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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 30 wrzeénia 2022 roku, 100% 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., spotki w pelni posiadanej przez A. Luzon Group
oraz 0,96% akcji pozostaje wlasnoscia Spotki.

Przeglad informacji o dzialalnosci Spolki i Grupy

Spotka (wraz ze swoimi spoétkami zaleznymi, ,,Grupa”) prowadzi dzialalno§¢ deweloperska polegajaca na budowie i
sprzedazy lokali mieszkalnych, gtéwnie mieszkan w budynkach wielorodzinnych, indywidualnym odbiorcom na rynku
polskim oraz jak réwniez budowie lokali pod tzw. najem instytucjonalny (PRS), ktory zaczat by¢ rozwijany od 2021 roku.
Spotka prowadzi dziatalno$¢ na polskim rynku poprzez spotki zalezne w nastgpujacych lokalizacjach: Warszawa,
Wroctaw, Poznan i Szczecin.

W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2022 roku Grupa sprzedata 298 lokali o tacznej wartosci
134,9 mln zlotych, co stanowi spadek o 64,1% w porownaniu do okresu dziewigciu miesigcy zakonczonego dnia
30 wrzesnia 2021 roku, kiedy Grupa sprzedata 766 lokali o tacznej wartosci 375,4 min ztotych.

Do dnia 30 wrzesnia 2022 roku Grupa dostarczyta 466 lokali w projektach w 100% posiadanych przez Grupe, rozpoznajac
przychod w wysokosci 199,4 min ztotych w pordwnaniu do 625 lokali w projektach 100% posiadanych przez Grupe,
rozpoznajgc przychdéd w wysokosci 349,4 min ztotych w okresie dziewigciu miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2021
roku.

Na dzien 30 wrzesnia 2022 roku, Grupa posiada 1.512 lokali na sprzedaz w 9 lokalizacjach, z czego 1.483 lokali
dostepnych jest na sprzedaz w projektach bedacych w trakcie budowy, a pozostate 29 lokali oferowanych jest w ramach
projektéw juz zakonczonych. Projekty bedace w trakcie budowy obejmuja tacznie 2.037 lokali o tacznej powierzchni
109.827 m2. W pozostalej czeéci 2022 roku planowane jest ukonczenie budowy kolejnych 138 lokali o lacznej
powierzchni 7.866 m?.

Grupa jest w trakcie przygotowywania kolejnych 16 projektow pod dzialalno$¢ deweloperska o réznym stopniu
zaawansowania na taczng liczbe 4.379 lokali o powierzchni okoto 242.052 m? w nastepujgcych miastach: Warszawa,
Poznan, Wroctaw oraz Szczecin, jak rdwniez 5 projektow pod najem instytucjonalny na taczna liczbg 1.096 lokali o
tacznej powierzchni okoto 52.845 m? w Warszawie.

W pozostalej czesci 2022 roku Grupa rozwaza rozpoczgcie jednego etapu obecnie realizowanego projektu obejmujacego
11 lokali o facznej powierzchni 2.566 m?.

Ponadto na dzien 30 wrzesnia 2022 roku Grupa jest na réznych etapach finalizowania zakupu 6 dzialek zlokalizowanych
w Warszawie o tacznej powierzchni (PUM) 129.234 m?, z mozliwo$ciag budowy okoto 2.868 lokali o tacznej wartosci
212,8 mln ztotych.



Ronson Development SE
Sprawozdanie Zarzadu
Wybrane zdarzenia w okresie dziewi¢ciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022

A. Wynik w podziale na projekty

Ponizsza tabela przedstawia przychody, koszt wlasny sprzedazy, zysk brutto oraz marzg brutto w okresie dziewigciu
miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2022 roku w podziale na poszczegdlne 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 194 10.400 81.547 40,9% 61.791 41.2% 19.756 24,2%
Ursus Centralny Ib 96 5.680 46.894 23,5% 34.234 22.8% 12.660 27,0%
Nowe Warzymice 11 64 3.325 21.491 10,8% 15.654 10.4% 5.837 27,2%
Miasto Moje IV 49 2.290 18.728 9,4% 14.069 9.4% 4.659 24,9%
Miasto Moje V 22 1.155 9.335 4,7% 6.123 4.1% 3212 34,4%
Panoramika VI 24 1.165 7.464 3,7% 6.919 4.6% 544 7,3%
Nova Krolikamia 3a 2 251 3.325 1,7% 2.871 1.9% 454 13,7%
Pozostate 15 1.249 10.631 5,3% 8.431 5.6% 2.198 n,a,
Razem/Srednia 466 25.515 199.414 100% 150.092 100% 49.321 24,7%
Odpis aktualizujacy
wartos$¢ zapasow n/d n/d n/d 485 (485) n,a,
Wynik po odpisach
aktualizujacych
warto$é 466 25.515 199.414 150.576 48.837 24,5%
Wilanéw Tulip® 23 1.645 15.546 11.995 3.551 22,8%
Wynik z dzialalno$ci 489 27.160 214.960 162.571 52.388 24,4%

(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 inwestycja we wspélne przedsigwzigcie; udzial Spotki wynosi 50%.

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych sa rozpoznawane w momencie, gdy klient przejmuje kontrol¢ nad lokalem,
tj. w chwili podpisania protokotu odbioru technicznego, przekazania kluczy do lokalu oraz uzyskaniu petnej wplaty.
Przychdd ze sprzedazy lokali mieszkalnych i sprzedazy ustug wykazany przez Grupg w okresie dziewieciu miesiecy
zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2022 roku wynidst 199,4 min zlotych, przy koszcie wlasnym sprzedazy przed odpisem
aktualizujacym wynoszacym 150,1 min ztotych. Przelozyto si¢ to na wynik brutto przed odpisem aktualizujacym
w wysokosci 49,3 min ztotych i marzg¢ brutto na poziomie 24,7%. Calkowity przychod ze sprzedazy lokali mieszkalnych
i sprzedazy ustug, gdzie wynik z dziatalno$ci w ramach wspolnego przedsiewzigcia (ang. Joint venture) prezentowany
jest metoda konsolidacji petnej, wynosi 215,0 min ztotych, przy catkowitym koszcie sprzedazy rownym 162,6 min
ztotych, co przektada si¢ na wynik brutto na poziomie 52,4 min zlotych i marz¢ brutto wynoszaca 24,4%.

Projekty zakonczone w okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyczace zakonczonych projektow (tj. wykonano wszystkie roboty budowlane
oraz uzyskano pozwolenie na uzytkowanie) w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzes$nia 2022:

Laczna liczba Lokale Lokale sprzedane, ale
Liczba Powierzchnia  sprzedanych lokali na dostarczone w niedostarczone na
Nazwa projektu Lokalizacja lokali lokali (m?) 30 wrzesnia 2022 2022 30 wrzesnia 2022
Nowe Warzymice 11 Szczecin 66 3.492 64 64 -
97 1

Ursus Centralny Ib Warszawa 97 5.740 96
Miasto Moje V Warszawa 170 8.559 158 22 136
Razem 333 17.792 319 182 137
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Wybrane zdarzenia w okresie dziewi¢ciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022

A. Wynik w podziale na projekty
Projekty zakonczone w poprzednich latach, a 7 ktorych przychod zostal rozpoznany w bieigcym okresie

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
dziewigciu miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku:

Lokale

sprzedane/ Lokale na

nie Lokale sprzedaz/

Lokale Lokale Przychéd przekazane na do

sprzedane przekazane Lokale rozpoznany na sprzedaz przekazania

do 30 do 31 przekazane w2022r. 30 na 30 po

Data Liczba Powierzchnia  wrze$nia grudnia w 2022 (W tys. wrzesnia wrzeSnia 30 wrze$nia

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

Ursus Centralny Ila Warszawa Q42021 251 13.509 251 57 194 81.547 - - -

Miasto Moje IV Warszawa Q42021 176 8.938 173 123 49 18.728 1 3 4

Panoramika VI Szczecin Q42021 75 3.591 75 51 24 7.464 - - -

Nova Kroélikarnia 3a Warszawa Q22021 31 3.188 31 29 2 3.325 - - -

Nowe Warzymice [ Szczecin Q22021 54 3.234 52 47 3 1.840 2 2 4

Verdis Warszawa Q42015 441 26.039 441 436 3 1.416 2 - 2

Nova Krolikarnia 3¢ Warszawa Q22021 23 2.298 23 22 1 1.401 - - -

Panoramika V Szczecin Q32020 115 5.992 115 113 2 1.159 - - -

Mtody Grunwald I Poznan Q22014 148 8.575 148 144 2 982 2 - 2

Miasto Moje [ Warszawa Q22018 205 10.917 205 204 1 819 - - -

Mtody Grunwald ITI Poznaf Q42017 108 7.091 107 106 1 694 - 1 1

Ursus Centralny Ia Warszawa Q12021 138 7.542 138 137 1 686 - - -

Grunwald2 Poznaf Q22020 268 14.456 268 267 1 624 - - -

Pozostate - 7 542 1 - - 334 1 6 7

Razem (wylaczajac JV) 2.040 115.912 2.028 1.736 284 121.018 8 12 20

Wilanow Tulip Warszawa Q32021 149 9.574 146 122 23 15.546 1 3 4
Razem

(wlaczajac JV) 2.189 125.485 2.174 1.858 307 136.564 9 15 24
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Wybrane zdarzenia w okresie dziewi¢ciu miesi¢cy zakonczonym 30 wrzesnia 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$¢ netto (bez podatku VAT) wynikajacg z przedwstepnych umoéw sprzedazy (wlaczajac miejsca
parkingowe oraz komorki lokatorskie) w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzes$nia 2022 roku:

Lokale
Lokale sprzedane w Wartos¢ Lokale na
Calkowita Liczba  sprzedane trakcie Powierzch- przedwstepnych sprzedaz
Nazwa projektu Lokalizacja powierzchnia l(l)kzal‘ P dzo 31 9 miesigcy nia lokali umoéw na 30
na sprzedaz (m?) ! rudnia | Z2Kofczonych (m?) sprzedazy wrzes$nia
g2 01121 ll_ 30 wrze$nia (W tys. ztotych) 2022 r.
: 2022 r.

Miasto Moje VI® Warszawa 11.722 227 39 69 2.490 24.807 119
Ursus Centralny [Ic®®  Warszawa 11.124 235 3 45 1.919 20.355 187
Viva Jagodno 11b® Wroclaw 8.876 152 - 42 2.106 17.128 110
Ursus Centralny 11b® Warszawa 11.758 206 124 15 882 9.114 67
Nowe Warzymice IV?® Szczecin 3.818 75 - 23 944 8.543 52
Osiedle Vola® Warszawa 4.851 84 - 8 402 5.981 76
Ursus Centralny Ib® Warszawa 5.740 97 87 10 596 5.624 -
Viva Jagodno I1a® Wroctaw 4.329 76 50 11 707 5.565 15
Nowe Warzymice I11% Szczecin 3.537 62 46 10 699 4.677 6
Grunwaldzka® Poznafi 3.351 70 34 10 434 4.237 26
Miasto Moje IV®D Warszawa 8.938 176 167 6 455 4.002 3
Nowa Pétnoc Ia® Szczecin 5.230 110 - 12 393 3.442 98
Nowe Warzymice 1V Szczecin 3.234 54 47 5 415 2.893 2
Miasto Moje VOV Warszawa 8.559 170 154 4 230 2.772 12
Eko Falenty I? Warszawa 4.304 42 - 2 243 1.802 40
Ursus Centralny Ile® Warszawa 16.246 280 - 5 145 1.550 275
Viva Jagodno 111® Wroclaw 3.140 58 - 3 110 923 55
Verdis) Warszawa 26.039 441 439 2 96 758 -
Nowe Warzymice 11V Szczecin 3.492 66 63 1 88 671 2
Ursus Centralny I1la®” Warszawa 13.509 251 250 1 61 636 -
Miasto Moje VII®'®) Warszawa 11.740 243 - 2 55 569 241
Mtody Grunwald IV Poznafi 8.575 148 147 1 71 547 -
Miedzy Drzewami® Poznafi 5.803 117 - 1 37 358 116
Mtody Grunwald 1117V Poznan 7.091 108 107 - - - 1
Pozostate!” - n/d n/d n/d - - 617 6
Razem (wylaczajac
JV) 195.006  3.548 1.757 288 13.579 127.575 1.509
Wilanéw Tulip’® Warszawa 9.574 149 136 10 755 7.298 3
Razem (wlaczajac JV) 204.580  3.697 1.893 298 14.334 134.872 1.512

(1) Informacje dotyczgce zakonczonych projektow zostaly opisane w czesci “Wybrane zdarzenia w okresie dziewigciu miesigcy zakoriczonym dnia 30 wrzesnia 2022 roku — sekcja A.
Wynik w podziale na projekty”.

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

(3)  Projekt jest prezentowany w Srédrocznym Skréconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspélne przedsiewziecie; udzial Spotki wynosi 50%
(4)  Czesé etapu projektu Ursus Centralny Ilc przeznaczona jest pod dziatalnosé¢ PRS — obejmuje 121 lokali o lgcznej powierzchni 4.935 m?’.
(5) Czesé etapu projektu Miasto Moje VII przeznaczona jest pod dziatalnosé¢ PRS — obejmuje 160 lokali o lgcznej powierzchni 7.349 m’.

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

Lokalizacja Sprzedaz w okresie 9 miesiecy do dnia Wzrost/(spadek)

w tysigcach zlotych 30 wrzesnia 2022 30 wrzesnia 2021 w tysiacach zlotych Procentowo
Warszawa 85.268 259.242 (173.974) (67,1%)
Wroctaw 23.615 34.840 (11.225) (32,2%)
Szczecin 20.226 54.870 (34.644) (63,1%)
Poznan 5.141 21.917 (16.776) (76,5%)
Pozostate 621 4.498 (3.877) (86,2%)
Razem 134.872 375.367 (240.495) (64,1%)
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Wybrane zdarzenia w okresie dziewi¢ciu miesi¢cy zakonczonym 30 wrzesnia 2022

C. Rozpoczete projekty

Ponizsza tabela przedstawia projekty, dla ktorych Spotka rozpoczeta proces sprzedazy i budowy w okresie dziewieciu
miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku:

Nazwa projektu Lokalizacja Liczba lokali Powierzchnia lokali (m?)
Nowe Warzymice IV Szczecin 75 3.818
Eko Falenty 1 Warszawa 42 4.304
Miasto Moje VII Warszawa 243 11.740
Ursus Centralny Ile Warszawa 280 16.246
Nowa Potoc Ia Szczecin 110 5.230
Osiedle Vola Warszawa 84 4.851
Miedzy Drzewami Poznan 117 5.803
Viva Jagodno III Wroctaw 58 3.140
Razem 1.009 55.132

Dodatkowe informacje zostaly zawarte w czgsci: "Perspektywy dla pozostatej czgs$ci roku 2022 - B. Biezace projekty w
trakcie budowy 1/lub w sprzedazy".

D. Umowy istotne dla dzialalnosci Grupy

Tabela ponizej prezentuje podsumowanie podpisanych finalnych umow zakupu gruntow w okresie dziewigciu miesigcy
zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku:

Platno$¢ netto do Planowana
Rodzaj Warto$¢ netto dnia Liczba powierzchnia
Lokalizacja umowy Data umowy umowy 30 wrze$nia 2022 lokali lokali (m2)
(min ztotych) (min zlotych)
. . i 11 sierpnia 2021,
Warszawa, Stojowskiego koncowa 11 stycznia 2022 16,9 16,9 191 11.000
, 28 pazdziernika 2021
1) 5
Warszawa, Dudka koncowa 13 stycznia 2022 51,4 51,4 1.081 43,754
Warszawa, Marynin koncowa 22 lutego 2022 25,9 259 148 8.100
Warszawa, KEN® koncowa 29 marca 2022 11,9 11,9 94 5.700
Warszawa, Marynin® koncowa 15 czerwca 2022 9,0 9,0 101 4.183
Warszawa, Zaborowska koncowa 16 paZ(.izmn'nka 2021, 19,5 19,5 123 6.928
31 sierpnia 2022
Warszawa, Wolska® koncowa 23 grudr,ne?. 2021, 23,7 - 292 13.947
19 wrzesnia 2022
Razem 158,3 134,6 2.030 93.612

1) Grunt czgsciowo przeznaczony pod dziatalnosé¢ PRS

2) Grunt przeznaczony pod dziatalnos¢ PRS, wartos¢ kontraktu 5 min EUR przeliczona wg kursu NBP na dzien zawarcia transakcji

3)  Zgodnie z umowgq koncowq dotychczasowy wiasciciel dzialki (Orange Polska S.A.) ma prawo do korzystania z nieruchomosci do dnia 31 grudnia 2024 roku do
czasu wyprowadzenia infrastruktury teletechnicznej znajdujgcej sie w budynku, korzystajqcy z nieruchomosci jest zobowiqzany placi¢ na rzecz Spotki za najem

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

Platno$¢ netto

Wartos$¢ netto do dnia 30 Planowana
Rodzaj umowy 9 . mzao 22 powierzchnia
Lokalizacja umowy Data umowy wrzesnia Liczba lokali lokali (m2)
(min ztotych) (min zlotych)
Warszawa, Biatolgka wstepna 23 listopada 2020 24,7 15,4 432 20.700
Warszawa, Ursus wstepna 17 stycznia 2021 140,0 10,0 1.860 85.000
Warszawa, Targowek wstepna 2 czerwca 2021 14,0 4,0 125 6.875
10 sierpnia 2021,

Warszawa, Ochota wstgpna 5 pazdziernika 2021 7,1 7,1 67 3.700
Warszawa, Wiochy wstepna 30 grudnia 2021 16,0 2,0 142 8.400
Warszawa, Bielany" wstepna 21 marca 2022 11,0 1,0 242 4.559
Razem 212,8 39,5 2.868 129.234

1) Grunt przeznaczony pod dziatalnosé PRS



Sprawozdanie Zarzadu

Ronson Development SE

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 (9 miesiecy) 4,674 4,488 4,965 4,870
2021 (9 miesigcy) 4,549 4,454 4,660 4,633
2021 (12 miesigcy) 4,567 4,454 4,721 4,599
‘Wybrane dane finansowe EUR PLN

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

Za okres 9 miesi¢cy zakonczonych dnia 30 wrze$nia

2022 2021 2022 2021
Przychody ze sprzedazy 42.664 76.808 199.414 349.399
Zysk brutto ze sprzedazy 10.449 13.811 48.837 62.826
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 3.967 8.544 18.540 38.866
Zysk netto/ (strata netto) przypadajacy wilascicielom podmiotu
dominujacego 2.583 6.324 12.072 28.767
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci operacyjnej (16,086) 12.615 (75,187) 57.384
Przeptywy pienigzne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej (2.203) (38) (10.297) (173)
Przeptywy pienigzne netto z dziatalno$ci finansowe;j 5.993 2.444 28.011 11.116
Zwigkszenie/(zmniejszenie) netto srodkéw pieni¢znych i ich
ekwiwalentow (11.995) 15.020 (56.063) 68.327
Srednia liczba akcji (podstawowa) 162.442.859 162.445.822 162.442.859 162.445.822
Zysk/(strata) netto przypadajacy na jedna akcj¢ zwykta
(podstawowy i rozwodniony) 0,016 0,039 0,074 0,177
Wybrane dane finansowe EUR PLN
(dane w tysigcach)
Na dzien
30 wrzesnia 31 grudnia 30 wrzesnia 31 grudnia
2022 2021 2022 2021
Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe 157.831 144,711 768.604 665.583
Aktywa razem 209.805 210.157 1.021.707 966.597
Zaliczki otrzymane 37.565 43.098 182.934 198.227
Zobowigzania dlugoterminowe 44.132 45.888 214.913 211.057
Zobowigzania krotkoterminowe (w tym zaliczki otrzymane) 76.939 72.943 374.677 335.495
Kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki 88.734 91326 432.117 420.045

dominujacej
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Omowienie wyniku finansowego

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

30 wrzesnia 2022 wyniodst 12.072 tysigcy ztotych i wynikal 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

Wycena nieruchomosci
inwestycyjnych
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 warto$ci 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 mniejszosciowych

Zysk netto przypadajacy
akcjonariuszom jednostki
dominujacej

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

Za oKkres 9 miesiecy zakonczonych dnia
30 wrze$nia

2022 2021 zmiana
PLN wartoSciowo procentowo
(w tysigcach, z wyjgtkiem danych na jedng akcje)
199.414 348.679 (149.265) (42,8%)
- 720 (720) (100,0%)
199.414 349.399 (149.985) (42,9%)
(150.576) (286.574) 136.018 (47,5%)
(150.576) (286.574) 136.018 (47,5%)
48.837 62.825 (13.986) (22,2%)
(413) - (413) (100,0%)
(2.864) (3.593) 729 (20,3%)
(18.863) (16.877) (1.986) 11,8%
1.222 50 1.172 2344,0%
115 (744) 859 (115,4%)
28.034 41.661 (13.627) (32,7%)
2.847 559 2.288 409,3%
(6.619) (3.354) (3.265) 97,3%
(5.722) - (5.722) -
(9.494) (2.795) (6.699) 239,7%
18.540 38.866 (20.326) (52,3%)
(6.468) (10.099) 3.631 (36%)
12.072 28.767 (16.695) (58%)
12.072 28.767 (16.695) (58%)
0,074 0,177 (0.103) (58,2%)
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Przychody ze sprzedaiy lokali mieszkalnych i sprzedaiy ustug

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i sprzedazy ustug spadty o 150,0 mln ztotych (42,9%) z 349,4 mln ztotych
w okresie dziewieciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku do 199,4 min ztotych w okresie dziewieciu
miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2022 roku, co jest spowodowane wydaniem mniejszej ilosci lokali — spadek z
625 lokali oddanych klientom w okresie dziewigciu miesi¢gcy zakonczonych 30 wrzesnia 2021 roku w porownaniu do
466 lokali przekazanych klientom w okresie dziewigciu miesi¢gcy zakonczonych 30 wrze$nia 2022 roku (w odniesieniu
do projektow w 100% posiadanych przez Grupg).

Koszt wlasny sprzedazy lokali mieszkalnych

Koszt wlasny sprzedazy lokali mieszkalnych spadt o 136,0 mln ztotych (47,5%) z 286,6 mln ztotych w okresie dziewigciu
miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku do 150,6 min zlotych w okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym
dnia 30 wrzesnia 2022 roku. Spadek jest spowodowany zasadniczo mniejsza liczbg lokali przekazanych klientom w
projektach w peli posiadanych przez Spotke z poziomu 625 lokali w okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym
30 wrzesnia 2021 roku do poziomu 466 lokali w okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku.

Marzia brutto

Marza brutto ze sprzedazy lokali mieszkalnych za okres dziewigciu miesigcy zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2022 roku
wyniosta 24,5% wobec 18,0% w okresie dziewigciu miesi¢gcy zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2021 roku. Zmiana w
marzy brutto wynika glownie ze zréznicowania projektow dostarczonych klientom o roznej rentownosci w okresie
dziewigciu miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku w poréwnaniu do projektow dostarczonych w okresie
zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku.

W okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku projektami o znaczacym wplywie na przychody
oraz rentowno$¢ Grupy byly Ursus Centralny Ila, Ursus Centralny Ib oraz Nowe Warzymice II (odpowiednio 19,8 min
ztotych, 12,7 min zlotych oraz 5,8 mln zlotych udziatu w zysku brutto, co przektada si¢ odpowiednio na marze¢ brutto w
wysokosci 24,2%, 27,0% oraz 27,2%). W okresie dziewigciu miesi¢gcy zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku projektami
0 znaczacym wplywie na przychody oraz rentownos¢ Grupy byly Viva Jagodno I, Ursus Centralny Ia oraz Vitalia 111
(odpowiednio 10,3 min ztotych, 10,0 min zlotych oraz 8,3 mlIn ztotych udziatu w zysku brutto, co przeklada si¢
odpowiednio na marze brutto w wysokosci 25,1%, 18,0% oraz 18,1%).

Koszty sprzedazy i marketingu

Koszty sprzedazy i marketingu spadly o 0,7 mln ztotych (20,3%) z 3,6 mln ztotych w okresie dziewigciu miesiecy
zakonczonym 30 wrze$nia 2021 roku do 2,9 mln zlotych w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2022
roku, co zasadniczo spowodowane byto nizsza liczba sprzedanych lokali w okresie sprawozdawczym (298 lokali
sprzedanych w okresie zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku w poréwnaniu do 766 lokali sprzedanych w okresie
zakonczonym 30 wrzes$nia 2021 roku), jak rowniez wynikiem kontynuacji efektywnej strategii marketingowej wdrozonej
w trakcie trwania pandemii COVID-19.

Koszty ogolnego zarzgdu

Koszty ogdlnego zarzadu wzrosty o 2,0 mln ztotych (11,8%) z 16,9 mln zlotych w okresie zakonczonym 30 wrzesnia
2021 r. do 18,9 mIn ztotych w okresie zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r., co wynika gltéwnie z wyzszych kosztow
wynagrodzen w zwigzku ze wzrostem zatrudnienia, wyzszymi kosztami delegacji z tytulu pozyskiwania potencjalnych
inwestordw oraz wzrostu podatkéw i optat z tytulu kosztéw VAT niepodlegajacego odliczeniu oraz podatkéw od
nieruchomo$ci na projektach, gdzie nie zostaty podpisane ostateczne akty notarialne.

Wynik operacji finansowych netto

Przychody i koszty finansowe sg naliczane i kapitalizowane w zakresie, w jakim mozna bezposrednio przypisa¢ je do
realizacji projektow mieszkalnych, jako czgs¢ kosztow wytworzenia zapasow. Ta czgs¢ przychodow i kosztow
finansowych, ktora nie moze zosta¢ zaalokowana w powyzszy sposob, jest uyjmowana w sprawozdaniu z catkowitych
dochodow. Strata z tytutlu operacji finansowych netto wzrosta o 6,7 mln ztotych (239,7%) z 2,8 mln ztotych w okresie
dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku do 9,5 min ztotych w analogicznym okresie 2022 roku. Wzrost
jest spowodowany gtownie wygenerowang strata netto z tytutu wyceny do wartosci godziwej instrumentu finansowego
w wysoko$ci 5,7 mln ztotych, jak rowniez wyzszymi stopami procentowymi w okresie dziewigciu miesi¢cy zakonczonym
30 wrzesnia 2022 roku w poréwnaniu do dziewigciu miesigcy zakonczonym 30 wrzes$nia 2021 roku oraz czeSciowo
skompensowang zyskiem z tytutu dodatnich réznic kursowych w kwocie 0,7 mln ztotych.
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Analiza wybranych pozycji Srodrocznego Skréconego Skonsolidowanego
Sprawozdania z Sytuacji Finansowej

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

Na dzien Na dzien
30 wrze$nia 2022 31 grudnia 2021

w tys. zlotych

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe 768.604 665.583
Nieruchomosci inwestycyjne 62.176 28.596
Zaliczki otrzymane 182.934 198.227
Kredyty i pozyczki 210.530 250.806
Zobowiazanie finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy 80.349 -

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe

Warto$¢ zapasow i gruntow przeznaczonych pod zabudowe na dzien 30 wrzes$nia 2022 roku wyniosta 768,6 mln zlotych
w porownaniu do 665,6 min ztotych na dzien 31 grudnia 2021 roku. Wzrost warto$ci wynika zasadniczo z zakupow
gruntow o tacznej wartosci 75,6 min zlotych w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonych 30 wrze$nia 2022 r. oraz
bezposrednimi kosztami prac budowlanych i skapitalizowanych kosztow finansowania projektow o tgcznej wartosci
174,5 mln ztotych. Wzrost ten zostal czgsciowo zrownowazony przez rozpoznane koszty wilasne sprzedazy o tacznej
warto$ci 150,6 min ztotych.

Nieruchomosci inwestycyjne

Saldo nieruchomosci inwestycyjnych na dzien 30 wrzesnia 2022 roku wyniosto 62,2 min ztotych w poréwnaniu do
28,6 mln ztotych na dzien 31 grudnia 2021 roku. Wzrost wynika zasadniczo z nabycia nowych gruntéw inwestycyjnych
przeznaczonych pod najem instytucjonalny o lacznej warto$ci 32,9 min ztotych. Na dzien 30 wrzesnia 2022 roku na saldo
sktadajg si¢ nieruchomo$ci utrzymywane w celu czerpania dlugoterminowych korzysci z tytutu wynajmu oraz wzrostu
warto$ci jak rowniez grunty inwestycyjne zakupione w celu budowy nieruchomosci inwestycyjnych oraz czerpania
dlugoterminowych korzysci z tytutu wynajmu instytucjonalnego i wzrostu ich wartosci.

Zaliczki otrzymane

Saldo otrzymanych zaliczek na dzien 30 wrzesnia 2022 roku wyniosto 182,9 mln zlotych wobec 198,2 min ztotych na
dzien 31 grudnia 2021 roku. Spadek wynika zasadniczo z rozpoznania przychodow ze sprzedazy lokali mieszkalnych w
kwocie 199,4 mln ztotych w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia 2022 roku, ktory jest czgsciowo
zrownowazony zaliczkami otrzymanymi od klientow z tytutlu sprzedazy lokali mieszkalnych w okresie dziewigciu
miesi¢cy zakonczonych 30 wrzes$nia 2022 roku w kwocie 184,2 mln ztotych.

Zobowigzania 7 tytutu kredytow i poZyczek

Zobowiazania krétkoterminowe i dlugoterminowe z tytutu kredytow bankowych i pozyczek wyniosty 210,5 mln ztotych
na dzien 30 wrze$nia 2022 roku wobec 250,8 mln zlotych na dzien 31 grudnia 2021 roku. Spadek stanu kredytow
bankowych 1 pozyczek wynika zasadniczo ze sptaty obligacji serii T w kwocie 50 mln zlotych, czgéciowo
skompensowany przez wplywy netto z kredytow w kwocie 8,3 mln zlotych (gtdéwnie wykorzystanie linii kredytowe;j
Miasto Moje VI w kwocie 7,8 mln ztotych). Zadluzenie z tytutu obligacji na dzien 30 wrze$nia 2022 roku wyniosto
202,3 mln ztotych, z czego warto$¢ 4,4 mln ztotych obejmuje zobowigzania wymagalne nie pdzniej niz 30 wrzesnia 2023
roku. Saldo zobowiazan z tytulu wyemitowanych obligacji sktada si¢ z: wartosci nominalnej obligacji w kwocie
200,0 mln ztotych, naliczonych odsetek w wysokosci 4,4 mln ztotych pomniejszone o jednorazowe koszty bezposrednio
przypisane do emisji obligacji, ktore sa ujete wedlug zamortyzowanego kosztu z uwzglgdnieniem efektywnej stopy
procentowe;j (2,2 mln ztotych). Dodatkowe informacje zawarto w nocie 15 Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego
Sprawozdania z Sytuacji Finansowe;j.

Zobowigzanie finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Dnia 30 stycznia 2022 oraz 22 lutego 2022 roku, Spotka podpisata 5 indywidualnych umoéw inwestorskich typu SAFE z
izraelskimi inwestorami instytucjonalnymi (,,SAFE”) pozyskujac finansowanie w kwocie 60 min ILS, ekwiwalent
80,3 mln zlotych na dzien 30 wrze$nia 2022 roku. Umowy sa klasyfikowane jako zobowigzanie finansowe zgodnie z
wymaganiami [FRS zatwierdzonymi przez Uni¢ Europejska. Dodatkowe informacje dotyczace warunkéw umowy i jej
rozliczenia zawarto w Nocie 14 Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania z Sytuacji Finansowej.

10



Ronson Development SE
Sprawozdanie Zarzadu
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 dziewieciu miesiecy zakonczonych 30 wrze$nia
2022 2021
(w tysigcach zlotych)

Przeptywy pienig¢zne netto z dziatalnosci operacyjnej (75.187) 57.384
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (10.298) (173)
Przeptywy pienig¢zne netto z dziatalnosci finansowe;j 28.011 11.116

Przeplywy pieniezine 7 dzialalnosci operacyjnej

Ujemne przeptywy pieni¢zne netto Spotki z dzialalnosci operacyjnej za okres dziewigciu miesigcy zakonczonych dnia
30 wrzesénia 2022 roku wyniosty 75,2 mln zlotych w poréwnaniu do dodatnich przeptywow pieni¢znych netto z tej
dziatalno$ci w analogicznym okresie zakonczonym dnia 30 wrzes$nia 2021 roku w wysokosci 57,4 mln ztotych. Spadek
w wysokosci 132,6 mln zlotych jest w gtdéwnej mierze efektem:

- wzrostu ujemnych przeptywy pieni¢znych netto o 155,7 mln ztotych w zwiazku ze spadkiem zaliczek otrzymanych
od klientow z kwoty 339,6 min zlotych w okresie 9 miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku do kwoty
184,2 min ztotych otrzymanych w okresie 9 miesigcy zakonczonym 30 wrze$nia 2022 roku.

Wspomniany wyzej negatywny wplyw na przeptywy pieni¢zne z dziatalno$ci operacyjnej byt czg§ciowo zrownowazony

przez:

- spadek przeptywéow w kwocie 3,6 mln zlotych z tytulu zakupu gruntow o lacznej wartosci 43,4 mln zlotych
w okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku w poréwnaniu do 47,0 min ztotych zaptaconych w okresie
9 miesig¢cy zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku;

- spadek przeplywow z tytutu zobowigzan podatkowych w tacznej kwocie 10,4 mln zlotych, wynikajacy z zaptaty
podatkéw w kwocie 7,1 min zlotych w okresie zakonczonym 30 wrze$nia 2022 roku w poréwnaniu do zaptaty
podatkow w kwocie 17,5 min ztotych w okresie zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku;

- spadek $rodkoéw pienigznych znajdujacych si¢ na rachunkach powierniczych z 8,2 min ztotych na dzien 30 wrzesénia
2021 roku do 5,6 min ztotych na dzien 30 wrzes$nia 2022 roku, co przetozylo si¢ na dodatnie przepltywy pieni¢zne w
kwocie 2,6 min ztotych.

Przeplywy pienieine 7 dzialalnosci inwestycyjnej
Ujemne przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty 10,3 mln ztotych w okresie dziewigciu miesiecy
zakonczonym 30 wrze$nia 2022 roku w porownaniu do ujemnych przeptywow z tej dziatalnosci w analogicznym okresie

zakonczonym dnia 30 wrzes$nia 2021 roku w wysokosci 0,2 mln ztotych. Ujemne przeptywy sa w gldwnej mierze efektem
nabycia gruntow pod nieruchomosci inwestycyjne na rozwoj najmu instytucjonalnego w kwocie 10,2 min ztotych.

Przeplywy pienieine 7 dzialalnosci finansowej
Dodatnie przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci finansowej wyniosty 28,0 min zlotych w okresie zakonczonym dnia

30 wrzesnia 2022 roku w poréwnaniu do dodatnich przeptywow netto z tej dziatalnosci finansowej w analogicznym
okresie zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2021 roku w wysokos$ci 11,1 mln ztotych. Zmiana jest w glownej mierze efektem:

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

- braku splaty zobowigzan z tytutu pozyczek od pozostatych jednostek w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym
30 wrzesnia 2022 roku w porownaniu do ujemnych przeptywow pieni¢znych netto z tego tytulu w wysokosci
6,7 mln ztotych w analogicznym okresie 2021 roku;

- splaty netto zobowigzan z tytutu obligacji w kwocie 50 mln zlotych w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym
30 wrzesnia 2022 roku w poréwnaniu do dodatnich przeptywoéw pienieznych netto z tego tytulu w wysokosci
18,3 min zlotych w analogicznym okresie 2021 roku;

- wplywami netto z tytulu otrzymanych kredytow bankowych w wysokosci 4,6 min zlotych w okresie dziewigciu
miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2022 roku w poréwnaniu do 0,6 mln ztotych wptywdw- w okresie dziewigciu
miesiecy zakonczonych 30 wrze$nia 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 Na
9 miesigcy Sprzedane sprzedaz

Do 31 zakonczonym Lokale do dnia na dzien Lokaledo Laczna

grudnia 30 wrzesnia  przekazane 30 wrzesnia 30 wrzesnia przekazania  liczba

Nazwa projektu Lokalizacja 2021 2022 klientom 2022 2022 klientom lokali
Ursus Centralny Ila Warszawa 57 194 251 - - - 251
Ursus Centralny Ib Warszawa - 96 96 1 - 1 97
Nowe Warzymice 11 Szczecin - 64 64 - 2 2 66
Miasto Moje IV Warszawa 123 49 172 1 3 4 176
Panoramika VI Szczecin 51 24 75 - - - 75
Miasto Moje V Warszawa - 22 22 136 12 148 170
Nowe Warzymice I Szczecin 47 3 50 2 2 4 54
Verdis Warszawa 436 3 439 2 - 2 441
Nova Krolikamia 3a Warszawa 29 2 31 - - - 31
Panoramika V Szczecin 113 2 115 - - - 115
Mtody Grunwald I Poznan 144 2 146 2 - 2 148
Nova Krolikarnia 3¢ Warszawa 22 1 23 - - - 23
Miasto Moje 1 Warszawa 204 1 205 - - - 205
Mtody Grunwald 111 Poznan 106 1 107 - 1 1 108
Ursus Centralny Ia Warszawa 137 1 138 - - - 138
Grunwald2 Poznan 267 1 268 - - - 268
Pozostate projekty - - - 1 6 7 7
Razem (wylaczajac JV) 1.736 466 2.202 145 26 171 2.373
Wilanéw Tulip® 122 23 145 1 3 4 149
Razem (wlaczajac JV) 1.858 489 2.347 146 29 175 2.522

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

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

Informacje dotyczace zakonczonych projektow zostaly opisane w czes$ci “Wybrane zdarzenia w okresie dziewigciu
miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2022 roku — sekcja A. Wynik w podziale na projekty”.
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Sprawozdanie Zarzadu

Ronson Development SE

Perspektywy dla pozostalej czesci roku 2022
B. Biezgce projekty w trakcie budowy i/lub w sprzedazy

Ponizsza tabela zawiera informacje na temat projektow, ktorych ukonczenie zaplanowane jest w pozostatej czesci 2022
roku oraz w latach 2023-2025 roku. Spotka uzyskata dla wszystkich inwestycji pozwolenia na budowg i rozpoczgta

prace budowlane i/lub proces sprzedazy.

Lokale
sprzedane Lokale na
na dzien sprzedaz Planowany
Data 30 na dzien Laczna Laczna rok
rozpoczecia wrzesnia 30 wrze$nia liczba powierzchnia zakonczenia
Nazwa projektu Lokalizacja budowy 2022 2022 lokali (m?) budowy
Viva Jagodno Ila Wroctaw, Jagodno, ul. Buforowa Q12021 61 15 76 4329 Q42022
Nowe Warzymice IIl ~ Szczecin, ul. Do Rajkowa Q22021 56 6 62 3.537 Q42022
Ursus Centralny 1Ib Warszawa, Ursus, ul. Gierdziejewskiego Q12021 139 67 206 11.758 Q12023
Grunwaldzka Poznan, ul. Grunwaldzka Q22021 44 26 70 3.351 Q12023
Miasto Moje VI Warszawa, Bialot¢ka, ul. Marwilska Q32021 108 119 227 11.722 Q22023
Ursus Centralny Ilc)’  Warszawa, Ursus, ul. Gierdziejewskiego Q42021 48 187 235 11.124 Q22023
Nowe Warzymice IV Szczecin, ul. Do Rajkowa Q12022 23 52 75 3.818 Q32023
Viva Jagodno IIb Wroctaw, Jagodno, ul. Buforowa Q42021 42 110 152 8.876 Q32023
Eko Falenty I Falenty Nowe, ul. Droga Hrabska Q12022 2 40 42 4.303 Q32023
Osiedle Vola Warszawa, Wola, ul. Studzienna Q22022 8 76 84 4.851 Q42023
Nowa Pétnoc Ia Szczecin, ul. Boguslawa Swiatkiewicza Q32022 12 98 110 5230 Q12024
Miedzy Drzewami Poznan, ul. Smardzewska Q42022 1 116 117 5.803  Q22024®
Viva Jagodno 111 Wroctaw, Jagodno, ul. Buforowa Q22023 3 55 58 3.140 Q4 2024®
Miasto Moje VII?  Warszawa, Bialoteka, ul. Marwilska Q12023? 2 241 243 11740 Q4 2024®
Ursus Centralny lle  Warszawa, Ursus, ul. Gierdziejewskiego Q1 2023% 5 275 280 16.246  Q12025®
Razem 554 1.483 2.037 109.827

(1) Czesé etapu projektu Ursus Centralny Ilc przeznaczona jest pod dziatalnosé¢ PRS — obejmuje 121 lokali o lgcznej powierzchni 4.935 m’.

(2)  Czesé etapu projektu Miasto Moje VII przeznaczona jest pod dziatalnos¢ PRS — obejmuje 160 lokali o tgcznej powierzchni 7.349 m’.

(3)  Projekty, gdzie sprzedaz juz si¢ rozpoczela, daty rozpoczecia i zakonczenia budowy sq prognozowane w oparciu o plany Zarzqdu.

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

2022

W trakcie pozostatej czgsci 2022 roku Spodtka rozwazaé bedzie rozpoczecie kolejnego etapu w ramach projektu Nova
Krolikarnia (etap 4b1). Etap obejmuje 11 lokali o tgcznej powierzchni 2.566 m?.

13



Ronson Development SE
Sprawozdanie Zarzadu

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

Liczba lokali Warto$¢ Zakonczony /
sprzedanych/ nie przedwstepnych uméw  przewidywany rok

przekazanych sprzedazy podpisanych z zakonczenia
Nazwa projektu Lokalizacja klientom klientami projektu
Miasto Moje V¥ Warszawa 136 51.381 Zakonczony
Nowe Warzymice 1V Szczecin 2 1.105 Zakonczony
Miody Grunwald IV Poznan 2 964 Zakonczony
Miasto Moje IV®) Warszawa 1 845 Zakonczony
Verdis" Warszawa 2 715 Zakonczony
Ursus Centralny Ib" Warszawa 1 451 Zakonczony
Moko IV Warszawa - 374 Zakonczony
City Link ITIIV Warszawa 1 344 Zakonczony
Moko IV Warszawa - 319 Zakonczony
Nowe Warzymice 11V Szczecin - 40 Zakonczony
Pozostate! - 36 Zakonczony
x;lz;gz; q—cp‘;cg)ekty zakonczone 145 56.573
Wilanéw Tulipt"'® Warszawa 1 647 Zakonczony
Podsuma — projekty zakonczone
(wlgczajgc JV) 146 57.220
Viva Jagodno 11a® Wroclaw 61 23.867 2022
Nowe Warzymice 111? Szczecin 56 23.224 2022
Ursus Centralny 11b® Warszawa 139 73.624 2023
Miasto Moje VI® Warszawa 108 41.610 2023
Ursus Centralny 11c® Warszawa 48 21.876 2023
Viva Jagodno 11b® Wroclaw 42 17.128 2023
Grunwaldzka® Poznan 44 16.873 2023
Nowe Warzymice [IV® Szczecin 23 8.543 2023
Osiedle Vola® Warszawa 8 5.981 2023
Eko Falenty 1? Warszawa 2 1.802 2023
Nowa Pétnoc [a® Szczecin 12 3.442 2024
Miasto Moje VII®/® Warszawa 2 569 2024
Viva Jagodno I11®/® Wroctaw 3 923 2024
Miedzy Drzewami®® Poznan 1 358 2024
Ursus Centralny [le®'® Warszawa 5 1.550 2025
Podsuma — projekty w trakcie budowy 554 241.370
Razem 700 298.590

(1) Informacje dotyczqce zakoriczonych projektow zostaly opisane w czesci “Wybrane zdarzenia w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2022 roku — sekcja ,, 4.
Wynik w podziale na projekty”

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

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

(4) Projekt, gdzie Spotka rozpoczela sprzedaz, ale nie rozpoczela budowy do dnia 30 wrzesnia 2022 roku
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Sprawozdanie Zarzadu

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

Zrédlo: Narodowy Bank Polski (“NBP”) Kurs Kurs Kurs Kurs na
PLN/EUR Sredni minimalny maksymalny koniec okresu
2022 (9 miesiecy) 4,674 4,488 4,965 4,870
2021 (9 miesigcy) 4,549 4,454 4,660 4,633
2021 (12 miesigcy) 4,567 4,454 4,721 4,599

Wybrane dane finansowe EUR PLN

(w tysigcach, oprocz danych na jedng akcje)
Za okres 9 miesiecy do dnia 30 wrze$nia
2022 2021 2022 2021

Przychody z tytutu ustug zarzadzania §wiadczonych dla
jednostek zaleznych 559 947 2.613 4.310
Przychody finansowe (gtéwnie z tytutu pozyczek udzielonych
jednostkom zaleznym) 3.046 1.024 14.237 4.660
Koszty finansowe (gtéwnie z tytutu odsetek od obligacji oraz
wyceny do warto$ci godziwej instrumentu finansowego) 4.137) (2.093) (19.337) (9.522)
Zysk po uwzglednieniu wyniku jednostek zaleznych 2.352 6.324 10.993 28.767
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjne;j (2.135) (443) (9.981) (2.015)
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (2.458) (1.037) (11.488) (4.716)
Przeptywy pienigzne netto z dziatalno$ci finansowe;j 5.269 2.097 24.626 9.538
Zwigkszenie/(zmniejszenie) netto srodkéw pieni¢znych i ich
ekwiwalentow 978 617 4.569 2.807
Srednia liczba akcji (podstawowa) 162.442.859 162.445.822 162.442.859 162.445.822
Zysk netto przypadajacy na jedna akcj¢ zwykla (podstawowy i
rozwodniony) 0,015 0,039 0,068 0,177

Wybrane dane finansowe EUR PLN

(w tysigcach)
Na dzien
30 wrzesnia 31 grudnia 30 wrzesnia 31 grudnia
2022 2021 2022 2021

Inwestycje w jednostkach zaleznych 89.679 99.676 436.718 458.449

Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 53.285 43.447 259.485 199.828

Aktywa razem 146.853 145.986 715.143 671.447

Zobowiazania dlugoterminowe 40.714 42.985 198.267 197.705

Zobowiazania krotkoterminowe 17.627 11.675 85.838 53.697

Kapitat wlasny 88.512 91.326 431.038 420.045
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Dodatkowe informacje i objasnienia

Glowni akcjonariusze i obowigzek ujawnienia informacji przez akcjonariusza sprawujgcego kontrolg

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 Spoiki, na ktérym akcjonariusze podjeli uchwale w sprawie
wycofania akcji Spétki 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 Gietdg Papieréw Wartosciowych w Warszawie (,,GPW?) od dnia 28 kwietnia
2022 roku. Uchwale w tej sprawie rowniez podjat Zarzad GPW w dniu 25 kwietnia 2022 roku.

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

Zgodnie z najlepszg wiedza Spolki, na dzien 8 listopada 2022 roku, nie bylo zmian w strukturze wiascicieli.

Na dzien 30 wrzes$nia 2022 roku Spoétka posiadata 1.567.954 akcji wlasnych, co stanowi 0,96% kapitalu zakladowego
Spotki oraz praw glosu na Walnym Zgromadzeniu. W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia 2022 roku
oraz do dnia publikacji niniejszego raportu liczba akcji wlasnych nie ulegla zmianie.

Zmiany w Zarzqdzie i Radzie Nadzorczej Spotki w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym dnia
30 wrzesnia 2022 roku oraz do dnia publikacji niniejszego raportu

W zwigzku z wycofaniem akcji Spoiki z obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez GPW, w dniu 26 maja 2022
roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spolki podjeto decyzje o wprowadzeniu pewnych zmian w Statucie Spotki.
W stosunku do Zarzadu i Rady Nadzorczej gldéwne zmiany sa nastepujace:

e rezygnacji z wspolnej kadencji cztonkoéw Zarzadu 1 Rady Nadzorczej,
e zmniejszenie minimalnej liczby czlonkow Rady Nadzorczej z 5 do 3,
e zniesienie wymogu powotania w Radzie Nadzorczej Komitetu ds. Audytu i Komitetu ds. Wynagrodzen.

W zwigzku z powyzszymi zmianami, ktdre zostaty zarejestrowane w Krajowym Sadzie Rejestrowym dnia 30 czerwca
2022 roku, dnia 7 lipca 2022 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto decyzje o:
e zakonczeniu okresu aktualnej wspdlnej kadencji Rady Nadzorczej Spotki w zwiazku ze zmiang statutu Spotki
oraz o wygasni¢ciu mandatéw obecnych cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki;
e ponownym powotaniu do Rady Nadzorczej Amosa Luzon, Alona Kadouri oraz Ofera Kadouri (tj. trzech sposréd
dotychczasowych szesciu cztonkéw Rady Nadzorczej);
e zakonczeniu okresu aktualnej wspolnej kadencji Zarzadu Spotki w zwigzku ze zmiang statutu Spotki oraz o
wygasnieciu mandatow obecnych cztonkéw Zarzadu Spotki;
e ponownym powotaniu do Zarzadu Spotki wszystkich dotychczasowych jego cztonkoéw na te same funkcje
(tj. Boaza Haim na Prezesa Zarzadu, Yarona Shama na Wiceprezesa Zarzadu ds. Finansowych, Andrzeja
Gutowskiego na Wiceprezesa Zarzadu ds. Sprzedazy oraz Karoling Bronszewska na Czlonka Zarzadu ds.
Marketingu i Innowacji).
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Zmiany w Zarzqdzie i Radzie Nadzorczej Spolki w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia
30 wrzesnia 2022 roku oraz do dnia publikacji niniejszego raportu

Rowniez w zwiazku z powyzszymi zmianami, w dniu 29 sierpnia 2022 roku Rada Nadzorcza Spoétki podjeta nastepujace
uchwaty w sprawie:

e powotania pana Amosa Luzona na Przewodniczacego Rady Nadzorczej;

e rezygnacji ze stosowania Regulaminu Rady Nadzorczej Ronson Development SE;

e rozwigzania Komitetu ds. Audytu i rezygnacji ze stosowania jego Regulaminu;

e rozwigzania Komitetu ds. Wynagrodzen i rezygnacji ze stosowania jego Regulaminu.

Zmiany w stanie posiadania akcji oraz praw do akcji przez czlonkow Zarzgdu i Rady Nadzorczej w okresie
dziewieciu miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 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 30 wrzes$nia
2022 roku i na dzien przed publikacja niniejszego raportu posiadat 67,75% udziatéw i gloséw w A. Luzon Group (zgodnie
z wiedza posiadang przez Spotke, poprzez spotke niepubliczng A. Luzon Properties and Investments Ltd., ktorej
wiascicielem jest Pan Amos Luzon, posiadajacy 99% udziatow), w wyniku czego posrednio posiadat 66,23% akcji w
Spotce na dzien 31 grudnia 2021 roku, 66,43% na dzien 30 wrzes$nia 2022 roku oraz na dzien przed publikacja niniejszego
raportu.

Zmiany w strukturze Grupy
W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia 2022 roku miaty 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 udzialowcem 100% udzialow w powyzszych Spoétkach.

2) Dnia 9 marca 2022 roku ponizsze spotki zostaty przejete przez Ronson Development South Sp. z 0.0.:
Ronson Development Creations Sp. z o.0.,

Ronson Development Investment Sp. z 0.0.,

Ronson Development Metropol Sp. z 0.0.,

Ronson Development North Sp. z o.0.,

Ronson Development Warsaw Sp. z o.0.

3) Dnia 18 sierpnia 2022 roku spotka Semela Sp. z o0.0. zostala przejeta przez Ronson Development
SPV7 sp. z 0.0.

4) Dnia 22 sierpnia 2022 roku ponizsze spoiki zostaty przejete przez Ronson Development South Sp. z 0.0.:
e AGRT Sp.z o.0.
e Ronson Espresso Sp. z o0.0.

Struktura Grupy na dzien 30 wrze$nia 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku zostala zaprezentowana
w nocie 7 do Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Sezonowosé

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

Wplyw wynikow zaprezentowanych w raporcie srodrocznym na mozliwosé realizacji wcezesniej
prezentowanych prognoz

Zarzad Ronson Development SE nie publikuje prognoz finansowych dotyczacych dziatalnosci Grupy i Spotki.
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Transakcje 7 jednostkami powigzanymi

W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonych 30 wrze$nia 2022 roku nie wystapily inne transakcje z jednostkami
powiazanymi wewnatrz Grupy poza opisanymi ponizej: wynagrodzeniem Zarzadu, udzieleniem pozyczek, zwrotem
kosztow audytu oraz wydatkéw wynikajacych z umowy konsultingowej pomigdzy glownym udzialowcem, A.Luzon
Group, na laczng miesigczng kwote 70 tysiecy zlotych oraz pokrywajaca koszty podrézy i pozostalych drobnych
wydatkow. Wszystkie transakcje zostaly zawarte na warunkach rynkowych.

W okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym dnia 30 wrze$nia 2022 roku Grupa sprzedala trzy mieszkania spoice
nalezacej do Pana Andrzeja Gutowskiego za taczng ceng 855 tysiecy ztotych. Transakcje zostaly dokonane na warunkach
rynkowych oraz zgodnie z polityka Grupy dotyczaca transakcji z jednostkami powigzanymi.

Kwartalna sprawozdawczos¢ Spotki

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

Spotka sporzadzita niniejszy Srodroczny Raport Finansowy za okres dziewigciu miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia
2022 roku w jezyku angielskim i polskim, przy czym obowigzujacg wersjg jest wersja polska.

Istotne sprawy sqdowe

Nie toczy si¢ postgpowanie 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 wiasnych Spotki.

Gwarancje udzielane przez Spotke
W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym 30 wrzes$nia 2022 roku Spoétka nie udzielita zadnych gwarancji.
Pracownicy

Srednie zatrudnienie w Grupie w przeliczeniu na pelen etat wyniosto 74 osoby w okresie dziewigciu miesigcy
zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku oraz w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2021 roku. Sama
Spolka nie zatrudniata zadnych pracownikow.
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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 dziatalnosci Spétki i Grupy za okres dziewigciu miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia
2022 roku zostato sporzadzone i zatwierdzone przez Zarzad Spotki w dniu 9 listopada 2022 roku.

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

Warszawa, 9 listopada 2022 roku
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Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres dziewieciu miesiecy

zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2022

Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

Na dzien 30 wrze$nia 2022 31 grudnia 2021
W tysigcach zlotych Nota (pOddane prz.eglqdow1/ (badane)
niebadane)

Aktywa
Rzeczowe aktywa trwale 7.633 7.558
Nieruchomosci inwestycyjne 9 62.176 28.596
Wartosci niematerialne i prawne 760 1.016
Inwestycje we wspdlne przedsigwzigcie 25 5.067 3.846
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18 10.261 8.195
Grunty przeznaczone pod zabudowg 10 8.807 10.041
Aktywa trwale razem 94.704 59.251
Zapasy 10 759.797 655.542
Na@einpsm z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci, 49 728 53180
zaliczki 11
Zaliczki na grunty 12 32.186 48.453
Naleznosci z tytulu podatku dochodowego 516 1.002
Pozyczki udzielone podmiotom trzecim 1.692 1.621
Pozyczki udzielone wspdlnemu przedsiewzigciu 25 130 319
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 5.583 8.794
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 77371 133.434
Aktywa obrotowe razem 927.003 907.345
Aktywa razem 1.021.707 966.597
Kapitaly
Kapitat podstawowy 12.503 12.503
Nad\'}vyika.ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci 150278 150278
nominalnej
Akcje wlasne (1.732) (1.732)
Zyski zatrzymane 271.068 258.996
Kapital wlasny razem 432.117 420.045
Zobowiazania
Obligacje 15 197.828 196.991
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 18 16.421 13.513
Zobowiazanie leasingowe z tytulu wieczystego uzytkowania

. . . o . 13 663 553
gruntéw klasyfikowanych jako nieruchomosci inwestycyjne
Zobowiazania dlugoterminowe razem 214.913 211,057
Zobow}lqzan.la z tytutu c.losta\.;v i qsiug oraz pozostqie 16 78.680 61.086
zobowigzania oraz rozliczenia migdzyokresowe bierne
Obligacje 15 - 49.770
Pozostate zobowigzania — odsetki naliczone od obligacji 15 4.441 2477
Zabezpieczone kredyty bankowe 15 8.261 1.568
Zaliczki otrzymane 19 182.934 198.227
Zobowiazanie z tytutu podatku dochodowego 757 2.716
Rezerwy 1.615 2.128
Zobox,quame leasingowe z tytutu wieczystego uzytkowania 13 17.641 17.523
gruntow klasyfikowanych jako grunty
Zobowiazanie finansowe wyceniane w wartosci godziwej

. 14 80.349 -

przez wynik finansowy
Zobowiazania krétkoterminowe razem 374.677 335.495
Zobowiazania razem 589.590 546.552
Pasywa razem 1.021.707 966.597

Noty zaprezentowane na stronach 24 do 56 stanowig integralng czesé Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania

Finansowe
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Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres dziewieciu miesiecy
zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2022

Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie z Catkowitych Dochodow

Za okres 9 Za okres 3 Za okres 9 Za okres 3
miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy
zakonczony 30 zakonczony 30  zakonczony 30  zakonczony 30
wrze$nia wrzesnia wrzesnia wrze$nia
2022 2022 2021 2021
w tysigcach PLN (za wyjqtkiem zysku na akcje oraz (poddane (poddane (poddane (poddane
liczby akcji) Nota przegladowi/ przegladowi/ przegladowi/ przegladowi/
niebadane) niebadane) niebadane) niebadane)
Przychody ze sprzedazy z inwestycji 20 199.414 61.734 348.679 102.254
mieszkaniowych
Przychody ze sprzedazy ustug - - 720 240
Przychody ze sprzedazy 199.414 61.734 349.399 102.494
Koszty wlasne sprzedazy z inwestycji 20 (150.576) (44.500) (286.574) (83.259)
mieszkaniowych
Zysk brutto 48.837 17.233 62.826 19.236
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych (413) (367) - -
Koszty sprzedazy i marketingu (2.864) (1.158) (3.593) (1.045)
Koszty ogolnego zarzadu (18.863) (5.914) (16.877) (5.660)
Udzuﬂ.w Z}_/sk_u/(strame) w ramach wspodlnego 1222 156 50 279
przedsigwzigcia
Pozostate koszty (1.919) (207) (2.611) (1.373)
Pozostate przychody 2.034 702 1.867 604
Wynik z dzialalno$ci operacyjnej 28.034 10.445 41.661 11.983
Przychody finansowe 2.847 789 559 211
Koszty finansowe (6.619) (3.048) (3.354) (1.084)
Zysk/strata w warto$ci godziwej instrumentu
finansowego wycenianego w wartosci godziwej 14 (5.722) (2.743) -
przez rachunek zyskow i strat
Wynik operacji finansowych. Netto (9.494) (5.002) (2.795) (873)
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 18.540 5.443 38.866 11.110
Podatek dochodowy 17 (6.468) (3.196) (10.099) (4.292)
Zysk/(strata) netto z dzialalnoS$ci 12.072 2.247 28.767 6.818
Inne catkowite dochody - - - -
Calkowite dochody po opodatkowaniu 12.072 2.247 28.767 6.818
Calkowity zysk/(strata) netto z dzialalnosci
przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki dominujacej 12.072 2.247 28.767 6.818
Akcjonariuszom mniejszosciowym - - - -
Calkowity zysk netto/(strata) netto z dziatalnosci 12.072 2.247 28.767 6.818
Calkowite dochody przypadajace:
Akcjonariuszom jednostki dominujacej 12.072 2.247 28.767 6.818
Akcjonariuszom mniejszo$ciowym - - - -
Calkowite dochody po opodatkowaniu 12.072 2.247 28.767 6.818
Srednia wazona ilos¢ akeji zwyklych (podstawowa i 162.442.859 162.442.859 162.445.822 162.442.859
rozwodniona)
W zlotych
Zysk net.to na flkc:]Q pl"zypadajqcy akcjonariuszom 0,074 0,014 0,177 0,042
jednostki dominujacej (podstawowy)
Zysk netto na akcje¢ przypadajacy akcjonariuszom 0,074 0,014 0,177 0,042

jednostki dominujacej (rozwodniony)

Noty zaprezentowane na stronach 24 to 56 stanowiq integralng czes¢ Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania

Finansowego
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Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres dziewieciu miesiecy
zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2022

Ronson Development SE

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

Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej

Nadwyika ze .
s it?iai Zl;icz.? Razem kapital wlasny
. p. y i . .
Kapital owvzei ich Akcje Zyski alokowany do
podstawowy P_WY;:E wlasne zatrzymane akcjonariuszy jednostki
W tysigcach zlotych w dominujacej
Stan na dzien 1 stycznia 2022 12.503 150.278 (1.732) 258.996 420.045
Catkowite dochody:
Zysk za okres zakonczony 30 wrzesnia 2022 - - - 12.072 12.072
Calkowite dochody za okres - - - 12.072 12.072
Stan na dzien 30 wrzesnia 2022
(poddane przegladowi/nicbadane) 12.503 150.278 (1.732) 271.068 432.117
Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej
Nadwyika ze ;
s ll?lzz(;\;v. Zl;icz.ei Razem kapital wlasny
. p zy i . .
. Kapitalt . Akcje Zyski alokowany do
W tysigcach ztotych powyzej ich . . " .
podstawowy wartosci wlasne zatrzymane akcjonariuszy jednostki
no m dominujacej
Stan na dzien 1 stycznia 2021 12.503 157.905 (1.613) 211.022 379.817
Catkowite dochody:
Zysk za okres zakonczony 30 wrze$nia 2021 - - - 28.767 28.767
Calkowite dochody za okres - - - 28.767 28.767
Nabycie akcji whasnych - - (119) - (119)
Zmiana prezentacji wyniku za rok obrotowy
2019* - (7.627) - 7.627 -
Stan na dziefi 30 wrzesnia 2021 12.503 150.278 (1.732) 247.416 408.465

(poddane 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 56 stanowiq integralng czes¢ Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania

Finansowego
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Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres dziewieciu miesiecy
zakonczonych dnia 30 wrze$nia 2022

Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie z Przeplywow Pienieznych

Za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia

2022 2021
W tysigcach zlotych Nota
Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci operacyjnej
Zysk/(strata) netto za okres 12.072 28.767
Korekty uzgadniajgce zysk za okres do przeplywow netto 7 dziatalnosci
operacyjnej:
Amortyzacja 635 588
Zmiany warto$ci inwestycji w nieruchomosci 9 413 -
Odpis aktualizujacy zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe 482 227
Koszty finansowe 5.793 3.354
Przychody finansowe (1.359) (559)
Strata/(zysk) z tytutu réznic kursowych (1.518) -
Strata/(zysk) z wyceny instrumentoéw finansowych do wartosci godziwej 14 )
przez rachunek zyskow i strat 5.722
Udzial w (zysku)/stracie w ramach wspolnego przedsigwzigcia (1.246) (40)
Podatek dochodowy/(korzy$¢ podatkowa) 6.468 10.098
Podsuma 27.462 42.435
Zmiana stanu zapasoéw 1 gruntdw przeznaczonych pod zabudowe 10 (17.931) 165.049
Zmiana stanu gruntdw przeznaczonych na sprzedaz - (22.500)
Zakup gruntéw (43.399) (46.968)
Zmiana stanu zaliczek na grunty (1.486) (19.300)
Zmiana stanu nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci (4.364) (34.733)
Zmiana stanu pozostatych aktywow finansowych 3211 6.008
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych oraz pozostatych zobowigzan (6.205) (1.087)
Zmiana stanu rezerw (513) 353
Zmiana stanu zaliczek otrzymanych 19 (15.293) (9.237)
Podsuma (58.519) 80.021
Odsetki zaptacone (10.905) (5.173)
Odsetki otrzymane 1.329 -
Podatek dochodowy otrzymany/(zaptacony) (7.092) (17.464)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej (75.187) 57.384
Przeplywy $rodkow pienieznych z dzialalno$ci inwestycyjnej
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych (299) (173)
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 9 (10.213) -
Pozyczki udzielone wspolnemu przedsiewzieciu 214 -
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej (10.298) (173)
Przeplywy pieni¢zne z dzialalnosci finansowej
Wplywy z tytulu kredytéw bankowych. po potraceniu optat bankowych 15 51.008 5.970
Sptata kredytow bankowych 15 (46.417) (5.394)
Wplywy z tytutu emisji obligacji, po potraceniu kosztow emisji 15 - 96.181
Wykup obligacji 15 (50.000) (77.929)
Sptata pozyczek od innych podmiotow - (6.674)
Platno$¢ zobowiazan leasingowych zwigzanych z prawem wieczystego 919)
uzytkowania 13 (1.206)
Wpltywy z tytulu umowy inwestorskiej SAFE 14 74.626 -
Wykup akcji wlasnych - (119)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnos$ci finansowej 28.011 11.116
Przeplywy pieni¢zne netto (57.474) 68.327
Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 133.434 135.099
Wplyw zmian kursowych na stan §rodkdw pienigznych i ich ekwiwalentow 1.411 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu* 77.371 203.426

* W tym $rodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania, ktére wyniosty 65,021 tys. zlotych na dzier 30 wrzesnia 2022 oraz 45,079 tys. zlotych na dzieri 30 wrzesnia 2021 roku

Noty zaprezentowane na stronach 24 to 56 stanowiq integralng czes¢ Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego.
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Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres dziewieciu miesiecy
zakonczonych dnia 30 wrze$nia 2022

Informacje objasniajace do Srodrocznego Skréconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego

Nota 1 - Informacje ogdlne i przedmiot dzialalno$ci

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 siedzibag w Rotterdamie w Holandii.
W roku 2018 zmianie uleglta nazwa Spotki i nastgpito przeksztalcenie Spotki w Spotke Europejska (SE). W dniu
31 pazdziernika 2018 roku nastgpito przeniesienie siedziby spotki z Holandii do Polski.

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

Na dzien 30 wrzesnia 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% udziatéw jest bezposrednio
kontrolowanych przez A. Luzon Group (jednostke dominujaca najwyzszego szczebla). Beneficjentem rzeczywistym
Spoiki jest Pan Amos Luzon, cztonek Rady Nadzorczej. Dodatkowo 0,96% udzialow jest w posiadaniu Spotki.

Niniejsze Srodroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Spotki zostato sporzadzone za okres
dziewigciu miesigcy zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2022 roku i zawiera dane porownawcze za okres dziewigciu
miesigcy zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku. Niniejsze Sroédroczne Skrocone
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Spotki za okres dziewigciu miesigey zakonczonych dnia 30 wrzesnia 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 dziewieciu miesigcy zakonczonych
dnia 30 wrze$nia 2022 roku zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad Spotki dnia 9 listopada 2022 roku w jezyku
angielskim i polskim, przy czym polska wersja jest wigzaca.

Nota 2 — Podstawa sporzadzenia Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego

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

Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe nie zawiera wszystkich informacji i ujawnien
wymaganych w rocznych skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych i powinno by¢ analizowane wraz ze
Skonsolidowanym Sprawozdaniem Finansowym Grupy za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku przygotowanym
zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,,MSSF”) zatwierdzonymi przez Uni¢
Europejska. Na dzieh zatwierdzenia niniejszego Srodrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego, bioragc pod uwage rodzaj dziatalnosci prowadzonej przez Grupe, nie wystepuja rozbieznosci pomigdzy
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 dostgpne 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 zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Grupg, co oznacza, ze bedzie ona kontynuowaé dziatalno§¢ w dajacej si¢
przewidzie¢ przysztosci i bedzie zdolna realizowac aktywa i regulowa¢ zobowigzania w normalnym toku dziatalnosci.
Wyjasnienia i analiza istotnych zmian dotyczacych sytuacji finansowej i dziatalno$ci Spotki w okresie dziewieciu
miesiecy zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2022 roku zostaly uwzglednione w Sprawozdaniu Zarzadu (strony 2-19).
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Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres dziewieciu miesiecy
zakonczonych dnia 30 wrze$nia 2022

Informacje objasniajace do Srodrocznego Skréconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego

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, ktoére zastosowano przy sporzadzeniu
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku.

Nastepujace standardy 1 zmiany standardow staty si¢ obowiazujace z dniem 1 stycznia 2022 roku:

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

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

e Zmiany do MSR 37 ,,Rezerwy, zobowiazania 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
ilustrujagcych do MSSF 16 ,,Leasing”).

Wplyw powyzszych zmian standardow oraz interpretacje byl przedmiotem analizy Zarzadu. W oparciu o wstgpng 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 rachunkowos$ci oraz ich interpretacje, ktore nie obowigzujg jeszcze dla okreséw
sprawozdawczych 2022 roku i nie zostaly wczesniej przyjete przez Grupe. Zarzad nie przewiduje, ze powyzsze standardy beda
miaty istotny wplyw na jednostke lub Grupe w biezacym lub przysztych okresach sprawozdawczych oraz przewidywanych
nadchodzacych transakcjach.

Instrumenty finansowe — zobowiqzania finansowe wyceniane do wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat

Zobowigzania finansowe poczatkowo wyceniane sa w warto$ci godziwej poprzez rachunek zyskow i strat w zalezno$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 warto$ci godziwej, natomiast w przypadku
kredytow i pozyczek po odjgciu kosztéw transakcji, ktore mozna bezposrednio przyporzadkowac. Jako zobowiazanie finansowe
wyceniane do warto$ci godziwej przez rachunek zyskow i strat Grupa uznaje umowe inwestorska podpisang w lutym 2022 roku
(dodatkowe informacje dotyczace umowy znajduja sic w Nocie 14 Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania
z Sytuacji Finansowej).

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

(a) kwotg zmiany wartos$ci godziwej zobowigzania finansowego, ktorg mozna przypisa¢ do zmian w ryzyku kredytowym
danego zobowigzania jest prezentowana w innych catkowitych dochodach;

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

dopoki efekty zmian w ryzyku kredytowym zobowigzania opisanym w punkcie a) doprowadzityby do stworzenia lub
zwigkszenia rozbieznosci ksiggowej w rachunku zyskow i strat, wtedy wszystkie zmiany wynikajace z wyceny w wartosci
godziwej (wlaczajac efekty zmian w ryzyku kredytowym zobowigzania) sa prezentowane w wyniku rachunku zyskow i strat.

Nieruchomosci inwestycyjne, nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy

Nieruchomosci inwestycyjne sg ujmowane wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia z uwzglgdnieniem kosztow transakcji.
Po poczatkowym ujeciu, na kazdy okres sprawozdawczy, nieruchomosci inwestycyjne w budowie, ktore spetniaja przestanki
do ich wyceny, oraz nieruchomosci inwestycyjne sag wykazywane wedlug wartosci godziwej. Wycena wartosci godziwej jest
aktualizowana co najmniej raz na kwartal. Zyski lub straty wynikajace ze zmiany wartoSci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych sa ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w tym okresie, w jakim powstaty. Wynik z wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych prezentowany jest w pozycji zysk/strata z nieruchomosci inwestycyjnych.
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Nota 3 — Podsumowanie istotnych zasad rachunkowosci
Nieruchomosci inwestycyjne, nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy

Dla nieruchomosci w budowie, przestanki do wyceny uznaje si¢ za spelnione w przypadku projektow, gdzie znaczna
czg$¢ ryzyk, zwigzanych z realizacja procesu budowy zostata wyeliminowana i istnieje mozliwo$¢ wiarygodnej wyceny
w warto$ci godziwej. W pozostatych przypadkach, gdy nie jest mozliwe wiarygodne ustalenie wartosci godziwej,
warto$ci nieruchomosci w budowie wyceniane sg wedlug cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o odpisy
z tytulu utraty wartosci.

Spotka okreslita warunki, po ktorych spetieniu rozpoczyna proces analizy, czy wyeliminowane zostaly istotne ryzyka
dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych w budowie. Grupa analizuje okre§lone warunki minimalizacji ryzyk, ktore sa
podstawa wyceny do wartosci godziwej jak np. pozwolenie na budowe, podpisanic umowy z generalnym wykonawca.

Przedstawione warunki stanowia brzegowe kryteria analizy. Kazda nieruchomo$¢ inwestycyjna w budowie jest
analizowana indywidualnie pod katem mozliwosci uzyskania wiarygodnej wyceny do wartosci godziwej, biorac pod
uwagg oprocz warunkow opisanych powyzej takze ogdlna sytuacj¢ gospodarczg i sytuacje rynkowa, dostgpnos$¢ danych
dla analogicznych nieruchomosci i oczekiwania wzgledem zmienno$ci czynnikéw bedacych podstawa wycen oraz sposob
finansowania projektu inwestycyjnego.

Wartoéci godziwe gruntéw i budynkow wycenianych w wartosci godziwej aktualizowane sa w taki sposob, aby
odzwierciedlaty warunki rynkowe panujace na koniec okresu sprawozdawczego. Warto$¢ godziwa nieruchomosci
inwestycyjnej to cena, jaka zostalaby otrzymana za sprzedaz sktadnika aktywow lub zaptacona za przeniesienie
zobowigzania w transakcji pomigdzy uczestnikami rynku przeprowadzonej na standardowych warunkach na dzien
wyceny. Warto$¢ godziwa podlega weryfikacji przez wyceny przygotowywane przez zewnetrznych ekspertow we
wspolpracy z Zarzadem. W celu ustalenia warto$ci godziwej nieruchomosci, niezalezni rzeczoznawcy stosuja metody
wyceny najbardziej odpowiednie do wyceny nieruchomosci w zaleznosci od konkretnego sktadnika aktywow.

Nota 4 — Zastosowanie szacunkow

Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga od Zarzadu dokonania 0osadow i szacunkow zalozen,
ktére maja wpltyw na przyjete zasady rachunkowosci, wykazywane wartosci aktywow i pasywow, ujawnienia warto$ci
aktywow i pasywow warunkowych na dzien bilansowy oraz wartosci przychodéw i kosztow za okres sprawozdawczy.
Faktyczne warto$ci moga r6zni¢ si¢ od warto$ci szacowanych.

W procesie sporzadzania niniejszego Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego 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
zakonczony 31 grudnia 2021 roku, za wyjatkiem opisanych ponizej zmian.

Wycena zobowigzania 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 szacunkéw takich jak cena udzialow, cena wykonawcza,
termin zapadalnosci zobowigzania, stopa wolna od ryzyka, ryzyko kredytowe, oczekiwana zmienno$¢ oraz oczekiwany
dochéd z dywidendy. Dodatkowe informacje zawarto w nocie 14 Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego
Sprawozdania z Sytuacji Finansowe;.

Nota 5 — Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Pozycje sprawozdan finansowych poszczegélnych spoétek wchodzacych w sktad Grupy ustalone sa w walucie
podstawowego $rodowiska gospodarczego, w ktorym spétki prowadza dziatalnosé (,,waluta funkcjonalna™). Srodroczne
Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostato zaprezentowane w tysigcach ztotych polskich (,,PLN”),
ktory jest waluta funkcjonalng oraz prezentacyjna Grupy.
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Nota 5 — Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

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.

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 glosu posiadanych bezposrednio lub posrednio przez Spotke.

Udzial w kapitale zakladowym oraz

Nazwa podmiotu Rok zalozenia .
prawach glosu na dzien
30 wrze$nia 2022 31 grudnia 2021

a. Posiadane bezpo$rednio przez Spoétke:

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. ¥ 2007 100% 100%
10 Ronson Development Skyline Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
11 Ronson Development Universal Sp. z 0.0. () 2007 100% 100%
12 Ronson Development South Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
13 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
14 Ronson Development Partner 4 Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
15 Ronson Development North Sp. z 0.0. @ 2007 - 100%
16  Ronson Development Providence Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
17  Ronson Development Finco Sp. z 0.0. 2009 100% 100%
18 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. 2009 100% 100%
19  Ronson Development Partner 3 Sp. z o.0. 2012 100% 100%
20  Ronson Development Studzienna Sp. z 0.0. 2019 100% 100%
21  Ronson Development SPV1 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
22 Ronson Development SPV2 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
23 Ronson Development SPV3 Sp. z o.0. 2021 100% 100%
24 Ronson Development SPV4 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
25 Ronson Development SPVS 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 SPV8 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 Spotke:
34  AGRT Sp.zo0.0.® 2007 - 100%
35 Ronson Development Partner 4 Sp. z 0.0. — Panoramika Sp.k. 2007 100% 100%
36  Ronson Development Sp z o.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%
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Nota 7 — Struktura Grupy

Nazwa podmiotu

Rok zalozenia

Udzial w kapitale zakladowym oraz
prawach glosu na dzien

30 wrze$nia 2022 31 grudnia 2021
b. Posiadane posrednio przez Spotke:
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%
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. zo.0. - City 1 Spk. 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. z0.0. 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. z0.0.% 2021 - 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. zo0.0. 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 zwigzku 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

4) W zwiqzku z polgczeniem spolek, zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sqdowym dnia 18 sierpnia 2022 r., spétka zostala przejeta przez Ronson Development SPV7
sp. z 0.0. i z mocy prawa od dnia 18 sierpnia 2022 r. Ronson Development SPV7 sp. z o.0. przejeta wszystkie prawa i obowiqzki spotki

5) W zwiqzku z polgczeniem spolek, zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sqdowym dnia 22 sierpnia 2022 r., spotka zostala przejeta przez Ronson Development South
sp. z 0.0. i z mocy prawa od dnia 22 sierpnia 2022 r. Ronson Development South sp. z o.0. przejelta wszystkie prawa i obowigzki 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 dzialalno$ci — inwestycja
we wspolne przedsiewzigcia w ramach segmentu Warszawa. Grupa nie wprowadzita zmian w podziale na segmenty ani
w sposobie ustalania zysku/straty danego segmentu od ostatniego Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego. W Grupie nie wystgpuje agregacja przychodow do jednego odbiorcy, przychody sg rozproszone do wiclu
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 segmentdéw oraz dla
celéw ujawnien dokonano grupowania w oparciu o kryterium lokalizacji geograficznej projektu oraz jego typu.

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

Grupa dokonuje oceny wynikoéw dziatalnosci na poszczegdlnych segmentach glownie w oparciu o przychody ze
sprzedazy, koszty wlasne sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych oraz najmu, przypisane koszty marketingu oraz
pozostale 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 przychoddéw finansowych
przypisanych do danego segmentu) uzyskanych na tych rynkach.
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Nota 8 — Sprawozdawczos¢ wedlug segmentow dzialalnosci

Dane zaprezentowane w tabelach ponizej zostaty zgrupowane w oparciu o kryterium lokalizacji geograficznej projektu

oraz jego typu:

W tysigcach zlotych (PLN)

Na dzien 30 wrze$nia 2022

Uzgodnienie
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane z MSSF Razem
‘Wspélne
przedsi¢
Mieszkania Domy wzigcie  Wynajem Mieszkania Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy
Aktywa
segmentu 531.839 95339  11.725 64.128 112.750 8.895 72.585 - 92.362 - (6.528) 983.095
Aktywa
nieprzypisane - - - - - - - - - 38.612 - 38.612
Aktywa
razem 531.839 95.339 11.725 64.128 112.750 8.895 72.585 - 92.362 38.612 (6.528) 1.021.707
Zobowiazania
segmentu 187.114 3.955 1.665 25.322 12.730 1 30.148 - 26.641 - (1.665) 285911
Zobowigzania
nieprzypisane - - - - - - - - - 303.679 - 303.679
Zobowiazania
razem 187.114 3.955 1.665 25.322 12.730 1 30.148 - 26.641 303.679 (1.665) 589.590
W tysigcach ztotych (PLN) Na dzien 31 grudnia 2021
Uzgodnienie
z
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane MSSF Razem
Wspolne
przedsi¢
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
Zobowiazania
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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Nota 8 — Sprawozdawczos$¢ wedlug segmentéow dzialalnosci

W tysigcach zlotych (PLN) Za okres dziewieciu miesiecy zakonczonych dnia 30 wrze$nia 2022
Uzgodnienie
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane z MSSF Razem
Joint
Mieszl Domy _ venture Wynajem®  Mieszl Domy Mieszkania Domy Mieszl Domy

Przychody/
Przychody od
zewnetrznych
klientow® 164.336 - 14.096 623 2.325 - 176 - 31.954 - - (14.096) 199.414
‘Wynik segmentu 40.936 1.095 2.763 63 (2.567) 1376 (546) - 6.407 - - (2.763) 46.765
Wynik
nieprzypisany - - - - - - - - - - (18.731) - (18731
‘Wynik dzialalnosci
operacyjnej

40.936 1.095 2.763 63 (2.567) 1376 (546) - 6.407 - (18.731) (2.763) 28.034
Przychody/ (koszty)
finansowe netto 142 (74) (58) (710) 34 2) (11) - 79 - (8.884) 58 (9.494)
‘Wynik przed
opodatkowaniem 41.078 1.020 2.705 (647) (2.601) 1.374 (557) - 6.486 - (27.615) (2.705) 18.540
Podatek
dochodowy 6.468)
Zysk/(strata)

netto za okres 12.072

(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 pelnej wplaty.
(2)  Obowiqzek Swiadczenia spelniany w czasie.

W tysigcach zlotych (PLN) Za okres dziewigciu miesi¢cy zakonczonych dnia 30 wrzes$nia 2021
Uzgodnienie
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane  z MSSF Razem
Joint
Mieszkania  Domy venture Wynajem® Mieszkania Domy Mieszkania  Domy Mieszkania  Domy

Przychody/
Przychody od
zewnetrznych
klientow® 188.043  29.166 3.820 582 18.813 - 89.094 - 23.702 - - (3.820)  349.399
‘Wynik
segmentu 26.176  5.684 117 176 4.204 - 18.054 - 3.924 - - (117) 58.218
Wynik
nieprzypisany - - - - - - - - - - (16.557) - (16.557)
‘Wynik
Azialalnaéei 26.176  5.684 117 176 4.204 - 18.054 - 3.924 - (16.557) (117)  41.661
Przychody/
(koszty)
finansowe netto (217) (70) (69) 144 (22) - (49) - (120) - (2.462) 69  (2.795)
‘Wynik przed
opodatkowaniem 25.958  5.614 48 320 4.182 - 18.005 - 3.804 - (19.019) (48)  38.866
Podatek
dochodowy (10.099)
Zysk/(strata)

netto za okres 28.767

(1) Przychody rozpoznawane sq w momencie gdy klient przejmuje kontrole nad lokalem tj. na podstawie podpisanego protokotu odbioru technicznego, przekazania kluczy nabywcy
lokalu oraz uzyskaniu petnej wplaty.
(2)  Obowiqgzek swiadczenia spetniany w czasie.
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Nota 8 — Sprawozdawczos$¢ wedlug segmentéow dzialalnosci

W tysigcach zlotych (PLN) Za okres trzech miesiecy zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2022
Uzgodnienie
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane z MSSF Razem
Joint
Mieszk Domy venture Wynajem® Mieszk Domy Mieszk Domy Mieszkania  Domy

Przychody/
Przychody od
zewnetrznych
klientéw" 58.856 - 36 213 - - - - 2.665 - - (36) 61.734

Wynik segmentu 16970 (210)  (78)  (255) (26) (0) (246) - 443 - - 78 16.676
Wynik
nieprzypisany - - - - - - - - - - (6.231) - (6.231)
Wynik dzialalnosci 16.970 (210) (78) (255) (26) 0 (246) - 443 - (6.231) 78 10.445
operacyjnej
Przychody/ (koszty)
finansowe netto 105 (45) (10) (765) (14) (1) 12 - 44 - (4.337) 10 (5.001)
Wynik przed
opodatkowaniem 17.076 (255) (88) (1.021) (41) a (234) - 487 - (10.568) 88 5.443
Podatek
dochodowy (3.196)
Zysk/(strata)

netto za okres 2.247

(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)  Obowiqgzek swiadczenia spetniany w czasie.

W tysigcach zlotych (PLN) Za okres trzech miesig¢cy zakonczonych dnia 30 wrzes$nia 2021
Uzgodnienie
Warszawa Poznai Wroclaw Szczecin Nieprzypisane z MSSF Razem
Joint
Mieszkania Domy venture Wynajem®  Mieszkania _Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy
Przychody/ Przychody od
zewnetrznych klientow" 46.474 6.845 3.820 191 3.359 - 41.096 - 4.529 - - (3.820) 102.494
Wynik segmentu 4.629 2.148 589 187 (296) - 10.535 - 733 - - (589) 17.937
Wynik nieprzypisany - - - - - - - - - - (5.954) - (5.954)
Wynik dzialalno$ci
operacyjnej 4.629 2.148 589 187 (296) - 10.535 - 733 - (5.954) (589) 11.983
Przychody/ (koszty)
finansowe netto (139) (22) (356) 45 [O) - a2y - a4 - (721) 356 (873)
Wynik przed
opodatkowaniem 4.491 2.127 233 232 (305) - 10.523 - 718 - (6.675) (233) 11.110
Podatek dochodowy (4.292
Zysk/(strata) netto za

okres 6.818

(1) Przychody rozpoznawane sq w momencie gdy klient przejmuje kontrole nad lokalem tj. na podstawie podpisanego protokotu odbioru technicznego, przekazania kluczy nabywcy lokalu
oraz uzyskaniu pelnej wplaty.
(2)  Obowiqgzek swiadczenia spetniany w czasie.
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Nota 9 — Nieruchomosci inwestycyjne

Za okres 9 miesiecy Za rok zakonczony

W tysigcach ztotych (PLN) 30 :;il‘l;(;gllflz;)gzglzl 31 grudnia 2021
Saldo otwarcia 28.596 8.956
Prawo uzytkowania wieczystego (MSSF16) 130 @
Przeniesienie do Rzeczowych aktywow trwatych - -
Zakup gruntéw inwestycyjnych 33.863 19.944
Zmiany wartosci godziwej w ciagu okresu (413) (297
Stan na Koniec okresu, w tym: 62.176 28.596

Koszt na moment nabycia 57.445 23.590

Uziytkowanie wieczyste (MSSF16) 675 537

Aktualizacja wartosci godziwej 4.055 4.468

Na dzief 30 wrze$nia 2022 roku nieruchomosci inwestycyjne obejmowaty:

e nieruchomos$¢ utrzymywana w celu czerpania dlugoterminowych korzysci z tytutu wynajmu oraz wzrostu
wartosci;

e grunty inwestycyjne zakupione w celu budowy nieruchomos$ci inwestycyjnych oraz czerpania
dlugoterminowych korzysci z tytutu wynajmu instytucjonalnego i wzrostu ich wartosci.

W okresie zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku Spotka nabyta grunty przeznaczone pod dziatalnos¢ PRS zlokalizowane
w Warszawie, Marynin oraz Wola, o facznej wartosci 32.9 min ztotych.

Wycena wedlug wartosci godziwej

W okresie dziewi¢ciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r. Grupa dokonata wyceny dwodch nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie do wartosci godziwej przy zastosowaniu metody porownawczej (metoda pordwnania parami).
Wyceng¢ wykonat niezalezny rzeczoznawca. Ponizsza tabela przedstawia wplyw wyceny na wynik finansowy za okres
dziewigciu miesigcy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku.

Warto$¢ ksieggowa ~ Warto$¢é godziwa na Zysk/(strata) z tytulu
na dzien dzien wyceny inwestycji wedlug
Inwestycja Lokalizacja 30 wrze$nia 2022 30 wrze$nia 2022 wartosci godziwej
Galopu Warszawa, Ursynow 8.766 11.939 3.173
Poleczki Warszawa, Ursynow 12.062 8.476 (3.586)
Razem 20.828 20.415 (413)

Metoda porownawcza (metoda poréwnania parami)

Podejscie to stosuje si¢ do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych, dla ktorych dostgpne sa dane o poréwnywalnych
transakcjach sprzedazy nieruchomosci na danym rynku oraz nieruchomosci gruntowych i mieszkaniowych. Wycena tego
typu nieruchomosci polega na analizie podobnych nieruchomosci, ktore sg sprzedawane na rynku i dla ktérych znane sa
cechy charakterystyczne decydujace o cenie zakupu oraz warunki transakcji. Ze wzgledu na fakt, ze na rynku
zawieranych jest niewiele pordwnywalnych transakcji, a ceny takich transakcji znacznie si¢ réznig, wyceny zostaty
wykonane metoda poroéwnania parami. Grupa stosuje to podejscie glownie do wyceny nieruchomosci niezabudowanych
lub zabudowanych o nieokre§lonym przeznaczeniu lub zagospodarowaniu przestrzennym, na ktérych nie poniesiono
naktadow inwestycyjnych.

Hierarchia wartosci godziwej

Wyceny nieruchomosci inwestycyjnych dokonano na Poziomie 2 hierarchii wartosci godziwej, ale nicobserwowalnymi
danymi wejsciowymi na Poziomie 3 byl $redni okres poréwnywalnych transakcji. Do metody poréwnawczej zewnetrzny
rzeczoznawca wykorzystal transakcje z okresu 2021-2022. Wszystkie inne dane wejsciowe pochodzity z Poziomu 2, tj.
transakcji obserwowalnych na rynku w wybranym okresie.
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Nota 10 — Zapasy i Grunty przeznaczone pod zabudowe

Zapasy

Zmiany w pozycji zapasy w okresie dziewig¢ciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzes$nia 2022 roku byly nastepujace:

Na dzien Przeniesione Na dzien
1 stycznia do wyrobow Zwigkszenia 30 wrze$nia
W tysigcach zlotych (PLN) 2022 gOtOWych 2022
Wydatki zwigzane z zakupem gruntu 358.975 (12.975) 78.305 424.304
Koszty prac budowlanych 115.557 (76.355) 152.618 191.820
Koszty planowania i uzyskiwania pozwolen 17.131 (2.419) 6.981 21.693
Koszty finansowania zewnetrznego(" 38.432 (3.422) 10.935 45.945
K.oszty ﬁnqnsowa}nla zwigzane z ) 3039 317) 923 3,645
uzytkowaniem wieczystym gruntu®
Pozostate 3.647 (1.859) 1.605 3.393
Produkcja w toku 536.780 (97.348) 251.367 690.800
Na dzien Przeniesienie 1810:;) v(::)l;?l:fni: Na dzien
1 stycznia z produkcji w P . 30 wrze$nia
2022 toky 2 calkowitych 2022
W tysigcach zlotych (PLN) dochodow
Wyroby gotowe 105.681 97.348 (148.457) 54.572
Na dzien Odpis aktualizujacy rozpoznany Na dzien
1 stycznia w Sprawozdaniu z Calkowitych 30 wrzesnia
2022 Dochodow 2022
W tysigeach zlotych (PLN) Zwiekszenie  Wykorzystanie
Odpis aktualizujacy (4.118) - 1.150 (2.968)
Na dzien Przeniesienie Na dzien
1 stycznia  Rekalkulacja®  Amortyzacja  do Pozostalych 30 wrze$nia
W tysigeach zlotych (PLN) 2022 naleznoSci 2022
Aktywo z tytulu wieczystego
uzytkowania gruntéw @ 17.199 1.447 (165) (1.088) 17.393
Razem zapasy wycenione wedlug nizszej
z dwdch wartoSci: kosztu wytworzenia
lub wartosci netto mozliwej do uzyskania 655.542 759.797

(1) Koszty zewnetrznego finansowania sq kapitalizowane na wartosci zapasow przy zastosowaniu Sredniej efektywnej stopy kapitalizacji w wysokosci 7,4373%.

(2) Dodatkowe informacje zawarte zostaly w Nocie 13.

(3) Dotyczy zmian w oplatach za uzytkowanie wieczyste z 2022 roku oraz zakupu gruntu z prawem uzytkowania wieczystego.

34



Ronson Development SE

Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres dziewieciu miesiecy
zakonczonych dnia 30 wrze$nia 2022

Informacje objasniajace do Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego

Nota 10 — Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe
Grunty przeznaczone pod zabudowe

Grunty zakupione pod zabudowe, na ktorych 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 zabudowg:

Na dzien zakonczony Na dzien zakonczony
W tysigeach zlotych (PLN) 30 wrze$nia 2022 31 grudnia 2021
Bilans otwarcia 10.041 45.486
Sprzedaz gruntu - (24.976)
Przeniesione z zapasow - (7.766)
Zwigkszenie 50 -
Odpis aktualizujacy (1.284) (2.703)
Bilans zamknigcia 8.807 10.041
W tym:
Warto$¢ ksiggowa 17.396 17.301
Odpis aktualizujacy (8.589) (7.260)
Bilans zamknie¢cia 8.807 10.041

W roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku Spétka 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.
Ruchy zwiazane ze zmianami na odpisie aktualizujacym szczegdtowo opisane zostaty szerzej w Nocie 21.

Nota 11 — NaleznoSci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale naleznos$ci

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

Na dzien Na dzien

W tysigeach =lotych (PLN) 30 wrze$nia 2022 31 grudnia 2021

Naleznosci z tytutu podatku od towar6éw i ustug (VAT) 34.024 31.800
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 3.074 2.823
Naleznosci z tytulu dostaw i ustug (optaty z tyt. leasingu operacyjnego - 976 809
MSSF 16)

Wadium - 1.437
Depozyt notarialny 1.614 14.742
Rozliczenia migdzyokresowe(!) 10.040 6.569
Naleznosci z tytutu dostaw i ushug oraz pozostale naleznosci razem 49.728 58.180

(1)Skapitalizowane koszty zwigzane z otrzymywaniem kontraktow zostaly zaprezentowane w tej linii i opiewaly na kwotg 1,8 min zlotych za okres dziewieciu
miesigcy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku oraz 2,4 min zlotych za rok zakoriczony 31 grudnia 2021 roku.

W okresach zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2022 roku oraz dnia 31 grudnia 2021 roku Grupa odpisata
nieodzyskiwalne naleznosci ujete w pozycji ,,Naleznosci z tytutu dostaw i uslug oraz pozostate” odpowiednio w
kwotach: 515 tysiecy ztotych oraz 1.043 tysiecy ztotych.

Depozyty notarialne to kwoty wplacone do Kancelarii Notarialnych zgodnie z zapisami przedwstgpnych umow
zakupu gruntow. Spadek w wartos$ci salda w porownaniu do konca roku 2021 wynika gléwnie z finalnego zakupu
gruntu w Warszawie zlokalizowanego na Biatolgce (14,7 mln ztotych) skompensowanym wptaconymi depozytami
notarialnymi z tytutu zakupu gruntow w Warszawie, zlokalizowanych na Bialolece (513 tys. ztotych) oraz na
Bielanach (1,1 mln ztotych). Saldo wadium dotyczyto uczestnictwa w przetargu na potencjalny zakup gruntu, ktory
zostat anulowany przez Sad i zwrocony w pierwszym kwartale 2022 roku.
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Saldo naleznosci z tytulu podatku VAT wzrosto o 2,2 min zlotych w zwiazku z kontynuacja procesu nabywania
gruntow w okresie zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r. (podpisane wstepne i koncowe umowy sprzedazy), czesciowo
skompensowanym zwrotem VAT w lacznej kwocie 19,8 min zt. Wigcej informacji znajduje si¢ w Nocie 26 do
Srédrocznego Skrdconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego. Proces zwrotu podatku VAT trwa do
180 dni.

Na dzien 30 wrze$nia 2022 roku oraz na moment przygotowania sprawozdania finansowego w spotkach Ronson
Development Sp. z o.0. - Projekt 3 Sp. k. (,,Projekt 3”) oraz Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 6 Sp. k.
(,,Projekt 6”) trwajg kontrole podatkowe.

W dniu 17 stycznia 2022 roku Projekt 6 otrzymala upowaznienie do przeprowadzenia kontroli celno — skarbowej w
zakresie rzetelnosci deklarowanych podstaw opodatkowania oraz prawidtowosci obliczania i wplacania podatku od
towarow i ushug za miesigc sierpien 2021. Kwota podatku bedacego przedmiotem kontroli wynosi 2,6 min zt.

W dniu 3 lutego 2022 roku Projekt 3 otrzymata upowaznienie do przeprowadzenia kontroli celno — skarbowej w
zakresie rzetelnosci deklarowanych podstaw opodatkowania oraz prawidtowosci obliczania i wptacania podatku od
towaréw i ustug za miesigce od lutego do kwietnia 2021 roku. Kwota podatku bedacego przedmiotem kontroli
wynosi 2,6 min zt.

0Od 2021 roku Spoétki przeprowadzaty transakcje zakupu gruntéw na terenie Warszawy od grupy spotek IL Capital
i od tych transakcji wystapity w wyzej wymienionych miesigcach o zwrot VAT. W zwigzku ze skomplikowang
transakcja zakupu gruntow w Spoélce Projekt 3 kontrola zostata przedtuzona do 6 lutego 2023 roku natomiast w
Spotce Projekt 6 powinna zosta¢ zakofniczona do dnia 17 stycznia 2023 roku.

Nota 12 — Zaliczki na grunty
Ponizsza tabela przedstawia list¢ zaptaconych zaliczek na zakup gruntow na dzien 30 wrzesnia 2022 roku oraz na

dzien 31 grudnia 2021 roku:

Lokalizacja inwestycji

Na dzien 30 wrzesnia 2022
W tysigcach ztotych (PLN)

Na dzien 31 grudnia 2021

Warszawa, Biatolcka 8.986 7.500
Warszawa, Ursynow - 9.000
Warszawa, Ursus 10.000 10.000
Warszawa, Targowek 4.000 4.000
Warszawa, Wtochy 2.100 2.100
Warszawa, Ochota 7.100 7.100
Warszawa, Biatotgka - 3.753
Warszawa, Bemowo - 5.000
Razem 32.186 48.453

Dodatkowe informacje dotyczace zakupu gruntdw zostaly zawarte w nocie 26 Srodrocznego Skréconego

Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
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Nota 13 — MSSF 16

Tabela ruchow aktywa z tytulu prawa do uzytkowania gruntow oraz zobowigzania leasingowego w okresie
zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku zostata zaprezentowana ponize;j:

1 stycznia Wycena do Przeniesienie na
ty 2022 Nabycia Amortyzacja warto$ci  Rekalkulacja® naleznosci 30 wrzes$nia

W tysigcach ztotych godziwej 2022
Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania
gruntdéw w wieczystym uzytkowaniu 17.199 1.704 (165) - (257) (1.088) 17.393
klasyfikowanych jako zapasy
Aktywo z tytulu prawa do uzytkowania
gruntdw w wieczystym uzytkowaniu ) ) )
klasyfikowanych jako nieruchomosci 43 ®) 138 675
inwestycyjne
Aktywo z tytulu prawa do uzytkowania
gruntdéw w wieczystym uzytkowaniu 296 154 (63) - - - 387
klasyfikowanych jako $rodki trwate

1 stycznia . Koszty - ..y Przeniesienie na 30 wrzesnia
W tysigcach zlotych 2022 Nabycia finansowe Platnosci  Rekalkulacja zobowiazania 2022
Zobowiazanie leasingowe z tytutu
wieczystego uzytkowania gruntow 17.231 1.704 787 (1.160) (265) (1.090) 17.207
klasyfikowanych jako zapasy
Zobowiazanie leasingowe z tytutu
wieczystego uzytkowania gruntow 292 142 - - - - 435
klasyfikowanych jako $rodki trwate
Zobowiazanie leasingowe z tytutu
wieczystego uzytkowania gruntow 553 34 (45) 121 B 663

klasyfikowanych jako nieruchomosci
inwestycyjne

(1) dotyczy zmiany oplaty za uzytkowanie wieczyste od 01.01.2022 oraz zakupu gruntu z uzytkowaniem wieczystym

Tabela ruchow aktywa z tytutu prawa do uzytkowania gruntow oraz zobowiazania leasingowego w roku
zakonczonym 31 grudnia 2021 roku zostata zaprezentowana ponizej:

W tysigcach ztotych

1 stycznia
2021

Nabycia

Amorty-
zacja

Wycena do

wartosci
godziwej

Rekalkulacja®

Przeniesienie
na naleznoSci

31 grudnia 2021

Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania
gruntdw w wieczystym uzytkowaniu
klasyfikowanych jako zapasy

Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania
gruntdw w wieczystym uzytkowaniu
klasyfikowanych jako nieruchomosci
inwestycyjne

Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania
gruntdéw w wieczystym uzytkowaniu
klasyfikowanych jako srodki trwate

13.675

553

353

(167)

®

(57)

6379

(2.688)

17.199

545

296

W tysigcach zlotych

1 stycznia
2021

Nabycia

Koszty
finansowe

PlatnoS$ci

RekalkulacjaV

Przeniesienie
na
zobowiazania

31 grudnia 2021

Zobowiazanie leasingowe z tytutu
wieczystego uzytkowania gruntow
klasyfikowanych jako zapasy
Zobowiazanie leasingowe z tytutu
wieczystego uzytkowania gruntow
klasyfikowanych jako srodki trwate
Zobowiazanie leasingowe z tytutu
wieczystego uzytkowania gruntow
klasyfikowanych jako nieruchomosci
inwestycyjne

13.902

590

292

746

(903)

(37

6.204

(2.718)

17.231

292

553

(1) dotyczy zmiany oplaty za uzytkowanie wieczyste od 01.01.2022
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Nota 14 — 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 instytucjonalnymi (,,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 (gtowny udzialowiec) wykupi
wszystkie akcje Ronsona i rozpocznie proces wycofania akcji Spotki z Warszawskiej Gieldy Papierow
Wartosciowych. Wszystkie wymagania wynikajace z umowy SAFE zostaty spelione i cato$¢ kwoty zostata
otrzymana przez Ronson do dnia 30 wrzesnia 2022 roku.

Powyzsze umowy przyznaja Inwestorom okreslone uprawnienia obowigzujace po wycofaniu Spotki 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.

Powyzsze umowy nie naktadaja na Spotke zadnych restrykcyjnych kowenantow, jak rowniez zadnych dodatkowych
obciazen z tytutu potencjalnych odsetek. Biorac pod uwage wszystkie powyzej opisane warunki, umowa SAFE
zostata zakwalifikowana jako zobowiazanie finansowe wyceniane w warto$ci godziwej poprzez rachunek zyskow i
strat.

Na dzienh 30 wrze$nia 2022 roku warto$¢ godziwa umowy wyniosta 57.634 tys. szekli izraelskich
(80.349 tys. ztotych) przy zatozeniach warunkow rynkowych transakcji na dzien wyceny. Strata na wycenie do
wartos$ci godziwej w kwocie 5.722 tys. zlotych zostata ujeta w rachunku wynikow.

Ponizsza tabela przedstawia ptatnosci dokonane przez Inwestorow oraz wycene zobowigzania finansowego na dzien
transakcji oraz na dzien 30 wrzes$nia 2022 roku:

Kwota Kwota Kwota ., Zysk/strata w wartoSci
. . . . Wartos¢ s
inwestycji w zaplacona inwestycji w . godziwej instrumentu
Data godziwa .
Inwestor Ronson . przez Ronson w finansowego wycenianego w
platnosci . ; . . . 30.09.2022 L. ..
[w szeklach inwestoré6w  dniu platnosci [w zotych] wartos$ci godziwej przez
izraelskich] [w Euro] [w zlotych] ty rachunek zyskow i strat
EJS Galatee Holdings 1.500.000 23 luty 2022 413.232 1.876.734 2.020.640 (143.907)
Sphera Master Fund L.P 26.500.000 18 luty 2022 7.264.254 32.753.070  35.264.558 (2.511.487)
Sphera Small Cap L.P 2.000.000 18 luty 2022 551.953 2.488.646 2.679.474 (190.828)
Moore Provident Funds 15.000.000 23 luty 2022 - 18.656.716  20.087.303 (1.430.587)
Klirmark Opportunity
Fund IIT LP 15.000.000 24 luty 2022 - 18.851.326  20.296.835 (1.445.509)
Razem 60.000.000 8.229.439 74.626.492  80.348.810 (5.722.318)

Proces wyceny oraz techniki przeprowadzonej wyceny

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

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

b) aktualne warunki biznesowe oraz prognozy;

c) 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 gieldowych.
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Proces wyceny oraz techniki przeprowadzonej wyceny

Na potrzeby wyceny, kazda z uméw SAFE sklada si¢ z dwoch komponentow: kapitalowego oraz dtugu. W celu
wyceny sktadnika kapitalowego uzyto modelu symulacyjnego Monte Carlo (“Monte Carlo”) oraz modelu Black &
Scholes (“B&S”). Oba modele umozliwiaja obliczenie warto$ci opcji w oparciu o cen¢ akcji, cen¢ wykonania,
termin zapadalnos$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 $redniej wartosci
komponentu kapitatowego. Komponent dtugu jest wyceniany poprzez zdyskontowanie pierwotnej kwoty umowy
3% stopa rentownosci zgodnie z zapisami umowy, dodatkowo pomniejszong o réznicg w wartodci godziwej
obligacji Grupy Luzon (seria 10) do wyemitowania, pomi¢dzy 3% stopa rentownos$ci obiecang inwestorom a stopa
rentownosci na rynku obligacji.

W celu ustalenia warto$ci akcji Spotki zastosowano dwie metody wyceny porownawcze;j:

a. oszacowanie tempa zmiany kursu akcji spotek notowanych na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie
(,GPW?”) od dnia wycofania Spotki z obrotu do dnia sprawozdawczego, przyjeto warto$¢ porownawczg jako $rednig
stopg zmiany kursu akcji Spoiki (srednia zmiana -22,7%).

b. analiz¢ poréwnawcza bazujaca na mnozniku kapitalowym spotek porownywanych oraz przy wykorzystaniu
$redniego mnoznika kapitalowego spotek analizowanych na dzien wyceny oraz kapitatow wlasnych spotki na dzien
zawarcia umowy SAFE (mnoznik kapitatlowy na poziomie 0,66).

Potaczenie powyzszych dwdoch metod oddaje bardziej wiarygodny obraz zmian wyceny kursu akcji Spotki pomiedzy
datg wycofania spotki z GPW, a data wyceny.

Wyceny umow SAFE zostaly wykonane przy uzyciu poziomu 3 z hierarchii warto$ci godziwej. Ponizsza tabela
przedstawia informacje ilosciowe dotyczace istotnych niemozliwych do zaobserwowania danych wejsciowych
wykorzystywanych w pomiarach warto$ci godziwej na poziomie 3:

Wartos¢ . .
. Zakres danych niemozliwych . . . . .
. godziwa na . e . Relacje pomiedzy niemozliwymi do
Opis . Dane niemozliwe do do zaobserwowania . . .
. dzien 30 . . . X zaobserwowania danymi a wartoscia
instrumentu s zaobserwowania (Srednia wazona .
wrzesnia 2022 - . godziwag
prawdopodobienstwami)
roku
Relacja — zwigkszone prawdopodobienstwo
. . . . wydarzenia si¢ IPO skutkowatoby
Data pierwszej Oferty publ{cznej, Zakres danych: 0%-100% zwigkszeniem warto$ci godziwej
Umowa cena bazowa opcji (wynik z ., .
. prawdopodobienstwo IPO komponentu kapitalowego o 1,7 mln za
inwestorska ILS 57.6 mln modelu Monte Carlo), . . - . . .
X . . - oczekiwana zmiennos¢ — 30%- kazde 1000 punktow bazowych. Wyzsza
SAFE oczekiwania zmienno$¢, cena o . IR i x .
akeii 45% zmienno$¢ zwigkszytaby wartos¢ godziwa
J komponentu kapitalowego instrumentu
finansowego.

Zmiany pozostatych czynnikoéw nie wptywaja materialnie na wyceng, poniewaz jest ona powigzana z
obserwowalng transakcja jaka byto przelanie srodkow pieni¢znych przez inwestorow.
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Obligacje

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytutlu emisji obligacji w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonych
30 wrzesnia 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 Za rok obrotowy zakonczony
30 wrze$nia 2022 31 grudnia 2021
W tysigcach ztotych (PLN)
Bilans otwarcia 249.238 230.072
Wykup obligacji (50.000) (77.929)
Umorzenie obligacji (rozliczenie niepieni¢zne) - (2.247)
Wplywy z emisji obligacji (warto$¢ nominalna) - 100.000
Koszty emisji - (2.648)
Zamortyzowany koszt emisji 1.068 1.576
Odsetki naliczone 12.429 10.775
Odsetki sptacone (10.466) (10.362)
Bilans zamknigcia 202.269 249.238
Bilans zamknigcia obejmuje:
Zobowigzania krotkoterminowe 4.441 52.247
Zobowiazania dtugoterminowe 197.828 196.991
Bilans zamknigcia 202.269 249.238

Dnia 9 maja 2022 roku Spoétka sptacita w catosci zobowigzanie z tytulu obligacji serii T wraz z naliczonymi
odsetkami w wysokosci 51,1 mln ztotych. Po tych sptatach warto$¢ zobowigzania z tytutu obligacji serii T wyniosta
ZEeTo.

Obligacje na dzien 30 wrzesnia 2022 roku:

Nominalna . . .

Waluta stopa Rok - Kapitat O.d setki Opla.ty‘ ! W artos¢

W tysigeach zlotych (PLN) procentowa wymagalnoSci naliczone prowizje bilansowa
Obligacie serii V() pLN VoMt 2024 100.000 ; (981) 99.019
Obligacje serii W PLN W‘Z"Oro?,}:d T 2025 100.000 4.441 (1.192)  103.249
Razem 200.000 4.441 (2172) _ 202.269

1) Obligacje serii V podlegajq splacie w dwoch transzach: 40% (40,0 min zlotych) wartosci wraz z naliczonymi odsetkami zostanie splacone w pazdzierniku 2023
roku, pozostate 60% (60,0 min zilotych) wraz z naliczonymi odsetkami zostanie sptacone w kwietniu 2024 roku.
2) Obligacje serii W podlegajq splacie w dwoch transzach: 40% (40,0 min zlotych) wartosci wraz z naliczonymi odsetkami zostanie splacone w pazdzierniku 2024
roku, pozostate 60% (60,0 min zlotych) wraz z naliczonymi odsetkami zostanie sptacone w kwietniu 2025 roku.

Obligacje na dzien 31 grudnia 2021 roku:

Waluta No;ltl(i)nz;lna Rok Kanital Odsetki Oplaty i Warto$¢
W tysigeach zlotych (PLN) procell:towa wymagalnoSci p naliczone prowizje bilansowa
Obligacje serii T pLN  WiboreM 2022 50.000 332 (230) 50.102
Obligacje serii V(" PLN Wii‘;rof/{\f * 2024 100.000 1136 (1.467) 99.669
Obligacje serii W® pLN  Wibor oM 2025 100.000 1009 (1.542) 99.466
Razem 250.000 2477 (3.239)  249.238

1) Obligacje serii V podlegajq splacie w dwoch transzach: 40% (40,0 min zlotych) wartosci wraz z naliczonymi odsetkami zostanie sptacone w pazdzierniku 2023
roku, pozostate 60% (60,0 min zlotych) wraz z naliczonymi odsetkami zostanie splacone w kwietniu 2024 roku.
2) Obligacje serii W podlegajq splacie w dwoch transzach: 40% (40,0 min zlotych) wartosci wraz z naliczonymi odsetkami zostanie splacone w paZdzierniku 2024
roku, pozostate 60% (60,0 min zlotych) wraz z naliczonymi odsetkami zostanie sptacone w kwietniu 2025 roku.
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Wskazniki finansowe dla kowenantow

Na podstawie warunkow dotyczacych emisji obligacji serii V 1 W w kazdym okresie sprawozdawczym Spotka
powinna testowa¢ 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 30 wrze$nia 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku Spotka
nie ztamata zadnego z wymaganych wskaznikow, ktore obligowatyby Spotke do natychmiastowej sptaty wszystkich
zobowiazan. Wskazniki zadluzenia netto na dzien 30 wrze$nia 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku
przedstawiono ponize;j:

Na dzien 30 wrzesnia 31 grudnia
W tysigcach zlotych (PLN) 2022 2021
Obligacje oraz kredyty i pozyczki 202.269 249.238
Zabezpieczone kredyty bankowe 8.261 1.568
Zobowiazanie finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy 80.349 -
Zobowigzanie finansowe z tytutu leasingu samochodow 409 292
Minus: srodki pieni¢zne na rachunkach powierniczych (pozostate aktywa finansowe) (5.583) (8.794)
Minus: Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty (77.371) (133.434)
Dlug netto 208.334 108.870
Kapitat wlasny razem 432.117 420.045
Wskaznik 48,2% 25,9%
Maksymalna warto$¢ wskazZnika 80,0% 80,0%

Pozostale kowenanty

Na podstawie warunkow dotyczacych emisji obligacji serii V i W transakcje z jednostkami powigzanymi (w tym z
akcjonariuszami Spoétki posiadajacymi ponad 25 procent akcji Spotki (w rozumieniu MSR 24) lub z podmiotami
powiazanymi (w tym z podmiotami kontrolujagcymi tacznie lub samodzielnie, w sposob 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 dziewigciu miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia 2022 roku oraz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia
2021 roku, optaty za ushugi doradcze zwigzane z A. Luzon Group wyniosly odpowiednio 656 tysigce oraz 862
tysigey ztotych.

Wplyw wdrozenia MSSF 16 na wskazniki finansowe dotyczqce kowenantow

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

Biorac pod uwage powyzsze oraz rodzaj dziatalno$ci prowadzonej przez Grupe, mimo zmian w MSSF w tym
zakresie, Spolka stwierdzila, ze wlaczanie innego rodzaju zadluzenia finansowego, w szczego6lnosci 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 wskaznikow finansowych.

Dodatkowe informacje na temat MSSF 16 znajduja si¢ w Nocie 13.
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Zabezpieczone kredyty bankowe

Za okres zakonczony Za rok obrotowy
30 wrzesnia 2022  zakonczony 31 grudnia
2021
) (poddane przegladowi/
W tysigcach zlotych (PLN) niebadane) (badane)
Saldo otwarcia 1.568 -
Otrzymane kredyty bankowe 53.112 20.031
Sptaty kredytéw bankowych (46.417) (18.497)
Optaty bankowe zaptacone (2.106) (809)
Optaty bankowe prezentowane jako rozliczenia mi¢dzyokresowe 1.573 571
Amortyzacja optat bankowych (skapitalizowanych na zapasach) 531 238
Odsetki naliczone/(zaptacone), netto - 34
Saldo zamknigcia 8.261 1.568
Saldo zamknig¢cia, w tym:
Zobowigzania krétkoterminowe 8.261 1.568
Zobowigzania dlugoterminowe - -
Saldo zamkniecia 8.261 1.568
Zabezpieczone kredyty bankowe na 30 wrzesnia 2022 roku:
... Niezaplacona . Saldo na
. Rok  Kwotalinil p o na dzien  PUCEOM i 30
. Nominalna stopa kredytowej P odsetki L.
Projekt Waluta zapadal . 30 wrzesnia . wrzesnia
procentowa s (‘000 (‘000 .
nosci Zotych) 2022r. Zotych) 2022r. (‘000
y (000 ztotych) y zlotych)
Ursus IB PLN 3 Month Wibor + 3.00% 2023 26.700 - - -
Grunwaldzka PLN 3 Month Wibor + 2.90% 2023 20.880 487 _ 487
Miasto Moje VI PLN 3 Month Wibor + 2.50% 2023 59.600 7.774 - 7.774
Ursus 1IC PLN 3 Month Wibor + 2.50% 2023 61.900 - - -
Nowe Warzymice IV PLN 3 Month Wibor + 2.20% 2023 20.000 - - -
Viva Jagodno 11B PLN 3 Month Wibor +2.20% 2023 38.850 - - -
Razem 227.930 8.261 - 8.261
Zabezpieczone kredyty bankowe na 31 grudnia 2021 roku:
Kwota linii Niezaplacona Naliczone Saldo na dzien
Proiekt Waluta Nominalna stopa Rok kredytowej kwota na dzien 31 odsetki 31 grudnia
) procentowa zapadalnos$ci (000 grudnia 2021r. (000 2021r.
zlotych) (‘000 zlotych) zlotych) (‘000 zlotych)
Ursus IB 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 Spotka podpisata umowe o kredyt inwestycyjny dla projektu Miasto Moje VI w
wysoko$ci do 59,6 mln ztotych. W dniu 11 kwietnia 2022 roku Spoétka podpisata umowe o kredyt inwestycyjny dla
projektu Ursus Centralny IIc w wysokosci 61,9 mln ztotych. Dnia 15 lipca 2022 roku Spétka podpisata 2 umowy o
kredyt inwestycyjny dla projektu Nowe Warzymice IV (do kwoty 20 mln ztotych) oraz dla projektu Viva Jagodno
IIB (do kwoty 38,8 mln ztotych).

Wszystkie kredyty bankowe sa zabezpieczone. Dodatkowe informacje dotyczace wykorzystania linii kredytowych
znajduja si¢ w Nocie 22. Kredyty bankowe prezentowane sa jako krotkoterminowe z uwagi na fakt, ze sa to linie
kredytowe wykorzystywane przez Spotke i sptacane w toku normalnej dziatalno$ci (do 12 miesigey).
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Nota 16 — Zobowiazania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale zobowiazania

Na dzien Na dzien
W tysigcach zlotych (PLN) 30 wrzesnia 2022 31 grudnia 2021
Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug) 47.787 22.909
Rozliczenia migdzyokresowe kosztow 22.768 25.121
Gwarancje od generalnych wykonawcow na roboty 4404 3.007
budowlane
Podatek od towardw i ustug (VAT) i inne zobowiazania 1 847 2061
podatkowe
Pozostate zobowigzania 870 2.165
Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug — MSSF 16 (przeniesienie 984 323

uzytkowania wieczystego do zobowiazania)
Zobowiazania razem 78.680 61.086
(1) Wzrost zobowigzan handlowych wynika gtownie z przeprowadzonej w dniu 19 wrzesnia 2022 roku transakcji, w ktorej Spotka poprzez swojq
spotke zalezng podpisata umowq korncowq zakupu gruntu przy ul. Wolskiej w Warszawie, ktorej platnosé za grunt w wysokosci 24,3 min
zlotych jest odroczona do stycznia 2023 roku.

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

Nota 17 — Podatek dochodowy

Za okres Za okres Za okres Za okres
9 miesi¢cy 3 miesi¢cy 9 miesi¢cy 3 miesi¢cy
zakonczonych  zakonczonych  zakonczonych zakonczonych
30 wrze$nia 30 wrze$nia 30 wrze$nia 30 wrze$nia
2022 2022 2021 2021
(poddane (niepoddane (poddane (niepoddane
przegladowi/ przegladowi/ przegladowi/ przegladowi/
W tysigcach ztotych (PLN) niebadane) niebadane) niebadane) niebadane)
Podatek biezacy
Podatek dochodowy za biezacy okres 6.227 2.590 6318 1.571
Korekta dotyczaca poprzedniego
okresu (601) (992) (163) -
Biezacy podatek dochodowy razem
e " 5.627 1.598 6.155 1571
Podatek odroczony
Powstanie i odwrdcenie roznic
przejsciowych 2.988 1.817 4.555 1.758
Straty podatkowe
wykorzystane/(rozpoznane) (2.147) (219) (611) 963
Odroczony podatek dochodowy
razem 841 1.598 3.944 2.721
Podatek dochodowy razem 6.468 3.196 10.099 4.293

Efektywna stopa podatkowa za okres zakonczony 30 wrzesnia 2022 wyniosta 34% (26% w okresie porownawczym
zakonczonym 30 wrze$nia 2021 roku). Wyzsza efektywna stopa procentowa za okres dziewigciu miesiecy
zakonczonych 30 wrze$nia 2022 roku byla wynikiem wyzszych kosztéw niepodatkowych bedacych wynikiem
przekroczenia limitow finansowania dtuznego oraz ustug niematerialnych zgodnie z przepisami ustawy o podatku
dochodowym.
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Nota 18 — Aktywa oraz rezerwa z tytulu podatku odroczonego

Ponizsza tabela przedstawia ruchy aktywa oraz rezerwy z tytulu podatku odroczonego w okresie dziewigciu

miesi¢cy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku:

Na dzien Ujete Na dzien

. . w sprawozdaniu z 30 wrze$nia
W tysigcach zlotych 1 stycznia 2022 catkowitych dochodéw 2022
Aktywa z tytulu podatku odroczonego
Niewykorzystane straty podatkowe 4.285 2.147 6.432
Roéznica migedzy podatkowa a ksiegowa wartoscig zapasow 20.420 4.062 24.482
Odsetki naliczone od pozyczek 1.885 373 2.258
Rezerwa na koszty okresu 760 (121) 639
Odpis aktualizujacy zapasy i grunty przeznaczone pod
zabudoweg 2.610 25 2.635
Strata w warto$ci godziwej instrumentu finansowego
wycenianego w wartosci godziwej - 1.087 1.087
Pozostale 1.953 (700) 1.253
Aktywa z tytulu podatku odroczonego razem 31.913 6.874 38.787
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego
Roéznica migdzy podatkowym i bilansowym momentem
rozpoznania przychodow 27.553 6.588 34.141
Roéznica migdzy podatkowa i bilansowa wartoscia kosztow
finansowych skapitalizowanych na zapasach 7.608 1.268 8.876
Odsetki naliczone 635 (69) 566
Wazrost wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej 975 (0) 975
Pozostate 461 (72) 389
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego razem 37.232 7.715 44.947
Laczna zmiana podatku odroczonego (patrz Nota 17) 841
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 31913 38.787
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 37.231 44.947
Kompensata aktywow z tytutu podatku odroczonego i rezerwy
z tytutu podatku odroczonego na poziomie poszczegdlnych
spotek (23.718) (28.526)
Aktywa z tytulu podatku odroczonego
wykazane w Sprawozdaniu Finansowym 8.195 10.261
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego
wykazana w Sprawozdaniu Finansowym 13.513 16.421
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Nota 19 — Zaliczki otrzymane

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

pozycji).

. Na dzien Na dzien
W tysiqoach zlotych (PLY) 30 wrzesnia 2022 31 grudnia 2021
Przychody przysztych okresow zwiazane z ptatnosciami
otrzymanymi od klientow za zakup produktoéw, jak
dotad nie uwzglgdnionych w zysku w rachunku zyskow
i strat
Bilans otwarcia 198.047 219.645
- wzrost (zaliczki otrzymane) 184.193 436.801
- spadek (przychdd rozpoznany) (199.414) (458.399)
Lacznie zaliczki otrzymane 182.826 198.047
Pozostate (przychody przysztych okreséw)* 108 180
Razem 182.934 198.227

Szczegodty dotyczace nalezno$ci warunkowych wynikajacych z podpisanych umoéw z klientami - patrz Nota 22.

Przychody z tytulu uméw 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 6 miesi¢ecy od zakonczenia budowy.

Nota 20 — Przychody ze sprzedazy i koszty wlasne sprzedazy

Za okres 9 Za okres 3 Za okres 9 Za okres 3
miesiecy miesiecy miesiecy miesigcy
zakonczonych zakonczonych zakonczonych  zakonczonych
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2022 2022 2021 2021
(poddane (niepoddane (poddane (niepoddane
przegladowi/ przegladowi/ przegladowi/ przegladowi/
W tysigeach zlotych niebadane) niebadane) niebadane) niebadane)
Przychody ze sprzedazy
Przychody ze sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych 199.414 61.734 348.679 102.254
Przychody ze sprzedazy ustug - - 720 240
Lacznie przychody ze sprzedazy 199.414 61.734 349.399 102.494
Koszty wlasne
Koszty wlasne sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych (151.061) (44.500) (286.290) (80.763)
(Odpis aktualizujacy)/ odwrdcenie odpisu
aktualizujacego do warto$ci netto mozliwej do 485 - (284) (2.496)
uzyskania
Lacznie koszty wlasne (150.576) (44.500) (286.574) (83.259)
Marza brutto ze sprzedazy 48.837 17.234 62.826 19.236
Marza brutto ze sprzedazy % 24% 28% 18% 19%

45



Ronson Development SE

Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres dziewieciu miesiecy
zakonczonych dnia 30 wrze$nia 2022

Informacje objasniajace do Srodrocznego Skréconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego

Nota 21 — Trwala utrata wartosci i rezerwy

W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2022 roku w wyniku analizy zapaséw pod katem
wyceny do warto$ci netto mozliwej do uzyskania Spotka rozwigzala korekte odpisu aktualizujacego zapasy i grunty
przeznaczone pod zabudow¢ w kwocie 2.525 tysiecy ztotych (1.148 tysigcy ztotych odwrocenie odpisu w linii
Zapasy, 1.377 tysigcy ztotych odwrocenie odpisu w linii Grunty przeznaczone pod zabudowe), przy jednoczesnym
utworzeniu odpisu aktualizujacego gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w wysokosci 2.659 tysiecy zlotych.
Rozwigzanie odpisu aktualizujacego warto$¢ zapaséw wynikato z realizacji sprzedazy na projektach, ktore
wykazywaly ujemna marz¢ w poprzednich okresach, dodatniej marzy na projektach, ktére zaczelty 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 bylo wynikiem zatozonych
wyzszych przewidywanych kosztéw od Generalnego Wykonawcy na wybranych projektach. W okresie dziewigciu
miesi¢cy zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2021 roku w wyniku analizy zapasow pod katem wyceny do wartosci
netto mozliwej do uzyskania Spotka zawiazata odpis aktualizujacy w kwocie 2.505 tysigcy ztotych oraz rozwiagzata
odpis aktualizujacy zapasy w kwocie 2.835 tysigcy ztotych.

Nota 22 — NaleznoSci i zobowigzania warunkowe
(i) Zobowiqzania inwestycyjne:

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

Zakontraktowana . Kw:vota Zakontraktowana . K‘.Wta
. nierozliczona na - nierozliczona na

kwota lrla. dzien dzien kwota na} dzien dzien
S0 wrzesnia 2022 34\ esnia 2022 Sl grudnia 2021 g o dnia 2021

W tysigcach zlotych (PLN)

Karmar S.A. 166.087 65.244 167.567 129.300
Hochtief polska S.A. 51.380 7.283 50.242 34.792
Danya Cebus Poland Sp. z 0.0. - - 58.547 18.759
TechBau Budownictwo Sp. z o.0. 19.150 13.220 - -
EBUD - Przemystowka Sp. z o.0. 55.502 36.519 25.155 11.087
Leancon Sp. z 0.0. 32.500 28.186 - -
Totalbud S.A. - - 27.305 27.305
Razem 324.620 150.452 328.816 221.243

(i) Niewykorzystane kredyty budowlane:

Ponizsza tabela prezentuje list¢ dostgpnych linii kredytowych, ktore Spotka uzyskata w ramach umow kredytowych
z bankami w celu zapewnienia finansowania budowy i innych ewentualnych kosztow realizowanych projektow.
Kwoty zaprezentowane w tabeli ponizej zawieraja niewykorzystana czes¢ kredytow budowlanych przyznanych
Spoftce:

Na dzien 30 wrze$nia 2022 Na dzien 31 grudnia 2021

W tysigcach zlotych (PLN)

Miasto Moje V - 29.791
Miasto Moje VI 30.392 -
Ursus Centralny Ib - 19.158
Ursus Centralny Ilc 61.900 -
Nowe Warzymice 11 - 8.370
Grunwaldzka 13.436 20.880
Viva Jagodno 1IB 38.850 -
Nowe Warzymice IV 20.000 -
Razem 164.578 78.199
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Nota 22 — NaleznoSci i zobowigzania warunkowe

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

Tabela ponizej przedstawia kwoty, ktore Grupa powinna otrzymaé od klientow na podstawie podpisanych umow
sprzedazy lokali tj. spodziewane ptatno$ci na podstawie podpisanych uméw z klientami do dnia 30 wrzesnia 2022 roku
po odliczeniu kwot otrzymanych do daty bilansowej (ktore s3 prezentowane w Srédrocznym Skréconym
Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej jako zaliczki otrzymane):

Na dzien 30 wrzes$nia 2022

Na dzien 31 grudnia 2021

(poddane przegladowi/ niebadane) (badane)
Data rr 7z . .
Ukoficzenia Wartos$¢ Zaliczki I'(v.vot.a Wartos$¢ Zaliczki Kwota
projektu* przedwst@pny,ch otrzymane do platnosci nie przedwstgpny'ch otrzymane platnosci nie
umow dnia 30 otrzymfm,y ch Umow . do otrzymanych
sprzedazy Wrzesnia na dZIEI} 3{0 sprzedazy dnia 3{1 na dzien 31
podplsz.mych z 2022 wrzesnia podpls%mych z grudnia grudnia 2021
klientami 2022 klientami 2021

W tysigcach ztotych (PLN)
Ursus Ila Q42021 - - - 80.911 75.349 5.562
Ursus IIb Q42022 73.624 45.413 28.211 64.510 18.367 46.143
Ursus Ib Q32022 451 474 (23) 41.720 23.438 18.282
Ursus Ilc Q22023 21.876 7.788 14.088 1.521 - 1.521
Miasto Moje IV Q42021 845 743 102 15.571 15.330 241
Miasto Moje V Q32022 51.381 49.473 1.909 57.945 30.701 27.244
Miasto Moje VI Q22023 41.610 20.460 21.150 16.803 2.280 14.523
Viva Jagodno Ila Q42022 23.867 18.817 5.049 18.302 3.257 15.045
Viva Jagodno IIb Q32023 17.128 6.464 10.664 - - -
Panoramika VI Q42021 - - - 7.464 6.914 549
Panoramika V Q32020 - - - 1.104 513 591
Nowe Warzymice 11 Q22022 40 46 (6) 20.859 10.193 10.666
Nowe Warzymice 11 Q42022 23.224 17.370 5.854 18.547 3.828 14.719
Nowe Warzymice IV Q32023 8.543 2.172 6.372 - - -
Nowa Poétnoc Ia Q42023 3.442 444 2.999 - - -
Osiedle Vola Q42023 5.981 775 5.206 - - -
Eko Falenty 1 Q32023 1.802 335 1.467 - - -
Viva Jagodno III Q42024 923 92 831 - - -
Miegdzy Drzewami Q12024 358 - 358 - - -
Ursus Centralny Ile Q22025 1.550 126 1.423 - - -
Miasto Moje VII Q12025 569 61 508 - - -
Totton 3c Q22021 - - - 1.401 1.415 (15)
Truro 3a Q22021 - - - 3.325 332 2.992
Grunwaldzka Q12023 16.873 9.771 7.101 12.636 2.579 10.057
Pozostale projekty 3.856 2.000 1.856 6.529 3.549 2.980
Razem (wylaczajac JV) 297.943 182.826 115.117 369.148 198.047 171.101
Wilanéw Tulip Q32021 647 605 42 8.833 5.023 3.810
Razem Q42021 298.590 183.431 115.159 377.981 203.069 174.911

*od dnia zakonczenia inwestycji zaliczki od klientow ujmowane sa jako przychody w okresie pomigdzy 3-6 miesigcy
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(v) Sprawy sporne:

Dnia 19 listopada 2021 roku Skarb Panstwa - Prezydent m.st. Warszawy zawiadomit spotke Ronson Development
Sp. z 0.0. — Ursus Centralny Sp. k. (,,Spotka zalezna”, ,,Spétka”) o wypowiedzeniu wysokosci oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowigcej wlasno§¢ Skarbu Panistwa, polozonej w Warszawie przy
ul. Taylora 6, 6A. Spolka otrzymata decyzj¢ o wnoszeniu od 1 stycznia 2022 roku optaty rocznej w nowej wysokosci tj.:

o zarok 2022 w kwocie 475.642,84 ztotych
e zarok 2023 w kwocie 2.033.512,04 ztotych
e zarok 2024 i lata nastepne w kwocie 3.591.381,24 ztotych.

Zarzad Spotki ztozyt do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie wniosek o ustalenie, ze podwyzszenie
oplaty za uzytkowanie wieczyste byto nieuzasadnione.

W dniu 7 kwietnia 2022 roku do Samorzadowego Kolegium Odwotawcze w Warszawie wplyneto pismo od Skarbu
Panstwa - Prezydent m.st. Warszawy, z ktorego wynikato, ze brak jest mozliwosci do zawarcia ugody w powyzszej
sprawie.

Dnia 1 lipca 2022 roku Spotka zalezna otrzymata orzeczenie z dnia 25 maja 2022 r. od Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego oddalajace wniosek Spotki. W zwiazku z powyzszym, dnia 13 lipca 2022 roku Spotka ztozyla pismo do
Sadu Okregowego w Warszawie. W ocenie Spoltki orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwotawczego jest wadliwe i
nie moze si¢ ostac, a sprzeciw jest uzasadniony i konieczny.

Rozstrzygnigcie nie jest spodziewane w roku 2022 oraz cigzko jest oceni¢ samo rozstrzygnigcie sprawy na jej obecnym
etapie. W przypadku przegrania sprawy w sadzie, wynik wptynalby na warto$¢ aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
gruntu klasyfikowanego jako zapasy oraz zobowigzania leasingowego z tytulu wieczystego uzytkowania gruntow
klasyfikowanych jako zapasy.

Nota 23 — Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Dziatalnos$¢ Grupy jest narazona na réznego rodzaju ryzyka finansowe: ryzyko rynkowe (w tym ryzyko walutowe, ryzyko
zmiany cen oraz ryzyko stop procentowych), ryzyko kredytowe i ryzyko ptynnosci. Ogodlny program zarzadzania
ryzykiem Grupy koncentruje si¢ na nieprzewidywalnosci rynkéw finansowych i ma za zadanie zminimalizowanie
potencjalnie niekorzystnego wptywu na wyniki finansowe Grupy. Zarzad weryfikuje i tworzy zasady zarzadzania
ryzykiem, ktore zostaly przedstawione ponizej. Grupa monitoruje réwniez ryzyko cen rynkowych wynikajace ze
wszystkich instrumentow 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 bylo kontynuowane w okresie zakonczonym 30 wrzesnia 2022
roku, obrotu pochodnymi instrumentami finansowymi.

Do najwazniejszych instrumentéw finansowych Grupy naleza $rodki pienigzne, $rodki pieni¢zne prezentowane jako
pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe, pozyczki udzielone pozostaltym jednostkom, pozyczki udzielone
wspolnemu przedsigwzigciu, kredyty bankowe i obligacje, instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
rachunek zyskow i strat, naleznosci oraz zobowigzania handlowe. Podstawowym celem zastosowania powyzszych
instrumentdéw finansowych jest pozyskanie zrodet finansowania dla dziatalnosci Grupy.

W zakresie ryzyk charakterystycznych dla branzy, w ktorej Grupa operuje, potencjalne ryzyko wzrostu kosztow budowy,
istotny wzrost stop procentowych, wyzwanie zwigzane z zabezpieczeniem gruntdw za rozsadng ceng, co moze prowadzi¢
do niekorzystnego wplywu na marze nowych etapéw oraz projektow, wydtuzenie procedur administracyjnych oraz
rosnagca konkurencja na rynku sa uwazane za najbardziej istotne niepewnosci dla okresu finansowego zakonczonego
30 wrzesnia 2022.
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Nota 23 — Zarzadzanie ryzykiem finansowym
Czynniki ryzyka finansowego

Ze wzgledu na swoja dziatalno$¢ Grupa jest narazona na roznego rodzaju ryzyka finansowe takie jak: ryzyko kredytowe
i ryzyko ptynnosci. Srédroczne Skrocone 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
zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku (Nota 31). Od konca roku finansowego 2021 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 bedzie w stanie regulowa¢ swoich zobowigzan
finansowych w terminie ich wymagalno$ci. Polityka Grupy odnosnie zarzadzania ptynnoscig zaklada, w miarg¢
mozliwosci, posiadanie w kazdym momencie odpowiedniej plynnosci do realizowania swoich zobowigzan w terminie
ich wymagalnos$ci zarowno w normalnych, jak i nadzwyczajnych okoliczno$ciach, bez narazania reputacji Spotki oraz
niepotrzebnego generowania strat.

Grupa monitoruje ryzyko plynnosci przy wykorzystaniu narzedzi zarzadzania pltynno$cia. Narzedzie to zestawia terminy
zapadalno$ci inwestycji finansowych oraz aktywow finansowych (np. naleznos$ci, innych aktywow finansowych) oraz
przewidywane przeptywy gotowkowe z innych operacji. Celem Grupy jest utrzymanie ciaglosci i elastycznosci
finansowania przy wykorzystaniu kredytow w rachunkach biezacych, kredytow bankowych, obligacji oraz instrumentow
finansowych wycenianych w warto$ci godziwej przez rachunek zyskow 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 (80.3 mln zlotych).
Wigcej szczegdtow zostalo przedstawione w Nocie 14. Poza powyzszym, nie wystapily istotne zmiany w umownych
niezdyskontowanych przeptywach pienieznych dla zobowigzan finansowych, z wyjatkiem nowych kredytow oraz splaty
juz istniejacych w okresie dziewigciu miesigey zakonczonym dnia 30 wrzes$nia 2022 roku, jak opisano w nocie 15.

(ii) Szacowanie wartosci godziwej

Nieruchomosci inwestycyjne oraz zobowigzanie finansowe wynikajace z umowy SAFE sg wyceniane wedlug wartosci
godziwe] oszacowanej przez niezaleznego rzeczoznawce (szczegoty w Nocie 10 i Nocie 14). W okresie dziewigciu
miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2022 roku nie nastgpily istotne zmiany w otoczeniu biznesowym i
ekonomicznym Grupy, ktére miatyby wplyw na wartos¢ godziwa aktywow finansowych, nieruchomosci inwestycyjnych
oraz zobowigzan finansowych znajdujacych si¢ w jej portfelu.

(iii) Ryzyko stopy procentowej

Zdecydowana wickszos$¢ kredytow i pozyczek (w tym w ramach wyemitowanych obligacji) pozyskanych przez Grupg
oprocentowana jest wedlug zmiennej stopy procentowej opartej na stawce WIBOR powigkszonej o marzg. Od stycznia
2022 roku do dnia sporzadzenia niniejszego raportu stawka WIBOR6M (najistotniejszy wskaznik dla Spotki) wzrést o
158,19% z 2,87% do 7,41%. Obligacje Spotki oparte sa na stawce WIBOR6M powigkszonej o marzg, natomiast kredyty
bankowe na WIBOR3M plus marza. Zmiany stawki WIBOR beda mie¢ znaczacy wplyw na przeptywy pieni¢zne i
rentowno$¢ Grupy.
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(iii) Ryzyko stopy procentowej

Ponizsza tabela przedstawia analiz¢ wrazliwosci i jej wplyw na aktywa netto oraz rachunek zyskow i strat przy zatozeniu
zmiany zmiennej stopy procentowej o 5% przy zalozeniu, ze wszystkie pozostalte zmienne pozostang niezmienione:

Na dzien 30 wrzesnia 2022 Na dzien 31 grudnia 2021
W tysigcach ztotych (PLN) Wzrost 0 5% Spadek 0 5% Wzrost 0 5% Spadek 0 5%
Sprawozdanie z calkowitych dochodéw
Aktywa ze zmienng stopg procentowa 1.966 (1.966) 116 (116)
Zobowigzania ze zmienng stopg procentowag (10.527) 10.527 (12.540) 12.540
Razem (8.561) 8.561 (12.424) 12.424
Aktywa netto
Aktywa ze zmienng stopg procentowa 1.966 (1.966) 116 (116)
Zobowigzania ze zmienng stopa procentowa (10.527) 10.527 (12.540) 12.540
Razem (8.561) 8.561 (12.424) 12.424

Naleznosci 1 zobowigzania krotkoterminowe nie sg narazone na ryzyko stopy procentowe;j.
(iv) Ryzyko legislacyjne i administracyjne

Zmiany w ustawodawstwie w 2022 rok, w szczegodlno$ci: rozwazane usunigcie otwartych rachunkow powierniczych jak
rowniez wprowadzenie obowigzkowych sktadek na deweloperski fundusz gwarancyjny od dnia 1 lipca 2022 roku, nowe
prawo budowlane oraz nowe regulacje zwigzane z partycypowaniem w kosztach budowy drog i infrastruktury stanowia
ryzyko, ktére moze mie¢ bezposredni lub posredni wplyw na dziatalno$¢ oraz wyniki Spotki i Grupy. Zarzad
ocenia jednak, ze wprowadzenie takich zmian moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalnos¢ Spotki i
Grupy w mniejszym stopniu niz na innych operatoréw na rynku, gtéwnie ze wzgledu na komfortowa sytuacje
finansowg Spolki i Grupy, a takze zaufanie i dobrg reputacje Spotki i Grupy wsrod instytucji finansowych.

Polskie srodowisko prawne charakteryzuje si¢ czgstymi zmianami, niespojnoscia oraz brakiem jednolitej interpretacji
przepisoOw prawa i przepisow podatkowych podlegajacych czestym zmianom, co wigze si¢ z przyczynianiem si¢ do
powstawania czynnikow ryzyka zwigzanych z otoczeniem prawnym, w ktérym dziata Spoétka i Grupa . W szczeg6lnosci
czestym zmianom podlegaja regulacje i interpretacje przepisow podatkowych. Praktyka organdéw podatkowych,
wydawane interpretacje podatkowe, a takze orzecznictwo w tym zakresie nie jest ujednolicone. W przypadku, gdy organy
Skarbowe przyjma odmienng interpretacj¢ przepisow podatkowych niz Spotka, wszystkie powyzsze zmiany oraz brak
jednolitego orzeczenia sagdowego moga mie¢ negatywne konsekwencje, ktore przeloza si¢ na negatywny wpltyw na
dziatalno$¢ Spoiki, jej wyniki, sytuacj¢ finansowa i perspektywy rozwoju.

Powyzsze zmiany przedstawiajg dynamicznie zmieniajace si¢ Srodowisko, w ktorym Spotka operuje i ktéore 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 dziatania majace na
celu zminimalizowanie wptywu na dziatalnos¢ Spotki.

v) Wplyw wojny w Ukrainie na polskq gospodarke i na branze nieruchomosci

W trzecim kwartale 2022 roku gospodarka $wiatowa nadal byta ostabiana poprzez znaczne zaktécenia w handlu w
obszarze cen zywnosci i paliw bedace wynikiem trwajacej wojny w Ukrainie. Aktywnos$¢ w strefie euro ulegla znacznemu
pogorszeniu w drugiej potowie 2022 r. z powodu trudnosci w tancuchach dostaw, wzrostu oprocentowania finansowania
dtuznego oraz spadku indeksu zaufania konsumentow i przedsigbiorstw. Obserwowalny trend wzrostu §wiatowych cen
oleju, gazu i wegla od poczatku 2021 r. po inwazji Rosji na Ukraing gwattownie wzrdst ze wzgledu na natozone sankcje
na Rosj¢, powodujac wzrost inflacji do pozioméw nieobserwowalnych od dziesigcioleci w Europie. Ten
bezprecedensowy kryzys ma konsekwencje zaroéwno dla konsumentow, jak rowniez dla rzadow krajow europejskich —
ograniczajgc polityke fiskalna, produktywnos¢ i dobrobyt gospodarstw domowych.
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v) Wplyw wojny w Ukrainie na polskq gospodarke i na branze nieruchomosci

Wedtug najnowszych publikacji Banku Swiatowego oczekuje sig, ze wzrost gospodarczy Polski w 2023 r. spowolni
bardziej niz poczatkowo oczekiwano ze wzgledu na trwajaca wojng w Ukrainie, ktora wyhamowata perspektywy
ozywienia gospodarczego w Europie po pandemii.

Wojna w Ukrainie pod wieloma wzgledami ma silny wptyw na polska gospodarke. Od poczatku roku oraz w kolejnych
miesigcach i kwartatach Polska stoi w obliczu rosnacej inflacji i zwigzanych z nig podwyzek stop procentowych,
rosnacych cen paliw, energii i zywno$ci, spowolnienia dynamicznego wzrostu gospodarczego oraz ostabienia polskiej
waluty. Duzym wyzwaniem bedzie rowniez ogromny nacisk na aparat panstwowy i krajowy system edukacji, ustug
medycznych i socjalnych zwigzany z naptywem uchodzcow z Ukrainy. Nowa sytuacja geopolityczna wymaga réwniez
od Polski znacznego zwigkszenia wydatkéw na obronnos¢ kraju. Konsekwencja powyzszych zdarzen moze by¢ istotny
wzrost dtugu publicznego.

Powyzsze zamiany wywarly rowniez wptyw na funkcjonowanie branzy budowlanej, ktorej kluczowa czgscia jest sektor
mieszkaniowy. Przerwane zostaly tancuchy dostaw materiatéw z rynkéow wschodnich, wzrosto zapotrzebowanie na
pracownikow budowlanych z Ukrainy.

Wzrost inflacji spowodowany wyzszymi cenami energii i produktow oraz gwalttowny wzrost stop procentowych na
rynkach finansowych spowodowat, ze obecna dostgpnos¢ kredytow hipotecznych dla klientdw znaczaco si¢ zmniejszyta.
Na rynku mieszkaniowym Spoétka odnotowuje znaczace przesuniecie na klientow gotdéwkowych z nabywcow kredytow
hipotecznych, co spowodowalo istotny spadek sprzedazy obserwowany od poczatku roku.

Z drugiej strony, w oparciu o obserwacje Zarzadu, wysokie stopy procentowe beda rdwniez zmuszaé¢ wigcej osob do
skorzystania z oferty rynku najmu, poniewaz nie beda w stanie zaciggna¢ kredytu hipotecznego, wywierajac jeszcze
wicksza presj¢ na dostepne lokale na wynajem. Konflikt wojenny bedzie charakteryzowat si¢ takimi czynnikami, jak
wysoka inflacja, zwigkszone koszty budowy oraz bardziej restrykcyjna polityka finansowania nowych inwestycji i
kredytow hipotecznych klientéw ze wzgledu na rosnace ryzyko geopolityczne i gospodarcze spowodowane tym
konfliktem.

Spotka na biezaco obserwuje sytuacje w celu oceny wptywu na dziatalno$¢ biznesowa. W ramach swojej strategii Spotka
dokona oceny swoich biezacych planowanych projektow i rozpocznie projekty, ktore beda zabezpieczone finansowaniem
bankowym i maja najwigksze szanse powodzenia w najblizszej przysztosci, wszystko po to, aby w jak najwiekszym
stopniu ztagodzi¢ skutki kryzysu z dziatalnosci Spotki.

(vi) Ryzyko inflacji

Na poczatku 2022 roku, ceny energii oraz surowcoéw rolnych byly wysokie, znaczaco przewyzszaly poziom cen z
ostatnich lat. Inflacja wzrosta we wrze$niu 2022 roku do 17,2% z 16,1% w sierpniu 2022 roku i byta to najwyzsza inflacja
od marca 1997 roku. Wedhug Urzgdu Statystycznego (GUS) gtéwnymi czynnikami wptywajacymi na wysoka inflacje sa
koszty towarow i ustug konsumpcyjnych (29,9%), energia elektryczna, gaz i inne paliwa (44,3%) oraz zywnosc¢ i napoje
bezalkoholowe (19,3%) oraz wzrost kurséw USD/PLN i EUR/PLN.

Wzrost inflacji, a wraz z nim wzrost oprocentowania mi¢dzybankowego wplywa na polska gospodarke w wiclu
aspektach, a na sektor nieruchomos$ci 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 opdznienia lub wstrzymania rozpoczecia nowych projektow ze wzgledu na wysokie koszty.

W trzecim kwartale 2022 roku w szesciu najwigkszych miastach nastapit spadek sprzedazy o 30% w stosunku do
poprzedniego kwartatu i az 0 56% w stosunku do analogicznego okresu w 2021 roku.
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(Vi) Ryzyko inflacji

Spadek sprzedazy wynika glownie z wyzszych stop procentowych kredytow hipotecznych i zaostrzenia przepisow
dotyczacych ratingdow kredytowych, co jest bezposrednim skutkiem wysokiej inflacji i prob obnizenia stopy inflacji przez
rzad poprzez zaostrzenie polityki pieni¢znej 1 podniesienie mi¢gdzybankowych stop procentowych.

Zarzad bedzie na biezaco monitorowa¢ sytuacj¢, a w razie potrzeby bedzie podejmowal odpowiednie dalsze
dzialania majace na celu maksymalne ograniczenie wplywu inflacji oraz wzrostu stép procentowych na
dzialalno$¢ i strategie Spotki.

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 surowcow, niedobor wykwalifikowane;j 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 nastgpily zadne zmiany w sposobie analizy zarzadzania ryzykiem i zarzadzaniu ryzykiem
realizowanym przez Zarzad Spotki.

CovVID-19

W okresie sprawozdawczym Spétka zaobserwowala 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 rowniez z problemow 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 24 — Transakcje z podmiotami powiazanymi

W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2022 roku nie wystapily transakcje i salda z podmiotami
powiazanymi inne niz: wynagrodzenie Zarzadu, pozyczki udzielone podmiotom powigzanym, refaktury kosztow
przegladu oraz umowy konsultingowej z gléwnym (posrednim) akcjonariuszem, A. Luzon Group, na taczna miesi¢czna
kwotg 70 tys. ztotych oraz pokrywajaca koszty podrozy i pozostatych drobnych wydatkow.

W okresie dziewigciu miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2022 roku oraz 30 wrzesnia 2021 roku catkowita kwota
kosztéw z A. Luzon Group wyniosta odpowiednio 656 tys. ztotych oraz 635 tys. ztotych.

Dodatkowo, w okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2022 roku Grupa sprzedata trzy mieszkania
spotce nalezacej do Pana Andrzeja Gutowskiego za taczng ceng 855 tysiecy zlotych. Transakcje zostaly dokonane na
warunkach rynkowych oraz zgodnie z polityka Grupy dotyczaca transakcji z jednostkami powigzanymi.
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Nota 25 — Inwestycje we wspélne przedsiewziecia

Udzial w zyskach/(stratach) spolek joint venture

Na dzien 30 Na dzien 31

wrzesnia grudnia

W tysigcach zlotych (PLN) 2022 2021
Udzielone pozyczki 130 319
Udziat w wartosci kapitalu wlasnego netto w ramach wspdlnego przedsigwzigeia 5.067 3.846
Warto$¢ bilansowa inwestycji Spotki 5.197 4.165
Prezentowane jako pozyczka udzielona we wspdlne przedsigwzigcie (aktywa obrotowe) (130) (319)
Inwestycje we wspdélne przedsigwzigcie 5.067 3.846

Udzial w zyskach/(stratach) z jednostek joint venture sklada si¢ z udziatéw 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 o.0.

Sp.k., ktore

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 spélek joint venture

Za rok okres zakonczony 30 wrze$nia 31 grudnia
W tysigcach zlotych (PLN) 2022 2021
Bilans otwarcia 319 11.634
Udzielone pozyczki - 117
Sptacone pozyczki (195) (10.564)
Naliczone odsetki 9 377
Odsetki zaptacone 4) (1.244)
Saldo zamkni¢cia 130 319

Na dzien 30 wrzes$nia 2022 roku pozyczki udzielone spétkom joint venture w catosci prezentowane byly jako aktywa
krotkoterminowe. Pozyczki krotkoterminowe udzielone jednostkom joint venture nie powinny by¢ traktowane jako
inwestycje w spolki joint venture i s3 prezentowane w Srodrocznym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym w
ramach aktywow obrotowych jako ,,Pozyczki udzielone wspolnemu przedsigwzigciu”. Pozyczki udzielone spotkom joint
venture byly oprocentowane wedtug statej stopy procentowej 5%.

Nota 26 — Wybrane zdarzenia w trakcie okresu

Rozpoczecie nowych projektow w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2022 roku

Nazwa projektu Lokalizacja Liczba lokali Powierzchnia lokali (m?)
Nowe Warzymice IV Szczecin 75 3.818
Eko Falenty 1 Warszawa 42 4.304
Miasto Moje VII* Warszawa 243 11.740
Ursus Centralny Ile* Warszawa 280 16.246
Nowa Potnoc Ia Szczecin 110 5.230
Osiedle Vola Warszawa 84 4.851
Miedzy Drzewami* Poznan 117 5.803
Viva Jagodno IIT* Wroctaw 58 3.140
Razem 1.009 55.132

* Projekt, gdzie Spotka rozpoczeta sprzedaz, ale jak dotqd nie rozpoczeta budowy
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Zakup gruntow

Tabela ponizej prezentuje podsumowanie podpisanych finalnych uméw zakupu gruntow w okresie dziewigciu miesigcy

zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku:

iz Platnos¢ netto do Planowana
. Warto$¢ netto . . . .
Rodzaj mo dnia Liczba powierzchnia
Lokalizacja umowy Data umowy UMOWY 30 wrzesnia 2022 lokali lokali (m2)
(min zlotych) (min zlotych)
. . . 11 sierpnia 2021,
Warszawa, Stojowskiego koncowa 11 stycznia 2022 16,9 16,9 191 11.000
, 28 pazdziernika 2021
(] 5
Warszawa, Dudka koncowa 13 stycznia 2022 51,4 51,4 1.081 43.754
Warszawa, Marynin koncowa 22 lutego 2022 25,9 25,9 148 8.100
Warszawa, KEN® koncowa 29 marca 2022 11,9 11,9 94 5.700
Warszawa, Marynin® koncowa 15 czerwca 2022 9,0 9,0 101 4.183
Warszawa, Zaborowska koncowa 16 pazc.lzwn'nka 2021, 19,5 19,5 123 6.928
31 sierpnia 2022
Warszawa, Wolska® koficowa 23 grudnia 2021, 23,7 - 292 13.947
19 wrzesnia 2022
Razem 158,3 134,6 2.030 93.612
1) Cze$¢ gruntu przeznaczona pod dziatalnos¢ PRS
2) Grunt przeznaczony pod dziatalnos¢ PRS, wartos¢ kontraktu 5 mln EUR przeliczona wg kursu NBP na dzien zawarcia transakcji
3)  Zgodnie z umowq koricowq dotychczasowy wlasciciel dziatki (Orange Polska S.A.) ma prawo do korzystania z nieruchomosci do dnia 31 grudnia 2024 roku do
czasu wyprowadzenia infrastruktury teletechnicznej znajdujgcej si¢ w budynku, korzystajgcy z nieruchomosci jest zobowigzany placi¢ na rzecz Spétki za najem
Zakup gruntow

Tabela ponizej prezentuje podsumowanie podpisanych przedwstepnych uméw zakupu gruntéw, dla ktorych umowy

ostateczne zostana podpisane w trakcie przysztych okresow:

Rodzai Wartosé netto Platnos¢ netto Planowana
Lokalizacja mo J Data umowy mo do dnia 30  Liczba lokali powierzchnia
umowy UMOWY  \rzesnia 2022 lokali (m2)
(min ztotych) (min ztotych)
Warszawa, Biatolgka wstepna 23 listopada 2020 24,7 15,4 432 20.700
Warszawa, Ursus wstepna 17 stycznia 2021 140,0 10,0 1.860 85.000
Warszawa, Targowek wstepna 2 czerwca 2021 14,0 4,0 125 6.875
10 sierpnia 2021,
Warszawa, Ochota wstepna 5 pazdziernika 2021 7,1 7,1 67 3.700
Warszawa, Wiochy wstepna 30 grudnia 2021 16,0 2,0 142 8.400
Warszawa, Bielany® wstepna 21 marca 2022 11,0 1,0 242 4.559
Razem 212,8 39,5 2.868 129.234
1) Grunt przeznaczony pod dziatalnos¢ PRS
Pozwolenie na uzytkowanie
Nazwa Projektu Lokalizacja Data ‘pozwolen'l ana Liczba lokali Pownerzch;na lokali
uzytkowanie (m?)
Nowe Warzymice 11 Szczecin 5 kwietnia 2022 66 3.492
Ursus Centralny 1B Warszawa 5 lipca 2022 97 5.740
Miasto Moje V. Warszawa 31 sierpnia 2022 170 8.559
Razem 333 17.791
Zawarcie znaczgcej umowy z Generalnym Wykonawcq
. . Liczba Dz.uta . Wartos¢ Dodatkowe
Nazwa Projektu Lokalizacja . General contractor podpisania umowy netto .
lokali zapisy umowne
umowy (min ztotych)
. . Przedsigbiorstwo wielobranzowe
N W v S 75 1 luty 2022 16,8 Brak
owe Watzymce zezeem EBUD” - Przemystéwka Sp. z o.0. e ’ ra
Eko Falenty I Warszawa 42 Techbau Budownictwo Sp. z 0.0. 4 marca 2022 19,2 Brak
Osiedle Vola Warszawa 84 Leancon Sp. z 0.0. 19 maja 2022 32,5 Brak
. Przedsigbiorstwo wielobranzowe .
N Potnoc I 110 281 2022 26,0 *
owa Folnoc fa Szezecin ,,EBUD” - Przemystéwka Sp. z o.0. ped ’
Razem 311 94,5

*wartos¢ kontraktu podlega waloryzacji
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Nota 26 — Wybrane zdarzenia w trakcie okresu

Pozwolenie na budowe

Nazwa Projektu Lokalizacja Data pozwolenia na Liczba lokali Powierzchnia IOkazh

budowe (m?*)
Nowe Warzymice IV Szczecin 22 stycznia 2022 75 3.800
Miedzy Drzewami Poznan 15 marca 2022 117 5.800
Osiedle Vola Warszawa 14 kwietnia 2022 84 4.850
Nowa Potoc 1 Szczecin 21 kwietnia 2022 200 9.450
Nova Krolikarnia 4b1 Warszawa 2 maja 2022 11 2.566
Razem 487 26.466

Wycofanie akcji Spotki 7 obrotu na rynku regulowanym

W dniu 8 marca 2022 roku odbylo si¢ Walne Zgromadzenie Spoiki, na ktorym 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. Uchwale w tej sprawie réwniez podjat Zarzad GPW w dniu 25 kwietnia 2022 roku.

Podzial zysku netto za 2021 rok

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy z dnia 30 wrzesnia 2022 roku zatwierdzito przeznaczenie zysku netto za
2021 rok w wysokosci 40.346 tysiecy ztotych w nastgpujacy sposob:

e na wyptatg dywidendy akcjonariuszom Spoiki przeznaczy¢ kwote 0,24 ztotych (dwadziescia cztery grosze) na
jedna akcje, przy czym catkowita kwota na wyptate dywidendy zaleze¢ bedzie od liczby akcji wlasnych (ktore
nie uprawniaja do otrzymania dywidendy) posiadanych przez Spoétke w dniu dywidendy i w zadnym wypadku
nie bedzie wyzsza niz 39.363 tys. zl;

e pozostalg czes¢ zysku netto Spotki za rok 2021 przeznaczy¢ na kapitat zapasowy.

Podziat zysku w sposob okreslony powyzej jest uzalezniony od tego, ze wyptata dywidendy nie wptynie negatywnie na
zdolno$¢ Spotki do splaty zadluzenia lub realizacji planéw rozwojowych, w konteks$cie aktualnej sytuacji rynkowej i
sytuacji na rynku nieruchomosci. Spehienie lub niespetnienie tego warunku zostanie stwierdzone przez Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie Spotki nie pézniej niz do dnia 30 listopada 2022 r. W przypadku braku podjecia przez ww.
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki odpowiedniej uchwaly lub w przypadku podjecia uchwaly o niespetnieniu
powyzszego warunku, cata kwota zysku za rok 2021 zostanie przeznaczona na kapitat zapasowy Spotki.

W przypadku wyptaty dywidendy opisanej powyzej, dzien, wedtug ktorego ustala si¢ liste akcjonariuszy uprawnionych
do wyptaty dywidendy, o ktorej mowa w pkt 1 powyzej (dzien dywidendy), ustala si¢ na 30 wrzes$nia 2022 roku. Termin
wyptlaty dywidendy ustala si¢ na 15 grudnia 2022 roku.

Nota 27 — Wydarzenia po dacie bilansowej

Pozwolenie na uzytkowanie

Nazwa Projektu Lokalizacja Data .pozwolen.l ana Liczba lokali Powierzchnia lokazh

uzytkowanie (m?)
Viva Jagodno Ila Wroclaw 10 pazdziernika 2022 76 4.329
Nowe Warzymice 11 Szczecin 25 pazdziernika 2022 62 3.537
Razem 138 7.866
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Nota 27 — Wydarzenia po dacie bilansowej

Zakup gruntow

Dnia 13 pazdziernika 2022 roku Spoétka (poprzez spotke zalezng) podpisata warunkowa umowe nabycia prawa wtasnosci
dziatki polozonej w Warszawie dzielnicy Biatotgka o powierzchni 0,303 1ha. Cena Nieruchomosci zostata ustalona na
kwote 1,5 min ztotych.

Dnia 17 pazdziernika 2022 roku Spoétka (poprzez spotke zalezng) podpisala warunkowa umowg nabycia prawa wlasnosci
dziatki potozonej w Warszawie dzielnicy Biatofgka o powierzchni 1,1812 ha. Cena Nieruchomosci zostala ustalona na
kwot¢ 9,0 min zlotych. Dzialka jest zlokalizowana w okolicy wcze$niej zakupionych gruntdow — faczna warto§¢ gruntow
w tej lokalizacji bedacych w trakcie zakupu wynosi 24,7 mln ztotych. Ostateczna umowa nabycia ma zosta¢ podpisana
najp6zniej do 30 listopada 2022 roku.

Zawarcie znaczgcej umowy z Generalnym Wykonawcq

Dnia 18 pazdziernika 2022 Spotka (poprzez spotke zalezng) zawarta umowe o roboty budowlane ze spotka MARDOM
(Generalny Wykonawca) o wykonawstwo inwestycji Miedzy Drzewami zlokalizowanej w Poznaniu sktadajacego si¢ z
budynku mieszkalnego (117 lokali mieszkalnych) wraz z garazem podziemnym, zagospodarowaniem terenu i
infrastrukturg techniczng. Wynagrodzenie z tytutu realizacji umowy wynosi 36,0 mln 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, 9 listopada 2022 roku
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Srodroczne Skrocone Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

Na dzien 30 wrzesnia 2022 31 grudnia 2021
W tysigcach zlotych Nota (poddane prlfl(;gl::g;)l‘;vel; (badane)
Aktywa

Rzeczowe aktywa trwate 5 19
Udziaty w jednostkach zaleznych 6 436.718 458.449
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 7 256.697 196.918
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - -
Razem aktywa trwale 693.420 655.386
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych

naleznosci i kosztow przysztych okreséw 1727 122
Naleznosci od jednostek zaleznych 83 473
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 7 2.788 2910
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 17.125 12.556
Razem aktywa obrotowe 21.723 16.061
Razem aktywa 715.143 671.447
Pasywa

Kapital wlasny

Kapitat zaktadowy 12.503 12.503
E:;iiililiael;asowy z obj¢cia akceji powyzej ich warto$ci 150,278 150278
Akcje wiasne (1.732) (1.732)
Zyski zatrzymane 269.989 258.996
Razem kapital wlasny 431.038 420.045
Zobowiazania

Zobowiazania dlugoterminowe

Obligacje 8 197.828 196.991
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 439 714
Razem zobowigzania dlugoterminowe 198.267 197.705

Zobowiazania krétkoterminowe
Obligacje 8 - 49.770

Pozostale zobowiazania - odsetki naliczone od obligacji 8 4.441 2.477
quow1qzan1a handlowe i pozostate oraz rozliczenia 1.048 1.450
migdzyokresowe bierne
Zobowiazanie finansowe wyceniane w wartosci godziwe;j

. 80.349 -
przez wynik finansowy
Razem zobowiazania krotkoterminowe 85.838 53.697
Razem zobowiazania 284.105 251.402
Razem kapital wlasny i zobowiazania 715.143 671.447

Noty zawarte na stronach 61 do 65 stanowiq integralng czesc niniejszego srodrocznego skroconego sprawozdania finansowego
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Srédroczne Skrocone Sprawozdanie z Calkowitych Dochodéw

Za okres Za okres Za okres Za okres
9 miesiecy 3 miesiecy 9 miesiecy 3 miesiecy
zakonczonych zakonczonych zakonczonych zakonczonych
30 wrzes$nia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzes$nia
2022 2022 2021 2021
(poddane (niepoddane (poddane (niepoddane
w tysigcach PLN (za wyjqtkiem zysku na akcje oraz liczby przegladowi/ przegladowi/ przegladowi/ przegladowi
akcji) Nota niebadane) niebadane) niebadane) /niebadane)
Przychody ze sprzedazy 2.613 754 4.310 176
Koszty ogélnego zarzadu i administracji (3.904) (1.225) (3.354) (1.105)
Pozostate przychody/(wydatki) (919) - “) (10)
Odpisy z tytutu utraty wartosci aktywow
finansowych (1.076) - - -
Zysk/ (Strata) z dzialalnoS$ci operacyjnej (3.286) 472) 952 939)
Wynik jednostek po opodatkowaniu 6 19.104 5.347 32.892 9.179
Zysk z dzialalno$ci operacyjnej po
uwzglednieniu wyniku jednostek
zaleznych 15.818 4.875 33.844 8.240
Przychody finansowe 14.237 6.077 4.660 1.620
Koszty finansowe (13.615) (5.144) (9.522) (3.321)
Zysk/strata w wartosci godziwej instrumentu
finansowego wycenianego w warto$ci (5.722) (2.744) - -
godziwej przez rachunek zyskow i strat
Zysk/ (Strata) netto z dzialalnosci
finansowej 9 (5.100) (1.810) (4.862) (1.701)
Zysk/(strata) brutto 10.719 3.065 28.982 6.539
Korzy$¢ podatkowa/(Podatek dochodowy) 275 (812) (215) 279
Zysk za rok 10.993 2.253 28.767 6.818
Pozostate catkowite dochody - - - -
Dochody calkowite ogolem za rok
obrotowy, netto 10.993 2.253 28.767 6.818
Srednia wazona liczba akcji zwyklych
(podstawowe i rozwodnione) 162.442.859 162.442.859 162.445.822 162.442.859
w ztotych (PLN)
Zysk/(strata) netto na akcje¢ przypadajacy
akcjonariuszom podmiotu dominujacego 0,068 0,014 0,177 0,042

(podstawowy i rozwodniony)

Noty zawarte na stronach 61 do 65 stanowiq integralng czesc niniejszego srodrocznego skroconego sprawozdania finansowego
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Srédroczne Skrécone Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale Wlasnym

Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej

Nadwyika ze .
: m Razem kapital wlasny
. sprzedazy akeji . .
Kapital . Akcje Zyski alokowany do
powyzej ich s -
podstawowy tosci wlasne zatrzymane akcjonariuszy
) wartesel jednostki dominujacej
W tysigcach zlotych nominalnej
Stan na dzien 1 stycznia 2022 12.503 150.278 (1.732) 258.996 420.045
Catkowite dochody:
Zysk za okres dziewigciu miesigcy zakonczony
30 wrzesnia 2022 . B B 10.993 10.993
Inne catkowite dochody - - - - -
Calkowite dochody za okres - - - 10.993 10.993
Stan na dzien 30 wrzes$nia 2022
(poddane przegladowi/nicbadane) 12.503 150.278 (1.732) 269.989 431.038
Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej
Nadwyika ze .
Nad : Zka Le Razem kapital wlasny
: sprzedazy akcji : .
Kapital . Akcje Zyski alokowany do
powyzej ich . . . .
podstawowy wartosci 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 dziewigciu miesigcy zakonczony
30 wrzesnia 2021 - - - 28.767 28.767
Inne catkowite dochody - - - - -
Calkowite dochody za okres - - - 28.767 28.767
Nabycie akcji whasnych - - (119) - (119)
Zmiana prezentacji wyniku za rok obrotowy
2019* - (7.627) - 7.627 -
Stan na dziei 30 wrzesnia 2021 12.503 150.278 (1.732) 247.416 408.465

(poddane 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 61 do 65 stanowiq integralng czes¢ niniejszego srodrocznego skroconego sprawozdania finansowego
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Srédroczne Skrécone Sprawozdanie z Przeplywow Pienieznych

Za okres 9 miesiecy zakonczonych 30 wrze$nia 2022 2021
w tysigcach zlotych Nota

Przeplywy $rodkow pienieznych z dzialalno$ci operacyjnej

Zysk/(strata) netto za okres 10.993 28.767
Korekty uzgadniajqce zysk okresu do przeplywow netto 7 dzialalnosci operacyjnej:

Przychody finansowe 9 (12.731) (4.661)
Koszty finansowe 9 13.591 9.522
Amortyzacja 14 -

Aktualizacja wyceny zobowigzania wycenianego do warto$ci godziwej przez

. 5.722 -
wynik finansowy
Strata/(zysk) z tytutu réznic kursowych (1.494) -
Podatek dochodowy/(korzys$¢ podatkowa) (275) 215
Odpis netto z tytutu utraty wartosci i aktywow finansowych 1.076 -
Zysk netto jednostek podporzadkowanych (19.104) (32.891)
Podsuma (2.208) 952
Zmniejszenie/(Zwigkszenie) naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych

L (1.605) (46)
naleznosci
Zmniejszenie/(Zwigkszenie) naleznosci od jednostek zaleznych 390 3.326
Zwigkszenie/(zmniejszenie) zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostalych naleznosci (402) (1.251)
Podsuma (3.825) 2.982
Odsetki zaptacone i koszty bankowe 8 (10.466) (8.491)
Odsetki otrzymane 7 4.310 3.494
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej (9.981) (2.015)
Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci inwestycyjnej
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym pomniejszone o koszty emisji 7 (82.525) (59.300)
Sptaty pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym 7 30.202 41.616
Dywidendy otrzymane od jednostek zaleznych 40.845 13.000
Inwestycje w jednostkach zaleznych (10) (33)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej (11.488) (4.716)
Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci finansowej
Wykup akcji whasnych - (119)
Zaciagnigcie pozyczek otrzymanych od j. zaleznych/ Sptata pozyczek _ (8.600)
otrzymanych od j. zaleznych ’
Wptywy z tytutu umowy inwestorskiej typu SAFE 74.626 -
Wplywy z emisji obligacji pomniejszone o koszty emisji - 96.186
Wykup obligacji 8 (50.000) (77.929)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalno$ci finansowej 24.626 9.538
Zmiana netto Srodkéw pieni¢znych i ich ekwiwalentow 3.158 2.807
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na dzien 1 stycznia 12.556 27.152
Wplyw zmian kursowych na stan srodkéw pieni¢znych i ich ekwiwalentow 1.411 -
Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty na dzien 30 wrzesnia* 17.125 29.959

* W tym $rodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania, ktére wyniosty 14,910 tys. zlotych na dzien 30 wrzesnia 2022 oraz 0 ztotych na dzier 30 wrzesnia 2021 roku

Noty zawarte na stronach 61 do 65 stanowiq integralng czesc niniejszego srodrocznego skroconego sprawozdania finansowego
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Informacje objasniajace do Srodrocznego Skréconego Sprawozdania
Finansowego

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 uleglta nazwa Spotki i nastgpito przeksztalcenie Spotki w Spotke Europejska (SE). W dniu
31 pazdziernika 2018 roku nastgpito przeniesienie siedziby spotki z Holandii do Polski.

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

Na dzien 30 wrzesnia 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% udziatéw jest bezposrednio
kontrolowanych przez A. Luzon Group (jednostke dominujaca najwyzszego szczebla). Beneficjentem rzeczywistym
Spoiki jest Pan Amos Luzon, cztonek Rady Nadzorczej. Dodatkowo 0,96% udzialow jest w posiadaniu Spotki.

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 1 ujawnien wymaganych w rocznych sprawozdaniach finansowych przygotowanych zgodnie z MSSF i
powinno by¢ analizowane lacznie z rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Spétki 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 pomigdzy 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¢ przysztoscei.
Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdzono istnienia okolicznosci wskazujacych na
zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spotke.

Niniejsze Srodroczne Skrécone Sprawozdanie Finansowe Ronson Development SE zostato zatwierdzone przez Zarzad
do publikacji w dniu 9 listopada 2022 roku w jezyku angielskim, jak i polskim, przy czym polska wersja jest wigzaca.

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

Nota 3 — Zastosowanie szacunkow

Sporzadzenie sprawozdania finansowego wymaga od Zarzadu zastosowania osadoéw, szacunkow i zalozen, ktore maja
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$ci moga rdzni¢ si¢ od warto$ci szacowanych.

W procesie sporzadzania niniejszego Srodrocznego Skroconego Sprawozdania Finansowego istotne zatozenia w zakresie
stosowanych polityk rachunkowos$ci Grupy przyjete przez Zarzad oraz glowne zrodla niepewnosci szacunkow sa
analogiczne do tych przyjetych przy sporzadzaniu Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2021 roku, poza zmianami opisanymi w Nocie 4 do Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego.
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Nota 4 — Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

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

Transakcje wyrazone w walucie innej niz waluta funkcjonalna sg przeliczane przy zastosowaniu kursu obowigzujacego
w dniu transakcji. Zyski i straty 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 5 — Sezonowos$¢

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

Nota 6 — Udzialy w jednostkach zaleznych

Jednostki zalezne Spotki wyceniane sg wedtug metody prawa wlasnosci.

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytulu udzialow w jednostkach zaleznych w okresie dziewigciu miesigcy
zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2022 roku oraz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku:

Za okres Za okres
9 miesiecy zakonczony 12 miesiecy zakonczony
30 wrze$nia 31 grudnia

w tysigcach zlotych 2022 2021
Stan na poczatek okresu 458.449 435.874
Inwestycje w jednostki zalezne 10 55
Sprzedaz udziatow - (48)
Zyski netto od jednostek zaleznych za okres 19.104 46.588
Dywidendy otrzymane (40.845) (24.020)
Stan na koniec okresu 436.718 458.449

Spotka posiada i jest wlascicielem (bezposrednio oraz posrednio) 81 spodtek. Spolki te sa aktywne w rozbudowie oraz
sprzedazy lokali, glownie mieszkan, w wielorodzinnych projektach mieszkaniowych klientom indywidualnym w Polsce,
jak rowniez w rozwijaniu branzy najmu instytucjonalnego (PRS). Dodatkowe informacje odnosnie Spotek w Grupie
zawarte w nocie 7 do Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Ronson Development Construction Sp. z 0.0 (spotka zalezna) w dniach 18 stycznia, 8 wrzesnia oraz 9 wrzesnia 2022
roku wyptacita do Spoétki zaliczki z tytulu oczekiwanej dywidendy za 2021 rok oraz wyptaty z kapitatu zapasowego w
facznej kwocie 32.075 tys. ztotych.

Dnia 6 wrzesnia 2022 roku Spoéika otrzymata zaliczke z tytutu wyptaty oczekiwanej dywidendy za 2021 rok od Spotki
zaleznej Ronson Development South Sp. z 0.0. (spdtka zalezna) w kwocie 8.770 tys. ztotych.

Wynik z inwestycji w jednostkach zaleznych za okres dziewigciu miesiecy zakonczonych 30 wrzes$nia 2021 roku wyniost
32.892 tysiecy ztotych.
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Nota 7 — Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytulu pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym (posrednio i bezposrednio)
w okresie dziewi¢ciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2022 roku oraz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia

2021:

Za okres zakonczony 30 wrzesnia 2022 31 grudnia 2021
W tysigcach ztotych

Stan na poczatek okresu 199.828 160.347
Udzielone pozyczki 82.525 110.000
Sptaty pozyczek (30.202) (70.178)
Odpis aktualizujacy (1.076) -
Kompensata pozyczek - (1.513)
Naliczone odsetki 12.490 6.430
Sptaty odsetek (4.080) (5.257)
Stan na koniec roku razem 259.485 199.829
Aktywa krotkoterminowe 2.788 2.910
Aktywa dhugoterminowe 256.697 196.918
Stan na koniec roku razem 259.485 199.828

Pozyczki sg niezabezpieczone.

Wszystkie nowe pozyczki zostaly udzielone na podobnych zasadach, jakie zaprezentowano w Sprawozdaniu
Finansowym Spotki za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku (dodatkowe informacje zostaly zawarte w
Nocie 10).

Nota 8 — Obligacje

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytulu emisji obligacji w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia
30 wrzesnia 2022 roku oraz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku:

Za okres zakonczony Za rok obrotowy zakonczony
30 wrze$nia 2022 31 grudnia 2021
W tysigcach zlotych (PLN)
Bilans otwarcia 249.238 230.072
Wykup obligacji (50.000) (77.929)
Umorzenie obligacji (rozliczenie niepieni¢zne) - (2.247)
Wplywy z emisji obligacji (warto$¢ nominalna) - 100.000
Koszty emisji - (2.648)
Zamortyzowany koszt emisji 1.068 1.576
Odsetki naliczone 12.429 10.775
Odsetki sptacone (10.466) (10.362)
Bilans zamknig¢cia 202.269 249.238
Bilans zamknigcia obejmuje:
Zobowigzania krotkoterminowe 4.441 52.247
Zobowiazania dlugoterminowe 197.828 196.991
Bilans zamknigcia 202.269 249.238

Dodatkowe informacje zawarto w Nocie 15 Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
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Nota 9 - Przychody i koszty finansowe netto

Za okres 9 Za okres 3 Za okres 9 Za okres 3
miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30 wrze$nia 2022 30 wrze$nia 2022 30 wrzesnia 2021 30 wrzesnia 2021
W tysigcach zlotych roku roku roku roku
Odsetki od pozyczek udzielonych
jednostkom zaleznym 12.490 5.820 4.660 1.620
Odsetki od lokat bankowych 229 154 - -
Zysk z tytutu roznic kursowych na wycenie
bilansowej 1.518 103 - -
Przychody finansowe 14.237 6.077 4.660 1.620
Odsetki od obligacji mierzone wedtug
zamortyzowanego kosztu (12.429) (4.824) (7.899) (2.767)
Odsetki od pozyczek otrzymanych od
jednostek zaleznych - - (198) (30)
Strata z tytulu r6znic kursowych na
wycenie bilansowej 24) (24) - -
Optaty i prowizje (1.067) (205) (1.337) (491)
Inne (95) 91 (88) (33)
Koszty finansowe (13.615) (5.144) (9.522) (3.321)
Zysk/strata w wartosci godziwej
instrugn.entu f}nar'lsowego wycenianego w (5.722) (2.743) ) )
wartosci godziwej przez rachunek
zyskow i strat
Przychody/(koszty) finansowe netto (5.100) (1.810) (4.862) (1.701)

Nota 10 - Transakcje z jednostkami powigzanymi

W okresie dziewigciu miesigey zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2022 roku nie wystapity transakcje i salda z podmiotami
powiazanymi inne niz: wynagrodzenie Zarzadu, pozyczki udzielone podmiotom powigzanym, refaktury kosztow
przegladu oraz umowy konsultingowej z gldéwnym (posrednim) akcjonariuszem, A. Luzon Group, na taczng miesigczng
kwote 70 tys. ztotych oraz pokrywajaca koszty podrozy i pozostatych drobnych wydatkow. Wszystkie transakcje zostaty
zawarte na warunkach rynkowych.

W okresie dziewigciu miesiecy zakonczonych 30 wrzeénia 2022 roku oraz 30 wrze$nia2021 roku catkowita kwota
kosztéw z A. Luzon Group wyniosta odpowiednio 656 tys. ztotych i 635 tys. ztotych.

Dodatkowo, w okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2022 roku Grupa sprzedata trzy mieszkania
spotce nalezacej do Pana Andrzeja Gutowskiego za taczng ceng 855 tysiecy zlotych. Transakcje zostaly dokonane na
warunkach rynkowych oraz zgodnie z polityka Grupy dotyczaca transakcji z jednostkami powigzanymi.

Nota 11 — 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 instytucjonalnymi (,,Inwestorzy”) pozyskujac finansowanie w tacznej
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 Gieldy Papieréw Wartosciowych. Wszystkie wymagania
wynikajace z umowy SAFE zostaly spetnione i calo$¢ kwoty zostala otrzymana przez Ronson na dzien 30 wrzes$nia 2022
roku.

Bioragc pod uwage wszystkie powyzej opisane warunki, umowa SAFE zostata zakwalifikowana jako zobowigzanie
finansowe wyceniane w warto$ci godziwej poprzez rachunek zyskow i strat. Wigcej informacji dotyczacych wyceny
zobowigzania finansowego zostalo opisanych w Nocie 14 do Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego.
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Nota 12 — Wydarzenia po dacie bilansowej

Dodatkowe informacje zawarto w Nocie 27 Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

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, 9 listopada 2022 roku
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