug oraz pozostatych

naleznosci (34) 19
Zmniejszenie/(Zwigkszenie) naleznosci od jednostek zaleznych 3.226 (2.455)
Zwigkszenie/(zmniejszenie) zobowigzan z tytutu dostaw i ushug oraz pozosta-

tych naleznosci (220) 239
Podsuma 3.720 1.567
Odsetki zaptacone (14.158) (8.467)
Odsetki otrzymane 5.257 2.273
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej (5.180) (4.627)
Przeplywy $rodkow pienieznych z dzialalnosci inwestycyjnej

Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym pomniejszone o koszty emisji 10 (110.000) (79.354)
Sptaty pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym 10 70.178 27.956
Dywidendy otrzymane od jednostek zaleznych 9 24.020 34.737
Inwestycje w jednostkach zaleznych netto (7) (1.000)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej (15.809) (17.661)
Przeplywy $rodkoéw pienieznych z dzialalnosci finansowej

Wykup akcji whasnych 11 (119) (1.033)
Dywidenda wyptacona 11 - (9.787)
Sptaty pozyczek otrzymanych od jednostek zaleznych 12 (10.665) 11.864
Wplywy z emisji obligacji pomniejszone o koszty emisji 12 95.105 96.223
Wykup obligacji 12 (77.929) (55.000)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci finansowej 6.393 42.267
Zmiana netto srodkow pienie¢znych i ich ekwiwalentow (14.596) 19.979
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzien 1 stycznia 27.152 7.173
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzien 31 grudnia 12.556 27.152

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 26 stanowiq integralng czesé sprawozdania finansowego.
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Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego

1. Informacje ogélne

Ronson Development SE (zwana dalej "Spoétka"), dawniej Ronson Europe N.V., jest spotka europejska z
siedzibg w Polsce w Warszawie. Siedziba sp6tki znajduje si¢ przy Al. Komisji Edukacji Narodowej 57. Spotka
zostala utworzona dnia 18 czerwca 2007 roku pod nazwa Ronson Europe N.V. z siedzibg w Rotterdamie w
Holandii. W roku 2018 zmianie ulegla nazwa Spotki i nastapito przeksztalcenie Spotki w Spétke Europejska
(SE). W dniu 31 pazdziernika 2018 roku nastapito przeniesienie siedziby sp6tki z Holandii do Polski.

Spotka (wraz z jej jednostkami zaleznymi tacznie zwana dalej ,,Grupa”) prowadzi dziatalno$¢ zwiazang z
budowa i sprzedaza lokali mieszkalnych, glownie mieszkan w budynkach wielorodzinnych dla indywidualnych
odbiorcow na terenie Polski. W 2021 roku Spétka réwniez zdecydowata si¢ rozwija¢ swoja dziatalnos¢ w
zakresie tzw. najmu instytucjonalnego. Spétka sporzadzita Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok
obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2021, ktore zostato zatwierdzone do publikacji dnia 16 marca 2022 roku.

Ponizej oraz na nastgpnej stronie zaprezentowano szczegdtowe zestawienie spolek Wraz z rokiem ich zatozenia
oraz procentowym udzialem w kapitale zaktadowym i prawach glosu posiadanych bezposrednio lub posrednio
przez Spotke na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz 31 grudnia 2020 roku.

Udzial w kapitale zakladowym oraz

Nazwa podmiotu Rok zalozenia prawach glosu na dziei
31 grudnia 31 grudnia
2021 2020
a. Posiadane bezpo$rednio przez Spolke:

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 0.0. 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. @ 2007 100% 100%
12 Ronson Development South Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
13 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
14 Ronson Development Partner 4 Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
15 Ronson Development North Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
16 Ronson Development Providence Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
17 Ronson Development Finco Sp. z 0.0. 2009 100% 100%
18 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. 2009 100% 100%
19 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0. 2012 100% 100%
20 Ronson Development Studzienna Sp. z 0.0. 2019 100% 100%
21 Ronson Development SPV1 Sp. z 0.0. @ 2021 100% nla
22 Ronson Development SPV2 Sp. z 0.0. @ 2021 100% nla
23 Ronson Development SPV3 Sp. z 0.0. @ 2021 100% nla
24 Ronson Development SPV4 Sp. z 0.0. @ 2021 100% nla
25 Ronson Development SPV5 Sp. z 0.0. @ 2021 100% nla
26 Ronson Development SPV6 Sp. z 0.0 ® 2021 100% nla
27 Ronson Development SPV7 Sp. z 0.0. @ 2021 100% nla
28 Ronson Development SPV8 Sp. z 0.0. @ 2021 100% nla
29 Ronson Development SPV9 Sp. z 0.0. @ 2021 100% nla
30 Ronson Development SPV10 Sp. z 0.0. @ 2021 100% nla
31 Ronson Development SPV11 Sp. z 0.0. ) 2021 100% nla

b. Posiadane posrednio przez Spétke:
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%
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Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 roku

Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego

1. Informacje ogoélne
Rok Udzial w kapitale zakladowym oraz
Nazwa podmiotu zaloZenia prawach glosu na dzien
31 grudnia 31 grudnia
2021 2020
b. Posiadane posrednio przez Spotke:
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 0.0. - 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.zo.0. 2017 100% 100%
82 Tring Sp. z0.0. 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 SemelaSp.zo0.0® 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 n/a n/a
89 Ronson IS sp. z 0.0. 2009 50% 50%
90 Ronson IS sp. z 0.0. sp. k. 2012 n/a n/a
(1)  Spotka jest upowazniona do kierowania politykq finansowq i operacyjng podmiotu zaleznego oraz pobierania pozytkéw z jego dziatalnosci, podczas
gdy Kancelaria Radcy Prawnego Jarostaw Zubrzycki jest w posiadaniu tytutu prawnego do udzialow 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) W zwigzku z polgczeniem spolek, zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sgdowym dnia 28 wrzesnia 2021 r., spétka zostala przejeta przez Ronson

(6)

O]
®

Development South sp. z o.0. i z mocy prawa od dnia 28 wrzesnia 2021 r. Ronson Development South sp. z o.0. przejela wszystkie prawa i obowiqz-
ki spotki

W zwiqzku z polgczeniem spélek, zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sgdowym dnia 1 pazdziernika 2021 r., spotka zostala przejeta przez Tras
2016 Sp. Z 0.0. i z mocy prawa od dnia I pazdziernika 2021 r. Tras 2016 sp. z o.0. przejela wszystkie prawa i obowiqzki spotki

Podmioty utworzone oraz zarejestrowane w KRS w trzecim kwartale 2021 roku.

Spotka nabyta w dniu 14 grudnia 2021 posdrednio przez Spétke Ronson Development SPV 7 Sp. z o.o.
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Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego

1. Informacje ogélne

Akcje Spotki sa notowane na Warszawskiej Gieldzie Papieroéw Wartosciowych od dnia 5 listopada 2007 roku.
Zgodnie z informacjami dostepnymi publicznie, na dzief 31 grudnia 2021 roku:

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

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

- 5,00% akcji byto wtasnoscig pozostatych inwestorow.

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

Akcje

Na dzien

15 marca 2022

Liczba akcji /

Zmiana liczby

Na dzien
31 grudnia 2021

Liczba akeji/ Zmiana liczby

Na dzien
31 grudnia 2020
Liczba akcji /

Wyemitowane akcje:

L.T.R. Dori B.vV. ®

A. Luzon Group

Nationale Nederlan-
den Otwarty Fundusz
Emerytalny

Metlife Otwarty
Fundusz Emerytalny

Glosy

Liczba glosow®:

I.T.R. DoriB.V.®
A. Luzon Group

Nationale Nederlanden
Otwarty Fundusz Eme-
rytalny

Metlife Otwarty Fundusz
Emerytalny

% akcji akcji % akcji akeji % akcji
164.010.813 - 164.010.813 - 164.010.813
108.349.187 - 108.349.187 - 108.349.187

66,06% - 66,06% n/d 66,06%
54.093.672 8.201.224 45.892.448 45.892.448 -

32,98% 5,00% 27,98% 27,98% -

i - - (23.880.000) 23.880.000

- - - (14,56%) 14,56%

- - - n/d n/d

- - - n/d Pomiedzy 5%-10%
Na dzien Na dzien Na dzien

15 marca 2022

Zmiana liczby

31 grudnia 2021 Zmiana liczby

31 grudnia 2020

Liczba gloséw / glosow @ Liczba gloséw / glosow @ Liczba gloséw /
% glosow % gloséw % gloséw
162.442.859 - 162.442.859 (78.719) 162.521.578
108.349.187 - 108.349.187 - 108.349.187
66,70% - 66,70% - 66,67%
54.093.672 8.201.224 45.892.448 45.892.448 -
33,30% 5,05% 28,25% 28,25% -
- - - (23.880.000) 23.880.000
- - - (14,69%) 14,69%
- - - n/d n/d
Pomigdzy 5%-
- - - n/d 10%

(1) Jednostka zalezna A. Luzon Group.
(2) Ogdlna liczba glosow pomniejszona o liczbe gloséw wynikajqcq z akcji wlasnych posiadanych przez Spotke, zgodnie z Art. 364 § 2 Kodeksu Spotek Han-
dlowych; prawo glosu z akcji wlasnych nie jest wykonywane.
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Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego
2. Zasady rachunkowosci

a) Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe Spoétki Ronson Development SE zostato sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej ("MSSF") zatwierdzonymi przez UE. MSSF obejmuja standardy i
interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej oraz
Komitet ds. Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczosci ("IFRIC").

Zarzad Spoitki zaakceptowal sprawozdanie finansowe Ronson Development SE z data publikacji dnia 16 marca
2022 roku w jezyku angielskim i polskim (polska wersja jest wiazaca).

Sprawozdanie finansowe Ronson Development SE zostato sporzadzone przy zalozeniu kontynuacji dziatalnosci
gospodarczej, co oznacza, ze begdzie ona kontynuowaé¢ dziatalno$¢ w dajacej si¢ przewidzie¢ przysziosci. Na
dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego, nie stwierdza si¢ istnienia okolicznosci wskazujacych na
zagrozenie kontynuacji dziatalnosci Spotki.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasada kosztu historycznego. W odniesieniu
do wyceny inwestycji w jednostki zalezne, MSR 27 pozwala na wycene po koszcie lub wartoéci godziwej, lub
zgodnie z metodg praw wlasnosci. Spotka wybrata metodg praw wlasnosci.

Zastosowane nowe i zmienione standardy i interpretacje:

Spoltka zastosowata po raz pierwszy nastepujace standardy i zmiany standardow, ktore zaczety obowigzywaé z
dniem 1 stycznia 2021 roku:

e Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 oraz MSSF 16 zwiazane z reformg IBOR. Zmiany od-
nosza si¢ do kwestii ksiegowych, ktore pojawia sic w momencie, gdy instrumenty finansowe oparte na
IBOR przejda na nowe stopy procentowe. Zmiany wprowadzaja szereg wytycznych i zwolnien, w
szczegblnosci praktyczne uproszczenie w przypadku modyfikacji uméw wymaganych przez reforme,
ktére beda ujmowane poprzez aktualizacje¢ efektywnej stopy procentowej, zwolnienie z obowigzku za-
konczenia rachunkowosci zabezpieczen, tymczasowe zwolnienie z koniecznosci identyfikacji kompo-
nentu ryzyka, a takze obowigzek zamieszczenia dodatkowych ujawnien. Szczegotowe informacje doty-
czace aktywoOw oraz pasywoOw opartych na zmiennych stopach procentowych zawarte w Nocie 16. WI-
BOR jest zgodny rozporzadzeniem BMR (Benchmark Market Resolution).

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

Wplyw powyzszych zmian standardow oraz interpretacje byl przedmiotem analizy Zarzadu. W oparciu o
wykonang analiz¢ powyzsze zmiany nie majg wptywu na Sprawozdanie Finansowe zakonczone 31 grudnia 2021
roku.

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

Opublikowano szereg nowych standardéw rachunkowosci i interpretacji, ktore nie s3 obowigzkowe dla okresow
sprawozdawczych za rok 2021 i nie zostaly wczesniej przyjete przez Spotka. W ocenie Spotki te standardy nie
beda mieé istotnego wplywu na Spoétke w biezacym lub przysztych okresach sprawozdawczych badz na
przewidywalne przyszte transakcje.

b) Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji sprawozdania finansowego

Dane finansowe w sprawozdaniu finansowym Spotki ujmowane sg w walucie podstawowego S$rodowiska
gospodarczego, w ktorym Spoéltka prowadzi dziatalno$¢ ("waluta funkcjonalna"). Sprawozdanie Finansowe
Spoétki prezentowane jest w tysigcach polskich ztotych ("PLN"). Jest to réwniez waluta funkcjonalna Spotki.

Transakcje wyrazone w walutach innych niz waluta funkcjonalna przeliczane sg przy zastosowaniu kursu
obowiazujacego w dniu zawarcia transakcji. Powstate z rozliczenia takich transakcji zyski lub straty oraz z
wyceny aktywow pienigznych i zobowigzan w walutach innych niz waluta funkcjonalna ujmowane sg w
sprawozdaniu z catkowitych dochodow.
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Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego
2. Zasady rachunkowosci
¢) Zastosowanie szacunkow i osgdow

Sporzadzenie sprawozdania finansowego wymaga od Zarzadu zastosowania osadow, szacunkow i zatozen, ktore
maja wplyw na przyjete zasady rachunkowosci 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 rézni¢ si¢ od wartosci
szacowanych. Szacunki i zwigzane z nimi zalozenia podlegaja biezacej weryfikacji. Zmiany szacunkéw
ujmowane sg w okresie, w ktorym ich dokonano.

Niepewnos¢ zwigzana 7 rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towaréow i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych oraz obcigzen
zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegaja czgstym zmianom. Te czgste zmiany powoduja brak
odpowiednich punktéw odniesienia, niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktore
moglyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujace przepisy zawieraja rowniez niejasnosci, ktore powoduja rdznice w
opiniach, co do interpretacji prawnej przepisoéw podatkowych, zaréwno pomiedzy organami panstwowymi jak i
organami panstwowymi i przedsi¢biorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci moga byé przedmiotem kontroli organéw, ktore
uprawnione sg do nakladania 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 wicksze 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 podatkowej.

Z dniem 15 lipca 2016 do Ordynacji Podatkowej zostaly wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia
postanowien Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiegaé powstawaniu i
wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu uniknigcia zaptaty podatku w Polsce.
GAAR definiuje unikanie opodatkowania jako czynno$¢ dokonang przede wszystkim w celu osiagnigcia
korzys$ci podatkowej, sprzecznej w danych okolicznosciach z przedmiotem i celem przepisu ustawy podatkowe;.
Zgodnie z GAAR taka czynno$¢ nie skutkuje osiggnieciem korzysci podatkowej, jezeli sposob dziatania byt
sztuczny. Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii) angazowania podmiotow
posredniczacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementdéw wzajemnie si¢
znoszacych lub kompensujacych oraz (iv) inne dziatania o podobnym dziataniu do wczesniej wspomnianych,
moga by¢ potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnoséci podlegajacych przepisom GAAR.
Nowe regulacje beda wymagaé znacznie wigkszego osadu przy ocenie skutkéw podatkowych poszczegdlnych
transakcji. Klauzulg GAAR nalezy stosowaé w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie
oraz do transakcji, ktore zostaly przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktorych po
dacie wejscia klauzuli w zycie korzysci byty lub sg nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepisow umozliwi
polskim organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikéw prawnych ustalen i
porozumien, takich jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy.

Spotka ujmuje i wycenia aktywa lub zobowiazania 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,
uwzgledniajagc oceng niepewnosci zwigzanych z rozliczeniami podatkowymi. Gdy istnieje niepewnos$¢ co do
tego, czy i w jakim zakresie organ podatkowy bedzie akceptowal poszczegélne rozliczenia podatkowe
transakcji, Spotka ujmuje te rozliczenia uwzglgdniajac oceng niepewnosci.
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Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego
3. Istotne zasady (polityki) rachunkowosci

Zasady (polityki) rachunkowos$ci zastosowane do sporzadzenia niniejszego Sprawozdania Finansowego sa
spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu Sprawozdania Finansowego Spdtki za rok zakonczony
31 grudnia 2020 roku. Przedstawione ponizej zasady rachunkowos$ci zostaly zastosowane w sposob ciagly dla
wszystkich okreséw przedstawionych w niniejszym Sprawozdaniu Finansowym.

(a)  Waluty obce

Transakcje wyrazone w walutach obcych przeliczane sg na walut¢ funkcjonalng w dniu dokonania transakcji
przy zastosowaniu nastepujacych kursow:

e kursu kupna lub sprzedazy walut stosowanego przez bank, z ktorego ushug korzysta Spotka — za-
réwno dla transakcji sprzedazy i kupna w walutach obcych, jak i w transakcjach platnosci nalezno-
$ci oraz zobowigzan;

e s$redniego kursu Narodowego Banku Polskiego dla danej waluty obowigzujacego na dzien zawarcia
transakcji, chyba, ze dokumenty celne lub inne obowiagzujace dokumenty wskazujg inny kurs — dla
pozostatych transakcji.

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

(b)  Przychody z tytulu umoéw z klientami

Przychody Spoéiki stanowia przychody z tytulu §wiadczenia ustug doradczych jednostkom zaleznym. Przychod
jest ujmowany w momencie transferu dobr i ustug do klienta, w wartosci odzwierciedlajacej ceng oczekiwang
przez jednostke, w zamian za przekazanie tych dobr i ushug.

(c) Instrumenty finansowe

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

Aktywa finansowe

Klasyfikacja aktywow finansowych w momencie poczatkowego ujecia jest ustalana w oparciu o przepltywy
pienigzne wynikajace z umowy oraz model biznesowy Spétki w zakresie zarzadzania nimi. Z wyjatkiem
niektorych naleznosci z tytutu dostaw i ustug (niezawierajacych istotnego elementu finansowania lub dla
ktorych Spotka zastosowata praktyczne rozwigzanie), Spdtka w momencie poczatkowego ujecia wycenia
sktadnik aktywoéw finansowych w jego warto$ci godziwej, ktora w przypadku aktywdéw finansowych
wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy powigksza si¢ o koszty transakcyjne. Naleznosci z
tytulu dostaw i ushug niezawierajace istotnego elementu finansowania lub dla ktérych Spotka zastosowata
praktyczne rozwigzanie wyceniane sg wedtug 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 zasadniczo daje prawo jedynie
do kwoty gtownej 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.

Po poczatkowym ujeciu aktywa finansowe klasyfikowane sa do jednej z czterech kategorii:

e aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie (instrumenty diuzne)

e aktywa finansowe wyceniane w warto$ci 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 catkowite dochody, dla ktorych
skumulowane zyski lub straty poprzednio ujete w innych catkowitych dochodach nie podlegaja
przeklasyfikowaniu do wyniku finansowego na moment zaprzestania ujmowania (instrumenty
kapitalowe);

e aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy.
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(c) Instrumenty finansowe

Uznano, ze pierwsza kategoria jest najbardziej adekwatna dla aktywow finansowych Spoéiki. 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 tytulu utraty
warto$ci. Zyski i straty sa ujmowane w zysku lub stracie okresu, w ktoérym nastgpito usunigcie, zmiana lub
utrata wartosci aktywa. Spotka dokonuje odpiséw utraty wartosci w zwiazku z ocena oczekiwanych strat
kredytowych (ang. expected credit losses, ,,ECL”) zwigzanych z wszystkimi instrumentami dluznymi
niewycenionymi w warto$ci godziwej przez rachunek zyskow i strat. Oczekiwane straty kredytowe obliczane sa
jako réznica pomiedzy przeptywami pieni¢znymi jakie Spodtka powinna otrzymaé zgodnie z umowa, a
przeptywami jakie spodziewa si¢ otrzymaé po zdyskontowaniu z zastosowaniem pierwotnej (tj. ustalonej przy
poczatkowym ujeciu) efektywnej stopy procentowej. Oczekiwane przeptywy pienigzne obejmujg przeptywy
pieni¢zne ze sprzedazy posiadanych zabezpieczen lub innych form wsparcia jako$ci kredytowej, ktore stanowig
integralng cz¢s$¢ warunkow umownych.

Ocena oczekiwanych strat kredytowych jest rozpoznawana dwustopniowo. W przypadku ekspozycji
kredytowych, dla ktoérych od poczatkowego ujecia nie nastapit znaczacy wzrost ryzyka, ocena oczekiwanych
strat kredytowych przeprowadzana jest dla strat kredytowych mozliwych do poniesienia w okresie kolejnych 12
miesi¢ey (12-miesigczne 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 nalezno$ci z tytulu dostaw i ushug oraz aktywow wynikajacych z umow, Spotka stosuje uproszczong
kalkulacj¢ oczekiwanych strat kredytowych. W konsekwencji Spotka nie dokumentuje na biezaco zmian w
poziomie ryzyka kredytowego, natomiast kalkuluje strate (przy wykorzystaniu oceny oczekiwanych strat
kredytowych) w horyzoncie dozywotnim w kazdym okresie sprawozdawczym. Spoétka stosuje macierz rezerw
oparta o dane historyczne, skorygowane o wplyw informacji dotyczacych przysztosci, odpowiednig dla
naleznosci 1 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, ktére mozna bezposrednio
przyporzadkowac.

Kategoria kredytow i pozyczek jest najbardziej adekwatna dla zobowigzan finansowych Spoétki. Po pierwotnym
ujeciu, oprocentowane kredyty i pozyczki sg nastgpnie wyceniane w zamortyzowanym koszcie wedlug metody
efektywnej stopy procentowej. Zyski lub straty sa wykazywane w rachunku zyskow i strat w momencie, kiedy
nastgpito wygasnigcie zobowigzania oraz poprzez amortyzacj¢ przy zastosowaniu efektywnej stopy
procentowej. 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.
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(c) Instrumenty finansowe

Instrumenty finansowe klasyfikowane sa do jednej z nastepujacych kategorii:

Kategoria Pozycja sprawozdania z sytuacji finansowej Sposéb wyceny

Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym Metoda zamortyzowanego kosztu
Aktywa wedhug . C .
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty Metoda zamortyzowanego kosztu
zamortyzowanego kosztu L .

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale Metoda zamortyzowanego kosztu
Obligacje Metoda zamortyzowanego kosztu
Pasywa wedtug Pozyczki od jednostek zaleznych Metoda zamortyzowanego kosztu

zamortyzowanego kosztu . . .

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
o ) Metoda zamortyzowanego kosztu
pozostale i rozliczenia miedzyokresowe bierne

Inwestycje w jednostkach zaleznych

Jednostki zalezne sg to jednostki, ktore Spotka kontroluje bezposrednio lub posrednio. Spotka ujmuje jednostki
zalezne w sprawozdaniu finansowym, na podstawie MSR 27 pkt 10(c), zgodnie z metodg praw wilasnosci.
Zgodnie z tg metodg inwestycje w jednostkach zaleznych ujmuje si¢ poczatkowo wedtug kosztu nabycia, a
nastgpnie korygowane o zmiany udziatu Spotki w aktywach netto jednostek zaleznych, ktore nastapity po dacie
nabycia. Dywidendy otrzymane badz nalezne od jednostek zaleznych rozpoznaje si¢ jako pomniejszenie
warto$ci bilansowej inwestycji w jednostkach zaleznych. Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych
sporzadzane sg za ten sam okres, co sprawozdanie finansowe Spoéiki. Jednostki zalezne (poza spotka Nova
Krolikarnia B.V., ktéra zostala potaczona ze Spétkg Tras 2016 Sp. z 0.0. z dniem 1 pazdziernika 2021 r.)
prowadza ksi¢gi rachunkowe zgodnie z zasadami rachunkowosci okre§lonymi w ustawie o rachunkowosci z
dnia 29 wrzesnia 1994 roku ("ustawa o rachunkowosci") z pozniejszymi zmianami i innymi regulacjami
wydanymi na podstawie tej ustawy. Wycena inwestycji w jednostkach zaleznych nastgpuje na podstawie danych
finansowych jednostek zaleznych po korektach niezawartych w ksiggach rachunkowych, ktére zostaty
wprowadzone w celu doprowadzenia sprawozdan finansowych tych jednostek do zgodnosci z MSSF
zatwierdzonych przez Uni¢ Europejska.

(d)  Kapital wlasny

(1) Kapital zakladowy

Kapital zakladowy obejmuje wpltywy z tytulu emisji nowych akcji zwyktych wedtug ich warto§ci nominalnej
optacone gotowka.

(i) Kapital zapasowy z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej

Kapital zapasowy pochodzi z nadwyzki wptywow z emisji akcji ponad ich warto$¢ nominalng. Koszty emisji
akcji zmniejszaja wartos$¢ kapitatu zapasowego.

(iii))  Akcje wlasne

Akcje wiasne, ktore zostaly nabyte przez jednostke, ujmowane sa w cenie nabycia i odejmowane od kapitatu
wiasnego. Nabycie, sprzedaz, emisja lub umorzenie akcji wlasnych przez Spoétke nie powoduje ujecia w wyniku
finansowym Spotki zadnych zyskow lub strat.

(e) Rezerwy

Rezerwa zostaje ujeta w przypadku, gdy na Spoéice cigzy mozliwy do oszacowania i wynikajacy z przesztych
zdarzen obowigzek (prawny lub zwyczajowy) i prawdopodobne jest, ze wypelnienie tego obowiazku wigzaé si¢
bedzie z wyptywem korzysci ekonomicznych. Rezerwy sa szacowane poprzez dyskontowanie oczekiwanych
przysztych przeplywow srodkoéw pienigznych w oparciu o stopg przed opodatkowaniem, ktéra odzwierciedla
biezace szacunki rynkowe zmian warto$ci pienigdza w czasie i ryzyko zwigzane z danym sktadnikiem pasywow.

12



Ronson Development SE
Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 roku

Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego
3. Istotne zasady (polityki) rachunkowosci
0] Podatek dochodowy

Podatek dochodowy obejmuje czg$¢ biezaca i czg$¢ odroczong. Podatek biezacy stanowi zobowigzanie
podatkowe z tytutu 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
poszczegolnych spotek.

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

Podatek odroczony jest wyceniany z zastosowaniem stawek podatkowych, ktore wedhug przewidywan beda
obowigzywac¢ w okresie, gdy roznice przej$ciowe zostang odwrocone, przyjmujac za podstawe stawki i przepisy
podatkowe obowiagzujace na dzien bilansowy lub takie, ktorych obowiazywanie w przysztosci jest pewne na
dzien bilansowy. Aktywa z tytulu podatku odroczonego s3 ujmowane do wysokosci, do ktorej jest
prawdopodobne, iz osiagnigty zostanie dochdéd do opodatkowania, ktory pozwoli na realizacj¢ rdznic
przejsciowych. Aktywa z tytutlu podatku odroczonego podlegaja przegladowi na kazdy dzien bilansowy i
obnizane sa w zakresie, w jakim nie jest prawdopodobne osiggni¢ciec dochodu do opodatkowania
wystarczajacego do czeSciowego lub calkowitego zrealizowania roznic przej$ciowych. Aktywa i zobowigzania z
tytutu podatku odroczonego sg rownowazone, jesli istnieje mozliwe do wyegzekwowania prawo do kompensacji
aktywo z tytutu biezacego podatku zobowigzaniami z tytulu biezacego podatku, a podatki odroczone dotycza
tego samego podmiotu podlegajacego opodatkowaniu i tego samego organu podatkowego.

(9)  Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty ujmowane w bilansie obejmuja $rodki pieniezne na rachunkach bankowych
oraz w kasie oraz depozyty krotkoterminowe o terminie zapadalnosci do trzech miesigcy, z wyjatkiem
depozytow zabezpieczajacych.

Na potrzeby sprawozdania z przeplywow pienigznych na §rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty sktadaja si¢ srodki
pieni¢zne i depozyty krotkoterminowe, jak opisano powyzej, pomniejszone o kredyty w rachunkach biezacych.

4. Przychody

Spotka $wiadczy ustugi zwigzane z przygotowaniem i organizacjg procesu inwestycyjnego w zakresie
projektow deweloperskich prowadzonych przez jednostki zalezne z Grupy. W ramach swoich obowigzkow
Spotka wykonuje czynnosci doradcze, zarzadcze, prawne i inne niezbedne do zarzadzania realizacja
inwestycji. Spotka ujmuje przychody, gdy obowiazek swiadczenia ushugi zostanie zrealizowany, tj. w okresie
$wiadczenia ustug.

Zawarte umowy nie zawieraja istotnego elementu finansowania. Ze wzglgdu na taka charakterystyke
podpisanych umoéw nie wystepuja istotne salda aktywow ani zobowigzan z tytutu uméw, z wyjatkiem
naleznosci handlowych.

Spadek przychodow w roku zakonczonym 31 grudnia 2021 w poréwnaniu do roku zakonczonego
31 grudnia 2020 wynika gldwnie:

- z tytutu rozwigzania umowy ze Spoétkami z projektu Nova Krolikarnia z dniem 1 stycznia 2021 r. (Spadek o
2.600 tys. zt w porownaniu do roku 2020);

- ze spadku przychodow z tytulu uslug §wiadczonych w zwiazku z zarzadzaniem realizacjg inwestycji z
kwoty 6.300 tys. ztotych w roku zakonczonym 31 grudnia 2020 do 6.000 tys. ztotych w roku zakonczonym
31 grudnia 2021.
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Informacje objasniajace do Sprawozdania Finansowego

5. Koszty ogolnego zarzadu

Za rok zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach zlotych

Ustugi obce 1.061 980
Wynagrodzenia 4.046 4.109
Inne 201 331
Razem 5.308 5.420
6. Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej

Swiadczenia na rzecz cztonkow Zarzadu

Wynagrodzenia kluczowych cztonkéw kadry kierowniczej wyplacane przez Spotke zostaly zaprezentowane w
ponizszej tabeli. Wynagrodzenia wyptacane cztonkom kluczowej kadry kierowniczej przez pozostate spotki z

Grupy zostaly zaprezentowane w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym.

Na dzien 31 grudnia

. 2021 2020
W tysigcach zlotych (PLN)
Wynagrodzenie i pozostale §wiadczenia krétkoterminowe ) 70 -
Premia dla Zarzadu 50 -
Suma posrednia - Pani Karolina Bronszewska 120 -
Wynagrodzenie i pozostate $wiadczenia krotkoterminowe 264 222
Premia dla Zarzadu 95 83
Inne®@ 132 149
Suma posrednia - Pan Yaron Shama 491 453
Wynagrodzenie i pozostate §wiadczenia krotkoterminowe @) - 39
Swiadczenie z tyt. rozwiazania umowy @ - 203
Suma posrednia - Pan Rami Geris - 242
Wynagrodzenie i pozostate $wiadczenia krotkoterminowe 240 120
Plan motywacyjny powigzany z wynikami finansowymi Spotki 425 445
Suma posrednia - Pan Andrzej Gutowski 665 565
Wynagrodzenie i pozostate §wiadczenia krotkoterminowe 1.099 1.069
Premia dla Zarzadu 754 736
Inne® 623 658
Suma posrednia — Pan Boaz Haim 2.476 2.463
Razem 3.752 3.723

(1) Pozostale swiadczenia gléwnie zwigzane z kosztami samochodow, lotéw i zakwaterowania oraz wydatkami na amerykariskq szkole.

(2) Transakcje z podmiotami powigzanymi.

(3) Wpynagrodzenie za 7 miesigcy 2021 roku (od 1 czerwca 2021 — nominacji na Czlonka Zarzqdu)
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6. Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej

Alon Haver

W dniu 23 listopada 2021 roku Pan Alon Haver ztozy! rezygnacj¢ z petnienia funkcji Cztonka Zarzadu Spotki ze
skutkiem na dzien 31 grudnia 2021 roku. W roku 2021 Pan Alon Haver byt rowniez cztonkiem zarzadu w spotce
bedacej posrednio glownym akcjonariuszem Spoétki (A. Luzon Group) i ze wzgledu na powyzszy fakt nie
otrzymywat on zadnego wynagrodzenia od Ronson Development SE, ani od zadnej ze spotek zaleznych Spotki.
Spoétka pokrywata koszty pelienia przez niego funkcji Cztonka Zarzadu Spéiki, takie jak koszty podrozy oraz
zakwaterowania.

Swiadczenia na rzecz czlonkow Rady Nadzorczej
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 2020

W tysigcach ztotych (PLN)

Pan Ofer Kadouri 64 73
Pan Alon Kadouri 51 57
Pan Shmuel Rofe 64 73
Pan Piotr Palenik 51 57
Pan Przemystaw Kowalczyk 64 73
Razem 294 333

Cztonkowie Rady Nadzorczej sa uprawnieni do rocznego honorarium w wysokosci 8.900 euro oraz
wynagrodzenia wynoszacego 1.500 euro za udziatl 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 tysiecy ztotych (64,7 tysiecy euro) oraz 333 tysiecy zlotych (75 tysigcy euro).
Dodatkowo, Spotka zaptacita podatek ZUS od wynagrodzen w kwocie 40 tysigey ztotych w roku zakonczonym
31 grudnia 2021 roku.

Pan Amos Luzon nie otrzymat bezposredniego wynagrodzenia zar6wno od Spoétki, jak i od zadnych podmiotéw
zaleznych.

7. Przychody i koszty finansowe netto

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

Odsetki od pozyczek udzielonych jednostkom zalez-

nym 6.430 6.298
Odsetki od lokat bankowych - 7
Inne - 289
Przychody finansowe 6.430 6.594

Odsetki od obligacji mierzone wedtug zamortyzowa-

nego kosztu (10.775) (8.428)
Odsetki od pozyczek otrzymanych od jednostek za-

leznych (206) (405)
Optaty bankowe (104) (129)
Optaty i prowizje od obligacji wycenione wg zamor-

tyzowanego kosztu (1.577) (783)
Inne (84) (8)
Koszty finansowe (12.746) (9.753)
Przychody/(koszty) finansowe netto (6.316) (3.159)
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8. Podatek dochodowy

Za rok zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach ziotych

Podatek biezacy

Podatek dochodowy za biezacy okres - -
Odpis naleznosci z tytutu potraconego podatku u zrodta 391 -
Biezacy podatek dochodowy razem 391 -

Podatek odroczony

Powstanie i odwrocenie roznic przejsciowych 636 1.391
Straty podatkowe wykorzystanie/(rozpoznanie) (374) (315)
Odroczony podatek dochodowy razem 262 1.076
Podatek dochodowy/(korzys¢ podatkowa) razem 653 1.076
9. Inwestycje w jednostkach zaleznych

Jednostki zalezne Spéiki sg wyceniane wedtug metody aktywow netto.
Zmiany w warto$ci udziatow w jednostkach zaleznych:

Za rok zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach ztotych

Stan na poczatek roku 435.874 419.835
Inwestycje w spotkach zaleznych 55 1.000
Sprzedaz udziatéw w spotkach zaleznych (48) -
Zysk netto jednostek zaleznych za rok 46.588 40.775
Zmiana prezentacji - 9.000
Dywidendy otrzymane w ciggu roku (24.020) (34.736)
Stan na koniec roku 458.449 435.874

W roku 2021 Spotka nabyta udziaty w 11 nowych Spotkach poprzez ich utworzenie i rejestracje w Krajowym
Rejestrze Sadowym. Catkowita kwota zainwestowana w Spolki zalezne wyniosta 55 tys. zt. Ponadto, w dniu 11
pazdziernika Spotka sprzedata 100% udziatdéw w jednostce zaleznej AGRT Sp. z o0.0. za kwote 50 tys. zt
(wartos¢ ksiggowa udziatdéw wyniosta 50 tys. zt zt).

W 2021 roku Spotka otrzymata dywidendy oraz zaliczki na dywidendg¢ od nastepujacych Spotek zaleznych:

- Ronson Development Construction Sp. z 0.0. w tacznej kwocie 20,8 mln zt;
- Ronson Development South Sp. z 0.0. w facznej kwocie 3,2 mln zt.

Spotka posiada bezposrednio i posrednio udziaty w 87 jednostkach zaleznych na dzien 31 grudnia 2021 roku.
Informacje na temat jednostek posrednio i bezposrednio kontrolowanych przez Spoétke ujeto w Nocie 1
Sprawozdania Finansowego. Jednostki te prowadzg dzialalno$¢ zwigzang z budowg i sprzedazg lokali
mieszkalnych, gltéwnie mieszkan w budynkach wielorodzinnych dla indywidualnych odbiorcow na terenie
Polski, jak rowniez dziatalnoé¢ zwiazana z rozwojem i budowa inwestycji pod tzw. najmem instytucjonalny,
ktory Grupa zdecydowala si¢ rozwija¢ w kolejnych latach. Projekty realizowane przez spotki znajduja si¢ na
réznych etapach zaawansowania, poczawszy od fazy poszukiwania gruntu pod zakup po projekty zakonczone
lub bliskie zakofczenia.
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10. PozyczKi udzielone jednostkom zaleznym

Zmiany pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym:

Za rok zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach zlotych
Stan na poczatek okresu 160.347 113.829
Udzielone pozyczki 110.000 79.354
Sptaty pozyczek (70.178) (27.956)
Zmiana prezentacji - (9.000)
Amortyzacja optat i prowizji - 88
Kompensata pozyczek (1.513) -
Naliczone odsetki 6.430 6.297
Splaty odsetek (5.257) (2.265)
Stan na koniec roku razem 199.828 160.347
Aktywa krotkoterminowe 2.910 307
Aktywa dtugoterminowe 196.918 160.040
Stan na koniec roku razem 199.828 160.347
Pozyczki na 31 grudnia 2021:
Odpis
Nominalna stopa Rok wyma- aktuali- Wartosé
w tysigcach zlotych Waluta procentowa galnos$ci Kapital Odsetki zZujacy bilansowa
Ronson Development Skyline PLN 6,00% 2022 4.350 4,911  (9.000) 261
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN  Wibor 6M + 4.0% 2022 151 2.498 - 2.649
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN  Wibor 6M + 4.0% 2023 893 1.800 - 2.693
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN Wibor 6M + 4.0% 2023 11.916 1.264 - 13.180
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN Wibor 6M + 4.0% 2024 5.000 584 - 5.584
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN Wibor 6M + 4.0% 2024 29.000 2.239 - 31.239
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 13.899 29 - 13.928
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 5.000 10 - 5.010
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 6.000 12 - 6.012
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 10.455 21 - 10.476
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 7.000 14 - 7.014
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 47.874 98 - 47973
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 43.700 92 - 43.792
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 10.000 17 - 10.017
PozyczKi udzielone jednost-
kom zaleznym razem 195.239 13.590  (9.000) 199.828
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10. Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym (cd.)

Pozyczki na 31 grudnia 2020:

Odpis

Nominalna stopa Rok wyma- aktuali- Warto$é
w tysigcach zlotych Waluta procentowa galno$ci Kapital Qdsetki zujacy bilansowa
Ronson Development Finco PLN 6,00% 2021 10 297 - 307
Ronson Development Skyline PLN 6,00% 2022 4.350 4650  (9.000) -
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 4.0% 2023 87 2 - 89
?;‘k’):i rﬁ;"#fg‘g&%gp 100) PLN  Wibor 6M + 4.0% 2022 49212 4.187 - 53.30
?;‘k’):i rﬁ;"#fg‘g&%gp 100) PLN  Wibor 6M + 4.0% 2024 5.000 373 - 5.373
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN  Wibor 6M + 4.0% 2023 22.000 997 - 22.997
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN  Wibor 6M + 4.0% 2024 29.000 1.012 - 30.012
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN  Wibor 6M + 4.0% 2023 11.916 760 - 12.676
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 13.899 91 - 13.990
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 5.000 18 - 5.018
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 6.000 17 - 6.017
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 10.455 13 - 10.468
PozyczKi udzielone jednost-
kom zaleznym razem 156.929 12.417  (9.000) 160.347

Zadne z pozyczek nie s3 zabezpieczone na dzien 31 grudnia 2021 roku i 31 grudnia 2020 roku.

11. Kapital wlasny
Kapital zaktadowy

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

Podzial zysku netto za 2020 rok

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy z dnia 30 czerwca 2021 roku zatwierdzito przeznaczenie zysku
netto za 2020 rok w wysokosci 40.143 tysigcy zlotych w caloéci na kapitat zapasowy (zaprezentowany w
zyskach zatrzymanych). Decyzja o przeznaczeniu zysku netto na kapital zapasowy byta podyktowana niepewna
sytuacja gospodarcza wynikajaca z wcigz nieznanych skutkéw ekonomicznych pandemii COVID-19 i rosngcych
cen gruntéw, jak rowniez intencja Zarzadu do dalszego rozwoju Spotki.

Proponowany podzial wyniku

Zarzad, zgodnie z przyjeta polityka dywidendows, rozwazy zaproponowanie Walnemu Zgromadzeniu Akcjona-
riuszy, ktore odbedzie si¢ w 2022 roku, mozliwos¢ wyplaty dywidendy za 2021 rok. Zarzad rozwazy obecng i
oczekiwang sytuacje finansowa, spodziewane wyniki operacyjne oraz przeptywy pieniezne biorac takze pod
uwage (i) analize kowenantow, (ii) przyszte mozliwos$ci sptaty zadhuzenia, (iii) potrzeby finansowe Spoéiki pre-
tendujacej do czotowki deweloperdw w Polsce, (iv) zmienne warunki rynkowe.
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11. Kapital wlasny

Akcje wlasne

Dnia 24 stycznia 2019 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Spotki podjeto uchwate w sprawie
przyjecia programu nabywania akcji wlasnych oraz utworzenia kapitatu rezerwowego na potrzeby takiego
programu. Na podstawie tej uchwaty, Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspo6lnikow Spotki upowaznia Zarzad
Spotki do nabycia w pelni pokrytych akcji zwyktych na okaziciela Spotki. W celu sfinansowania programu
nabywania akcji wlasnych utworzono kapital rezerwowy (w ramach zyskoéw zatrzymanych) w wysokosci
2,0 min ztotych. Kapital rezerwowy bedzie nastgpnie zmniejszany o kwote zaplacona za nabyte akcje.

Ponizsza tabela przedstawia akcje whasne posiadane przez Spotke na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien
31 grudnia 2020 roku:

w zlotych Na dzien 31 grudnia 2021 Na dzien 31 grudnia 2020
Liczba akcji 164.010.813 164.010.813
Kapitat zaktadowy 12.503.000 12.503.000
Akcje wlasne 1.567.954 1.489.235.00
Wartos¢ akcji whasnych (1.731.716) (1.613.110)
% wszystkich akcji 0,96% 0,91%

12. Zobowigzania finansowe
Obligacje

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 niepieniezne) (2.247) (2.141)
Wplywy z obligacji (warto$¢ nominalna) 100.000 100.000
Koszty emisji za okres biezacy (2.648) (1.636)
Koszty emisji 1.576 783
Odsetki naliczone 10.775 8.429
Odsetki sptacone (10.362) (8.331)
Bilans zamkniecia 249.238 230.072

Bilans zamknigcia obejmuje:

Zobowigzania krotkoterminowe 52.247 54.690
Zobowigzania dtugoterminowe 196.991 175.382
Bilans zamknigcia 249.238 230.072

Dnia 1 Iutego 2021 roku Spotka splacita 15% posiadanych obligacji serii U o wartosci 4.848 tysiecy zlotych. Po
splacie, nominalna jednostkowa warto$¢ obligacji serii U wyniosta 850 ztotych na obligacj¢, a taczna warto$é
obligacji wyniosta 27.469 tysigcy ztotych.

W dniu 15 kwietnia 2021 roku Spotka wyemitowata 100.000 obligacji serii W o warto$ci nominalnej i cenie
emisyjnej jednej obligacji wynoszacej 1.000 zlotych oraz tacznej warto$ci nominalnej i cenie emisyjnej 100,0
mln ztotych. Wykup obligacji serii W nastapi poprzez zaptate kwoty w dwoch ratach: pierwszej na koniec VII
okresu odsetkowego, 15 pazdziernika 2024 r. (40% warto$ci nominalnej obligacji) oraz drugiej 15 kwietnia 2025
roku poprzez zaplate pozostatej czgsci warto§ci nominalne;j.
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12. Zobowiazania finansowe
Obligacje
Jednoczesnie z emisjg obligacji serii W Spotka:
e nabyla w celu umorzenia obligacje Spotki serii R o facznej wartosci nominalnej 10.000.000 ztotych od

podmiotdéw, ktore nabyly obligacje o co najmniej tej samej tacznej wartoSci nominalnej. Ponadto
Spotka zaptacita odsetki naroste od tych obligacji do dnia transakc;ji;

e nabyla w celu umorzenia obligacje Spotki serii U o tgcznej wartosci nominalnej 2.247.400 zlotych od
podmiotéw, ktére nabyly obligacje o co najmniej tej samej tacznej wartosci nominalnej. Rozliczenie
tych transakcji nastapilo bezgotéwkowo (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 Spoétka splacita wszystkie wymagalne 37.859 obligacji serii R o lacznej wartos$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 wezesniejszego wykupu obligacji serii U poprzez zaptatg kwoty
wykupu rownej warto$ci nominalnej obligacji powickszonej o naroste odsetki oraz dodatkowe $wiadczenie
pienigzne w postaci premii. Wczesniejszy wykup dotyczy wszystkich obligacji serii U o tacznej wartosci
nominalnej 25,2 min ztotych.

Wczesniejszy 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 pozostalych obligacji serii U wyniosta zero.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku wszystkie kowenanty byly speinione.
Wigcej szczegbtow co do obligacji ujawnionych jest w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym w Nocie
23.

Pozyczki otrzymane od jednostek zaleznych
Na dzien 31 grudnia 2021 roku Spoétka nie posiadata zadnych pozyczek otrzymanych od jednostek zaleznych.

Ponizsza tabela przedstawia ruchy na pozyczkach w ciggu roku zakonczonego .

Za rok zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach ztotych

Stan na poczatek okresu 15.579 3.309
Udzielone otrzymane - 24.600
Sptaty pozyczek (10.665) (12.735)
Kompensata pozyczek (1.513) -
Naliczone odsetki 196 405
Sptacone odsetki (3.597) -
Stan na koniec roku razem - 15.579
Saldo koncowe zawiera:

Zobowiazania krotkoterminowe - 3.309
Zobowigzania dlugoterminowe - 12.269
Stan na koniec roku razem - 15.579
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13. Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania

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

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz rozliczenia migdzyokresowe bierne 1.450 1.670

Zobowiazania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale i rozliczenia miedzy-

. 1.450 1.670
okresowe bierne razem

14. Zobowiazania i naleznosci warunkowe

Gwarancje dostarczone przez Spotke

Ponizsza tabela przedstawia gwarancje dostarczone przez Spotke bankom na 31 grudnia 2021 w zwigzku z
kredytami budowlanymi zaciagni¢tymi przez jednostki zalezne:

Nazwa podmiotu Kwota na dzien
W tysigcach zlotych (PLN) Gwarancja do kwoty 31 grudnia 2021
Powszechna Kasa Oszczgdnosci Bank Polski S.A. 7.009 -
Razem 7.009 -

Na dzien 31 grudnia 2021 roku Spoétka nie udzielita zadnych gwarancji zwigzanych z kredytami budowlanymi.
15. Transakcje z jednostkami powiazanymi

W latach obrotowych zakonczonych odpowiednio dnia 31 grudnia 2021 roku oraz 31 grudnia 2020 roku nie
wystapity zadne transakcje miedzy Spdtka a jej udzialowcami, ich jednostkami powigzanymi oraz innymi
podmiotami powiazanymi, ktore moglyby zosta¢ uznane, jako przeprowadzone na warunkach nierynkowych.

Do transakcji z jednostkami powigzanymi jakie przeprowadza Spoétka nalezy zaliczy¢ przede wszystkim
inwestycje w jednostki zalezne, otrzymane dywidendy, pozyczki otrzymane i udzielone, przychody oraz
wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej. Szczegéty, co do tych transakcji ujawnione sa w niniejszym
sprawozdaniu finansowym.

Dodatkowe informacje zostaty zawarte w Nocie 30 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

16. Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady

Dziatalnos¢ Spoétki jako podmiotu gospodarczego oraz jednostki dominujacej dla Grupy Ronson jest narazona
na roéznego rodzaju ryzyka finansowe: ryzyko rynkowe (w tym ryzyko walutowe, ryzyko zmiany cen i ryzyko
stop procentowych), ryzyko kredytowe i ryzyko ptynnosci. Ogélny program zarzadzania ryzykiem Grupy
koncentruje si¢ na nieprzewidywalno$ci rynkow finansowych i ma za zadanie zminimalizowanie potencjalnie
niekorzystnego wptywu na wyniki finansowe Grupy. Zarzad weryfikuje i tworzy zasady zarzadzania ryzykiem
na poziomie skonsolidowanym dla calej Grupy. Szczegoly zarzadzania ryzykiem finansowym Grupy zostaty
opisane w Nocie 31 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego. Opis czynnikow ryzyka dotyczacy Spotki
zostal przedstawiony w ponizszej nocie.

Do najwazniejszych instrumentow finansowych Spotki naleza srodki pienigzne, obligacje, pozyczki udzielone,
naleznosci i zobowigzania handlowe. Podstawowym celem wykorzystywania instrumentow finansowych jest
zarzadzanie ptynnos$cia Spotki oraz pozyskanie zrodet finansowania dla dziatalnosci Spoétki oraz Grupy. Spotka
oraz Grupa nie wykorzystuje pochodnych instrumentéw finansowych w celu zabezpieczenia ryzyka walutowego
lub ryzyka zmiany stop procentowych wynikajacego z dziatalnosci Spotki badz Grupy oraz zrodet jej
finansowania. Polityka Spotki oraz Grupy nie przewidywata w trakcie lat zakonczonych 31 grudnia 2021 roku
oraz 31 grudnia 2020 roku obrotu pochodnymi instrumentami finansowymi.
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Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe definiowane jest jako ryzyko poniesienia straty finansowej przez Spotke w sytuacji, gdy
kontrahent lub druga strona transakcji nie spetni swoich umownych obowiazkéw. Do instrumentow
finansowych szczegdlnie narazonych na ryzyko kredytowe naleza srodki pieniezne i ich ekwiwalenty,
nalezno$ci oraz pozyczki udzielone. Warto$¢ bilansowa aktywdéw finansowych odzwierciedla maksymalne
narazenie na ryzyko kredytowe.

Spotka nie spodziewa si¢, aby jakikolwick jej kontrahent nie byt w stanie wywigzac si¢ ze swoich zobowigzan
wobec Spotki. W szczegbélnosci w odniesieniu do pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym, Spotka, jako
jednostka dominujaca Grupy, jest w stanie monitorowa¢ na biezaco kondycje finansowa pozyczkobiorcow.
Wszystkie pozyczki udzielone zostaty zaklasyfikowane jako instrumenty finansowe niskiego ryzyka na moment
ich ujecia, oraz w przypadku zadnego z nich w trakcie trwania umowy nie nastapit wzrost ryzyka kredytowego.
Spotka lokuje $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty w instytucjach finansowych o wysokiej wiarygodnosci
finansowej. Zarzad nie posiada informacji o tym, jakoby ktorykolwiek z kontrahentow nie byl w stanie
regulowa¢ swoich zobowigzan wobec Spotki. Koncentracja ryzyka kredytowego w zakresie naleznosci
handlowych jest ograniczona z uwagi na duza liczbg klientoéw Spotki, przede wszystkim podmiotow
powigzanych. Historia potwierdza odzyskiwalno$¢ aktywow finansowych. Wobec takich charakterystyk
aktywow finansowych Zarzad Spotki oszacowat warto$¢ rezerwy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych w
stosunku do wszystkich instrumentow finansowych, w szczegdlnosci pozyczek udzielonych, jako niematerialng.
Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe to ryzyko, ze wartos¢ godziwa przysztych przeptywow pienigznych zwiazanych z
instrumentami finansowymi bedzie ulega¢ wahaniom ze wzgledu na zmiany cen rynkowych takich jak kursy
walutowe czy stopy procentowe, ktore to wahania beda mialy wptyw na wyniki Spotki lub warto$¢ jej portfela
instrumentow finansowych takich jak obligacje o zmiennym oprocentowaniu, $rodki pienig¢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

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

(i) Ryzyko zmiany cen

Narazenie Spoéiki na ryzyko zmian cen rynkowych i nierynkowych papier6w wartosciowych nie istnigje,
poniewaz Spotka nie posiadata inwestycji w papiery wartosciowe na dzien 31 grudnia 2021 oraz 31 grudnia
2020.

(iii) Ryzyko zmiany stop procentowych

Spotka nie zawarta zadnych transakcji dluznych ze stala stopg procentowg w roku obrotowym zakonczonym
31 grudnia 2021 r. Pozyczki i kredyty ze zmienng stopa procentowg narazone sg na ryzyko zmiany przeplywow
pienigznych 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 reformga IBOR dotyczaca zmian metodologii kalkulacji zmiennych stop procentowych (WIBOR)
Spotka oraz Grupa sa narazone w przysztosci na zmiany przeptywow pienieznych zwigzanych z kredytami i
obligacjami. Wzrost zmian stop procentowych moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$¢ operacyjng Spotki i
Grupy, jej sytuacje i wyniki finansowe, jak rowniez negatywny wptyw na dalsze perspektywy rozwoju.

Naleznosci i zobowigzania krotkoterminowe nie sg narazone na ryzyko zmiany stop procentowych.
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COVID-19

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

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

Ryzyko plynnosci

Ryzyko plynnosci to ryzyko powstania sytuacji, w ktorej Spotka nie bedzie w stanie regulowaé swoich zobo-
wigzan finansowych w terminie ich wymagalnosci. Polityka Spotki odnosnie zarzadzania ptynnoscia zaktada, w
miar¢ mozliwosci, posiadanie w kazdym momencie odpowiedniej plynnosci do realizowania swoich zobowig-
zan w terminie ich wymagalnos$ci zaré6wno w normalnych, jak i nadzwyczajnych okolicznosciach, bez narazania
reputacji Spotki oraz niepotrzebnego ryzykowania strat.

Spotka monitoruje ryzyko braku $rodkéw przy wykorzystaniu narzedzi zarzadzania pltynnoscia. Narzedzie to
zestawia terminy zapadalnos$ci inwestycji finansowych oraz aktywow finansowych (np. naleznosci, innych ak-
tywow finansowych) oraz przewidywane przeptywy gotowkowe z innych operacji. Celem Grupy jest utrzyma-
nie ciagtosci i elastyczno$ci finansowania przy wykorzystaniu kredytow w rachunkach biezacych, kredytow
bankowych i obligacji.

Analiza ryzyka stopy procentowej i ryzyka plynnosci

Na dzien 31 grudnia 2021

Srednia efektywna 6 miesigcy lub 6-12 Wiegcej
W tysigcach zlotych (PLN) Nota stopa procentowa Razem krocej  miesiecy 1-2 lata 2-5lat  niz 5 lat
Instrumenty finansowe ze stala
stopa procentowa
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 0,00% 12.556 12.556 - - -
Pozyczki udzielone jednostkom
zaleznym 10 6,00% 261 - 261 - -

Instrumenty finansowe ze zmienna
stopa procentowa

Obligacje ze zmienng stopa procento- Wibor 6M +
wa 12 3,50%-4,30% (249.238) (52.247) - (140.000) (56.991)
Pozyczki udzielone jednostkom Wibor 6M +
zaleznym 10 3,20%-4,00% 199.567 - 2.648 52.696 144.122
Na dzien 31 grudnia 2020
Srednia efektywna 6 miesigcy lub 6-12 Wiegcej
W tysigcach ztotych (PLN) Nota  stopa procentowa Razem krocej  miesigcy 1-2 lata 2-5lat  niz 5 lat

Instrumenty finansowe ze stala
stopa procentowa

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 0,0% 27.152 27.152 - - -
Pozyczki otrzymane od jednostek

zaleznych 12 5,79-6,00% (15.579) (3.309) - - (12.269)
Pozyczki udzielone jednostkom

zaleznym 10 6,00% 307 - - 307 -

Instrumenty finansowe ze zmienna
stopa procentowa

Obligacje ze zmienna stopa procento- Wibor 6M +
wa 12 2,85%-4,30% (230.072) (54.640) - (116.345) (59.087)
Pozyczki udzielone jednostkom Wibor 6M +
zaleznym 10 4,00% 160.039 - - 53.399 106.641
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Ryzyko plynnosci

Analiza wrazliwosci stopy procentowej i plynnosci Spotki

Na dzien 31 grudnia 2021 Na dzien 31 grudnia 2020

W tysigcach zlotych (PLN) Wozrost 0 1% Spadek 0 1% Wozrost0 1% Spadek 0 1%
Sprawozdanie z calkowitych dochodéw

Aktywa ze zmienng stopa procentowa - - - -
Zobowigzania ze zmienng stopa procentowa (831) 831 (767) 767
Razem (831) 831 (767) 767
Aktywa netto

Aktywa ze zmienng stopg procentowa - - - -
Zobowigzania ze zmienng stopa procentowa (831) 831 (767) 767
Razem (831) 831 (767) 767

17. Informacja o wynagrodzeniu bieglego rewidenta

Informacja o umowach dotyczacych badania sprawozdania finansowego i ich wartosci jest zalaczona ponizej:

Za rok zakonczony 31 grudnia 2021 2020
W tysigcach PLN

Wynagrodzenie z tytutu badania i przegladéw sprawozdania finansowego 464 460
Inne ustugi atestacyjne 77 46
Wynagrodzenie z tytulu badania sprawozdania finansowego za poprzednie

okresy - -
Zwrot kosztow przegladow () (117) (127)
Laczne wynagrodzenie z tytulu audytu 424 379

(1) 50 % kosztow z tytutu przeglgdu Spotki za pierwszy i trzeci kwartat zostaly zwrécone przez glownego akcjonariusza Spotki. Szczegoly
dotyczgce wyzej wymienionej kwestii znajdujq si¢ w Nocie 30 (w kategorii “inne") do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

18. Inne zdarzenia w trakcie okresu

Zmiany w Zarzadzie i Radzie Nadzorczej Spolki

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

W zwigzku z powotaniem Pani Karoliny Bronszewskiej na stanowisko Czlonka Zarzadu Spotki 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 ztozy? rezygnacj¢ 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 réwniez zaznaczyl, ze rezygnacja obejmuje wszystkie stanowiska w Grupie Luzon (gtownego posredniego
akcjonariusza Spoiki) oraz Grupie Ronson.
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18. Inne zdarzenia w trakcie okresu

Inne zdarzenia

W dniu 13 sierpnia 2021 r. Spétka otrzymata od swojego posredniego akcjonariusza wigkszosciowego, Amos
Luzon Development and Energy Group Ltd. z siedzibg w Ra'anana, Izrael (,,Akcjonariusz Wigkszosciowy”), ze
nabyl on w ramach transakcji pakietowych przeprowadzonych na rynku regulowanym prowadzonym przez
Gielde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. tacznie 41.505.074 akcji w kapitale zaktadowym Spotki. Po
tych transakcjach Akcjonariusz Wickszo$ciowy posiadal bezposrednio i posrednio (poprzez ITR Dori BV i
Spolke, ktora posiada akcje wlasne) 92,32% kapitatu zaktadowego Spotki (facznie 151.422.215 akcji). Od 13
sierpnia do 31 grudnia 2021 r. Spotka byta wielokrotnie informowana przez Akcjonariusza Wigkszosciowego
(rowniez w zwigzku z faktem, Ze jest on podmiotem powigzanym z Panem A. Luzon — Przewodniczagcym Rady
Nadzorczej Spoétki) o nabyciu dodatkowych 4.387.374 akcji Spotki, stanowigcych 2,68% w kapitale
zaktadowym Spolki. Zgodnie z tymi zawiadomieniami, na dzien 31 grudnia 2021 r., Akcjonariusz
Wigkszosciowy posiadat (bezposrednio i posrednio) 95% udziatow w kapitale zaktadowym Spotki (whaczajac
akcje wlasne Spoétki — nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu Spotek Handlowych, Spétka nie
wykonuje prawa glosu z akcji wlasnych).

19. Wydarzenia po dacie bilansowej
Wykup akeji przez Akcjonariusza Wiekszo$ciowego

Od dnia 31 grudnia 2021 roku do 15 marca 2022 roku Spoétka byta wielokrotnie informowana przez Akcjonariu-
sza Wiegkszosciowego o nabyciu dodatkowych 8.201.224 akcji Spotki, stanowigcych 5,00% w kapitale zaktado-
wym Spotki, dajac Akcjonariuszowi Wigkszosciowemu 99,04% w kapitale zakladowym na dzien 15 marca
2022r.

Zawarcie istotnych umow inwestycyjnych

W dniu 1 lutego 2022 r. Spotka i Amos Luzon Development and Energy Group Ltd., Akcjonariusz
Wigkszosciowy Spoétki, 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 zobowigzali si¢, z zastrzezeniem okreslonych warunkow, do zainwestowania w Spotce tacznej kwoty
o wartosci 45 milionow izraelskich szekli (rownowarto§¢ 55 milionéw polskich ztotych). Powyzsza kwota
zostanie otrzymana przez Spotke po spehieniu si¢ warunkdéw 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 okresSlone prawa, ktore znajdg zastosowanie po
wycofaniu akcji Spotki z obrotu na rynku regulowanym Gietdy Papieroéw Wartosciowych w Warszawie, w tym
prawa do obejmowania instrumentow zamiennych na akcje Spotki 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 Il LP
(,Jnwestor”), na mocy ktorych Inwestor zobowigzat si¢, pod pewnymi warunkami zainwestowa¢ w Emitenta
faczna kwotg 15 mln izraelskich szekli (rownowartos¢ 20 milionow polskich zlotych). Powyzsza kwota zostanie
otrzymana przez Emitenta po spelnieniu si¢ okre$lonych w umowach warunkéw zawieszajacych, ktore to
warunki musza by¢ spetlnione w ciaggu trzydziestu dni od zawarcia danej umowy (termin ten moze zostac
przedtuzony przez kazdg ze stron o dodatkowe 30 dni). Powyzsze umowy przyznaja Inwestorom okreslone
uprawnienia obowiazujace po wycofaniu Emitenta z rynku regulowanego Gietdy Papieréow Warto$ciowych w
Warszawie, w tym prawo do subskrybowania instrumentéw zamiennych na akcje Emitenta, a takze prawo do
zamiany ich inwestycji na akcje w Amos Luzon Development and Energy Group Ltd.
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19. Wydarzenia po dacie bilansowej (cd.)

Wykup akcji przez Akcjonariusza Wigkszosciowego

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

W zwiagzku z przekroczeniem progu, o ktérym mowa powyzej, dnia 14 lutego 2022 roku akcjonariusz Spoiki,
Amos Luzon Development and Energy Group Ltd. oglosit zadanie przymusowego wykupu akcji Spotki
nalezagcych do wszystkich pozostatych jej akcjonariuszy. Po zrealizowaniu przymusowego wykupu (rozliczenie

nastgpito w dniu 17 lutego 2022 roku) Luzon Group posiada obecnie, posrednio i bezposrednio, 100% kapitatu
zaktadowego Spoiki.

Wycofanie akcji Spolki z obrotu na rynku regulowanym

W dniu 8 marca 2022 roku odbylo si¢ Walne Zgromadzenie Spotki, na ktérym akcjonariusze podjeli uchwate w
sprawie wycofania akcji Spotki z obrotu na rynku regulowanym. W zwiazku z podjeciem powyzszej uchwaty,
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.

Zarzad Spolki
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