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Drodzy Akcjonariusze

Po rekordowych wynikach w roku finansowym 2021 Ronson skupit si¢ w roku finansowym 2022 na zachowaniu
rentownos$ci w trudnym $rodowisku biznesowym i stopniowym konczeniu projektow rozpoczetych przed pandemis.
Nasza dziatalno$¢ borykata si¢ nie tylko z op6znieniami zwigzanymi z pandemia, ale takze z konfliktem toczacym si¢ u
granic Polski, ktory wplynat zardwno na gospodarke §wiatowa, jak i polska. Pod Kierownictwem Zarzadu osiggnelismy
zadowalajace wyniki pomimo wielu wyzwan.

Osiagniecie rentownoéci w 2022 roku finansowym nie byto bynajmniej tatwe. Od poczatku roku zarzad musiat
nieustannie stawia¢ czota zmieniajacym si¢ wyzwaniom, zachowujac jednocze$nie elastyczno$¢ i koncentracje. Nasz
postepowy sposdb myslenia, wysoka odporno$¢ i rozwazne dzialanie stworzyly dla nas stabilne podstawy, ktdére
pozwolity nam przetrwac ten trudny okres.

Przez caly rok sektor mieszkaniowy zmagal si¢ z opdznieniami administracyjnymi i znaczng presjg inflacyjng we
wszystkich czeSciach tancucha dostaw, w tym kosztéw pracy i1 materiatow. Ceny kluczowych materiatow
budowlanych takich jak stal i prety zbrojeniowe, gwattownie wzrosty, podczas gdy sektor borykat si¢ z ograniczonymi
zasobami sity roboczej z powodu konfliktu zbrojnego migdzy Rosja a Ukraing.

W ciagu roku 2022 Grupie Ronson udato si¢ sfinalizowaé zakup gruntéw zaplanowany juz od roku 2021, jak réwniez w
roku 2022 dalej powigkszy¢ swoj bank ziemi. Dzigki temu obecny bank ziemi Spoétki liczy ponad 5.450 lokali (w tym
ponad 1.471 lokali znajduje si¢ w kolejnych fazach realizowanych projektow), co zaspokoi potrzeby finansowe na
najblizsze lata. Dodatkowo do nabytego banku ziemi, Spoétka rowniez podpisata umowy przedwstepne zakupu gruntow
majace zapewni¢ bank ziemi w wysokosci 101.659 m? powierzchni uzytkowej dla okoto 2.311 lokali.

Dokonane transakcje zagwarantuja potencjalnie stabilny rozwoj biznesu Spotki w kolejnych latach. Niemniej jednak
Spoétka konsekwentnie poszukuje oraz negocjuje zakup nowych dziatek pod budowe banku ziemi, glownie w Warszawie.

Pod wzgledem osiggnigtych wynikow sprzedazy w 2022 roku Spotce udato si¢ sprzeda¢ 441 lokali, co stanowi okoto
50% spadek w porownaniu do roku ubiegtego. Warszawa pozostata glowna lokalizacja inwestycyjna podobnie jak w
latach ubiegtych. Pomimo tego Spotka aktywnie dazy do zwigkszania banku ziemi w kazdym z miast, w ktorych prowadzi
dziatalnosé.

Najwazniejsze wydarzenia roku 2022 w Spotce to:

e rozpoczecie 9 nowych projektow/etapow inwestycji — obejmujacych 1.020 lokali,

e zakonczenia inwestycji — ukonczyli$émy ponad 471 lokali w 5 projektach/etapach projektow,

e sprzedaz — sprzedalismy 441 lokali,

e odbiory lokali do uzytku — przekazalismy 745 lokali naszym klientom;

e W lutym 2022 roku zakonczyliémy transakcje z grupg izraelskich funduszy inwestycyjnych o tacznej wartosci
60 min ILS (74,6 mln zt na dzief zawarcia transakcji),

e RONSON podwyzszyt swoja pozycje w rankingu zajmujgc zaszczytne trzecie miejsce w Ogdlnopolskim
Rankingu Najlepszych Deweloperow Mieszkaniowych w 2022 roku.

Patrzac w przyszto$¢ na rok 2023, Spotka nadal bedzie koncentrowac sie na tych samych miastach, w ktorych prowadzi
dziatalno$¢. Oczekujemy, ze rok 2023 bedzie poczatkiem poprawy sytuacji gospodarczej takze w sektorze
mieszkaniowym. Bedziemy sukcesywnie wprowadza¢ do naszej biezacej oferty nowe projekty, w szczegdlnoscei:
w Warszawie nowe etapy projektow Ursus Centralny, Miasto Moje oraz Nova Kroélikarnia, jak rowniez nowy projekt
Zielono Mi | w dzielnicy Mokotow, we Wroctawiu kolejny etap projektu Viva Jagodno, w Szczecinie nowy etap projektu
Nowe Warzymice, za§ w Poznaniu nasz nowy projekt Skyline.

Oprocz tradycyjnej dziatalnosci w ramach sektora mieszkaniowego Spotka rozpoczela rozszerzanie inwestycji w bank
ziemi zwigzany z sektorem PRS oraz nowa markg LivinGo. Zgodnie z zapowiedziami z grudnia 2021 roku podjelismy
decyzje o wejsciu do sektora PRS, aby osiggna¢ nasze cele w postaci zabezpieczenia znacznego banku ziemi, co stanowi
kolejng szanse na stworzenie nowego produktu, mozliwa dzigki naszemu silnemu bilansowi i stabilnym fundamentom.
Na dzien publikacji niniejszego raportu Spotka posiada 8 zabezpieczonych projektéw o potencjale budowy ponad
1.300 lokali.

W zwiazku z obecna sytuacja Ronson jest zobowigzany ptyna¢ na fali spodziewanego ozywienia na rynku, wykorzystujac
pelni¢ swoich mozliwosci, aby przej$¢ ten trudny czas i by¢ gotowym ze swoimi projektami, gdy rynek wréci do normy.
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W ostatnich latach zbudowali$my stabilny fundament, na ktérym bedziemy stopniowo wychodzi¢ z obecnej sytuacji
rynkowej, posiadamy site i odpornos¢, aby wykorzysta¢ wiele mozliwosci w przysztosci.

Chcieliby$my wyrazi¢ nasza wdzigcznos¢ i wyrazy uznania dla naszego kierownictwa wyzszego szczebla i cztonkow
zespolu za ich nieustajace zaangazowanie w ochron¢ naszej wzrastajgcej reputacji i wartosci organizacji. Cheieliby$my
rowniez wyrazi¢ nasza wdzigczno$¢ naszym partnerom i kluczowym interesariuszom — naszym klientom, partnerom
biznesowym, wspotpracownikom, bankierom, dostawcom oraz Panstwu, naszym akcjonariuszom — za nieustajace
wsparcie.

Z powazaniem,
Boaz Haim

Prezes Zarzadu
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Wprowadzenie

Ronson Development SE ("Spoétka"), dawniej Ronson Europe N.V., jest spotka europejska z siedzibg w Polsce w
Warszawie. Siedziba Spdtki 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 Spétka
zmienila nazwe¢ oraz nastapito jej przeksztatcenie w Spotke Europejska (SE). W dniu 31 pazdziernika 2018 roku
dokonano przeniesienia siedziby z Holandii do Polski.

Akcje Spotki byly notowane na Warszawskiej Gieldzie Papieréw Wartosciowych do dnia 28 kwietnia 2022 roku. Na
dzien 31 grudnia 2022 roku 100% akcji 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 posiada Spotka.

Przeglad informacji o dzialalnosci Spolki i Grupy

Spotka wraz ze swoimi spotkami zaleznymi ("Grupa") prowadzi dziatalno$¢ deweloperska, polegajaca na budowie i
sprzedazy lokali mieszkalnych, gtéwnie mieszkan w budynkach wielorodzinnych, indywidualnym odbiorcom na
rynku polskim, jak rowniez budowie lokali pod tzw. najem instytucjonalny (PRS), ktory jest rozwijany poczawszy
od 2021 roku. Spotka prowadzi dziatalnos¢ na polskim rynku poprzez spoiki zalezne w nastepujacych lokalizacjach:
Warszawa, Wroctaw, Poznan i Szczecin.

W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2022 roku Grupa sprzedata 441 lokali o tacznej wartosci 207,8 mln ztotych,
co stanowi spadek 0 49,7% w poréwnaniu do roku zakonczonego dnia 31 grudnia 2021 roku, kiedy Grupa sprzedata
877 lokali o tacznej wartosci 425,3 min ztotych.

Do dnia 31 grudnia 2022 roku Grupa dostarczyta 720 lokali w projektach w 100% posiadanych przez Grupe,
rozpoznajac przychod w wysokosci 300,3 min ztotych w poréwnaniu do 885 lokali w projektach 100% posiadanych
przez Grupg, rozpoznajac przychdd w wysokosci 458,4 min ztotych w roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku Grupa posiada 1.380 lokali na sprzedaz w 11 lokalizacjach, z czego 1.342 lokali
dostepnych jest na sprzedaz w projektach bedacych w trakcie budowy, a pozostate 38 lokali oferowanych jest w
ramach projektow juz zakonczonych. Projekty bedace w trakcie budowy obejmujg tacznie 1.910 lokali o tacznej
powierzchni 104.528 m2. W 2023 roku planowane jest ukoficzenie budowy kolejnych 1.201 lokali o lgcznej
powierzchni 65.033 m2.

Grupa jest w trakcie przygotowywania kolejnych 16 projektéw pod dziatalno§¢ deweloperska o réznym stopniu
zaawansowania na tgczng liczbe 4.901 lokali o powierzchni okoto 269.149 m? w nastepujacych miastach: Warszawie,
Poznaniu, Wroctawiu oraz Szczecinie, jak rowniez 4 projektow pod najem instytucjonalny na taczna liczbg 578 lokali
o Iacznej powierzchni okoto 25.545 m? w Warszawie.

Ponadto na dzien 31 grudnia 2022 roku Grupa jest na réznych etapach finalizowania zakupu 4 dziatek
zlokalizowanych w Warszawie 0 tgcznej prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan ("PUM") 101.659 m?,
z mozliwoscig budowy okoto 2.311 lokali o tacznej wartosci 174,1 min zlotych.
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Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2022
A. Wynik w podziale na projekty

Ponizsza tabela przedstawia przychody, koszt wlasny sprzedazy oraz marze brutto w roku zakonczonym
31 grudnia 2022 w podziale na poszczegdlne projekty:

Informacje o Zysk Marza
przekazanych lokalach Przychody @ Koszty sprzedazy @ brutto brutto
Liczba Powierzchnia tys. tys. tys.

Nazwa projektu lokali (m?) zlotych % zlotych % zlotych %
Ursus Centralny lla 194 10.400 81.620 27,2% 61.861 28,1% 19.759 24,2%
Miasto Moje V 155 7.493 59.705 19,9% 40.385 18,3% 19.320 32,4%
Ursus Centralny 1b 97 5.740 47.356 15,8% 34.611 15,7% 12.745 26,9%
Nowe Warzymice Il 57 3.144 23.632 7,9% 15.485 7,0% 8.147 34,5%
Viva Jagodno lla 59 2.942 22.958 7,6% 17.697 8,0% 5.260 22,9%
Nowe Warzymice Il 64 3.325 21.530 7,2% 15.685 7,1% 5.846 27,2%
Miasto Moje IV 51 2.434 20.046 6,7% 14.997 6,8% 5.050 25,2%
Panoramika VI 24 1.165 7.464 2,5% 6.943 3.2% 521 7,0%
Pozostate 19 1.640 15.948 5,3% 12.683 5,8% 3.264 n.d.
Razem / Srednia 720 38.283 300.259 100% 220.347 100% 79.911 26,6%
Odpis aktualizujacy n.d. n.d. n.d. 485 (485) n.d.
Wynik po odpisie
aktualizujacym 720 38.283 300.259 220.831 79.427 26,5%
Wilanéw Tulip® 25 1.782 16.883 13.062 3.821 22,6%
Wynik z dzialalno$ci 745 40.065 317.142 233.893 83.248 26,2%

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

(2)  Koszty sprzedazy sq alokowane na poszczegolne lokale proporcjonalnie do oczekiwanej catkowitej wartosci projektu.

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

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych sa rozpoznawane w momencie, gdy klient przejmuje kontrole nad
lokalem, tj. w chwili podpisania protokotu odbioru technicznego, przekazania kluczy do lokalu oraz uzyskaniu
catkowitej zaptaty. Przychod ze sprzedazy lokali mieszkalnych i sprzedazy ustug projektow mieszkaniowych
wykazany przez Grupe w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2022 roku wynidst 300,3 mln ztotych, przy
koszcie wtasnym sprzedazy przed korekta odpisu aktualizujacego, wynoszacym 220,3 mln ztotych, co dato zysk
brutto przed korekta odpisu aktualizujacego w wysokosci 79,9 mln ztotych, Co 0znacza marze brutto na poziomie
26,6%. Catkowity przychod ze sprzedazy lokali mieszkalnych i sprzedazy ustug, gdzie wynik z dziatalnosci w
ramach wspolnego przedsigwzigcia (ang. Joint venture) prezentowany jest metoda konsolidacji petnej, wynosi
317,1 min zlotych, przy calkowitym koszcie sprzedazy rownym 233,9 mln ztotych, co przektada si¢ na wynik
brutto na poziomie 83,2 mln ztotych i marze brutto wynoszaca 26,2%.

Projekty zakoniczone w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyczace zakonczonych projektow (tj. wykonano wszystkie roboty
budowlane oraz uzyskano pozwolenie na uzytkowanie) w okresie roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2022:
Lokale sprzedane,

Laczna liczba Lokale ale niedostarczone

Liczba Powierzchnia  sprzedanych lokali  dostarczone na

Nazwa projektu Lokalizacja lokali lokali (m?  na 31 grudnia 2022 w 2022 31 grudnia 2022
Nowe Warzymice Il Szczecin 66 3.492 64 64 -
Ursus Centralny Ib Warszawa 97 5.740 97 97 -
Miasto Moje V Warszawa 170 8.559 160 155 5
Viva Jagodno lla Wroctaw 76 4.329 63 59 4
Nowe Warzymice Ill  Szczecin 62 3.537 58 57 1
Razem 471 25.657 442 432 10
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Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2022

A. Wynik w podziale na projekty
Projekty zakonczone w poprzednich latach, a 7 ktorych przychod zostal rozpoznany w bieZgcym okresie
Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyczace zakonczonych projektow (tj. wykonano wszystkie roboty

budowlane oraz uzyskano pozwolenie na uzytkowanie) w latach poprzednich, a z ktorych przychod zostat
rozpoznany w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku:

Lokale Lokale na

sprzedane/ Lokale sprzedaz/

Lokale Lokale Przychéd nie na do

sprzedane przekazane Lokale rozpoznany przekazane sprzedaz przekazania

do 31 do 31 przekazane w2022 r. na na 31 po

Data Liczba Powierzchnia grudnia grudnia w 2022 (wtys. 3lgrudnia grudnia 31 grudnia

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

Ursus Centralny lla Warszawa Q4 2021 251 13.509 251 57 194 81.620 - - -

Miasto Moje IV Warszawa Q4 2021 176 8.938 176 123 51 20.046 2 - 2

Panoramika VI Szczecin Q4 2021 75 3.591 75 51 24 7.464 - - -

Nova Krolikarnia 32~ Warszawa Q2 2021 31 3.188 31 29 2 3.325 - - -

Nowe Warzymice | Szczecin Q22021 54 3.234 51 47 4 2.372 - 3 3

Verdis Warszawa Q4 2015 441 26.039 441 436 3 1.427 2 - 2

Nova Krolikarnia 3¢~ Warszawa Q2 2021 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 Q2 2018 205 10.917 205 204 1 819 - - -

Mtiody Grunwald III Poznan Q4 2017 108 7.091 107 106 1 694 = 1 1

Grunwald?2 Poznan Q2 2020 268 14.456 268 267 1 624 - - -

Pozostate - 8 480 4 - 2 2.229 2 4 6
Razem (wylaczajac

1.903 108.309 1.895 1.599 288 124.161 8 8 16

Wilanow Tulip Warszawa Q3 2021 149 9.574 148 122 25 16.883 1 1 2

Razem
(wlaczajac JV) 2.052 117.882 2.043 1.721 313 141.044 9 9 18
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Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2022

B.  Lokale sprzedane w ciggu okresu

Ponizsza tabela przedstawia informacje na temat catkowitej liczby sprzedanych lokali (tzn. lokali mieszkalnych,
dla ktoérych Spolka podpisata z klientami przedwstgpng umowe sprzedazy) z uwzglednieniem powierzchni
sprzedanych lokali (w m?) oraz warto$é netto (bez podatku VAT) wynikajacg z przedwstepnych uméw sprzedazy
(wlaczajac miejsca parkingowe oraz komorki lokatorskie) w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2022 roku:

Lokale
Calkowita . Lokale Sprtzrj:(iri]: " Powierzch- prz::;;:g;flych I;;:Ir(:elfi:;
Nazwa projektu Lokalizacja p0W|erzchn|'a L'CZb.a sprzedane 12 miesiecy nia lokali umow na 31
na sprzedaz lokali do 31 . 2 . -
(m?) grudnia zakoniczonych (m?) sprzedazy grudnia
2021, 31 grudnia (W tys. zlotych) 2022 r.
2022 r.

Miasto Moje VI® Warszawa 11.722 227 39 88 3.418 33.564 100
Ursus Centralny 11c@/® Warszawa 11.124 235 3 71 3.165 33.044 161
Viva Jagodno 11b® Wroctaw 8.876 152 - 64 3.224 26.461 88
Ursus Centralny 11b® Warszawa 11.758 206 124 30 1.751 17.530 52
Nowe Warzymice IV® Szczecin 3.818 75 - 31 1.364 12.072 44
Osiedle Vola® Warszawa 4.851 84 - 14 694 10.366 70
Ursus Centralny 1b® Warszawa 5.740 97 87 10 596 5.659 -
Viva Jagodno Ila® Wroctaw 4.329 76 50 13 871 6.742 13
Nowe Warzymice 1110 Szczecin 3.537 62 46 12 827 5.696 4
Grunwaldzka® Poznan 3.351 70 34 18 872 8.378 18
Miasto Moje IV® Warszawa 8.938 176 167 9 637 5.967 -
Nowa Pétnoc Ta® Szczecin 5.230 110 - 14 464 4.022 96
Nowe Warzymice |® Szczecin 3.234 54 47 4 333 2.320 3
Miasto Moje V® Warszawa 8.559 170 154 6 395 4.286 10
Eko Falenty 1@ Warszawa 4.304 42 - 4 518 3.833 38
Ursus Centralny I1e® Warszawa 16.246 280 - 5 145 1.550 275
Viva Jagodno 111@ Wroctaw 3.140 58 - 3 110 923 55
Verdis® Warszawa 26.039 441 439 2 96 769 -
Miasto Moje V11@/®) Warszawa 11.740 243 - 2 55 569 241
Mtody Grunwald IV Poznan 8.575 148 147 1 71 547 -
Migdzy Drzewami® Poznan 5.803 117 - 24 1.051 10.610 93
Nowe Warzymice 11® Szczecin 3.492 66 63 1 88 671 2
Nova Kroélikarnia 4b1
(Thame)@ Warszawa 2.566 11 - - - - 11
Mtody Grunwald IIT® Poznan 7.091 108 107 - - - 1
Pozostate™ - n/d n/d n/d 3 245 3.459 4
Razem (wylaczajac JV) 184.063  3.308 1.507 429 20.990 199.038 1.379
Wilanéw Tulip®'® Warszawa 9.574 149 136 12 901 8.760 1
Razem (wlaczajac JV) 193.637  3.457 1.643 441 21.892 207.797 1.380

(1) Informacje dotyczqce zakonczonych projektow zostaly opisane w czesci “Wybrane zdarzenia w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2022 roku — sekcja A. Wynik w podziale na

projekty”.

(2) Informacje dotyczqce biezqcych projektow zostaly zawarte w czesci “Perspektywy narok 2023 — sekcja ,, B. Biezgce projekty w trakcie budowy i/lub w sprzedazy”.
(3) Projekt jest prezentowany w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspélne przedsigwzigcie,; udzial Spétki wynosi 50%

(4)  Czesé etapu projektu Ursus Centralny Ilc przeznaczona jest pod dziatalnosé PRS — obejmuje 121 lokali o tgcznej powierzchni 4.935 m2.

(5) Czesé etapu projektu Miasto Moje VII przeznaczona jest pod dzialalnos¢ PRS — obejmuje 71 lokali o tgcznej powierzchni 3.326 m2.

Ponizsza tabela prezentuje dodatkowe informacje odno$nie warto$ci przedwstepnych umoéw sprzedazy
(w podziale na miasta, bez podatku VAT) zawartych przez Grupe:

Lokalizacja Sprzedaz w okresie 12 miesiecy do dnia Wozrost/(spadek)

w tysigcach zlotych 31 grudnia 2022 31 grudnia 2021 w tysigcach zlotych Procentowo
Warszawa 125.895 280.722 (154.827) (55%)
Wroctaw 34.127 48.969 (14.842) (30%)
Szczecin 24.781 64.440 (39.659) (62%)
Poznan 19.535 26.407 (6.872) (26%)
Pozostate 3.459 4.758 (1.299) (27%)
Razem 207.797 425.296 (217.499) (51%)
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Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2022

C.

Rozpoczete projekty

Ponizsza tabela przedstawia projekty, dla ktorych Spotka rozpoczeta proces sprzedazy i budowy w roku

zakonczonym 31 grudnia 2022 roku:

Powierzchnia

Nazwa projektu Lokalizacja Liczba lokali lokali (m?)
Nowe Warzymice IV Szczecin 75 3.818
Eko Falenty | Warszawa 42 4.304
Miasto Moje VII Warszawa 243 11.740
Ursus Centralny lle Warszawa 280 16.246
Nowa Péhoc la Szczecin 110 5.230
Osiedle Vola Warszawa 84 4.851
Grunwald Migdzy Drzewami Poznan 117 5.803
Nova Kroélikarnia 4b1 (Thame) Warszawa 11 2.566
Viva Jagodno IlI Wroctaw 58 3.140
Razem 1.020 57.698

Dodatkowe informacje zostaly zawarte w czesci: "Perspektywy na rok roku 2023 - B. Biezace projekty w trakcie

budowy i/lub w sprzedazy".

Umowy istotne dla dziatalnosci Grupy

Tabela ponizej prezentuje podsumowanie podpisanych finalnych uméw zakupu gruntéw w roku zakonczonym 31

grudnia 2022 roku:

Warto$é Platno$¢ netto Planowana
netto do dnia Liczba  powierzchnia
Lokalizacja Rodzaj umowy Data umowy umowy 31 grudnia 2022 lokali lokali (m2)
(min zlotych) (min zlotych)
Warszawa, Stojowskiego ~ koficowa 1111 Ss't;'cp;'g 22%2212 16,9 16,9 101 11.000
Warszawa, Dudka® Koficowa 28 pazdziemika 2021, 514 514 1.081 43.754
13 stycznia 2022
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 ~ koficowa mgfzs?;gg?;k;ozzozzl, 195 195 123 6.928
Warszawa, Wolska® koficowa 23 grudnia 2021, 23,7 - 292 13.947
19 wrzesnia 2022
Warszawa, Epopei® Koficowa/wstepna 233";382?2228223 20,0 20,0 432 20.700
Razem 178,3 154,6 2.462 114.312

1)  Grunt czegsciowo przeznaczony pod dzialalnosé PRS

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

3)  Zgodnie z umowgq 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 znajdujqcej sie w budynku, korzystajqcy z nieruchomosci jest zobowiqzany placic¢ na rzecz Spotki za najem

4)  Spétka podpisata umowy ostateczne na wszystkie grunty za wyjqtkiem 1 gruntu o {gcznej wartosci 1,45 min z1, na ktérym podpisano umowe przedwstgpng, ale nie
wszystkie warunki dotyczqce umowy zostaly spetnione. Zaliczka prezentowana jest w pozycji Zaliczki na grunty.

Tabela ponizej prezentuje podsumowanie podpisanych przedwstgpnych uméw zakupu gruntéw, dla ktorych

umowy ostateczne zostang podpisane w trakcie przysztych okresow:

Wartos$¢ netto

Platnos¢ netto

) umowy do Qnia 31 Pla_nowana}
Rodzaj grudnia 2022 powierzchnia

Lokalizacja umowy Data umowy (min zlotych) = 1y ztotyeh)  Liczbalokali  lokali (m2)
Warszawa, Ursus wstepna 17 stycznia 2021 140,0 10,0 1.860 85.000
Warszawa, Ochota wstepna P ;2;22?513022012'1 71 71 67 3.700
Warszawa, Wtochy 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 174,1 20,2 2.311 101.659

1) Grunt przeznaczony pod dziatalnos¢ PRS



Ronson Development SE
Sprawozdanie Zarzadu

Wybrane skonsolidowane dane finansowe

Kursy wymiany PLN/EUR
Kurs Kurs Kurs Kurs
PLN/EUR $redni minimalny maksymalny na koniec okresu
2022 (12 miesiecy) 4,688 4,488 4,965 4,690
2021 (12 miesigcy) 4,567 4,454 4,721 4,599
Zrédlo: Narodowy Bank Polski ("NBP")
Wybrane dane finansowe EUR" PLN

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

Za rok zakonczony 31 grudnia

2022 2021 2022 2021

Przychody 64.240 105.715 300.259 480.899
Zysk brutto 16.993 18.620 79.427 84.701
Zyskl(strata) przed opodatkowaniem 10.201 12.184 47.679 55.424
Zysk netto/ (strata netto) przypadajacy 6.707 8.869 31.351 40.347
akcjonariuszom jednostki dominujacej
Przeptywy pieniezne netto z dzialalno$ci operacyjnej (23.914) (428) (111.774) (1.947)
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1.669) (2.181) (7.800) (9.923)
Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci finansowej 7.702 2.243 35.999 10.205
Zw1§kszenlf?/(zmnlejszeme) netto srodkow pienigznych i ich (17.597) (366) (82.249) (1.664)
ekwiwalentow
Srednia liczba akcji (podstawowa) 162.442.859 162.445.075 162.442.859 162.445.075
Zysk/(strata) netto przyp_ada]qcy na jedna akcje zwykla 0,041 0,039 0,193 0177
(podstawowy i rozwodniony)

Wybrane dane finansowe EUR" PLN

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

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe 157.778 144.711 768.348 665.583

Aktywa razem 205.779 210.157 1.002.103 966.597

Zaliczki otrzymane 28.730 43.098 139.911 198.227

Zobowiazania dlugoterminowe 37.493 45.888 182.583 211.057

Zobowiazania krotkoterminowe (w tym zaliczki otrzymane) 75.593 72.943 368.124 335.495

Kapitatl wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki

dominujacej 92.693 91.326 451.396 420.045

*Informacje zostatly zaprezentowane w EURO wylgcznie dla celéw prezentacyjnych. Ze wzgledu na istotng fluktuacje ztotego w stosunku do EURO w ostatnich latach, dane ze
Sprawozdania z Sytuacji Finansowej nie odzwierciedlajq faktycznej sytuacji finansowej Grupy. Analizujgc powyzsze dane, uzytkownik powinien rozwazyé¢ zmiany kursu zlotego do
EURO w 2022 roku w stosunku do 2021 roku.

Wybrane dane finansowe zostaly przeliczone ze ztotego na EURO w nastepujgcy sposob:

(i) Dane ze Sprawozdania z Sytuacji Finansowej zostaly przeliczone przy uzyciu kursu walutowego opublikowanego przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzier okresu.

(ii) Dane ze Sprawozdania z Catkowitych Dochodow i z Przeplywow Pienieznych zostaly przeliczone przy uzyciu Sredniej arytmetyCznej srednich kursow walut opublikowanych przez
Narodowy Bank Polski.
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Omowienie wyniku finansowego

Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom podmiotu dominujgcego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 wyniost
31.351 tysiecy ztotych i wynikat z nastgpujacych pozycji:

Za rok zakonczony 31 grudnia

2022 2021 zmiana

PLN

i 0,
(w tysigcach, z wyjgtkiem danych na jedng akcje) nominalna Yo

Przychody ze sprzedazy z inwestycji

mieszkaniowych 300.259 457.677 (157.418) (34,4%)
Przychody ze sprzedazy gruntow - 22.500 (22.500) (100,0%)
Przychody ze sprzedazy ustug - 722 (722) (100,0%)
Przychody 300.259 480.899 (180.640) (37,6%0)
Koszty wtasne sprzedazy z inwestycji

mieszkaniowych (220.832) (371.223) 150.391 (40,5%)
Koszt wlasny sprzedazy gruntow - (24.976) 24.976 (100,0%)
Koszt wlasny sprzedazy (220.832) (396.199) 175.367 (44,3%)
Zysk brutto 79.427 84.700 (5.273) (6,2%0)
Zmiany warto$ci inwestycji w nieruchomosci 303 (297) 600 202,0%
Koszty sprzedazy i marketingu (4.565) (4.760) 195 (4,1%)
Koszty ogdlnego zarzadu (25.505) (23.676) (1.829) 7,7%
Udziat w zysku/(stracie) w ramach

wspolnego przedsiewziecia 1.278 5.763 (4.485) (77,8%)
Pozostate koszty netto (2.486) (2.494) 8 (0,3%)
Zysk z dzialalno$ci operacyjnej 48.452 59.236 (10.784) (18,2%)
Przychody finansowe 3.520 600 2.920 486,7%
Koszty finansowe (8.414) (4.412) (4.002) 90,7%
Zysk/strata w wartosci godziwej instrumentu

finansowego wycenianego w wartosci

godziwej przez rachunek zyskow i strat 4,121 - 4121 -
Wynik operacji finansowych netto (7173) (3.812) 3.039 (79,7%)
Zysk brutto 47.679 55.424 (7.745) (14,0%)
Podatek dochodowy (16.328) (15.077) (1.251) 8,3%
Wynik netto za rok bez udzialu

akcjonariuszy mniejszo$ciowych 31.351 40.347 (8.996) (22,3%)
Zysk netto przypadajacy

akcjonariuszom jednostki dominujacej 31.351 40.347 (8.996) (22,3%)
Zysk netto na akcje przypadajacy

akcjonariuszom podmiotu dominujacego

(podstawowy i rozwodniony) 0.193 0.248 (0.055) (22,2%)

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i sprzedazy ustug

Przychody ze sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych i sprzedazy ustug spadty 0 157,4 min ztotych (34,4%) z 457,7
mln ztotych w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku do 300,3 min ztotych w roku zakonczonym dnia
31 grudnia 2022 roku, co wynika przede wszystkim z przekazania klientom mniejszej liczby lokali (720 lokali)
charakteryzujacych sie nizszg $rednig jednostkowsa ceng sprzedazy (417 tysiecy ztotych za lokal) w roku
zakonczonym 31 grudnia 2022 roku w poréwnaniu do 885 lokali wydanych w roku zakonczonych 31 grudnia 2021
roku (w odniesieniu do projektow w 100% posiadanych przez Spotke) o $redniej cenie jednostkowej w wysokosci
517 tysigcy zlotych za lokal.

W trakcie roku zakonczonego 31 grudnia 2021 roku Spotka sprzedata grunt rozpoznajac z tego tytutu przychody
W wysokosci 22,5 mln ztotych.
7
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Omowienie wyniku finansowego

Koszt wlasny sprzedazy lokali mieszkalnych

Koszt wiasny sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych spadt o 150,4 min (40,5%) z 371,2 mln ztotych w roku
zakonficzonym dnia 31 grudnia 2021 roku do 220,8 mln ztotych w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2022 roku.
Spadek wynika z mniejszej ilosci przekazanych lokali w roku zakoficzonym 31 grudnia 2022 roku oraz
zréznicowania projektow dostarczonych klientom o réznej rentownosci w poréwnaniu do wyzszej ilosci
dostarczonych lokali w roku zakoniczonym 31 grudnia 2021 r.

Koszt wlasny z tytutu sprzedazy gruntu w trakcie roku zakonczonego 31 grudnia 2021 roku wyniost 25,0 min
ztotych.

Marza brutto

Marza brutto ze sprzedazy lokali mieszkalnych i ustug w trakcie roku zakonczonego dnia 31 grudnia 2022 roku
wyniosta 26,5% wobec 19,0% w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku. Zmiana w marzy brutto wynika ze
zroznicowania projektow dostarczonych klientom, charakteryzujgcych sie rézng rentownos$cig W roku zakonczonym
31 grudnia 2022 roku w poréwnaniu do projektow dostarczonych klientom w okresie zakonczonym 31 grudnia
2021 roku.

W roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku projektami o znaczgcym wptywie na przychody oraz rentowno$¢ Grupy
byty Ursus Centralny lla, Miasto Moje V oraz Ursus Centralny Ib (przynoszac odpowiednio 19,8 min ztotych, 19,3
mln ztotych oraz 12,7 min ztotych zysku brutto, co przektada si¢ odpowiednio na marze brutto w wysokosci 24,2%,
32,4% oraz 26,9%), w porownaniu do roku zakonczonego 31 grudnia 2021 roku, gdy projektami majgcymi istotny
wplyw na przychody i rentowno$¢ Grupy byty: Miasto Moje 1V, Viva Jagodno I, Vitalia Il oraz Ursus Centralny
la (przynoszac odpowiednio 14,6 mln ztotych, 11,0 mln ztotych, 8,3 mln ztotych oraz 9,8 mln ztotych zysku brutto,
co przetozylto si¢ odpowiednio na marzg brutto w wysokosci 31,1%, 25,1%, 18,1% oraz 17,3%).

W okresie zakonczonym 31 grudnia 2021 roku negatywny wplyw na marzg¢ brutto miata strata z tytutu sprzedazy
gruntu w wysokosci 2,5 mln ztotych.

Koszty sprzedazy i marketingu

Koszty sprzedazy i marketingu spadty o 0,2 mln ztotych (4,1%) z 4,8 mln ztotych w roku zakoniczonym 31 grudnia
2021 roku do 4,6 mln ztotych w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku, nieznaczgca zmiana kosztow pomiedzy
latami spowodowana jest zasadniczo wyzszymi naktadami na marketing w roku zakonczonym 31 grudnia 2022
roku, jak réwniez nizsza liczbe sprzedanych lokali w okresie sprawozdawczym (441 lokali sprzedanych w roku
zakonczonym 31 grudnia 2022 roku w poréwnaniu do 877 lokali sprzedanych w roku zakonczonym 31 grudnia
2021 roku). W okresie sprawozdawczym Spotka inwestowata w dziatania marketingowe w celu pozyskania nowych
klientow oraz kontynuowata nowg strategi¢ marketingowa, dopasowujac sie do sytuacji rynkowej bedacej efektem
wzrostu oprocentowania kredytow hipotecznych, i tym samym obnizenia zdolnosci kredytowej potencjalnych
klientow, jak rowniez negatywnych perspektyw przysztego rozwoju gospodarki w zwigzku z rosyjska inwazja na
Ukraing. Z drugiej strony w roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku Grupie udato si¢ wdrozy¢ bardzo skuteczne
strategie marketingowe dostosowujac si¢ do sytuacji wywotanej pandemig Covid-19.

Koszty ogolnego zarzgdu

Koszty ogolnego zarzadu wzrosty o 1,8 min ztotych (7,7%) z 23,7 min ztotych w roku zakonczonym 31 grudnia
2021 r. do 25,5 mln zlotych w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 r., co wynika gtownie z wyzszych kosztow
wynagrodzen w zwiazku ze wzrostem zatrudnienia, wyzszymi kosztami delegacji z tytutu pozyskiwania
potencjalnych inwestoréw oraz wzrostem podatkow.

Wynik operacji finansowych netto

Przychody i koszty finansowe sa naliczane i kapitalizowane w zakresie, w jakim mozna bezposrednio przypisac 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 yymowana w sprawozdaniu z catkowitych
dochodow. Strata z tytutu operacji finansowych netto spadta 0 3,0 min ztotych (79,0%) z 3,8 mln ztotych w roku
zakoficzonym 31 grudnia 2021 roku do 0,8 mln ztotych w analogicznym okresie 2022 roku. Zmiana ta jest
spowodowana glownie wygenerowanym zyskiem netto z tytulu wyceny do warto$ci godziwej instrumentu
finansowego w wysokoéci 4,1 mln ztotych, a takze pozyskanych odsetek od depozytow i dodatnich roznic
kursowych, kompensowanych z drugiej strony wzrostem oprocentowania obligacji w wyniku wzrostu stawki
WIBOR.
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Analiza wybranych pozycji Skonsolidowanego Sprawozdania z Sytuacji
Finansowej

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

Na dzien Na dzien
31 grudnia 2022 31 grudnia
2021
w tys. zlotych

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe 768.348 665.583
Nieruchomosci inwestycyjne 63.139 28.596
Zaliczki otrzymane 139.911 198.227
Kredyty i pozyczki 219.667 250.806
Zobowiazanie finansowe wyceniane w wartos$ci godziwej przez wynik 70.506 )

finansowy )

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe

Wartos¢ zapasow i gruntow przeznaczonych pod zabudowe na dzien 31 grudnia 2022 roku wyniosta 768,4 min
ztotych w poréwnaniu do 665,6 min ztotych na dzien 31 grudnia 2021 roku. Wzrost wartosci wynika zasadniczo z
zakupow gruntow o tacznej wartosci 88,3 min ztotych w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 r. oraz bezposrednimi
kosztami prac budowlanych i skapitalizowanych kosztow finansowania projektow o tgcznej wartosci 229,3 min
ztotych. Wzrost ten zostat czesciowo zrownowazony przez rozpoznane koszty wiasne sprzedazy o tacznej wartosci
220,8 min ztotych.

Nieruchomosci inwestycyjne

Saldo nieruchomosci inwestycyjnych na dzien 31 grudnia 2022 roku wyniosto 63,1 mln ztotych w poréwnaniu do
28,6 min ztotych na dzien 31 grudnia 2021 roku. Wzrost wynika zasadniczo z nabycia nowych gruntéw
inwestycyjnych przeznaczonych pod najem instytucjonalny o tacznej wartosci 34,1 mln ztotych. Na dzien 31
grudnia 2022 roku na saldo sktadajg si¢ nieruchomosci utrzymywane w celu czerpania dtugoterminowych korzysci
z tytulu wynajmu oraz wzrostu wartosci jak rowniez grunty inwestycyjne zakupione w celu budowy nieruchomosci
inwestycyjnych oraz czerpania dtugoterminowych korzysci z tytulu wynajmu instytucjonalnego i wzrostu ich
wartoSci.

Zaliczki otrzymane

Saldo otrzymanych zaliczek na dzien 31 grudnia 2022 roku wyniosto 139,9 min ztotych wobec 198,2 min ztotych
na dzien 31 grudnia 2021 roku. Spadek wynika zasadniczo z rozpoznania przychodoéw ze sprzedazy lokali
mieszkalnych w kwocie 300,3 min ztotych w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku, ktory jest czgsciowo
zrownowazony zaliczkami otrzymanymi od klientéw z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych w roku zakonczonym
31 grudnia 2022 roku w kwocie 242,1 min ztotych.

Zobowigzania 7 tytutu kredytow i poZyczek

Zobowiazania krotkoterminowe i dlugoterminowe z tytutu kredytow bankowych i pozyczek wyniosty 219,7 min
ztotych na dzien 31 grudnia 2022 roku wobec 250,8 min zlotych na dzien 31 grudnia 2021 roku. Spadek stanu
kredytéw bankowych i pozyczek wynika zasadniczo ze sptaty obligacji serii T w kwocie 50 mln ztotych, czesciowo
skompensowany przez wpltywy netto z kredytow w kwocie 16,3 min ztotych (gldéwnie wykorzystanie linii
kredytowej Miasto Moje VI w kwocie 11,8 mln zlotych). Zadluzenie z tytulu obligacji na dzien 31 grudnia 2022
roku wyniosto 203,4 mln ztotych, z czego warto$¢ 45,3 mln ztotych obejmuje zobowiazania wymagalne nie pozniej
niz 31 grudnia 2023 roku. Saldo zobowiazan z tytutu wyemitowanych obligacji sktada si¢ z: warto$ci nominalnej
obligacji w kwocie 200,0 min ztotych, naliczonych odsetek w wysokosci 5,3 min zlotych pomniejszone o
jednorazowe koszty bezposrednio przypisane do emisji obligacji, ktore sa ujgte wedtug zamortyzowanego kosztu
z uwzglednieniem efektywnej stopy procentowej (1,9 mln ztotych). Dodatkowe informacje zawarto w nocie 23
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.



Ronson Development SE
Sprawozdanie Zarzadu

Analiza wybranych pozycji Skonsolidowanego Sprawozdania z Sytuacji
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Zobowigzanie finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Dnia 30 stycznia 2022 oraz 22 lutego 2022 roku, Spotka podpisata 5 indywidualnych uméw inwestorskich typu
SAFE z izraelskimi inwestorami instytucjonalnymi (,,SAFE”) pozyskujac finansowanie w kwocie 60 mln ILS,
ekwiwalent 70,5 min zlotych na dzien 31 grudnia 2022 roku. Umowy sa klasyfikowane jako zobowigzanie
finansowe zgodnie z wymaganiami IFRS zatwierdzonymi przez Uni¢ Europejska. Dodatkowe informacje dotyczace
warunkow umowy i jej rozliczenia zawarto w Nocie 25 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Analiza sprawozdania z przeplywow pienieznych

Grupa finansuje swoja biezaca dziatalno$¢ gtdéwnie Srodkami wygenerowanymi ze sprzedazy, jak rowniez
wptywami z kredytow i pozyczek oraz obligacji.

Ponizsza tabela okresla przeptywy $rodkow pienigznych w ujeciu skonsolidowanym:

Za okres zakonczony 31 grudnia

2022 2021
(w tysigcach zlotych)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (111.774) (1.947)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjne;j (7.800) (9.923)
Przeptywy pienigzne netto z dziatalno$ci finansowej 35.999 10.205

Przeplywy pienieine z dzialalnosci operacyjnej

Ujemne przeplywy pienigzne netto Spotki z dziatalno$ci operacyjnej za okres roku zakonczony dnia
31 grudnia 2022 roku wyniosty 111,7 mln ztotych w poréwnaniu do ujemnych przeptywow pienigznych netto z tej
dziatalno$ci w analogicznym okresie zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku w wysokosci 1,9 mln ztotych. Spadek
w wysokosci 109,8 mln zlotych jest w gtdéwnej mierze efektem:

- wzrostu ujemnych przeptywy pieni¢znych netto o kwotg 194,7 min ztotych w zwigzku ze spadkiem zaliczek
otrzymanych od klientow z kwoty 436,8 mln ztotych w roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku do kwoty
242,1 min ztotych otrzymanych w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku;

- wzrost srodkoéw pienieznych znajdujacych si¢ na rachunkach powierniczych z 8,8 mln ztotych na dzien 31
grudnia 2021 roku do 11,2 min ztotych na dzien 31 grudnia 2022 roku, co przetozylo si¢ na ujemne
przeptywy pieni¢zne w kwocie 2,4 mln ztotych;

Wspomniany wyzej negatywny wplyw na przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej byl czgsciowo
zréwnowazony przez:

- spadek przeptywdéw w kwocie 58,5 mln ztotych z tytutu zakupu gruntéw z tacznej wartosci 55,2 min ztotych
w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku w poréwnaniu do 113,8 mln zlotych zaptaconych w roku
zakonficzonym 31 grudnia 2021 roku;

- spadek przeptywow z tytutu zobowiazan podatkowych w tacznej kwocie 11,0 min ztotych, wynikajacy z
zaptaty podatkow w kwocie 9,0 mln ztotych w okresie zakonczonym 31 grudnia 2022 roku w poréwnaniu
do zaptaty podatkow w kwocie 20,0 mln zlotych w okresie zakonczonym 31 grudnia 2021 roku.

Przeplywy pienieine 7 dzialalnosci inwestycyjnej

Ujemne przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty 7,8 min zlotych w roku zakonczonym
31 grudnia 2022 roku w poréwnaniu do ujemnych przeptywow z tej dzialalnosci w analogicznym okresie
zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku w wysokosci 9,9 min zlotych. Ujemne przeptywy sg w gtéwnej mierze
efektem nabycia gruntéw pod nieruchomosci inwestycyjne na rozwdj najmu instytucjonalnego w kwocie 10,5 min
ztotych w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku w poréwnaniu do 19,9 min ztotych w roku zakonczonym 31
grudnia 2021 roku. Ujemny efekt jest zrownowazony wyzszymi dodatnimi wptywami ze wspolnych przedsiewzigé
w roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku w wysokosci 11,8 mln ztotych poréwnaniu do dodatnich wptywoéw z
tego tytutu w wysokosci 3,0 mln ztotych w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku.
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Analiza sprawozdania z przeplywow pienieznych

Przeplywy pienigine 7 dzialalnosci finansowej

Dodatnie przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci finansowej wyniosty 36,0 mln ztotych w okresie zakonczonym
dnia 31 grudnia 2022 roku w poréwnaniu do dodatnich przeptywoéw netto z tej dziatalnosci finansowej w
analogicznym okresie zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku w wysokosci 10,2 mln ztotych. Zmiana jest w
glownej mierze efektem:

- wplywow z tytutu zobowiazania finansowego wycenianego do wartosci godziwej przez wynik finansowy
(umowa typu SAFE) w wysokosci 74,6 mln ztotych;

- braku splaty zobowigzan z tytulu pozyczek od pozostalych jednostek w roku zakonczonym
31 grudnia 2022 roku w poréwnaniu do ujemnych przeptywow pienigznych netto z tego tytulu w wysokosci
6,7 mln zlotych w analogicznym okresie 2021 roku;

- splaty netto zobowigzan z tytulu obligacji w kwocie 50 mln ztotych w roku zakonczonym
31 grudnia 2022 roku w poréwnaniu do dodatnich przeptywow pienigznych netto z tego tytulu w wysokosci
17,2 mln ztotych w analogicznym okresie 2021 roku;

- wplywami netto z tytulu otrzymanych kredytow bankowych w wysokosci 12,6 min zlotych w roku
zakonczonym 31 grudnia 2022 roku w poréwnaniu do 0,7 mln ztotych wptywow w roku zakonczonym 31
grudnia 2021 roku.
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Dodatkowe informacje o Spolce

Spotka jest gléwnie spolka holdingowa oraz $wiadczy uslugi zarzadzania w zakresie rozwoju projektow
mieszkaniowych dla swoich jednostek zaleznych. Glownymi zrodtami 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 zostaly wyeliminowane na poziomie konsolidacji.

Ponizej przedstawiono istotne dane na temat dziatalnosci Spoiki, ktore nie zostaty zaprezentowane w pozostatych
sekcjach Sprawozdania Zarzadu.

Kursy wymiany PLN/EUR
Kurs Kurs Kurs Kurs na
PLN/EUR $redni minimalny maksymalny koniec okresu
2022 (12 miesigcy) 4,688 4,488 4,965 4,690
2021 (12 miesiecy) 4,567 4,454 4721 4,599
Zrédlo: Narodowy Bank Polski (“NBP”)
Wybrane dane finansowe EUR PLN

(w tysigcach, oprécz danych na jedng akcje)

Za rok zakonczony dnia 31 grudnia

2022 2021 2022 2021

Przychody z tytulu ustug doradczych 833 1.319 3.904 6.025
Przychody finansowe (glownie z tytutu pozyczek
udzielonych jednostkom zaleznym) 4.412 1.408 20.681 6.430
Koszty finansowe (gltownie z tytulu odsetek od obligacji) (3.296) (2.791) (15.449) (12.746)
Zysk po uwzglednieniu wyniku jednostek zaleznych 6.458 8.835 30.272 40.347
Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci operacyjne;j (2.970) (3.900) (13.924) (17.812)
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci inwestycyjnej (3.880) (3.462) (18.188) (15.809)
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci finansowe;j 5.254 1.400 24.626 6.393
Zw1§kszenlff/(zmnlejszeme) netto $srodkéw pienigznych i ich (1.314) (3.196) (6.159) (14.596)
ekwiwalentow
Srednia liczba akcji (podstawowa) 162.442.859 162.445.075 162.442.859 162.445.075
Zysk netto przypadajacy na jedng akcje zwykla (podstawowy
i rozwodniony) 0,040 0,054 0,186 0,248

Wybrane dane finansowe EUR PLN

(w tysiacach)
Na dzien 31 grudnia
2022 2021 2022 2021

Inwestycje w jednostkach zaleznych 94.943 99.676 445.275 458.449

Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 58.974 43.447 276.581 199.828

Aktywa razem 155.582 145.986 729.664 671.447

Zobowiazania dlugoterminowe 34.421 42.985 161.433 197.705

Zobowiazania krotkoterminowe 25.142 11.675 117.914 53.697

Kapitat wlasny 96.019 91.326 450.317 420.045
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Perspektywy dla roku 2023

A.

Projekty zakonczone

Ponizsza tabela przedstawia
projektow/etapow, w ramach ktorych Spotka prowadzi¢ bedzie proces sprzedazy i przekazania kluczy w 2023 roku:

informacje dotyczace -catkowitej

Liczba przekazanych lokali

Liczba lokali przewidzianych do

przekazania )

liczby lokali w ramach zakonczonych

W roku Sprzedane sprzed’\zllg

Do 31 zakonczonym Lokale do dnia na dzien Lokale do Laczna

grudnia 31grudnia przekazane 3lgrudnia  3lgrudnia  przekazania liczba

Nazwa projektu Lokalizacja 2021 2022 klientom 2022 2022 klientom  lokali
Ursus Centralny Ila Warszawa 57 194 251 - - - 251
Miasto Moje V Warszawa - 155 155 5 10 15 170
Ursus Centralny Ib Warszawa - 97 97 - - - 97
Nowe Warzymice Il Szczecin - 64 64 - 2 2 66
Viva Jagodno lla Wroctaw - 59 59 4 13 17 76
Nowe Warzymice Il Szczecin - 57 57 1 4 5 62
Miasto Moje IV Warszawa 123 51 174 2 - 2 176
Panoramika VI Szczecin 51 24 75 - - 75
Nowe Warzymice | Szczecin 47 4 51 - 3 3 54
Verdis Warszawa 436 3 439 2 - 2 441
Panoramika V Szczecin 113 2 115 - - - 115
Nova Krolikarnia 3a Warszawa 29 2 31 - - - 31
Mtody Grunwald I Poznan 144 2 146 2 - 2 148
Mtody Grunwald II1 Poznan 106 1 107 - 1 1 108
Pozostate projekty - 5 - 2 4 6 6
Razem (wylaczajac JV) 1.106 720 1.821 18 37 55  1.876
Wilanéw Tulip® 122 25 147 1 1 2 149
Razem (wlaczajac JV) 1.228 745 1.968 19 38 57 2.025

(1) Dla potrzeb przedstawienia informacji dotyczgcych poszczegélnych projektéw okreslenie ,, sprzedaz” (,, sprzedany ) dotyczy podpisania przez odbiorce przedwstgpnej 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 Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspélne przedsigwzigcie; udzial Spotki wynosi 50%

Informacje dotyczgce zakonczonych projektow zostaly opisane w czesci “Wybrane zdarzenia w roku zakonczonym

dnia 31 grudnia 2022 roku — sekcja A. Wynik w podziale na projekty”.

13



Sprawozdanie Zarzadu

Ronson Development SE

Perspektywy dla roku 2023

B.

Biezqgce projekty w trakcie budowy i/lub w sprzedazy

Ponizsza tabela zawiera informacje na temat projektow, ktorych ukonczenie zaplanowane jest w latach 2023-
2025. Spotka uzyskata dla wszystkich inwestycji pozwolenia na budowe i rozpoczeta prace budowlane i/lub

proces sprzedazy.

s rlz_eodkaar:g Lokale na Planowany
Data pna dzien sprzedaz Laczna Laczna rok
Nazwa projektu Lokalizacja rozpoczecia Z'gl na dzien liczba  powierzchni  zakonczeni
budowy grudnia 31 grudnia lokali a (m?) a
2022 2022 budowy
Ursus Centralny Ilb  arszawa, Ursus, ul. Q12021 154 52 206 11,758 Q12023
Gierdziejewskiego
Grunwaldzka Poznaf, ul. Grunwaldzka Q22021 52 18 70 3,351 Q22023
Miasto Moje VI Warszawa, Biatoteka, ul. Marwilska Q32021 127 100 227 11,722 Q22023
Warszawa, Ursus, ul.
(1) ) ,
Ursus Centralny Ilc! Gierdziejewskiego Q4 2021 74 161 235 11,124 Q22023
Nowe Warzymice IV Szczecin, ul. Do Rajkowa Q12022 31 44 75 3,818 Q22023
Viva Jagodno Ilb Wroctaw, Jagodno, ul. Buforowa Q4 2021 64 88 152 8,876 Q32023
Eko Falenty | Falenty Nowe, ul. Droga Hrabska Q1 2022 4 38 42 4,303 Q32023
Osiedle Vola Warszawa, Wola, ul. Studzienna Q2 2022 14 70 84 4,851 Q42023
Nowa Polnoc Ia Szczecin, ul. Bogustawa Q3 2022 14 96 110 5230 Q42023
Swigtkiewicza
Migdzy Drzewami Poznan, ul. Smardzewska Q4 2022 24 93 117 5,803 Q32024
Viva Jagodno |11 Wroctaw, Jagodno, ul. Buforowa Q32023® 3 55 58 3,140 Q4 2024®
Miasto Moje VII® Warszawa, Bialoleka, ul. Marwilska Q1 2023® 2 241 243 11,740 Q4 2024®
?.‘%‘;%‘S"hkamla 41 Warszawa, ul. Srebrych Swierkéw Q1 2023 - 11 11 2566 Q2 2024®)
Ursus Centralny [le  V/arszawa, Ursus, ul. Q2 2023 5 275 280 16,246 Q2 20259
Gierdziejewskiego
Razem 568 1342 1910 104528
(1)  Czesé etapu projektu Ursus Centralny llc przeznaczona jest pod dziatalnosé PRS — obejmuje 121 lokali o tgcznej powierzchni 4.935 m?.

(2) Czesé etapu projektu Miasto Moje VII przeznaczona jest pod dzialalnosé¢ PRS — obejmuje 71 lokali o lgcznej powierzchni 3.326 m2.
(3) Projekty, gdzie sprzedaz juz si¢ rozpoczela, daty rozpoczecia i zakonczenia budowy sq prognozowane w oparciu o plany Zarzqdu.

Projekty, ktorych rozpoczecie prac budowlanych planowane jest 2023 roku

Laczna powierzchnia

Nazwa projektu Lokalizacja Liczba lokali lokali (m?)

Nova Krolikarnia 3d Warszawa 15 2.191
Zielono Mi | Warszawa 92 5.440
Skyline Poznan 48 4.100
Razem 155 11.731
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Perspektywy dla roku 2023

D. Wartosé przedwstepnych umow sprzedazy podpisanych z klientami, ktora nie zostata ujeta w
Skonsolidowanym Sprawozdaniu 7 Catkowitych Dochodow

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

Calkowitych Dochodéw:
Liczba lokali Warto$é Zakonczony /
sprzedanych/ nie przedwstepnych uméw  przewidywany

przekazanych sprzedazy podpisanych rok zakonczenia
Nazwa projektu Lokalizacja klientom z klientami projektu
Miasto Moje V® Warszawa 5 2526 Zakonczony
Viva Jagodno l1a® Wroctaw 4 2.087 Zakonczony
Miasto Moje IV® Warszawa 2 1.492 Zakonczony
Moko I® Warszawa 1 1.178 Zakonczony
Miody Grunwald I® Poznan 2 964 Zakonczony
Nowe Warzymice 1110 Szczecin 1 612 Zakonczony
City Link 111® Warszawa 1 580 Zakonczony
Verdis® Warszawa 2 715 Zakonczony
Moko 11® Warszawa - 110 Zakonczony
Pozostate® - 162 Zakonczony
ZS)?Z;CZ,; Cp;o'i)ekty zakornczone 18 10.424
Wilanéw Tulip®'® Warszawa 1 759 Zakofczony
Podsuma — projekty zakonczone
(wlgczajgc JV) 19 11.184
Ursus Centralny 11b® Warszawa 154 82.039 2023
Miasto Moje VI® Warszawa 127 50.367 2023
Ursus Centralny 11c® Warszawa 74 34.565 2023
Viva Jagodno I1b® Wroclaw 64 26.461 2023
Grunwaldzka® Poznan 52 21.014 2023
Nowe Warzymice IV® Szczecin 31 12.072 2023
Eko Falenty 1? Warszawa 4 3.833 2023
Nowa Pétnoc 1a® Szczecin 14 4.022 2023
Osiedle Vola® Warszawa 14 10.366 2023
Grunwald Miedzy Drzewami® Poznan 24 10.610 2024
Viva Jagodno 111@/® Wroclaw 3 923 2024
Miasto Moje V1@ Warszawa 2 569 2024
Ursus Centralny 11e®/® Warszawa 5 1.550 2025
Podsuma — projekty w trakcie budowy 568 258.390
Razem 587 269.574

(1) Informacje dotyczqce zakorczonych projektow zostaly opisane w czesci “Wybrane zdarzenia w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2022 roku — sekcja ,, A. Wynik w
podziale na projekty”

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

(3) Projekt jest prezentowany w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspdlne przedsigwzigcie; udziat Spotki wynosi 50%.

(4)  Projekt, gdzie Spotka rozpoczela sprzedaz, ale nie rozpoczeta budowy do dnia 31 grudnia 2022 roku
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Glowne ryzyka oraz inne czynniki istotne dla rozwoju Spoélki i Grupy

Dziatalno$¢ biznesowa Spoéiki i Grupy jest w istotny sposob uzalezniona od wydarzen o zasiggu globalnym oraz
ich skutkéw na polskg gospodarke. Dodatkowo poza wptywem pandemii COVID-19, ktérego Spotka doswiadcza
w trakcie ostatnich dwoch lat oraz konfliktem zbrojnym Rosja — Ukraina, ktory rozpoczat si¢ na poczatku 2022
roku, najbardziej istotnymi czynnikami makroekonomicznymi oddziatowujacymi na Spotke i Grupe sa: stopa
wzrostu gospodarczego Polski, poziom inflacji, poziom stop procentowych w Polsce, sstabilno$c finansowa
bankow oraz ich zdolno$¢ do zapewnienia finansowania deweloperom i ich klientom, jak rowniez mozliwosci
pozostatych instytucji finansowych do inwestycji w obligacje korporacyjne.

W zakresie ryzyk specyficznych dla branzy, w ktorej Grupa prowadzi swojg dziatalno$¢, najistotniejszymi
niepewnosciami dla roku obrotowego konczacego si¢ 31 grudnia 2022 roku oraz dla najblizszych miesiecy sa:
potencjalny dalszy wzrost kosztéw budowlanych, pozyskiwanie gruntdéw mimo ich wysokiej ceny, przy
jednoczesnym wplywie na marze nowych etapéw i projektow, wydhizenie procedur administracyjnych oraz
wzrost konkurencji na rynku. Poza powyzej nadmienionymi rok 2022 byt bardzo wymagajacy pod wzgledem
innych czynnikéw ryzyka na rynku, w szczegolnosci wysokiej inflacji i bardzo wysokiego oprocentowania
kredytow - byty to gtdéwne czynniki wplywajace na dziatalno$é Spotki, beda mialy one réwniez istotny wptyw na
dalszg dziatalnos¢ Grupy w najblizszej przysztosci.

Ryzyko zwigzane z kosztami budowlanymi

Koszty budowy znacznie wzrosty w ciggu ostatnich dwoch lat, szczegdlny wzrost natomiast zostat
zaobserwowany

w czwartym kwartale 2022 roku. Istnieje duze ryzyko, iz koszty budowy moga nadal rosng¢ w 2023 roku.
Dotychczasowy wzrost byt glownie zwigzany ze wzrostem cen materialtow budowlanych oraz energii, co
przetozyto sie bezpo$rednio i posrednio na koszty produkcji, a ponadto z trwaniem pandemii i brakami
pracownikow budowlanych. Spotka i Grupa nie prowadza dziatalnosci budowlanej, natomiast dla kazdego
projektu zawierana jest umowa z zewngtrznym generalnym wykonawca, ktory jest odpowiedzialny za
prowadzenie budowy i finalizacje projektu, w tym uzyskanie wszelkich pozwolen niezbednych do bezpiecznego
uzytkowania mieszkan.

W 2021 roku wystapity liczne zmiany w prawie budowlanym, wywierajace wptyw na koszty budowlane w 2022
roku, ponadto odnotowano gwattowny wzrost inflacji, kosztéw materialdéw budowlanych oraz kosztow energii.

W zakresie prawa budowlanego, najwigksza zmiana dotyczyla zwigkszenia bezpieczenstwa przeciwpozarowego
w przypadku zmiany sposobu uzytkowania budynku lub jego czesci. Do zgloszenia zmiany nalezy dotaczyd
ekspertyze z zakresu bezpieczenstwa pozarowego, CO moze znalez¢ odzwierciedlenie w kosztach budowy
oferowanych przez generalnego wykonawce.

Zarzadzeniem nr 1715/2021 Prezydenta m. st. Warszawy z dnia 19 pazdziernika 2021 roku w sprawie okreslenia
zasad zawierania umow okreslajacych warunki budowy lub przebudowy drog publicznych przez inwestorow
inwestycji niedrogowych oraz powotania zespotu ds. wspolpracy z inwestorami inwestycji niedrogowych, ktore
weszlo w zycie w dniu 1 stycznia 2022 roku, uregulowano procedur¢ zawierania przez m. st. Warszawg umow z
inwestorami na budowg lub przebudowe drég spowodowanych inwestycjami niedrogowymi (na podstawie art. 16
ustawy z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych). Zgodnie z art. 16 ustawy o drogach publicznych
budowa lub przebudowa drog publicznych spowodowana inwestycjg niedrogowg nalezy do inwestora tego
przedsiewziecia. Przedmiotowy przepis precyzuje, ze szczegdétowe warunki budowy lub przebudowy tych drog
publicznych okresla umowa zawarta migdzy zarzadcg drogi a inwestorem inwestycji niedrogowej. Zarzadzenie
reguluje m.in. procedure zawarcia umowy oraz wysokos$¢ stawek, wedtug ktorych wylicza si¢ warto$¢ inwestycji
drogowej, w ktorej swdj udziat ponosit bedzie dany inwestor, stosownie do rozmiar6w planowanej inwestycji.

Nowg procedurg objete beda obiekty ustugowe zwigzane z handlem o pow. uzytkowej powyzej 1.000 m? oraz

pozostate inwestycje o powierzchni uzytkowej powyzej 5.000 m?.
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Ryzyko zwigzane z kosztami budowlanymi

Ponadto, w 2022 roku weszto w zycie wiele przepisow wymuszajacych wprowadzenie ekologicznych rozwigzan
w nowoprojektowanych budynkach:

- w dniu 24 grudnia 2021 roku weszta w zycie ustawa z dnia 2 grudnia 2021 roku o zmianie ustawy o
elektromobilnosci i paliwach alternatywnych oraz niektorych innych ustaw - ustawa ta m.in. implementuje
dyrektywe PE 2018/844 w sprawie charakterystyki energetycznej budynkoéw, zas w oparciu o te przepisy
wymagane bedzie projektowanie budynkéw mieszkalnych, tak by zapewnié dla kazdego miejsca postojowego
wewnatrz budynku i przylegajacego do niego przewody i kable elektryczne umozliwiajace zainstalowanie
punktow tadowania;

- w dniu 7 pazdziernika 2022 roku przyjeto nowelizacje ustawy o charakterystyce energetycznej
budynkow oraz ustawy — Prawo budowlane. Nowe rozwiazania wynikaja m.in. z konieczno$ci poprawy
skutecznos$ci obecnego systemu oceny efektywnos$ci energetycznej budynkow w Polsce. Zaplanowane
rozwigzania zakladaja wprowadzenie zmian dotyczacych wymagan zwigzanych z kontrola systemow
ogrzewania i systemow klimatyzacji, rozszerzajace zakres systemow objetych obowigzkiem kontroli (dotyczy¢
to bedzie systemow o mocy ponad 70 kW.). Ponadto, zaktada si¢ zapewnienie powszechnego dostgpu do
podstawowych informacji zawartych w $wiadectwach charakterystyki energetycznej gromadzonych w
centralnym rejestrze charakterystyki energetycznej budynkéw. Podniesiona ma zosta¢ takze jakosé
merytoryczna sporzadzanych swiadectw charakterystyki energetycznej (dotyczy¢ to bedzie takze protokotow
sporzadzanych z kontroli systemu ogrzewania lub systemu klimatyzacji).

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

Ryzyko niewykonania zobowigzania przez Generalnego Wykonawce

Dla kazdego projektu (lub etapu projektu), Grupa zawiera i bedzie zawiera¢ umowy na prace budowlane i realizacje
projektow deweloperskich z jednym generalnym wykonawca. Wystepujace ryzyko z tytutu nienalezytego
wykonania umowy przez generalnego wykonawce moze spowodowac opdznienia w projekcie lub mie¢ znaczacy
wplyw na dziatalno$¢, warunki finansowe, czy wyniki Spotki i Grupy. Spotka dostrzega potencjalne zrodta
nienalezytego wykonania zobowigzan generalnego wykonawcy w braku dostepu do wykwalifikowanej sity
roboczej, wzrostu wynagrodzen, kosztow materialow budowlanych oraz wzrostu cen energii. Nienalezyte
wykonanie umowy moze skutkowaé roszczeniami wobec generalnego wykonawcy, a generalny wykonawca moze
nie by¢ w stanie zaspokoi¢ roszczen Spotki i Grupy. Waznym kryterium przy wyborze generalnego wykonawcy
jest jego doswiadczenie, profesjonalizm oraz sytuacja finansowa (w tym gwarancje bankowe Iub
ubezpieczeniowe), jak réwniez jakos$¢ polisy ubezpieczeniowej majacej pokry¢ wszystkie ryzyka zwiazane z
procesem budowlanym.

Ryzyko zwigzane 7 finansowaniem

Dzialalnos¢ deweloperska, ktora prowadzi Spotka i Grupa, wymaga znaczacych naktadow poczatkowych na zakup
gruntow i pokrycie kosztow budowy, infrastruktury i projektu. W zwiazku z tym Spolka i Grupa, aby kontynuowaé
rozw6j swojej dzialalno$ci potrzebuja znaczacych S$rodkéw finansowych, a potrzeby te sg zaspokajane
zewnetrznym finansowaniem pozyskiwanym od bankow oraz z tytulu emisji obligacji. Zdolno$¢ Spotki i Grupy
do pozyskiwania takiego finansowania uzalezniona jest od wielu czynnikow, a w szczegdlnosci od warunkdéw
rynkowych, ktore sa poza kontrolag Spétki i Grupy. W przypadku trudnos$ci z pozyskaniem finansowania, skala
rozwoju Spotki i Grupy oraz tempo realizacji celow strategicznych moze odbiegaé od pierwotnych zatozen. Nie
jest pewne, czy Spotka i Grupa bedg w stanie uzyska¢ wymagane finansowanie, ani czy $rodki zostang pozyskane
na warunkach korzystnych dla Spotki i Grupy.

W celu ograniczenia ryzyka zwigzanego z posiadaniem niewystarczajacych srodkow finansowych, Spotka stale
poszukuje innych mozliwo$ci pozyskania srodkow, ktore zapewnig niezbedne finansowanie oraz korzystne ich
warunki.
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Dostgpnosé kredytow hipotecznych

Popyt na nieruchomosci mieszkaniowe w duzej mierze uzalezniony jest od dostgpnosci kredytow i pozyczek na
finansowanie zakupu mieszkan i doméw przez osoby fizyczne. Ewentualny wzrost stop procentowych,
pogorszenie koniunktury, pogorszenie sytuacji gospodarczej w Polsce, a takze ewentualne administracyjne
ograniczenia dziatalno$ci kredytowej bankéw moga spowodowac¢ spadek popytu na mieszkania i domy, a tym
samym spadek zainteresowania ze strony potencjalnych nabywcow projektami deweloperskimi Grupy, co z kolei
moze mie¢ istotny negatywny wplyw na dzialalno$¢, sytuacje finansowa badz wyniki Spotki i Grupy.

W 2022 roku dostep do kredytéw hipotecznych znacznie zmniejszyt si¢ gldwnie z powodu wysokich stop
procentowych i zaostrzenia przez KNF zasad dotyczacych obliczania zdolnosci kredytowej czego efektem byly
gwaltowne spadki sprzedazy w sektorze mieszkaniowym. Gwaltowny wzrost stop procentowych znaczaco
wptynal i bedzie wplywal na duza czes¢ kredytobiorcéw hipotecznych ubiegajacych si¢ o finansowanie z kredytow
hipotecznych na cele mieszkaniowe oraz mniejszg dostgpno$é kredytéw hipotecznych ze wzglgdu na nizsza
zdolno$¢ kredytowa osob fizycznych. Spotka na biezaco obserwuje sytuacje i oferuje swoim klientom pomoc
administracyjng w pozyskiwaniu kredytow.

Ryzyko stopy procentowej

Zdecydowana wigkszo$¢ kredytow i pozyczek pozyskanych przez Grupe oprocentowana jest wedtug zmiennych
stop procentowyvh opartych na stawce WIBOR powickszonej o marze. Na dzien 31 grudnia 2022 stawka
WIBOR6M osiagneta poziom 7,14% (na dzien 31 grudnia 2021 byto to 2,84%), co odzwierciedla 12-miesigczny
wzrost 0 151,4%. Zmiany stawki WIBOR beda mialy znaczacy wpltyw na przeptywy pienigzne i rentownos¢
Grupy.

Narodowa Grupa Robocza ds. reformy wskaznikéw referencyjnych (NGR), powotana przez urzad Komisji
Nadzoru Finansowego pracuje nad wdrozeniem nowego wskaznika referencyjnego typu RFR — WIRON (Warsaw
interest Rate Overnight), ktory zastapi WIBOR i WIBID. Mapa Drogowa opublikowana przez NGR wyjasnia, ze
zmiana nastgpuje zgodnie z Rozporzadzeniem BMR jako czg$¢ reformy IBOR. Zakonczenie reformy jest
planowane do konca 2024 roku, przy czym wdrozenie przez uczestnikow rynku nowej oferty produktow
finansowych stosujacych indeks WIRON planowane jest na lata 2023 i 2024. Sposob zastgpienia dotychczasowych
stawek przez WIRON zostanie uregulowany w Rozporzadzeniu Ministra Finansow planowanym w 2023, ktore
okresli terminy zastgpienia i spread korygujacy. Zalozenia Mapy Drogowej wskazuja rowniez, ze wskazniki
referencyjne WIBOR i WIBID przestana by¢ publikowane od poczatku 2025 roku.

Administracja

Charakter projektow deweloperskich wymaga uzyskania przez Spotke i Grupe szeregu pozwolen, zatwierdzen i
uzgodnien na kazdym etapie procesu deweloperskiego. Pomimo dotrzymania najwyzszej staranno$ci przy
realizacji harmonograméw projektow, zawsze istnieje ryzyko opdznienia w ich uzyskaniu. Istnieje réwniez ryzyko
zaskarzenia wczesniej wydanych decyzji (rowniez z powodu mozliwos$ci wnoszenia odwotania bez konsekwencji
dla sktadajacego odwotanie), a nawet nieuzyskania ich. Dodatkowe ryzyko w tym zakresie zwigzane jest z
dziatkami bedacymi w uzytkowaniu wieczystym. Opisane powyzej czynniki wplywaja na mozliwos$ci
przeprowadzenia realizowanych i planowanych projektow.

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

Czeste zmiany, niespojnos¢ i brak jednolitej interpretacji przepisdw pociaga za sobg ryzyko zwigzane z otoczeniem
prawnym, w ktorym dziata Spotka i Grupa. W szczegdlnosci przepisy i interpretacje podatkowe sa przedmiotem
czestych zmian. Praktyka organow podatkowych, wydawane interpretacje podatkowe oraz decyzje sadowe w tym
obszarze nie sg jednolite. Jezeli organy podatkowe przyjmga interpretacje przepisow podatkowych rézniacg si¢ od
interpretacji Spotki, taka sytuacja moze mie¢ negatywny wplyw na dzialalno$¢ oraz wyniki Spoiki, sytuacje
finansowa lub perspektywy rozwoju Spoéiki i Grupy.
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Ryzyko zwigzane 7 regulacjami, ryzyko zwiqzane 7 interpretacjq i zastosowaniem przepisow

Ponizej przedstawiono gtoéwne zmiany w przepisach prawa w trakcie 2022 roku, ktore moga mie¢ wplyw na
dziatalno$¢ Spotki:

- wejscie w zycie od 1 stycznia tzw. Polskiego Ladu, ktory to zgodnie ze swoimi zalozeniami zaktada rezygnacje
z mozliwosci zaliczania do kosztow podatkowych amortyzacji domow i mieszkan, ktora byta szczegdlnie istotng
korzyscig podatkows dla 0sob fizycznych oraz podmiotdéw gospodarczych planujacych zakup nieruchomosci na
wynajem;

- przepisy o udziale deweloperow w kosztach budowy drog i infrastruktury w Warszawie, obowigzujace od dnia
1 stycznia 2022 roku. Przepisy majg mieé¢ zastosowanie do inwestycji o powierzchni powyzej 5.000 m? PUM.
W rozumieniu Spoéiki idea stojaca za zarzadzeniem, jest usystematyzowanie zasad zawierania umow na
podstawie art. 16 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, poprzez umozliwienie okreslenia
konkretnej kwoty partycypacji (zgodnie z ustalonym cennikiem optat uzaleznionych od lokalizacji inwestycji)
na etapie projektowania inwestycji w zamian za przyspieszony proces zawierania umowy drogowej;

- Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym, ktora obowigzuje od 1 lipca 2022 roku, ktorej przepisy naktadaja na Spotke
obowigzek zdeponowania 0,45% kwot otrzymanych od klientéw na wskazanym funduszu - w przypadku
otwartego rachunku powierniczego i 0,1% w przypadku zamknigtego rachunku powierniczego.

Wplyw konfliktu wojennego na polskq gospodarke i branZe nieruchomosci

W 2022 roku $wiatowa gospodarka byla ostabiana poprzez zakldcenia w handlu w obszarze cen zywnosci i paliw,
bedace wynikiem trwajacej wojny w Ukrainie. W drugiej potowie 2022 roku aktywno$¢ w strefie euro ulegta
pogorszeniu z powodu zaburzonych tancuchéw dostaw, zwiekszonych napie¢ finansowych oraz spadku zaufania
indeksu konsumentow i przedsiebiorstw. Obserwowalny od poczatku 2021 roku trend wzrostu §wiatowych cen
ropy, gazu i wegla gwattownie wzrdst po inwazji Rosji na Ukraine ze wzgledu na sankcje natozone na Rosje,
powodujac wzrost inflacji do poziomow nieobserwowanych od dziesi¢cioleci w Europie.

Wedtug ostatniej aktualizacji publikacji Banku Swiatowego oczekuje sig, ze wzrost gospodarczy Polski w 2023
roku spowolni bardziej niz poczatkowo sadzono, poniewaz trwajaca wojna W Ukrainie przyémita perspektywy
ozywienia gospodarczego w Europie po pandemii.

W 2022 roku wojna w Ukrainie byta kluczowym czynnikiem wptywajacym na polska gospodarke. Spowodowata
ona wzrost inflacji szczegdlnie zwigzanej ze wzrostem cen energii i zywnosci. Poziom polskiej inflacji jest obecnie
jednym z najwyzszych w Unii Europejskiej. Decyzja polskiego rzadu o catkowitej rezygnacji z importu rosyjskich
surowcow energetycznych do konca 2022 roku rowniez wptyneta na dziatania zwigzane z pozyskiwaniem nowych
zrodet dostaw, co dotyczy w szczegdlnosci wegla oraz na intensyfikacje inwestycji majacych na celu
dywersyfikacje energetyczng.

Polski rzad podjat rowniez dzialania majace na celu obnizenie wzrostu cen energii dla obywateli i przedsigbiorstw
W postaci doptat do wegla i innych surowcOw energetycznych oraz zamrozenia cen energii elektrycznej dla
odbiorcow wrazliwych.

W celu powstrzymania rosnacej inflacji Rada Polityki Pieni¢znej Narodowego Banku Polskiego (NBP) we wrzesniu
2022 roku po raz jedenasty z rzgdu podniosta referencyjne stopy procentowe, co spowodowato ogromny wzrost rat
kredytow dla kredytobiorcow, a w konsekwencji pogorszenie sytuacji wielu gospodarstw domowych. Aby
przeciwdziata¢ pogorszeniu sytuacji materialnej kredytobiorcow, polski parlament wprowadzit program wsparcia
dla konsumentow. Obejmuje on m.in. cztery miesigce wakacji kredytowych w 2022 roku i cztery w 2023 roku.
Rzad zwigkszyt réwniez poziom Funduszu Wsparcia Kredytobiorcéw i utatwit ubieganie si¢ o pomoc z niego.

Obnizyta si¢ roéwniez zdolno$¢ kredytowa Polakow, a co za tym idzie spadta liczba nowozacigganych kredytow.
Spowodowalo to znaczne spowolnienie na rynku nieruchomosci. Jednoczesnie w zakresie rynku mieszkaniowego
Spotka zauwazyla istotng tendencje przewagi nabywcow gotoéwkowych w stosunku do nabywcow korzystajacych z
kredytéw hipotecznych, co spowodowato znaczny spadek liczby sprzedanych lokali obserwowany od poczatku 2022

roku.
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Wplyw konfliktu wojennego na polskq gospodarke i branie nieruchomosci

Ponadto w konsekwencji konfliktu zbrojnego na Ukrainie tancuchy dostaw materialow z rynkow wschodnich
zostaty zaktocone i w zwigzku z odptywem pracownikéw z Ukrainy wzrosto rowniez zapotrzebowanie na
pracownikow na budowach.

Z drugiej jednak strony, zgodnie z obserwacja Zarzadu, wysokie stopy procentowe zmuszg réwniez wigeej osob do
wejscia na rynek wynajmu, poniewaz nie bg¢dzie ich juz sta¢ na kredyty hipoteczne, wywierajac jeszcze wicksza
presje na dostepne zasoby na wynajem. Nalezy uznaé, ze ze wzgledu na rosngce ryzyko geopolityczne i gospodarcze
konflikt wojenny w Ukrainie nadal bedzie wzmagat czynniki takie jak wysoka inflacja, zwigckszone koszty budowy
oraz bardziej restrykcyjng polityke finansowania nowych inwestycji i kredytéw hipotecznych.

Spotka na biezaco obserwuje sytuacje w celu oceny jej wplywu na dziatalno$é biznesowa. W ramach swojej strategii
Spotka dokona oceny obecnie planowanych projektdéw i rozpocznie projekty, ktore beda zabezpieczone
finansowaniem bankowym, i ktére maja najwicksze szanse powodzenia w najblizszej przysztosci, wszystko po to,
aby w jak najwiekszym stopniu ztagodzi¢ wptyw tego Kryzysu na dziatalno$¢ Spotki.

Ryzyko inflacji

Na poczatku 2022 roku ceny surowcow energetycznych i rolniczych byty wysokie i znacznie przekraczaty poziomy
notowane od ubiegtego roku. Inflacja nieznacznie spadta do 16,6% w grudniu z 17,9% w listopadzie. Grudniowy
wynik stanowit najwyzsza inflacj¢ od marca 1997 roku. Wedtug GUS gtéwnymi czynnikami wptywajacymi na
wysoka inflacj¢ sa koszty mieszkan i mediow (22,6%), transportu (13,3%) oraz zywnosci i napojow
bezalkoholowych (21,5%) oraz wzrost kursu USD/PLN i EUR/PLN.
Wzrost inflacji, a wraz z nim stopy referencyjnej NBP, wptywa na polska gospodarke w wielu aspektach, a na sektor
nieruchomosci mieszkaniowych w nast¢pujacych obszarach:
- ryzyko wzrostu $redniego oprocentowania kredytow hipotecznych, co moze skutkowaé spadkiem
wolumenu udzielanych kredytow hipotecznych, co wpltynie na ograniczenie popytu ze strony klientow
indywidualnych;
-ryzyko wzrostu kosztow budowy zwigzane z problemami produkcyjnymi, energetycznymi i
transportowymi;
- ryzyko opdznienia lub wstrzymania rozpoczecia nowych projektow ze wzgledu na wysokie koszty.

Zarzad rozumie, Ze proces stabilizacji inflacji jest procesem dlugotrwatym, ktory moze wymagac¢ znacznego wysitku
i czasu, dlatego na biezagco monitoruje sytuacje, i w razie potrzeby podejmuje dalsze dziatania w celu jak
najwigkszego ograniczenia efektu wzrost inflacji i stop procentowych na dziatalno$é i strategie Spotki.
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Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy

W 2022 roku zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy koncentrowalo si¢ glownie na pozyskiwaniu zrodet
finansowania zar6wno dla prowadzonych projektow, jak i utrzymywaniu bezpiecznego poziomu wskaznikow
finansowych na wszystkich ptaszczyznach swojej dziatalnosci. Grupie udato si¢ pozyska¢ $rodki pieniezne z umowy
inwestorskiej ,,SAFE” na faczna kwote 74,6 mln zt, jak rowniez splaci¢ obligacje T w kwocie 50 min zt.

Wskazniki zadtuzenia Grupy pozostaty na stabilnym poziomie na dzien 31 grudnia 2022 roku. Wskaznik zadtuzenia
netto (zawierajacy S$rodki pieniezne wplacone przez klientdéw Spotki czasowo zablokowane na rachunkach
powierniczych obstugujacych trwajace projekty w budowie) do kapitaldow wlasnych wynidst 50,5% na dzien
31 grudnia 2022 roku.

Biorac pod uwagge specyfike branzy deweloperskiej z jej dtugim cyklem produkcyjnym oraz obostrzenia w zakresie
finansowania dziatalnosci dla spotek dziatajacych w tym sektorze, Grupa posiada komfortowa sytuacje finansowa.
Wskazniki ptynnosci wynikaja z decyzji dotyczacych finansowania biezacych inwestycji (wlaczajac decyzje o
rozpoczeciu prac budowlanych dla nowych projektow/etapow), jak rowniez ze strategii zakupu nowych gruntow.
Zarzad ocenia, ze ptynnos¢ Grupy znajduje si¢ na bezpiecznym poziomie.

Wskazniki zadluzenia Na dzien Na dzien
W tysigeach zlotych (PLN) 31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
Kredyty i pozyczki, w tym czgs¢ biezaca 203.370 249.238
Zabezpieczone kredyty bankowe 16.297 1.568
Zobowigzanie finansowe mierzone w FVPL 70.506 -
MSSF 16 — Zobowiazania leasingowe dotyczace samochodow 363 292
Mniej: $rodki pienig¢zne i ich ekwiwalenty (51.185) (133.434)
Mniej: inne krétkoterminowe aktywa finansowe (11.217) (8.794)
Dlug netto 228.134 108.870
Kapitat wlasny razem 451.396 420.045
Calkowity zaangazowany kapital 679.530 528.915
Aktywa razem 1.002.103 966.597

Wskaznik zadluZenia kapitalu wlasnego

kredyty i pozyczki / kapitat wlasny 64,4% 59,8%
Wskaznik zadluZenia netto do kapitatu wlasnego

dtug netto / kapitat wltasny 50,5% 25,9%
Wskaznik kapitatowy

kapital wlasny / aktywa 45,0% 43,5%
Wskaznik zadtuzenia

dlug netto/ zaangazowany kapitat 33,6% 20,6%
Wskazniki pltynnosci

W tysigcach ztotych (PLN)
Aktywa obrotowe 898.467 907.345
Zapasy 767.904 703.995
Zobowigzania krotkoterminowe pomniejszone o zaliczki otrzymane 228.213 137.268
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 51.185 133.434
Wskaznik biezgcy
aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe pomniejszone o zaliczki otrzymane 3,94 6,61
Wskaznik szybki
aktywa obrotowe pomniejszone o zapasy i zaliczki na zakup gruntu / zobowigzania
krotkoterminowe pomniejszone o zaliczki otrzymane 0,57 1,48

Wskaznik natychmiastowy
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty / zobowigzania krétkoterminowe pomniejszone o
zaliczki otrzymane 0,22 0,97

21



Ronson Development SE
Sprawozdanie Zarzadu

Informacje o zabezpieczonych kredytach, obligacjach, poreczeniach i
gwarancjach

Zaciggnigte zobowigzania 7 tytulu obligacji lub obligacje wykupione

Dnia 19 maja 2022 roku Spotka sptacita wszystkie wymagalne 50.000 obligacji serii T o facznej warto$ci nominalnej
50.000 tysigcy ztotych tacznie z naliczonymi odsetkami w wysokos$ci 1.125 tysiecy ztotych. Po tych sptatach taczna
liczba pozostatych obligacji serii T wyniosta zero.

Splacone lub zaciggniete kredyty bankowe

Dnia 28 stycznia 2022 roku Spotka podpisata umowe o kredyt bankowy dla projektu Miasto Moje VI w wysokos$ci
do 59,6 mln ztotych.

Dnia 11 kwietnia 2022 roku Spétka podpisata umowe o kredyt bankowy dla projektu Ursus Centralny 2c w
wysokos$ci do 61,9 min ztotych.

Dnia 15 lipca 2022 roku Spétka podpisata umowe o kredyt bankowy dla projektu Nowe Warzymice IV w kwocie
do 20,0 mln zlotych.

Dnia 15 lipca 2022 roku Spétka podpisata umowe o kredyt bankowy dla projektu Viva Jagodno IIb w kwocie do
38,85 mln ztotych.

Wszystkie kredyty bankowe sa zabezpieczone.

Gwarancje otrzymane przez Grupe

Gwarancje z tytuhu nalezytego wykonania umowy oraz usuni¢cia wad i usterek otrzymane przez Spotke i Grupe od
Generalnych Wykonawcow w trakcie 2022 roku przedstawia ponizsza tabela:

Wartos$¢ gwarancji

Nazwa podmiotu w tysigcach zlotych (PLN)
DANYA CEBUS ISRAEL 34.200
BNP Paribas 8.782
Credit Agricole 7.981
Bank Discount® 6.248
Tokio Marine HCC 3.195
Bank Pekao S.A. 2.520
Wiener Vienna Insurance Group 1.625
InterRisk TU S.A. 1.080
Wiener Insurance company 958
ING Bank 835
SANTANDER 443
InterRisk 76
Razem 67.942

1. kwota gwarancji wynosi 5 min ILS, wartos¢ zostata wyceniona wedlug sredniego kursu NBP na dzien 31.12.2022

Gwarancje dostarczone przez Spotke

Ponizsza tabela przedstawia gwarancje dostarczone przez jedynie przez Grupe bankom na 31 grudnia 2022 w
zwiazku z kredytami budowlanymi zaciagnigtymi przez jednostki zalezne:

Nazwa podmiotu Kwota na dzien
W tysigcach zlotych (PLN) Gwarancja do kwoty 31 grudnia 2022
mBank S.A. 2.179 -
Powszechna Kasa Oszcze¢dnos$ci Bank Polski S.A. 11.327 -
Razem 13.506 -

Na dzien 31 grudnia 2021 roku Spétka udzielita gwarancji do Powszechna Kasa Oszczednos$ci Bank Polski S.A.
w wysokosci 7,0 mln ztotych zwigzanych z kredytami budowlanymi.
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Zmiany w Zarzqdzie i Radzie Nadzorczej Spotki w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2022 roku oraz do dnia
publikacji niniejszego raportu

W zwiazku z wycofaniem akcji Spotki z obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez GPW, w dniu 26 maja
2022 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto decyzje o wprowadzeniu pewnych zmian w
Statucie Spotki. W stosunku do Zarzadu i Rady Nadzorczej gldéwne zmiany sg nast¢pujace:

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

W zwiazku z powyzszymi zmianami, ktoére zostaty zarejestrowane w Krajowym Sadzie Rejestrowym dnia 30
czerwca 2022 roku, dnia 7 lipca 2022 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spoiki podjeto decyzje o:
e zakonczeniu okresu aktualnej wspolnej kadencji Rady Nadzorczej Spotki w zwigzku ze zmiang statutu
Spotki oraz o wygasnigeciu mandatoéw obecnych cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki;
e ponownym powotaniu do Rady Nadzorczej Amosa Luzon, Alona Kadouri oraz Ofera Kadouri (tj. trzech
sposrod dotychczasowych sze$ciu cztonkoéw Rady Nadzorczej);
e zakonczeniu okresu aktualnej wspolnej kadencji Zarzadu Spotki w zwigzku ze zmiang statutu Spotki oraz
o wygasnieciu mandatow obecnych czlonkéw Zarzadu Spotki;
e ponownym powotaniu do Zarzadu Spotki wszystkich dotychczasowych jego cztonkow 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 Cztonka Zarzadu ds.
Marketingu i Innowacji).
Rowniez w zwigzku z powyzszymi zmianami, w dniu 29 sierpnia 2022 roku Rada Nadzorcza Spétki podjeta
nastgpujace 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 czlonkéw Zarzgdu i Rady Nadzorczej W roku
zakonczonym dnia 31 grudnia 2022 roku oraz do daty publikacji niniejszego raportu

Na dzien 31 grudnia 2021 roku Pan Amos Luzon (Cztonek Rady Nadzorczej) posiadat 71,14%, na dzien 31
grudnia 2022 roku 68,14% i na dzien przed publikacja niniejszego raportu posiadat 66,42% udziatow i glosow w
A. Luzon Group (zgodnie z wiedza posiadang przez Spotke, poprzez spotke niepubliczna A. Luzon Properties
and Investments Ltd., ktorej wlascicielem jest Pan Amos Luzon, posiadajacy 99% udzialow), w wyniku czego
posrednio posiadat 94.95% akcji w Spolce na dzien 31 grudnia 2021 roku, 100% na dzien 31 grudnia 2022 roku
oraz na dzien przed publikacjg niniejszego raportu.

Obowigzek ujawnienia informacji przez akcjonariusza sprawujgcego kontrole

Akcjonariusz sprawujacy kontrole nad Spotka, tj. A. Luzon Group, jest spotka notowang na gietdzie w Tel
Awiwie, zarejestrowang w Raanana, Israel, i podlega okre$lonym obowigzkom informacyjnym. Niektore
dokumenty publikowane w zwiazku z tymze obowiazkiem przez A. Luzon Group sa dostgpne na stronie:
http://maya.tase.co.il (niektére dokumenty dostepne sa jedynie w jezyku hebrajskim) i moga zawiera¢ okreslone
informacje dotyczace Spoiki.
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Umowy z akcjonariuszami

Podmiot zalezny Spotki (Ronson Development Management Sp. z 0.0.) jest strong umowy konsultingowej z A.
Luzon Group. Na podstawie tej umowy (podpisanej w 2017 r.) Spdtka wyptaca A. Luzon Group kwote 70 tysiecy
ztotych miesig¢cznie oraz pokrywa koszty podrdzy i zakwaterowania poniesione w zwigzku ze $wiadczeniem ushug.

Umowy pomiedzy akcjonariuszami
Spotka nie ma wiedzy na temat obowigzujacych uméw pomigdzy akcjonariuszami.

Zmiany w strukturze Grupy
W roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku miaty miejsce nast¢pujace zmiany w strukturze Grupy:
1) Utworzenie oraz zarejestrowanie nastepujacych Spotek:

e Ronson Development SPV12 Sp. z 0.0.
e Ronson Development SPV13 Sp. z 0.0.

Ronson Development SE jest bezposrednim udziatowcem 100% udziatéw w powyzszych Spotkach.

2) Dnia 9 marca 2022 roku ponizsze sp6iki zostaty przejete przez Ronson Development South Sp. z 0.0.:

¢ Ronson Development Creations Sp. z 0.0.,
e Ronson Development Investment Sp. z 0.0.,
¢ Ronson Development Metropol Sp. z 0.0.,
e Ronson Development North Sp. z 0.0.,

e Ronson Development Warsaw Sp. z 0.0.

3) Dnia 18 sierpnia 2022 roku spolka Semela Sp. z o0.0. zostala przejeta przez Ronson Development
SPV7 sp. z 0.0.
4) Dnia 22 sierpnia 2022 roku ponizsze spotki zostaty przejete przez Ronson Development South Sp. z 0.0.:

e AGRT Sp.z 0.0.
e Ronson Espresso Sp. z 0.0.
5) Dnia 13 pazdziernika 2022 roku ponizsze spotki zostaty przejete przez Tras 2016 Sp. z 0.0.:
e Jasminowa 2016 Sp. z 0.0.
e Town 2016 Sp. z 0.0.
e Enterprise 2016 Sp. z o.0.

Struktura Grupy na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku zostata zaprezentowana
w nocie 1 do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Sezonowosé

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

Wplyw wynikow zaprezentowanych w raporcie na mozliwosé realizacji wczesniej prezentowanych prognoz

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

Transakcje 7 jednostkami powigzanymi

W roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku nie wystapity inne transakcje z jednostkami powigzanymi wewnatrz
Grupy poza opisanymi powyzej, wynagrodzeniem Zarzadu, udzieleniem pozyczek, zwrotem kosztow audytu oraz
wydatkéw wynikajacych z umowy konsultingowej pomigdzy gtownym akcjonariuszem, A.Luzon Group, na
taczng miesieczng kwote 70 tysigcy ztotych oraz pokrywajaca koszty podrézy i pozostatych drobnych wydatkow.
Wszystkie transakcje zostaty zawarte na warunkach rynkowych.
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Transakcje z jednostkami powigzanymi

W roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku Grupa sprzedata jedno mieszkanie oraz jedno miejsce postojowe
Panu Boazowi Haim za ceng netto (bez VAT) 579,6 tys. zlotych. Dodatkowo, Grupa sprzedala trzy mieszkania
do spotki nalezacej do Pana Andrzeja Gutkowskiego za cen¢ 855 tys. ztotych. Transakcje zostaly dokonane na
warunkach rynkowych oraz zgodnie z polityka Grupy dotyczaca transakcji z jednostkami powigzanymi.

Program opcji

W dniu 28 listopada 2022 roku Luzon Group ogtosita prywatna emisj¢ opcji na akcje Luzon Group (,,0Opcje”).
Zgodnie z przydzialem Pan Boaz Haim otrzymal 9.817.868 Opcji. Opcje zostaly przyznane bezplatnie. Kazda
Opcja uprawnia do jednej akcji zwyklej Luzon Group o warto$ci nominalnej 0,01 NIS, za ceng wykonania 2 NIS

(ktora jednak zostanie rozliczona na zasadzie netto, tj. ostateczna liczba otrzymanych akcji zostanie pomniejszona
o liczbe akcji, ktorych warto$é rynkowa bedzie rowna calkowitej cenie wykonania do zapftaty).

Pan Haim bedzie uprawniony do wykonania Opcji w nast¢pujacy sposob:

(i) po 24 miesigcach od dnia przydziatu - do 40% przydzielonych Opcji

(ii) po 36 miesigcach od dnia przydziatu - do 20% przydzielonych Opcji
(iii) po 48 miesigcach od dnia przydziatu - do 20% przydzielonych Opcji
(iv) po 60 miesigcach od dnia przydziatu - do 20% przydzielonych Opcji

Opcje moga by¢ wykonywane do konca 7 lat od dnia ich przydziatu. Opcje, ktore nie zostalty wykonane w wyzej
wymienionym okresie, wygasaja.

Zakladajac, ze wszystkie opcje zostang wykonane, pan Haim bedzie posiadat ok. 2,38% wyemitowanego i
optaconego kapitatu Luzon Group oraz okoto 1,89% wyemitowanego i optaconego kapitatu Luzon Group na
zasadzie pelnego rozwodnienia.

Program opcji przewiduje korekty w przypadku roznych zdarzen korporacyjnych w Luzon Group (takich jak
emisja akcji lub innych opcji, fuzja, wyptata dywidendy itp.). Wpltyw programu na rok sprawozdawczy jest
nieistotny.

Postepowania przed sqdem, organem arbitrazowym lub organem administracji publicznej

Na dzien 31 grudnia 2022 roku Spotka i Grupa nie byty strong indywidualnych postgpowan przed sadem, organem
wiasciwym do postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej dotyczacych zobowigzan lub
naleznosci, ktorych warto$¢ przekraczataby 10% kapitatdéw wiasnych Spoiki.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku taczna warto$¢ postgpowan przed sadem, organem wiasciwym do postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej dotyczacych zobowigzan lub naleznosci Spotki i Grupy
wyniosta ok 7,1 mln ztotych, z czego 2.0 mln ztotych dotyczy spraw, gdzie Grupa Ronson jest pozywajacym. W
odniesieniu do roszczen uznanych przez Spotke i Grupe za zasadne, zawigzano rezerwy w wysokosci 3,7 min
ztotych. Wigcej informacji odno$nie prowadzonych spraw spornych w Grupie Ronson zostato zaprezentowanych
w Nocie 30 i 37 do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022.

Zobowigzania i zobowigzania warunkowe

Zobowigzania inwestycyjne Grupy w stosunku do gltéwnych wykonawcow z tytulu ushug budowlanych oraz
Zobowigzania warunkowe z tytutu zakupu gruntéw, zaprezentowane zostaty w Nocie 30 do Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022.

Pracownicy

Srednie zatrudnienie w Grupie w przeliczeniu na peten etat wyniosto 78 0sob w roku zakonczonym 31 grudnia
2022 roku w poréwnaniu do 73 0séb w roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku. Sama Spoéika nie zatrudniata
zadnych pracownikoéw.
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Polityka dywidendowa

W dniu 11 lipca 2018 roku Zarzad Ronson Development SE podjat uchwate o aktualizacji polityki dywidendowej
Spotki. Zarzad rekomenduje w kolejnych latach wyptate dywidendy w wysokosci 50% skonsolidowanego zysku
netto przypadajacego akcjonariuszom jednostki dominujacej, jednak nie mniej niz 9.840.649 ztotych (co stanowi
0,06 ztotych na akcje¢ przy obecnej liczbie wyemitowanych akcji). Ostateczna rekomendacja odno$nie wyptlaty
dywidendy zostanie wydana przez Zarzad po analizie obecnego i oczekiwanego bilansu Spoélki, oczekiwanej
sytuacji operacyjnej, finansowej i przeptywow pieni¢znych Spotki, przy uwzglednieniu (i) $cistego przestrzegania
zobowigzan wynikajacych z uméw finansowania (kowenantow), (ii) mozliwos$¢ splaty zadtuzenia w przysztosci,
(iii) potrzeb finansowych Spoétki, ktora dazy do zajmowania pozycji w gronie wiodacych deweloperow
nieruchomosci mieszkaniowych, oraz (iv) zmieniajacego si¢ otoczenia rynkowego.

Umowy o wspolpracy

Dnia 29 listopada 2018 roku Spotka zawarta umowe joint venture z Konsili Limited, ktora przewiduje wspolna
inwestycje i rozwoj projektu Wilanow Tulip. Poza umowami opisanymi powyzej Spoétka nie zawarla innych
istotnych umow o wspolpracy ani w roku zakoniczonym 31 grudnia 2021 ani 31 grudnia 2022.

Badania i rozwoj
Spotka, ani jej jednostki zalezne, nie prowadza dziatalnos$ci w zakresie badan i rozwoju.
Ochrona srodowiska

Spotka prowadzac dziatalnos¢ gospodarcza dziala zgodnie z prawem i przepisami dotyczacymi wykorzystania
zasobOw naturalnych i ochrong $rodowiska. Wobec Spoétki nie toczy si¢ zadne postgpowanie zwigzane z
nieprzestrzeganiem tych regulacji.

Ocena moZliwosci realizacji projektow inwestycyjnych

W ocenie Zarzadu, Spotka i Grupa posiadaja petng zdolnos¢ do finansowania realizowanych obecnie i
planowanych projektow, jak rowniez do nabywania nowych projektow. Spotka i Grupa finansuja swoja dziatalnosc¢
wykorzystujac srodki wlasne, zaliczki otrzymane od klientéw oraz wykorzystujac finansowanie zewnetrzne w
postaci kredytow bankowych i obligacji.
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Oswiadczenia Zarzadu Spolki w zakresie Sprawozdan Finansowych oraz
Sprawozdania Zarzadu

Zarzad Spoétki Ronson Development SE o$wiadcza, ze:

a) wedle jego najlepszej wiedzy roczne Sprawozdanie Finansowe Spolki oraz Skonsolidowane
Sprawozdanie Finansowe Grupy, wraz z danymi poréownywalnymi, zostaly sporzadzone zgodnie z
obowigzujacymi zasadami rachunkowosci 1 odzwierciedlajg w sposob rzetelny i jasny sytuacje¢ finansowa oraz

b) Sprawozdanie Zarzadu zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiagni¢¢ oraz sytuacji Spoiki oraz Grupy,
w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyk;
c) podmiot uprawniony do badania Jednostkowego Sprawozdania Finansowego oraz Skonsolidowanego

Sprawozdania Finansowego, zostal wybrany zgodnie z przepisami prawa, w tym dotyczagcymi wyboru i
procedury wyboru firmy audytorskiej, oraz podmiot ten i cztonkowie zespotu wykonujacego badanie, spetniali
warunki do sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania Jednostkowego Sprawozdania
Finansowego oraz Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego, zgodnie z obowigzujacymi przepisami,
standardami wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowej.

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Spotki i Grupy w 2022 roku zostalo sporzadzone i1 zatwierdzone
przez Zarzad Spotki w dniu 15 marca 2023 roku.

Zarzad Spoé¥ki

Boaz Haim
Prezes Zarzadu

Yaron Shama
Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych

Andrzej Gutowski
Wiceprezes Zarzadu ds. Sprzedazy

Karolina Bronszewska
Czlonek Zarzadu ds. Marketingu i Innowacji

Warszawa, 15 Marca 2023
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