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Wstep

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

Akcje Spotki byty notowane na Warszawskiej Gietdzie Papierow Wartosciowych do dnia 28 kwietnia 2022 roku. Na
dzien 31 marca 2022 roku, 100% akcji pozostajacych w obiegu jest kontrolowanych przez Amos Luzon Development
and Energy Group Ltd. (‘A. Luzon Group), z czego 32,98% jest bezposrednio kontrolowanych przez A. Luzon Group,
66,06% akcji pozostajacych w obiegu jest kontrolowanych przez I.T.R. Dori B.V., spétki w pelni posiadanej przez
A. Luzon Group oraz 0,96% akcji pozostaje wlasnoscig Spotki. Liczba akcji posiadanych przez inwestorow jest roéwna
liczbie glos6w, poniewaz nie zostaly wyemitowane przez Spotke akcje uprzywilejowane. Nalezy zauwazy¢, ze na dzien
31 marca 2022 roku Spotka posiadata 1.567.954 akcji wlasnych (0,96%), z ktorych, zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu
Spotek Handlowych, prawo glosu nie jest wykonywane. Dalsze informacje dotyczace akcji, prawa glosu i glownych
akcjonariuszy Spotki zostaly przedstawione na stronie 15.

Przeglad informacji o dzialalnos$ci Spolki i Grupy

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

W okresie trzech miesigcy zakonczonych dnia 31 marca 2022 roku Grupa sprzedata 99 lokali o lacznej wartosci
45,6 min ztotych, natomiast w okresie trzech miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2021 roku Grupa sprzedata 355 lokali
o tacznej wartosci 172,1 min ztotych.

Do dnia 31 marca 2022 roku Grupa dostarczyta 268 lokali w projektach w 100% posiadanych przez Grupe, rozpoznajac
przychdd w wysokosci 112,4 min ztotych.

Na dzien 31 marca 2022 roku, Grupa posiada 803 lokale na sprzedaz w 15 lokalizacjach, z czego 774 lokali dostepnych
jest na sprzedaz w projektach bedacych w trakcie budowy, a pozostate 29 lokali oferowanych jest w ramach projektow
juz zakonczonych. Projekty bedace w trakcie budowy obejmuja tacznie 1.462 lokali o tacznej powierzchni 80.609 m?. W
pozostatej czgsci 2022 roku planowane jest ukonczenie budowy kolejnych 677 lokali o tacznej powierzchni
37.415 m?,

Grupa jest w trakcie przygotowywania kolejnych 14 projektow o réznym stopniu zaawansowania, obejmujacych okoto
5.504 lokale mieszkalne o fgcznej powierzchni okoto 313,564 m? w nastepujagcych miastach: Warszawa, Poznan,
Wroctaw oraz Szczecin.

W pozostatej czesci 2022 roku Grupa rozwaza rozpoczecie 6 etapow obecnie realizowanych projektow oraz 4 nowe
projekty obejmujgce 1.027 lokali o facznej powierzchni 61.380 m?.

Ponadto na dzien 31 marca 2022 roku Grupa jest w trakcie procesu finalizowania zakupu 7 dziatek zlokalizowanych w
Warszawie o lacznej powierzchni (PUM) 169.424 m?, z mozliwos$cig budowy okoto 3.557 lokali.
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Wybrane zdarzenia w okresie trzech miesi¢cy zakonczonym 31 marca 2022

A. Wynik w podziale na projekty

Ponizsza tabela przedstawia przychody, koszt wlasny sprzedazy, zysk brutto oraz marze¢ brutto w okresie trzech miesigcy
zakonczonym dnia 31 marca 2022 roku w podziale na poszczegélne projekty:

Informacje o Zysk Marza
przekazanych lokalach Przychody Koszty sprzedazy @ brutto brutto
Pow.
Liczba lokali tys. tys. tys.
Nazwa projektu lokali (m?) zlotych % zlotych % zlotych %
Ursus Centralny Ila 190 10.154 79.467 70,7% 60.172 69,1% 19.295 24,3%
Miasto Moje IV 44 1.919 15.540 13,8% 11.657 13,4% 3.883 25,0%
Panoramika VI 23 1.125 7.171 6,4% 6.671 7,7% 500 7,0%
Nova Krolikamia 3a 2 251 3.325 3,0% 2.812 3,2% 513 15,4%
Nova Krolikaria 3¢ 1 115 1.401 1,2% 1.146 1,3% 255 18,2%
Nowe Warzymice | 2 171 1.194 1,1% 1.023 1,2% 171 14,3%
Panoramika V 2 142 1.104 1,0% 975 1,1% 129 11,7%
Pozostate 4 393 3.184 2,8% 2.606 3,0% 571 n/d
Razem/Srednia 268 14.270 112.385 100% 87.061 100% 25.323 22,5%
Odpis aktualizujacy
warto$¢ zapasow n/d n/d n/d 125 (124) n/d
Wynik po odpisach
aktualizujacych
warto$¢ 268 14.270 112.385 87.186 25.199 22,4%
Wilanéw Tulip® 15 1.030 9.663 7.556 2.107 21,8%
Wynik z dzialalnosci 283 15.300 122.048 94.743 27.306 22,4%

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

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

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

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych sa rozpoznawane w momencie, gdy klient przejmuje kontrol¢ nad lokalem,
tj. w chwili podpisania protokotu odbioru technicznego, przekazania kluczy do lokalu oraz uzyskaniu petnej wplaty.
Przychdd ze sprzedazy lokali mieszkalnych i sprzedazy ustug wykazany przez Grupe w okresie trzech miesiecy
zakonczonych dnia 31 marca 2022 roku wynidst 112,4 min zlotych, przy koszcie wltasnym sprzedazy przed odpisem
aktualizujacym wynoszacym 87,1 mln zlotych. Przetozylo si¢ to na wynik brutto przed odpisem aktualizujacym
w wysokosci 25,3 mln zlotych i marze brutto na poziomie 22,5%. Catkowity przychod ze sprzedazy lokali mieszkalnych
i sprzedazy ustug, gdzie wynik z dziatalno$ci w ramach wspolnego przedsiewzigcia (ang. Joint venture) prezentowany
jest metoda konsolidacji pelnej, wynosi 122,0 min ztotych, przy calkowitym koszcie sprzedazy réwnym 94,7 mln ztotych,
co przektada si¢ na wynik brutto na poziomie 27,3 mln ztotych i marzg¢ brutto wynoszacg 22,4%.
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Wybrane zdarzenia w okresie trzech miesi¢cy zakonczonym 31 marca 2022

A. Wynik w podziale na projekty

Projekty zakonczone w okresie trzech miesigcy zakoniczonym 31 marca 2022 roku

W okresie trzech miesigecy zakoniczonym dnia 31 marca 2022 nie oddano do uzytkowania zadnych projektow.
Zakonczone projekty

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyczace zakonczonych projektow (tj. wykonano wszystkie roboty budowlane
oraz uzyskano pozwolenie na uzytkowanie) w latach poprzednich, a z ktérych przychdd zostat rozpoznany w okresie
trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2022 roku:

Lokale Lokale na
sprzedan Lokale sprzedaz/
Lokale Lokale Przychéd e. nie na do
sprzedan  przekazane Lokale rozpoznany przekaza sprzedaz przekazani
Data edo 31 do 31 przekazane w2022r. ne na 31 na 31 apo 31
zakonczeni  Liczba  Powierzchnia marca grudnia w2022 (W tys. marca marca marca 2022
Nazwa projektu Lokalizacja a lokali lokali (m?) 2022 2021 roku zlotych) 2022 r. 2022 r. r.
Ursus Centralny
JIES Warszawa Q42021 251 13.509 250 57 190 79.467 3 1 4
Miasto Moje IV Warszawa Q42021 176 8.938 167 123 44 15.540 - 9 9
Panoramika VI Szczecin Q42021 75 3.591 75 51 23 7.171 1 - 1
Nova Krolikarnia
3a Warszawa Q22021 31 3.188 31 29 2 3.325 - - -
Nova Krolikarnia
3c Warszawa Q22021 23 2.298 23 22 1 1.401 - - -
Nowe Warzymice
I Szczecin Q22021 54 3.234 49 47 2 1.194 - 5 5
Panoramika V Szczecin Q3 2020 115 5.992 115 113 2 1.104 - - -
Miasto Moje [ Warszawa Q22018 205 10.917 205 204 1 819 - - -
Mtody Grunwald
1T Poznan Q42017 108 7.091 107 106 1 694 - 1 1
Ursus Centralny la ~ Warszawa Q12021 138 7.542 138 137 1 666 - - -
Mtody Grunwald I Poznan Q22014 148 8.575 148 144 1 547 3 - 3
Pozostate - - 13 915 5 - - 261 5 8 13
Razem
(wylaczajac JV) 1.337 75.789 1.313 1.033 268 112.187 12 24 36
Wilanow Tulip Warszawa Q32021 149 9.574 144 122 15 9.661 7 5 12
Razem
(wlaczajac JV) 1.486 85.362 1.457 1.155 283 121.849 19 29 48
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Wybrane zdarzenia w okresie trzech miesi¢cy zakonczonym 31 marca 2022

B. Lokale sprzedane w ciggu okresu

Ponizsza tabela przedstawia informacje na temat calkowitej liczby sprzedanych lokali (tzn. lokali mieszkalnych, dla
ktorych Spotka podpisata z klientami przedwstgpna umowe sprzedazy) z uwzglednieniem powierzchni sprzedanych lokali
(w m?) oraz warto$¢ netto (bez podatku VAT) wynikajacg z przedwstepnych umoéw sprzedazy (wlaczajac miejsca
parkingowe oraz komorki lokatorskie) w okresie trzech miesigcy zakonczonym dnia 31 marca 2022 roku:

Lokale

sprzedane w Wartos¢ Lokale

Lokale trakcie 3 przedwstepnych na

sprzedane miesiecy uméw sprzedaz

Catkowita do 31 zakonczonych Powierzch- sprzedazy na 31

powierzchnia na Liczba grudnia 31 marca nia lokali (w tysiacach marca

Nazwa projektu Lokalizacja sprzedaz (m?) lokali 2021 r. 2022 r. (m?) zlotych) 2022 r.

Ursus Centralny IIc®®  Warszawa 11.124 219 3 32 1.207 12.940 184

Miasto Moje VI® Warszawa 11.722 227 39 19 693 6.927 169

Ursus Centralny 11b® Warszawa 11.758 206 124 9 531 5.461 73

Viva Jagodno IIb® Wroctaw 8.876 152 - 9 518 4.084 143

Nowe Warzymice IV®  Szczecin 3.818 75 - 6 242 2.093 69

Viva Jagodno 11a® Wroclaw 43ature Mot Ver Iﬂﬁf 5 248 2.005 21

Nowe Warzymice I1I¥  Szczecin 3Bekuments<‘1<mdpi sany Karolina 4 333 1.890 12

Bronszewska

Ursus Centralny Ib® Warszawa 554 202205.11 16:3206 CEST 2 118 1.215 8

Nowe Warzymice 1V Szczecin 3.234 54 47 2 171 1.185 5

Miasto Moje V@ Warszawa 8.559 170 154 2 91 952 14

Mtody Grunwald 1 Poznafi 8.575 148 147 1 71 547 -

Grunwaldzka® Poznan 3.351 70 34 - 7 38 36

Miasto Moje IV®) Warszawa 8.938 176 167 - - 111 9

Nowe Warzymice 11 Szczecin 3,492 66 63 - - 9 3

Falenty 1?® Warszawa 4.303 42 - - - - 42

Pozostate" - n/d n/d n/d - n/d 341 10
Razem (wylaczajac

JV) 101.356  1.840 961 91 4.229 39.799 798

Wilanéw Tulip'® Warszawa 9.574 149 136 8 587 5.764 5

Razem (wlaczajac JV) 110.929 1.989 1.097 99 4.816 45.563 803

(1) Informacje dotyczqce zakonczonych projektow zostaly opisane w czesci “Wybrane zdarzenia w okresie trzech miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2022 roku — sekcja A. Wynik w
podziale na projekty”.

(2) Informacje dotyczqce biezgcych projektow zostaly zawarte w czesci “Perspektywy dla pozostalej czesci roku 2022” — sekcja ,,B. Biezgce projekty w trakcie budowy i/lub w
sprzedazy”.

(3)  Projekt jest prezentowany w Srédrocznym Skréconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspolne przedsiewzigcie; udzial Spélki wynosi 50%

(4)  Czes¢ etapu projektu Ursus Centralny Ilc przeznaczona jest pod dziatalnosé PRS — obejmuje 105 lokali o tgcznej powierzchni 4.935 m’.

Ponizsza tabela prezentuje dodatkowe informacje odnosnie wartosci przedwstepnych umow sprzedazy (w podziale na
miasta, bez podatku VAT) zawartych przez Grupg:

Lokalizacja Sprzedaz w trakcie 3 miesiecy do dnia Wzrost/(spadek)

w tysigcach zlotych 31 marca 2022 31 marca 2021 w tysiacach zlotych Procentowo
Warszawa 33.371 115.952 (82.581) (71,2%)
Wroctaw 6.089 23.887 (17.798) (74,5%)
Szczecin 5.168 24.358 (19.190) (78,8%)
Poznan 585 7.669 (7.084) (92,4%)
Pozostate 350 202 148 73.2%
Razem 45.563 172.069 (126.505) (73,5%)
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Wybrane zdarzenia w okresie trzech miesi¢cy zakonczonym 31 marca 2022
C. Rozpoczete projekty
Ponizsza tabela przedstawia projekty, dla ktorych Spoétka rozpoczela proces sprzedazy i budowy w okresie trzech

miesiecy zakonczonym 31 marca 2022 roku:

Powierzchnia lokali

Nazwa projektu Lokalizacja Liczba lokali (m?)
Nowe Warzymice [V Szczecin 75 3.818
Falenty I Warszawa 42 4.303
Razem 117 8.121

Dodatkowe informacje zostaty zawarte w czesci: "Perspektywy dla pozostalej czesci roku 2022 - B. Biezace projekty w
trakcie budowy i/lub w sprzedazy".

D. Umowy istotne dla dzialalnosci Grupy

Tabela ponizej prezentuje podsumowanie podpisanych finalnych uméw zakupu gruntdéw w okresie trzech miesigcy
zakonczonym 31 marca 2022 roku:

S Rodzaj Wartos¢ netto Platnos¢ netfo Liczba Pl.a nowana
Lokalizacja umo Data umowy umo do dnia lokali powierzchnia
Wy WY 31 marca 2022 lokali (m2)
(mlin ztotych) (mln ztotych)
. . , 11 sierpnia 2021,
Warszawa, Stojowskiego koncowa 11 stycznia 2022 16,9 16,9 191 11.000
. , 28 pazdziernika 2021,

Warszawa, Biatolgka koncowa 13 stycznia 2022 514 51,4 870 42.600
Warszawa, Bemowo koncowa 22 lutego 2022 25,9 25,9 148 8.100
Warszawa, KEN koncowa 29 marca 2022 11,9 11,9 94 5.700
Razem 106,1 106,1 1.303 67.400

Tabela ponizej prezentuje podsumowanie podpisanych przedwstepnych uméw zakupu gruntdéw, dla ktorych umowy
ostateczne zostang podpisane w trakcie przysztych okresow:

Lokalizacja Rodzaj Data umowy Wartos¢ netto Plat(;l(()) édénril:t;(l) LiCZb? pol:vl:::(z)z‘l’lilriz

umowy umowy marca 2022 lokali lokali (m2)

(mln zlotych) (mln zlotych)

Warszawa, Biatoteka)  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, Targéwek wstepna 2 czerwca 2021 14,0 4,0 125 6.875
Warszawa, Ochota wstepna 10 sierpnia 2021 7,1 7,1 67 3.700
Warszawa, Bemowo wstepna 16 pazdziernika 2021 194 5,0 119 6.400
Warszawa, Wola® wstepna 23 grudnia 2021 23,3 - 570 18.790
Warszawa, Ursynow wstepna 30 grudnia 2021 16,0 2,0 142 8.400
Warszawa, Bielany® wstepna 21 marca 2022 11,0 - 242 4.559
Razem 250,8 41,5 3.557 169.424

1) Cze$¢ z zakupu o wartosci 5,9 min ztotych dotyczy koricowej umowy nabycia gruntu.
2) Wartos¢é umowy wynosi 5 min EURO i zostata wyceniona w polskich ztotych wg obowiqzujgcego kursu NBP na dzie 31 marca 2022 r.
3) Grunt przeznaczony pod dziatalnos¢ PRS
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Wybrane dane finansowe

Kursy wymiany PLN/EUR

Zrédlo: Narodowy Bank Polski (“NBP”) Kurs Kurs Kurs Kurs na
PLN/EUR Sredni minimalny maksymalny koniec okresu
2022 (3 miesiace) 4,626 4,488 4,965 4,653
2021 (3 miesiace) 4,547 4,477 4,660 4,660
2021 (12 miesiecy) 4,567 4,454 4,721 4,599

Wybrane dane finansowe EUR PLN

(w tysigcach, z wyjatkiem danych na jedng akcje i liczby akcji)
Za okres 3 miesiecy zakonczonych dnia 31 marca
2022 2021 2022 2021

Przychody ze sprzedazy 24.294 20.409 112.385 92.792

Zysk brutto ze sprzedazy 5.447 3.799 25.199 17.273

Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 2917 2.094 13.493 9.519

Zysk netto/ (strata netto) przypadajacy wiascicielom

podmiotu dominujgcego 2.072 1.673 9.586 7.608

Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci operacyjnej (7.864) (882) (36.380) (4.011)

Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci inwestycyjne;j 35 - 161 -

Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci finansowe;j 16.129 (2.762) 74.613 (12.560)

Zwigkszenie/(zmniejszenie) netto srodkow pienieznych

i ich ekwiwalentow 8.554 (3.645) 39.571 (16.571)

Srednia liczba akcji (podstawowa) 162.442.859 162.451.847 162.442.859 162.451.847

Zysk/(strata) netto przypadajacy na jednag akcje zwykla

(podstawowy i rozwodniony) 0,013 0,010 0,059 0,047

Wybrane dane finansowe EUR PLN

(dane w tysigcach)
Na dzien
31 marca 31 grudnia 31 marca 31 grudnia
2022 2021 2022 2021

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe 146.495 144.711 681.640 665.583

Aktywa razem 217.215 210.157 1.010.700 966.597

Zaliczki otrzymane 30.994 43.098 144.217 198.227

Zobowigzania dlugoterminowe 46.184 45.888 214.896 211.057

Zobowigzania krétkoterminowe (w tym zaliczki

otrzymane) 78.696 72.943 366.173 335.495

Kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom

jednostki dominujacej 92.334 91.326 429.631 420.045
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Omowienie wyniku finansowego

Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom podmiotu dominujacego za okres trzech miesiecy zakonczonych dnia
31 marca 2022 wyniost 9.586 tysiecy ztotych i wynikat z nastepujacych pozycji:

Przychody ze sprzedazy lokali
mieszkalnych

Przychody ze sprzedazy ustug
Przychody

Koszt wlasny sprzedazy lokali
mieszkalnych

Koszt wlasny sprzedazy
Zysk brutto ze sprzedazy

Koszty sprzedazy i marketingu

Koszty ogolnego zarzadu

Udziat w zysku/(stracie) w ramach
wspolnego przedsiewzigcia
Pozostate przychody/(koszty), netto
Zysk/(strata) z dzialalnosci
operacyjnej

Przychody finansowe

Koszty finansowe

Zysk/strata w wartosci godziwej
instrumentu finansowego
wycenianego w wartosci godziwej
przez rachunek zyskow i strat
Wynik operacji finansowych,
netto

Zysk/(strata) brutto

Podatek dochodowy
Wynik netto za okres bez udzialu
akcjonariuszy mniejszoS$ciowych

Zysk netto przypadajacy
akcjonariuszom jednostki
dominujacej

Zysk/(strata) netto na akcje
przypadajacy akcjonariuszom
podmiotu dominujacego
(podstawowy i rozwodniony)

Za okres trzech miesiecy zakonczonych dnia

31 marca
2022 2021 Zmiana
PLN wartosciowo procentowo
(w tysigcach, z wyjgtkiem danych na jedng akcje)
112.385 92.552 19.833 21,4%
- 240 (240) (100,0%)
112.385 92.792 19.593 21,1%
(87.186) (75.519) (11.667) 15,4%
(87.186) (75.519) (11.667) 15,4%
25.199 17.273 7.926 45,9%
(905) (1.278) 373 (29,2%)
(6.237) (5.588) (649) 11,6%
695 (231) 926 (400,9%)
(830) 199 (1.029) (517,1%)
17.922 10.375 7.547 72,7%
1.290 125 1.165 932,0%
(1.343) (982) (361) 36,8%
(4.376) - (4.376) -
(4.429) (857) 3.572) 416,8%
13.493 9.518 3.975 41,8%
(3.907) (1.911) (1.996) 104,4%
9.586 7.607 1.979 26,0%
9.586 7.607 1.979 26,0%
0,059 0,246 (0,187) (76,0%)




Ronson Development SE
Sprawozdanie Zarzadu

Omowienie wyniku finansowego
Przychody ze sprzedaiy lokali mieszkalnych i sprzedaiy ustug

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i sprzedazy ustug wzrosty o 19,6 mln ztotych (21,1%) z 92,8 mln ztotych w
okresie trzech miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2021 roku do 112,4 min zlotych w okresie trzech miesigcy
zakonczonym dnia 31 marca 2022 roku, co zasadniczo jest spowodowane wydaniem wigkszej ilosci lokali — wzrost z 185
lokali oddanych klientom w okresie trzech miesi¢cy zakonczonych 31 marca 2021 roku w poréwnaniu do 268 lokali
przekazanych klientom w okresie trzech miesigcy zakonczonych 31 marca 2022 roku (w odniesieniu do projektow w
100% posiadanych przez Grupg).

Koszt wlasny sprzedazy lokali mieszkalnych

Koszt wlasny sprzedazy lokali mieszkalnych wzrést o 11,7 mln ztotych (15,4%) z 75,5 mln ztotych w okresie trzech
miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2021 roku do 87,2 mln ztotych w okresie trzech miesiecy zakonczonym dnia
31 marca 2022 roku. Wzrost jest spowodowany zasadniczo wigkszg liczba lokali przekazanych klientom w projektach w
pei posiadanych przez Spoétke z poziomu 185 lokali w okresie trzech miesigcy zakonczonym 31 marca 2021 roku do
poziomu 268 lokali w okresie trzech miesigcy zakonczonym 31 marca 2022 roku.

Marza brutto

Marza brutto ze sprzedazy lokali mieszkalnych za okres trzech miesigcy zakonczonych dnia 31 marca 2022 roku wyniosta
22,4% wobec 18,7% w okresie trzech miesigcy zakonczonym dnia 31 marca 2021 roku. Zmiana w marzy brutto wynika
glownie ze zroznicowania projektow dostarczonych klientom o roznej rentownosci w okresie trzech miesigcy
zakonczonym 31 marca 2022 roku w poréwnaniu do projektow dostarczonych w okresie zakofniczonym 31 marca 2021
roku.

W okresie trzech miesigcy zakonczonym 31 marca 2022 roku projektami o znaczacym wplywie na przychody oraz
rentownos$¢ Grupy byly Ursus Centralny Ila oraz Miasto Moje IV (odpowiednio 19,3 mln zlotych oraz 3,9 min ztotych
udzialu w zysku brutto, co przektada si¢ odpowiednio na marze brutto w wysokos$ci 24,3% oraz 25,0%). W okresie
trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2021 roku projektami o znaczacym wplywie na przychody oraz rentownos$¢
Grupy byly Vitalia I1I oraz Miasto Moje III (odpowiednio 6,4 mln zlotych oraz 4,3 mln ztotych udziatu w zysku brutto,
co przeklada si¢ odpowiednio na marzg brutto w wysokosci 18,0% oraz 15,4%).

Koszty sprzedazy i marketingu

Koszty sprzedazy i marketingu spadly o 0,4 min zlotych (29,2%) z 1,3 mIn zlotych w okresie trzech miesigcy
zakonczonym 31 marca 2021 roku do 0,9 min zlotych w okresie trzech miesigcy zakonczonym 31 marca 2022 roku, co
zasadniczo spowodowane bylo nizsza liczbg sprzedanych lokali w okresie sprawozdawczym (99 lokali sprzedanych w
okresie zakonczonym 31 marca 2022 roku w poréwnaniu do 355 lokali sprzedanych w okresie zakonczonym 31 marca
2021 roku).

Wynik operacji finansowych netto

Przychody i koszty finansowe sg naliczane i kapitalizowane w zakresie, w jakim mozna bezposrednio przypisa¢ je do
realizacji projektow mieszkalnych, jako cze$¢ kosztow wytworzenia zapasow. Ta czgs¢ przychodow i kosztow
finansowych, ktora nie moze zosta¢ zaalokowana w powyzszy sposob, jest uymowana w sprawozdaniu z catkowitych
dochodow. Koszty finansowe po kapitalizacji wzrosty o 3,6 min ztotych (416,8%) z 0,9 mln zlotych w okresie trzech
miesi¢cy zakonczonym 31 marca 2021 roku do 4,4 min zlotych w analogicznym okresie zakonczonym 31 marca
2022 roku. Wzrost jest spowodowany gltdwnie stratg netto z tytutu wyceny do wartosci godziwej instrumentu finansowego
w wysokosci 4,4 mln zlotych, czg¢sciowo skompensowana przez zysk z tytulu réznic kursowych na wycenie bilansowej
w kwocie 1,2 mln ztotych, jak réwniez wyzszymi stopami procentowymi w okresie trzech miesigcy zakonczonych 31
marca 2022 roku w porownaniu do trzech miesigcy zakonczonych 31 marca 2021 roku.
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Analiza wybranych pozycji Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego

Sprawozdania z Sytuacji Finansowej

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

Na dzien Na dzien
31 marca 2022 31 grudnia 2021
w tys. zlotych
Zapasy 1 grunty przeznaczone pod zabudowe 681.640 665.583
Zaliczki otrzymane 144.217 198.227
Kredyty i pozyczki 253.647 250.806
Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania 72.600 61.086
Zobowiazanie finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy 79.002 -

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe

Warto$¢ zapasow i gruntow przeznaczonych pod zabudowe na dzien 31 marca 2022 roku wyniosta 681,6 mln zlotych w
poréwnaniu do 665,6 mln zlotych na dzien 31 grudnia 2021 roku. Wzrost warto$ci wynika zasadniczo z zakupdw gruntow
o tacznej wartosci 56,1 mln zlotych w okresie trzech miesigcy zakonczonych 31 marca 2022 r. oraz bezposrednimi
kosztami prac budowlanych i skapitalizowanych kosztow finansowania projektéw o lacznej wartosci 47,1 min ztotych.
Wzrost ten zostat czgsciowo zrownowazony przez koszty wlasne sprzedazy o tacznej wartosci 87,2 mln ztotych.

Zaliczki otrzymane

Saldo otrzymanych zaliczek na dzien 31 marca 2022 roku wyniosto 144,2 min ztotych wobec 198,2 min ztotych na dzien
31 grudnia 2021 roku. Spadek wynika zasadniczo z rozpoznania przychodow ze sprzedazy lokali mieszkalnych w kwocie
122,4 min zlotych w okresie trzech miesigcy zakonczonych 31 marca 2022 roku, ktory jest czgsciowo zrownowazony
zaliczkami otrzymanymi od klientow z tytulu sprzedazy lokali mieszkalnych w okresie trzech miesigcy zakonczonych
31 marca 2022 roku w kwocie 58,6 mln ztotych.

Zobowigzania 7 tytulu kredytow i poZyczek

Zobowiazania krétkoterminowe i dlugoterminowe z tytutu kredytow bankowych i pozyczek wyniosty 253,6 mln ztotych
na dzien 31 marca 2022 roku wobec 250,8 mln ztotych na dzien 31 grudnia 2021 roku. Wzrost stanu kredytéw bankowych
i pozyczek wynika zasadniczo z wyzszego salda zadluzenia z tytutu zabezpieczonych kredytoéw bankowych w wysokosci
3,4 min ztotych na dzien 31 marca 2022 roku w poréwnaniu do 1,6 mln zlotych na dzief 31 grudnia 2021 roku. Srednie
zadluzenie z tytutu obligacji na dzien 31 marca 2022 roku wyniosto 250,3 mln ztotych, z czego wartos¢ 53,0 min ztotych
obejmuje zobowigzania wymagalne nie pdzniej niz 31 marca 2022 roku. Saldo zobowiazan z tytulu wyemitowanych
obligacji sktada si¢ z: wartosci nominalnej obligacji w kwocie 250,0 mln zlotych, naliczonych odsetek w wysokosci
3,1 mln zlotych pomniejszone o jednorazowe koszty bezposrednio przypisane do emisji obligacji, ktore sa ujete wedtug
zamortyzowanego kosztu z uwzglednieniem efektywnej stopy procentowej (2,8 mln zlotych). Dodatkowe informacje
zawarto w nocie 14 Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania z Sytuacji Finansowe;.

Zobowigzania 7 tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiqzania

Saldo zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania na dzien 31 marca 2022 roku wyniosto 72,6 mln
ztotych wobec 61,1 mln ztotych na dzien 31 grudnia 2021 roku. Wzrost wynika przede wszystkim ze wzrostu pozostatych
zobowigzan handlowych (wzrost o 6,1 mln ztotych) jako efekt zawarcia umowy koncowej dotyczacej zakupu dziatki w
dniu 22 lutego 2022 roku.

Zobowigzanie finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Dnia 30 stycznia 2022 oraz 22 lutego 2022 roku, Spétka podpisata 5 indywidualnych uméw inwestorskich typu SAFE z
izraelskimi inwestorami instytucjonalnymi (,,SAFE”) pozyskujac finansowanie w kwocie 60 mln ILS, ekwiwalent 79 mIn
zlotych na dzien 31 marca 2022 roku. Umowy s3 klasyfikowane jako zobowigzanie finansowe zgodnie z wymaganiami
IFRS zatwierdzonymi przez Uni¢ Europejska. Dodatkowe informacje dotyczace warunkéw umowy i jej rozliczenia
zawarto w Nocie 13 Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania z Sytuacji Finansowe;.
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Analiza sprawozdania z przeplywow pieni¢znych

Grupa finansuje swoja biezacg dziatalno$¢ gtownie srodkami wygenerowanymi ze sprzedazy, jak rowniez wplywami z
kredytow i pozyczek oraz obligacji.
Ponizsza tabela okresla przeptywy $rodkéw pienieznych w ujeciu skonsolidowanym:

Za okres trzech miesigecy zakonczonych 31 marca

2022 2021
(w tysigcach zlotych)
Przeplywy pienig¢zne netto z dziatalnos$ci operacyjnej (36.380) (4.011)
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 161 -
Przeptywy pienig¢zne netto z dziatalnosci finansowe;j 74.613 (12.560)

Przeplywy pieni¢ine 7 dzialalnosci operacyjnej

Ujemne przeptywy pieni¢zne netto Spotki z dziatalnosci operacyjnej za okres trzech miesigcy zakonczonych dnia
31 marca 2022 roku wyniosty 36,4 min zlotych w poréwnaniu do ujemnych przeptywoéw pieni¢znych netto z tej
dziatalno$ci w analogicznym okresie zakonczonym dnia 31 marca 2021 roku w wysokos$ci 4,0 mln ztotych. Wzrost w
wysokos$ci 32,4 min zlotych warto$ci ujemnych przeplywdéw z dziatalno$ci operacyjnej jest w gtownej mierze efektem:

- spadku zaliczek zaptaconych przez klientow o 51,6 min ztotych z 110,2 mln ztotych w okresie zakonczonym
31 marca 2021 roku do 58,6 mln ztotych w okresie zakonczonym 31 marca 2022 roku;

- wzrostu ujemnych przeplywdéw pieni¢znych netto o kwote 7,8 mln ztotych z tytulu nabycia gruntéw oraz zaliczek na
zakup gruntow (w tym depozyty notarialne) w wysokosci 45,3 mln zlotych w okresie trzech miesigcy zakonczonych
31 marca 2022 roku w poréwnaniu do okresu trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2021 roku, podczas gdy Spotka
nabyla grunty (wlaczajac zaliczki na zakup gruntéw i depozyty notarialne) o tacznej wartosci 37,5 mln zlotych;

- ujemne przeptywy pieni¢zne netto w wysokosci 3,8 mln ztotych z tytutu splaty zobowigzan podatkowych w wysokosci
4,4 min zlotych w okresie zakonczonym 31 marca 2022 roku w poréwnaniu do 0,6 min ztotych w okresie
zakonczonym 31 marca 2021 roku;

Wspomniany wczesniej negatywny wplyw na przeptywy pieni¢zne z dzialalno$ci operacyjnej byl czgsciowo

Zrdwnowazony przez:

- dodatnie przeptywy pieni¢zne netto w wysokosci 18,3 mln ztotych z tytutu zobowigzan handlowych i bezposrednich
inwestycji w koszty budowlane z ujemnych przeptywow pieni¢znych netto o tacznej kwocie 7,1 min ztotych w okresie
trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2021 roku w porownaniu do dodatnich przeptywow pienigznych netto w
kwocie 11,1 mln ztotych w okresie trzech miesigcy zakonczonych 31 marca 2022 roku;

- dodatnie przeptywy pieni¢zne netto z rachunkéw powierniczych o tacznej kwocie 11 mln zlotych.

Przeplywy pienigine 7 dzialalnosci finansowej

Dodatnie przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnos$ci finansowej wyniosty 74,6 mln zlotych w okresie zakonczonym dnia
31 marca 2022 roku w poréwnaniu do ujemnych przeptywow netto z tej dziatalnosci finansowej w analogicznym okresie
zakonczonym dnia 31 marca 2021 roku w wysokosci 12,6 min ztotych. Zmiana jest w glownej mierze efektem:

- wplywow z tytulu zobowigzania finansowego wycenianego do warto$ci godziwej przez wynik finansowy (transakcja
umowy typu SAFE) w wysokos$ci 74,6 min zlotych;

- Dbraku splaty zobowigzan z tytutlu pozyczek od pozostatych jednostek w okresie trzech miesiecy zakonczonym
31 marca 2022 roku w poréwnaniu do ujemnych przeptywdw pieni¢znych netto z tego tytulu w wysokosci
6,7 min ztotych;

- braku sptaty zobowigzan z tytutu obligacji w okresie trzech miesigcy zakonczonym 31 marca 2022 roku w poréwnaniu
do ujemnych przeptywdw pienieznych netto z tego tytulu w wysokosci 4,9 min ztotych;

- wplywami netto z tytutu otrzymanych kredytéw bankowych w wysokosci 0,9 miln ztotych w okresie trzech miesiecy
zakonczonych 31 marca 2022 roku w poréwnaniu do braku takich wptywow w analogicznym okresie zakonczonym
31 marca 2021 roku.
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Perspektywy dla pozostalej czesci roku 2022

A.  Projekty zakonczone

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyczace calkowitej liczby lokali w ramach zakonczonych projektow/etapow, w
ramach ktoérych Spotka prowadzi¢ bedzie proces sprzedazy i przekazania kluczy w pozostatej czgsci 2022 roku:

Liczba lokali przewidzianych do

Liczba przekazanych lokali przekazania
W okresie
3 miesiecy Sprzedane Na sprzedaz

Do 31  zakonczonym Lokale do dnia na dzien Lokale do Laczna

grudnia 31 marca  przekazane 31 marca 31 marca przekazania liczba

Nazwa projektu Lokalizacja 2021 2022 klientom 2022 2022 klientom lokali
Ursus Centralny Ila Warszawa 57 190 247 3 1 4 251
Miasto Moje IV Warszawa 123 44 167 - 9 9 176
Panoramika VI Szczecin 51 23 74 1 - 1 75
Nowe Warzymice | Szczecin 47 2 49 - 5 5 54
Nova Kroélikarnia 3a Warszawa 29 2 31 - - - 31
Panoramika V Szczecin 113 2 115 - - - 115
Nova Krolikarnia 3¢ Warszawa 22 1 23 - - - 23
Ursus Centralny la Warszawa 137 1 138 - - - 138
Mtody Grunwald I Poznan 144 1 145 3 - 3 148
Mtody Grunwald IIT Poznan 106 1 107 - 1 1 108
Miasto Moje [ Warszawa 204 1 205 - - - 205
Viva Jagodno I Wroctaw 120 - 120 - 1 1 121
Miasto Moje IIT Warszawa 195 - 195 - 1 1 196
Grunwald2 Poznan 267 - 267 1 - 1 268
City Link IIT Warszawa 367 - 367 1 1 368
Verdis Warszawa 436 - 436 3 2 5 441
Pozostate projekty - - - - 4 4 4
Razem (wylaczajac JV) 2.418 268 2.686 12 24 36 2.722
Wilanéw Tulip® 122 15 137 7 5 12 149
Razem (wlaczajac JV) 2.540 283 2.823 19 29 48 2.871

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

2)  Projekt jest prezentowany w Srédrocznym Skroconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspélne przedsiewziecie; udzial Spéiki wynosi 50%
2 ojekt jest p ) ) y ym Sp ym 1y¢j polne przedsigwzigcie, potki wy

Informacje dotyczace zakonczonych projektow zostaly opisane w czgséci “Wybrane zdarzenia w okresie trzech miesigcy
zakonczonym dnia 31 marca 2022 roku — sekcja A. Wynik w podziale na projekty”.
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Perspektywy dla pozostalej czesci roku 2022

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

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

proces sprzedazy.

Lokale Lokale na
sprzedane sprzedaz Planowany
Data na dzien na dzien Laczna Laczna rok
rozpoczecia 31 marca 31 marca liczba powierzchnia zakonczenia
Nazwa projektu Lokalizacja budowy 2022 2022 lokali (m?) budowy
Nowe Warzymice I~ Szczecin. ul. Do Rajkowa Q42020 63 3 66 3492 Q22022
Ursus Centralny Ib Warszawa. Ursus. ul. Gierdziejewskiego Q42020 89 8 97 5740 Q32022
Miasto Moje V Warszawa. Bialoleka. ul. Marwilska Q42020 156 14 170 8.559 Q42022
Ursus Centralny 1Ib Warszawa. Ursus. ul. Gierdziejewskiego Q12021 133 73 206 11.758 Q42022
Viva Jagodno Ila Wroctaw, ul. Buforowa Q22021 55 21 76 4329 Q42022
Nowe Warzymice III ~ Szczecin. ul. Do Rajkowa Q32021 50 12 62 3.537 Q42022
Grunwaldzka Poznan. ul. Grunwaldzka Q22021 34 36 70 3.351 Q12023
Miasto Moje VI Warszawa. Bialoleka. ul. Marwilska Q32021 58 169 227 11.722 Q22023
Ursus Centralny I’ Warszawa. Ursus. ul. Gierdziejewskiego Q42021 35 184 219 11.124 Q22023
Viva Jagodno IIb Wroctaw, ul. Buforowa Q42021 9 143 152 8.876 Q32023
Nowe Warzymice IV~ Szczecin. ul. Do Rajkowa Q12022 6 69 75 3.818 Q32023
Falenty 1 Falenty Nowe. ul. Droga Hrabska Q12022 - 42 42 4.303 Q3 2023
Razem 688 774 1.462 80.609

(1) Czesé etapu projektu Ursus Centralny Ilc przeznaczona jest pod dziatalnosé¢ PRS — obejmuje 105 lokali o lgcznej powierzchni 4.935 m?.

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

2022

W trakcie pozostatej czgsci 2022 roku Spotka rozwazaé begdzie rozpoczecie 6 kolejnych etapéw w ramach realizowanych
juz projektéow oraz 4 nowych projektow (tacznie 1.027 lokali o tacznej powierzchni 61.380 m?), ktére zdaniem Zarzadu
sg odpowiednio dopasowane do obecnych potrzeb klientow, wlaczajac w to mniejsze mieszkania za korzystna ceng.

Informacje dotyczace prac budowlanych planowanych w pozostatej cz¢sci 2022 roku zostaly zaprezentowane w ponizszej

tabeli:

Laczna
Nazwa projektu Lokalizacja Laczna liczba lokali powierzchnia (m?)
Miasto Moje VII Warszawa 243 11.610
Nova Krolikarnia 3d Warszawa 15 2.200
Nova Krolikarnia 4a Warszawa 5 1.380
Nova Kroélikarnia 4b Warszawa 23 5.850
Ursus Centralny Ile Warszawa 280 16.000
Sobola Ia Szczecin 110 5.200
Osiedle Vola Warszawa 84 4.800
Smardzewska Poznan 117 5.800
Zielono Mi I Warszawa 92 5.440
Viva Jagodno 111 Wroclaw 58 3.100
Razem 1.027 61.380
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Perspektywy dla pozostalej czesci roku 2022

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

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

Liczba lokali
sprzedanych. nie  Warto$¢ przedwstepnych Zakonczony /

przekazanych uméw sprzedazy przewidywany rok
Nazwa projektu Lokalizacja klientom podpisanych z klientami zakonczenia projektu
Ursus Centralny I1a® Warszawa 3 1.491 Zakoficzony
Miody Grunwald IV Poznaf 3 1399 Zakoficzony
Verdis Idea Warszawa 2 1.095 Zakoriczony
Grunwald2(® Poznai 1 624 Zakoriczony
City Link 11 Warszawa 1 377 Zakonczony
Moko IV Warszawa - 374 Zakonczony
Panoramika VIV Szezecin 1 293 Zakoficzony
Verdis I-IVD) Warszawa I 277 Zakoficzony
Miasto Moje IV®) Warszawa - 142 Zakofczony
Pozostate - 225 Zakonczony
ﬁz;lgg:;q f;o[i)ekty zakoriczone 12 6.297
Wilanéw Tulip®'® Warszawa 7 4.936 Zakonczony
Podsuma — projekty zakonczone
(wlgczajgc JV) 19 11.233
Ursus Centralny 11b® Warszawa 133 69.971 2022
Miasto Moje V@ Warszawa 156 58.896 2022
Ursus Centralny Ib® Warszawa 89 42.936 2022
Nowe Warzymice [1? Szczecin 63 20.869 2022
Nowe Warzymice I11% Szezecin 50 20.437 2022
Viva Jagodno 11a® Wroctaw 55 20.307 2022
Miasto Moje VI® Warszawa 58 23.730 2023
Ursus Centralny 11c® Warszawa 35 14.461 2023
Grunwaldzka® Poznan 34 12.674 2023
Viva Jagodno 11b® Wroctaw 9 4.084 2023
Nowe Warzymice [V® Szczecin 6 2.093 2023
Podsuma — projekty w trakcie budowy 688 290.459
Razem 707 301.692

(1)  Informacje dotyczgce zakonczonych projektow zostaly opisane w cze¢sci “Wybrane zdarzenia w okresie trzech miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2022 roku — sekcja ,,A. Wynik
w podziale na projekty” .

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

(3)  Projekt jest prezentowany w Srédrocznym Skréconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspolne przedsiewzigcie; udzial Spétki wynosi 50%.
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Sprawozdanie Zarzadu

Ronson Development SE

Dodatkowe informacje i objasnienia

Glowni akcjonariusze

Zgodnie z najlepsza wiedza Spotki, na dzien 10 maja 2022 roku, nizej wymienieni akcjonariusze posiadali ponad 5%
0go6lnej liczby glosé6w na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki:

Udzialy

Wyemitowane akcje

LT.R. DoriB.V.®

A. Luzon Group

Glosy

Liczba gloséw @:

LT.R. DoriB.V.®

A. Luzon Group

Na dzien Na dzien Na dzien
10 maja 2022 Zmiana liczby 31 marca 2022 Zmiana liczby 31 grudnia 2021
Liczba akeji / akeji Liczba akeji / akeji Liczba akeji /
% udzialow % udzialéw % udzialéw
164.010.813 - 164.010.813 - 164.010.813
108.349.187 - 108.349.187 - 108.349.187
66,06% 66,06% 66,06%
54.093.672 - 54.093.672 8.201.224 45.892.448
32,98% - 32,98% 5,00% 27,98%
Na dzien Na dzien Na dzien
10 maja 2022 31 marca 2022 31 grudnia 2021
Liczba gloséw / Zmiana liczby Liczba gloséw / Zmiana liczby Liczba gloséw /
% glosow slosow® % glosow glosow?® % glosow
162.442.859 - 162.442.859 - 162.442.859
108.349.187 - 108.349.187 - 108.349.187
66,70% - 66,70% - 66,70%
54.093.672 - 54.093.672 8.201.224 45.892.448
33,30% - 33,30% 5,05% 28,25%

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

Na dzien 31 marca 2022 roku Spotka posiadata 1.567.954 akeji wlasnych, co stanowi 0,96% kapitatu zaktadowego Spotki
oraz praw glosu na Walnym Zgromadzeniu. Na publikacji niniejszego raportu liczba akcji wlasnych nie ulegta zmianie.
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Sprawozdanie Zarzadu
Dodatkowe informacje i objasnienia

Zmiany w stanie posiadania akcji oraz praw do akcji przez czlonkow Zarzgdu i Rady Nadzorczej w okresie
trzech miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2022 roku oraz do daty publikacji niniejszego raportu

Na dzien 31 grudnia 2021 roku Pan Amos Luzon (Cztonek Rady Nadzorczej) posiadat 71,14%, na dzien 31 marca 2022
roku i na dzien przed publikacja niniejszego raportu posiadat 67,65% udziatow i glosow w A. Luzon Group (zgodnie z
wiedza posiadang przez Spotke, poprzez spolke niepubliczng A. Luzon Properties and Investments Ltd., ktorej
wiascicielem jest Pan Amos Luzon, posiadajacy 99% udziatow), w wyniku czego posrednio posiadat 69,76% akcji w
Spotce na dzien 31 grudnia 2021 roku, 66,36% na dzien 31 marca 2022 roku oraz na dzien przed publikacjg niniejszego
raportu.

W zwiazku z przekroczeniem progu 95% akcji posiadanych przez jednego akcjonariusza, 14 lutego 2022 roku
akcjonariusz Spotki Amos Luzon Development and Energy Group Ltd. oglosit wniosek o przymusowy wykup akcji
Spotki nalezacych do wszystkich pozostatych akcjonariuszy. Po przymusowym wykupie akcji Spotki (rozliczenie
nastgpito 17 lutego 2022 roku), Grupa Luzon posiada (posrednio i bezposrednio) 100% kapitatu zakladowego Spotki. W
dniu 8 marca 2022 roku odbylo si¢ Walne Zgromadzenie Spotki, na ktorym akcjonariusze podj¢li uchwate w sprawie
wycofania akcji Spotki z obrotu na rynku regulowanym. W zwiazku z podjeciem powyzszej uchwaty, Spotka w dniu 9
marca 2022 roku zlozyta wniosek do Komisji Nadzoru Finansowego o udzielenie zezwolenia na wycofanie akcji Spotki
z obrotu na rynku regulowanym. Dnia 14 kwietnia 2022 roku Komisja Nadzoru Finansowego wydata zgod¢ na wycofanie
akcji z obrotu na rynku regulowanym przez Gietdg Papierow WartoSciowych w Warszawie (,,GPW) od dnia 28 kwietnia
2022 roku. Uchwate w tej sprawie rowniez podjat Zarzad GPW w dniu 25 kwietnia 2022 roku.

Zmiany w Zarzgdzie i Radzie Nadzorczej Spotki w okresie trzech miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2022
roku oraz do dnia publikacji niniejszego raportu

W okresie zakoniczonym 31 marca 2022 roku oraz do dnia publikacji niniejszego raportu nie wystapity zadne zmiany w
Zarzadzie Spotki ani w Radzie Nadzorczej.

Zmiany w strukturze Grupy
W okresie trzech miesigcy zakonczonych 31 marca 2022 roku mialy miejsce nastgpujace zmiany w strukturze Grupy:
1) Utworzenie oraz zarejestrowanie nastgpujacych Spotek:

e Ronson Development SPV12 Sp. z o.0.
e Ronson Development SPV13 Sp. z o.0.

Ronson Development SE jest bezposrednim udziatowcem 100% udzialow we wszystkich powyzszych Spotkach.
2) Dnia 9 marca 2022 roku ponizsze spoiki zostaly przejete przez Ronson Development South Sp. z 0.0.:

e Ronson Development Creations Sp. z 0.0.,

e Ronson Development Investment Sp. z o0.0.,

e Ronson Development Metropol Sp. z o.0.,

e Ronson Development North Sp. z o.0.,

e Ronson Development Warsaw Sp. z 0.0..

Struktura Grupy na dzien 31 marca 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku zostata zaprezentowana w nocie 7 do
Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
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Sprawozdanie Zarzadu

Dodatkowe informacje i objasnienia
Sezonowos¢

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

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

Zarzad Ronson Development SE nie publikuje prognoz finansowych dotyczacych dziatalnosci Grupy i Spotki.

Transakcje 7 jednostkami powigzanymi

W okresie trzech miesigecy zakonczonych 31 marca 2022 roku nie wystapily inne transakcje z jednostkami powigzanymi
wewnatrz Grupy poza opisanymi ponizej: wynagrodzeniem Zarzadu, udzieleniem pozyczek, zwrotu kosztow audytu oraz
wydatkéw wynikajacych z umowy konsultingowe] pomigdzy glownym udzialowcem, A.Luzon Group, na taczna
miesi¢czng kwote 70 tysiecy zlotych oraz pokrywajaca koszty podrozy i pozostatych drobnych wydatkow. Wszystkie
transakcje zostaty zawarte na warunkach rynkowych.

W okresie trzech miesigcy zakonczonym dnia 31 marca 2022 roku Grupa sprzedata dwa mieszkania spotce nalezacej w
do Pana Andrzeja Gutowskiego za ceng 588 tysigcy ztotych. Transakcje zostaly dokonane na warunkach rynkowych oraz
zgodnie z polityka Grupy dotyczacg transakcji z jednostkami powigzanymi.

Kwartalna sprawozdawczosé Spotki

W wyniku wymagan odnoszacych si¢ do A. Luzon Group, akcjonariusza Spotki sprawujacego kontrolg nad Spotka,
ktorego akcje notowane sa na gietdzie w Tel Awiwie, raporty za pierwszy kwartat, raport potroczny oraz za trzy kwartaty
podlegaja petnemu przegladowi audytora Spotki. Dla samej Spotki, ktorej siedziba znajduje si¢ w Polsce, tylko raport
polroczny podlega obowiazkowemu przegladowi. Spotka uzgodnita z A. Luzon Group, ze koszty przegladu za pierwszy
i trzeci kwartal zostang podzielone pomigdzy Spotke i jej udziatowca. Spoétka jest zdania, ze poddanie przegladowi swoich
raportdw za pierwszy i trzeci kwartat jest korzystne dla wszystkich akcjonariuszy.

Spotka sporzadzita niniejszy Srodroczny Raport Finansowy za okres trzech miesigcy zakonczonych 31 marca 2022 roku
w jezyku angielskim i polskim, przy czym obowigzujaca wersja jest wersja polska.

Obowigzek ujawnienia informacji przez akcjonariusza sprawujqcego kontrole

Akcjonariusz sprawujacy kontrole nad Spotka, tj. A. Luzon Group, jest spolka notowana na gietdzie w Tel Awiwie,
zarejestrowang w Raanana, Israel, i podlega okreslonym obowigzkom informacyjnym. Niektore dokumenty publikowane
w zwigzku z tymze obowigzkiem przez A. Luzon Group sg dostepne na stronie: http://maya.tase.co.il (niektére dokumenty
dostepne sg jedynie w jezyku hebrajskim) i mogg zawiera¢ okreslone informacje dotyczace Spotki.

Istotne sprawy sqdowe

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

Gwarancje udzielane przez Spotke
W okresie trzech miesi¢ecy zakonczonym 31 marca 2022 roku Spoétka nie udzielita zadnych gwarancji.
Pracownicy

Srednie zatrudnienie w Grupie w przeliczeniu na peten etat wyniosto 72 osoby w okresie trzech miesigcy zakoniczonym
31 marca 2022 roku w porownaniu do 73 0s6b w okresie trzech miesi¢cy zakonczonym 31 marca 2021 roku. Sama Spotka
nie zatrudniata zadnych pracownikow.
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Ronson Development SE

Dodatkowe informacje o Spolce

Spotka jest gtownie spotka holdingowq oraz §wiadczy ustugi zarzadzania w zakresie rozwoju projektow mieszkaniowych
dla swoich jednostek zaleznych. Gtéwnymi zrédtami przychodéw Spotki sa: (i) odsetki z tytutu pozyczek udzielonych
jednostkom zaleznym na rozwdj projektow, (ii) optaty za zarzadzanie otrzymane od jednostek zaleznych za §wiadczone
ustugi zarzadzania oraz (iii) dywidendy otrzymane od jednostek zaleznych. Wszystkie powyzsze przychody zostaty

wyeliminowane na poziomie konsolidacji.

Ponizej przedstawiono istotne dane na temat dzialalnoSci Spotki, ktore nie zostaly zaprezentowane w pozostatych

sekcjach Sprawozdania Zarzadu.

Kursy wymiany PLN/EUR
Zrédio: Narodowy Bank Polski (“NBP”) Kurs Kurs Kurs Kurs na
PLN/EUR Sredni minimalny maksymalny koniec okresu
2022 (3 miesiace) 4,626 4,488 4,965 4,653
2021 (3 miesiace) 4,547 4,477 4,660 4,660
2021 (12 miesigcy) 4,567 4,454 4,721 4,599
Wybrane dane finansowe EUR PLN

Przychody z tytutu ustug zarzadzania $wiadczonych dla
jednostek zaleznych

Przychody finansowe (gtéwnie z tytutu pozyczek
udzielonych jednostkom zaleznym)

Koszty finansowe (gtéwnie z tytutu odsetek od obligacji)
Zysk po uwzglednieniu wyniku jednostek zaleznych
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci operacyjnej
Przeptywy pienigzne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci finansowe;j
Zwigkszenie/(zmniejszenie) netto srodkéw pieni¢znych i
ich ekwiwalentow

Srednia liczba akcji (podstawowa)

Zysk netto przypadajacy na jedna akcj¢ zwykla

(podstawowy i rozwodniony)

Wybrane dane finansowe

Inwestycje w jednostkach zaleznych
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym
Aktywa razem

Zobowigzania dlugoterminowe
Zobowiazania krotkoterminowe

Kapital wlasny

(w tysigcach, oprocz danych na jedng akcje)

Za okres 3 miesi¢ecy do dnia 31 marca

2022 2021 2022 2021
178 217 824 986
956 338 4.424 1.538
(1.676) (599) (7.753) (2.724)
1.840 1.673 8.510 7.608
(886) (751) (4.100) (3.414)
(7.180) 2.641 (33.212) 12.006
16.132 (2.984) 74.626 (13.568)
8.321 (1.094) 38.491 (4.976)
162.442.859 162.451.847 162.442.859 162.451.847
0,011 0,010 0,052 0,047
EUR PLN
(w tysiacach)
Na dzien
31 marca 31 grudnia 31 marca 31 grudnia
2022 2021 2022 2021
100.818 99.676 469.058 458.449
51.091 43.447 237.700 199.828
163.281 145.986 759.664 671.447
42.400 42.985 197.266 197.705
28.768 11.675 133.843 53.697
92.113 91.326 428.555 420.045
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Ronson Development SE
Sprawozdanie Zarzadu

Oswiadczenie o zgodnosci

Zarzad Spoéiki Ronson Development SE o§wiadcza, ze:

a) wedle jego najlepszej wiedzy Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe oraz Srodroczne
Skrocone Sprawozdanie Finansowe Spotki, wraz z danymi poréwnywalnymi, zostaty przygotowane zgodnie
z obowiazujacymi zasadami (polityka) rachunkowosci i przedstawiaja w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny

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

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Spotki i Grupy za okres trzech miesigey zakonczonych 31 marca 2022
roku zostalo sporzadzone i zatwierdzone przez Zarzad Spoétki w dniu 11 maja 2022 roku.

W imieniu Zarzadu

Boaz Haim Yaron Shama

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych
Andrzej Gutowski Karolina Bronszewska

Wiceprezes Zarzadu Czlonek Zarzadu

ds. Sprzedazy ds. Marketingu i Innowacji

Warszawa, 11 maja 2022 roku
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Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres trzech miesi¢cy zakofnczony

dnia 31 marca 2022

Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

Na dzien 31 marca 2022 31 grudnia 2021
W tysigcach zlotych (PLN) Nota (pOddane prz.eglqdowi/ (badane)
niebadane)
Aktywa
Rzeczowe aktywa trwate 7.507 7.558
Nieruchomosci inwestycyjne 28.870 28.596
Wartosci niematerialne i prawne 909 1.016
Inwestycje we wspolne przedsigwzigcie 24 4.505 3.846
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 17 9.032 8.195
Grunty przeznaczone pod zabudowe 9 8.760 10.041
Aktywa trwale razem 59.583 59.251
Zapasy 9 672.880 655.542
Na@eingéci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci, 59.831 58.180
zaliczki 10
Zaliczki na grunty 11 35.700 48.453
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 2.060 1.002
Pozyczki udzielone podmiotom trzecim 1.644 1.621
Pozyczki udzielone wspdlnemu przedsiewzigciu 24 123 319
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 5.874 8.794
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 173.005 133.434
Aktywa obrotowe razem 951.117 907.345
Aktywa razem 1.010.700 966.597
Kapitaly
Kapitat podstawowy 12.503 12.503
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalne;j 150.278 150.278
Akcje wihasne (1.732) (1.732)
Zyski zatrzymane 268.582 258.996
Kapital wlasny razem 429.631 420.045
Zobowiazania
Obligacje 14 197.266 196.991
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 17 16.989 13.513
Zobowiazanie leasingowe z tytutu wieczystego uzytkowania
gruntow klasyfikowanych jako nieruchomosci inwestycyjne 2 641 333
Zobowiazania dlugoterminowe razem 214.896 211 057
Zob0w1q;an1a.z tyFuiu dostaw i uslqg oraz pozostale zobowigzania 15 72,600 61.086
oraz rozliczenia migdzyokresowe bierne
Obligacje 14 49.931 49.770
Pozostate zobowigzania — odsetki naliczone od obligacji 14 3.073 2.477
Zabezpieczone kredyty bankowe 14 3.377 1.568
Zaliczki otrzymane 18 144.217 198.227
Zobowiazanie z tytutu podatku dochodowego 17 491 2.716
Rezerwy 2.128 2.128
ZObO\fquzanle leasingowe z tytulu wieczystego uzytkowania 12 11354 17.523
gruntow klasyfikowanych jako grunty
Zobowiazanie finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy 3 79.002 )
Zobowiazania krotkoterminowe razem 366.173 335.495
Zobowiazania razem 581.069 546.552
Pasywa razem 1.010.700 966.597

Noty zaprezentowane na stronach 24 do 51 stanowig integralng czesé Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowe
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Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres trzech miesiecy zakonczony
dnia 31 marca 2022

Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie z Catkowitych Dochodow

Za okres 3 miesi¢cy Za okres 3 miesi¢cy
zakonczony 31 marca zakonczony 31 marca
2022 2021
(w tysigcach, z wyjatkiem danych na jedng akcje i liczby akcji) Nota (poddane prz.e glz;dowi/ (pOddane prz.eglqdowi/
niebadane) niebadane)
Przychody ze sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych 19 112.385 92.552
Przychody ze sprzedazy ushug - 240
Przychody ze sprzedazy 112.385 92.792
Koszty wlasne sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych 19 (87.186) (75.519)
Zysk brutto 25.199 17.273
Koszty sprzedazy i marketingu (905) (1.278)
Koszty ogoélnego zarzadu (6.237) (5.588)
Udzial w zysku/(stracie) w ramach wspdlnego przedsigwzigcia 695 (231)
Pozostate koszty (1.215) (808)
Pozostate przychody 385 1.007
Wynik z dzialalnoS$ci operacyjnej 17.922 10.376
Przychody finansowe 1.290 125
Koszty finansowe (1.343) (982)
Zysk/strata w wartosci godziwej instrumentu finansowego
. et o o 13 (4.376) -
wycenianego w wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat
Wynik operacji finansowych. netto (4.429) (857)
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 13.493 9.519
Podatek dochodowy 16 (3.907) (1.911)
Zysk/(strata) netto z dzialalnosci 9.586 7.608
Inne catkowite dochody - -
Calkowite dochody po opodatkowaniu 9.586 7.608
Calkowity zysk/(strata) netto z dzialalnosci przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki dominujacej 9.586 7.608
Akcjonariuszom mniejszosciowym -
Calkowity zysk netto/(strata) netto z dzialalnosci 9.586 7.608
Calkowite dochody przypadajace:
Akcjonariuszom jednostki dominujacej 9.586 7.608
Akcjonariuszom mniejszosciowym -
Calkowite dochody po opodatkowaniu 9.586 7.608
Srednia wazona ilo$¢ akcji zwyklych (podstawowa i 162.442.859 162.451.847
rozwodniona)
W ztotych
Zysk netto na akcje¢ przypadajacy akcjonariuszom jednostki
R 0,059 0,246
dominujacej (podstawowy)
Zysk netto na akcje przypadajacy akcjonariuszom jednostki 0,059 0,246

dominujacej (rozwodniony)

Noty zaprezentowane na stronach 24 to 51 stanowig integralng czes¢ Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania

Finansowego
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Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres trzech miesi¢cy zakofnczony

dnia 31 marca 2022

Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale
Wiasnym alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujgcej

Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej

Nadwyzka ze

: s Razem kapital wlasny
sprzedazy akcji

Kapital v Akcje Zyski alokowany do
podstawowy % wlasne zatrzymane akcjonariuszy jednostki
W tysigcach ztotych nominalnej dominujacej
Stan na dzien 1 stycznia 2022 12.503 150.278 (1.732) 258.996 420.045
Catkowite dochody:
Zysk za okres zakonczony 31 marca 2022 - - - 9.586 9.586
Inne catkowite dochody - - - - -
Calkowite dochody za okres - - - 9.586 9.586
Nabycie akcji whasnych - - - - -
Stan na dziei 31 marca 2022 (poddane 12.503 150.278 1.732) 268.582 429.631
przegladowi/niebadane)
Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej
Nadwyzka ze ;
Nadwl Zka ZS Razem kapital wlasny
: sprzedazy akcji : .
Kapital owviei ich Akcje Zyski alokowany do
podstawowy p—wﬁﬁ wlasne zatrzymane akcjonariuszy jednostki
W tysigcach ztotych nominalnej dominujacej
Stan na dzien 1 stycznia 2021 12.503 157.905 (1.613) 211.022 379.817
Catkowite dochody: - - - - -
Zysk za okres zakonczony 31 marca 2021 - - - 7.608 7.608
Inne catkowite dochody - - - - -
Calkowite dochody za okres - - - 7.608 7.608
Nabycie akcji whasnych - - (119) - (119)
Zmiana prezentacji wyniku za rok obrotowy
2019* - (7.627) - 7.627 -
Stan na dziei 31 marca 2021 (poddane 12.503 150278 (1.732) 226257 387.306

przegladowi/niebadane)

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

Noty zaprezentowane na stronach 24 to 51 stanowiq integralng czes¢ Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania

Finansoweg
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Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie z Przeplywow Pienieznych

Za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca

2022 2021
W tysigcach zlotych Nota
Przeplywy $rodkow pienieznych z dzialalno$ci operacyjnej
Zysk/(strata) netto za okres 9.586 7.608
Korekty uzgadniajgce zysk za okres do przeplywow netto 7 dziatalnosci operacyjnej:
Amortyzacja 232 273
Odpis aktualizujacy zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe 434 (2.259)
Koszty finansowe 1.343 982
Przychody finansowe (79) (125)
Zakup gruntéw (28.879) (29.691)
Aktualizagja wyceny zobowigzania wycenianego do wartosci godziwej 4376 )
przez wynik finansowy
Strata/(zysk) z tytutu réznic kursowych (1.177) -
Udzial w (zysku)/stracie w ramach wspolnego przedsigwzigcia (723) 184
Podatek dochodowy/(korzys¢ podatkowa) 3.907 1.911
Podsuma (10.930) (21.117)
Zmiana stanu zapaséw i gruntdw przeznaczonych pod zabudowe 9 36.412 22.287
Zmiana stanu zaliczek na grunty 11 - (1.291)
Zmiz.ina ,stfcmu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostaltych 10 (15.059) (2.325)
naleznos$ci
Zmiana stanu pozostatych aktywow finansowych 2.920 (8.213)
Zmiane.l staflu zobowiazan krétkoterminowych oraz pozostatych 15 11.016 (7.126)
zobowiazan
Zmiana stanu rezerw - 279)
Zmiana stanu zaliczek otrzymanych 18 (54.010) 17.538
Podsuma (29.652) (526)
Odsetki zaptacone (2.299) (2.890)
Podatek dochodowy otrzymany/(zaptacony) (4.429) (595)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej (36.380) (4.011)
Przeplywy Srodkow pieni¢znych z dzialalno$ci inwestycyjnej
Nabycie rzeczowych aktywow trwalych (63) -
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (32) -
Pozyczki udzielone wspdlnemu przedsigwzigciu 257 -
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej 161 -
Przeplywy pieniezne z dzialalnosci finansowej
Wplywy z tytulu kredytéw bankowych. po potraceniu optat bankowych 14 11.193 -
Sptata kredytow bankowych 14 (10.285) -
Wykup obligacji 14 - (4.848)
Sptata pozyczek od innych podmiotow - (6.674)
Pllatnos'é quowiqzaﬁ leasingowych zwigzanych z prawem wieczystego 7 922) 919)
uzytkowania
Wplywy z tytutu umowy inwestorskiej SAFE 13 74.626 -
Wykup akcji wlasnych - (119)
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci finansowej 74.613 (12.560)
Przeplywy pieni¢zne netto 38.394 (16.571)
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 133.434 135.099
Wplyw zmian kursowych na stan $§rodkdw pienigznych i ich ekwiwalentow 1.177 -
Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty na koniec okresu® 173.005 118.528

* W tym Srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania, ktore wyniosty 579.402 tys. zlotych oraz 2.017 tys. zlotych na dzier 31 marca 2022 roku oraz na dzien
31 marca2021 roku

Noty zaprezentowane na stronach 24 to 51 stanowig integralng czes¢ Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania

Finansowego.
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Informacje objasniajace do Srodrocznego Skréconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego

Nota 1 - Informacje ogolne i przedmiot dzialalnoSci

Ronson Development SE (zwana dalej "Spoétka"), 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. Spotka
zostata 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 przeksztatcenie Spotki w Spotke Europejska (SE). W dniu
31 pazdziernika 2018 roku nastapito przeniesienie siedziby spotki z Holandii do Polski. Adres zarejestrowanego biura
Spoiki jest taki sam jak siedziba Spétki (Al. Komisji Edukacji Narodowej 57 w Warszawie).

Spotka (wraz z jej jednostkami zaleznymi tacznie zwana dalej ,,Grupa”) prowadzi dziatalno$¢ zwiazang z budowa
i sprzedaza lokali mieszkalnych, gléwnie mieszkan w budynkach wielorodzinnych dla indywidualnych odbiorcéw na
terenie catej Polski. W 2021 roku Spotka réwniez zdecydowata si¢ rozwija¢ swoja dziatalno$¢ w zakresie tzw. najmu
instytucjonalnego.

Na dzien 31 marca 2022 roku, akcje Spotki sa notowane na Gieldzie Papierow Wartosciowych w Warszawie od 5
listopada 2007 roku. W dniu 8 marca 2022 roku odbyto si¢ Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy, na ktérym akcjonariusze
podjeli uchwate dotyczaca wycofania akcji Spotki z obrotu na rynku regulowanym. W zwiagzku z podjeciem powyzszej
uchwaly, w dniu 9 marca 2022 roku Spoélka zlozyta wniosek do Komisji Nadzoru Finansowego o pozwolenie na
wycofanie akcji Spotki z rynku regulowanego. W dniu 28 kwietnia 2022 roku, udziaty Spoétki zostaly wycofane z obrotu
na zwyktym rynku. Zgodnie z publicznie dostgpnymi informacjami, na dzien 31 marca 2022 roku oraz na dzien publikacji
niniejszego sprawozdania finansowego, 66,06% udziatow jest kontrolowanych posrednio przez A. Luzon Group (via
L.T.R. Dori B.V.) and 32,98% udziatoéw jest bezposrednio kontrolowanych przez A. Luzon Group (jednostke dominujaca
najwyzszego szczebla). Beneficjentem rzeczywistem Spotki jest Pan Amos Luzon, cztonek Rady Nadzorczej. Dodatkowo
0,96% udziatéw jest w posiadaniu Spotki.

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

Niniejsze Srodroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Spotki zostalo sporzadzone za okres trzech
miesiecy zakonczonych dnia 31 marca 2022 roku i zawiera dane poréwnawcze za okres trzech miesiecy zakonczonych
dnia 31 marca 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku. Niniejsze Srédroczne Skrocone Skonsolidowane
Sprawozdanie Finansowe Spotki za okres trzech miesigey zakonczonych dnia 31 marca 2022 roku zostato poddane
przegladowi przez niezaleznego audytora.

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

Niniejsze Srodroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres trzech miesiecy zakonczonych dnia
31 marca 2022 roku zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad Spotki dnia 11 maja 2022 roku w jezyku angielskim
i polskim, przy czym polska wersja jest wigzaca.
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Informacje objasniajace do Srodrocznego Skréconego Skonsolidowanego
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Nota 2 — Podstawa sporzadzenia Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego

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

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

Niniejsze Srodroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Grupg, co oznacza, ze bedzie ona kontynuowaé dziatalno§¢ w dajacej si¢
przewidzie¢ przyszlosci i bedzie zdolna realizowaé aktywa i regulowaé zobowigzania w normalnym toku dziatalnosci.
Woyjasnienia i analiza istotnych zmian dotyczacych sytuacji finansowej i dziatalnosci Spotki w okresie trzech miesigcy
zakonczonych dnia 31 marca 2022 roku zostaty uwzglednione w Sprawozdaniu Zarzadu (strony 2-19).

Nota 3 — Podsumowanie istotnych zasad rachunkowosci

Poza opisanymi ponizej, istotne zasady rachunkowosci zastosowane przez Spotke do sporzadzenia niniejszego
Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego sa spojne z tymi, ktore zastosowano przy
sporzadzeniu Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku.

Nastegpujace standardy i zmiany standardow staly si¢ obowiazujace z dniem 1 stycznia 2022 roku:

e Zmiany do MSR 16 —,,Rzeczowe Aktywa trwate - zakaz korygowania kosztu wytworzenia rzeczowych aktywow
trwalych o kwoty uzyskane ze sprzedazy skladnikéw wyprodukowanych w okresie przygotowywania
rzeczowych aktywow trwatych do rozpoczecia funkcjonowania zgodnie z zamierzeniami kierownictwa;

e Zmiany do MSSF 3 ,,Potaczenia przedsigwzig¢” — aktualizacja Zalozen Koncepcyjnych w MSSF;

e Zmiany do MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe” — wyjasnienia dotyczace czy
umowa jest kontraktem rodzacym obcigzenia;

e Roczne zmiany do MSSF 2018 — 2020( MSSF 1 ,,Zastosowanie Migdzynarodowych Standardow
Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy”, MSSF 9 , Instrumenty finansowe”, MSR 41 ,,Rolnictwo”
oraz do przyktadow ilustrujacych do MSSF 16 ,,Leasing”) - poprawki zawierajg wyjasnienia oraz
doprecyzowuja wytyczne standardow w zakresie ujmowania oraz wyceny.

Wplyw powyzszych zmian standardow oraz interpretacje jest przedmiotem analizy Zarzadu. W oparciu o wstepna analize
powyzsze zmiany nie maja wplywu na Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe oraz Srodroczne Skrocone
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe.

Nowe standardy oraz interpretacje, ktore nie zostaly jeszcze priyjete

Opublikowano nowe standardy rachunkowosci oraz ich interpretacje, ktére nie obowigzuja jeszcze dla okresow
sprawdawczych 2022 roku i nie zostaty wczesniej przyjete przez Grupe. Zarzad nie przewiduje, ze powyzsze standardy
beda mialy istotny wplyw na jednostke lub Grupg w biezacym lub przyszlych okresach sprawozdawczych oraz
przewidywanych nadchodzgcych transakcjach.
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Nota 3 — Podsumowanie istotnych zasad rachunkowosci

Instrumenty finansowe — zobowigzania finansowe wyceniane do wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat
Zobowiazania finansowe poczatkowo wyceniane s3 w warto$ci godziwej poprzez rachunek zyskow i strat w zaleznoS$ci
od przypadku jako: kredyty i pozyczki, zobowigzania lub instrumenty pochodne uznane za efektywne instrumenty
zabezpieczajace. Wszystkie zobowigzania finansowe w momencie pierwotnego ujecia wyceniane sa w wartosci godziwej,
natomiast w przypadku kredytéw i pozyczek po odjeciu kosztow transakceji, ktdére mozna bezposrednio przyporzadkowac.
Jako zobowignie finansowe wyceniane do wartosci godziwej przez rachunek zyskéw i strat Grupa uznaje umowe
inwestorska podpisang w lutym 2022 roku (dodatkowe informacje dotyczace umowy znajduja sie w Nocie 13
Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania z Sytuacji Finansowej).

Powyzsze zobowigzanie jest nastgpnie wyceniane w wartosci godziwej. Zysk badz strata na zobowigzaniu finansowym
wycenianym do warto$ci godziwej jest prezentowana w rachunku zyskow i strat nast¢pujaco:

(a) kwote zmiany wartosci godziwe] zobowigzania finansowego, ktéra mozna przypisa¢ do zmian w ryzyku
kredytowym danego zobowigzania jest prezentowana w innych catkowitych dochodach;

(b) pozostata kwota zmiany warto$ci godziwej zobowigzania finansowego jest prezentowana w rachunku zyskow i
strat w linii: “Zysk/strata w wartos$ci godziwej instrumentu finansowego wycenianego w warto$ci godziwej przez
rachunek zyskow i strat”;

dopoki efekty zmian w ryzyku kredytowym zobowigzania opisanym w punkcie a) doprowadzilyby do stworzenia lub
zwigkszenia rozbieznos$ci ksiggowej w rachunku zyskow i strat, wtedy wszystkie zmiany wynikajace z wyceny w wartosci
godziwej (wlaczajac efekty zmian w ryzyku kredytowym zobowiazania) sg prezentowane w wyniku rachunku zyskow i
strat.

Nota 4 — Zastosowanie szacunkow

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

W procesie sporzadzania niniejszego Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego istotne
zalozenia w zakresie stosowanych polityk rachunkowos$ci Grupy przyjete przez Zarzad oraz glowne zrodta niepewnosci
szacunkow sg analogiczne do tych przyjetych przy sporzadzaniu Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za rok
zakonczony 31 grudnia 2021 roku, za wyjatkiem opisanych ponizej zmian.

Wycena zobowiqzania finansowego w wartosci godziwej poprzez rachunek zyskow i strat

Warto$¢ godziwa zobowigzania finansowego wycenianego w wartosci godziwej poprzez rachunek zyskow i strat jest
ustalana przez niezaleznego rzeczoznawce w oparciu o symulacyjny model Monte Carlo oraz model Black & Scholes.
Ustalenie wartosci godziwej zobowigzania wymaga uzycia szacunkow takich jak cena udzialow, cena wykonawcza,
termin zapadalnosci zobowiazania, stopa wolna od ryzyka, ryzyko kredytowe, oczekiwana zmienno$¢ oraz oczekiwany
dochdd z dywidendy. Dodatkowe informacje zawarto w nocie 13 Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego
Sprawozdania z Sytuacji Finansowe;.

Nota 5 — Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Pozycje sprawozdan finansowych poszczegdlnych spotek wchodzacych w sklad Grupy ustalone sa w walucie
podstawowego $rodowiska gospodarczego, w ktorym spotki prowadza dziatalno$é (,,waluta funkcjonalna™). Srodroczne
Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostato zaprezentowane w tysigcach ztotych polskich (,,PLN”),
ktory jest walutg funkcjonalng oraz prezentacyjng Grupy.

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

Nota 6 — Sezonowos¢

Dziatalno§¢ Grupy nie ma charakteru sezonowego, zatem wyniki prezentowane przez Grupe nie podlegaja
istotnym wahaniom w trakcie roku.
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Nota 7 — Struktura Grupy

Ponizej oraz na kolejnej stronie zaprezentowano szczegoétowe zestawienie spolek, ktore zostaly ujete w Srodrocznym
Skroconych Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym wraz z rokiem ich zatoZenia oraz procentowym udziatem w
kapitale zaktadowym i prawach gltosu posiadanych bezposrednio lub posrednio przez Spotke.

Nazwa podmiotu

Rok zalozenia

Udzial w kapitale zakladowym oraz

prawach glosu na dzien

31 marca 31 grudnia
2022 2021
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%
3 Ronson Development Investment Sp. z 0.0. © 2011 - 100%
4 Ronson Development Metropol Sp. z 0.0. @ 2011 - 100%
5  Ronson Development Creations Sp. z 0.0. 2005 - 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. (V 2007 100% 100%
10 Ronson Development Skyline Sp. z o.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%
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% 100%
22 Ronson Development SPV2 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
23 Ronson Development SPV3 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
24 Ronson Development SPV4 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
25  Ronson Development SPV5 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
26  Ronson Development SPV6 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
27  Ronson Development SPV7 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
28 Ronson Development SPVS8 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
29  Ronson Development SPV9 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
30 Ronson Development SPV10 Sp. z o.0. 2021 100% 100%
31 Ronson Development SPV11 Sp. z o.0. 2021 100% 100%
32 Ronson Development SPV12 Sp. z 0.0. @ 2022 100% -

33 Ronson Development SPV13 Sp. z 0.0. @ 2022 100% -

b. Posiadane posrednio przez Spétke:

34 AGRT Sp. zo.o. 2007 100% 100%
35 Ronson Development Partner 4 Sp. z 0.0. — Panoramika Sp.k. 2007 100% 100%
36 Ronson Development Sp z 0.0. - Estate Sp k. 2007 100% 100%
37 Ronson Development Sp. z 0.0. - Home Sp.k. 2007 100% 100%
38 Ronson Development Sp z 0.0. - Horizon Sp.k. 2007 100% 100%
39 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0. - Sakura Sp.k. 2007 100% 100%
40 Ronson Development Partner 3 sp. z 0.0. — Viva Jagodno sp. k. 2009 100% 100%
41 Ronson Development Sp. z 0.0. - Apartments 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
42 Ronson Development Sp. z 0.0. - Idea Sp.k. 2009 100% 100%
43 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Destiny 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
44 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Enterprise 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
45 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Retreat 2011 Sp.k. 2009 100% 100%

27



Ronson Development SE

Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres trzech miesiecy zakonczony
dnia 31 marca 2022

Informacje objasniajace do Srédrocznego Skréoconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego

Nota 7 — Struktura Grupy

Udzial w kapitale zakladowym oraz

Nazwa podmiotu Rok zalozenia L
prawach glosu na dzien
31 marca 31 grudnia
2022 2021
b. Posiadane posrednio przez Spétke:
46  Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0 - Vitalia Sp.k. 2009 100% 100%
47 Ronson Development Sp. z 0.0. - 2011 Sp k. 2009 100% 100%
48 Ronson Development Sp. z 0.0. - Gemini 2 Sp.k. 2009 100% 100%
49  Ronson Development Sp. z 0.0. - Verdis Sp.k. 2009 100% 100%
50 Ronson Espresso Sp. z 0.0. 2006 100% 100%
51 Ronson Development Sp. z 0.0. - Naturalis Sp.k. 2011 100% 100%
52 Ronson Development Sp. z 0.0. - Impressio Sp.k. 2011 100% 100%
53 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0.- Nowe Warzymice Sp. k 2011 100% 100%
54 Ronson Development Sp. z 0.0. - Providence 2011 Sp.k. 2011 100% 100%
55 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Capital 2011 Sp. k. 2011 100% 100%
56 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. - Miasto Marina Sp.k. 2011 100% 100%
57 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. - City 1 Sp.k. 2012 100% 100%
58 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Miasto Moje Sp. k. 2012 100% 100%
59 Ronson Development sp. z 0.0. — Ursus Centralny Sp. k. 2012 100% 100%
60 Ronson Development Sp. z 0.0. - City 4 Sp.k. 2016 100% 100%
61 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Grunwald Sp.k. 2016 100% 100%
62 Ronson Development Sp. z 0.0. Grunwaldzka” Sp.k. 2016 100% 100%
63  Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 3 Sp.k. 2016 100% 100%
64 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 4 Sp.k. 2017 100% 100%
65 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 5 Sp.k. 2017 100% 100%
66 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 6 Sp.k. 2017 100% 100%
67 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 7 Sp.k. 2017 100% 100%
68 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 8 Sp.k. 2017 100% 100%
69  Bolzanus Limited (Siedziba Spotki zarejestrowana na Cyprze) 2013 100% 100%
70  Park Development Properties Sp. z 0.0. - Town Sp.k. 2007 100% 100%
71  Tras 2016 Sp. z 0.0. 2011 100% 100%
72  Park Development Properties Sp. z 0.0. 2011 100% 100%
73  Jasminova 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
74 Town 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
75  Enterprise 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
76  Wroctaw 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
77 Darwen Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
78  Truro Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
79  Tregaron Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
80 Totton Sp.zo.0. 2017 100% 100%
81 Tring Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
82  Thame Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
83  Troon Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
84 Tywyn Sp. z 0.0. 2018 100% 100%
85 Semela Sp. zo.o. 2021 100% 100%
c. Inne nie podlegajace konsolidacji pelnej:
86 Coralchief sp. z 0.0. 2018 50% 50%
87  Coralchief sp. z 0.0. - Projekt 1 sp. k. 2016 50% 50%
88 Ronson IS sp. z 0.0. 2009 50% 50%
89  Ronson IS sp. z 0.0. sp. k. 2012 50% 50%

1) Spotka 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 tytutu prawnego do udzialow tego podmiotu.

2) Podmioty utworzone oraz zarejestrowane w KRS w pierwszym kwartale 2022 roku.

3) W zwiqzku z polgczeniem spolek, zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sqdowym dnia 9 marca 2022 r., spotka zostala przejeta przez Ronson Development South
sp. z 0.0. i z mocy prawa od dnia 9 marca 2022 r. Ronson Development South sp. z o.0. przejela wszystkie prawa i obowiqzki spotki
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Nota 8 — Sprawozdawczos¢ wedlug segmentow dzialalnosci

Segmenty operacyjne Grupy zostaly zdefiniowane jako spotki zalezne realizujace poszczegélne projekty mieszkaniowe,
ktore dla celow raportowania zostaly zgrupowane. Segmentacja dla celow sprawozdawczych zostata dokonana w oparciu
o kryterium lokalizacji geograficznej (Warszawa, Poznan, Wroctaw oraz Szczecin) oraz typu projektu (mieszkania,
domy). Ponadto dla konkretnych aktywow sprawozdanie wedtug segmentow dziatalno$ci sporzadzono w oparciu o rodzaj
przychodu, jakim jest przychdd z tytutu wynajmu nieruchomos$ci inwestycyjnej badz tzw. najmu instytucjonalnego.
Metoda sprawozdawczosci wedlug segmentow dziatalnosci zaktada takze wyodrebnienie typu dzialalnosci — inwestycja
we wspolne przedsiewzigecia 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 sg rozproszone do wielu
klientow, glownie klientow indywidualnych.

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

Wyniki segmentu, aktywa oraz zobowigzania zawieraja pozycje bezposrednio zwigzane z segmentem oraz takie, ktore
moga zostaé przypisane posrednio na podstawie uzasadnionych kryteriow. Nieprzypisane zobowigzania obejmuja przede
wszystkim zobowigzania z tytutu podatku dochodowego oraz obligacje, za$ aktywa nieprzypisane obejmuja przede
wszystkim nieprzypisane $rodki pieni¢zne 1 ich ekwiwalenty oraz aktywo i rezerwe z tytutu podatku dochodowego.
Nieprzypisany wynik (strata) za okres zawiera koszty ogdlnego zarzadu. Kolumna ,,Uzgodnienie z MSSF” przedstawia
eliminacj¢ segmentu ,,Wspolne przedsigwzigcie” dla celow uzgodnienia wyniku (straty), aktywow i zobowigzan do
skonsolidowanych danych. Wspolne przedsigwziecia s ujmowane wedtug metody praw wlasnosci.

Grupa dokonuje oceny wynikow dziatalnosci na poszczegdlnych segmentach glownie 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 marze 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 zostaty zgrupowane w oparciu o kryterium lokalizacji geograficznej projektu

oraz jego typu:

W tysigcach zlotych (PLN)

Na dzien 31 marca 2022

Uzgodnienie
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane  z MSSF Razem
‘Wspélne
przedsi¢
Mieszkania Domy wzigcie  Wynajem Mieszkania Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy
Aktywa
segmentu 535.523 87.649  14.034 41.366 115.366 8.819 50.929 - 99.586 - - (9,406) 943,868
Aktywa
nieprzypisane - - - - - - - - - - 66.833 - 66,833
Aktywa
razem 535.523 87.649  14.034 41.366 115.366 8.819 50.929 - 99.586 - 66.833 (9,406) 1,010,700
Pasywa
segmentu 167.272 2.685 4.929 1.017 10.820 4 18.133 - 30.330 - - (4.929) 230.261
Pasywa
nieprzypisane - - - - - - - - - - 350.808 - 350.808
Pasywa
razem 167.272 2.685 4.929 1.017 10.820 4 18.133 - 30.330 - 350.808 (4.929) 581.069
W tysigcach zlotych (PLN) Na dzien 31 grudnia 2021
Uzgodnienie
z
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane MSSF Razem
Wspolne
przedsie
Mieszkania Domy wziecie  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

Zobowigzania

segmentu 218.314 952 547 1.329 6.064 - 11.413 - 28.594 - - (547) 266.666

Zobowigzania

nieprzypisane - - - - - - - - - - 279.886 - 279.886

Zobowigzania

razem 218.314 952 547 1.329 6.064 - 11.413 - 28.594 - 279.886 (547) 546.552
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W tysigcach ztotych (PLN) Za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2022
Uzgodnienie
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane z MSSF Razem
Joint
Mieszk Domy venture Wynajem  Mieszk Domy Mieszk Domy Mieszk Domy

Przychody" 101.280 - 9.688 199 1.266 - 128 - 9.512 - - (9.688) 112.385
Wynik segmentu 23.573 759 1.951 226 (2.351) 1.376 (56) - 614 - - (1.951) 24.142
Wynik
nieprzypisany - - - - - - - - - - (6.220) - (6.220)
Wynik dzialalnosc
operacyjnej

23.573 759 1.951 226 (2.351) 1.376 (56) - 614 - (6.220) (1.951) 17.922
Przychody/
(koszty) finansowe
netto (1.430)  (1.689) (41) 699 (992) 197) 556 - (1.109) - (268) 41 (4.429)
‘Wynik przed
opodatkowaniem 22.144 (930) 1.910 925 (3.342) 1.180 (499) - (495) - (484) (1.910) 13.493
Podatek
dochodowy 3.907
Zysk/(strata)

netto za okres 9.586

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

W tysigcach zlotych (PLN) Za okres trzech miesiecy zakonczonych dnia 31 marca 2021
Nieprzypisan Uzgodnienie
Warszawa Poznai Wroclaw Szczecin e z MSSF Razem
Joint
Mieszkania Domy  venture Wynajem Mieszkania _Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy

Przychody od

zewnetrznych 34.411 9.087 25 197 9.135 - 37.419 - 2.542 - - (25) 92.792
klientow

Wynik segmentu 5.078 1.207 (205) (59) 3.072 - 6.110 - 587 - - 205 15.996
Wynik - - - - - - - - - - (5.620) -

nieprzypisany (5.620)
‘Wynik dzialalnosci

operacyjnej 5.078 1.207 (205) (59) 3.072 - 6.110 - 587 - (5.620) 205 10.376
Przychody/ (koszty)

finansowe netto 5 (27) 47 111 - - (28) - (72) - (844) (47) (857)
‘Wynik przed

opodatkowaniem 5.083 1.179 (158) 52 3.072 - 6.082 - 514 - (6.464) 158 0519
Podatek

dochodowy a91n
Zysk/(strata)

netto za okres 7.608

1)Przychody rozpoznawane sq w momencie gdy klient przejmuje kontrolg nad lokalem tj. na podstawie podpisanego protokotu odbioru technicznego, przekazania kluczy
nabywcy lokalu oraz uzyskaniu petnej wplaty.
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Nota 9 — Zapasy i Grunty przeznaczone pod zabudowe

Zapasy

Zmiany w pozycji zapasy w okresie trzech miesigcy zakonczonym dnia 31 marca 2022 roku byty nastepujace:

Przeniesione do

Na dziei wyrobow Zwigkszenia Na dziet

W tysigcach ztotych (PLN) 31 grudnia 2021 M ¢ 31 marca 2022
gotowych
Wydatki zwigzane z zakupem gruntu 358.975 _ 57.544 416.519
Koszty prac budowlanych 115.557 - 44.247 159.804
Koszty planowania i uzyskiwania pozwolen 17.131 - 2.625 19.756
i (1)
Koszty finansowania zewngtrznego! 38432 ) 2.761 41.193
Kpszty ﬁnqnsowe}nla zwigzane z o 3039 ) 213 3252
uzytkowaniem wieczystym gruntu
Pozostate 3.647 - 279 3.926
Produkcja w toku 536.780 - 107.669 644.450
Przeniesienie z Rozpoznane w
Na dzien Sprawozdaniu z Na dzien

produkcji w

31 grudnia 2021 toku calkowitych 31 marca 2022
W tysigcach ztotych (PLN) dochodow
Wyroby gotowe 105.681 - (85.962) 19.719
Odpis aktualizujacy rozpoznany w
Na dzien Sprawozdaniu z Catkowitych Na dzien
31 grudnia 2021 Dochodéw 31 marea 2022
W tysigcach zlotych (PLN) Zwigkszenie Wykorzystanie
Odpis aktualizujgcy (4.118) - 1.155 (2.963)
Przeniesienie do
Na dzien Na dzien
. Rekalkulacja® Amortyzacja Pozostalych
W tysigcach ztotych (PLN) 31 grudnia 2021 nalezno$ci 31 marca 2022
Aktywo z tytutu wieczystego uiytkowania
gruntéw @ 17.199 (4.972) 39) (514) 11.674
Razem zapasy wycenione wedlug nizszej
z dwéch wartosSci: kosztu wytworzenia
lub warto$ci netto mozliwej do uzyskania 655.542 672.880

(1) Koszty zewngtrznego finansowania sq kapitalizowane na wartosci zapasow przy zastosowaniu Sredniej efektywnej stopy kapitalizacji w wysokosci 4,6541%.
(2) Dodatkowe informacje zawarte zostaly w Nocie 12.
(3) Dotyczy zmian w oplatach za uzytkowanie wieczyste z 2022 roku oraz zakupu gruntu z uzytkowaniem wieczywstym.
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Grunty przeznaczone pod zabudowe

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

Na dzien zakonczony Na dzien zakonczony
W tysigcach zlotych (PLN) 31 marca 2022 31 grudnia 2021
Bilans otwarcia 10.041 45.486
Sprzedaz gruntu - (24.976)
Przeniesione z zapasow - (7.766)
Odpis aktualizujacy (1.281) (2.703)
Bilans zamknigcia 8.760 10.041
W tym:
Wartos¢ ksiggowa 17.348 17.301
Odpis aktualizujacy (8.587) (7.260)
Bilans zamknie¢cia 8.760 10.041

W roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku Spotka zdecydowata o przeniesieniu do linii Zapasy projektu Vivaldi
o tacznej wartosci 7.766 tys. ztotych oraz sprzedaz gruntu z projektu Naturalis w kwocie 24.976 tysigey ztotych.
W okresie trzech miesigcy zakonczonym 31 marca 2022 roku nie byto zadnych transferéw z lub do linii ,,Zapasy i
grunty przeznaczone pod zabudowe”. Ruchy zwigzane ze zmianami na odpisie aktualizujagcym zapasy szczegdtowo
opisane zostaty szerzej w Nocie 20.

Nota 10 — Naleznosci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale naleznosci

Ponizsza tabela przedstawia rozbicie pozycji sktadajacych si¢ na konto naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci:

Na dzien 31 Na dzien 31
W tysigcach zlotych (PLN) marca 2022 grudnia 2021
Naleznosci z tytutu podatku od towardéw i ustug (VAT) 42.065 31.800
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2.976 2.824
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug (optaty z tyt. leasingu operacyjnego
- MSSF 16) 1.193 809
Wadium - 1.437
Depozyt notarialny 6.150 14.742
Rozliczenia migdzyokresowe!) 7.447 6.569
Naleznosci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale naleznosci razem 59.831 58.180

(1)Skapitalizowane koszty zwiqzane z otrzymywaniem kontraktow zostaly zaprezentowane w tej linii i opiewaly na kwote 2,0 min zlotych za okres trzech miesigcy
zakoniczony 31 marca 2022 roku oraz 2,4 min zlotych za rok zakoriczony 31 grudnia 2021 roku.

W okresach zakonczonych dnia 31 marca 2022 roku oraz dnia 31 grudnia 2021 roku Grupa odpisata
nieodzyskiwalne naleznosci ujgte w pozycji ,,Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate” odpowiednio w
kwotach: 809 tysigcy ztotych oraz 1.043 tysigcy zlotych.

Depozyty notarialne to kwoty wptacone do Kancelarii Notarialnych zgodnie z zapisami przedwstgpnych umow
zakupu gruntéw. Spadek w wartosci salda w poréwnaniu do konca roku 2021 wynika gtéwnie z zakupu gruntu w
Warszawie zlokalizowanego na Biatotece (14.742 tysiecy ztotych) z tytutu wplaconego depozytu notarialnego z
tytulu zakupu gruntu w Warszawie, zlokalizowanego na Bemowie. Saldo wadium dotyczy uczestnictwa w przetargu
na potencjalny zakup gruntu, ktory zostat anulowany przez Sad i zostal zwrécony w pierwszym kwartale 2022 roku.
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Nota 11 — Zaliczki na grunty

Ponizsza tabela przedstawia list¢ zaplaconych zaliczek na zakup gruntéw na dzien 31 marca 2022 roku oraz na

dzien
31 grudnia 2021 roku:

Lokalizacja inwestycji
W tysigcach ztotych (PLN)

Na dzien 31 marca 2022

Na dzien 31 grudnia 2021

Warszawa, Biatolcka 7.500 7.500
Warszawa, Ursynow - 9.000
Warszawa, Ursus 10.000 10.000
Warszawa, Targowek 4.000 4.000
Warszawa, Ursynow 2.100 2.100
Warszawa, Ochota 7.100 7.100
Warszawa, Biatolcka - 3.753
Warszawa, Bemowo 5.000 5.000
Razem 35.700 48.453

Dodatkowe informacje dotyczace zakupu gruntdw zostaly zawarte w nocie 25 Srddrocznego Skréconego
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Nota 12 - MSSF 16

Tabela ruchow aktywa z tytulu prawa do uzytkowania gruntow oraz zobowigzania leasingowego w okresie
zakonczonym 31 marca 2022 roku zostata zaprezentowana ponizej:

1 stycznia Wycena do Przeniesienie na

W tysigcach zlotych 2022 Amortyzacja wartosci Rekalkulacja naleinoéei 31 Marca
godziwej 2022

Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania
gruntdw w wieczystym uzytkowaniu 17.199 (39) - (4.973) (514) 11.673
klasyfikowanych jako zapasy
Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania
gruntdw w wieczystym uzytkowaniu )
klasyfikowanych jako nieruchomosci 43 2) 139 wd 681
inwestycyjne
Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania
gruntdw w wieczystym uzytkowaniu 296 (20) - - - 276
klasyfikowanych jako $rodki trwate

1 stycznia Koszty Przeniesienie na 31 Marca
W tysigcach ztotych 2022 finansowe Platnosci  Rekalkulacja* zobowiazania 2022
Zobowiazanie leasingowe z tytutu
wieczystego uzytkowania gruntow 17.523 174 (904) (4.919) (520) 11.354
klasyfikowanych jako zapasy
Zobowiazanie leasingowe z tytutu
wieczystego uzytkowania gruntow 553 10 (45) 123 n/d 641

klasyfikowanych jako nieruchomosci
inwestycyjne

*dotyczy zmiany optaty za uzytkowanie wieczyste od 01.01.2022 oraz zakupu gruntu z uzytkowaniem wieczystym
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Tabela ruchow aktywa z tytutu prawa do uzytkowania gruntow oraz zobowiazania leasingowego w roku
zakonczonym 31 grudnia 2021 roku zostala zaprezentowana ponize;j:

. Wycena do P .
Lo ) 1 stycznia . Amorty- Ent .. Przeniesienie na 31 grudnia
W tysigcach ztotych 2021 Nabycia zacja g::;itv(:se? Rekalkulacja naleznosei 2021

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

Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania
gruntdw w wieczystym uzytkowaniu

klasyfikowanych jako nieruchomosci 353 . ® B . wd 4
inwestycyjne
Aktywo z tytulu prawa do uzytkowania
gruntdw w wieczystym uzytkowaniu - 353 (57) - - n/d 296
klasyfikowanych jako $rodki trwate

1 stycznia Koszty Przeniesienie na 31 grudnia
W tysigcach zlotych 2021  Nabycia finansowe Platnosci Rekalkulacja* zobowiazania 2021
Zobowiazanie leasingowe z tytutu wieczystego
uzytkowania gruntow klasyfikowanych jako 13.902 292 746 (903) 6.204 (2.718) 17.523
zapasy
Zobowiazanie leasingowe z tytutu wieczystego
uzytkowania gruntow klasyfikowanych jako 590 - - (37) - n/d 553

nieruchomosci inwestycyjne

*dotyczy zmiany oplaty za uzytkowanie wieczyste od 01.01.2022

Nota 13 — Umowa inwestycyjna (umowa ,,SAFE”)

Dnia 30 stycznia 2022 roku oraz 22 lutego 2022 roku, Spotka podpisata facznie 5 indywidualnych umow
inwestycyjnych typu SAFE (,,SAFE”) z izraelskimi inwestorami instytucjonalymi (,Inwestorzy”) pozyskujac
finansowanie w facznej kwocie 60 min ILS, co na dzien dokonania transakcji stanowito 74,6 mln ztotych. Jednym
z warunkow wymaganych do zrealizowania umowy byt fakt, ze Spdétka Luzon Group (glowny udzialowiec) wykupi
wszystkie akcje Ronsona i rozpocznie proces wycofania akcji Spotki z Warszawskiej Gieldy Papierow
Warto$ciowych. Wszystkie wymagania wynikajace z umowy SAFE zostaly spelnione i cato$¢ kwoty zostala
otrzymana przez Ronson do dnia 31 marca 2022 roku.

Powyzsze umowy przyznaja Inwestorom okre§lone uprawnienia obowigzujace po wycofaniu Spoétki z rynku
regulowanego Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie, w tym prawo do subskrybowania instrumentéw
zamiennych na akcje Spoitki, a takze prawo do zamiany ich inwestycji na akcje lub obligacje w Amos Luzon
Development and Energy Group Ltd.

Biorgc pod uwagg wszystkie powyzej opisane warunki, umowa SAFE zostata zakwalifikowana jako zobowigzanie
finansowe wyceniane w wartosci godziwej poprzez rachunek zyskow i strat.

Na dzien zawarcia transakcji oraz na dzien 31 marca 2022 roku warto$¢ godziwa umowy wyniosta ILS 60.000
tysigcy przy zatozeniach warunkow rynkowych transakceji na dzien wyceny. W ciagu okresu sprawozdawczego nie
wystapily zadne zmiany, ktdre znaczaco wplynetyby na warto§¢ wyceny do warto$ci godziwe;.

Ponizsza tabela przedstawia ptatnosci dokonane przez Inwestordw oraz wyceng zobowigzania finansowego na dzien
transakcji oraz na dzien 31 marca 2022 roku:

Kwota Kwota Kwota L. Zysk/strata w wartoSci
. . . . Wartos¢ s
inwestycji w zaplacona inwestycji w . godziwej instrumentu
Data godziwa .
Inwestor Ronson L. przez Ronson w finansowego wycenianego w
platnosci . ; . .. 31.03.2022 L. ..
[w szeklach inwestoré6w  dniu platnosci [w Zotych] wartoS$ci godziwej przez
izraelskich] [w Euro] [w zlotych] R rachunek zyskow i strat
EJS Galatee Holdings 1.500.000 23 luty 2022 413.232 1.876.734 1.975.050 (98.317)
Sphera Master Fund L.P 26.500.000 18 luty 2022 7.264.254 32.753.070  34.892.550 (2.139.480)
Sphera Small Cap L.P 2.000.000 18 luty 2022 551.953 2.488.646 2.633.400 (144.754)
Moore Provident Funds 15.000.000 23 luty 2022 - 18.656.716 19.750.500 (1.093.784)
Klirmark Opportunity
Fund 11 LP 15.000.000 24 luty 2022 - 18.851.326 19.750.500 (899.174)
Razem 60.000.000 8.229.439 74.626.492  79.002.000 (4.375.508)
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Nota 13 — Umowa inwestycyjna (umowa ,,SAFE”)
Proces wyceny oraz techniki przeprowadzonej wyceny

Wycena umowy SAFE zostata przeprowadzona przez zewnetrznych doradcow z firmy Prometheus Financial
Advisory, ktora specjalizuje si¢ w rachunkowo$ci finansowej oraz wycenie ztozonych instrumentéw finansowych.
Wycena instrumentu zostata przeprowadzona zgodnie z wytycznymi Amerykanskiego Instytutu Certyfikowanych
Ksiggowych (“AICPA Practice Aid”) oraz wedlug zasad wyceny kapitalowych papieréw wartosciowych spotek
prywatnych wyemitowanych w ramach kompensaty. Zatozenia uzyte w modelu wyceny sa oparte na przyszlych
zmiennych rynkowych z uwzglednieniem oceny Zarzadu Spoétki co do realizacji umowy. Liczne obiektywne i
subiektywe czynniki okreslaja warto§¢ godziwa akcji zwyktych na dzien przyznania opcji, wlaczajac nastepujace
czynniki:

a) ceny, prawa, preferecje oraz przywileje akcji uprzywilejowanych;

b) aktualne warunki biznesowe oraz prognozy;

¢) etap rozwoju Spotki;

d) prawdopodobienstwo wystapienia zdarzenia uptynnienia akcji zwyktych stanowiacych podstawe tych opcji,
takiego jak emisja akcji czy sprzedaz Spoiki, biorac pod uwage aktualne na moment wyceny warunki rynkowe;

e) jakakolwiek korekta zwigzana z brakiem ptynnosci akcji zwyktych;

f) zakup akcji preferowanych przez inwestorow zewnetrznych w transakcjach na warunkach rynkowych;

g) wyniki rynkowe porownywalnych spotek gietdowych.

Na potrzeby wyceny, kazda z uméw SAFE sktada si¢ z dwoch komponentéw: kapitalowego oraz dlugu. W celu
wyceny sktadnika kapitatowego uzyto modelu symulacyjnego Monte Carlo (“Monte Carlo™) oraz modelu Black &
Scholes (“B&S”). Oba modele umozliwiajg obliczenie wartosci opcji w oparciu o cen¢ akcji, ceng¢ wykonania,
termin zapadalnos$ci dtugu, stope wolna od ryzyka, oczekiwang zmienno$¢ oraz oczekiwang stope dywidendy.

Warto§¢ godziwa komponentu kapitalowego zostala ustalona bioragc pod uwage dwa scenariusze, a nast¢pnie
zastosowanie $redniej wazonej w oparciu o ich wzgledne prawdopodobienstwo w celu uzyskania $redniej wartos$ci
komponentu kapitalowego. Komponent dtugu jest wyceniany poprzez odjecie wartosci godziwej z komponentu
kapitatowego z kwoty umowy SAFE. Pozostata cze$¢ kwoty to wartos¢ godziwa dhugu.

Wyceny uméw SAFE zostaly wykonane przy uzyciu poziomu 3 z hierarchi wartosci godziwe;j.

Ponizsza tabela przedstawia informacje ilosciowe dotyczace istotnych niemozliwych do zaobserwowania danych
wejsciowych wykorzystywanych w pomiarach wartosci godziwej na poziomie 3:

Wartos¢ Zakres danych . .
odziwa na Dane niemozliwych do Relacje pomiedzy
- godziv niemozliwe do yeh ¢ niemozliwymi do
Opis instrumentu dzien 31 . zaobserwowania ; .
marca 2022 zaobserwowani (§rednia wazona zaobserwo'w.ama dzfnyml a

roku a prawdopodobienstwami) wartoscig godziwa
Relacja — zwigkszone
prawdopodobienstwo

wydarzenia si¢ IPO

Pierwsza oferta
publiczna, cena
bazowa opcji

skutkowaloby zwigkszeniem
Zakres danych: 0%-100%  wartosci godziwej komponentu

Umowa inwestorska ILS 60 mln (wynik z modelu prawdqpodobleqstwo ,IPO kaplta}lowego ol,7 n}ln za
SAFE Mson te Carlo) oczekiwana zmienno$¢ — kazde 1000 punktéw
. L 30%-45% bazowych.
oczekiwania . . 2
. 2 Wyzsza zmienno$¢
zmienno$¢

zwigkszylaby warto$¢ godziwa
komponentu kapitatlowego
instrumentu finansowego.

Zmiany pozostatych czynnikéw nie wptywaja materialnie na wyceng, poniewaz jest ona powigzana z
obserwowalng transakcja jaka bylto przelanie srodkow pienigznych przez inwestorow.
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Nota 14 — Zobowiazania finansowe

Obligacje

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytutu emisji obligacji w okresie trzech miesigcy zakonczonych 31 marca
2022 roku i w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku oraz salda krotko- i dlugoterminowe na koniec kazdego

ze wskazanych okresow:

Za okres zakonczony 31

Za rok obrotowy zakonczony 31

marca 2022 grudnia 2021
W tysigcach zlotych (PLN)

Bilans otwarcia 249.238 230.072
Wykup obligacji - (77.929)
Umorzenie obligacji (rozliczenie niepieni¢zne) - (2.247)
Wplywy z emisji obligacji (warto$¢ nominalna) - 100.000
Koszty emisji - (2.648)
Zamortyzowany koszt emisji 437 1.576
Odsetki naliczone 2.895 10.775
Odsetki sptacone (2.299) (10.362)
Bilans zamknig¢cia 250.270 249.238

Bilans zamknigcia obejmuje:
Zobowigzania krétkoterminowe 53.004 52.247
Zobowiazania dlugoterminowe 197.267 196.991
Bilans zamkniecia 250.270 249.238

Obligacje na dzien 31 marca 2022 roku:
Nominalna . . ix
W tysigcach zlotych (PLN) Waluta stopa Rok . Kapital O.d setki Opla.ty. ! W artosc
procentowa wymagalnosci naliczone prowizje bilansowa
Obligacie serii T pLN  WihoreME 00 50.000 886 (69) 50.816
Obligacje serii V() pLN  WIOrOME 004 100.000 - (1.307) 98.693
Obligacje serii W® pLN WM 005 100.000 2.187 (1427)  100.761
Razem 250.000 3.073 (2.803) 250.270
Obligacje na dzien 31 grudnia 2021 roku

Nominalna . . cx
W tysigcach zlotych (PLN) Waluta stopa Rok L. Kapitalt O.d setki Opla.ty‘ ! W artosc
procentowa wymagalnoSci naliczone prowizje bilansowa
Obligacje serii T pLN  WiboroM 2022 50.000 332 (230) 50.102
Obligacje serii V() pLN  Wibor oM 2024 100.000 1136 (1.467) 99.669
Obligacje serii W PLN WiZOOrOE/{\f * 2025 100.000 1009 (1.542) 99.466
Razem 250.000 2.477 (3.239) 249.238

1) Obligacje serii V podlegajq splacie w dwéch transzach: 40% (40,0 min zlotych) wartoSci wraz z naliczonymi odsetkami zostanie splacone w pazdzierniku 2023

roku, pozostate 60% (60,0 min zlotych) wraz z naliczonymi odsetkami zostanie sptacone w kwietniu 2024 roku.

2) Obligacje serii W podlegajq sptacie w dwoch transzach: 40% (40,0 min zlotych) wartosci wraz z naliczonymi odsetkami zostanie splacone w pazdzierniku 2024
roku, pozostate 60% (60,0 min zilotych) wraz z naliczonymi odsetkami zostanie sptacone w kwietniu 2025 roku.
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Wskazniki finansowe dla konwenantow:

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

Do dnia publikacji niniejszego raportu, na dzien 31 marca 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku Spétka nie
ztamata zadnego z wymaganych wskaznikdéw, ktére obligowatyby Spotke do natychmiastowej sptaty wszystkich
zobowigzan.

Wskazniki zadtuzenia netto na dzien 31 marca 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku przedstawiono ponizej:

Na dzien 31 marca 31 grudnia
W tysigcach ztotych (PLN) 2022 2021
Obligacje oraz kredyty i pozyczki 250.270 249.238
Zabezpieczone kredyty bankowe 3.377 1.568
Zobowigzanie finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy 79.002 -
Zobowiazanie finansowe z tytutu leasingu samochodow 2717 292
Minus: srodki pieni¢zne na rachunkach powierniczych (pozostate aktywa finansowe) (5.874) (8.794)
Minus: Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty (173.005) (133.434)
Dlug netto 154.047 108.870
Kapitat wlasny razem 429.631 420.045
Wskaznik 35,9% 25,9%
Maksymalna warto$¢ wskaznika 80,0% 80,0%

Pozostale kowenanty:
Serie T, ViW:

Na podstawie warunkow 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
powiazanymi (w tym z podmiotami kontrolujagcymi tacznie lub samodzielnie, w sposdb posredni i bezposredni,
Spolke lub z zaleznymi od nich podmiotami spoza Grupy) nie moga przekroczy¢ kwoty 1,0 min ztotych w ciagu
zadnego roku kalendarzowego.

W okresie trzech miesigcy zakonczonych 31 marca 2022 roku oraz w roku zakoficzonym dnia 31 grudnia 2021 roku,
optaty za ustugi doradcze zwigzane z A. Luzon Group wyniosty odpowiednio 222 tysiace oraz 862 tysigcy zlotych.

Wplyw wdroZenia MSSF 16 na wskazniki finansowe dotyczgce kowenantow:

Warunki Emisji Obligacji Spotki (,,Warunki Emisji”) przewiduja zamkniety katalog typéw dtugéw finansowych,
ktére powinny zosta¢ wziete pod uwage w okreslaniu poziomu zadhuzenia finansowego przy kalkulacji wskaznikéw
finansowych zgodnie z Warunkami Emisji. W szczegdlnosci niektore Warunki Emisji wymagaja uwzglednienia
przy kalkulacji poziomu zadtuzenia finansowego uméw z tytutu leasingu finansowego. Wspomniane Warunki
Emisji nie okres$laja, ze zadluzenie z tytutu umoéw leasingu finansowego powinno rowniez zawiera¢ zadtuzenie
finansowe z tytutu leasingu rozpoznane zgodnie z MSSF 16.

Biorac pod uwage powyzsze oraz rodzaj dziatalno$ci prowadzonej przez Grupe, mimo zmian w MSSF w tym
zakresie, Spotka stwierdzita, ze wlaczanie innego rodzaju zadtuzenia finansowego, w szczegdlnosci zobowigzan z
tytutu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste do kalkulacji wskaznikéw finansowych bytoby niezgodne z
Warunkami Emisji. W zwiazku z powyzszym Spoétka nie uwzglgdnia wspomnianego zobowigzania leasingowego
w kalkulacji wskaznikéw finansowych.

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

Za okres Za rok obrotowy
zakonczony 31 zakonczony 31
W tysigeach zlotych (PLN) marca 2022 grudnia 2021
Saldo otwarcia 1.568 -
Otrzymane kredyty bankowe 12.031 20.031
Sptaty kredytow bankowych (10.285) (18.497)
Optaty bankowe zaptacone (838) (809)
Optaty bankowe prezentowane jako rozliczenia mi¢dzyokresowe 751 571
Amortyzacja optat bankowych (skapitalizowanych na zapasach) 89 238
Odsetki naliczone/(zaplacone), netto 61 34
Saldo zamknigcia 3.377 1.568
Saldo zamknig¢cia, w tym:
Zobowigzania krotkoterminowe 3.377 1.568
Zobowigzania dlugoterminowe - -
Saldo zamkniecia 3.377 1.568
Zabezpieczone kredyty bankowe na 31 marca 2022 roku:
_— Niezaplacona Naliczone .
. Nominalna stopa Rok Kwota lm1§ kwota na dzien 31 odsetki Saldo na dzien
Projekt Waluta .. kredytowej . 31 marca 2022
procentowa zapadalnosci (000 Zotych) marca 2022 (‘000 (000 Zotych)
ty (‘000 zlotych)  zlotych) ty
Ursus IB PLN  3M Wibor + 3,00% 2023 26.700 990 21 1.011
Miasto Moje V PLN  3M Wibor + 3,00% 2023 35.300 783 25 808
fowe Warsmice prN - 3M Wibor + 3,00% 2022 15300 608 - 608
Grunwaldzka PLN  3M Wibor +2,90% 2026 20.880 934 16 949
. . 3 Month Wibor +
Miasto Moje VI PLN 2.50% 2023 56.900 - - -
Razem 157.780 3.315 61 3.377
Zabezpieczone kredyty bankowe na 31 grudnia 2021 roku:
Niezaplacona . .
- . Naliczone Saldo na dzien
. Kwota linii kwota na dzien . .
. Nominalna stopa Rok . . odsetki 31 grudnia
Projekt Waluta .. kredytowej 31 grudnia .
procentowa zapadalnoS$ci (‘000 2021r.
(‘000 zlotych) 2021r. Zotych) (4000 2lotych)
(000 zlotych)
Ursus 1B PLN  3M Wibor + 3,00% 2023 26.700 639 10 649
Miasto Moje V PLN  3M Wibor + 3,00% 2023 35.300 449 12 461
Nowe Warzymice II PLN  3M Wibor + 3,00% 2022 15.300 446 12 458
Grunwaldzka PLN 3M Wibor + 2,90% 2023 20.880 - - -
Razem 98.180 1.534 34 1.568

Dnia 28 stycznia 2022 roku Spoétka podpisata umowe o kredyt inwestycyjny dla projektu Miasto Moje VI w

wysokosci do 59,6 mln zlotych.

Wszystkie kredyty bankowe sg zabezpieczone. Dodatkowe informacje dotyczace wykorzystania linii kredytowych

znajduja sie w Nocie 14.

39



Ronson Development SE

Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres trzech miesiecy zakonczony
dnia 31 marca 2022

Informacje objasniajace do Sroédrocznego Skréconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego

Nota 15 — Zobowiazania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale zobowiazania

Na dzien Na dzien

W tysigcach zlotych (PLN) 31 marca 2022 31 grudnia 2021
Zobowigzania z tyt. dostaw 1 ustug 31.982 22.909
Rozliczenia migdzyokresowe kosztow 26.030 25.121
Gwarancje od generalnych wykonawcow na roboty 8.150 3.007
budowlane
Podatek od towardw i ustug (VAT) i inne zobowiazania 2965 2061
podatkowe
Pozostate zobowigzania 2.258 2.165
Zobowiazania z tyt. dostaw i ushug — MSSF 16

L L . . 1.214 823
(przeniesienie uzytkowania wieczystego do zobowiazania)
Zobowigzania razem 72.600 61.086

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

Nota 16 — Podatek dochodowy

Za 1ol obrotowy zakoticzony 31 marca 2022 31 marca 2021
Podatek biezacy

Podatek dochodowy za biezacy okres 676 1.355
Korekta dotyczaca poprzedniego okresu 860 (163)
Biezacy podatek dochodowy razem 1.536 1.191

Podatek odroczony

Powstanie i odwrdcenie roznic przejsciowych 3.375 3.104
Straty podatkowe wykorzystane/(rozpoznane) (1.107) (2.384)
Odroczony podatek dochodowy razem 2.268 720
Podatek dochodowy razem 3.804 1.911

Efektywna stopa podatkowa za okres zakonczony 31 marca 2022 wyniosta 29,0% (20,0% w okresie pordwnawczym
zakonczonym 31 marca 2021 roku). Wyzsza efektywna stopa procentowa za okres trzech miesiecy zakonczonych
31 marca 2022 roku byta wynikiem wyzszych podatkéw dotyczacych poprzednich okresow.
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Nota 17 — Aktywa oraz rezerwa z tytulu podatku odroczonego

Ponizsza tabela przedstawia ruchy aktywa oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego w okresie trzech miesigcy
zakonczonym 31 marca 2022 roku:

Na dzien Ujete Na dzien

. . w sprawozdaniu z 31 marca
W tysigcach zlotych 1 stycznia 2022 calkowitych dochodéw 2022
Aktywa z tytulu podatku odroczonego
Niewykorzystane straty podatkowe 4.285 1.107 5.392
Roéznica miedzy podatkowa a ksiegowa wartoscig zapasow 20.420 5.765 26.185
Odsetki naliczone od pozyczek 1.885 114 1.999
Rezerwa na koszty okresu 760 12 772
Odpis aktualizujacy zapasy i grunty przeznaczone pod 2610 24 2634
zabudowe
Wycena do warto$ci godziwej zobowiazania finansowego ) 831 831
(umowa SAFE)
Pozostate 1.953 (1.091) 862
Aktywa z tytulu podatku odroczonego razem 31.913 6.761 38.674
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego
Roéznica ml@dzy podatl/(owym i bilansowym momentem 27553 8634 36.187
rozpoznania przychodow
Roéznica migdzy pgdgtkowq i bilansowa wartoscia kosztow 7608 693 8301
finansowych skapitalizowanych na zapasach
Odsetki naliczone 635 (70) 565
Wzrost wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjne;j 975 - 975
Roéznice kursowe z tytutu wyceny bilansowej - 224 224
Pozostate 461 (81) 380
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego razem 37.232 9.399 46.631
Laczna zmiana podatku odroczonego (patrz Nota 16) 2.638
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 31913 38.674
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 37.231 46.631

Kompensata aktywow z tytutu podatku odroczonego i rezerwy
z tytutu podatku odroczonego na poziomie poszczegdlnych
spolek (23.718) (29.642)

Aktywa z tytulu podatku odroczonego

wykazane w Sprawozdaniu Finansowym 8.195 9.032

Rezerwa z tytulu podatku odroczonego
wykazana w Sprawozdaniu Finansowym 13.513 16.989
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Nota 18 — Zaliczki otrzymane

Zaliczki otrzymane od klientow z tytulu zakupu mieszkan i miejsc parkingowych sa ujmowane jako przychody
przysztych okresow do momentu ich wydania klientowi i prezentowane sa w rachunku zyskéw i strat jako
“Przychody ze sprzedazy”. Ta pozycja bilansu jest czasowo uzalezniona od relacji pomi¢dzy momentem sprzedazy
(ktora wzrasta wraz ze wzrostem pozycji), a momentem dostarczania lokali klientom (ktora spada, wraz ze spadkiem

pozycji).

Na dzien Na dzien

W tysigeach zlotych (PLN,

ptgeach otych (PLN) 31 marca 2022 31 grudnia 2021
Przychody przysztych okresow zwiazane z ptatnosciami
otrzymanymi od klientéw za zakup produktow, jak dotad
nie uwzglednionych w zysku w rachunku zyskow i strat
Bilans otwarcia 198.047 219.645
- wzrost (zaliczki otrzymane) 58.556 436.801
- spadek (przychdd rozpoznany) (112.385) (458.399)
Lacznie zaliczki otrzymane 144.217 198.047
Pozostate (przychody przysztych okresow)* ) 180
Razem 144.217 198.227

Szczegoty dotyczace nalezno$ci warunkowych wynikajacych z podpisanych umoéw z klientami - patrz Nota 21.

Przychody z tytulu umow beda rozpoznawane w momencie przekazania mieszkania klientowi, po zakonczeniu
procesu budowlanego oraz po uzyskaniu przez Grup¢ niezbgdnych decyzji administracyjnych (pozwolenie na
uzytkowanie), co zajmuje zwykle od 1 do 3 miesiecy od zakonczenia budowy.

Nota 19 — Przychody ze sprzedazy i koszty wlasne sprzedazy

Za okres zakonczony 31 marca 2022 31 marca 2021
(poddane (poddane
W tysigcach ztotych przegladowi/ przegladowi/
niebadane) niebadane)

Przychody ze sprzedazy
Przychody ze sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych 112.385 92.552
Przychody ze sprzedazy ushug - 240
Lacznie przychody ze sprzedazy 112.385 97.792

Koszty wlasne

Koszty wiasne sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych (87.311) (77.719)
(Odpis aktualizujacy)/ odwrdcenie odpisu aktualizujacego do warto$ci

e . 125 2.200
netto mozliwej do uzyskania
Lacznie koszty wlasne (87.186) (75.519)
Marza brutto ze sprzedazy 25.199 17.273
Marza brutto ze sprzedazy % 22% 19%
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Nota 20 — Trwala utrata wartoSci i rezerwy

W okresie trzech miesigcy zakonczonych dnia 31 marca 2022 roku w wyniku analizy zapaséw pod katem wyceny
do warto$ci netto mozliwej do uzyskania Spotka rozwigzata korekte odpisu aktualizujacego zapasy i grunty
przeznaczone pod zabudowe w kwocie 2.534 tysigcy ztotych (1.158 tysigcy zt odwrdcenie odpisu w linii Zapasy,
1.376 tysigcy zl odwrocenie odpisu w linii Grunty przeznaczone pod zabudowe), przy jednoczesnym utworzeniu
odpisu aktualizujacego gruntow przeznaczonych pod zabudowe w wysokosci 2.659 tysiecy ztotych. Rozwigzanie
odpisu aktualizujacego wartos¢ zapaséw wynikato z realizacji sprzedazy na projektach, ktore wykazywaty ujemna
marz¢ w poprzednich okresach, dodatniej marzy na projektach, ktore zaczety budowe w pierwszym kwartale 2022
roku oraz ze wzrostu cen sprzedazy na projektach przeznaczonych pod zabudowe, gdzie odpis byt utworzony w
poprzednich okresach. Z drugiej strony, utworzenie odpisu byto wynikiem zatozonych wyzszych przewidywanych
kosztow od Generalnego Wykonawcy. W okresie trzech miesi¢gcy zakonczonych dnia 31 marca 2021 roku w wyniku
analizy zapas6w pod katem wyceny do wartosci netto mozliwej do uzyskania Spotka zawigzata odpisu aktualizujacy
18,4 tysiecy zlotych oraz rozwigzala odpis aktualizujacy zapasy w kwocie 2.604 tysigcy zlotych.

Nota 21 — Naleznosci i zobowigzania warunkowe
(i) Zobowiqzania inwestycyjne:

Zobowigzania inwestycyjne Grupy w stosunku do generalnych wykonawcéw z tytulu ushug budowlanych
przedstawia tabela ponize;j:
Zobowiazania inwestycyjne

Zakontraktowana nie:f);‘i‘i)ctzona Zakontraktowana Kwota nierozliczona
kwota na dzien 31 na dzien 31 kwota na dzien 31 na dzien 31 grudnia
marca 2022 roku grudnia 2021 roku 2021 roku
W tysigcach ztotych (PLN) marca 2022
Karmar S.A. 166.087 108.369 167.567 129.300
Hochtief polska S.A. 51.380 28.227 50.242 34.792
Danya Cebus Poland Sp. z o0.0. 58.547 9.689 58.547 18.759
TechBau Budownictwo Sp. z 0.0. 19.150 18.866 - -
EBUD - Przemystoéwka Sp. z o0.0. 41.782 22.511 25.155 11.087
Totalbud S.A. - - 27.305 27.305
Razem 336.947 187.662 328.816 221.243

(ii) Niewykorzgystane kredyty budowlane:

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

Na dzien 31 marca 2022 Na dzien 31 grudnia 2021

W tysigcach zlotych (PLN)

Miasto Moje V 25.624 29.791
Miasto Moje VI 59.600 -
Ursus Centralny 1B 14.512 19.158
Nowe Warzymice 11 6.100 8.370
Grunwaldzka 19.930 20.880
Razem 125.766 78.199
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Nota 21 — NaleznoSci i zobowigzania warunkowe

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

Tabela ponizej przedstawia kwoty, ktore Grupa powinna otrzyma¢ od klientdéw na podstawie podpisanych umow
sprzedazy lokali tj. spodziewane platnosci na podstawie podpisanych uméw z klientami do dnia 31 marca 2022 roku po
odliczeniu kwot otrzymanych do daty bilansowej (ktore s3 prezentowane w Srédrocznym Skroconym Skonsolidowanym

Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej jako zaliczki otrzymane):

Na dzien 31 marca 2022

Na dzien 31 grudnia 2021

(poddane przegladowi/niebadane) (badane)
Dat Warto$¢ Kwota Warto$¢ Zaliczki Kwota
am przedwstepnych Zaliczki Lo przedwstepnych otrzymane platnosci nie
Ukoiczenia umoéw  otrzymane do platnoci nie umoéw do otrzymanych
projektu* . yman otrzymanych R . ymany
sprzedazy dnia 31 o sprzedazy dnia 31  na dzien 31
podpisanych z marca 2022 na dzies 31 podpisanych z grudnia grudnia
W tysiacach sorseh (PLY) Klientami marca 2022 Klientami 2021 2021
Ursus Ila Q42021 1.491 1.527 36) 80.911 75.349 5.562
Ursus la Q12021 20 26 (6) 642 648 (6)
Ursus IIb Q42022 69.971 26.923 43.048 64.510 18.367 46.143
Ursus Ib Q32022 42.936 31.261 11.675 41.720 23.438 18.282
Ursus Ilc Q22023 14.461 2.124 12.338 1.521 - 1.521
Miasto Moje 111 Q42020 36 75 (40) - 74 (74)
Miasto Moje IV Q42021 142 139 3 15.571 15.330 241
Miasto Moje V Q42022 58.896 36.789 22.107 57.945 30.701 27.244
Miasto Moje VI Q22023 23.730 6.699 17.030 16.803 2.280 14.523
Vitalia I1I Q12021 - 27 27 - 38 (38)
Viva Jagodno [ Q32021 - 8 (®) - 13 (13)
Viva Jagodno Ila Q42022 20.307 8.781 11.526 18.302 3.257 15.045
Viva Jagodno 1Ib Q32023 4.084 387 3.697 - - -
Panoramika VI Q42021 293 272 21 7.464 6.914 549
Panoramika V Q32020 55 66 an 1.104 513 591
Nowe Warzymice (Chopin) Q22021 - 3 3) - 56 (56)
Nowe Warzymice 11
(Chopin) Q22022 20.869 14.544 6.325 20.859 10.193 10.666
Nowe Warzymice 11
(Chopin) Q42022 20.437 7.644 12.793 18.547 3.828 14.719
Nowe Warzymice IV
(Chopin) Q32023 2.093 221 1.872 - - -
Totton 3¢ Q22021 - 15 (15) 1.401 1.415 (15)
Truro 3a Q22021 - - - 3.325 332 2.992
City Link III Q42019 371 344 33 344 344 -
Grunwald2 Q22020 624 312 312 624 312 312
Grunwaldzka Q12023 12.674 4.857 7.817 12.636 2.579 10.057
Pozostate projekty 3.260 1.171 2.089 4919 2.063 2.856
Razem (wylaczajac JV) 296.756 144.217 152.539 369.148 198.047 171.101
Wilanow Tulip 4.936 1.316 3.620 8.833 5.023 3.810
Razem 301.692 145.533 156.159 377.981 203.069 174.911

*od dnia zakonczenia inwestycji zaliczki od klientow ujmowane sa jako przychody w okresie pomigdzy 3-6 miesigcy
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Nota 22 — Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Dziatalnos$¢ Grupy jest narazona na réznego 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 nieprzewidywalnosci rynkéw finansowych i ma za zadanie zminimalizowanie potencjalnie
niekorzystnego wptywu na wyniki finansowe Grupy. Zarzad weryfikuje i tworzy zasady zarzadzania ryzykiem, ktére
zostaly przedstawione ponizej. Grupa monitoruje réwniez ryzyko cen rynkowych wynikajace ze wszystkich
instrumentdéw finansowych.

Grupa nie wykorzystuje pochodnych instrumentéw finansowych w celu zabezpieczenia ryzyka walutowego lub ryzyka
zmiany stop procentowych wynikajacego z dziatalnosci Grupy oraz zrodet jej finansowania. Polityka Grupy zabraniata
w trakcie roku zakonczonego 31 grudnia 2021 roku , co kontynuowata w okresie zakonczonym 31 marca 2022 roku,
obrotu pochodnymi instrumentami finansowymi.

Do najwazniejszych instrumentéw finansowych Grupy naleza $rodki pienigzne, $rodki pieni¢zne prezentowane jako
pozostale krotkoterminowe aktywa finansowe, pozyczki udzielone pozostalym jednostkom, pozyczki udzielone
wspolnemu przedsigwzigciu, kredyty bankowe i obligacje, instrumentu finansowego wycenianego w wartosci godziwe;j
przez rachunek zyskow i strat, nalezno$ci oraz zobowigzania handlowe. Podstawowym celem zastosowania powyzszych
instrumentoéw finansowych jest pozyskanie zrodet finansowania dla dziatalnosci Grupy.

W zakresie ryzyk charakterystycznych dla branzy w ktérej Grupa operuje, potencjalne ryzyko wzrostu kosztow budowy,
istotny wzrost stop procentowych, wyzwanie zwigzane z zabezpieczeniem gruntow za rozsadng cen¢ co moze prowadzic¢
do niekorzystnego wplywu na marze nowych etapéw oraz projektow, wydhizenie procedur administracyjnych oraz
rosnaca konkurecja na rynku sa uwazane za najbardziej istotne niepewnos¢i dla okresu finansowego zakonczonego 31
marca 2022.

(i) Czynniki ryzyka finansowego

Ze wzgledu na swoja dzialalno$¢ Grupa jest narazona na réznego rodzaju ryzyka finansowe takie jak: ryzyko kredytowe
i ryzyko ptynnosci. Srodroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe nie zawiera wszystkich informacji
dotyczacych zarzadzania ryzykiem finansowym oraz wszystkich ujawnien wymaganych dla rocznych sprawozdan
finansowych i powinno by¢ analizowane wraz ze Skonsolidowanym Sprawozdaniem Finansowym Grupy za rok
zakonczonych dnia 31 grudnia 2021 roku (Nota 31). Od konca roku finansowego nie bylo zmian w strukturze dziatu
zarzadzania ryzykiem ani w zadnych zasadach zarzadzania ryzykiem.

(i) Ryzyko plynnosci

Ryzyko ptynnosci to ryzyko powstania sytuacji, w ktorej Grupa nie bgdzie w stanie regulowa¢ swoich zobowigzan
finansowych w terminie ich wymagalno$ci. Polityka Grupy odnosnie zarzadzania ptynnoscig zaklada, w miarg¢
mozliwosci, posiadanie w kazdym momencie odpowiedniej ptynnosci do realizowania swoich zobowigzan w terminie
ich wymagalno$ci zar6wno w normalnych, jak i nadzwyczajnych okoliczno$ciach, bez narazania reputacji Spoétki oraz
niepotrzebnego ryzykowania strat.

Grupa monitoruje ryzyko braku srodkow przy wykorzystaniu narzedzi zarzadzania plynnoscia. Narzedzie to zestawia
terminy zapadalnosci inwestycji finansowych oraz aktywow finansowych (np. naleznosci, innych aktywow finansowych)
oraz przewidywane przeptywy gotdéwkowe z innych operacji. Celem Grupy jest utrzymanie ciaglosci i elastycznosci
finansowania przy wykorzystaniu kredytow w rachunkach biezacych, kredytow bankowych , obligacji oraz instrumentow
finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez rachunek zyskéw i strat (umowa SAFE).

W poréwnaniu do konca roku, Spoétka podpisata 5 indywidualnych umoéw SAFE z izraelskimi inwestorami
instytucjonalnymi, dzigki ktérym uzyskata finansowanie na poziomie 60 milionéw szekli izraelskich (79,0 min zlotych).
Wigcej szczegotow zostato przedstawione w Nocie 13. Poza powyzszym, nie wystgpily istotne zmiany w umownych
niezdyskontowanych przeptywach pieni¢znych dla zobowigzan finansowych, z wyjatkiem nowych kredytow oraz splaty
juz istniejacych w okresie trzech miesigcy zakonczonym dnia 31 marca 2022 roku, jak opisano w nocie 14.
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(iii) Szacowanie wartosci godziwej

Nieruchomo$¢ inwestycyjna oraz zobowigzanie finansowe wynikajace z umowy SAFE sg wyceniane wedtug warto$ci
godziwej oszacowanej przez niezaleznego rzeczoznawce. W okresie trzech miesigcy zakonczonym dnia 31 marca 2022
roku nie nastgpily istotne zmiany w otoczeniu biznesowym i ekonomicznym Grupy, ktére mialyby wptyw na wartos¢
godziwa aktywow finansowych, nieruchomosci inwestycyjnych oraz zobowiazan finansowych znajdujacych si¢ w jej
portfelu.

(iv) Ryzyko stopy procentowej

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

Kroétkoterminowe nalezno$ci oraz zobowigzania nie s3 narazone na ryzyko stopy procentowe;.
(v) Ryzyko legislacyjne i administracyjne

Ewentualne przyszte zmiany w ustawodawstwie planowane na 2022 rok (rozwazane usunigcie otwartych rachunkow
powierniczych jak rowniez mozliwe wprowadzenie obowigzkowych sktadek na deweloperski fundusz gwarancyjny)
stanowia ryzyko, ktore moze mie¢ bezposredni lub posredni wplyw na dziatalno$¢ oraz wyniki Spotki i Grupy. Zarzad
ocenia jednak, ze potencjalne wprowadzenie takich zmian moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$¢ Spotki i
Grupy w mniejszym stopniu niz na innych operatorow na rynku, glownie ze wzgledu na komfortowa sytuacje
finansowa Spotki 1 Grupy, a takze zaufanie i dobra reputacj¢ Spotki i Grupy wérdd instytucji finansowych.

Czeste zmiany, niespdjnos¢ i brak jednolitej interpretacji przepiséw pociaga za soba ryzyko zwigzane z otoczeniem
prawnym, w ktorym dziala Spoétka i Grupa. W szczegdlnos$ci przepisy i interpretacje podatkowe sa przedmiotem
czgstych zmian. Praktyka organdéw podatkowych, wydawane interpretacje podatkowe oraz decyzje sadowe w tym
obszarze nie sg jednolite. Jezeli organy podatkowe przyjma interpretacje przepisow podatkowych rézniaca si¢ od
przepisOw obowigzujacych w Spolce, taka sytuacja moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$¢ oraz wyniki
Spoiki, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Spoiki i Grupy.

Nowe przepisy dotyczace pozwolenia na budowe oraz standaré6w projektowych moga spowodowaé wzrost kosztow
budowy.

Powyzsza lista przedstawia dynamicznie zmieniajace si¢ srodowisko, w ktorym Spotka operuje i ktore wymaga w
niektorych przypadkach szybkiej odpowiedzi w celu dostosowania w odpowiedni sposob dziatalnosci Spotki.

Zarzad na biezaco monitoruje sytuacje, a w razie potrzeby podejmuje odpowiednie dalsze dzialania majace na
celu zminimalizowanie wptywu na dziatalnos¢ Spoiki.
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(vi) Wplyw wojny na Ukrainie na branze nieruchomosci

Sytuacja spoleczna i polityczna w Europie w zwiazku z konfliktem zbrojnym miedzy Rosja a Ukraing bezposrednio
wplywa 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 réwniez 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 wskaznikow inflacji z powodu wyzszych cen energii i cen produktow.

Kazdy z tych elementéw badz ich potaczenie moze mie¢ dramatyczny wpltyw na europejska gospodarke, jak rowniez
wptyw w zakresie ryzyk charakterystycznych dla sektora, w ktérym dziata Grupa. Branza nieruchomos$ci moze
spodziewa¢ si¢ spadku popytu na mieszkania, zaklécenia lub zmiany polityki pienig¢znej wobec projektéw
nieruchomos$ciowych przez banki finansujace, wzrostu kosztow pracy, niedoboru pracownikéw budowlanych, niedoboru
materiatow budowlanych i dalszego wzrostu kosztow energii i materialow.

Wszystkie powyzsze czynniki moga mie¢ wplyw na zdolno$¢ spotki i Grupy do prowadzenia oraz zakonczenia
realizowanych i planowanych projektow. Spotka na biezaco obserwuje sytuacje w celu oceny jej wpltywu na dziatalnos¢
firmy. Pomoze to w jak najwigkszym stopniu ztagodzi¢ wplyw tego kryzysu na dziatalnos¢ Spotki.

(vi) Ryzyko inflacji

Na poczatku 2022 roku, ceny energii oraz surowcoéw rolnych byly wysokie, znaczaco przewyzszaly poziom cen z
ostatnich lat. Wzrost byt spowodowany przez ograniczona podaz surowcoéw w potaczeniu z ozywieniem §wiatowej
gospodarki, a takze niedawng intensyfikacja napie¢ geopolitycznych w zwigzku z militarng agresja Rosji na Ukraine.

W nastepnie gwattownego zwrostu inflacji, Polska zaostrzyta polityke pieniezng w celu uzyskania kontroli nad poziomem
inflacji poprzez obnizenie cen na wszystko poczawszy od jedzenia po paliwo, podnosza¢ stopy procentowe z poziomu
bliskiego 0% na poczatku 2021 do prawie 5% na koniec okresu sprawozdawczego.

Wzrost inflacji, a wraz z nim wzrost procentowania migdzybankowego wplynie na polska gospodarke w wielu aspektach,
a sektor nieruchomosci mieszkaniowych w nastepujacy sposob:

e ryzyko wzrostu §redniego oprocentowania kredytow hipotecznych, co wplynie na zmniejszenie popytu na
nieruchomosci klientéw indywidualnych;

e ryzyko wzrostu kosztow budowlanych, zwigzane z problemami produkcji, energii oraz transportu;

e ryzyko op6znienia lub wstrzymania rozpoczg¢cia nowych projektow ze wzgledu na wysokie koszty.

Zarzad bedzie na biezaco monitorowac sytuacj¢, a w razie potrzeby bedzie podejmowal odpowiednie dalsze

dziatania majace na celu maksymalne ograniczenie wptywu inflacji oraz wzrostu stop procentowych na
dziatalno$¢ i strategie¢ Spotki.
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Nota 22 — Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Ryzyko niewykonania zobowiqzania przez Generalnego Wykonawce

Dziatalno$¢ Grupy narazona jest na szereg zagrozen zwigzanych z kosztami budowy, takich jak ryzyko wzrostu kosztow
budowy, wzrost kosztow surowcoéw, niedobor wykwalifikowanej sity roboczej, wzrost kosztow pracy oraz opdznienia w
uzyskaniu niezbednych pozwolen na rozpoczecie budowy. Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie
Finansowe nie obejmuje wszystkich informacji dotyczacych zarzadzania ryzykiem oraz ujawnien zwigzanych z
powyzszym tematem wymaganych w rocznym sprawozdaniu finansowym i te sprawozdanie nalezy czyta¢ lacznie z
Rocznym Skonsolidowanym Sprawozdaniem Finansowym Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku (Nota 31).
Od konca 2021 roku nie nastapily zadne zmiany w sposobie analizy zarzadzania ryzykiem i zarzadzaniu ryzykiem
realizowanym przez Zarzad Spotki.

CovVID-19

W okresie sprawozdawczym Spétka zaobserwowatla na niektorych swoich projektach przedtuzajace si¢ postepowania
administracyjne w sprawach uzyskania pozwolen, co przetozylo si¢ na opdznienia w rozpoczeciu realizacji projektow, a
wynikato to bezposrednio z ograniczen COVID-19, jak réwniez z problemoéw klientow w pozyskaniu finansowania na
zakup mieszkan.

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

Nota 23 — Transakcje z podmiotami powiazanymi

W okresie trzech miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2022 roku nie wystapily transakcje i salda z podmiotami
powiazanymi inne niz: opisane ponizej, wynagrodzenie Zarzadu, pozyczki udzielone podmiotom powigzanym, refaktury
kosztow przegladu oraz umowy konsultingowej z glownym (posrednim) akcjonariuszem, A. Luzon Group, na taczng
miesigczng kwote 70 tys. ztotych oraz pokrywajaca koszty podrézy i pozostatych drobnych wydatkow.

W okresie trzech miesi¢cy zakonczonych 31 marca 2022 roku oraz 31 marca 2021 roku catkowita kwota kosztow z A.
Luzon Group wyniosta odpowiednio 222 tys. zlotych oraz 210 tys. ztotych.

Dodatkowo, w okresie trzech miesigcy zakonczonym 31 marca 2022, Grupa sprzedata dwa mieszkania Spolce nalezacej
do Andrzeja Gutowskiego za kwote netto (bez VAT) w wysokosci 588 tys. zlotych. Powyzsze transacje zostaly zawarte
na warunkach rynkowych oraz zgodnie z wymoganiami Grupy dotyczacymi transakcji z jednostkami powigzanymi.
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Nota 24 — Inwestycje we wspolne przedsiewziecia

Udzial w zyskach/(stratach) spolek joint venture

Na dzien 31 marca Na dzien 31 grudnia

W tysigcach ztotych (PLN) 2022 2021
Udzielone pozyczki 123 319
Udziat w wartosci kapitalu wlasnego netto w ramach wspodlnego przedsiewzigcia 4.505 3.846
Warto$¢ bilansowa inwestycji Spotki 4.628 4.165
Prezentowane jako pozyczka udzielona we wspdlne przedsiewzigcie (aktywa

(123) (319)
obrotowe)
Inwestycje we wspélne przedsiewziecie 4.505 3.846

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

Pozyczki udzielone do spolek joint venture

Za rok okres zakonczony 31 marca 31 grudnia
W tysigcach ztotych (PLN) 2022 2021
Bilans otwarcia 319 11.634
Udzielone pozyczki (1) 117
Sptacone pozyczki 197) (10.564)
Naliczone odsetki 5 377
Odsetki zaptacone () (1.244)
Saldo zamknigcia 123 319

Na dzien 31 marca 2022 roku, z kwoty pozyczek udzielonych spotkom joint venture w catosci prezentowane byly jako
aktywa krotkoterminowe o tacznej wartosci 123 tys. ztotych. Pozyczki krotkoterminowe udzielone jednostkom joint
venture nie powinny by¢ traktowane jako inwestycje w spotki joint venture i s3 prezentowane w Srodrocznym
Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym w ramach aktywow obrotowych jako ,,Pozyczki udzielone wspdlnemu
przedsigwzigciu”. Pozyczki udzielone spotkom joint venture byly oprocentowane wedtug stalej stopy procentowej 5%.
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Nota 25 — Wybrane zdarzenia w trakcie okresu

Rozpoczecie nowych projektow w okresie trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2022 roku

Nazwa projektu Lokalizacji Liczba lokali Powierzchnia lokali (m?)
Nowe Warzymice [V Szczecin 75 3.818
Falenty I Warszawa 42 4.303
Razem 117 8.121
Zakup gruntow
Platnos¢ Planowana
oo Rodzaj Warto$¢ netto do dnia Liczba . .
Lokalizacja Data umowy . powierzchnia
umowy netto umowy 31 marca lokali .

lokali (m2)

2022

(mlin zlotych)  (min zlotych)
Warszawa, Stojowskiego koncowa 11 sierpnia 2021 16,9 16,9 191 11.000
Warszawa, Bialoteka kohcowa 28 pazdziemika 2021, 51,4 51,4 870 42.600

13 stycznia 2022

Warszawa, Bemowo koncowa 22 lutego 2022 25,9 25,9 148 8.100
Warszawa, KEN koncowa 29 marca 2022 11,9 11,9 94 5.700
Razem 106,1 106,1 1.303 67.400

Ponizsza tabela prezentuje przedwstgpne umowy zakupu gruntu podpisane do dnia 31

wplaconymi zaliczkami zgodnie z zapisami umownymi:

marca 2022 roku wraz z

. .. Platno$¢ netto . Planowana
oo Rodzaj Wartos¢ . Liczba . .
Lokalizacja umowy Data umowy netto umowy do dnia 31 lokali powierzchnia
marca 2022 lokali (m2)
(mlin zlotych) (mlin zlotych)

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, Targéwek wstepna 2 czerwca 2021 14,0 4,0 125 6.875
Warszawa, Ochota wstepna 10 sierpnia 2021 7,1 7,1 67 3.700
Warszawa, Bemowo wstepna 16 pazdziernika 2021 19,4 5,0 119 6.400
Warszawa, Wola** wstepna 23 grudnia 2021 233 - 570 18.790
Warszawa, Ursynoéw wstepna 30 grudnia 2021 16,0 2,0 142 8.400
Warszawa, Bielany*** wstepna 21 marca 2022 11,0 - 242 4.559
Razem 250,8 41,5 3.557 169.424

*w lutym 2021 Spotka podpisala koricowg umowe dla 3 dzialek zwigzanych z projektem Epopei na tgczng kwote 5,9 miliona zlotych co stanowi ceng nabycia projektu
**yartos¢ umowy to 5 milionow euro, przeliczona wedtug kursu NBP na 31 marca 2022 roku

*** Grunt przeznaczony pod dzialalnos¢ PRS

Zawarcie znaczqcej umowy z Generalnym Wykonawcg

Liczba Data Wartos¢ Dodatkowe

Nazwa Projektu Lokalizacja lokali General contractor podpisania umowy netto zapisy
umowy (min zlotych) umowne
Nowe Warzymice [V Szczecin 75 ‘EBUD’ Przemystowka Sp. z o.0. 1 luty 2022 16,80 Brak
Falenty I Warszawa 42 Techbau Budownictwo Sp. z0.0. 4 marca 2022 19,15 Brak
Razem 35,30
Pozwolenie na budowe
Nazwa Projektu Lokalizacja Data pozwolenia na Liczba lokali Powierzchnia lokazli
budowe (m?%)

Nowe Warzymice [V Szczecin 22 stycznia 2022 75 3.800
Smardzewska Poznan 15 marca 2022 117 5.800
Razem 192 9.600
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Nota 25 — Wybrane zdarzenia w trakcie okresu

Wycofanie akcji Spotki z obrotu na rynku regulowanym

W dniu 8 marca 2022 roku odbylo si¢ Walne Zgromadzenie Spétki, na ktérym akcjonariusze podjeli uchwale 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. Dnia 14 kwietnia 2022 roku Komisja Nadzoru Finansowego wydata zgode na wycofanie
akcji z obrotu na rynku regulowanym przez Gietde Papierow WartoSciowych w Warszawie (,,GPW) od dnia 28 kwietnia
2022 roku. Uchwalg w tej sprawie rowniez podjatl Zarzad GPW w dniu 25 kwietnia 2022 roku.

Nota 26 — Wydarzenia po dacie bilansowej

Pozwolenie na uzytkowanie

Dat. leni Powi hnia lokali

Nazwa Projektu Lokalizacja a a.pozwo en.la na Liczba lokali owierzehmia fo a21

uzytkowanie (m?%)

Nowe Warzymice II Szczecin 5 kwietnia 2022 66 3.492

Razem 66 3.492
Pozwolenie na budowe

Nazwa Projektu Lokalizacja Data pozwolenia na Liczba lokali | "V ierzchnia lokali

budowe (m*)

Osiedle Vola Warszawa 15 kwietnia 2022 84 25.660

Sobola I Szczecin 21 kwietnia 2022 200 9.360

Nova Kroélikarnia 4b1 Warszawa 2 maja 2022 11 2.870

Razem 295 37.890

Zakup gruntow

Dnia 28 kwietnia 2022 roku Spétka (poprzez spotke zalezng) podpisata przedwstepng umowe nabycia prawa wlasnosci
dzialki potozonej w Warszawie dzielnicy Bemowo o powierzchni 0,5447 ha. Cena Nieruchomosci zostata ustalona na
kwote 9 mln ztotych.

Splata zobowigzan 7 tytutu obligacji

Dnia 9 maja 2022 roku Spotka sptacita w catosci zobowigzanie z tytutu obligacji serii T wraz z naliczonymi odsetkami
w wysokosci 51,1 min ztotych.

W imieniu Zarzadu

Boaz Haim Yaron Shama

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych
Andrzej Gutowski Karolina Bronszewska

Wiceprezes Zarzadu Cztonek Zarzadu

ds. Sprzedazy ds. Marketingu i Innowacji

Anna Rzeczkowska
Osoba odpowiedzialna za sporzadzenie
Sprawozdania finansowego

Warszawa, 11 maja 2022 roku
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Srodroczne Skrocone Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

Na dzien 31 marca 2022 31 grudnia 2021
(poddane

przegladowi/ (badane)
w tysigcach ztotych Nota niebadane)
Aktywa
Rzeczowe aktywa trwate 14 19
Udziaty w jednostkach zaleznych 6 469.058 458.449
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 235.049 196.918
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 242 -
Razem aktywa trwale 704.364 655.386
Naleznosci z tytutu dostaw 1 ushug oraz pozostate 119 122
Income tax receivables 1.483 473
Naleznosci od jednostek zaleznych 7 2.650 2910
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 51.047 12.556
Razem aktywa obrotowe 55.300 16.061
Razem aktywa 759.664 671.447
Pasywa
Kapital wlasny
Kapital zaktadowy 12.503 12.503
Kapital zapasowy z objecia akcji powyzej ich wartosci nominalne;j 150.278 150.278
Akcje wlasne (1.732) (1.732)
Zyski zatrzymane 267.506 258.996
Razem kapital wlasny 428.555 420.045
Zobowiazania
Zobowiazania dlugoterminowe
Obligacje 8 197.266 196.991
Rezerwa z tytutlu odroczonego podatku dochodowego - 714
Razem zobowigzania dlugoterminowe 197.266 197.705
Zobowiazania krétkoterminowe
Obligacje 49.931 49.770
Pozostale zobowigzania - odsetki naliczone od obligacji 3.073 2.477
Zobowiazania handlowe i pozostale oraz rozliczenia
migdzyokresowe bierne 1.837 1.450
Zobowiazanie finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy 12 79.002 -
Razem zobowiazania krdétkoterminowe 133.843 53.697
Razem zobowigzania 331.109 251.402
Razem kapital wlasny i zobowiazania 759.664 671.447

Noty zawarte na stronach 56 do 60 stanowiq integralng czes¢ niniejszego srodrocznego skroconego sprawozdania finansowego
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Srédroczne Skrocone Sprawozdanie z Calkowitych Dochodéw

Za okres zakonczony 31 marca 2022 2021
W tysigcach ztotych Nota

Przychody ze sprzedazy 824 986
Koszty ogélnego zarzadu i administracji (1.139) (1.106)
Pozostale przychody/(wydatki) (824) 3
Odpis netto z tytutu utraty wartosci i aktywow finansowych (1.075) -
Zysk/ (Strata) z dzialalnoSci operacyjnej (2.214) 117)
Udziat w zysku/(stracie) jednostek zaleznych po opodatkowaniu 6 13.097 8.839
Zysk z dzialalnoSci operacyjnej po uwzglednieniu wyniku

jednostek zaleznych 10.883 8.722
Przychody finansowe 4.424 1.538
Koszty finansowe (3.378) (2.724)
Zysk/strata w wartos$ci godziwej instrumentu finansowego

wycenianego w wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat (4.376) -
Zysk/ (Strata) netto z dzialalno$ci finansowej 9 (3.329) (1.186)
Zysk/(strata) brutto 7.554 7.536
Korzys¢ podatkowa/(Podatek dochodowy) 10 956 72
Zysk za rok 8.510 7.608

Pozostate catkowite dochody - -

Dochody calkowite ogélem za rok obrotowy, netto 8.510 7.608

Srednia wazna liczba akeji zwyklych (podstawowe i
rozwodnione) 162.442.859 162.451.847

w ztotych (PLN)

Zysk/(strata) netto na akcje¢ przypadajacy akcjonariuszom
podmiotu dominujacego (podstawowy i rozwodniony) 0,052 0,047

Noty zawarte na Stronach 56 do 60 stanowiq integralng czes¢é niniejszego Srodrocznego skroconego sprawozdania finansowego
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Srédroczne Skrécone Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale Wlasnym

Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej

Nadwyzka ze
sprzedazy akeji

Razem kapital wlasny

Kapital Y e Akcje Zyski alokowany do
W tysigcach zlotych podstawowy %%h wlasne zatrzymane akcjonariuszy jednostki
nominalnei dominujacej
Stan na dzien 1 stycznia 2022 12.503 150.278 (1.732) 258.996 420.045
Catkowite dochody:
Zysk za okres zakonczony 31 marca 2022 - - - 8.510 8.510
Inne catkowite dochody - - - - -
Calkowite dochody za okres - - - 8.510 8.510
Nabycie akcji whasnych - - - - -
Stan na dziefi 31 marca 2022 (poddane 12.503 150.278 (1.732) 267.506 428.555
przegladowi/niebadane)
Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej
Nadwyzka ze .
s 11‘\112:;:. Zl;icz.f; Razem kapital wlasny
. p zy akej . .
. Kapital I Akcje Zyski alokowany do
W tysiqcach zlotych podstawowy % wlasne zatrzymane akcjonariuszy jednostki
nominalnei dominujacej
Stan na dzien 1 stycznia 2021 12.503 157.905 (1.613) 211.022 379.817
Catkowite dochody: - - - - -
Zysk za okres zakonczony 31 marca 2021 - - - 7.608 7.608
Inne catkowite dochody - - - - -
Calkowite dochody za okres - - - 7.608 7.608
Nabycie akcji wlasnych - - (119) - (119)
Zmiana prezentacji wyniku za rok obrotowy
2019* - (7.627) - 7.627 -
Stan na dziefi 31 marca 2021 (poddane 12.503 150.278 (1.732) 226.257 387.306

przegladowi/niebadane)

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

Noty zawarte na stronach 56 do 60 stanowiq integralng czes¢ niniejszego srodrocznego skréconego sprawozdania finansowego
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Srédroczne Skrécone Sprawozdanie z Przeplywow Pienieznych

Za oKkres 3 miesiecy zakonczonych 31 marca 2022 2021
w tysigcach zlotych Nota

Przeplywy Srodkow pieni¢znych z dzialalnoSci operacyjnej
Zysk/(strata) netto za okres 8.510 7.608

Korekty uzgadniajqce zysk okresu do przeplywow netto 7 dzialalnosci operacyjnej:

Koszty finansowe 9 (3.248) (1.538)
Przychody finansowe 9 3.378 2.724
Amortyzacja 5 -
Aktualizacja wyceny zobowigzania wycenianego do wartosci godziwej przez 4376 i
wynik finansowy '

Strata/(zysk) z tytutu réznic kursowych 1.177) -
Podatek dochodowy/(korzy$¢ podatkowa) 10 (956) (61)
Odpis netto z tytutu utraty wartosci i aktywow finansowych 1.076

Zysk netto jednostek podporzadkowanych 6 (13.097) (8.839)
Podsuma (1.133) (106)
Zmniejszenie/(Zwigkszenie) naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych

naleznosci 3 (10)
Zmniejszenie/(Zwigkszenie) naleznosci od jednostek zaleznych (1.009) 1.764
Zwigkszenie/(zmniejszenie) zobowiazan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych

naleznoS$ci 387 (928)
Podsuma (1.753) 720
Odsetki zaptacone 8 (2.347) (6.295)
Odsetki otrzymane 7 - 2.160
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnos$ci operacyjnej (4.100) (3.414)

Przeplywy Srodkow pieni¢znych z dzialalnosci Inwestycyjnej

Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym pomniejszone o koszty emisji 7 (42.150) (1.000)
Sptaty pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym 7 6.450 13.006
Dywidendy otrzymane od jednostek zaleznych 6 2.500 -
Inwestycje w jednostkach zaleznych 6 (12) -
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnos$ci inwestycyjnej (33.212) 12.006

Przeplywy Srodkow pieni¢znych z dzialalnoSci finansowej
Wykup akcji wlasnych - (119)
Zaciagnigcie pozyczek otrzymanych od j. zaleznych/ Sptata pozyczek

otrzymanych od j. zaleznych - (8.601)
Wplywy z tytulu umowy inwestorskiej typu SAFE 12 74.626 -
Wykup obligacji 8 - (4.848)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci finansowej 74.626 (13.568)
Zmiana netto Srodkow pieni¢znych i ich ekwiwalentéw 37.314 (4.976)
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na dzief 1 stycznia 12.556 27.152
Wplyw zmian kursowych na stan $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow 1.777 -
SrodKi pieniezne i ich ekwiwalenty na dziei 31 grudnia 51.047 22.176

Noty zawarte na stronach 56 do 60 stanowiq integralng czes¢ niniejszego srodrocznego skroconego sprawozdania finansowego
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Nota 1 — Informacje ogélne

Ronson Development SE (zwana dalej "Spoétka"), 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. Spotka
zostata utworzona dnia 18 czerwca 2007 roku pod nazwa Ronson Europe N.V. z siedzibg w Rotterdamie w Holandii. W
roku 2018 zmianie ulegta nazwa Spotki i1 nastapilo przeksztalcenie Spotki w Spotke Europejska (SE). W dniu 31
pazdziernika 2018 roku nastapito przeniesienie siedziby spotki z Holandii do Polski. Adres zarejestrowanego biura Spotki
jest taki sam jak siedziba Spotki (Al. Komisji Edukacji Narodowej 57 w Warszawie).

Spoltka (wraz z jej jednostkami zaleznymi zwana dalej ,,Grupa”) prowadzi dziatalno$¢ zwiazang z budowa i sprzedaza
lokali mieszkalnych, gtéwnie mieszkan w budynkach wielorodzinnych dla indywidualnych odbiorcéw na terenie catej
Polski. W 2021 roku Spotka rowniez zdecydowala si¢ rozwija¢ swoja dziatalnos¢ w zakresie tzw. najmu
instytucjonalnego. Lista spotek, ktorych dane finansowe sa uwzglednione w niniejszym Srédrocznym Skréconym
Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym oraz zakres wiasnosci i sprawowanej kontroli, jest przedstawiona w nocie
7.

Na dzien 31 marca 2022, akcje Spotki sa notowane na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie od 5 listopada
2007 roku. W dniu 8 marca 2022 roku odbylo si¢ Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy, na ktérym akcjonariusze podjeli
uchwale dotyczaca wycofania akcji Spotki z obrotu na rynku regulowanym. W zwiagzku z podjeciem powyzszej uchwaty,
w dniu 9 marca 2022 roku Spoétka ztozylta wniosek do Komisji Nadzoru Finansowego o pozwolenie na wycofanie akcji
Spoiki z rynku regulowanego. W dniu 28 kwietnia 2022 roku, udziaty Spotki zostaty wycofane z obrotu na zwyktym
rynku. Zgodnie z publicznie dostgpnymi informacjami, na dzien 31 marca 2022 roku oraz na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania finansowego, 66,06% udziatow jest kontrolowanych posrednio przez A. Luzon Group (via I.T.R. Dori
B.V.) and 32,98% udzialéw jest bezposrednio kontrolowanych przez A. Luzon Group (jednostk¢ dominujaca
najwyzszego szczebla). Beneficjentem rzeczywistem Spotki jest Pan Amos Luzon, cztonek Rady Nadzorczej. Dodatkowo
0,96% udziatéw jest w posiadaniu Spotki.

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

Nota 2 — Podstawa sporzadzenia Srédrocznego Skréconego Sprawozdania Finansowego

Srédroczne Skrécone Sprawozdanie Finansowe zostalo przygotowane zgodnie z MSR 34 (dotyczace sporzadzania
$rodrocznych sprawozdan finansowych). Srodroczne Skrocone Sprawozdanie Finansowe nie zawiera wszystkich
informacji i ujawnien wymaganych w rocznych sprawozdaniach finansowych przygotowanych zgodnie z MSSF i
powinno by¢ analizowane lacznie z rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Spoétki za rok zakonczony
dnia 31 grudnia 2021 roku, ktére zostalo przygotowane zgodnie z MSSF. Na dzien zatwierdzenia niniejszego
Srédrocznego Skréconego Sprawozdania Finansowego, nie wystepuja rozbieznosci pomiedzy MSSF stosowanymi przez
Spoltke, a MSSF zatwierdzonymi przez Uni¢ Europejska. MSSF obejmuja standardy i interpretacje zaakceptowane przez
Migdzynarodowa Rade Standardow Rachunkowosci (,MRSR”) oraz Migdzynarodowy Komitet ds. Interpretacji
Standardow (,,MKIS”).

Niniejsze Srédroczne Sprawozdanie Finansowe Ronson Development SE zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji
dziatalnos$ci gospodarczej, co oznacza, ze Spotka begdzie kontynuowaé dziatalno$¢ w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosei.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdzono istnienia okolicznosci wskazujacych na
zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spotke.

Niniejsze Srodroczne Skrocone Sprawozdanie Sinansowe Ronson Development SE zostalo zatwierdzone przez Zarzad
do publikacji w dniu 11 maja 2022 roku w jezyku angielskim, jak i polskim, przy czym polska wersja jest wigzaca.

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

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

W procesie sporzadzania niniejszego Srodrocznego Skroconego Sprawozdania Finansowego istotne zatozenia w zakresie
stosowanych polityk rachunkowosci Grupy przyjete przez Zarzad oraz glowne zrodla niepewnosci szacunkow sg
analogiczne do tych przyjetych przy sporzadzaniu Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2021 roku, poza zmianami opisanymi w Nocie 4 do Srodrocznego Skréconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego.

Nota 4 — Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

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

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

Nota 5 — Sezonowos$¢

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

Nota 6 — Udzialy w jednostkach zaleznych

Jednostki zalezne Spotki wyceniane sa wedlug metody prawa wlasnosci.

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytulu udziatéw w jednostkach zaleznych w okresie trzech miesigcy zakonczonym
dnia 31 marca 2022 roku oraz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku:

3 miesiecy 12 miesiecy
zakonczony zakonczony
Za okres 31 marca 31 grudnia
2022 2021
w tysigcach zlotych
Stan na poczatek okresu 458.449 435.874
Inwestycje w jednostki zalezne 12 55
Sprzedaz udziatoéw - (48)
Zyski netto od jednostek zaleznych za okres 13.097 46.588
Dywidendy otrzymane (2.500) (24.020)
Stan na koniec okresu 469.058 458.449

Spotka posiada i jest wlascicielem (bezposrednio oraz posrednio) 89 spotek. Spolki te sa aktywne w rozbudowie oraz
sprzedazy lokali, gldownie mieszkan, w wielorodzinnych projektach mieszkaniowych klientom indywidualnym w Polsce.
Dodatkowe informacje odnosnie Spotek w Grupie zawarte w nocie 7 do Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego.

18 stycznia 2022 roku Spoélka otprzymata zaliczke z tytutu wyplaty oczekiwanej dywidendy za 2021 rok od Spotki
zaleznej Ronson Development Construction Sp. z 0.0. w kwocie 2.500 tys. ztotych.

Wynik z inwestycji w jednostkach zaleznych za okres trzech miesigcy zakonczonych 31 marca 2021 roku wyniost 8.839
tysigey ztotych.
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Nota 7 — Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym

Skroconego

Sprawozdania

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytulu pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym (posrednio i bezposrednio)
w okresie trzech miesi¢cy zakonczonym dnia 31 marca 2022 roku oraz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku:

Za okres zakonczony
W tysigcach ztotych

31 marca 2022

31 grudnia 2021

Stan na poczatek okresu 199.828 160.347
Udzielone pozyczki 42.150 110.000
Sptaty pozyczek (6.450) (70.178)
Odpis aktualizujgcy (1.076) -
Kompensata pozyczek - (1.513)
Naliczone odsetki 3.247 6.430
Sptaty odsetek - (5.257)
Stan na koniec roku razem 237.699 199.829
Aktywa krotkoterminowe 2.650 2.910
Aktywa dhugoterminowe 235.049 196.918
Stan na koniec roku razem 237.699 199.828

Pozyczki sg niezabezpieczone.

Wszystkie nowe pozyczki zostaly udzielone na podobnych zasadach, jakie zaprezentowano w Sprawozdaniu
Finansowym Spoétki za rok zakonczonych dnia 31 grudnia 2021 roku (dodatkowe informacje zostaly zawarte w

Nocie 10).
Nota 8 — Obligacje

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytutu emisji obligacji w okresie trzech miesi¢cy zakonczonym dnia 31 marca 2022

roku oraz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku :

Za okres zakonczony 31 Marca

Za rok obrotowy

2022 zakonczony 31 grudnia 2021
W tysigcach ztotych (PLN)
Bilans otwarcia 249.238 230.072
Wykup obligacji - (77.929)
Umorzenie obligacji (rozliczenie niepieni¢zne) - (2.247)
Wplywy z emisji obligacji (warto$¢ nominalna) - 100.000
Koszty emisji - (2.648)
Zamortyzowany koszt emisji 437 1.576
Odsetki naliczone 2.895 10.775
Odsetki sptacone (2.299) (10.362)
Bilans zamknigcia 250.270 249.238
Bilans zamknigcia obejmuje:
Zobowigzania krétkoterminowe 53.004 52.247
Zobowigzania dlugoterminowe 197.267 196.991
Bilans zamknie¢cia 250.270 249.238

Dodatkowe informacje zawarto w Nocie 14 Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
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Nota 9 - Przychody i koszty finansowe netto
Za rok zakonczony 31 marca 2022 2021
W tysigcach zlotych
Odsetki od pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym 3.247 1.538
Zysk z tytulu r6znic kursowych na wycenie bilansowej 1.177 -
Przychody finansowe 4.424 1.538
1(()dsetkl od obligacji mierzone wedlug zamortyzowanego (2.895) (2.248)
osztu
Odsetki od pozyczek otrzymanych od jednostek
. - (132)
zaleznych
Optaty i prowizje (479) (290)
Inne 3 (54)
Koszty finansowe 3.377) (2.724)
Zysk/strata w wartosci godziwej instrumentu
finansowego wycenianego w wartosci godziwej przez
rachunek zyskow i strat (4.376) -
Przychody/(koszty) finansowe netto (3.329) (1.186)
Nota 10 — Podatek dochodowy
Za okres 3 miesi¢ecy zakonczonych 31 marca 2022 2021
W tysigcach zlotych
Podatek biezacy
Podatek dochodowy za biezacy okres - 392
Odpis naleznosci z tytutu potraconego podatku u zrodta - -
Biezacy podatek dochodowy razem - 392
Podatek odroczony
Powstanie i odwrdcenie rdznic przejsciowych (307) (243)
Straty podatkowe wykorzystanie/(rozpoznanie) (649) (221)
Odroczony podatek dochodowy razem (956) (464)
Podatek dochodowy/(korzys¢ podatkowa) razem (956) (72)

Nota 11 - Transakcje z jednostkami powiazanymi

W okresie trzech miesiecy zakonczonych dnia 31 marca 2022 roku nie wystgpity transakcje i salda z podmiotami
powiazanymi inne niz: opisane ponizej, wynagrodzenie Zarzadu, pozyczki udzielone podmiotom powigzanym, refaktury
kosztow przegladu oraz umowy konsultingowej z glownym (posrednim) akcjonariuszem, A. Luzon Group, na taczng
miesigczng kwote 70 tys. ztotych oraz pokrywajaca koszty podrézy i pozostatych drobnych wydatkow. Wszystkie

transakcje zostaty zawarte na warunkach rynkowych.

W okresie trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2022 roku oraz 31 marca 2021 roku catkowita kwota kosztow z

A. Luzon Group wyniosta odpowiednio 222 tys. ztotych i 210 tys. ztotych.

Dodatkowo, w okresie trzech miesigcy zakonczonych 31 marca 2022 roku, Grupa sprzedata dwa mieszkania Spotce
nalezacej do Andrzeja Gutowskiego za kwote netto (bez VAT) w wysokosci 588 tys. zlotych. Powyzsze transacje zostaty
zawarte na warunkach rynkowych oraz zgodnie z wymoganiami Grupy dotyczacymi transakcji z jednostkami

powigzanymi.
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Nota 12 — Umowa inwestycyjna (umowa ,,SAFE”)

Dnia 30 stycznia 2022 roku oraz 22 lutego 2022 roku, Spotka podpisata tacznie 5 indywidualnych umoéw inwestycyjnych
typu SAFE (,,SAFE”) z izraelskimi inwestorami instytucjonalymi (,,Inwestorzy”) pozyskujac finansowanie w lacznej
kwocie 60 mln ILS, co na dzief dokonania transakcji stanowito 74,6 min ztotych. Jednym z warunkéw wymaganych do
zrealizowania umowy byt fakt, ze Spotka Luzon Group (glowny udzialowiec) wykupi wszystkie akcje Ronsona i
rozpocznie proces wycofania akcji Spotki z Warszawskiej Gietdy Papierow WartoSciowych. Wszystkie wymagania
wynikajace z umowy SAFE zostaly spetnione i cato$¢ kwoty zostata otrzymana przez Ronson na dzien 31 marca 2022
roku.

Powyzsze umowy przyznaja Inwestorom okreslone uprawnienia obowiazujace po wycofaniu Spotki z rynku
regulowanego Gieldy Papierow Wartosciowych w Warszawie, w tym prawo do subskrybowania instrumentow
zamiennych na akcje Spoiki, a takze prawo do zamiany ich inwestycji na akcje lub Obligacje w Amos Luzon Development
and Energy Group Ltd.

Biorgc pod uwage wszystkie powyzej opisane warunki, umowa SAFE zostala zakwalifikowana jako zobowigzanie
finansowe wycenianie w warto$ci godziwej poprzez rachunek zyskow i strat. Wigcej informacji dotyczacych wyceny
zobowigzania finansowego zostalo opisanych w Nocie 13 do Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego.

Nota 13 — Wydarzenia po dacie bilansowej

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

W imieniu Zarzadu

Boaz Haim Yaron Shama
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych

Signature'Not Verified
Dokumen podp' any przez

Andrzej Gutoyski

Data: 2022. 117:55:35

CEST
Andrzej Gutowski Karolina Bronszewska
Wiceprezes Zarzadu Cztonek Zarzadu
ds. Sprzedazy ds.Marketingu i Innowacji

Anna Rzeczkowska
Osoba odpowiedzialna za
Sporzadzenie sprawozdania finansowego

Warszawa, 11 maja 2022 roku
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