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Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2022

Skonsolidowane Sprawozdanie z Calkowitych Dochodow

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach zlotych (PLN) Nota
Przychody ze sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych 5 300.259 457.677
Przychody ze sprzedazy gruntow 5 - 22.500
Przychody ze sprzedazy ustug 5 - 722
Przychody 300.259 480.899
Koszty wlasne sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych 5 (220.832) (371.223)
Koszt wlasny sprzedazy gruntow - (24.976)
Koszt wlasny sprzedazy (220.832) (396.199)
Zysk brutto 79.427 84.700
Zmiany warto$ci godziwej inwestycji w nieruchomosci 13 303 (297)
Koszty sprzedazy i marketingu 6 (4.565) (4.760)
Koszty ogdlnego zarzadu 7 (25.505) (23.676)
Udzial w zysku w ramach wspdlnego przedsiewziccia
wycenianych metoda praw wlasno$ci 14 1.278 5.763
Pozostate koszty 8 (5.200) (4.857)
Pozostate dochody 9 2.714 2.363
Wynik z dzialalnoS$ci operacyjnej 48.452 59.236
Przychody finansowe 10 3.520 600
Koszty finansowe 10 (8.414) (4.412)
Zysk/strata w wartosci godziwej instrumentu finansowego

. o R o . 4.121 -
wycenianego w wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat 25
Wynik operacji finansowych netto (773) (3.812)
Zysk brutto przed opodatkowaniem 47.679 55.424
Podatek dochodowy 11 (16.328) (15.077)
Zysk za rok 31.351 40.347
Pozostate calkowite dochody - -
Calkowite dochody razem 31.351 40.347
Zysk netto za rok przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki dominujace;j 22 31.351 40.347
Akcjonariuszom mniejszo$ciowym - -
Zysk za rok 31.351 40.347
Calkowite dochody przypadajace:
Akcjonariuszom jednostki dominujace;j 22 31.351 40.347
Akcjonariuszom mniejszosciowym - -
Calkowite dochody razem 31.351 40.347

Srednia wazona liczba akcji zwyktych (podstawowe i
rozwodnione) 22 162.442.859 162.445.075

W zlotych (PLN)
Zysk netto na akcje¢ przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej (podstawowy) 22 0,193 0,248

Zysk netto na akcje przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej (rozwodniony) 22 0,193 0,248

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 77 stanowiq integralng czes¢ Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
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Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2022

Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

Na dzien 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach ztotych (PLN) Nota

Aktywa

Aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwale 12 7.556 7.558
Nieruchomosci inwestycyjne 13 63.139  28.595
Warto$ci niematerialne i prawne 686 1.016
Inwestycje we wspoélne przedsigwzigcie 14 2331  3.846
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 15 8.830  8.195
Grunty przeznaczone pod zabudowe 16 21.094 10.041
Aktywa trwale razem 103.636 59.251
Aktywa obrotowe

Zapasy 16 747.254 655.542
Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 17 65.620 58.180
ZaliczKki na grunty 18 20.650 48.453
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 691 1.002
Pozyczki udzielone 1.717 1.621
Pozyczki udzielone wspdlnemu przedsigwzieciu 14 133 319
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 19 11.217 8.794
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 20 51.185 133.434
Aktywa obrotowe razem 898.467 907.345
Aktywa razem 1.002.103 966.597
Pasywa

Kapitaly

Kapital wlasny 21

Kapitat podstawowy 12,503 12.503
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej 150.278 150.278
Akcje wlasne (1.732) (1.732)
Zyski zatrzymane 290.347 258.996
Ka,pital wlasny/ Kapital wlasny alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej 451396 420.045
ogolem

Zobowigzania

Zobowigzania dlugoterminowe

Obligacje 23 158.110 196.991
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 15 23.809 13513
Zobowiazania z tytutu leasingu dot. prawa wieczystego uzytkowania gruntu 24 663 553
nieruchomosci inwestycyjnych

Zobowiazania dlugoterminowe razem 182.583 211.057

Zobowiazania krotkoterminowe

Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate i rozliczenia migdzyokresowe bierne 26 75.055 61.086
Obligacje 23 40.000 49.770
Pozostate zobowiazania — odsetki naliczone od obligacji 23 5.260  2.477
Zabezpieczone kredyty bankowe 23 16.297 1.568
Zaliczki otrzymane 27 139.911 198.227
Zobowiazanie z tytutu podatku dochodowego 70 2.716
Rezerwy 3.704 2.128
Zobowiazania z tytulu leasingu dot. prawa wieczystego uzytkowania gruntu 24 17.322  17.523
Zobowigzanie finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy 25 70.506 -
Zobowigzania krétkoterminowe razem 368.124 335.495
Zobowiazania razem 550.707 546.552
Pasywa razem 1.002.103 966.597

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 77 stanowiq integralng czes¢ Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
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Skonsolidowane Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale Wiasnym

Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej

Nadwyzka ze
sprzedazy akcji

Razem kapital
wlasny

Kapitat AT . . lok d

zaklaz}:vfy powyzej 1ch Akcje wlasne  Zyski zatrzymane Zk?:j gnwaa:’ri]zsz;

wartosci . -

nominalnej Jednostki

W tysigcach zlotych (PLN) dominujacej

Stan na dzien 1 stycznia 2022 12.503 150.278 (1.732) 258.996 420.045
Catkowite dochody:

Zysk za rok zakonczony 31 grudnia 2022 - - - 31.351 31.351

Inne catkowite dochody - - - - -

Dochody calkowite razem - - - 31.351 31.351

Stan na dzien 31 grudnia 2022 12.503 150.278 (1.732) 290.347 451.396

Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej

Nadwyzka ze
sprzedazy akcji

Razem kapital
wlasny

Kapital A . - lok d
zakla?i[:)lvfy powyzej 1ch Akcje wlasne Zyski zatrzymane :kocj gnwaa:’ri]l{szfl
wartosci . f
nominalnej Jednostki
W tysigcach zlotych (PLN) dominujacej
Stan na dzien 1 stycznia 2021 12.503 157.905 (1.613) 211.022 379.817
Catkowite dochody:
Zysk za rok zakonczony 31 grudnia
2021 - - - 40.347 40.347
Inne catkowite dochody - - - - -
Dochody calkowite razem - - - 40.347 40.347
Nabycie akcji wlasnych - - (119) - (119)
Zmiana prezentacji wyniku za rok
obrotowy 2019 ® - (7.627) - 7.627 -
Stan na dzien 31 grudnia 2021 12.503 150.278 (1.732) 258.996 420.045

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

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 77 stanowiq integralng czesé Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
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Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2022

Skonsolidowane Sprawozdanie z Przeplywow Pieni¢znych

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach ztotych (PLN) Nota

Przeplywy Srodkow pieni¢znych z dzialalnos$ci operacyjnej

Zysk/(strata) za rok 31.351 40.347

Korekty uzgadniajqce zysk roku do przeplywow netto z
dziatalnosci operacyjnej:

Amortyzacja i umorzenie 871 731
Zmiany warto$ci inwestycji w nieruchomosci (359) 297
Odpis aktualizujacy zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe 482 4.351
Koszty finansowe 8.330 4.412
Przychody finansowe (1.929) (843)
Zysk z tytuhu réznic kursowych (1.507) -
Zysk z wyceny instrumentéw finansowych do warto$ci godziwej

. (4.121) -
przez rachunek zyskow i strat
Udzial w zysku w ramach wspdlnego przedsigwzigcia (1.327) (5.763)
Podatek dochodowy 11 16.327 15.077
Podsuma 48.118 58.608
Zmiana stanu zapasoéw i gruntdw przeznaczonych pod zabudowe 34 (996) 167.376
Zakup gruntow (55.246) (113.784)
Zmiana stanu zaliczek na grunty - (36.553)
Zmie'lna ’st.anu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych (11.347) (28.937)
naleznosci 34
Zmiana stanu pozostatych aktywow finansowych (2.423) 5.445
Zmiang staflu zobowigzan krotkoterminowych oraz pozostatych 9.777) 1502
zobowigzan 34
Zmiana stanu rezerw 1.576 1.133
Zmiana stanu zaliczek otrzymanych (58.316) (26.040)
Podsuma (88.412) 28.750
Odsetki zaptacone (16.072) (10.729)
Odsetki otrzymane 1.708 2
Podatek dochodowy zaptacony 1 (8.998) (19.971)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej (111.774) (1.948)
Przeplywy $rodkow pieni¢znych z dzialalno$ci inwestycyjne;j
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych (360) (173)
Wydatki na nabycie nieruchomoéci inwestycyjnych (10.468) (19.936)
Wplywy z pozyczek udzielonych wspdlnemu przedsigwzigciu 197 11.808
Pozyczki udzielone w pozostatych jednostkach - (1.621)
Dywidendy otrzymane ze wspolnych przedsiewzie¢ 2.831 -
Przeplywy pieniezne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej (7.800) (9.922)
Przeplywy pienie¢zne z dzialalnosci finansowej
Wplywy z tytulu kredytéw bankowych. po potraceniu optat 95788 19.923
bankowych 23
Sptata kredytow bankowych 23 (83.209) (18.497)
Wplywy z tytutu emisji obligacji. po potraceniu kosztow emis;ji 23 - 95.105
Wykup obligacji 23 (50.000) (77.929)
Sptata pozyczek od innych podmiotow - (6.674)
nglata Zobowiqzar'l z tytuhu leasingu dot. prawa wieczystego (1.206) (904)
uzytkowania 24
Wplywy z tytutu umowy inwestorskiej SAFE 25 74.626 -
Wykup akeji wlasnych 21 - (119)
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci finansowej 35.999 10.205
Zmiana netto $rodkow pienieznych i ich ekwiwalentow (83.575) (1.665)
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 133.434 135.099
Wplyw zmian kursowych na stan srodkéw pienig¢znych i ich 1326 )
ekwiwalentow )
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu(*) 51.185 133.434

* W tym Srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania, ktére wyniosty 9.353 tys. zlotych oraz 58.526 tys. zlotych na dzien 31 grudnia 202 roku oraz na dzien
31 grudnia 2021 roku.

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 77 stanowiq integralng czesé Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
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Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2022

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

1.

Informacje ogolne i przedmiot dzialalnoS$ci

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

Spotka (wraz z jej jednostkami zaleznymi tacznie zwana dalej ,,Grupa”) prowadzi dziatalno$¢ zwigzang z budowa
i sprzedazg lokali mieszkalnych, gléwnie mieszkan w budynkach wielorodzinnych dla indywidualnych odbiorcow
na terenie calej Polski. W 2021 roku Spoétka réwniez zdecydowata si¢ rozwija¢ swoja dziatalno§¢ w zakresie tzw.
najmu instytucjonalnego (PRS). PRS to sektor polskiego rynku mieszkaniowego w ktorym budynki sg
zaprojektowane i wybudowane specjalnie na wynajem. Spoétka sporzadzita Skonsolidowane Sprawozdanie
Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2022 r., ktore zostalo zatwierdzone do publikacji dnia
15 marca 2023 roku.

Akcje Spotki byty notowane na Warszawskiej Gietdzie Papierow Wartosciowych do dnia 28 kwietnia 2022 roku.
Na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania finansowego, 100% akcji Spotki
jest kontrolowanych przez Amos Luzon Development and Energy Group Ltd. (,,A. Luzon Group”) (jednostke
dominujaca najwyzszego szczebla), przy czym 66,06% udziatéw jest kontrolowanych posrednio (poprzez I.T.R.
Dori B.V., podmiot w pemi zalezny od A. Luzon Group) a 32,98% udziatéow jest posiadanych bezposrednio.
Dodatkowo 0,96% udziatow jest w posiadaniu Spoiki. Beneficjentem rzeczywistym Spotki jest Pan Amos Luzon,
Przewodniczacy Rady Nadzorczej.
Ponizej oraz na nastgpnej stronie zaprezentowano szczegotowe zestawienie spotek, ktore zostaty uwzglednione w
niniejszych Sprawozdaniu Finansowym, wraz z rokiem ich zatozenia oraz procentowym udziatem w kapitale
zaktadowym i prawach glosu posiadanych bezposrednio lub posrednio przez Spotke na dzien 31 grudnia 2022
roku oraz 31 grudnia 2021 roku.
Projekty realizowane przez spotki znajduja si¢ na réznych etapach zaawansowania, poczawszy od fazy
poszukiwania gruntu pod zakup po projekty zakonczone lub bliskie zakonczenia.

Rok  Udzial w kapitale zakladowym oraz prawach

Nazwa podmiotu zaloZenia glosu na dzien
31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

a. Posiadane bezposrednio przez Spoétke:

1 Ronson Development Management Sp. z 0.0. 1999 100% 100%
2 Ronson Develonment 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 Develonment Skvline 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 0.0. 2012 100% 100%
20 Ronson Development Studzienna Sp. z 0.0. 2019 100% 100%
21 Ronson Development SPV1 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
22 Ronson Development SPV2 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
23 Ronson Development SPV3 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
24 Ronson Development SPV4 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
25 Ronson Development SPV5 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
26 Ronson Development SPV6 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
27 Ronson Development SPV7 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
28 Ronson Development 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 0.0. 2021 100% 100%
31 Ronson Development SPV11 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
32 Ronson Development SPV12 Sp. z 0.0. @ 2022 100% -
33 Ronson Development SPV13 Sp. z 0.0. @ 2022 100% -
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Ronson Development SE

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

1. Informacje ogodlne i przedmiot dzialalnosci
Rok Udzial w kapitale zakladowym oraz
Nazwa podmiotu zalozenia prawach glosu na dziei
31 grudnia 31 grudnia
2022 2021
b. Posiadane posSrednio 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 0.0. - Estate Sp.k. 2007 100% 100%
37 Ronson Development Sp. z 0.0. - Home Sp.k. 2007 100% 100%
38 Ronson Development Sp. z 0.0. - Horizon Sp.k. 2007 100% 100%
39 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0. - Sakura Sp.k. 2007 100% 100%
40 Ronson Development Partner 3 sp. z 0.0. — Viva Jagodno sp. k. 2009 100% 100%
41 Ronson Development Sp. z 0.0. - Apartments 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
42 Ronson Development Sp. z 0.0. - Idea Sp.k. 2009 100% 100%
43 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Destiny 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
44 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Enterprise 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
45 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Retreat 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
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. z 0.0. - City 1 Sp.k. 2012 100% 100%
58 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Miasto Moje Sp. k. 2012 100% 100%
59 Ronson Development sp. z 0.0. — Ursus Centralny Sp. k. 2012 100% 100%
60 Ronson Development Sp. z 0.0. - City 4 Sp.k. 2016 100% 100%
61 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Grunwald Sp.k. 2016 100% 100%
62 Ronson Development Sp. z 0.0. Grunwaldzka” Sp.k. 2016 100% 100%
63 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 3 Sp.k. 2016 100% 100%
64 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 4 Sp.k. 2017 100% 100%
65 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 5 Sp.k. 2017 100% 100%
66 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 6 Sp.k. 2017 100% 100%
67 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 7 Sp.k. 2017 100% 100%
68 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 8 Sp.k. 2017 100% 100%
69 Bolzanus Limited (Company with the registered office in Cyprus) 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%
74 Town 2016 Sp. z 0.0. ® 2016 - 100%
75 Enterprise 2016 Sp. z 0.0.® 2016 - 100%
76  Wroctaw 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
77 Darwen Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
78 Truro Sp.z o0.0. 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. z0.0. 2017 100% 100%
83 Troon Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
84 Tywyn Sp. z 0.0. 2018 100% 100%
85 Semela Sp. z0.0.4 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 ISsp. zo.0. 2009 50% 50%
89 Ronson IS sp. z 0.0. sp. k. 2012 50% 50%

1) Spétka jest upowazniona do kierowania politykq finansowq i operacyjng podmiotu zaleznego oraz pobierania pozytkéw z jego dzialalnosci, podczas gdy

Kancelaria Radcy Prawnego Jarostaw Zubrzycki jest w posiadaniu tytutu prawnego do udziatow tego podmiotu.
2) Podmioty utworzone oraz zarejestrowane w KRS w pierwszym kwartale 2022 roku.

3) W zwigzku z polgczeniem spotek, zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sgdowym dnia 9 marca 2022 r., spétka 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. przejeta wszystkie prawa i obowiqzki spotki

4) W zwigzku z polqczeniem spélek, zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sqdowym dnia 18 sierpnia 2022 r., spotka zostata 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 spétki

5) W zwiqzku z polgczeniem spotek, zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sgdowym dnia 22 sierpnia 2022 r., spétka 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. przejela wszystkie prawa i obowiqzki spotki

6) W zwiqzku z polgczeniem spolek, zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sqdowym dnia 13 pazdziernika 2022 r., spotka zostala przejeta przez Treas 2016 sp.
2 0.0. i zmocy prawa od dnia 13 pazdziernika 2022 r. Tras 2016 sp. z o.0. przejela wszystkie prawa i obowiqzki
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Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
2. Podstawa sporzadzania Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego i zasady wyceny
() Podstawa sporzadzenia i o§wiadczenie zgodnoSci

Niniejsze Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Mig¢dzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczoéci Finansowej (,,MSSF”) zatwierdzonymi przez UE (,,MSSF UE”). Biorac pod
uwage prowadzong przez Grupe dziatalno$¢, w zakresie stosowanych przez Grupe zasad rachunkowo$ci MSSF
nie ro6znig si¢ one od MSSF UE, ktére miaty zastosowanie w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2022 roku.
Informacje dotyczace standardow i interpretacji zostaly zaprezentowane ponize;j.

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostalo zatwierdzone przez Zarzad Ronson Development SE dnia
15 marca 2023 roku. Niniejsze Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Grupe, co oznacza, ze bedzie ona kontynuowaé dziatalno$¢ w
dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci i bedzie zdolna realizowaé aktywa i regulowaé zobowigzania w normalnym
toku dziatalnos$ci. Spotka przygotowata Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia
2022 roku w polskiej i angielskiej wersji jezykowej, przy czym polska wersja jest wigzaca.

Zastosowane nowe i zmienione standardy i interpretacje:

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

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

e  Zmiany do MSSF 3 , Polaczenia przedsigwziec” — aktualizacja Zatozen Koncepcyjnych w MSSF;

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

e Roczne zmiany do MSSF 2018 — 2020 (MSSF 1 ,Zastosowanie Migdzynarodowych Standardow
Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy”, MSSF 9 | Instrumenty finansowe”, MSR 41 ,,Rolnictwo”
oraz do przyktadow ilustrujacych do MSSF 16 ,,Leasing”).

Wplyw powyzszych zmian standardow oraz interpretacje byt przedmiotem analizy Zarzadu. W oparciu o
wykonang analiz¢ powyzsze zmiany nie maja wptywu na Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Spotki.

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

Opublikowano nowe standardy rachunkowosci oraz ich interpretacje, ktore nie obowiazuja jeszcze dla okreséw
sprawozdawczych 2022 roku i nie zostaly wczesniej przyjete przez Grupg. Zarzad nie przewiduje, ze powyzsze
standardy beda mialy istotny wpltyw na jednostke lub Grupg w biezacym lub przysztych okresach
sprawozdawczych oraz przewidywanych nadchodzacych transakcjach.

(b)  Zasady wyceny

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostalo sporzadzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za
wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych oraz zobowigzania finansowego (umowa ,.SAFE”) wycenianych
wedlug warto$ci godziwej. Metody ustalenia wartosci godziwej dla celéw ujawnien w Informacjach
objasniajgcych zostaty opisane w Nocie 3(r), Nocie 13, Nocie 25 oraz Nocie 28.

(c)  Waluta funkcjonalna i prezentacyjna

Dane finansowe spolek Grupy ujmowane sa w walucie podstawowego srodowiska gospodarczego, w ktorym
spotki prowadza dziatalno§¢ (waluta funkcjonalna), czyli w ztotych polskich (,,PLN”). Skonsolidowane
Sprawozdanie Finansowe Grupy prezentowane jest w polskich ztotych, jest to réwniez waluta funkcjonalna
jednostki dominujacej. Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostato zaprezentowane w tysigcach ztotych
polskich (z wyjatkiem sytuacji, gdy wskazano inaczej).
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Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2022

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
2. Podstawa sporzadzania Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego i zasady wyceny

(d)  Zastosowanie szacunkow i osadow
Sporzadzenie sprawozdania finansowego wymaga od Zarzadu zastosowania osagdow, szacunkow i zatozen, ktore
maja wplyw na przyjete zasady rachunkowosci oraz prezentowane warto$ci aktywow, pasywow, ujawnien
dotyczacych aktywow i zobowigzan warunkowych na dzien bilansowy oraz prezentowanych przychodow i
kosztow za okres objety sprawozdaniem finansowym. Faktyczne warto$ci moga rozni¢ si¢ od wartosci
szacowanych. Szacunki i zwigzane z nimi zalozenia podlegaja biezacej weryfikacji. Zmiany szacunkow
ujmowane sg w okresie, w ktorym ich dokonano. W szczegélnosci informacje dotyczace istotnych szacunkow,
obszaréw niepewnosci oraz osadu dokonywanego przy zastosowaniu zasad rachunkowosci, ktore wywarty
najbardziej istotny wptyw na wartos$ci ujgte w sprawozdaniu finansowym, zostaty przedstawione w nastepujacych

Notach:

. Nota 5 - Przychody ze sprzedazy

. Nota 13 - Nieruchomosci inwestycyjne

. Nota 15 — Rozpoznanie aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
. Nota 16 — Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe

. Nota 25 — Umowa inwestycyjna (umowa ,,SAFE”)

. Nota 27 — Zaliczki otrzymane

. Nota 30 — Zobowigzania i nalezno$ci warunkowe

Grupa realizuje projekty zwigzane z budows i sprzedaza lokali mieszkalnych w ramach specjalnie utworzonych
do tego celu spotkach zaleznych. Takie transakcje sa rozpoznawane zgodnie z MSR 2 i MSSF 15, w zwiazku z
czym skladniki zapaséw sa sprzedawane, a przychody ze sprzedazy sa rozpoznane po spetnieniu okreslonych
kryteriow.

Ujmowanie przychodow ze sprzedaiy produktow

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci (jednostek mieszkalnych, powierzchni komercyjnych itp.) sg
rozpoznawane w momencie przejscia na nabywce nieruchomosci kontroli nad nabywana nieruchomoscia oraz
znaczacych ryzyk i korzysci whasciwych dla prawa wiasnosci. Wedtug oceny Spotki nastepuje to w momencie
wydania nieruchomosci kupujacemu na podstawie podpisanego przez strony protokotu odbioru, pod warunkiem
dokonania przez kupujgcego 100% wptat na poczet ceny nabycia nieruchomosci. Wiecej informacji
zaprezentowano w Nocie 5 do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

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

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

Wycena nieruchomosci inwestycyjnej

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej jest ustalana przez niezaleznych rzeczoznawcow majatkowych w
oparciu o metode zdyskontowanych przeptywow pieni¢znych lub metode pordéwnawczg (metoda poroéwnan
parami). Ustalenie warto$ci godziwej nieruchomos$ci inwestycyjnej przy uzyciu metody zdyskontowanych
przeptywow pienigznych wymaga wykorzystania szacunkow, takich jak przyszle przeptywy pieni¢zne z aktywow
(m.in. poziom wynajetej powierzchni, profil najemcoéw, przyszie strumienie dochodéw, wartos¢ zabudowy i
wyposazenia, kwestie sSrodowiskowe oraz ogolne naprawy i stan nieruchomosci) oraz stopy dyskontowe majace
zastosowanie do tych aktywow. Podejscie porownawcze polega na analizie podobnych nieruchomosci, ktére sa
sprzedawane na rynku i dla ktorych znane sg cechy decydujace o kosztachi warunkach transakcji. Wiecej
informacji zaprezentowano w Nocie 13 do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
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2.
(d)

Podstawa sporzadzania Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego i zasady wyceny
Zastosowanie szacunkow i osagdow
Wycena zobowigzania leasingowego

Zgodnie ze standardem MSSF 16 wdrozonym w Spoéice, ptatnosci z tytutu leasingu powinny zostaé
zdyskontowane w oparciu 0 stopg wynikajaca z umowy leasingowej lub, jezeli stopy tej nie mozna ustali¢,
krancowej stopy oprocentowania. Spotka zdecydowata si¢ zastosowaé krancowa stope procentows (ang.
Incremental Borrowing Rate ,,IBR”), ktora zostata ustalona na podstawie stopy referencyjnej skorygowanej o
marze. Stopa IBR opiera si¢ na stopie referencyjnej (30-letnich obligacji skarbowych) powigkszonej o marze, co
reprezentuje wyzsze ryzyko kredytowe Spolki ze wzgledu na pogorszenie wskaznikow, ryzyko zwigzane z
nietypowa dtugoscia potencjalnego finansowania oraz brak mozliwo$ci ustanowienia zabezpieczenia na tak dtugi
okres finansowania. Wiecej informacji zaprezentowano w Nocie 24 do Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego.

Rozpoznanie aktywa 7 tytutu podatku odroczonego

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

Wycena zobowigzania finansowego w wartosci godziwej poprzez rachunek zyskow i strat

Warto$¢ godziwa zobowigzania finansowego wycenianego w wartosci godziwej poprzez rachunek zyskoéw i strat
jest ustalana przez niezaleznego rzeczoznawce w oparciu o symulacyjny model Monte Carlo oraz model Black &
Scholes. Ustalenie wartosci godziwej zobowigzania wymaga uzycia szacunkow takich jak cena udziatow, cena
wykonawcza, termin zapadalnosci zobowiazania, stopa wolna od ryzyka, ryzyko kredytowe, oczekiwana
zmiennos¢ oraz oczekiwany dochod z dywidendy. Wiecej informacji zaprezentowano w Nocie 25 do
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Istotny element finansowania 7 tytulu zaliczek od klientow

Grupa zawiera z klientami umowy dotyczace sprzedazy nieruchomosci, ktore wymagaja wptat zaliczek zgodnie
z ustalonym harmonogramem. Na bazie analizy umow uznano, ze nie zawieraja one znaczacego elementu
finansowania z uwagi na fakt, iz zaliczki od klientow maja na celu zabezpieczenie realizacji umowy
(j. gwarantuja, ze klient nie wycofa si¢ z zakupu oraz z punktu widzenia klienta stanowia zabezpieczenia ze dany
lokal zostanie mu sprzedany po uzgodnionej cenie), wiec dokonywane sa z innych powod6éw niz zapewnienie
finansowania deweloperowi (MSSF15 par. 62¢). Ponadto, w przypadku gdyby mieszkanie znalazto nabywce dosé
pézno tj. na krotko przed podpisaniem protokotu odbioru rdznica pomigdzy ceng gotdwkowa ptacona
jednorazowo przez takiego klienta a ceng jaka ptaci klient w przypadku podpisania umowy znaczenie wczesniej
nie wynika z odsetek w tym okresie, lecz ze zmian cen rynkowych.

Aktywa finansowe — odpis

Aktywa finansowe sa odpisywane w cato$ci lub w czgsci, gdy Grupa wyczerpata wszystkie mozliwe do
zastosowania w praktyce sposoby odzyskania naleznosci, i stwierdzita, ze nie ma uzasadnionych oczekiwan co do
ich odzyskania. Odpis stanowi zdarzenie powodujace wylaczenie z bilansu. Grupa moze odpisa¢ aktywa
finansowe, ktore sg nadal przedmiotem dziatan egzekucyjnych, gdy Grupa stara si¢ odzyska¢ kwoty nalezne na
mocy umowy, ale nie ma uzasadnionych oczekiwan co do ich odzyskania.

Polityka niewyplacalnosci
Dla celow pomiaru prawdopodobienstwa niewykonania zobowigzania Grupa definiuje niewykonanie
zobowigzania jako sytuacje, w ktorej dtuznik spetnia ponizsze kryteria prawdopodobienstwa braku splaty:

- dhuznik nie zyje;

- dhuznik jest niewyplacalny;

- staje si¢ prawdopodobne, ze dtuznik ogtosi upadtosc.
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(e)  Zasady konsolidacji

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Grupy 1 jej spolek zaleznych na
dzien 31 grudnia 2022 roku. Grupa sprawuje kontrole nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji, w przypadku,
gdy z tytutu swojego zaangazowania w te jednostke, podlega ekspozycji na zmienne wyniki finansowe lub gdy
ma prawa do zmiennych wynikéw finansowych i mozliwos¢ wywierania wplywu na wysokos¢ tych wynikow
poprzez sprawowanie wladzy nad ta jednostka. W szczegdInosci Grupa kontroluje inwestycje wtedy i tylko wtedy,
gdy jednoczesnie:

e sprawuje wladz¢ nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji (tj. posiada prawa, ktore daja mu biezaca
mozliwo$¢ kierowania odpowiednimi dziataniami jednostki, w ktorej dokonano inwestycji);
e 7 tytulu swojego zaangazowania w jednostce, w ktorej dokonano inwestycji, podlega ekspozycji na
zmienne wyniki finansowe lub posiada prawa do zmiennych wynikow;
e posiada mozliwos¢ wykorzystania sprawowanej wtadzy nad jednostka, w ktdrej dokonano inwestycji, do
wywierania wptywu na wysokos$¢ jej wynikow finansowych.
Grupa dokonuje ponownej oceny, czy sprawuje kontrole nad jednostka, jezeli fakty i okoliczno$ci wskazuja, iz
nastgpita zmiana jednego lub wigcej elementéw z trzech elementéow kontroli. Konsolidacja spotki zaleznej
zaczyna si¢ od dnia, w ktorym Grupa uzyskuje kontrol¢ nad jednostka i ustaje w momencie, gdy Grupa traci nad
nig kontrole. Aktywa, zobowigzania, przychody i koszty jednostki zaleznej przejetej lub sprzedanej w ciggu roku
s3 ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym od daty przejecia przez Grupe kontroli nad
jednostka do dnia utraty kontroli nad nia.

Zyski lub straty oraz kazdy sktadnik catkowitych dochodow (ang. Other Comprehensive Income, OCI) jest
przypisywany akcjonariuszom jednostki dominujacej Grupy oraz udzialom niekontrolujacym nawet, jesli w
konsekwencji udziaty niekontrolujace osiggaja warto$¢ ujemna. Gdy jest to konieczne, dokonuje si¢ korekty
sprawozdan finansowych spotek zaleznych w celu wprowadzenia zasad rachunkowos$ci zgodnych z zasadami
Grupy. Wylacza si¢ w catosci aktywa i zobowigzania, kapitat wtasny, przychody, koszty i przeptywy pieni¢zne
Grupy odnoszace si¢ do transakcji migdzy jednostkami Grupy. Zmiany udziatu w kapitale jednostki zaleznej,
ktore nie skutkujg utratg przez jednostke dominujaca kontroli nad jednostkg zalezna, stanowig transakcje
kapitatowe.

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

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

W przypadku, gdy nieruchomos¢ jest nabyta poprzez przejecie spotki, Zarzad bierze pod uwage rodzaj aktywow
1 dziatalno$¢ przejetej jednostki w celu ustalenia, czy transakcja ta oznacza nabycie przedsigbiorstwa. Jesli nie jest
ona uznawana za nabycie przedsigbiorstwa, nie traktuje si¢ jej jako potaczenie jednostek gospodarczych. W takim
przypadku koszt nabycia spotki jest dzielony pomigdzy jej zidentyfikowane aktywa i zobowiazania na podstawie
ich wartosci godziwej na dzien przejegcia. Nie rozpoznaje si¢ tez wartosci firmy oraz dodatkowych aktywow badz
rezerw z tytulu odroczonego podatku dochodowego. W przeciwnym przypadku transakcje traktuje si¢ jako
potaczenie jednostek gospodarczych.
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Przedstawione ponizej zasady rachunkowos$ci zostaly zastosowane w sposob ciagly dla wszystkich okresow
przedstawionych w niniejszym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym.

(a) Waluty obce

Transakcje wyrazone w walutach obcych przeliczane sa na waluty funkcjonalne spotek Grupy w dniu dokonania
transakcji przy zastosowaniu nastgpujacych kursow:

e kursu kupna lub sprzedazy walut stosowanego przez bank, z ktorego ushug korzysta Grupa — zaréwno dla
transakcji sprzedazy i kupna w walutach obcych, jak i w transakcjach ptatnosci naleznosci oraz zobowigzan;

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

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

(b)  Przychody z tytulu umow z klientami

Przychody ze sprzedazy lokali s3 ujmowane w momencie, gdy Grupa wywiazata si¢ ze zobowigzania do
wykonania $wiadczenia poprzez przekazanie przyrzeczonego dobra (lokalu) klientowi. Przekazanie lokalu
nastepuje w momencie podpisania przez kupujacego protokotu odbioru technicznego i przekazaniu mu kluczy do
lokalu mieszkalnego, po zaptacie pelnej ceny za lokal), po uzyskaniu prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie
budynku.

Zaliczki otrzymane w zwigzku z przedsprzedaza lokali mieszkalnych wykazywane sg jako Zaliczki otrzymane w
Sprawozdaniu z sytuacji finansowej, jesli nie spetniajg warunkoéw ujgcia ich jako przychody okresu. W momencie,
gdy warunki te zostajg spetnione, niniejsze przedptaty ujmowane sg jako przychody.

Naprawy gwarancyjne wykazywane sa jako osobna pozycja w Sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako
Zobowigzanie do wykonania $wiadczenia.

(© Instrumenty finansowe

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

Aktywa finansowe

Klasyfikacja aktywow finansowych w momencie poczatkowego ujgcia jest ustalana w oparciu o przeptywy
pieni¢zne wynikajagce z umowy oraz model biznesowy Grupy w zakresie zarzadzania nimi. Z wyjatkiem
niektorych naleznosci z tytutu dostaw i ustug (niezawierajacych istotnego elementu finansowania lub dla ktorych
Grupa zastosowala praktyczne rozwigzanie), Grupa w momencie poczatkowego uj¢cia wycenia sktadnik aktywow
finansowych w jego wartosci godziwej, ktorg w przypadku aktywow finansowych wycenianych w warto$ci
godziwej przez wynik finansowy powigksza si¢ o koszty transakcyjne. Naleznosci z tytulu dostaw i ushug
niezawierajace istotnego elementu finansowania lub dla ktorych Grupa zastosowata praktyczne rozwigzanie
wyceniane sg wedtug ceny transakcyjnej zgodnie z MSSF 15.

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

Klasyfikacja i p6zniejsza wycena instrumentdw dtuznych zalezy réwniez od modelu biznesowego Grupy w
zakresie zarzadzania danym portfelem aktywow.
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Aktywa finansowe

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

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

e aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie (instrumenty dtuzne)

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

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

o aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy

Dla Grupy najbardziej adekwatna jest pierwsza kategoria. Aktywa finansowe wyceniane wedlug
zamortyzowanego kosztu sg nastgpnie wyceniane metodg efektywnej stopy procentowej (EIR) i podlegaja
odpisowi z tytutu utraty wartosci. Zyski i straty sg uyjmowane w rachunku zyskéw i strat w momencie usunigcia
sktadnika aktywow z bilansu, modyfikacji lub utraty wartosci. Aktywa, ktdrych dotyczy powyzsza zasada to:

e Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty,

e Srodki pienigzne na rachunku escrow zaklasyfikowane jako ,,pozostate krotkoterminowe aktywa
finansowe”,

e naleznos$ci kredytowe,

e Naleznosci handlowe.

Grupa dokonuje odpisoOw utraty wartosci w zwigzku z ocena oczekiwanych strat kredytowych (ang. expected
credit losses, ,,ECL”) zwigzanych z wszystkimi instrumentami dtuznymi niewycenionymi w wartosci godziwej
przez rachunek zyskoéw i strat. Oczekiwane straty kredytowe obliczane sg jako rdznica pomigdzy przeptywami
pienigznymi jakie Grupa powinna otrzymac¢ zgodnie z umowa, a przeptywami jakie spodziewa si¢ otrzymaé po
zdyskontowaniu z zastosowaniem pierwotnej (tj. ustalonej przy poczatkowym ujeciu) efektywnej stopy
procentowej. Oczekiwane przeplywy pieni¢zne obejmuja przeptywy pieni¢zne ze sprzedazy posiadanych
zabezpieczen lub innych form wsparcia jakosci kredytowej, ktére stanowig integralng czgs¢ warunkoéw
umownych.

Ocena oczekiwanych strat kredytowych jest rozpoznawana dwustopniowo. W przypadku ekspozycji
kredytowych, dla ktorych od poczatkowego ujgcia nie nastgpit znaczacy wzrost ryzyka, ocena oczekiwanych strat
kredytowych przeprowadzana jest dla strat kredytowych mozliwych do poniesienia w okresie kolejnych
12 miesigcy (12-miesigczne oczekiwane straty kredytowe). W przypadku ekspozycji kredytowych, dla ktorych od
poczatkowego ujgcia wystapit znaczacy wzrost ryzyka, wymagana jest kalkulacja strat w horyzoncie dozywotnim
niezaleznie od momentu zapadalnos$ci (oczekiwane straty kredytowe kalkulowane dozywotnio).

Dla naleznosci z tytulu dostaw i ustug, Grupa stosuje uproszczong kalkulacj¢ oczekiwanych strat kredytowych.
W konsekwencji Grupa nie dokumentuje na biezaco zmian w poziomie ryzyka kredytowego, natomiast kalkuluje
strate (przy wykorzystaniu oceny oczekiwanych strat kredytowych) w horyzoncie dozywotnim w kazdym okresie
sprawozdawczym. Grupa stosuje macierz rezerw oparta o dane historyczne, skorygowane o wptyw informacji
dotyczacych przysztosci, odpowiednia dla naleznosci i otoczenia gospodarczego.
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Instrumenty finansowe

Zobowiazania finansowe

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

Po pierwotnym ujgciu, oprocentowane kredyty i pozyczki sa nastgpnie wyceniane w zamortyzowanym koszcie
wedlug metody efektywnej stopy procentowej. Zyski lub straty sa wykazywane w rachunku zyskow i strat w
momencie, kiedy nastapito wygasnigcie zobowigzania oraz poprzez amortyzacje przy zastosowaniu efektywnej
stopy procentowej. Przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej dokonywana jest amortyzacja
wszelkich prowizji i innych kosztow transakcyjnych. Amortyzacja obliczona na podstawie efektywnej stopy
procentowej prezentowana jest w rachunku zyskow i strat.

Zobowiazanie finansowe wyceniane do wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat jest nastgpnie wyceniane
w warto$ci godziwej. Zysk badz strata na zobowigzaniu finansowym wycenianym do wartosci godziwej jest
prezentowana w rachunku zyskow i strat nastgpujaco:

o kwote zmiany warto$ci godziwej zobowigzania finansowego, ktdrag mozna przypisa¢ do zmian w ryzyku
kredytowym danego zobowigzania jest prezentowana w innych catkowitych dochodach;

e pozostata kwota zmiany warto$ci godziwej zobowigzania finansowego jest prezentowana w rachunku
zyskow 1 strat w linii: “Zysk/strata w warto$ci godziwej instrumentu finansowego wycenianego w
warto$ci godziwej przez rachunek zyskow i strat”;

dopdki efekty zmian w ryzyku kredytowym zobowigzania opisanym w punkcie a) doprowadzityby do stworzenia
lub zwigkszenia rozbieznos$ci ksiggowej w rachunku zyskow i strat, wtedy wszystkie zmiany wynikajgce z wyceny
w warto$ci godziwej (wlaczajac efekty zmian w ryzyku kredytowym zobowigzania) sg prezentowane w wyniku
rachunku zyskow i strat.

Instrumenty finansowe klasyfikowane sa do jednej z nastepujacych kategorii:

Kategoria Pozycja sprawozdania z sytuacji finansowej Sposéb wyceny
Pozyczki udzielone Metoda zamortyzowanego kosztu
Aktywa wedhug Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty Metoda zamortyzowanego kosztu
zamortyzowanego kosztu Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate Metoda zamortyzowanego kosztu
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe Metoda zamortyzowanego kosztu
Obligacje Metoda zamortyzowanego kosztu
Pasywa wedtug Zabezpieczone kredyty bankowe Metoda zamortyzowanego kosztu

zamortyzowanego kKosztu ) . .
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz

. . o . Metoda zamortyzowanego kosztu
pozostale i rozliczenia miedzyokresowe bierne

Zobowigzanie finansowe

wyceniane do wartosci Zobowiazanie finansowe wyceniane w wartosci L, .
. - I Warto$¢ godziwa
godziwej przez rachunek godziwej przez wynik finansowy

zyskow i strat

Rzeczowe aktywa trwale i warto$ci niematerialne i prawne

Q) Ujmowanie i wycena

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

Cena nabycia obejmuje koszty bezposrednio zwigzane z zakupem. Koszt wytworzenia sktadnika Srodkow
trwalych obejmuje koszt materialéw oraz robocizny bezposredniej, pozostate koszty zwigzane z doprowadzeniem
sktadnika aktywow do oczekiwanej funkcjonalnosci, jak rowniez koszty demontazu i usunigcia sktadnikéw
rzeczowych aktywow trwatych oraz przywrdcenia do stanu pierwotnego terenu, na ktorym znajduja si¢ $rodki
trwale.
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Rzeczowe aktywa trwale i warto$ci niematerialne i prawne

Q) Ujmowanie i wycena

W przypadku, gdy musza zosta¢ wymienione istotne elementy nieruchomos$ci, maszyn i urzadzen, czesci te sa
traktowane jako odrebne sktadniki aktywow o odpowiednio r6znym okresie uzytkowania i amortyzacji. Podobnie,
w przypadku znaczacych ulepszen $rodkow trwatych, ich koszty sa aktywowane jako sktadnik rzeczowych
aktywow trwalych w momencie ich poniesienia pod warunkiem, ze wplywaja one na zwigkszenie przysztych
korzysci ekonomicznych zwigzanych z danym sktadnikiem srodkow trwatych. Pozostate naktady sa uyymowane na
biezaco w sprawozdaniu z catkowitych dochodow.

(i)  Amortyzacja i umorzenie

Sktadniki rzeczowych aktywow trwatych, wzglednie ich odrgbne czesci, amortyzowane sg metoda liniowg przez
okres przewidywanego okresu uzytkowania.

Przewidywany okres uzytkowania dla poszczegolnych istotnych grup rzeczowych aktywow trwatych przedstawia
si¢ nastepujaco:

budynki: od 5 do 40 lat,

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

srodki transportu: 5 lat,

inne $rodki trwate: od 2 do 5 lat,

e wartosci niematerialne i prawne: od 2 do 5 lat.

Sktadniki rzeczowych aktywow trwatych uzytkowane na podstawie umow leasingu amortyzowane sa przez
krotszy z okresow: umowy leasingu lub uzytkowania srodka trwatego. Grunty nie sg amortyzowane.

W przypadku, gdy odrebne i istotne cze$ci okreslonego sktadnika rzeczowych aktywow trwatych majg rézny
przewidywany okres uzytkowania, czgsci te sa traktowane jako odrebne sktadniki (istotne komponenty) aktywow.
Poprawno$¢ stosowanych metod amortyzacji, okresow uzytkowania oraz wartosci rezydualnych s$rodkéw
trwatych jest corocznie weryfikowana na dzien bilansowy i w razie potrzeby korygowana od poczatku roku
obrotowego.

Leasing

Grupa rozpoznaje aktywa i zobowigzania z tytutu leasingu dla pozycji przekraczajacych 12 miesigcy, chyba ze
sktadnik aktywow ma niska wartos¢. Jedynymi istotnymi umowami leasingu z okresem powyzej 12 miesigcy sa
prawa wieczystego uzytkowania gruntow dla nieruchomosci.

Zasady ujmowania, wyceny i prezentacji leasingu w sprawozdaniach finansowych Grupy

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

Grupa yjmuje aktywa z tytutu prawa do uzytkowania w tej samej linii sprawozdania z sytuacji finansowej, w
ktorej prezentowane sa odpowiadajace leasingowanym aktywa gdy stanowia wlasnos¢ Grupy. Zobowigzania
leasingowe sa prezentowane oddzielnie od pozostalych zobowigzan, odpowiednio w ramach zobowigzan
dlugoterminowych — gdy uzytkowanie wieczyste dotyczy gruntow klasyfikowanych jako nieruchomosci
inwestycyjne, badz zobowigzan krotkoterminowych — gdy uzytkowanie wieczyste dotyczy gruntow
klasyfikowanych jako zapasy.

Prawo wieczystego uiytkowania gruntow, na ktorych realizowane sq inwestycje mieszkaniowe:

Aktywa — prawo do uzytkowania wieczystego gruntow ujmowane jest w linii Zapasy.

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

Prawo wieczystego uiytkowania gruntow, na ktorych realizowane sq inwestycje mieszkaniowe:

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

Sposob wylgczenia aktywow i zobowiqzah ze sprawozdania z sytuacji finansowej — W momencie gdy wydane jest
pozwolenie na uzytkowanie budynku, Grupa, na mocy obowiazujacego prawa, staje si¢ wilascicielem gruntow,
ktére dotad byly w jej wieczystym uzytkowaniu (Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntdéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo witasnosci tych gruntow). Odtad
zamiast optat z tytutu uzytkowania wieczystego Grupa zobowigzana jest do uiszczania oplat przeksztalceniowych.
W momencie gdy wydane jest pozwolenie na uzytkowanie budynku oraz przychéd ze sprzedazy lokalu jest
rozpoznany (w momencie gdy klient przejmuje kontrole nad lokalem, tj. w chwili podpisania protokotu odbioru
technicznego, przekazania kluczy do lokalu oraz uzyskaniu peilnej wptaty) aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
oraz zobowigzania leasingowe reklasyfikowane sa do pozostalych naleznosci i pozostatych zobowigzan i
prezentowane sa odpowiednio w liniach ,,Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale naleznosci” oraz
,Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania”. Wartosci bilansowe pozostatych nalezno$ci
i zobowigzan rozliczane s3 w momencie podpisania aktow notarialnych przenoszacych wiasnos¢.

Cho¢ cykl operacyjny zapasoéw dla gtdéwnej dziatalnosci Grupy wynosi srednio 5 lat, tzn. dziatki kupowane sa dla
celu realizacji projektow mieszkaniowych i przeniesienia wtasnos$ci lokali wraz z udziatem w gruncie na klienta.
Zgodnie z MSSF 16 Grupa nie moze uwzgledni¢ okresu, w ktérym przewiduje, iz bedzie uzytkownikiem
wieczystym, pomimo iz okres ten jest mozliwy do do$¢ precyzyjnego okreslenia. Dlatego tez, gdy zobowigzania
zostang ujete, Grupa jest zobowigzana do zdyskontowania wszystkich przysztych ptatnosci wynikajgcych z prawa
uzytkowania wieczystego za okres, w ktorym prawo zostato przyznane dla poszczegolnych nieruchomosei (do 99
lat). Zgodnie z wymogami MSSF 16 Grupa ujmuje zobowigzania z tytulu leasingu, ktorych wiekszo$¢ nie zostanie
sptacona przez Grupe.

Prawo wieczystego uiytkowania gruntow, na ktorych zlokalizowane sq nieruchomosci inwestycyjne:

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

Zobowigzania — zobowigzanie leasingowe ujmowane jest w dlugoterminowych zobowigzaniach w pozycji
Zobowigzanie z tytutu leasingu dot. prawa wieczystego uzytkowania gruntéw Klasyfikowanych jako
nieruchomosci inwestycyjne.

Koszty — Grupa wycenia aktywo z tytulu prawa do uzytkowania w wartos$ci godziwej na kazdy dzien bilansowy
oraz ujmuje koszty finansowe w celu odzwierciedlenia kosztu odsetkowego w odniesieniu do zobowigzania
leasingowego.

Pozostale leasingi

Grupa posiada umowy dotyczgce leasingu samochodow osobowych. Warto$¢ pierwotnego zobowigzania z tytutu
leasingu zostato ustalone w wysokos$ci zdyskontowanych przysztych ptatnosci w okresie trwania leasingu.
Aktywa — prawo do uzytkowania samochodéw ujmowane jest w linii Rzeczowe aktywa trwate pomniejszone o
naliczong amortyzacjg.

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

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

Nieruchomosci inwestycyjne sa ujmowane wedlug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia z uwzglednieniem
kosztow transakcji. Po poczatkowym ujeciu, na kazdy okres sprawozdawczy, nieruchomos$ci inwestycyjne w
budowie, ktore spetniajg przestanki do ich wyceny, oraz nieruchomosci inwestycyjne wyceniane wedtug warto$ci
godziwej. Wycena wartosci godziwej jest aktualizowana co najmniej raz na kwartat. Zyski lub straty wynikajace
ze zmiany warto§ci godziwej nieruchomo$ci inwestycyjnych sa ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych
dochodow w tym okresie, w jakim powstaly. Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych prezentowany jest
W pozycji zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych.

Dla nieruchomosci w budowie, przestanki do wyceny saspetnione w przypadku projektow, gdzie znaczna czgsé
ryzyk, zwigzanych z realizacja procesu budowy zostala wyeliminowana i istnieje mozliwo$¢ wiarygodnej wyceny
w warto$ci godziwej. W pozostatych przypadkach, gdy nie jest mozliwe wiarygodne ustalenie wartosci godziwe;j,
warto$ci nieruchomosci w budowie wyceniane sa wedtug metody kosztowej..

Spotka okreslita warunki, po ktorych spetnieniu rozpoczyna proces analizy, czy wyeliminowane zostaly istotne
ryzyka dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych w budowie. Grupa analizuje okre$lone warunki minimalizacji
ryzyk, ktore sg podstawa wyceny do warto$ci godziwej jak np. pozwolenie na budowg, podpisaniec umowy z
generalnym wykonawca.

Przedstawione warunki stanowia brzegowe kryteria analizy. Kazda nieruchomos$¢ inwestycyjna w budowie jest
analizowana indywidualnie pod katem mozliwosci uzyskania wiarygodnej wyceny do warto$ci godziwej, biorac
pod uwagg oprocz warunkow opisanych powyzej takze ogolng sytuacje gospodarcza i sytuacje rynkows,
dostgpnos¢ danych dla analogicznych nieruchomosci i oczekiwania wzgledem zmiennosci czynnikow bedacych
podstawa wycen oraz sposob finansowania projektu inwestycyjnego.

Grunty i budynki wyceniane w warto$ci godziwej aktualizowane sg w taki sposob, aby odzwierciedlaty warunki
rynkowe na koniec kazdego okresu sprawozdawczego. Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej to cena,
jaka zostataby otrzymana za sprzedaz skladnika aktywoéw lub zaptacona za przeniesienie zobowigzania w
transakcji pomiedzy 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 wartosci godziwej nieruchomosci, niezalezni rzeczoznawcy stosuja
metody wyceny najbardziej odpowiednie do wyceny nieruchomosci w zaleznosci od konkretnego skladnika

aktywow.
()  Zapasy i Grunty przeznaczone pod zabudowe

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

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

Na zapasy sktadaja si¢ projekty deweloperskie zwigzane z realizacja wielorodzinnych budynkow mieszkalnych i
domow jednorodzinnych dla klientéw indywidualnych.

Q) Zapasy

Zapasy wyceniane s wedtug ceny nabycia powigkszonej o skapitalizowane naktady poniesione na przygotowanie
projektow do budowy, w wartosci nie wyzszej niz mozliwa do uzyskania ceny sprzedazy netto. Koszt zapasow
obejmuje naktady poniesione w zwigzku z budowa projektu.

Zapasy obejmuja projekty nieruchomosci mieszkaniowych dla klientéw indywidualnych.
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Zapasy i Grunty przeznaczone pod zabudowe
(i Zapasy

Koszty budowy projektu obejmuja:

a) grunty lub prawo wieczystego uzytkowania,

b) koszty budowy dla generalnego wykonawcy inwestycji mieszkaniowej,

c) koszty planowania i projektowania,

d) oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntu oraz podatek od nieruchomosci poniesione w okresie realizacji
projektu,

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

f) optaty na rzecz specjalistow zwigzane z realizacja projektu,

g) koszty ogélne budowy oraz inne koszty bezposrednie.

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

W momencie sprzedazy zapasy ujmowane sg w sprawozdaniu z catkowitych dochodow jako koszt wiasny

sprzedazy.

(i) Grunty przeznaczone pod zabudowe

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

Kapital wlasny
(i) Kapital zakladowy

Kapitat zaktadowy obejmuje wptywy z tytulu emisji nowych akcji zwyktych wedhug ich wartosci nominalne;j
optacone gotowka.

(i)  Kapital zapasowy z emisji akcji powyzej ich warto$ci nominalnej

Kapitat zapasowy pochodzi z nadwyzki wptywow z emisji akeji ponad ich warto$¢ nominalng. Koszty emisji akcji
zZmniejszaja warto$¢ kapitatu zapasowego.

(iii)  Akcje wlasne

Akcje wlasne, ktore zostaly nabyte przez jednostke, ujmowane sa w cenie nabycia i odejmowane od kapitatu

wlasnego. Nabycie, sprzedaz, emisja lub umorzenie akcji wtasnych przez Grupg nie powoduje ujecia w wyniku
finansowym Grupy zadnych zyskéw lub strat.

Zysk na akcje

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

Odpisy z tytulu utraty wartosci aktywéw niefinansowych

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

Odpis z tytulu utraty wartosci ujmowany jest w momencie, kiedy wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow
przewyzsza jego warto$¢ odzyskiwalna.
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Odpisy z tytulu utraty wartos$ci aktywéw niefinansowych

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

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

Rezerwy

Rezerwa zostaje ujeta w przypadku, gdy na Grupie cigzy mozliwy do oszacowania i wynikajacy z przesztych
zdarzen obowiazek (prawny lub zwyczajowy) i prawdopodobne jest, ze wypelnienie tego obowigzku wigzaé si¢
bedzie z wyplywem korzysci ekonomicznych. Rezerwy sa szacowane poprzez dyskontowanie oczekiwanych
przysztych przeptywow srodkoéw pienigznych w oparciu o stope przed opodatkowaniem, ktora odzwierciedla
biezace szacunki rynkowe zmian wartoSci pieniadza w czasie i ryzyko zwigzane z danym sktadnikiem pasywow.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego zwigzane z wytworzeniem sktadnika zapasow, ktorych przygotowanie do
uzytkowania badz sprzedazy wymaga znacznego okresu czasu, sa kapitalizowane jako czg¢$¢ kosztu wytworzenia
tych aktywow.

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

Podatek dochodowy

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

Podatek odroczony wyliczany jest przy zastosowaniu metody bilansowej dla wszystkich roznic przej$ciowych
pomigdzy warto$cig aktywow i zobowigzan ustalang dla celéw podatkowych a ich warto$cia bilansowg oraz strat
podatkowych, z wyjatkiem poczatkowego ujgcia aktywdw lub pasywow z transakcji, ktora nie stanowi transakcji
potaczenia jednostek gospodarczych i w momencie jej zawierania nie ma wptywu ani na wynik finansowy brutto,
ani na dochod do opodatkowania.
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(m) Podatek dochodowy

Podatek odroczony jest wyceniany z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedlug przewidywan beda
obowiagzywacé w okresie, gdy rdznice przejsciowe zostang odwrocone, przyjmujac za podstawe stawki i przepisy
podatkowe obowigzujace na dzien bilansowy lub takie, ktorych obowigzywanie w przysztosci jest pewne na dzien
bilansowy. Aktywa z tytutu podatku odroczonego sa ujmowane do wysokosci, do ktorej jest prawdopodobne, iz
osiagniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktory pozwoli na realizacj¢ roznic przejsciowych.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego podlegajg przegladowi na kazdy dzien bilansowy i obnizane sg w zakresie,
w jakim nie jest prawdopodobne osiagnigcie dochodu do opodatkowania wystarczajacego do czgsciowego lub
catkowitego zrealizowania réznic przejSciowych. Aktywa i zobowigzania z tytutu podatku odroczonego sa
roéwnowazone, jesli istnieje mozliwe do wyegzekwowania prawo do kompensacji aktywo z tytulu biezacego
podatku zobowigzaniami z tytutu biezacego podatku, a podatki odroczone dotycza tego samego podmiotu
podlegajacego opodatkowaniu i tego samego organu podatkowego.

(n)  Pozostale krétkoterminowe aktywa finansowe

Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe ujmowane w Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji
Finansowej obejmuja wylacznie srodki zdeponowane na rachunkach powierniczych. Pozycja zostata wydzielona
ze wzgledu na wprowadzenie przepiséw, w tym ,,Ustawy o ochronie nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
rodzinnego” z ktorych wynika konieczno$¢ otworzenia indywidualnych rachunkow powierniczych dla zaliczek
wplacanych przez klientow Grupy z tytulu zakupu mieszkan. Salda na indywidualnych rachunkach powierniczych
sa wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu pomniejszone o odpis aktualizacyjny.

(0)  Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty ujmowane w Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej
obejmuja $rodki pieni¢zne na rachunkach bankowych oraz w kasie oraz depozyty krotkoterminowe o terminie
zapadalno$ci do trzech miesiecy, z wyjatkiem depozytdw zabezpieczajacych. Na potrzeby sprawozdania z
przeptywow pienigznych na $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty sktadaja si¢ $rodki pieniezne i depozyty
krotkoterminowe, jak opisano powyzej, pomniejszone o kredyty w rachunkach biezacych. Srodki pienigzne i ich
ekwiwalenty wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu pomniejszone o odpis aktualizujacy.

(p)  Swiadczenia na rzecz pracownikow

Zobowiazania wynikajgce z planu emerytalnego sa rozpoznawane w sprawozdaniu z catkowitych dochodow jako
koszt w momencie ich poniesienia.

Jednostki zalezne Spoéiki, zgodnie z obowigzujacymi przepisami, sg zobowigzane do pobierania i odprowadzania
sktadek na przyszte §wiadczenia emerytalne pracownikow. Swiadczenia te zgodnie z MSR 19 , Swiadczenia na
rzecz pracownikow” stanowia program panstwowy oraz majg charakter programu okreslonych sktadek. W
zwiazku z powyzszym spotki zalezne nalezace do Grupy nie s3 zobowiazane do wyplaty w przyszlosci swiadczen
emerytalnych, a ich zobowiazanie jest ograniczone do terminowego optacania sktadek.

(@) Inwestycje we wspolne przedsiewzigcia

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

Zgodnie z metodg praw wlasno$ci inwestycja we wspdlnym przedsigwzigciu jest poczatkowo ujmowana wedtug
ceny nabycia. Warto$¢ biezgca inwestycji jest dostosowywana tak, aby odzwierciedli¢ zmiany w cze$ci aktywow
netto przypadajacej Grupie a nastgpujace po dniu utworzenia wspdlnego przedsigwzigcia. W dniu dokonania
inwestycji w jednostk¢ stowarzyszona lub we wspolne przedsigwzigcie kwotg, o jaka koszty inwestycji
przekraczaja warto§¢ udzialu Grupy w wartoéci godziwej netto mozliwych do zidentyfikowania aktywow i
zobowigzan tego podmiotu, ujmuje si¢ jako wartos$¢ firmy i wiacza w warto$¢ bilansowa tej inwestycji.
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(q) Inwestycje we wspolne przedsigwzigcia

Sprawozdanie z catkowitych dochodéw obejmuje udziat Grupy w wyniku wypracowanym w ramach wspolnego
przedsigwzigcia w danym roku obrotowym. Kazda zmiana w innych dochodach catkowitych w ramach wspolnego
przedsigwzigcia jest prezentowana jako zmiana w innych dochodach catkowitych Grupy. Dodatkowo, jesli w
ramach wspolnego przedsigwzigcia wystgpila zmiana odnoszona bezposrednio na kapitat wlasny, to, o ile jest to
mozliwe, Grupa rozpoznaje ja w zestawieniu zmian w kapitale wlasnym. Dywidendy zadeklarowane przez
wspolne przedsigwzigcie pomniejszaja warto§¢ bilansowg inwestycji we wspolnym przedsiewzigciu.
Sprawozdania finansowe w ramach wspdlnego przedsiewzigcia sg przygotowywane na ten sam rok obrotowy co
sprawozdanie finansowe Grupy. W razie koniecznosci wprowadzane sg zmiany w obowiazujacych zasadach
rachunkowosci tak, by odpowiadaty one zasadom obowigzujacym w Grupie.

Po zastosowaniu metody praw wlasnosci, Grupa podejmuje decyzje, czy zachodzi koniecznos¢ rozpoznania straty
z tytuhu utraty warto$ci inwestycji w ramach wspolnego przedsigwziecia. Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia,
czy istnieja jakiekolwiek przestanki wskazujace na to, ze mogla nastapi¢ utrata wartosci inwestycji w ramach
wspoélnego przedsigwzigcia. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie zachodza, Grupa szacuje wartos¢ kwoty
odpisu jako roznice pomig¢dzy wartoscig odzyskiwalng a wartoscig biezaca inwestycji w ramach wspdlnego
przedsigwzigcia. Nastepnie odpis z tytulu utraty wartosci rozpoznawany jest jako skladowa ,Udzial w
zysku/(stracie) w ramach wspdlnego przedsiewzigcia” w Sprawozdaniu z catkowitych dochodéw.

W momencie utraty wspotkontroli w ramach wspoélnego przedsigwzigcia Grupa wycenia i rozpoznaje inwestycje
w ramach wspdlnego przedsigwzigcia w wartosci godziwej. Roznica pomigdzy wartoscig biezaca inwestycji w
ramach wspdlnego przedsigwzigcia w momencie utraty wspotkontroli a wartoscig godziwg tej inwestycji oraz
przychodami z jej sprzedazy jest uyjmowana w Sprawozdaniu z catkowitych dochodéw za dany okres obrotowy.

(r)  Wartoé¢é godziwa

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne oraz zobowigzanie finansowe (Umowa ,,SAFE”) do warto$ci
godziwej na kazdy dzien bilansowy. Zobowigzanie finansowe wyceniane do wartosci godziwej przez rachunek
zyskow 1 strat, w catoséci. Zysk badz strata na zobowiazaniu finansowym wycenianym do wartosci godziwej jest
prezentowana w rachunku zyskéw i strat, z wyjatkiem zmiany wartosci godziwej zobowigzania finansowego,
ktérg mozna przypisa¢ do zmian w ryzyku kredytowym Spotki oraz taka zmiana jest prezentowana w innych
catkowitych dochodach. Wartosci godziwe instrumentéw finansowych wycenianych wedhug zamortyzowanego
kosztu sg ujawnione w Notach 28 i 29.

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

- narynku gldéwnym dla danego sktadnika aktywow lub zobowigzania, albo

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

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

Wycena warto$ci godziwej aktywow niefinansowych bierze pod uwage zdolno$¢ uczestnika rynku do
generowania korzys$ci ekonomicznych poprzez wykorzystanie sktadnika aktywow w najkorzystniejszy sposob lub
sprzedanie go innemu uczestnikowi rynku, ktory wykorzysta ten sktadnik aktywow w najkorzystniejszy sposob.
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3. Istotne zasady rachunkowosci

(r)  Warto$¢ godziwa

Grupa wykorzystuje techniki wyceny wartoéci godziwej odpowiednie do sytuacji i dla ktorych odpowiednie dane
sa dostepne. Maksymalizuje si¢ wykorzystanie obserwowalnych danych wejsciowych, a minimalizuje
wykorzystanie nicobserwowalnych danych wejsciowych

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

- Poziom 1: ceny notowane (nieskorygowane) z aktywnych rynkéw dla identycznych aktywow lub zobowigzan;

- Poziom 2: dane wejsciowe inne niz ceny notowane ujete na poziomie 1, ktore sg obserwowalne dla aktywow
i zobowigzan w sposob bezposredni (jako ceny) lub posrednio (bazujgce na cenach);

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

W przypadku aktywow i zobowigzan, ktore sg rozpoznawane w sprawozdaniu finansowym w sposob cykliczny
Grupa okresla, czy mialy miejsce przej$cia pomiedzy poziomami hierarchii poprzez ponowng oceng klasyfikacji
(na postawie najnizszego poziomu danych wej$ciowych istotnych dla ogoélnej wyceny wartosci godziwej) na
koniec kazdego okresu sprawozdawczego.

4, Sprawozdawczos¢ wedlug segmentow dzialalnosci

Segmenty operacyjne Grupy zostaly zdefiniowane jako spotki zalezne realizujace poszczegdlne projekty
mieszkaniowe, ktore dla celow raportowania zostaly zgrupowane. Segmentacja dla celéw sprawozdawczych
zostata dokonana w oparciu o kryterium lokalizacji geograficznej (Warszawa, Poznan, Wroctaw oraz Szczecin)
oraz typu projektu (mieszkania, domy). Ponadto dla konkretnych aktywow sprawozdanie wedlug segmentow
dziatalnoS$ci sporzadzono w oparciu o rodzaj przychodu, jakim jest przychod z tytutu wynajmu nieruchomosci
inwestycyjnej badz tzw. najmu instytucjonalnego. Metoda sprawozdawczosci wedlug segmentoéw dziatalnosci
zaktada takze wyodrgbnienie typu dziatalnosci — inwestycja we wspolne przedsigwzigeia 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
koncentracja przychodow od jednego odbiorcy, przychody sa alokowane od wielu klientow, gtownie klientow
indywidualnych.

W ocenie Zarzadu zidentyfikowane segmenty maja podobna charakterystyke ekonomiczng. Grupowanie
segmentow dla celéow sprawozdawczych wedlug typu projektu w ramach poszczegodlnych lokalizacji
geograficznych wynika z faktu, ze to wlasnie lokalizacja projektu oraz typ projektu determinuja $rednig marze
mozliwg do zrealizowania na projekcie oraz czynniki ryzyka zwigzane z danym projektem. Biorgc pod uwage
fakt, iz proces budowy mieszkan i domow oraz charakterystyka klientow kupujacych mieszkania i domy jest inna,
dla celow sprawozdawczos$ci segmentow oraz dla celow 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 zosta¢ przypisane posrednio na podstawie uzasadnionych kryteriow. Nieprzypisane zobowiazania
obejmujg przede wszystkim zobowigzania z tytulu podatku dochodowego oraz obligacje, za§ aktywa
nieprzypisane obejmuja przede wszystkim nieprzypisane srodki pienig¢zne i ich ekwiwalenty oraz aktywo i
rezerwe z tytulu podatku dochodowego. Nieprzypisany wynik (strata) za okres zawiera gtéwnie koszty ogdlnego
zarzgdu. Kolumna ,,Uzgodnienie z MSSF” przedstawia eliminacj¢ segmentu ,,Wspolne przedsiewziecie” dla
celow uzgodnienia wyniku (straty), aktywéw 1 zobowigzan do skonsolidowanych danych. Wspolne
przedsigwzigcia s ujmowane wedtug metody praw wlasnosci.
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4, Sprawozdawczo$¢ wedlug segmentéw dzialalnosci
Grupa dokonuje oceny wynikoéw dziatalnos$ci na poszczegdlnych segmentach gtéwnie w oparciu o przychody ze
sprzedazy, koszty wlasne sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych, przypisane koszty marketingu oraz pozostate
koszty/przychody operacyjne przypisane do danego segmentu. Ponadto Grupa analizuje zysk i marzg brutto ze
sprzedazy jak rowniez wynik przed opodatkowaniem (z uwzglgdnieniem kosztéw i przychodow finansowych
przypisanych do danego segmentu) uzyskanych na tych rynkach.
Dane zaprezentowane w tabelach ponizej zostaly zgrupowane w oparciu o kryterium lokalizacji geograficznej
projektu oraz jego typu:
W tysigcach ztotych (PLN) Na dzien 31 grudnia 2022
Uzgodnienie z
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane MSSF Razem
Wspolne
przedsie
Mieszkania Domy wzigcie Wynajem Mieszkania Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy
Aktywa
segmentu 530.898 100.278 5570 70.605 122,968  8.953 58.431 - 86.801 - - (3.123)  981.382
Aktywa
nieprzypisane - - - - - - - - - - 20.721 - 20.721
Aktywa
razem 530.898 100.278  5.570 70.605 122.968  8.953 58.431 - 86.801 - 20.721 (3.123) 1.002.103
Pasywa
segmentu 160.174  5.216 955 24.376 24.320 - 17.278 - 17.050 - - (955)  248.414
Pasywa
nieprzypisane - - - - - - - - - - 302.293 - 302.293
Pasywa
razem 160.174 5216 955 24.376 24.320 - 17.278 - 17.050 - 302.293 (955)  550.707
In thousands of Polish Zlotys (PLN) Na dzien 31 grudnia 2021
Uzgodnienie
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane z MSSF Razem
Wspélne
przedsiew
Mieszkania __Domy zigcie Wynajem Mieszkania Domy Mieszkania Domy Mieszkania _Domy
Aktywa
segmentu 546714 85181  19.914 30.449 116.951 - 45.403 - 97.797 - - (15.749)  926.660
Aktywa
nieprzypisane - - - - - - - - - - 39.937 - 39.937
Aktywa
razem 546.714 85181  19.914 30.449 116.951 - 45.403 - 97.797 - 39.937  (15.749)  966.597
Pasywa
segmentu 218.314 952 547 1.329 6.064 - 11.413 - 28.594 - - (547)  266.666
Pasywa
nieprzypisane - - - - - - - - - - 279.886 - 279.886
Pasywa
razem 218.314 952 547 1.329 6.064 - 11.413 - 28.594 - 279.886 (547) 546552
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4, Sprawozdawczo$¢ wedlug segmentéw dzialalnosci
W tysigcach zlotych (PLN) Za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022
Uzgodnienie
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane  z MSSF Razem
Joint
Mieszkania  Domy venture Wynajem  Mieszkania Domy Mieszkania  Domy Mieszkania  Domy

Przychody/
Przychody od
zewnetrznych
Kklientow'® 217.797 - 16.896 841 2.325 - 23.139 - 56.157 - - (16.896) 300.259
Wynik segmentu 56.782 720 3.285 881 (4.892) 1.376 4.522 - 14.372 - - (3.285) 73.760
Wynik
nieprzypisany - - - - - - - - - - (25.308) - (25.308)
Wynik dzialalnosci
operacyjnej

56.782 720 3.285 881 (4.892) 1.376 4.522 - 14.372 - (25.308) (3.285) 48.452
Przychody/ (koszty)
finansowe netto 244 (88) 75 177 (52) (2) 84 - 115 - (1,252) 75 (773)
Wynik przed
opodatkowaniem 57.024 632 3.360  1.059 (4.944) 1374 4.607 - 14.486 - (26.557) (3.361) 47.679
Podatek
dochodowy (16.328)
Zysk/(strata)
netto za okres 31.351

(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.

W tysigcach ztotych (PLN) Za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021
Uzgodnienie
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane  z MSSF Razem
Joint
Mieszkania  Domy venture Wynajem Mieszkania Domy Mieszkania  Domy Mieszkania  Domy

Przychody/
Przychody od
zewnetrznych
klientow®/® 275.389 29.166  67.639 697 19.322 - 92.739 - 63.586 - - (67.639) 480.899
Wynik segmentu 50.088 5540 14.600 (82) (244) - 18.751 - 2.547 - - (14.600) 76.600
Wynik
nieprzypisany - - - - - - - - - - (17.365) - (17.365)
Wynik dzialalnosci
operacyjnej

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

———

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

(2)  Przychody ze sprzedazy gruntow oraz ze sprzedazy ustug sq odpowiednio alokowane do danego segmentu tzn. sprzedaz projektu Naturalis zostal przypisany do segmentu Warszawa — mieszkania
zgodnie z warunkami zabudowy gruntu. przyuchody z tytutu ustug zostaly przypisane segmentu Warszawa — Mieszkania poniewaz dotyczq refakturowania ustug wykonanych na rzecz JV Wilanow
Tulip. ktéra to inwestycja dotyczy mieszkari w Warszawie
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5.

Przychody ze sprzedazy i koszty wlasne sprzedazy

Przychody Grupy pochodza w wigkszosci z dziatalnosci deweloperskiej i sprzedazy lokali, gtéwnie mieszkan w
budynkach wielorodzinnych dla indywidualnych odbiorcéw na terenie Polski (,lokale mieszkalne). Grupa
rozpoznaje przychody w momencie spelnienia zobowigzania do wykonania §wiadczenia. Zgodnie z polityka
Grupy, spetnienie wymogow nastgpuje w momencie przekazania lokalu mieszkalnego klientowi na podstawie
protokotu zdawczo-odbiorczego podpisanego przez przedstawicieli Grupy oraz przez klienta. Nastepuje to dopiero
po sfinalizowaniu procesu budowlanego i wydaniu pozwolenia na uzytkowanie oraz optaceniu catej kwoty przez
klienta. Umowy z klientami nie zawieraja zmiennych elementéw wynagrodzenia. Zdaniem Grupy, umowy nie
posiadaja zadnego elementu finansowania. W zwigzku z taka charakterystyka zawieranych uméw, Grupa, co do
zasady, nie wykazuje nalezno$ci lub innych aktywow z tytutu uméw, z wyjatkiem kosztéw doprowadzenia do
zawarcia umowy, ktore skapitalizowano na Rozliczenia migdzyokresowe. Zobowigzania z tytutu umow stanowia
Zaliczki otrzymane i opisane sg w Nocie 27.

Za rok zakonczony 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach zlotych (PLN)

Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych 300.259 457.677
Przychody ze sprzedazy gruntow - 22.500
Przychody ze sprzedazy ustug® - 722
Lacznie przychody ze sprzedazy 300.259 480.899
Koszty wlasne sprzedazy

Koszty whasne sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych (220.347) (369.299)
Koszt wlasny sprzedazy gruntow - (24.976)
(Odpis aktualizujacy)/ odwrocenie odpisu aktualizujacego do

warto$ci netto mozliwej do uzyskania (485) (1.924)
Lacznie koszty wlasne ze sprzedazy (220.832) (396.199)
Marza brutto ze sprzedazy 79.427 84.700
Marza brutto ze sprzedazy, w % do przychodow 26% 18%

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

Tabela ponizej przedstawia podziat przychodéw z tytutu sprzedazy inwestycji mieszkaniowych w podziale na
projekty:

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia Lokalizacja 2022 2021
W tysigcach ztotych (PLN)

Ursus Centralny la Warszawa 686 56.951
Ursus Centralny Ib Warszawa 47.356 -
Ursus Centralny lla Warszawa 81.620 24114
Miasto Moje I-111 Warszawa 1.438 36.597
Miasto Moje IV Warszawa 20.046 46.863
Miasto Moje V Warszawa 59.705 -
Nowe Warzymice | Szczecin 2.372 16.537
Nowe Warzymice |1 Szczecin 21.530 -
Nowe Warzymice I11 Szczecin 23.632 -
Viva Jagodno | Wroctaw 95 43.887
Viva Jagodno lia Wroctaw 22.958 -
Panoramika V Szczecin 1.159 8.064
Panaromika VI Szczecin 7.464 15.675
Vitalia Il Wroctaw 34 45.816
City Link I11 Warszawa - 15.467
Grunwald2 Poznan 624 15.923
Nova Kroélikarnia 2¢ Warszawa - 27.095
Nova Krélikarnia 2b Warszawa - 2.071
Nova Krolikarnia 3a Warszawa 3.325 35.691
Nova Kroélikarnia 3b Warszawa - 26.435
Nova Kroélikarnia 3¢ Warszawa 1.401 26.712
Pozostate (stare) projekty 4.814 13.778
Przychody razem 300.259 457.677
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5.

6.

7.

Przychody ze sprzedazy i koszty wlasne sprzedazy

Tabela ponizej przedstawia podzial kosztow wilasnych sprzedazy alokowanych do projektow mieszkaniowych

w podziale na projekty:

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia Lokalizacja 2022 2021
W tysigcach zlotych (PLN)
Ursus Centralny la Warszawa 565 47.106
Ursus Centralny Ib Warszawa 34.611 -
Ursus Centralny lla Warszawa 61.861 18.245
Miasto Moje I-111 Warszawa 1.051 30.295
Miasto Moje IV Warszawa 14.997 32.301
Miasto Moje V Warszawa 40.385 -
Nowe Warzymice | Szczecin 1.847 13.507
Nowe Warzymice |1 Szczecin 15.685 -
Nowe Warzymice I11 Szczecin 15.485 -
Viva Jagodno | Wroctaw 73 32.857
Viva Jagodno lla Wroctaw 17.697 -
Panoramika V Szczecin 1.022 7.386
Panaromika VI Szczecin 6.943 14,573
Vitalia Ill Wroctaw 33 37.533
City Link I11 Warszawa - 9.204
Grunwald2 Poznan 464 12.088
Nova Kroélikarnia 2¢ Warszawa - 23.945
Nova Kroélikarnia 2b Warszawa - 1.862
Nova Krolikarnia 3a Warszawa 2.854 30.255
Nova Kroélikarnia 3b Warszawa - 23.432
Nova Kroélikarnia 3¢ Warszawa 1.166 22.661
Pozostale (stare) projekty 3.609 12.048
Koszt wlasny sprzedazy razem 220.347 369.299
Koszty sprzedazy i marketingu
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach ztotych (PLN)
Koszty reklamy 4.388 3.403
Amortyzacja 88 464
Pozostate 89 892
Koszty sprzedazy i marketingu razem 4.565 4.760
Koszty administracyjne
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach ztotych (PLN)
Wynagrodzenia i $wiadczenia na rzecz pracownikow 17.287 17.035
- Wynagrodzenia 15.089 14.974
- Ubezpieczenia spoteczne oraz pozostate swiadczenia na rzecz 2198 2061
pracownikow ' '
Ustugi obce 3.615 3.085
Oplaty konsultingowe dla gléwnego akcjonariusza 867 862
Zuzycie materiatow i energii 514 735
Amortyzacja 786 436
Podatki i optaty 1.462 1.036
Pozostate 974 487
Koszty administracyjne razem 25.505 23.676
Srednia liczba zatrudnionych 73 78
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8. Pozostale koszty operacyjne

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach ztotych (PLN)

Koszty utrzymania niesprzedanych mieszkan 893 1.430
Koszty napraw gwarancyjnych 57 1.704
Koszty kar umownych i odszkodowan 2.316 435
Dziatalnoé¢ charytatywna 172 -
Odpis aktualizujacy naleznoS$ci - 344
Koszty badan rynkowych dot. nowych projektow 378 624
Koszty dotyczace obstugi transakcji SAFE (optata
brokerska) 802 -
Pozostate koszty 582 321
Pozostale koszty razem 5.200 4.857
0. Pozostale przychody operacyjne
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach ztotych (PLN)
Przychody z tytutu kar umownych i odszkodowan 374 184
Przychody z wynajmu niesprzedanych mieszkan 240 518
Zysk netto ze sprzedazy rzeczowych aktywow i 39
trwatych
Rozwigzanie rezerw zawigzanych w latach ubiegtych 611 606

Wspotdzielenie kosztow budowy drog/ przebudow?

Lo : X : 842 722
Slecl zgodnle Z zawartymi umowami
Umorzenie zobowigzan/odwrdcenie odpisu na 464 )
nalezno$ci watpliwe
Pozostate dochody 183 294
Pozostale przychody razem 2.714 2.363
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10.

Przychody i koszty finansowe

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022

Kwota
skapitalizowana

Ujete w
Sprawozdaniu

Kwota (zgodnie z  z calkowitych
W tysigcach zlotych (PLN) Razem skapitalizowana MSSF 16) dochodéw
Odsetki od lokat bankowych 1.710 - - 1.710
Zysk z tytulu r6znic kursowych 1.591 - - 1.591
Pozostate przychody finansowe 219 - - 219
Przychody finansowe 3.520 - - 3.520
Odsetki od zobowigzan
finansowych (18.854) 12.118 - (6.736)
Optaty i prowizje (4.766) 3.213 - (1.553)
Pozostate koszty finansowe (125) - - (125)
Koszty finansowe (23.745) 15.331 - (8.414)
Koszty finansowe od
zobowigzania z
tytulu leasingu (1.049) - 1.049 -
Koszty finansowe netto (21.274) 15.331 1.049 (4.894)
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021
Kwota Ujete w
skapitalizowana  Sprawozdaniu
Kwota (zgodniez  z calkowitych
W tysigcach zlotych (PLN) Razem skapitalizowana MSSF 16) dochodéw
Odsetki od lokat bankowych 1 - - 1
Pozostate przychody finansowe 599 - - 599
Przychody finansowe 600 - - 600
Odsetki od zobowigzan finansowych (10.908) 8.227 - (2.681)
Optaty i prowizje (3.496) 2.026 - (1.470)
Pozostate koszty finansowe (316) 55 - (261)
Koszty finansowe (14.720) 10.308 - (4.412)
Koszty finansowe od zobowiazania
z tytuhu leasingu (746) 746 - -
Koszty finansowe netto (14.866) 11.054 - (3.812)
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11.

Podatek dochodowy

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 2021
Podatek biezacy

Podatek dochodowy za biezacy okres 7.203 10.475
Korekta dotyczaca poprzedniego okresu (535) (192)
Biezgcy podatek dochodowy razem 6.669 10.283

Podatek odroczony

Powstanie i odwrocenie roznic przejsciowych 11.078 5.589
Straty podatkowe wykorzystane/(rozpoznane) (1.419) (795)
Odroczony podatek dochodowy razem 9.659 4.794
Podatek dochodowy razem 16.328 15.077

Uzgodnienie efektywnej stopy podatkowej

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach ztotych (PLN)

Zysk/(strata) za rok 31.351 40.347
Podatek dochodowy 16.328 15.077
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 47.679 55.424
Podatek dochodowy zgodnie ze stawkq obowiqzujgcq w

Polsce (19%) 9.059 10.531
Efekt podatkowy:

Korekta dotyczaca poprzedniego okresu 659 (192)
Koszty niestanowigce kosztow uzyskania przychodow 3.336 1.818
Zmiana stanu nierozpoznanego aktywa z tytulu podatku ) 119
odroczonego dotyczacego strat podatkowych w Polsce

Zmiana stanu nierozpoznanego aktywa z tytulu podatku ) 127
odroczonego z lat ubieglych

Spisanie aktywa z tyt. restrukturyzacji Grupy w latach 1.322 2,603
ubiegtych

Wplyw wyniku inwestycji we wspolne przedsiewzigcia (243) (1.095)
Odpis aktywa z tytutu podatku odroczonego z tytutu 2500 047
strat podatkowych

Pozostate roznice (305) 219
Podatek dochodowy za okres 16.328 15.077
Efektywna stawka podatkowa 34,25% 27,20%

Efektywna stopa podatkowa za rok zakonczony 31 grudnia 2022 wyniosta 34,25% (27,20% w okresie
porownawczym). Wyzsza efektywna stopa procentowa byta wynikiem wyzszych kosztow niepodatkowych.

Wynika to z polskich przepisow podatkowych ograniczajacych ujmowanie niektorych rodzajow kosztow i kwot
w skali roku oraz wyzszych odpisow strat podatkowych, co wynika gtéwnie z procesu restrukturyzacji Grupy
(potaczenia) przeprowadzonego w 2022 roku i planowanego na 2023 rok.
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12.

Rzeczowe aktywa trwale

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia Srodki Maszyny i Budynki Razem
2022 transportu urzadzenia

W tysigcach ztotych (PLN)
Wartos¢ brutto

Stan na dzien 1 stycznia 1.277 3.444 9.161 13.882
Zwigkszenia 154 422 - 577
Sprzedaz i likwidacje - (679) - (679)
Bilans zamkniecia 1.431 3.188 9.161 13.780
Amortyzacja

Stan na dzien 1 stycznia 631 3.390 2.303 6.324
Amortyzacja za okres 249 65 267 580
Sprzedaz i likwidacje - (679) - (679)
Bilans zamkniecia 880 2.776 2.570 6.225
Wartos¢ netto
Na dzien 1 stycznia 646 54 6.858 7.558
Bilans zamkniecia 552 412 6.591 7.556
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia Srodki Maszyny i Budynki Razem
2021 transportu urzadzenia

W tysigcach ztotych (PLN)

Warto$¢ brutto

Stan na dzien 1 stycznia 1.030 3.444 10.105 14.579
Aktywo z tytulu prawa do uzytkowania

samochodow 353 - - 353
Przeniesienie na zapasy - - (944) (944)
Sprzedaz i likwidacje (106) - - (106)
Bilans zamkniecia 1.277 3.444 9.161 13.882
Amortyzacja

Stan na dzien 1 stycznia 608 2.960 2.214 5.782
Amortyzacja za okres 129 430 285 844
Przeniesienie na zapasy - - (196) (196)
Sprzedaz i likwidacje (106) - - (106)
Bilans zamkniecia 631 3.390 2.303 6.324
Wartos¢ netto

Na dzien 1 stycznia 422 484 7.891 8.797
Bilans zamknie¢cia 646 54 6.858 7.558

Na dzien 31 grudnia 2022 oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku zadne z Rzeczowych aktywow trwatych nie

podlegato zabezpieczeniu.

Odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci

W latach zakoficzonych dnia 31 grudnia 2022 roku i dnia 31 grudnia 2021 roku Grupa nie dokonywata odpisow
z tytutu trwalej utraty wartosci rzeczowych aktywow trwatych.
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13.

Nieruchomosci inwestycyjne

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach ztotych (PLN)
Stan na dzien 1 stycznia 28.595 8.956
Prawo uzytkowania wieczystego (MSSF16) 128 (8)
Zakup gruntéw inwestycyjnych 34.113 19.944
Zmiany warto$ci godziwej w ciggu roku 303 (297)
Stan na dzien 31 grudnia. w tym: 63.139 28.595
Koszt 57.695 23.590
Uzytkowanie wieczyste (MSSF16) 673 537
Korekta wartosci godziwej 4.771 4.468

Na dzien 31 grudnia 2022 roku nieruchomosci inwestycyjne obejmowaty:

e nieruchomos$¢ utrzymywang w celu czerpania dtugoterminowych korzysci z tytulu wynajmu oraz
wzrostu wartosci, ktore jednoczesnie nie byly zajmowane przez Grupg;

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

W okresie zakonczonym 31 grudnia 2022 roku Spoétka nabyla grunty przeznaczone pod dziatalno$¢ PRS
zlokalizowane w Warszawie, Marynin oraz Wola, o tgcznej wartosci 33 mln ztotych.

Nieruchomosé inwestycyjna przy ul. GwiaZdzistej (budynek biurowy Horizon)

Na nieruchomos¢ inwestycyjng sktada si¢ zlokalizowane w Warszawie grunt oraz budynek biurowy (przy ulicy
Gwiazdzistej 71) o calkowitej powierzchni uzytkowej 1.318 m? usytuowany na tym gruncie, wynajmowane
osobom trzecim gtéwnie na podstawie umdéw najmu zawartych na czas okreslony oraz na czas nieoznaczony z
trzymiesigcznym okresem wypowiedzenia — (,,Bielany IP”).

Grunty inwestycyjne

Grunty inwestycyjne sktadaja si¢ z kilku dziatek potozonych w Warszawie:

1) grunt zlokalizowany przy ul. Marynin w Warszawie. Potencjalny PUM to 4.183m?, natomiast potencjalna
liczba mieszkan do wynajecia to 101 lokali. Zakup gruntu odbyt si¢ w dniu 15 czerwca 2022 roku za kwote
9,2 min zt. Grunt przeznaczony pod dziatalno$é PRS;

2) grunt zlokalizowany przy ul. Wolskiej w Warszawie. Potencjalna liczba mieszkan do wynajecia to 292 oraz
potencjalny PUM 13.947 m?. Zakup gruntu odbyt sie w dniu 19 wrzesnia 2022 roku za kwote 23.7 min zt
(5 min EUR). Grunt przeznaczony pod dziatalno$¢ PRS.

3) grunt zlokalizowany przy ul. Poleczki w Warszawie. Potencjalna liczba mieszkan do wynajecia to 85 lokali
oraz potencjalny PUM 3.500 m?. Grunt przeznaczony pod dzialalno$¢ PRS.

4) grunt zlokalizowany przy ul. Galopu w Warszawie. Potencjalny PUM 3.919 m? oraz potencjalna liczba
mieszkan do wynajgcia 100. Grunt przeznaczony pod dziatalno$é PRS.

Pomiar wartosci godziwej

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Zarzad przeprowadza ocen¢ wartosci godziwej kazdej
nieruchomosci inwestycyjnej, uwzgledniajac najbardziej aktualne wyceny rzeczoznawcow. Zarzad ustala wartose
nieruchomos$ci w przedziale racjonalnych szacunkdéw wartosci godziwej. Najlepszym dowodem pozwalajgcym na
ustalenie warto$ci godziwej sg biezace ceny podobnych nieruchomosci na aktywnym rynku.

W przypadku braku takich informacji Zarzad analizuje informacje z réznych zrédel, w tym:

» aktualne ceny z aktywnego rynku nieruchomosci innego rodzaju lub ostatnich cen nieruchomosci
podobnych z mniej aktywnego rynku, skorygowane w celu uwzglednienia tych réznic (metoda
poréwnawcza),

* prognozy zdyskontowanych przeptywoéw pienigznych na podstawie wiarygodnych szacunkow
przysztych przeptywow pieni¢znych (metoda o podejsciu dochodowym),

* prognozy skapitalizowanych dochodéw na podstawie szacunkéw rynkowego dochodu netto i stopy
kapitalizacji zaczerpnigtych z analizy danych rynkowych.
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13.

Nieruchomosci inwestycyjne

Pomiar wartosci godziwej

Wszystkie ustalone w ten sposob szacunki wartosci godziwej nieruchomosci z wyjatkiem gruntow inwestycyjnych
sa zaliczone do poziomu 3. W metodzie tej kluczowymi danymi wejSciowymi sg ceny metra kwadratowego
poréwnywalnych (pod wzgledem lokalizacji i wielkos$ci) dziatek w tym samym rejonie uzyskane w transakcjach
sprzedazy w biezagcym roku (poziom 2 hierarchii warto$ci godziwej). Niemniej jednak nieobserwowalnymi
danymi wejéciowymi na Poziomie 3 byt $redni okres porownywalnych transakcji. Do metody porownawczej
zewnetrzny rzeczoznawca wykorzystat transakcje z okresu 2021-2022.

W roku zakonczonym 31 grudnia 2022 r. Grupa dokonala wyceny pigciu nieruchomosci inwestycyjnych do
warto§ci godziwej przy zastosowaniu metody pordwnawczej (metoda poréwnania parami) oraz metody o
podejsciu dochodowym. Wyceng wykonat niezalezny rzeczoznawca. Ponizsza tabela przedstawia wptyw wyceny
na wynik finansowy za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku.

Zysk/(strata) z tytulu wyceny

Koszt na dzien Warto$¢ godziwa na dzien inwestycji wedlug wartosci

Inwestycja 31 grudnia 2022 31 grudnia 2022 godziwej

Galopu 8.842 12.121 3.281
Poleczki 12.077 8.903 (3.174)
Auchan/Marynin 9.257 9.325 68
Wolska 23.836 23.836 -
Horizon/Gwiazdzista 8.114 8.242 128
Razem 62.126 62.427 303

Wycena wedlug metody o podejsciu dochodowym

Na 31 grudnia 2022 roku nieruchomos¢ inwestycyjna na Bielanach (Bielany IP) zostala wyceniona metoda o
podejsciu dochodowym, na podstawie rynkowej stawki czynszowej okre§lonej na podstawie analizy rynku oraz
obowiazujacych uméw najmu oraz zdyskontowanych przeptywow pieni¢znych. Na dzien 31 grudnia 2021 roku
warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej zostala roéwniez ustalona przez niezaleznego rzeczoznawce
majatkowego. Ponizsza tabela przedstawia zatozenia przyjete do wyceny.

. . Wartos¢
Calkowita  Roczny dochéd Stopa :

. Nazwa Metoda - L Stopa o godziwa

Lokalizacja projektu Segment wyceny po"‘i’;errnthn (3\"1\%”;{) T;é‘h ) dyskontowa kiglctj?l : (Wys.

) ztotych)

Warszawa Horizon Budynek Podejscie

biurowy dochodowe 1.423 864,32 7,50% 13,33% 8.242
Razem 8.242

* na wartos¢ najmu skiada si¢ miesigczna stawka 50,63 zt za m2 (na podstawie operatu szacunkowego) przemnozona przez powierzchnig catkowitg.

W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2022 i dnia 31 grudnia 2021 przychody z wynajmu nieruchomosci
inwestycyjnych wyniosty odpowiednio 618 tysiecy ztotych i 559 tysiecy ztotych. Nieruchomosc inwestycyjna
obecnie wynajeta. W 2022 r. bezposrednie koszty operacyjne (w tym naprawy i utrzymanie) z tytutu
nieruchomosci inwestycyjnych. ktore generowaty w tym okresie przychody z najmu wyniosty 255 tys. zt oraz
bezposrednie koszty operacyjne (w tym naprawy i utrzymanie) z tytutu nieruchomosci inwestycyjnych. ktore nie
generowaty w okresie przychodow z tytutu najmu wyniosty 131 tys. zt.

Zaktadajac wykorzystanie przy wycenie na dzien 31 grudnia 2022 roku stopy dyskontowej wyzszej o 100 punktow
bazowych warto$¢ nieruchomosci bytaby o 11,8% nizsza. W takim przypadku kapitat przypadajacy
akcjonariuszom spadiby o 973 tys. zlotych.

Umowy leasingowe

Naleznosci z tytutu minimalnych opfat leasingowych dotyczacych wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych sg
nastapujace:

2022 2021

(w tys. zlotych) (w tys. zlotych)

Do 1 roku 592 405
Od 1 roku do 2 lat 471 239
Od 2 lat do 3 lat 452 160
Od 3 lat do 5 lat 370 83
Powyzej 5 lat 287 4
Razem 2.170 890
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13. Nieruchomosci inwestycyjne
Wycena wedlug metody o podejsciu dochodowym
Dane wejsciowe i zaleznos¢ miedzy nimi a wartoscig godziwg
Istnieja wzajemne relacje migdzy nieobserwowalnymi danymi wejsciowymi. Przewidywane optaty czynszowe

moga mie¢ wptyw na dochdd operacyjny netto i wartos¢ godziwa, a takze inny okres, a takze wynagrodzenia
zastosowane do cen porownawczych moga skutkowac inng $rednig ceng.

W tabeli ponizej znajduje si¢ podsumowanie informacji ilo§ciowych na temat znaczacych nicobserwowalnych
danych wejsciowych wykorzystywanych w powtarzajacych si¢ pomiarach wartosci godziwej na poziomie 3:

Warto$¢ godziwa Zakres danych niemozliwych do
na dzien zaobserwowania (Srednia wazona Zalezno$ci pomiedzy
prawdopodobienstw) niemozliwymi do
31 31 zaobserwowania
grudnia  grudnia danymi a warto$cia
2022 2021 Nieobserwowalne dane godziwa
Opis [tys. zl] [tys. 2] wejsciowe* 2022 2021
Im wyzsza stopa
Stopa dyskonta 7,5% 7% dyskonta, tym nizsza
Wynajmowane S wartos'?' godziwa
budynki 8.242 8114 Stopa kapitalizacji 13,33% 14,29% Im wyzsza stopa
biurowe _ kapl_tallzaql i
Oczekiwana stopa oczekiwana stopa
. 10% 10% .
pustostanow pustostanow, tym

nizsza warto$¢ godziwa

*Nie istniejq znaczqce zaleznosci migdzy istotnymi nieobserwowalnymi danymi wejsciowymi ktére istotnie wplywajg na wartosci godziwe

Metoda porownawcza (metoda poréwnania parami)

Podejscie to stosuje si¢ do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych, dla ktorych dostgpne s3 dane o
porownywalnych transakcjach sprzedazy nieruchomos$ci na danym rynku oraz nieruchomos$ci gruntowych i
mieszkaniowych. Wycena tego typu nieruchomosci polega na analizie podobnych nieruchomosci, ktore sa
sprzedawane na rynku i dla ktérych znane sg cechy charakterystyczne decydujace o cenie zakupu oraz warunki
transakcji. Ze wzgledu na fakt, ze na rynku zawieranych jest niewiele porownywalnych transakcji, a ceny takich
transakcji znacznie si¢ r6znig, wyceny zostaty wykonane metodg poré6wnania parami. Grupa stosuje to podejscie
gléwnie do wyceny nieruchomosci niezabudowanych lub zabudowanych o nieokreslonym przeznaczeniu lub
zagospodarowaniu przestrzennym, na ktoérych nie poniesiono naktadéw inwestycyjnych.

Ponizsza tabela przedstawia warto§¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej w oparciu o metod¢ pordwnawcza na
dzien 31 grudnia 2022 roku:

Lokalizacja Nazwa projektu Metoda wycen Calkowita Srednia cena Wzrt'()éé
1 proJ wyceny powierzchnia m? (w tys. Zlotych) (W%(/)s. i;(‘:‘t’sch)
. Metoda
Warszawa Poleczki poréwnawcza 1.820 4,89 8.903
Warszawa Galopu Metoda
P poréwnawcza 3.718 3,26 12.122
Warszawa Marynin Metoda
Y porownawcza 5.447 1,71 9.325
Razem 30.351

Grunt Wolska zostat zakupiony w krotkim okresie przed dniem 31 grudnia 2022 roku i na warunkach rynkowych.
Grupa dokonata niezaleznej oceny w wyniku ktorej uznata, ze cena transakcyjna odzwierciedla warto$¢ rynkowa
na dzien 31 grudnia 2022 roku.
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14.

Inwestycje we wspoélne przedsiewziecie

Na dzien 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach ztotych (PLN)

Udzielone pozyczki 133 319
Udzial w wartosci kapitatu wlasnego netto w ramach

wspolnego przedsigwzigcia 21331 3.846
Wartos¢ bilansowa inwestycji Spolki 2.464 4.165
Prezentowane jako pozyczka udzielona we wspolne

przedsiewziecie (aktywa obrotowe) (133) (319)
Inwestycje we wspolne przedsiewziecie 2.331 3.846

Udziat w zyskach/(stratach) z jednostek joint venture sktada si¢ z udziatow posiadanych przez Grupe w czterech
spotkach, gdzie Grupa posiada 50% udziatéw i praw gtosu: Ronson IS Sp. z 0.0. i Ronson IS Sp. z 0.0. 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.

Ponizsza tabela prezentuje zmiany udziatu w wartos$ci kapitalu wlasnego w ramach wspoélnego przedsiewzigcia:

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia

W tysigcach zlotych (PLN) 2022 2021
Bilans otwarcia 3.846 (1.693)
Wynik netto wspolnego przedsigwzigcia za dany rok 1.278 5.579
Kompensata wyniku netto w ramach wspolnego

przedsigwziecia z tytuthu odsetek miedzy jednostkami 33 184
powigzanymi

Udzml‘w Z)tsk}l w ramach wspoélnego 1311 5763
przedsiewziecia

Wyptacona dywidenda (2.792) -
Saldo zamkniegcia przed kompensata 2.364 4.070
Odwrocenie kompensacji odsetek

wewnatrzgrupowych narostych w ciagu roku (33) (224)
Bilans zamkniecia 2.331 3.846

Udzial w zysku/(stracie) w ramach wspélnego przedsiewziecia

Podsumowane informacje finansowe dotyczace inwestycji w ramach wspdlnego przedsigwziecia zostaty

zaprezentowane ponizej:

Na dzien 31 grudnia

W tysigcach ztotych (PLN) 2022 2021
Aktywa obrotowe

Zapasy 1171 14.239
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 4.372 4.441
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 27 1.262
Zobowiazania biezace

Pozyczki od udzialowcow (133) (631)
Zaliczki otrzymane (96) (5.116)
Pozostate zobowigzania (679) (6.504)
Kapital wlasny 4.663 7.691
Udzial Spotki 50% 2.331 3.846
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14. Inwestycje we wspolne przedsiewziecie

Udzial w zysku/(stracie) w ramach wspélnego przedsiewziecia

Sprawozdanie z Catkowitych Dochodow w ramach wspolnego przedsigwzigcia:

Na dzien 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach ztotych (PLN)

Przychody 16.896 67.639
Koszt wlasny sprzedazy (13.081) (52.315)
Zysk brutto 3.815 15.324
Koszty administracyjne® (310) (775)
Koszty sprzedazy i marketingu (184) (434)
Pozostate przychody/(koszty) (185) 114
Przychody finansowe 152 5
Koszty finansowe (75) (454)
Zysk przed opodatkowaniem 3.213 13.780
Podatek dochodowy (657) (2.622)
Zysk netto (dzialalno$¢ kontynuowana) 2.556 11.158
Calkowite dochody w roku obrotowym (dzialalno$¢ kontynuowana) 2.556 11.158
Udzial Spélki w zysku za rok 1.278 5.579

(1) Wtym oplata za zarzqdzanie dla Grupy. ktéra wyniosta 720 tys. ztotych odpowiednio w latach zakonczonych 31 grudnia 2021 roku.

Pozyczki udzielone w ramach wspélnego przedsiewziecia

W ponizszej tabeli zaprezentowane sg pozyczki udzielone w ramach wspolnego przedsiewzigcia.

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia

W tysigcach zlotych (PLN) 2022 2021
Bilans otwarcia 319 11.634
Udzielone pozyczki - 117
Sptacone pozyczki (195) (10.564)
Naliczone odsetki 12 377
Odsetki zaptacone (4 (1.244)
Saldo zamknig¢cia 133 319

Na dzien 31 grudnia 2022 roku pozyczki udzielone spotkom joint venture w cato$ci prezentowane byly jako
aktywa krotkoterminowe. Pozyczki udzielone spotkom joint venture byly oprocentowane wedlug stalej stopy

procentowej 5%.
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Aktywa oraz rezerwa z tytutu podatku odroczonego na poczatek oraz na koniec okresu obrotowego zostaty ujete
w odniesieniu do ponizszych pozycji:

Ujete w
Sprawozdaniu z
Bilans na 1 calkowitych Bilans na 31
W tysigcach ztotych (PLN) stycznia 2022 dochodéw grudnia 2022
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
Niewykorzystane straty podatkowe 4.285 1.419 5.704
Rozana migdzy podatkowq i bilansowa wartoscia 20420 13543 33.963
zapasow
Naliczone odsetki 1.885 (785) 1.100
Rezerwa na koszty okresu 760 307 1.067
Odpis aktualizujacy zapasy i grunty przeznaczone pod 2610 25 2635
zabudowe
Strata na wycenie do wartosci godziwej nieruchomos$ci
: - - 871 871
inwestycyjnych
Pozostate 1.953 (1.203) 750
Aktywa z tytulu podatku odroczonego razem 31.913 14.177 46.090
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego
R_ozmca mlqdzy poda'tkowq a ksiggowa wartos$cia 27553 21.088 48.641
ujmowania przychodow
Rozm,ca miedzy podatkowa i bilansowa warto$cig 7608 1521 9129
zapasOw
Naliczone odsetki 635 (68) 567
_Zysk na wycenie do warto$ci godziwej nieruchomosci 975 636 1611
inwestycyjnych
Zysk na wycenie do wartosci godziwej umowy ,,SAFE” - 783 783
Pozostate 461 (123) 338
Rezerwa z tyt. podatku odroczonego razem 37.232 23.836 61.068
Laczna zmiana podatku odroczonego (patrz Nota 11) 9.659
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 31.913 46.090
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku 37230 61.068
dochodowego
Kompensata aktywow z tytutu podatku odroczonego i
rezerwy z tytulu podatku odroczonego na poziomie (23.718) (37.260)
poszczegdlnych spotek
Aktywa z tytulu podatku odroczonego wykazane w
Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji
Finansowej 8.195 8.830
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego wykazana w
Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji
Finansowej 13.512 23.809
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Ujete
Na dzien w sprawozdaniu z Na dzien

1 stycznia calkowitych 31 grudnia
W tysigcach ztotych 2021 dochodow 2021
Aktywa z tytulu podatku odroczonego
Niewykorzystane straty podatkowe 3.491 795 4.285
Roznica miedzy podatkowa a ksiegowa wartoscig zapasow 16.454 3.965 20.420
Odsetki naliczone od pozyczek 3.126 (1.240) 1.885
Rezerwa na koszty okresu 719 41 760
Odpis aktualizujacy zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe 2.041 569 2.610
Pozostate 4.663 (2.710) 1.953
Aktywa z tytulu podatku odroczonego razem 30.494 1.419 31.913
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego
Roznica mlqdzy podatlfowym i bilansowym momentem 20,666 6.887 27 553
rozpoznania przychodoéw
Rozmca miedzy p_oda_tkowq i bilansowg warto$cig kosztow 8573 (965) 7608
finansowych skapitalizowanych na zapasach
Odsetki naliczone 166 469 635
Wazrost warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej 1.031 (56) 975
Pozostate 582 (121) 461
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego razem 31.018 6.213 37.231
Laczna zmiana podatku odroczonego (patrz Nota 11) 4.794
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 30.494 31.913
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 31.018 37.231
Kompensata aktywow z tytutu podatku odroczonego i rezerwy z
tytulu podatku odroczonego na poziomie poszczegdlnych spotek (21.457) (23.718)
Aktywa z tytulu podatku _odr(_)czonego 9.037 8.195
wykazane w Sprawozdaniu Finansowym
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego 9562 13513

wykazana w Sprawozdaniu Finansowym

Realizacja aktywow z tytulu podatku odroczonego

Oceniajac mozliwos$ci realizacji aktywow z tytulu podatku odroczonego. Zarzad bierze pod uwage czy jest
bardziej prawdopodobne niz nie, ze czg$¢ lub calo$¢ aktywow z tytutu podatku odroczonego zostanie
zrealizowana. Realizacja aktywow z tytutu podatku odroczonego jest uzalezniona od poziomu dochodéw do
opodatkowania osiggnietych w okresie, w ktdrych te rd6znice przejsciowe beda mozliwe do odliczenia. Dokonujac
oceny. Zarzad bierze pod uwage wykorzystanie rezerwy z tytutu podatku odroczonego, prognozowane przyszie
dochody do opodatkowania oraz strategi¢ podatkowa. Aby w calo$ci zrealizowaé aktywa z tytulu podatku
odroczonego (przed dokonaniem kompensaty z rezerwa z tytutu podatku odroczonego), Grupa powinna o0siaggnac
dochod podatkowy w wysokosci okoto 242.579 tysigey ztotych. Bazujac na historycznym poziomie dochodéw do
opodatkowania oraz prognozach dotyczacych przysztych dochodéw do podatkowania w okresach, w ktérych
aktywa z tytutlu podatku odroczonego moga podlega¢ odliczeniu. Zarzad Spéiki wyraza przekonanie, ze
osiggniecie przez Grupe korzy$ci wynikajacych z realizacji aktywow z tytulu podatku odroczonego jest wysoce
prawdopodobne. Warto§¢ mozliwych do wykorzystania aktywow z tytutu podatku odroczonego moze ulec
zmniejszeniu w najblizszym czasie, jezeli warto$¢ szacowanych przysztych dochodéw podlegajacych
opodatkowaniu zostanie obnizona.

Straty podatkowe w Polsce moga zostac rozliczone w okresie 5 kolejnych lat podatkowych po ich powstaniu, przy
czym w danym roku nie mozna odliczy¢ wigcej niz 50% strat z poszczegdlnych wezesniejszych lat. Od 2019 r.
istnieje mozliwo$¢ jednorazowego odliczenia do 5.0 min zt straty podatkowej w ciagu roku, a nadwyzka z tej
kwoty wykorzystywana jest wedtug zasady do 50% straty podatkowej w jednym roku, jak opisano powyze;j.
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Straty podatkowe mozliwe do wykorzystania

Na dzien 31 grudnia 2022 2021

Rozpoznane  Nierozpoznane Straty Rozpoznane  Nierozpoznane Straty

straty straty podatkowe straty straty podatkowe

W tysigcach zlotych (PLN) podatkowe podatkowe razem podatkowe podatkowe razem
Niewykorzystane straty za 2017r. - - - 1.596 4.817 6.413
Niewykorzystane straty za 2018r. 39 2.881 2.920 2.865 414 3.278
Niewykorzystane straty za 2019r. 190 643 833 1.642 1.375 3.017
Niewykorzystane straty za 2020r 4.203 198 4.401 3.634 2.386 6.020
Niewykorzystane straty za 2021r. 9.474 172 9.645 12.813 477 13.290
Niewykorzystane straty za 2022r. 16.115 27 16.142 - - -
Razem niewykorzystane straty
podatkowe 30.021 3.921 33.942 22.550 9.469 32.019

Straty podatkowe mozliwe do wykorzystania wygasaja w nastepujacych okresach na dzien 31 grudnia 2022 roku:

2022 2021

Rozpoznane Nierozpoznane Rozpoznane straty Nierozpoznane
W tysigcach zlotych (PLN) straty podatkowe straty podatkowe podatkowe  straty podatkowe
2022 - - 303 915
2023 7 547 544 79
2024 36 122 312 261
2025 799 38 691 453
2026 1.800 33 2.434 91
2027 3.062 5 - -
Niewykorzystane
straty podatkowe 5.704 745 4.284 1.799

razem

Ruch na nierozpoznanym aktywie z tytulu odroczonego podatku dochodowego na stratach podatkowych

mozliwych do wykorzystania

Nierozpoznane aktywa z tytutu podatku odroczonego w Polsce:

Saldo na 1 Wygasle Saldo na Wygaste Zwiekszenia Saldo na 31

stycznia straty Zwiekszenia 31 grudnia straty / grudnia

W tysigcach ztotych (PLN) 2021 podatkowe / (Realizacja) 2021 podatkowe  (Realizacja) 2022
Straty podatkowe 746 (24) 1.077 1.799 (915) (138) 745
Razem 746 (24) 1.077 1.799 (915) (138) 745

Nierozpoznane aktywa z tytulu podatku odroczonego

Aktywa z tytutu podatku odroczonego sa ujmowane do wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz osiagnigty
zostanie dochod do opodatkowania, ktéry pozwoli na realizacj¢ aktywa. Nierozpoznane aktywa z tytutu podatku
odroczonego odnoszg si¢ gtownie do strat podatkowych, ktérych wykorzystanie w okresie, w ktorym moga zostac

rozliczone, jest mato prawdopodobne.

Spoéika nie tworzy na poziomie skonsolidowanym pelnego aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w
kontek$écie dokonanej restrukturyzacji, poniewaz jego realizacja jest niepewna. Warto$¢ catkowitego
nierozpoznanego aktywa z tytutu podatku odroczonego na dzien 31 grudnia 2022 jest szacowana na 50 tysigcy

ztotych (na dzien 31 grudnia 2021: 50 tysigcy ztotych).
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Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe

Za rok zakonczony 31 grudnia 2022

Zapasy
Na dzied Przeniesione do wyrobow Na dzied
. 1 stycznia Zwigkszenia 31 grudnia
W tysigcach ztotych (PLN) 2022 gotowych 2022
Wydatki zwigzane z zakupem
gruntu 358.975 (17.261) 79.610 421.324
Koszty prac budowlanych 115.557 (111.696) 201.734 205.595
Koszty planowania i uzyskiwania
pozwolen 17.131 (3.412) 8.604 22.322
Koszty finansowania
zewnetrznego® 38.432 (5.310) 15331 48.453
Koszty finansowania zwigzane z
uzytkowaniem wieczystym 3.039 (350) 1.234 3.923
gruntu®
Pozostate 3.647 (2.263) 2.371 3.755
Produkcja w toku 536.780 (140.293) 308.884 705.372
Na dziefi s RrZZVE’SZZSZquVZ Na dzien
1 stycznia Przeniesienie z produkcji w toku P kowi 31 grudnia
2022 calkowitych 2022
W tysigcach ztotych (PLN) dochodéw
Wyroby gotowe 105.681 140.293 (217.915) 28.059
Odpis aktualizujacy rozpoznany w
Na dzien Sprawozdaniu z Calkowitych Na dzien
1 stycznia Dochodéow 31 grudnia
2022 Zwickszenie Wykorzystanie/ 2022
W tysigcach ztotych (PLN) ¢ Rozwigzanie
Odpis aktualizujacy (4.118) - 1.148 (2.970)
Na dzien Przeniesienie do Na dzien
1stycznia  Rekalkulacja® Amortyzacja Pozostalych 31 grudnia
W tysigcach ztotych (PLN) 2022 naleznosci 2022
Aktywo z tytulu wieczystego
uzytkowania gruntow @ 17.199 1.447 (215) (1.638) 16.793
Razem zapasy wycenione
wedlug nizszej z dwéch
wartoSci: kosztu wytworzenia
lub wartosci netto mozliwej do
uzyskania 655.542 747.254

(1) Dodatkowe informacje zawarte zostaly w Nocie 24.

(2) Koszty zewnetrznego finansowania sq kapitalizowane na wartosci zapaséw przy zastosowaniu sredniej efektywnej stopy kapitalizacji W wysokosci 9.912%.
(3) Dotyczy zmian w oplatach za uzytkowanie wieczyste z 2022 roku oraz zakupu gruntu z prawem uzytkowania wieczystego.
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Za rok zakonczony 31 grudnia 2021
Zapasy
Przeniesione Przeniesione
Na dzien z/na grunty do
1 stycznia przeznaczone wyrobow Na dzien
W tysigcach ztotych (PLN) 2021 pod zabudowe gotowych Zwiekszenia 31 grudnia 2021
Wydatki zwigzane z zakupem
gruntu 294.430 7.240 (64.281) 121.585 358.975
Koszty prac budowlanych 194.539 - (277.942) 198.959 115.557
Koszty planowania i uzyskiwania
pozwolen 16.760 - (7.403) 7.774 17.131
Koszty finansowania
zewnetrznego® 34.844 496 (7.215) 10.307 38.432
Koszty finansowania zwigzane z
uzytkowaniem wieczystym
gruntu® 2.758 - (632) 913 3.039
Pozostale 3.839 30 (3.618) 3.396 3.647
Produkcja w toku 547.170 7.766 (361.090) 342.933 536.780
L. Rozpoznane w
Na dzien Prze'n'es'of‘e Przeniesieniez ~ Sprawozdaniu z
1 stycznia ze Srodkow produkcji w calkowitych Na dziei
W tysigcach ztotych (PLN) 2021 trwalych toku dochodéw 31 grudnia 2021
Wyroby gotowe 109.419 747 361.090 (365.575) 105.681
Odpis aktualizujacy rozpoznany w
Sprawozdaniu z Catkowitych Na dzien
Na dzne_n Dochodow i 31 grudnia 2021
1 stycznia Zwickszenie Wykorzystanie/
W tysigcach zlotych (PLN) 2021 ¢ Rozwiazanie
Odpis aktualizujacy (5.503) - - 1.385 (4.118)
Na dzien Przeniesienie do
1 stycznia Pozostatych Na dzien
W tysigcach ztotych (PLN) 2021  Rekalkulacja®  Amortyzacja nalezno$ci 31 grudnia 2021
Aktywo z tytulu wieczystego
uzytkowania gruntéw @ 13.675 6.379 (167) (2.688) 17.199
Razem zapasy wycenione wedlug
nizszej z dwoch wartosci: kosztu 664.761 655.542

wytworzenia lub wartosci netto
mozliwej do uzyskania

(1)  Dodatkowe informacje zostaly zawarte w Nocie 24.
(2)  Koszty zewngtrznego finansowania sq kapitalizowane na wartosci zapaséw przy zastosowaniu Sredniej efektywnej stopy kapitalizacji W wysokosci 4.4241%.
(3)  Dotyczy zwigkszenia oplaty za uzytkowanie wieczyste od 2022 roku
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Grunty przeznaczone pod zabudowe

Grunty zakupione pod zabudowe, na ktorych budowa lub dziatania planistyczne nie sa planowane w ciagu
najblizszych trzech lat, zostaly przeklasyfikowane do aktywow trwalych i prezentowane sa w pozycji Grunty
przeznaczone pod zabudowe. Ponizsza tabela przedstawia zmiany w Gruntach przeznaczonych pod zabudowe:

Na dzien zakonczony 31

W tvsiscach somveh (PL) Na dzien zakonczony 31 grudnia 2022 grudnia 2021
Bilans otwarcia 10.041 45.486
Sprzedaz gruntu - (24.976)
Przeniesione do zapasow - (7.766)
Zakupy w okresie 12.335 -
Odpis aktualizujacy (1.282) (2.703)
Bilans zamknig¢cia 21.094 10.041
W tym:

Warto$¢ ksiegowa 29.681 17.301
Odpis aktualizujacy (8.587) (7.260)
Bilans zamKkniecia 21.094 10.041

W roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku Spotka zdecydowata o klasyfikacji do linii grunty przeznaczone pod
zabudowe projektu KEN zakupionego w dniu 29 marca 2022 roku o tacznej wartosci 12.187 tys. ztotych. Alokacja
wynikata z faktu, Ze na podstawie umowy kupna-sprzedazy dotychczasowy uzytkownik budynku ma prawo do
opuszczenia budynku nie wczesniej niz do konica 2024 r.. W ocenie Zarzadu proces ewakuacji jest skomplikowany
i moze potrwa¢ dtuzej niz 2 lata.

W roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku Spoétka zdecydowata o przeniesieniu do linii Zapasy projektu Vivaldi
o tacznej wartosci 7.766 tys. ztotych oraz dokonata sprzedazy gruntu z projektu Naturalis w kwocie 24.976 tysi¢cy
ztotych.

Odpis aktualizujacy warto$¢ zapasow i gruntéow przeznaczonych pod zabudowe:

Zarzad ocenit warto$¢ sprzedazy netto mozliwa do uzyskania zapasow i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
i pomniejszyt wycene bilansowa w przypadku, gdy warto$¢ netto mozliwa do uzyskania byta nizsza od kosztu
wytworzenia. W zwigzku z sytuacja na rynku nieruchomosci, na ktorym Grupa prowadzi dziatalno$¢, w latach
zakonczonych dnia 31 grudnia 2022 roku oraz dnia 31 grudnia 2021 roku, Grupa przeprowadzita analize zapasow
i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe pod katem ich wyceny do wartosci netto mozliwej do uzyskania na
podstawie najbardziej wiarygodnych dostepnych danych.

Na dzien zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku w wyniku analizy zapasoéw pod katem wyceny do wartosSci netto
mozliwej do uzyskania Grupa rozwigzata korekte odpisu aktualizujgcego zapasy i grunty przeznaczone pod
zabudowe w kwocie 2.525 tysiecy ztotych (1.148 tysiecy zlotych odwrdcenie odpisu w linii Zapasy, 1.377 tysiecy
ztotych odwrocenie odpisu w linii Grunty przeznaczone pod zabudowg), przy jednoczesnym utworzeniu odpisu
aktualizujacego gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w wysokosci 2.659 tysiecy zlotych. Rozwigzanie odpisu
aktualizujacego warto§¢ zapasow wynikato z realizacji sprzedazy na projektach, ktore wykazywaly ujemna marze
w poprzednich okresach, dodatniej marzy na projektach, ktore zaczely budowe w pierwszym kwartale 2022 roku
oraz ze wzrostu cen sprzedazy na projektach przeznaczonych pod zabudowg, gdzie odpis byt utworzony w
poprzednich okresach. Z drugiej strony, utworzenie odpisu bylo wynikiem zatozonych wyzszych przewidywanych
kosztow od Generalnego Wykonawcy na wybranych projektach. W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku
Grupa dokonata odpisu aktualizacyjnego netto na kwote w wysokosci 1.685 tys. ztotych na dzien 31 grudnia 2021
(1.385 tys. zt odwrocenie odpisu w linii Zapasy, 300 tys. zt odwrécenie odpisu w linii Grunty przeznaczone pod
zabudowe). Ponadto Spotka dokonata odpisu w wysokos$ci 3.052 tys. ztotych, ktory byt spowodowany w gtowne;j
mierze wzrostem cen kosztow generalnych wykonawodc na projekcie Chilii. Warto$¢ ta zostala ujeta jako czes§¢
kosztu wiasnego sprzedazy w Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Calkowitych Dochodéw. Grupa zbadala
mozliwy odpis na kazdy projekt oddzielnie, biorac pod uwage planowane zyski na projektach.
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Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe

Wycena zapasow i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe jest nastepujaca

Na dzien 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach zlotych (PLN)

W koszcie wytworzenia 712.284 619.197
W wartoéci sprzedazy netto mozliwej do uzyskania 56.063 46.386
Zapasy i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe razem 768.348 665.583

Naleznosci z tytulu dostaw i ushug oraz pozostale naleznosci

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

Na dzien 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach ztotych (PLN)

Nalezno$ci z tytutu podatku od towardéw i ustug (VAT) 39.204 31.800
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 1.565 1.529
Nalezno$ci pozostate 13.689 1.294
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug (optaty z tyt. leasingu operacyjnego

MSSF 16 980 809
Wadium - 1.437
Depozyt notarialny 1.100 14.742
Rozliczenia miedzyokresowe i koszty umowy® 9.082 6.569
Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale naleznosci razem 65.620 58.180

(1)  Skapitalizowane koszty zwigzane z otrzymywaniem kontraktow zostaly zaprezentowane w tej linii i opiewaly na kwotg 1,6 min ztotych za rok zakoriczony

31 grudnia 2022 roku oraz 2,4 min zlotych za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku.

W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2022 roku oraz dnia 31 grudnia 2021 roku Grupa rozpoznata rezerwe¢ na
oczekiwane straty kredytowe (ECL) odpowiednio w kwotach: 518 tysigcy ztotych oraz 1.043 tysiecy ztotych.

Depozyty notarialne to kwoty wptacone do Kancelarii Notarialnych zgodnie z zapisami przedwstepnych umow
zakupu gruntéw. Spadek w warto$ci salda w porownaniu do konca roku wynika gtéwnie z finalnego zakupu gruntu
w Warszawie zlokalizowanego na Biatotgce (14,7 min ztotych) skompensowanym wptaconymi depozytami
notarialnymi z tytulu zakupu gruntow w Warszawie, zlokalizowanych na Bielanach (1,1 mln ztotych). Saldo
wadium dotyczylo uczestnictwa w przetargu na potencjalny zakup gruntu, ktdry zostat anulowany przez Sad i
zwrdcony w pierwszym kwartale 2022 roku.

Saldo naleznosci z tytulu podatku VAT wzrosto o 7,4 min ztotych w zwigzku z kontynuacjg procesu nabywania
gruntow w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 r. (podpisane wstepne i koncowe umowy sprzedazy), czgsciowo
skompensowanym zwrotem VAT w tacznej kwocie 19,8 mln zt. Proces zwrotu podatku VAT trwa do 180 dni.

Zwigkszenie salda pozostatych nalezno$ci wynika z przeniesienia z zaliczek na grunty do pozostatych naleznoéci
kwoty zaliczki 4,9 mln zt (facznie z VAT) w wyniku rozwigzania umowy i nie spetnienia warunkow due dilligence
w spofce zaleznej Ronson Development sp. z 0.0. - Project 4 sp.k. Ponadto, Ronson Development sp. z 0.0. -
Projekt 3 sp.k. ztozyta wezwanie do zaptaty kwoty 6,4 min zt (facznie z VAT) tytutem zwrotu czg¢éci wplaconych
zadatkow na poczet ceny nabycia nieruchomosci przy ul. Epopei w Warszawie (Bialotgka). Wiecej informacji
znajduje si¢ w Nocie 36 oraz w Nocie 37.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz na moment przygotowania sprawozdania finansowego w spotkach Ronson
Development Sp. z 0.0. - Projekt 3 Sp. k. (,,Projekt 3”) oraz Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 6 Sp. k.
(,,Projekt 6”) trwaja kontrole podatkowe.

W dniu 17 stycznia 2022 roku Projekt 6 otrzymata upowaznienie do przeprowadzenia kontroli celno — skarbowej
w zakresie rzetelno$ci deklarowanych podstaw opodatkowania oraz prawidtowos$ci obliczania i wptacania podatku
od towardw i ustug za miesiac sierpien 2021. Kwota podatku bedacego przedmiotem kontroli wynosi 2,6 mln zi.
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17, Naleznosci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostalte naleznosci

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

Od 2021 roku Spotki przeprowadzaly transakcje zakupu gruntdéw na terenie Warszawy od grupy spotek IL
Capital i od tych transakcji wystapilty w wyzej wymienionych miesigcach o zwrot VAT. W zwigzku ze
skomplikowang transakcja zakupu gruntéw w Spotce Projekt 3 kontrola zostata przedtuzona do dnia 8 maja
2023 roku natomiast w Spotce Projekt 6 powinna zosta¢ zakonczona do dnia 17 kwietnia 2023 roku.

18. Zaliczki na grunty

Ponizsza tabela przedstawia liste zaptaconych zaliczek na zakup gruntow na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz
na dzien 31 grudnia 2021 roku:

Lokalizacja inwestycji Na dzien 31 grudnia Na dzien 31 grudnia
W tysigcach zlotych (PLN) 2022 2021
Warszawa, Biatoleka 1.450 7.500
Warszawa, Ursynow - 9.000
Warszawa, Ursus 10.000 10.000
Warszawa, Ursynow 2.100 2.100
Warszawa, Ochota 7.100 7.100
Warszawa, Biatotcka - 3.753
Warszawa, Targowek - 4.000
Warszawa, Bemowo - 5.000
Razem 20.650 48.453

Dodatkowe informacje dotyczace zakupu gruntéw zostaly zawarte w nocie 36.
19. Pozostale krétkoterminowe aktywa finansowe

Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe obejmuja wylacznie $rodki zdeponowane na rachunkach
powierniczych. Regulacje nakladajg na deweloperéw mieszkaniowych dziatajacych w Polsce obowigzek
utworzenia rachunku powierniczego dla klientéw zakupujacych mieszkania w czasie trwania prac budowlanych.
Zgodnie z tymi regulacjami kwoty zaplacone przez klientow musza by¢ bezposrednio wptacane na rachunek
powierniczy, za$ deweloper jest upowazniony do ich wyptacenia po spenieniu okreslonych warunkow,
zwigzanych glownie z postepem prac budowlanych lub w momencie przeniesienia wtasno$ci mieszkania na rzecz
klienta. Dopoki pienigdze znajduja si¢ na rachunku powierniczym. Spoétka nie jest upowazniona do
rozporzadzania w zaden sposob srodkami pienigznymi ulokowanymi na tym rachunku.

20.  Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty obejmuja srodki pieniezne na rachunkach bankowych, $rodki pienigzne w
kasie oraz krétkoterminowe depozyty bankowe na zadanie. Srodki pienigzne na rachunkach bankowych obejmuja
depozyty typu overnight oraz krotkoterminowe depozyty z terminem wymagalnosci od jednego dnia do trzech

miesiecy.
Na dzien 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach ztotych (PLN)
Srodki pienigzne na rachunkach bankowych i w kasie 38.199 72.597
Depozyty krotkoterminowe 3.633 2.312

Srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci
dysponowania
SrodKi pieniezne i inne aktywa pieniezne razem 51.185 133.434

9.353 58.525
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20.

21,

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Odsetki od $rodkoéw pienieznych na rachunkach bankowych naliczane s3 na podstawie zmiennej stopy
procentowej opartej na dziennej stopie depozytowej banku. Termin zapadalno$ci krotkoterminowych depozytow
wynosi od jednego dnia do trzech miesiecy i zalezy od zapotrzebowania Grupy na $rodki pieni¢zne. Na dzien
31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku Grupa utrzymywata depozyty w kwotach odpowiednio 3.633
tysigcy zlotych oraz 2.312 tysigcy zlotych, natomiast stopy oprocentowania tych depozytow zawieraly si¢ w
przedziatach, odpowiednio: 2% - 5,75% oraz 0,35% - 0,40%.

Srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania stanowia zastaw na rzecz bankéw jako zabezpieczenie
kredytow z tytulu budowy. Informacja na temat warto$ci godziwej srodkow pieni¢znych i ich ekwiwalentow -
patrz Nota 28.

Kapital wlasny
Kapital zakladowy

Kapitat zakltadowy Spotki wynosi trzy miliony dwiescie osiemdziesiat tysigcy dwiescie szesnascie euro i
dwadziescia sze$¢ eurocentéw (3.280.216,26 €) i dzieli si¢ na sto szescdziesiat cztery miliony dziesie¢ tysigcy
osiemset trzynascie (164.010.813) akcji o warto$ci nominalnej dwa eurocenty (0,02 €) kazda. Kapitat zaktadowy
Spotki zostal w calosci pokryty. Wszystkie akcje sg akcjami na okaziciela. Liczba akcji pozostajacych w obrocie
jest rowna liczbie gloséw, poniewaz nie zostaly wyemitowane przez Spotke akcje uprzywilejowane. Na dzien
31 grudnia 2022 roku i na dzien 31 grudnia 2022 roku Spotka posiadata 1.567.954 akcji wiasnych (0,96%), z
ktorych, zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu Spotek Handlowych, prawo glosu nie jest wykonywane.

Podzial zysku netto za 2021 rok

Cata kwota zysku netto za rok 2021 w wysokosci 40.346 tysigcy ztotych zostata przeznaczona na zyski zatrzymane
Spotki.

Proponowany podzial zysku

Do dnia zatwierdzenia sprawozdania do publikacji Zarzad Ronson Development SE nie podjat uchwaty w sprawie
propozycji podziatu zysku netto za 2022 rok.

Akcje wlasne

Dnia 24 stycznia 2019 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Spotki podjeto uchwale w sprawie
przyjecia programu nabywania akcji wiasnych oraz utworzenia kapitalu rezerwowego na potrzeby takiego
programu. Na podstawie tej uchwaty. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow Spotki upowaznia Zarzad Spotki
do nabycia w peti pokrytych akcji zwyktych na okaziciela Spotki. W celu sfinansowania programu nabywania
akcji wlasnych utworzono kapitat rezerwowy (w ramach zyskéw zatrzymanych) w wysokos$ci 2.0 mln ztotych. W
miare nabywania akcji wlasnych w ramach tego programu ww. kapitat rezerwowy ulegat zmniejszaniu.

Nastepnie dnia 30 czerwca 2020 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjelo uchwate w sprawie
przyjecia kolejnego programu nabywania akcji wlasnych, w wykonaniu ktérej Zarzad Spotki w dniu 1 lipca 2020
roku okreslit szczegotowe warunki nabycia akcji wlasnych Spoétki, ktére zostaty ponadto zatwierdzone przez Rade
Nadzorczg Spotki. Maksymalna kwota przeznaczona na nabycie wszystkich akcji w ramach tego drugiego
programu zostata okreslona na kwote 1.369.761,99 ztotych (jeden milion trzysta szes¢dziesigt dziewigé tysiecy
siedemset sze$¢dziesiat jeden ztotych 99/100).

Obecnie z uwagi na fakt, ze Spotka nie jest juz spdtkg publiczng, a wszystkie akcje Spotki sg w posrednim lub
bezposrednim posiadaniu A. Luzon Group, kontynuowanie ww. programu stato si¢ bezprzedmiotowe.
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21. Kapital wlasny

Akcje wlasne

Ponizsza tabela przedstawia akcje wiasne posiadane przez Spotka na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien
31 grudnia 2021 roku:

Na dzien 31 grudnia 2022 2021
W ztotych (PLN)

Liczba akcji 164.010.813 164.010.813
Kapitat zaktadowy 12.503.000 12.503.000
Akcje whasne 1.567.954 1.567.954
Wartos¢ akcji whasnych (1.731.716) (1.731.716)
% wszystkich akcji 0,96% 0,96%

22.  Zysk netto na jedng akcje

Podstawowy zysk przypadajacy na jedna akcje jest obliczany poprzez podzielenie zysku/(strata) netto za dany
okres przez $rednig wazong liczbe akcji w danym okresie sprawozdawczym. Rozwodniony zysk przypadajacy na
jedna akcje jest obliczany poprzez podzielenie zysku/(strata) netto przez sume rocznej sredniowazone;j liczby akcji
zwyklych i §redniowazonej liczby akcji zwyktych, ktore zostalyby wyemitowane w celu wymiany instrumentow
rozwadniajacych na akcje zwykte. W roku 2022 oraz 2021 takie instrumenty nie wystapity.

Sredniowazona liczba akcji zwyklych (podstawowa i rozwodniona):

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 2021
(w polskich ztotych)

Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki

dominujacej 31.351 40.347
Stan na poczatek roku 162.442.859 162.521.578
Akcje wlasne - §redniowazona liczba akcji w ciagu roku - (76.503)
Sredniowazona liczba akcji zwyklych (podstawowe i

i rozwodnione) 162.442.859 162.445.075
Podstawowy i rozwodniony zysk na akcje 0,193 0,248

23. Zobowiagzania finansowe

Zobowigzania finansowe Grupy na dzien 31 grudnia 2022 oraz 31 grudnia 2021 obejmowatly obligacje oraz
zabezpieczone kredyty bankowe:

Na dzien 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach ztotych (PLN)

Obligacje 203.370 249.238
Zabezpieczone kredyty bankowe 16.297 1.568
Zobowiazania z tytulu kredytéw i pozyczek razem 219.667 250.806

Informacje na temat umownych warunkéw oprocentowanych pozyczek i kredytow zaciagnigtych przez Grupe
zostaty przedstawione ponizej. Wigcej informacji na temat ekspozycji Grupy na ryzyko stopy procentowej - patrz
Nota 32.
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23. Zobowigzania finansowe

Obligacje

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytutu emisji obligacji w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2022 i w roku
zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku oraz salda krotko- i dlugoterminowe na koniec kazdego ze wskazanych

okresow:
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia
2022 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)
Zamortyzowane koszty emisji 1.349 1.576
Odsetki naliczone 18.086 10.775
Odsetki sptacone (15.303) (10.362)
Bilans zamknigcia 203.370 249.238
Bilans zamknigcia obejmuje:
Zobowigzania krotkoterminowe 45.260 52.247
Zobowiazania dlugoterminowe 158.110 196.991

203.370 249.238

Bilans zamkniecia

Dnia 9 maja 2022 roku Spotka splacita w calosci zobowigzanie z tytutu obligacji serii T wraz z naliczonymi
odsetkami w wysokosci 51,1 mln zlotych. Po tych sptatach warto$¢ zobowigzania z tytutu obligacji serii T wyniosta

Zero.

Obligacje na dzien 31 grudnia 2022 roku:

Nominalna . . ix

Waluta stopa L Kapital Cl)_dsetkl Oplaty i b"IV artosc

W tysigeach zlotyeh (PLN) procentowa wymagalno$ci naliczone prowizje ilansowa
Obligacje serii V® PLN VX'Z";O?,/';" 100.000 2,865 817) 102049
Obligacje serii W® PLN VX'ZOJO?)/';" 100.000 2.304 (1.073)  101.321
Razem 200.000 5.260 (1.890)  203.370

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

Nominalna stopa Rok Odsetki Oplatyi  Wartos¢

W tysigcach zlotych (PLN) Waluta procentowa wymagalnosci Kapital naliczone prowizje bilansowa
Obligacije serii T PLN Wibor 6M + 3.50% 2022 50.000 332 (230) 50.102
Obligacije serii V® PLN Wibor 6M + 4.30% 2024 100.000 1.136 (1.467) 99.669
Obligacje serii W® PLN Wibor 6M + 4.00% 2025 100.000 1.009 (1.542) 99.466
Razem 250.000 2477 (3.239) 249.238

1) Obligacje serii V podlegajq sptacie w dwoch transzach: 40% (40.0 min ztotych) wartosci wraz z naliczonymi odsetkami zostanie splacone w listopadzie 2023 roku.
pozostate 60% (60.0 min zlotych) wraz z naliczonymi odsetkami zostanie sptacone w kwietniu 2024 roku.
2) Obligacje serii W podlegajq splacie w dwéch transzach: 40% (40.0 mln 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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23. Zobowigzania finansowe
Wskazniki finansowe dla konwenantéw:

Na podstawie warunkoéw dotyczacych emisji obligacji serii V i W w kazdym okresie sprawozdawczym Spotka
powinna testowa¢ wskaznik stosunku zadtuzenia netto do kapitatdéw wiasnych (dalej ,,wskaznik” lub ,,wskaznik
zadtuzenia netto”). Wskaznik nie powinien przekroczy¢ 80% w dniu badania.

Do dnia publikacji niniejszego raportu, na dzief 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku Spétka nie
ztamata zadnego z wymaganych wskaznikow, ktore obligowalyby Spotke do natychmiastowej sptaty wszystkich
zobowigzan. Wskazniki zadluzenia netto na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku
przedstawiono ponizej:

Na dzien 31 grudnia

W tysigcach zlotych (PLN) 2022 2021
Obligacje oraz kredyty i pozyczki 203.370 249.238
Zabezpieczone kredyty bankowe 16.297 1.568
Zobowiazanie finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy 70.506 -
Zobowigzanie finansowe z tytutu leasingu samochodow 363 292
Minus: $rodki pieni¢gzne na rachunkach powierniczych (pozostate aktywa finansowe) (11.217) (8.794)
Minus: Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty (51.185) (133.434)
Dlug netto 228.134 108.870
Kapitat wlasny razem 451.396 420.045
Wskaznik 50,50% 25,90%
Maksymalna warto$¢ wskaznika 80,00% 80,0%

Pozostafe kowenanty

Na podstawie warunkoéw dotyczacych emisji obligacji serii V i W transakcje z jednostkami powigzanymi (w tym z
akcjonariuszami Spoétki posiadajacymi ponad 25 procent akcji Grupy (w rozumieniu MSR 24) lub z podmiotami
powiazanymi (w tym z podmiotami kontrolujacymi tagcznie lub samodzielnie, w sposéb posredni i bezposredni, Grupy
lub z zaleznymi od nich podmiotami spoza Grupy) nie moga przekroczy¢ kwoty 1,0 miIn ztotych w ciggu zadnego
roku kalendarzowego.

W okresie roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku oraz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku, oplaty za
ustugi doradcze zwigzane z A. Luzon Group wyniosty odpowiednio 900 tysiace oraz 862 tysigcy ztotych.

Wplyw MSSF 16 na wskazniki finansowe dotyczqgce kowenantow:

Warunki Emisji Obligacji Grupy (,,Warunki Emisji”’) przewiduja zamknigty katalog typow dlugow finansowych, ktore
powinny zostaé wziete pod uwage w okreslaniu poziomu zadluzenia finansowego przy kalkulacji wskaznikow
finansowych zgodnie z Warunkami Emisji. W szczegdlnosci niektore Warunki Emisji wymagaja uwzglednienia przy
kalkulacji poziomu zadluzenia finansowego umoéw z tytutu leasingu finansowego. Wspomniane Warunki Emisji nie
okreslaja, ze zadluzenie z tytulu umow leasingu finansowego powinno rowniez zawiera¢ zadluzenie finansowe z
tytutu leasingu rozpoznane zgodnie z MSSF 16.

Biorac pod uwage powyzsze oraz rodzaj dziatalnosci prowadzonej przez Grupg, mimo zmian w MSSF w tym zakresie,
Grupa stwierdzita, ze wilaczanie innego rodzaju zadluzenia finansowego, w szczegblnosci zobowigzan z tytutu optat
rocznych za uzytkowanie wieczyste do kalkulacji wskaznikow finansowych byloby niezgodne z Warunkami Emisji.
W zwiazku z powyzszym Grupa nie uwzglednia wspomnianego zobowigzania leasingowego w kalkulacji
wskaznikéw finansowych.

Dodatkowe informacje na temat MSSF 16 znajduja si¢ w Nocie 24.
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23. Zobowigzania finansowe

Zabezpieczone kredyty bankowe

Ponizsza tabela przedstawia ruchy na zabezpieczonych kredytach bankowych:

Na dzien 31 grudnia

W tysigcach ztotych (PLN) 2022 2021
Saldo otwarcia 1.568 -
Otrzymane kredyty bankowe 97.934 20.032
Splaty kredytéw bankowych (83.205) (18.497)
Optaty bankowe (2.150) (809)
Optaty bankowe prezentowane jako rozliczenia mi¢dzyokresowe 1.273 571
Amortyzacja optat bankowych (skapitalizowanych na zapasach) 876 238
Odsetki naliczone/(zaptacone), netto - 33
Saldo zamknigcia 16.297 1.568
Saldo zamkniecia. w tym:
Zobowiazania krotkoterminowe 16.297 1.568
Zobowigzania dlugoterminowe - -
Saldo zamkniecia 16.297 1.568
Zabezpieczone kredyty bankowe na 31 grudnia 2022 roku:
. .. Niezaplacona .
Kwota linii kwota na dzien Saldo na dzien
. Nominalna stopa Rok kredytowej - 31 grudnia
Projekt Waluta procentowa zapadalno$ci (w tys. 31 grudnia 2022r.
ztotych) 2022r. (w tys. ztotych)
(w tys. ztotych) ’
Grunwaldzka PLN  Wibor 3M + 2.90% 2025 20.880 11 11
Miasto Moje VI PLN Wibor 3M + 2.50% 2023 59.600 11.755 11.755
Ursus IIC PLN Wibor 3M + 2.50% 2023 61.900 - -
Nowe Warzymice IV PLN Wibor 3M + 2.20% 2023 20.000 2.604 2.604
Viva Jagodno 1B PLN Wibor 3M + 2.20% 2023 38.850 1.928 1.928
Razem 201.230 16.297 16.297
Na dzien 31 grudnia 2022 roku nie byto naliczonych odsetek.
Zabezpieczone kredyty bankowe na 31 grudnia 2021 roku:
Projekt Waluta Nominalna stopa zapadalno  kredytowej dzier 31 odsetki grudnia
procentowa - , grudnia (w tys.
sci (w tys. zlotych) ) 2021r.
2021r. zlotych) (w tys. ztotych)
(w tys. zlotych) fys. zloty
Ursus IB PLN  Wibor 3M+ 3,00% 2023 26.700 639 10 649
Miasto Moje V PLN  Wibor 3M+ 3,00% 2023 35.300 449 12 461
Nowe Warzymice |1 PLN  Wibor 3M + 2,70% 2022 15.300 446 12 458
Grunwaldzka PLN  Wibor 3M + 2,90% 2025 20.880 - - -
Razem 98.180 1.534 34 1.568
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23. Zobowigzania finansowe

Zabezpieczone kredyty bankowe

Dnia 28 stycznia 2022 roku Grupa podpisata umowe kredytowa dla projektu Miasto Moje VI w wysokosci do 59,6
min ztotych. W dniu 11 kwietnia 2022 roku Grupa podpisata umowg kredytowsa dla projektu Ursus Centralny Ilc w
wysokosci 61,9 mln ztotych. Dnia 15 lipca 2022 roku Grupa podpisata dwie umowy kredytowe dla projektu Nowe
Warzymice IV (do kwoty 20 mln ztotych) oraz dla projektu Viva Jagodno IIB (do kwoty 38,8 min zlotych).
Dodatkowe informacje dotyczace wykorzystania linii kredytowych znajduja si¢ w Nocie 30.

Kredyty bankowe prezentowane sg jako krotkoterminowe z uwagi na fakt, ze sa to linie kredytowe wykorzystywane
przez Grupe i sptacane w toku normalnej dziatalno$ci (do 12 miesigcy).

Wszystkie kredyty bankowe sg zabezpieczone.

Kowenanty dotyczace zabezpieczonych kredytéw bankowych:

Na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku Grupa nie naruszyta zadnego kowenantu dotyczacego
kredytow w sposob narazajacy Grupe na ryzyko obowigzkowej i natychmiastowej sptaty kredytow.

Ustanowiono nastepujace zabezpieczenia dla kredytéw bankowych:

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

e Cesja wierzytelnoséci wynikajacych z umoéw ubezpieczeniowych i z uméw z klientami.

e  Umowa podporzadkowania pozyczek od jednostek powigzanych.

e  Weksle "in blanco" z deklaracja wekslowg do wysokosci kwoty pozyczki wraz z odsetkami wystawione
przez poszczeg6lne spotki Grupy

e Zaliczki na wyplate dywidendy przez pozyczkobiorc¢ do momentu pelnej splaty zadluzenia sa
niedozwolone.
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24. Zobowiazania leasingowe i skladnik aktywéw z tytulu prawa do uzytkowania

Tabela ruchéw aktywa z tytulu prawa do uzytkowania oraz zobowigzania leasingowego w roku obrotowym
zakoniczonym 31 grudnia 2022 i 31 grudnia 2021 roku zostata zaprezentowana ponizej:

W tysigcach ztotych

1 stycznia

2022

Nabycia

Amortyzacja

Wycena do
wartoSci
godziwej

Rekalkulacja*

Przeniesie
nie na
nalezno$ci

31 grudnia
2022

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

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

Aktywo z tytutu prawa do
uzytkowania gruntow w
wieczystym uzytkowaniu
klasyfikowanych jako $rodki
trwate

17.199

545

296

1.674

154

(215)

(10)

(86)

(227) (1.638) 16.793

138 - 673

- - 364

W tysigcach ztotych

1 stycznia
2022

Nabycia

Koszty
finansowe

Platnosci

Rekalkulacja @ na

Przeniesienie 31
grudnia

zobowiazania 2022

Zobowiazanie leasingowe z tytutu
wieczystego uzytkowania gruntow
klasyfikowanych jako zapasy

Zobowiazanie leasingowe z tytutu
wieczystego uzytkowania gruntow
klasyfikowanych jako $rodki trwate

Zobowiazanie leasingowe z tytutu
wieczystego uzytkowania gruntow
klasyfikowanych jako
nieruchomo$ci inwestycyjne

17.231

292

553

1.674

142

1.049

34

(1.162)

(45)

(265) (1.639) 16.888

434

121 - 663

(1) dotyczy zmiany oplaty za uzytkowanie wieczyste od 01.01.2022

W tysigcach ztotych

1 stycznia
2021

Nabycia

Amorty-
zacja

Wycena do
wartosci
godziwej

Rekalkulacja®

Przeniesienie

., . 3lgrudnia 2021
na naleznoSci

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
gruntdw w wieczystym uzytkowaniu
klasyfikowanych jako $rodki trwate

13.675

553

353

(167)

®)

Gy

6.379

(2.688) 17.199

- - 545

- - 296

W tysigcach ztotych

1 stycznia
2021

Nabycia

Koszty
finansowe

PlatnoSci

Rekalkulacja®

Przeniesienie
na

zobowiazania 31 grudnia 2021

Zobowiazanie leasingowe z tytulu
wieczystego uzytkowania gruntow
klasyfikowanych jako zapasy

Zobowiazanie leasingowe z tytulu
wieczystego uzytkowania gruntow
klasyfikowanych jako $rodki trwate
Zobowiazanie leasingowe z tytutu
wieczystego uzytkowania gruntow
klasyfikowanych jako nieruchomosci
inwestycyjne

13.902

590

292

746

(903)

@n

6.204

(2.718) 17.231
. ; 292

- - 553

(1) dotyczy zmiany oplaty za uzytkowanie wieczyste od 01.01.2022

49



Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2022

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

25,

Umowa inwestycyjna (umowa ,,SAFE”)

W dniach 30 stycznia 2022 roku oraz 22 lutego 2022 roku Spotka oraz A. Luzon Group podpisalty umowy
inwestycyjne typu SAFE (,,SAFE”) z Sphera Master Fund L.P, More Provident Funds Ltd., Sphera Small Cap
Fund L.P, EJS Galatee Holdings oraz Klirmark Opportunity Fund III L.P (,,Inwestorzy”) pozyskujac finansowanie
w tacznej kwocie 60 mln ILS, co na dzien dokonania transakcji stanowito 74,6 mln ztotych. Wszystkie wymagania
wynikajace z umowy SAFE zostaly spetnione i cata kwota zostata otrzymana przez Spotke do dnia 31 grudnia
2022 roku.

Powyzsze umowy przyznaja Inwestorom okreslone uprawnienia obowiazujace po wycofaniu Grupy z rynku
regulowanego Gieldy Papieréw Wartosciowych w Warszawie, w tym prawo do subskrybowania instrumentéw
zamiennych na akcje Grupy, a takze prawo do zamiany ich inwestycji na akcje lub obligacje w A. Luzon Group.

Powyzsze umowy nie nakladaja na Grupg zadnych restrykcyjnych kowenantéw, jak réwniez zadnych
dodatkowych obcigzen z tytulu potencjalnych odsetek. Dany instrument nalezy sklasyfikowa¢ jako zobowigzanie
finansowe, poniewaz zawiera obowigzek dostarczenia inwestorom §rodkdéw pieni¢znych w przypadku zmiany
kontroli oraz zawiera opcj¢ zamiany, ktora nie spetnia kryteriow ustalonej ceny. Grupa wyznaczyta zobowigzanie
finansowe jako wycenione w FVPL (wycena do warto$ci godziwej przez wynik finansowy) w catosci, przy
poczatkowym ujeciu. Zadna kwota nie zostata ujeta w innych catkowitych dochodach.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku warto§¢ godziwa umowy wyniosta 56.418 tys. szekli izraelskich
(70.506 tys. ztotych) przy zatozeniach warunkow rynkowych transakcji na dzien wyceny. Zysk na wycenie do
warto$ci godziwej w kwocie 4.121 tys. ztotych zostat ujety w rachunku wynikow, zadna warto$¢ nie zostata ujeta
w innych catkowitych dochodach. Termin sptaty zobowiazania przypada na sierpien 2023 r., z mozliwoscia decyzji
inwestoréw o przedtuzeniu na kolejne 12 miesigcy.

Ponizsza tabela przedstawia ptatnosci dokonane przez Inwestoréw oraz wyceng¢ zobowigzania finansowego na
dzien transakcji oraz na dzien 31 grudnia 2022 roku:

Zysk/strata w wartosci
Kwota Kwota Kwota L. Y A
. - . . Warto$é godziwej instrumentu
inwestycji w zaplacona inwestycji w . .
Data godziwa finansowego
Inwestor Ronson L. przez Ronson w . L.
platnosci . ; A . 31.12.2022  wycenianego w wartos$ci
[w szeklach inwestoréw  dniu platnosci

[w zlotych]  godziwej przez rachunek

izraelskich] [w Euro] [w zlotych] .
zyskow i strat

EJS Galatee Holdings 1.500.000 23 luty 2022 413232 1876.734  1.773.104 103.629
Sphera Master Fund L.P 26500000 18luty2022  7.264.254  32.753.070  30.944.513 1.808.557
Sphera Small Cap L.P 2.000.000 18 luty 2022 551.953 2488646  2.351.228 137.418
More Provident Funds 15.000.000 23 luty 2022 - 18656716 17.626.531 1.030.185
Klirmark Opportunity 15.000.000 24 luty 2022 . 18851326  17.810.395 1.040.931
Fund Il L.P

Razem 60.000.000 8220439 74626492 70505771 4120.721

Proces wyceny oraz techniki przeprowadzonej wyceny

Wycena umowy SAFE zostala przeprowadzona przez zewnetrznych doradcoOw z firmy Prometheus Financial
Advisory, ktora specjalizuje si¢ w rachunkowosci finansowej oraz wycenie ztozonych instrumentow
finansowych. Wycena instrumentu zostata przeprowadzona zgodnie z wytycznymi Amerykanskiego Instytutu
Certyfikowanych Ksiggowych (“AICPA Practice Aid”) oraz wedlug zasad wyceny kapitalowych papierow
wartosciowych spolek prywatnych wyemitowanych w ramach kompensaty. Zatozenia uzyte w modelu wyceny
sg oparte na przysztych zmiennych rynkowych z uwzglednieniem oceny Zarzadu Grupy co do realizacji umowy.
liczne obiektywne i subiektywne czynniki okreslajg warto$¢ godziwg akcji zwyktych na dzien przyznania opcji,
wlaczajac nastgpujace czynniki:

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

b) aktualne warunki rynkowe oraz prognozy;

c) etap rozwoju Grupy;

d) prawdopodobienstwo wystapienia zdarzenia uptynnienia akcji zwyktych stanowiacych podstawe tych opcji,
takiego jak emisja akcji czy sprzedaz Grupy, biorac pod uwage aktualne na moment wyceny warunki rynkowe;
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25. Umowa inwestycyjna (umowa ,,SAFE”)
Proces wyceny oraz techniki przeprowadzonej wyceny

Na potrzeby wyceny, kazda z uméw SAFE sklada si¢ z dwoch komponentoéw: kapitalowego (zaktadajacego
oferte publiczng akcji Spotki w Izraelu oraz notowanie akcji spotki na gietdzie papierow warto§ciowych w Tel
Awiwie (fgcznie ,,IPO”)) oraz dlugu. Na moment wyceny tj. 31.12.2022 roku Zarzad spotki szacuje, ze
prawdopodobienstwo IPO spadlo do 0%, ze wzgledu na istotne komplikacje formalne, w szczegolnosci
podatkowe (obowigzek optaty podatku od zyskoéw kapitatowych przez inwestorow; obowigzek optaty podatku
od dywidendy w Polsce; rejestracja dla celow podatkowych w Polsce oraz posiadanie numeru podatnika;
sktadanie sprawozdan na temat swoich dochodéw w ujeciu rocznym) dla potencjalnych akcjonariuszy
nabywajacych akcje Spotki na gietdzie papieréw wartosciowych w Tel Awiwie.

W zwiazku z powyzszym kierownictwo Grupy nie przewiduje IPO na izraelskiej gietdzie papierow
warto$ciowych przed znalezieniem mozliwych rozwigzan tych probleméw. W wycenie skoncentrowano sig¢
wylacznie na wycenie komponentu dtugu.

W celu wyceny wartosci godziwej SAFE wyceniono strate inwestoréw wynikajacag z faktu, ze obiecano im
obligacje z YTM 3%, podczas gdy YTM obligacji Luzon (seria 10) na rynku wynosi 6,54%.

W celu oszacowania warto$ci godziwej SAFE, strata inwestorow pomniejsza pierwotng kwote SAFE.

Ponizsza tabela podsumowuje informacje iloSciowe na temat znaczacych nieobserwowalnych danych
wejsciowych wykorzystanych do wyceny warto$ci godziwej na poziomie 3:

Zakres danych niemozliwych

Fair Value as at do zaobserwowania (Srednia
wazona prawdopodobienstw)
31 31 Zaleznos$ci pomiedzy
_— i i Nieobserwowalne niemozliwymi do
Descr n grudnia  grudnia VoV 2022 2021 wymi d
escriptio 2022 2021 dane wejsciowe 0 ° zaobserwowania
[tys. zl] [tys. zl] danymi a warto$cig godziwa
Zobowiazanie Przesunigcie YMT stopy o +/-
. f o . . L
finansowe wyceniane YTM( Yield to 1% powoduje zmiane w warto$Ci

godziwej 0 1.168 tys zt (2021:

w w;ﬁtzc‘)eszc:,vgyc:](?ilwel 70.506 Maturity) stopa 3%-6.54% Zmiana stawki domy8lnj o +-
finansowy (umowa dyskontowa 1% zmienita warto$¢ godziwa o 0
SAFE) zt)

26. Zobowigzania z tytulu dostaw i ushug oraz pozostale zobowigzania

Na dzien 31 grudnia 2022 2021

W tysigcach ztotych (PLN)

Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug 22.681 22.909
Zobowigzania zwigzane z zakupem gruntow® 23.450 -
Rozliczenia migdzyokresowe kosztow 24.020 25.121
Gwarancje na roboty budowlane 1.472 8.007
Podatek od towaréw i ustug (VAT) i inne zobowigzania podatkowe 1.778 2.061
Pozostate zobowigzania 674 2.165
Zobowigzania z tyt. Dostaw i ustug — MSSF 16 981 823
Zobowiazania razem 75.055 61.086

(1) Na saldo sktada si¢ glownie transakcja zakupu gruntu przy ul. Wolskiej w Warszawie w dniu 19 wrzesnia 2022 roku (Grupa poprzez
swojq spotke zalezng podpisata ostateczng umowe), ktorej platnosé za grunt w wysokosci 23.4 min ztotych jest odroczona do 31 marca 2023
roku.

Zobowigzania handlowe oraz pozostale zobowigzania nie sa oprocentowane i zwykle reguluje si¢ je w ciaggu
30 dni.
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27,

Zaliczki otrzymane

Zaliczki otrzymane od klientéw z tytutu zakupu mieszkan i miejsc parkingowych sg ujmowane jako przychody
przysztych okres6w 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 pomi¢dzy momentem sprzedazy
(ktora wzrasta wraz ze wzrostem pozycji), a momentem dostarczania lokali klientom (ktora spada, wraz ze

spadkiem pozycji).

Na dzien

W tysigcach ztotych (PLN) 31 grudnia 2022

Na dzien
31 grudnia 2021

Przychody przysztych okresow zwiazane z ptatnosciami
otrzymanymi od klientéw za zakup produktow, jak dotad nie
uwzglednionych w zysku w rachunku zyskow i strat

Bilans otwarcia 198.047 219.645
- wzrost (zaliczki otrzymane) 242.123 436.801
- spadek (przychdd rozpoznany) (300.258) (458.399)
Lacznie zaliczki otrzymane 139.911 198.047
Pozostate (przychody przysztych okreséw)* - 180
Razem 139.911 198.227

* przychody przyszlych okreséw z tytulu wystawionych faktur za przekazane lokale, ale nie w peini oplacone na dzier 31 grudnia 2021 roku.

Szczegoly dotyczace naleznosci wynikajacych z podpisanych uméw z klientami - patrz Nota 30.

Przychody z tytutu uméw beda rozpoznawane w momencie przekazania mieszkania klientowi, po zakonczeniu
procesu budowlanego oraz po uzyskaniu przez Grupe niezbgdnych decyzji administracyjnych (pozwolenie na

uzytkowanie), co zajmuje zwykle od 1 do 6 miesiecy od zakonczenia budowy.
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28.

Oszacowanie wartosci godziwej aktywow i zobowigzan finansowych

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

Stan na dzien 31 grudnia

w tysigcach ztotych (PLN) Kategoria Nota 2022
Warto$é Warto$¢é
bilansowa godziwa
Aktywa:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci Aktywa wedtug zamortyzowanego kosztu 17 15.254 15.254
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe Aktywa wedlug zamortyzowanego kosztu 19 11.217 11.217
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty Aktywa wedtug zamortyzowanego kosztu 20 51.185 51.185
Pozyczki udzielone Aktywa wedtug zamortyzowanego kosztu 1.717 1.717
Pozyczki udzielone wspolnemu przedsigwzigeiu  Aktywa wedtug zamortyzowanego kosztu 14 133 133
Zobowiazania:
Obligacje o zmiennej stopie procentowej Zobowiqzania Welfézigtjamorty zowanego 23 203.370 184.680
Zabezpieczone kredyty bankowe Zobowigzania wedhig Zamortyzowanego 16.297 15.221
kosztu 23
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug i pozostate ~ Zobowigzania wedlug zamortyzowanego
. S X 70.150 70.150
oraz rozliczenia migdzyokresowe kosztow kosztu 26
Nierozpoznany zysk/(strata) 19.765
Na dzien 31 grudnia
W tysigcach zlotych (PLN) Kategoria Nota 2021
Wartosé Warto$¢
bilansowa godziwa
Aktywa:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug Aktywa wedlug zamortyzowanego kosztu 17 2.824 2.824
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe Aktywa wedlug zamortyzowanego kosztu 19 8.794 8.794
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty Aktywa wedlug zamortyzowanego kosztu 20 133.434 133.434
Pozyczki udzielone Aktywa wedlug zamortyzowanego kosztu 1.621 1.621
Pozyczki udzielone wspdlnemu przedsiewzigciu Aktywa wedlug zamortyzowanego kosztu 14 319 319
Zobowiazania:
Obligacje Zobowigzania wedlug zamortyzowanego kosztu 23 249.238 235.603
Zabezpieczone kredyty bankowe Zobowiqzania wedlug zamortyzowanego kosztu 23 1.568 1.554
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz . . )
pozostale i rozliczenia miedzyokresowe bierne Zobowigzania wedlug zamortyzowanego kosztu 26 48.030 48.030
Nierozpoznany zysk/(strata) 13.648

Oszacowanie wartosci godziwej

Do oszacowania warto$ci godziwej poszczegolnych grup instrumentéw finansowych przyjeto nastepujace metody
i zalozenia:

e Naleznosci z tytulu dostaw i ushug oraz pozostale, $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty, pozostate
krétkoterminowe aktywa finansowe oraz zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania i
rozliczenia migdzyokresowe bierne: wartos¢ bilansowa tych instrumentéw finansowych odpowiada warto$ci
godziwej ze wzgledu na ich szybka zapadalnos¢;

e Kredyty i pozyczki oraz pozyczki udzielone wspélnemu przedsigwzigciu: wartos¢ godziwa jest szacowana
jako biezaca warto$¢ przysztych przeptywéw pienigznych zdyskontowanych przy uzyciu stopy procentowe;j
dla podobnego instrumentu, o podobnym terminie zapadalnosci oferowanej przez bank, z ktorego ushug
korzysta Grupa. Ryzyko zwigzane ze sptata na dzien 31 grudnia 2022 roku zostato okres$lone jako nieznaczne.

e Obligacje: warto$¢ godziwa ustalona zostata na bazie cen obligacji Spotki notowanych na rynku Catalyst na
dzien 31 grudnia 2022 roku.
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28.

29,

Oszacowanie wartoSci godziwej aktywow i zobowigzan finansowych
Stopy procentowe wykorzystywane do oszacowania wartosci godziwej

Stopy procentowe wykorzystywane do dyskontowania szacowanych przeplywow pieni¢znych (denominowanych
w zlotych) sa ustalone przez jednostke w oparciu o stawk¢ WIBOR na dziefi 31 grudnia 2022 i 31 grudnia 2021
powickszong o marzg, jak pokazano ponize;j:

Na dzien 31 grudnia 2022 2021
Zabezpieczone kredyty bankowe 9,22-10,04% 5,4-6,8%
Udzielone pozyczki 5%-6% 4,23% -6%

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

e Poziom 2: dane wejsSciowe inne niz ceny notowane ujete na poziomie 1, ktére sa obserwowalne dla aktywow
i zobowigzan w sposob bezposredni (jako ceny) lub posrednio (bazujace na cenach);

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

Ilosciowe ujawnienia kategorii pomiaru dla aktywow i zobowigzan na 31 grudnia 20212:

Pomiar warto$ci godziwej oparty na:

Cenach Obserwowalnych

notowanych na danych Nieobserwowalnych
aktywnym rynku wejsciowych danych wejsciowych
Date of

In thousands of Polish Zlotys (PLN) valuation (Poziom 1) (Poziom 2) (Poziom 3)
Aktywa wyceniane w wartosci godziwej:
Nieruchomosci inwestycyjne 31-gru-22 - 54.897 8.242
Zobowiazania. ktorych warto$¢ godziwa jest
ujawniana:
Zobowiazanie finansowe wyceniane do FVPL 31-gru-22 - - 70.506

Ilo$ciowe ujawnienia kategorii pomiaru dla aktywow i zobowiazan na 31 grudnia 2021:

Pomiar wartosci godziwej oparty na:

Cenach
notowanych na Obserwowalnych Nieobserwowalnych
aktywnym rynku danych wejsciowych  danych wejsciowych
Daty
W tysigcach ztotych (PLN) wyceny (Poziom 1) (Poziom 2) (Poziom 3)
Aktywa wyceniane w warto$ci godziwej:
Nieruchomoséci inwestycyjne 31-gru-21 - 19.944 8.114
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30.

Zobowigzania inwestycyjne oraz zobowigzania i nalezno$ci warunkowe

Zobowiazania inwestycyjne wynikajace z podpisanych uméw:

Zobowigzania inwestycyjne Grupy w stosunku do generalnych wykonawcoéw z tytutu ustug budowlanych

przedstawia tabela ponizej:

Zobowigzania inwestycyjne

Zakontraktowana Kwota Zakontraktowana nierKo\;?(;[jona
kwota na dzien 31 nierozliczona kwota na dzien 31 na dzied 31
grudnia 2022 na dzien 31 grudnia 2021 grudnia 2021
W tysigcach ztotych (PLN) roku grudnia 2022 roku roku
Karmar S.A. 142.891 41.143 167.567 129.300
Hochtief polska S.A. 51.380 1.819 50.242 34.792
Danya Cebus Poland Sp. z 0.0. - - 58.547 18.759
TechBau Budownictwo Sp. z 0.0. 19.150 9.610 - -
EBUD - Przemystéwka Sp. z o.0. 44161 28.286 25.155 11.087
Leancon Sp. z 0.0. 32.500 24.073 - -
W.P.1.P. - Mardom Sp. z 0.0. 36.600 35.357 - -
Totalbud S.A. - - 27.305 27.305
Total 326.683 140.288 328.816 221.243

Niewykorzystane kredyty budowlane:

Ponizsza tabela prezentuje liste dostepnych 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 niewykorzystang czes¢ kredytow budowlanych

przyznanych Spotce:

W tysigcach ztotych (PLN)

Na dzien 31 grudnia 2022

Na dzien 31 grudnia 2021

Miasto Moje V - 29.791
Miasto Moje VI 16.242 -
Ursus Centralny Ib - 19.158
Ursus Centralny llc 61.900 -
Nowe Warzymice |1 - 8.370
Grunwaldzka 10.884 20.880
Viva Jagodno I1b 17.846 -
Nowe Warzymice IV 12.757 -
Razem 119.630 78.199
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30. Zobowiazania inwestycyjne oraz zobowigzania i nalezno$ci warunkowe

Nalezno$ci wynikajace z podpisanych przedwstepnych umow sprzedazy:

Tabela ponizej przedstawia kwoty, ktére Grupa powinna otrzymac od klientow na podstawie podpisanych uméw
sprzedazy lokali tj. spodziewane ptatnosci na podstawie podpisanych uméw z klientami do dnia 31 grudnia 2022
roku po odliczeniu kwot otrzymanych do daty bilansowej (uwzgledniajac zaliczki otrzymane oraz kwoty ptatnosci
nieotrzymanych na dzief 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku):

Na dzien 31 grudnia 2022

Na dzien 31 grudnia 2021

Wartos¢ Zaliczki Kwota Wartos¢ Zaliczki Kwota

przedwstepnych otrzymane  platno$ci nie przedwstepnych otrzymane  platnoSci nie

W tysigcach zlotych ZD:E;mnia umoéw na otrzymanych umow do otrzymanych
(PLN) projektu sprzedazy dzien 31 na dzien 31 sprzedazy dnia 31 na dzien 31
podpisanych z grudnia grudnia podpisanych z grudnia grudnia

klientami 2022 2022 klientami 2021 2021

Ursus Centralny Ila Q4 2021 - - - 80.911 75.349 5.562
Ursus Centralny 11b Q2 2023 82.039 57.579 24.460 64.510 18.367 46.143
Ursus Centralny Ib Q3 2022 - 38 (38) 41.720 23.438 18.282
Ursus Centralny llc Q2 2023 34.565 12.856 21.709 1.521 - 1.521
Ursus Centralny lle Q2 2025 1.550 126 1.423 - - -
Miasto Moje IV Q4 2021 1.492 500 993 15.571 15.330 241
Miasto Moje V Q32022 2.526 1.539 987 57.945 30.701 27.244
Miasto Moje VI Q1 2023 50.367 28.080 22.286 16.803 2.280 14.523
Miasto Moje VI Q4 2024 569 61 508 - - -
Viva Jagodno lla Q4 2022 2.087 1.706 381 18.302 3.257 15.045
Viva Jagodno Ilb Q32023 26.461 10.364 16.098 - - -
Viva Jagodno 111 Q4 2024 923 92 831 - - -
Panoramika VI Q4 2021 - - - 7.464 6.914 549
Panoramika V Q32020 - - - 1.104 513 591
Nowe Warzymice Il Q2 2022 - 6 (6) 20.859 10.193 10.666
Nowe Warzymice Il Q3 2022 612 61 551 18.547 3.828 14.719
Nowe Warzymice IV Q2 2023 12.072 3.906 8.167 - - -
Nowa Pétnoc Ia Q4 2023 4.022 694 3.328 - - -
Osiedle Vola Q4 2023 10.366 2511 7.854 - - -
Eko Falenty | Q32023 3.833 798 3.034 - - -
Miegdzy Drzewami Q32024 10.610 1.933 8.677 - - -
Totton 3¢ Q22021 - - - 1.401 1.415 (15)
Truro 3a Q2 2021 - - - 3.325 332 2.992
Grunwaldzka Q2 2023 21.014 14.499 6.514 12.636 2.579 10.057
Pozostate projekty 3.708 2.561 1.147 6.529 3.549 2.980
Razem (wylaczajac JV) 268,814 139.911 128.903 369.148 198.047 171.101
Wilanéw Tulip Q32021 759 101 658 8.833 5.023 3.810
Razem 269.574 140012 129.561 377.981 203.069 174911

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

Zobowigzania inwestycyjne oraz zobowigzania i naleznos$ci warunkowe
Sprawy sporne:
Ursus Centralny

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”, ,,Spotka”) o wypowiedzeniu wysokosci oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowiacej wiasnos¢ Skarbu Panstwa, polozonej w
Warszawie przy ul. Taylora 6, 6A. Spotka otrzymata decyzj¢ o wnoszeniu od 1 stycznia 2022 roku oplaty rocznej
w nowej wysokosci tj.:

e za rok 2022 w kwocie 476 tysiecy ztotych
e za rok 2023 w kwocie 2.033 tysigcy ztotych
o za rok 2024 i lata nastgpne w kwocie 3.591 tysiecy ztotych.

Zarzad Spotki ztozyt do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie wniosek o ustalenie, ze
podwyzszenie oplaty za uzytkowanie wieczyste bylo nieuzasadnione. Grupa traktuje to jako zobowigzanie
warunkowe.

W dniu 7 kwietnia 2022 roku do Samorzadowego Kolegium Odwotawcze w Warszawie wptyneto 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 Spoétka 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 Spoétka ztozyta
pismo do Sadu Okregowego w Warszawie. W ocenie Spotki orzeczenie Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego jest wadliwe i nie moze si¢ ostac, a sprzeciw jest uzasadniony i konieczny.

Rozstrzygnigcie nie jest spodziewane w roku 2023 oraz cigzko jest oceni¢ samo rozstrzygnigcie sprawy na jej
obecnym etapie. W przypadku przegrania sprawy w sadzie, wynik wptynalby na warto$¢ aktywa z tytulu prawa
do uzytkowania gruntu klasyfikowanego jako zapasy oraz zobowiazania leasingowego z tytutlu wieczystego
uzytkowania gruntow klasyfikowanych jako zapasy.

Galileo

W dniu 3 lutego 2023 roku, w sprawie przeciwko Ronson Development Sp. z 0.0. — Estate Sp. k., spotce zaleznej
Spotki, ktora prowadzita projekt deweloperski Galileo (,,Spotka Galileo”), wydany zostat wyrok zobowigzujacy
Spoéike Galileo do zaptaty powodowi (nabywcy lokalu w tym projekcie) kwoty 80 tys. zt z ustawowymi odsetkami
od dnia wniesienia powodztwa (28 maja 2013 r.) tytutem obnizenia ceny lokalu w zwigzku z jego wadami. Wyrok
zostat wydany przez sad II instancji i jest prawomocny oraz wykonalny. Spétka Galileo wystepuje jako pozwana
w 10 podobnych sprawach, ktore sa na etapie rozpatrywania przez sad I instancji. W zwiazku z wydaniem
powyzszego wyroku Spotka postanowita zawigzaé rezerwg na pozostate podobne sprawy w lacznej kwocie
2,1 min zt.

Jednoczes$nie Spotka Galileo jest powodem w sprawie przeciwko spotce Eiffage Polska Budownictwo S.A.
generalnemu wykonawcy projektu deweloperskiego Galileo (,,Eiffage”), jego ubezpieczycielowi i innym
podmiotom zaangazowanym w realizacje inwestycji 1 ich ubezpieczycielom, ktorej przedmiotem jest uznanie
odpowiedzialnoéci Eiffage i innych za szkode Spotki Galileo zwigzang z nieprawidlowg realizacja tego projektu
oraz odszkodowanie. Ponadto Spotka Galileo uzyskata juz czeSciowe odszkodowanie od ubezpieczycieli
niektorych podmiotéw zaangazowanych w realizacje projektu Galileo.
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Podmioty powigzane
Spoélka dominujaca

Spotka przeprowadza transakcje ze spotkami zaleznymi, dyrektorami i cztonkami Zarzadu. Lista spolek zaleznych
znajduje si¢ w Nocie 1.

Glowne transakcje z podmiotami powigzanymi dotycza:

e umowy z glownym akcjonariuszem;

e transakcji z kluczowymi cztonkami kadry kierowniczej;
e pozyczek udzielonych podmiotom powigzanym;

e inne.

Otwarte salda z podmiotami powigzanymi na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku sg
niezabezpieczone, a ich rozliczenie dokonywane jest w toku zwyktej dziatalno$ci. Grupa nie stwierdzita utraty
warto$ci naleznosci od podmiotéw powigzanych w zadnym z powyzszych okresow. To zaloZzenie jest
weryfikowane w kazdym roku na podstawie sytuacji finansowej podmiotéw powigzanych oraz rynku, na ktérym
dzialajg. Wszystkie transakcje z podmiotami powigzanymi zostaly przeprowadzone na warunkach rynkowych.

Umowa z gléwnym akcjonariuszem

W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2017 roku, spotka zalezna Spétki zawarta umowe doradcza ze swoim
glownym (posrednim) akcjonariuszem, A. Luzon Group. Calkowity miesigczny koszt z tego tytulu wynosi
70 tysiecy ziotych. Ponadto Spotka pokrywa koszty podrozy i zakwaterowania poniesione w zwigzku ze
swiadczeniem ustug. Umowa byta kontyuowana w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2022 roku oraz 31
grudnia 2021 roku, a cata kwota wydatkow poniesionych w ramach powyzszej umowy wyniosta odpowiednio
900 tys. zt oraz 862 tys. zt.

Transakcje z kluczowymi czlonkami kadry Kierowniczej

W ciggu roku zakonczonego dnia 31 grudnia 2022 oraz 31 grudnia 2021 kluczowymi czlonkami kadry
kierowniczej Spotki byli:

Boaz Haim - Prezes Zarzadu

Yaron Shama - Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych
Andrzej Gutowski - Wiceprezes Zarzadu ds. Sprzedazy

Karolina Bronszewska (od 1 czerwca 2021) - Czlonek Zarzadu i ds. Marketingu i Innowacji
Alon Haver (do 31 grudnia 2021) - Cztonek Zarzadu
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Swiadczenia na rzecz czlonkéw kadry Kierowniczej

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

Na dzien 31 grudnia

W tysigcach ztotych (PLN) 2022 2021
Wynagrodzenie i pozostate $wiadczenia krotkoterminowe ) 337 175
Premia dla Zarzadu 25 50
Inne® 40 13
Suma posrednia - Pani Karolina Bronszewska 402 238
Wynagrodzenie i pozostate §wiadczenia krotkoterminowe 372 352
Premia dla Zarzadu 95 95
Inne@ 213 218
Suma posrednia - Pan Yaron Shama 680 665
Wynagrodzenie i pozostate §wiadczenia krotkoterminowe 365 384
Plan motywacyjny powiazany z wynikami finansowymi Spotki 171 425
Inne® 104 41
Suma posrednia - Pan Andrzej Gutowski 641 850
Wynagrodzenie i pozostate §wiadczenia krotkoterminowe 1.318 1.531
Premia dla Zarzadu 760 754
Inne® 1.131 749
Suma posrednia — Pan Boaz Haim 3.209 3.034
Razem 4.931 4.787

(1) Pozostate Swiadczenia gldwnie zwigzane z kosztami samochodéw, lotow i zakwaterowania oraz wydatkami na amerykanskq szkote.
(2) Transakcje z podmiotami powigzanymi.
(3) Wynagrodzenie za 7 miesigcy 2021 roku (od 1 czerwca 2021 — nominacji na Czlonka Zarzqdu)

Alon Haver

W dniu 23 listopada 2021 roku Pan Alon Haver ztozyt rezygnacje z petienia funkcji Cztonka Zarzadu Spotki ze
skutkiem na dzien 31 grudnia 2021 roku. W roku 2021 Pan Alon Haver byt rowniez cztonkiem zarzadu w spotce
bedacej posrednio glownym akcjonariuszem Spotki (A. Luzon Group) i ze wzgledu na powyzszy fakt nie
otrzymywat on zadnego wynagrodzenia od Spotki, ani od zadnej ze spotek zaleznych Spotki. Spotka pokrywala
koszty pelienia przez niego funkcji Czlonka Zarzadu Spolki, takie jak koszty podrdzy oraz zakwaterowania.
Pozyczki udzielone czlonkom Zarzadu

Na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku spétka nie udzielita pozyczek cztonkom
zarzadu.

Swiadczenia na rzecz czlonkéw kadry kierowniczej

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

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

32,

Podmioty powigzane

Swiadczenia na rzecz czlonkéw Rady Nadzorczej

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach ztotych (PLN)

Pan Ofer Kadouri (data pierwszego powolania: 1 marca 2017 roku) 56 64
Pan Alon Kadouri (data pierwszego powolania: 1 marca 2017 roku) 53 51
Pan Shmuel Rofe (data pierwszego powolania: 20 listopada 2017 roku, data zakorczenia petnienia

funkcji: 7 lipca 2022 roku) 17 64
Pan Piotr Palenik (data pierwszego powolania: 30 czerwea 2017 roku, data zakoriczenia pelnienia

funkcji: 7 lipca 2022 roku) 14 51
Pan Przemys%aw Kowalczyk (data pierwszego powotania: 30 czerwca 2011 roku, data zakonczenia

pelnienia funkcji 7 lipca 2022 roku) 17 64
Razem 157 294

Czlonkowie Rady Nadzorczej sg uprawnieni do statego wynagrodzenia kwartalnego w wysokosci 2.225 euro oraz
wynagrodzenia wynoszacego 1.500 euro za osobisty udzial w spotkaniu Rady Nadzorczej (750 euro w przypadku
udzialu przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania si¢ na odleglos¢). Catkowita wysokos¢
wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej w roku 2022 oraz 2021 wyniosta odpowiednio 157 tysigcy ztotych
(33,5 tysigcy euro) oraz 294 tysiecy ztotych (64,7 tysiecy euro). W roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku
Spotka zaptacita sktadki ZUS od ww. wynagrodzen cztonkéw Rady Nadzorczej w tacznej w kwocie 26,3 tysiecy
ztotych.

Pan Amos Luzon nie otrzymat bezposredniego wynagrodzenia zarowno od Spoétki, jak i od zadnych podmiotow
zaleznych Spolki.

Pozyczki udzielone jednostkom powiazanym

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

Inne

W wyniku wymagan odnoszacych si¢ do A. Luzon Group, gléwnego udziatowca Spotki, ktorego akcje notowane
sa na gietdzie w Tel Awiwie, raporty za pierwszy kwartat, raport potroczny oraz za trzy kwartaly podlegaja
petnemu przegladowi audytorow Spotki. Spotka uzgodnita z A. Luzon Group, ze koszty przegladu za pierwszy i
trzeci kwartat zostang podzielone pomiedzy Spotka, a jej udziatowcem.

Opis dotyczacy emisji opcji na akcje Luzon Group znajduje sie¢ w Nocie 36.
Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady

Dziatalno$¢ Grupy jest narazona na réznego rodzaju ryzyka finansowe: ryzyko rynkowe (w tym ryzyko walutowe,
ryzyko zmiany cen oraz ryzyko stop procentowych), ryzyko kredytowe i ryzyko ptynnosci. Ogdlny program
zarzadzania ryzykiem Grupy koncentruje si¢ na nieprzewidywalno$ci 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 instrumentéw finansowych.

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

Do najwazniejszych instrumentow finansowych Grupy naleza: §rodki pieni¢zne, §rodki pieni¢zne prezentowane
jako pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe, pozyczki udzielone, pozyczki udzielone wspolnemu
przedsigwzigciu, kredyty bankowe i obligacje, instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
rachunek zyskow i strat, naleznos$ci oraz zobowigzania handlowe. Podstawowym celem zastosowania powyzszych
instrumentow finansowych jest pozyskanie zrodet finansowania dla dziatalno$ci Grupy.

60



Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2022

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

32,

Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady

W zakresie ryzyk charakterystycznych dla branzy, w ktérej Grupa operuje, potencjalne ryzyko wzrostu kosztow
budowy, istotny wzrost stop procentowych, wyzwanie zwigzane z zabezpieczeniem gruntdw za rozsadng ceng, co
moze prowadzi¢ do niekorzystnego wpltywu na marze nowych etapow oraz projektow, wydluzenie procedur
administracyjnych oraz rosnaca konkurencja na rynku sg uwazane za najbardziej istotne niepewnosci dla okresu
finansowego zakonczonego 31 grudnia 2022 r.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe definiowane jest jako ryzyko poniesienia straty finansowej przez Grupe w sytuacji, gdy
kontrahent lub druga strona transakcji nie spetni swoich umownych obowiazkdéw. Do instrumentéw finansowych
szczegblnie narazonych na ryzyko kredytowe naleza $rodki pienig¢zne i ich ekwiwalenty, $rodki pieni¢zne
prezentowane jako pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe, udzielone pozyczki, udzielone pozyczki
wspolnemu przedsiewzieciu oraz nalezno$ci handlowe.

Grupa dokonuje znaczacych ptatnosci jako zabezpieczenie wstgpnych umow dotyczacych zakupu gruntu. Grupa
minimalizuje ryzyko kredytowe powstajace w zwiazku z platno$ciami tego typu poprzez zabezpieczanie ich
zwrotu hipoteka umowna na nabywanej nieruchomosci lub na innych nieruchomos$ciach. Zarzad prowadzi
polityke stalego monitorowania ryzyka kredytowego poprzez biezacy przeglad naleznosci (przeglad
przeterminowanych nalezno$ci handlowych, monitorowanie instytucji finansowych oraz ich ryzyko kredytowe,
kontrolowanie ptynno$ci wspdlnych przedsiewziec oraz j. pozostatych, ktorym Grupa udziela pozyczki). Grupa
nie ma informacji, aby jakikolwiek jej kontrahent nie byt w stanie wywiaza¢ si¢ ze swoich zobowiagzan wobec
Grupy. Wartos$¢ bilansowa aktywoéw finansowych odzwierciedla maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe.
Maksymalna ekspozycja na ryzyko kredytowe na dzien 31 grudnia 2022r. oraz na dzien
31 grudnia 2021 r. byta nastepujaca:

Na dzien 31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
W tysigcach zlotych (PLN)

Naleznosci z tytutu dostaw i ushug i pozostate 15.254 4.261
Pozyczki udzielone pozostatym jednostkom 1.717 1.621
Pozyczki udzielone wspolnemu przedsigwzigciu 133 319
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 51.185 133.434
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 11.217 8.794
Razem 69.386 148.429

Grupa lokuje $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty oraz pozostale krotkoterminowe aktywa finansowe w
instytucjach finansowych o wysokiej wiarygodnos$ci finansowej. Zarzad nie posiada informacji o tym, jakoby
ktorykolwiek z kontrahentow nie byt w stanie regulowaé swoich zobowigzan wobec Spotki. Koncentracja ryzyka
kredytowego w zakresie nalezno$ci handlowych jest ograniczona z uwagi na duzg liczbe klientow Grupy. Jakos¢
kredytowa finansowych §rodkow pieni¢znych na rachunkach bankowych oraz depozytéw krotkoterminowych
moze zosta¢ oceniona w odniesieniu do zewngtrznych ratingéw kredytowych. Spotka korzysta z agencji
ratingowej EuroRating.

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne

Ocena Na dzien Na dzien
W tysigcach ztotych (PLN) 31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
A 21.446 84.263
BBB 7.343 6.080
BB 22.396 43.091
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne razem 51.185 133.434
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Ryzyko kredytowe

Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe

Ocena Na dzien Na dzien
W tysigcach ztotych (PLN) 31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
A 6.226 7.608
BBB 4.875 1.051
BB 116 135
Pozostale krotkoterminowe aktywa finansowe razem 11.217 8.794

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

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty oraz rachunki powiernicze prezentowane w pozycji Inne aktywa finansowe w
Sprawozdaniu Finansowym charakteryzuja si¢ niskim ryzykiem kredytowym. Spotka posiada rachunki w
instytucjach finansowych o ratingu inwestycyjnym publikowanym przez co najmniej jedng duzg agencje
ratingowa. Chociaz Inne aktywa finansowe oraz Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty rowniez podlegaja wymogom
dotyczacym utraty warto$ci zawartym w MSSF 9, zidentyfikowany odpis z tytutu utraty warto$ci byl nieistotny
na dzien bilansowy.

Ryzyko rynkowe

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

(i) Ryzyko walutowe

Grupa jest narazona na ryzyko walutowe w zwigzku z nalezno$ciami oraz zobowigzaniami wyrazonymi w
walutach innych niz ztoty polski w ograniczonym zakresie. Na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021
roku naleznosci i zobowigzania handlowe wyrazone w walutach obcych byly nieistotne.

(i) Ryzyko zmiany cen

Narazenie Grupy na ryzyko zmian cen rynkowych i nierynkowych papierow warto§ciowych nie istnieje. poniewaz
Grupa nie posiadata inwestycji w papiery warto$ciowe na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku.
(iii) Ryzyko zmiany stép procentowych

Grupa nie zawarla zadnej transakcji dotyczacej pozyczek o staltym oprocentowaniu. Zaciggniete przez Grupe

pozyczki o zmiennym oprocentowaniu narazone sg na ryzyko zmiany przeptywow pieni¢znych w wyniku zmiany
stop procentowych. Krotkoterminowe naleznosci i zobowigzania nie sa narazone na ryzyko stopy procentowe;.

Ryzyko plynnosci

Ryzyko ptynnosci to ryzyko powstania sytuacji, w ktorej Grupa nie bedzie w stanie regulowac swoich zobowiazan
finansowych w terminie ich wymagalnosci. Polityka Grupy odnos$nie zarzadzania ptynnoscia zaktada, w miarg
mozliwosci, posiadanie w kazdym momencie odpowiedniej plynnosci do realizowania swoich zobowigzan w
terminie ich wymagalno$ci zard6wno w normalnych, jak i nadzwyczajnych okolicznosciach, bez narazania
reputacji Spoiki oraz niepotrzebnego generowania strat.
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Ryzyko plynnosci

Grupa monitoruje ryzyko plynnosci przy wykorzystaniu narzedzi zarzadzania ptynnoscia. Narzedzie to zestawia
terminy zapadalno$ci inwestycji finansowych oraz aktywow finansowych (np. naleznosci, innych aktywow
finansowych) oraz przewidywane przeplywy gotéwkowe z innych operacji. Celem Grupy jest utrzymanie
cigglosci 1 elastycznosci finansowania przy wykorzystaniu kredytow w rachunkach biezacych, kredytow
bankowych, obligacji oraz instrumentéw finansowych wycenianych w warto$ci godziwej przez rachunek zyskow
i strat (umowa SAFE).

Grupa podpisata 5 indywidualnych umow SAFE z izraelskimi inwestorami instytucjonalnymi, dzigki ktérym
uzyskata finansowanie na poziomie 60 milionow szekli izraelskich (70,5 mln zlotych na dzien 31 grudnia 2022 r.).
Wigcej szczegbtow zostalo przedstawione w Nocie 25. Poza powyzszym, nie wystapity istotne zmiany w
umownych niezdyskontowanych przeptywach pieni¢znych dla zobowigzan finansowych, z wyjatkiem nowych
kredytow oraz sptaty juz istniejacych w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2022 roku, jak opisano w Nocie 23.

Nieruchomosci inwestycyjne oraz zobowigzanie finansowe wynikajace z umowy SAFE sa wyceniane wediug
wartosci godziwej oszacowanej przez niezaleznego rzeczoznawce (szczegdty w Nocie 25 oraz w Nocie 13).

W okresie roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2022 roku nastapity istotne zmiany w otoczeniu biznesowym i
ekonomicznym Grupy, ktore wpltywaja na wartos¢ godziwa aktywow finansowych oraz zobowigzan finansowych.
Wptyw tych zmian zostat ujety w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodow.

Ryzyko stopy procentowej

Zdecydowana wigkszos¢ kredytow i pozyczek (w tym w ramach wyemitowanych obligacji) pozyskanych przez
Grupe oprocentowana jest wedlug zmiennej stopy procentowej opartej na stawce WIBOR powigkszonej o marze.
Na dzien 31 grudnia 2022 WIBOR6M wyniost 7,14% (na dzien 31 grudnia 2021 byto to 2,84%), ktora
odzwierciedla 12-miesigczny wzrost o 151%. Ze wzglgdu na powyzsze zmiany stawki WIBOR maja i moga mie¢
znaczacy wpltyw na przeplywy pieni¢zne i rentownos$¢ Grupy w przysztosci.

Grupa nie stosowata zadnych instrumentow zabezpieczajacych w celu ograniczenia ryzyka stopy procentowe;j,
poniewaz stopy procentowe w Polsce byly przez dtugi czas bardzo niskie, a Grupa korzystata z niskich zmiennych
stop procentowych. Ze wzgledu na wysoka inflacj¢ w ubieglym roku, stopy zmienne znacznie wzrosly, narazajac
Grupe na wysokie stopy procentowe. Grupa rozwazala zastosowanie instrumentéw zabezpieczajacych, ale na tym
etapie nie bylo z tego korzysci, poniewaz koszty zabezpieczenia wraz z odsetkami byly zblizone do zmiennych
stop procentowych, ktore Grupa bedzie ptacic.

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 1 WIBID. Mapa Drogowa opublikowana przez NGR wyjasnia, ze
zmiana nastgpuje zgodnie z Rozporzadzeniem BMR jako czgs¢ reformy IBOR. Zakonczenie reformy jest
planowane do kofca 2024 roku, przy czym wdrozenie przez uczestnikow rynku nowej oferty produktow
finansowych stosujacych indeks WIRON planowane jest na lata 2023 1 2024. Sposob zastgpienia dotychczasowych
stawek przez WIRON zostanie uregulowany w Rozporzadzeniu Ministra Finansow planowanym w 2023, ktore
okresli terminy zastapienia i spread korygujacy. Zatozenia Mapy Drogowej wskazuja réwniez, ze wskazniki
referencyjne WIBOR i WIBID przestang by¢ publikowane od poczatku 2025 roku.
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Analiza ryzyka stopy procentowej i ryzyka plynnosci

Ponizej przedstawiona zostala $rednia efektywna stopa procentowa dotyczaca oprocentowanych aktywow i
zobowigzan na dzien bilansowy oraz okresy ich zapadalnosci lub ponownego przeszacowania.

Na dzien 31 grudnia 2022

6 miesiecy
) lub
Srednia efektywna krotszy 6-12 Wigcej
W tysigcach ztotych (PLN) Nota stopa procentowa Razem okres iecy 1-2 lata 2-5lat _ niz 5 lat
Instrumenty finansowe ze stala
stopa procentowa
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 20 0,0% 47.552 47.552 - - - -
Pozostate krotkoterminowe aktywa
finansowe 19 0,0% 11.217 11.217 - - - -
Pozyczki udzielone wspolnemu
przedsigwzigciu 14 5% 133 - 133 - -
Pozyczki udzielone 6,00% 1.717 - 1.717 - - -
Instrumenty finansowe ze
Zmienna stopa procentowa
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 20 Wibor ON 3.633 3.633 - - - -
Wibor 3M+
Zabezpieczone kredyty bankowe 23 2,70% - 3,00% (16.297) - (16.297) - -
Obligacje ze zmienng stopa Wibor 6M +
procentowa 23 4,0%-4,3% (203.370) (5.260) (40.000)  (99.183) (58.927) -
Na dzien 31 grudnia 2021
6 miesiecy
) lub
Srednia efektywna krotszy 6-12 Wiecej
W tysigcach ztotych (PLN) Nota  stopa procentowa Razem okres miesiecy 1-2 lata 2-5lat _niz 5 lat
Instrumenty finansowe ze stala
stopa procentowa
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 20 0,0% 131121  131.121 - - - -
Pozostate krotkoterminowe aktywa
finansowe 19 0,0% 8.794 8.794 - - - -
Pozyczki udzielone 6,00% 1.621 - 1.621 - - -
Instrumenty finansowe ze
zmienna stopg procentowa
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 20 Wibor ON 2312 2312 - - - -
Zabezpieczone kredyty bankowe Wibor 3M+ (1.568) (1.568) - - - -
23 2,70% - 3,00% ' '
Obligacje ze zmienng stopa Wibor 6M +
procentowa 23 3,5%-4,3% (249.238)  (52.247) - (40.000) (156.991) -
Pozyczki udzielone wspélnemu Wibor 6M +
przedsiewzieciu 14 3,2% 319 - 319 - - -
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Analiza wrazliwosci stopy procentowej i plynnosci Spotki

Ponizsza tabela przedstawia analiz¢ wrazliwosci i jej wptyw na aktywa netto oraz rachunek zyskow i strat przy
zatozeniu zmiany zmiennej stopy procentowej o 10% przy zatozeniu, ze wszystkie pozostale zmienne pozostang

niezmienione:
Na dzien 31 grudnia 2022 Na dzien 31 grudnia 2021

W tysigcach ztotych (PLN) Wozrost 0 10% Spadek 0 10% Wozrost 0 10% Spadek 0 10%
Sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Aktywa ze zmienng stopa procentowa 377 (377) 263 (263)
Zobowigzania ze zmienng stopa procentowsg (21.967) 21.967 (25.081) 25.081
Razem (21.590) 21.590 (24.818) 24.818
Aktywa netto

Aktywa ze zmienng stopa procentowa 377 377) 263 (263)
Zobowigzania ze zmienng stopa procentowa (21.967) 21.967 (25.081) 25.081
Razem (21.590) 21.590 (24.818) 24.818

Naleznosci 1 zobowigzania krétkoterminowe nie sg narazone na ryzyko stopy procentowe;.
Ryzyko plynnosci

Ponizsza tabela zawiera analiz¢ zobowigzan finansowych Grupy wykazanych na dzien bilansowy w podziale
wedlug umownych termindow wymagalnosci. Kwoty podane w tabeli sg kwotami umownych niezdyskontowanych
przeptywow pienigznych.

Na dzien 31 grudnia 2022

Pomiedzy Pomiedzy
Do Od1do2 Od2do5 Powyziej Razem
W tysigcach zlotych (PLN) 1 roku lat lat 5 lat
Zobowiazania
Obligacje 54.297 113.617 62.928 - 230.841
Zabezpieczone kredyty bankowe 16.297 - - - 16.297
Zobowigzania z tytutu leasingu dot. prawa wieczystego
uzytkowania gruntu nieruchomosci inwestycyjnych 1174 1.174 3.521 12.116 17.985
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania 74.074 - - - 74.074
Zobowigzanie SAFE 70.506 - - - 70.506
Razem zobowiazania 216.348 114.790 66.449 12.117 409.703
Na dzien 31 grudnia 2021
Pomiedzy Pomie¢dzy
Do Od1do2 Od2do5 Powyiej Razem
W tysigcach zlotych (PLN) 1 roku lat lat 5 lat
Zobowiazania
Obligacje 62.847 54,025 211.019 - 327.891
Zabezpieczone kredyty bankowe 1.568 - - - 1.568
Zobowiazania z tytutu leasingu dot. prawa wieczystego 18.076
uzytkowania gruntu nieruchomosci inwestycyjnych 1131 2.398 3.389 11.158 '
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 60.263
zobowigzania 60.263 - - - )
Razem zobowigzania 125.809 56.423 214.408 11.158 407.798
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Ryzyko legislacyjne i administracyjne

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

Polskie $rodowisko prawne charakteryzuje si¢ czestymi zmianami, niespdjnoscig oraz brakiem jednolitej
interpretacji przepisow prawa i przepisow podatkowych podlegajacych czgstym zmianom, co wigze si¢ z
przyczynianiem si¢ do powstawania czynnikow ryzyka zwigzanych z otoczeniem prawnym, w ktérym dziala
Spotka i Grupa. Wszystkie powyzsze zmiany oraz brak jednolitego orzeczenia sgdowego moga mieé negatywne
konsekwencje, ktore przeloza si¢ na negatywny wptyw na dziatalno$é Grupy, jej wyniki, sytuacje finansowa i
perspektywy rozwoju.

Powyzsze zmiany przedstawiaja dynamicznie zmieniajace si¢ Srodowisko, w ktorym Grupa operuje i ktore
wymaga w niektorych przypadkach szybkiej odpowiedzi w celu dostosowania w odpowiedni sposob dziatalnosci
Grupy.

Zarzad na biezaco monitoruje sytuacje, a w razie potrzeby podejmuje odpowiednie dalsze dziatania majace na
celu zminimalizowanie wptywu na dziatalno$¢ Grupy.

Wplyw wojny w Ukrainie na polskq gospodarke i na branze¢ nieruchomosci

W 2022 roku $wiatowa gospodarka byta ostabiana poprzez zaktdécenia w handlu w obszarze cen zywnosci i
paliw, bedace wynikiem trwajacej wojny w Ukrainie. W drugiej potowie 2022 roku aktywno$¢ w strefie euro
ulegta pogorszeniu z powodu zaburzonych tancuchéw dostaw, zwigkszonych napieé finansowych oraz spadku
zaufania indeksu konsumentow i przedsi¢biorstw. Obserwowalny od poczatku 2021 roku trend wzrostu
swiatowych cen ropy, gazu i wegla gwattownie wzrést po inwazji Rosji na Ukraing ze wzgledu na sankcje
nalozone na Rosje, powodujac wzrost inflacji do pozioméw nieobserwowanych od dziesigcioleci w Europie.

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

W 2022 roku wojna w Ukrainie byta kluczowym czynnikiem wplywajacym 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 réwniez wplyneta na dziatania zwigzane z
pozyskiwaniem nowych zrodet dostaw, co dotyczy w szczegdlnosci wegla oraz na intensyfikacje inwestycji
majacych na celu dywersyfikacje energetyczng.

Polski rzad podjal rowniez dziatania majace na celu obnizenie wzrostu cen energii dla obywateli i
przedsiebiorstw w postaci doptat do wegla i innych surowcoOw energetycznych oraz zamrozenia cen energii
elektrycznej dla odbiorcow wrazliwych.

66



Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2022

Informacje objasniajace do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

32. Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady
Wplyw wojny w Ukrainie na polskq gospodarke i na branze nieruchomosci

W celu powstrzymania rosngcej inflacji Rada Polityki Pieni¢znej Narodowego Banku Polskiego (NBP) we
wrzesniu 2022 roku po raz jedenasty z rzedu podniosta referencyjne stopy procentowe, co spowodowalo
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 konsumentéw. Obejmuje on m.in. cztery miesigce wakacji kredytowych w 2022 roku i
cztery w 2023 roku. Rzad zwigkszyt rowniez poziom Funduszu Wsparcia Kredytobiorcow i utatwil ubieganie
si¢ 0 pomoc z niego.

Obnizyta si¢ rowniez zdolno$¢ kredytowa Polakow, a co za tym idzie spadta liczba nowozaciaganych kredytow.
Spowodowalo to znaczne spowolnienie na rynku nieruchomo$ci. Jednocze$nie w zakresie rynku
mieszkaniowego Spolka zauwazyla istotng tendencje przewagi nabywcow gotdwkowych w stosunku do
nabywcow korzystajacych z kredytéw hipotecznych, co spowodowalo znaczny spadek liczby sprzedanych lokali
obserwowany od poczatku 2022 roku.

Ponadto w konsekwencji konfliktu zbrojnego na Ukrainie tancuchy dostaw materiatdéw z rynkéw wschodnich
zostaly zaklécone i w zwigzku z odptywem pracownikéw z Ukrainy wzrosto réwniez zapotrzebowanie na
pracownikow na budowach.

Z drugiej jednak strony, zgodnie z obserwacja Zarzadu, wysokie stopy procentowe zmuszg rowniez wigcej 0sob
do wejscia na rynek wynajmu, poniewaz nie bedzie ich juz sta¢ na kredyty hipoteczne, wywierajac jeszcze
wigkszg presje na dostgpne zasoby na wynajem. Nalezy uznaé, ze ze wzgledu na rosnace ryzyko geopolityczne
i gospodarcze konflikt wojenny w Ukrainie nadal bedzie wzmagatl czynniki takie jak wysoka inflacja,
zwickszone koszty budowy oraz bardziej restrykcyjng polityke finansowania nowych inwestycji 1 kredytow
hipotecznych.

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

Ryzyko inflacji

Na poczatku 2022 roku ceny surowcow energetycznych i rolniczych byly wysokie i znacznie przekraczaty
poziomy notowane od ubiegtego roku. Inflacja nieznacznie spadta do 16,6% w grudniu z 17,9% w listopadzie.
Grudniowy wynik stanowil najwyzsza inflacje od marca 1997 roku. Wedlug GUS gtownymi czynnikami
wplywajacymi 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 nieruchomos$ci mieszkaniowych w nastgpujacych obszarach:

e ryzyko wzrostu $redniego oprocentowania kredytow hipotecznych, co moze skutkowa¢ spadkiem
wolumenu udzielanych kredytéw hipotecznych, co wptynie na ograniczenie popytu ze strony klientow
indywidualnych;

e ryzyko wzrostu kosztow budowy zwigzane z problemami produkcyjnymi, energetycznymi i
transportowymi;

e ryzyko opdznienia lub wstrzymania rozpoczecia nowych projektow ze wzgledu na wysokie koszty.

W 1V kwartale 2022 roku nastapit wzrost sprzedazy w szesciu najwigkszych miastach o 28% w stosunku do
poprzedniego kwartatu i az 49% spadek sprzedazy w stosunku do roku 2021. Zarzad rozumie, ze proces
stabilizacji inflacji jest procesem dtugotrwatym, ktoéry moze wymagac znacznego wysitku i czasu, dlatego na
biezaco monitoruje sytuacje, i w razie potrzeby podejmuje dalsze dziatania w celu jak najwigkszego ograniczenia
efektu wzrost inflacji i stop procentowych na dzialalnos¢ i strategi¢ Spotki.
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Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady
Ryzyko zwigzane 7 kosztami budowlanymi

Koszty budowy znacznie wzrosty w ciagu ostatnich dwoch lat, szczegdlny wzrost natomiast zostat zaobserwowany
w drugiej potowie 2022 roku. Istnieje duze ryzyko, iz koszty budowy moga nadal rosng¢ w 2023 roku.
Dotychczasowy wzrost byl gtownie zwigzany ze wzrostem cen materialow budowlanych oraz energii, co
przetozyto si¢ bezposrednio i posrednio na koszty produkcji, a ponadto z trwaniem pandemii konfliktem rosyjsko-
ukrainskim powodujacym wzrost cen energii w calej Europie i brakamii pracownikéw budowlanych. Spotka i
Grupa nie prowadza dzialalnosci budowlanej, natomiast dla kazdego projektu zawierana jest umowa 2z
zewnetrznym generalnym wykonawca, ktory jest odpowiedzialny za prowadzenie budowy i finalizacj¢ projektu,
w tym uzyskanie wszelkich pozwolen niezbednych do bezpiecznego uzytkowania mieszkan.

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

W zakresie prawa budowlanego, najwicksza zmiana dotyczyta zwigkszenia bezpieczenstwa przeciwpozarowego
w przypadku zmiany sposobu uzytkowania budynku Iub jego czeSci. Do zgloszenia zmiany nalezy dotaczyé
ekspertyze z zakresu bezpieczenstwa pozarowego, ktore co moze znalez¢é 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 drég publicznych przez inwestoréw
inwestycji niedrogowych oraz powotania zespotu ds. wspdtpracy z inwestorami inwestycji niedrogowych, ktore
weszto w zycie w dniu 1 stycznia 2022 roku, uregulowano procedure zawierania przez m. st. Warszawg¢ umow z
inwestorami na budowg Iub przebudowg drog 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 drég publicznych spowodowana inwestycja niedrogowa nalezy do inwestora tego
przedsigwziecia. Przedmiotowy przepis precyzuje, ze szczegdlowe warunki budowy lub przebudowy tych drog
publicznych okresla umowa zawarta mi¢dzy zarzadca drogi a inwestorem inwestycji niedrogowej. Zarzadzenie
reguluje m.in. procedurg zawarcia umowy oraz wysokos$¢ stawek, wedtug ktorych wylicza sie warto$¢ inwesty Cji
drogowej, w ktorej swodj udziat ponosit bedzie dany inwestor, stosownie do rozmiaréw planowanej inwestycji.
Nowa procedurg objete bedg obiekty ustugowe zwigzane z handlem o pow. uzytkowej powyzej 1.000 m2 oraz
pozostate inwestycje o powierzchni uzytkowej powyzej 5.000 m2.

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

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

- w dniu 7 pazdziernika 2022 roku przyj¢to nowelizacje ustawy o charakterystyce energetycznej budynkéw oraz
ustawy — Prawo budowlane. Nowe rozwigzania wynikaja m.in. z konieczno$ci poprawy skutecznosci obecnego
systemu oceny efektywnosci energetycznej budynkéow w Polsce. Zaplanowane rozwigzania zakladaja
wprowadzenie zmian dotyczacych wymagan zwigzanych z kontrola systemow ogrzewania 1 systemow
klimatyzacji, rozszerzajace zakres systemow objetych obowigzkiem kontroli (dotyczy¢ to bedzie systemow o
mocy ponad 70 kW.). Ponadto, zaktada si¢ zapewnienie powszechnego dostepu do podstawowych informacji
zawartych w Swiadectwach charakterystyki energetycznej gromadzonych w centralnym rejestrze charakterystyki
energetycznej budynkéw. Podniesiona ma zostaé takze jako$¢ merytoryczna sporzadzanych $wiadectw
charakterystyki energetycznej (dotyczy¢ to bedzie takze protokotdéw sporzadzanych z kontroli systemu ogrzewania
lub systemu klimatyzacji).

W celu ograniczenia ryzyka wzrostu kosztow budowy Spotka i Grupa podpisuja ryczattowy kontrakt z generalnym
wykonawca, ktory pozwoli Grupie zrealizowa¢ projekt w oparciu o planowany budzet.
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Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady
Ryzyko niewykonania zobowigzania przez Generalnego Wykonawce

Dla kazdego projektu (lub na kazdym etapie projektu), Grupa zawiera i bedzie zawiera¢é umowy na prace
budowlane i realizacj¢ 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 zroédla nienalezytego wykonania zobowigzan generalnego wykonawcy w braku dostepu do
wykwalifikowanej sily roboczej, wzrostu wynagrodzen, kosztow materialow budowlanych oraz wzrostu cen
energii. Nienalezyte wykonanie umowy moze skutkowaé roszczeniami wobec generalnego wykonawcy, a
generalny wykonawca moze nie by¢ w stanie zaspokoi¢ roszczen Spotki i Grupy. Waznym kryterium przy
wyborze generalnego wykonawcy jest jego doswiadczenie, profesjonalizm oraz sytuacja finansowa (w tym
gwarancje bankowe lub ubezpieczeniowe), jak rowniez jakos¢ polisy ubezpieczeniowej majacej pokry¢ wszystkie
ryzyka zwigzane z procesem budowlanym.

Ryzyko zwigzane 7 finansowaniem

Dziatalno$¢ deweloperska, ktora prowadzi Spotka i Grupa, wymaga znaczacych naktadéw poczatkowych na zakup
gruntdw i pokrycie kosztow budowy, infrastruktury i projektu. W zwiazku z tym, Spotka i Grupa, aby
kontynuowaé rozwodj swojej dziatalnoSci, potrzebuja znaczacych Srodkow finansowych, a potrzeby te sa
zaspokajane zewngtrznym finansowaniem pozyskiwanym od bankdéw oraz z tytutu emisji obligacji. Zdolnosé
Spotki i Grupy do pozyskiwania takiego finansowania uzalezniona jest od wielu czynnikdéw, a w szczego6lnosci od
warunkow rynkowych, ktore sa poza kontrola Spotki i Grupy. W przypadku trudnosci z pozyskaniem
finansowania, skala rozwoju Spétki i Grupy oraz tempo realizacji celéw strategicznych moze odbiega¢ od
pierwotnych zatozen. Nie jest pewne, czy Spotka i Grupa beda w stanie uzyska¢ wymagane finansowanie, ani czy
srodki zostana pozyskane na warunkach korzystnych dla Spotki i Grupy.

W celu ograniczenia ryzyka zwigzanego z posiadaniem niewystarczajacych srodkow finansowych. Grupa stale
poszukuje innych mozliwosci pozyskania $rodkéw finansowych. ktore zapewnia niezbedne finansowanie oraz
korzystne ich warunki.

Dostgpnosé kredytow hipotecznych

Popyt na nieruchomosci mieszkaniowe w duzej mierze uzalezniony jest od dostepnosci kredytow i pozyczek na
finansowanie zakupu mieszkan i domoéw przez osoby fizyczne. Ewentualny wzrost stop procentowych,
pogorszenie koniunktury, pogorszenie sytuacji gospodarczej nowa sytuacja pandemiczna i wzrost bezrobocia w
Polsce, a takze ewentualne administracyjne ograniczenia dziatalnosci kredytowej bankéw moga spowodowac
spadek popytu na mieszkania i domy, a tym samym spadek zainteresowania ze strony potencjalnych nabywcow
projektami deweloperskimi Grupy, co z kolei moze mie¢ istotny negatywny wpltyw na dzialalnos¢, sytuacje
finansowg badz wyniki Spoiki i Grupy.

W 2022 roku dostgp do kredytow hipotecznych znacznie zmniejszyt si¢ gtdéwnie z powodu wysokich stop
procentowych i zaostrzenia przez KNF zasad dotyczacych obliczania zdolnos$ci kredytowej. Gwaltowny wzrost
stop procentowych, w szczegdlnosci w bankach znaczaco wplynat i bedzie wptywal na duza cze$¢ kredytobiorcoéw
hipotecznych ubiegajacych si¢ o finansowanie z kredytow hipotecznych na cele mieszkaniowe oraz mniejsza
dostepnos¢ kredytow hipotecznych ze wzgledu na nizsza zdolnos¢ kredytowa osob fizycznych., wptynat znaczaco
na wewnetrzne stopy procentowe i bedzie miat wptyw na duza czg$¢ uzytkownikoéw kredytéw hipotecznych, aby
kwalifikowali si¢ do finansowania hipoteka mieszkaniowa, a w wigkszo$ci przypadkow zmniejszy dostepnosc
kredytow hipotecznych ze wzgledu na zdolnos$¢ kredytowa osob fizycznych. Grupa na biezaco obserwuje sytuacje
i oferuje swoim klientom pomoc administracyjna w uzyskaniu wymaganych pozyskiwaniu kredytow.
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Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady
Administracja

Charakter projektow deweloperskich wymaga uzyskania przez Spoétke i Grupe szeregu pozwolen, zatwierdzen i
uzgodnien na kazdym etapie procesu deweloperskiego. Pomimo dotrzymania najwyzszej staranno$ci przy
realizacji harmonogramow projektow, zawsze istnieje ryzyko op6znienia w ich uzyskaniu. Istnieje réwniez ryzyko
zaskarzenia wezesniej wydanych decyzji (rowniez z powodu mozliwosci wnoszenia odwotania bez konsekwencji
dla skladajacego odwotanie), a nawet nieuzyskania ich. Dodatkowe ryzyko w tym zakresie zwigzane jest z
dzialkami bedacymi w uzytkowaniu wieczystym. Opisane powyzej czynniki wplywaja na mozliwosci
przeprowadzenia realizowanych i planowanych projektow.

Ryzyko zwigzane 7 regulacjami. ryzyko zwiqzane 7 interpretacjq i zastosowaniem przepisow

Czgste zmiany, niespdjnosé i brak jednolitej interpretacji przepiséw pociaga za sobg ryzyko zwigzane z otoczeniem
prawnym, w ktorym dziata Spotka i Grupa. W szczegdlnosci przepisy i interpretacje podatkowe sg przedmiotem
czgstych zmian. Praktyka organéw podatkowych, wydawane interpretacje podatkowe oraz decyzje sadowe w tym
obszarze nie sg jednolite. Jezeli organy podatkowe przyjma interpretacje przepisow podatkowych roézniaca si¢ od
interpretacji Grupy, taka sytuacja moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$¢ oraz wyniki Grupy, sytuacje
finansowa lub perspektywy rozwoju Spoéiki i Grupy.

Ponizej przedstawiono gtowne zmiany w przepisach prawa w trakcie 2022 roku, ktore mogg mie¢ wplyw na
dziatalnos¢ Grupy:

- wejScie w zycie od 1 stycznia tzw. Polskiego Ladu, ktéry to zgodnie ze swoimi zalozeniami zaktada rezygnacje
z mozliwos$ci zaliczania do kosztow podatkowych amortyzacji domow i mieszkan, ktora byta szczegdlnie
istotng korzyscig podatkowa dla osob fizycznych oraz podmiotow gospodarczych planujacych zakup
nieruchomosci na wynajem;

- przepisy o udziale deweloperow w kosztach budowy drog i infrastruktury w Warszawie, obowiazujace od dnia
1 stycznia 2022 roku. Przepisy maja mie¢ zastosowanie do inwestycji o powierzchni powyzej 5.000 m? PUM.
W rozumieniu Spoéiki ideg 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, ktéra obowigzuje od 1 lipca 2022 roku, ktorej przepisy nakladajg na Grupe
obowigzek zdeponowania 0,45% kwot otrzymanych od klientéw na wskazanym funduszu - w przypadku
otwartego rachunku powierniczego i 0,1% w przypadku zamknigtego rachunku powierniczego.

Zarzadzanie kapitalem

Celem Grupy w zakresie zarzadzania kapitalem jest zabezpieczenie zdolno$ci Grupy do kontynuowania
dzialalno$ci w celu zapewnienia zwrotu na kapitale dla akcjonariuszy oraz korzysci dla innych zainteresowanych
stron, jak rowniez utrzymanie optymalnej struktury kapitatowej w celu zredukowania kosztow kapitatu. W celu
utrzymania lub skorygowania struktury kapitatu Grupa moze rewidowa¢ podziat zysku, zwroci¢ kapitat
akcjonariuszom, wyemitowac nowe akcje lub dokona¢ sprzedazy aktywow w celu zredukowania zadtuzenia. Tak
jak inne podmioty w tej branzy. Grupa monitoruje swoj kapitat na podstawie analizy wskaznikow zadluzenia i
dzwigni finansowej. Polityka grupy zaklada utrzymanie wskaznikéw zadtuzenia ponizej 60% oraz poziomu
dzwigni finansowej ponizej 50%.

Warunki bank6éw rdznig si¢ w zaleznosci od umowy kredytowej, ale standardowo nie sg zwigzane bezposrednio
ze wskaznikiem zadluzenia Spotki, lecz ze stosunkiem kwoty kredytu do wartosci hipoteki stanowiacej jego
zabezpieczenie — zazwyczaj proporcja ta nie moze przekraczac¢ 70% lub 75%. Ponadto Grupa jest zobligowana do
monitorowania swojego zadtuzenia w zwiazku z warunkami wynikajacymi z emisji obligacji, ktore zaktadaja
miedzy innymi, ze w kazdym okresie sprawozdawczym Grupa powinna testowaé wskaznik stosunku zadtuzenia
netto do kapitatdéw wlasnych. Wskaznik nie powinien przekroczy¢ 80% (szczegdtowe informacje ujeto w Nocie
23). Wskaznik zadluzenia to stosunek zadluzenia netto do catkowitego kapitalu wiasnego.
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Zarzadzanie kapitalem

Zadhluzenie netto to laczne zadluzenie (w tym rowniez ,,zadluzenie krotko- i dlugoterminowe” wykazane w
Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej) pomniejszone o $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty.
Wskaznik dzwigni finansowej to stosunek zadtuzenia netto do catkowitego kapitalu zaangazowanego. Catkowity
kapitat zaangazowany to ,kapital wlasny” wykazany w Skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
powickszony o zadtuzenie netto finansujace aktywa operacyjne.

Wskazniki zadluzenia i dzwigni finansowej na dzien 31 grudnia 2022 roku i 31 grudnia 2021 roku przedstawiono
ponizej:

Na dzien 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach ztotych (PLN)

Obligacje oraz kredyty i pozyczki 203.370 249.238
Zabezpieczone kredyty bankowe 16.297 1.568
Zobowiazanie finansowe wyceniane w wartosci godziwej 70506 )
przez wynik finansowy '

Zobowiazanie finansowe z tytutu leasingu samochodéw 363 292
Minus: Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty (51.185) (133.434)
Minus: pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe (11.217) (8.794)
Dlug netto 228.134 108.869
Kapitat wlasny razem 451.396 420.045
Calkowity zaangazowany kapital 679.530 528.914
Wskaznik dZwigni finansowej 50,5% 25,9%
Wskaznik zadluzenia 33,6% 20,6%

W ciggu roku nie wprowadzono zadnych zmian do podejscia Grupy w sprawie zarzadzania ryzykiem
kapitalowym.

W ciagu roku Spotka nie ztamala zadnego z warunkéw umoéw kredytowych i pozyczkowych ani innych
zobowigzan wynikajacych z tych uméow.

Uzgodnienie Sprawozdania z Przeplywow Pieni¢znych

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach ztotych (PLN)

Bilansowa zmiana stanu zapaséw (102.765) 43.298
Koszty finansowe netto skapitalizowane w warto$ci zapasow 15.331 10.174
Aktywa z tytutu leasingu dot. prawa wieczystego uzytkowania gruntu (358) 3.480
nieruchomosci inwestycyjnych '
Zakup gruntow 88.538 113.784
Przeniesienie srodkow trwatych na zapasy - 747
Odpis aktualizujacy warto$¢ zapasow i gruntéw przeznaczonych pod

zabudowe (482) (3.793)
Pozostate (1.260) (314)
Zmiana stanu zapasoéw i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w (996) 167.376

skonsolidowanym sprawozdaniu z przeplyw6w pienieznych
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Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale naleznosci

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

Bilansowa zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostalych naleznosci, rozliczen migdzyokresowych (7.440) (20.806)
Wplyw uzytkowania wieczystego rozpoznanego na zapasach 174 (569)
Niezaptacone faktury za zakup warto$ci niematerialnych - (1.458)
Depozyty notarialne przeniesione do zapasow (14.503) -
Depozyty notarialne przeniesione (z)/do zaliczek na zakup gruntow 9.253 (5.500)
Inne 1.168 (604)

Zmiana stanu nalezno$ci oraz rozliczen miedzyokresowych w
skonsolidowanym sprawozdaniu z przeplywéw pienieznych (11.348) (28.937)

Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostalte zobowigzania

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 2021

W tysigcach ztotych (PLN)

Bilansowa zmiana stanu zobowigzan z tytulu dostaw i ustug oraz 13.969 2.739
pozostatych zobowigzan

Wplyw uzytkowania wieczystego rozpoznanego na zapasach 161 576
Przeniesienie oprocentowanych zobowigzan na zobowigzania z tytutu dostaw i ustug - (1.698)
Inne (319) (115)
Zakupy gruntéw (nieoptacone) (23.588) -

Zmiana stanu zobowiazan oraz rozliczen w skonsolidowanym

sprawozdaniu z przeplywéw pieni¢znych ©.777) 1.502

35. Informacja o wynagrodzeniu bieglego rewidenta

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

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach ztotych (PLN)

Wynagrodzenie z tytulu badania i przegladow jednostkowego sprawozdania

finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego 509 464
Inne ustugi atestacyjne - 77
Zwrot kosztow przegladow (86) (117)
Laczne wynagrodzenie z tytulu audytu 423 424

(1) 50 % kosztow z tytutu przeglgdu Grupy za pierwszy i trzeci kwartat zostaly zwrocone przez glownego akcjonariusza Grupy.
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Zdarzenia w trakcie okresu

Rozpoczecie nowych projektow

Tabela ponizej prezentuje projekty rozpoczete w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2022 roku:

Powierzchnia lokali

Nazwa projektu Lokalizacja Liczba 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 Pomnoc Ia Szczecin 110 5.230
Osiedle Vola Warszawa 84 4.851
Migdzy Drzewami* Poznan 117 5.803
Nova Kroélikarnia 4b1 (Thame) Warsaw 11 2.566
Viva Jagodno I11* Wroctaw 58 3.140
Razem 1.020 57.698

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

Ukonczone projekty

Tabela ponizej prezentuje projekty zakonczone w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2022 roku, dla
ktérych pozyskano pozwolenie na uzytkowanie i rozpoczeto proces odbioru lokali przez klientow:

Data pozwolenia na

Powierzchnia

Nazwa projektu Lokalizacja uiytkowanie Liczba lokali lokali (m2)
Nowe Warzymice Il Szczecin 5 Kwietnia 2022 66 3.492
Ursus Centralny Ib Warsaw 5 Lipca 2022 97 5.740
Miasto Moje V Warsaw 31 Sierpnia 2022 170 8.559
Viva Jagodno lla Wroctaw 10 Pazdziernika 2022 76 4.329
Nowe Warzymice I11 Szczecin 25 Pazdziernika 2022 62 3.537
Razem 471 25.657
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Zdarzenia w trakcie okresu

Zakup gruntéw

Tabela ponizej prezentuje podsumowanie podpisanych umow koncowych na zakup gruntéw w roku obrotowym

zakonczonym 31 grudnia 2022 roku:

Platnos¢
netto do
dnia
Warto$é 31 grudnia Planowana
netto umowy 2022 Liczba powierzchnia

Lokalizacja Rodzaj umowy Data umowy (min ztotych) _ (min zlotych) lokali lokali (m2)
Warszawa. , 11 sierpnia 2021,
Stojowskiego koficowa 11 stycznia 2022 16,9 16.9 191 11.000
Warszawa 28 pazdziernika
Biaiol@kad) koncowa 202.1, 51,4 51,4 1.081 43.754

13 stycznia 2022
Warszawa, Bemowo konhcowa 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®  koficowa 15 stycznia 2022 9,0 9,0 101 4.183

16 pazdziernika
Warszawa, Bemowo koncowa 2021, 19,5 19,5 123 6.928

31 sierpnia 2022
Warszawa, Wolska®  koficowa 23 grudnia 2021, 237 ; 292 13.947

19 wrze$nia 2022
Bt Koficowawsipna oy ';:33?1?: 229 20,0 20,0 432 20.700
Razem 178,3 154,6 2.462 114.312

1)  Czes¢ gruntu przeznaczona pod dziatalnosé PRS

2)  Grunt przeznaczony pod dziatalnosé PRS

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 znajdujqcej sie w budynku, korzystajgcy z nieruchomosci jest zobowigzany placi¢ na rzecz Spétki za najem

4)  Spétka podpisata umowy koricowe na wszystkie grunty za wyjqgtkiem 1 gruntu o lgcznej wartosci 1,45 min z1, na ktérym podpisano umowe przedwstgpng, ale
nie wszystkie warunki dotyczqce gruntu zostaly spelnione. Zaliczka jest prezentowana w linii: zaliczki na grunty.

Tabela ponizej prezentuje podsumowanie podpisanych przedwstepnych uméw zakupu gruntéow, dla ktorych

umowy ostateczne zostang podpisane w trakcie przysztych okresow:

Platnos¢ netto do

Warto$é dnia 31 grudnia Planowana
Rodzaj netto umowy 2022 Liczba powierzchnia

Lokalizacja umowy Data umowy (mlin zlotych) (mlin zlotych) lokali lokali (m2)
Warszawa, Ursus wstepna 17 styczmia 2021 140,0 10,0 1.860 85.000

10 sierpnia 2021.
Warszawa, Ochota wstepna 5 pazdziernika 71 71 67 3.700
2021

Warszawa, Wtochy wstepna 30 grudnia 2021 16,0 2,0 142 8.400
Warszawa, Bielany® wstepna 21 marca 2022 11,0 11 242 4.559
Razem 174,1 20,2 2.311 101.659

1) Grunt przeznaczony pod dzialalnosé PRS
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36. Zdarzenia w trakcie okresu

Zawarcie znaczacej umowy z Generalnym Wykonawca

Wartos¢
. umo
Nazyv a Lokalizacja L'CZb? General contractor pode?:znia net:;,y DOZdaaF')til;(;/WS
Projektu lokali
umowy (min umowne
zlotych)
Nowe .
Warzymice IV Szczecin 75 Ebud S.A. 1 luty 2022 16,8 brak
Eko Falenty | Warszawa 42 ggcgt;al; Budownictwo 4 marca 2022 19,2 brak
Osiedle Vola Warszawa 84 Leancon Sp. Zo.o. 19 maja 2022 325 brak
Nova Polnoc la Szczecin 110 Ebud S.A. 28 lipca 2022 26 *
Miedzy , W.P.L.P. - Mardom Sp. 18 pazdziernika -
Drzewami Poznan 117 20.0. 2022 36
Total 428 130,5
* podlega waloryzacji
** podlega waloryzacji do 600 tys. zt
Pozwolenie na budowe
Nazwa Projektu Lokalizacja Data pozwolenia na Liczba lokali P0W|erz.chn|2a
budowe lokali (m?)
Nowe Warzymice IV Szczecin 22 stycznia 2022 75 3.800
Miegdzy Drzewami Poznan 15 marca 2022 117 5.800
Osiedle Vola Warszawa 15 kwietnia 2022 84 4.850
Nowa Potnoc 1 Szczecin 21 kwietnia 2022 200 9.450
Nova Kroélikarnia 4b1 Warszawa 2 maja 2022 11 2.566
Nowe Warzymice V Szczecin 22 grudnia 2022 60 4.654
Razem 547 31.120

Wycofanie akcji Spotki 7 obrotu na rynku regulowanym

W dniu 8 marca 2022 roku odbylo si¢ Walne Zgromadzenie Spoiki, na ktoérym akcjonariusze podjeli uchwate w
sprawie wycofania akcji Spolki z obrotu na rynku regulowanym. W zwigzku 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 zgod¢ na wycofanie akcji z obrotu na rynku regulowanym przez Gieldg¢ Papierow
Wartosciowych w Warszawie (,,GPW”) od dnia 28 kwietnia 2022 roku. Uchwate w tej sprawie rowniez podjat
Zarzad GPW w dniu 25 kwietnia 2022 roku.

Program opcji

W dniu 28 listopada 2022 roku Luzon Group oglosita prywatng emisj¢ opcji na akcje Luzon Group (,,Opcje”).
Zgodnie z przydzialem Pan Boaz Haim otrzymat 9.817.868 Opcji. Opcje zostaly przyznane bezptatnie. Kazda
Opcja uprawnia do jednej akcji zwyklej Luzon Group o wartosci nominalnej 0,01 NIS, za cen¢ wykonania 2 NIS
(ktora jednak zostanie rozliczona na zasadzie netto, tj. ostateczna liczba otrzymanych akcji zostanie pomniejszona
o liczbe akcji, ktérych warto$¢ rynkowa bedzie rowna catkowitej cenie wykonania do zaptaty).

Pan Haim bedzie uprawniony do wykonania Opcji w nastepujacy sposob:
(1) po 24 miesiacach 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
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Zdarzenia w trakcie okresu
Program opcji

Opcje moga by¢ wykonywane do konca 7 lat od dnia ich przydzialu. Opcje, ktdre nie zostaly wykonane w wyzej
wymienionym okresie, wygasaja.

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

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

Woydarzenia po dacie bilansowej

Pozwolenie na budowe

. o Data pozwolenia na Liczba Powierzchnia
Nazwa Projektu Lokalizacja . -
. ] budowe lokali lokali (m?)
Miasto Moje VIII Warszawa 12 stycznia 2023 147 7.687
Razem 147 7.687
Pozwolenie na uzytkowanie
Data . .
Nazwa Projektu Lokalizacja pozwolenia na Liczba lokali P0W|erz_chn|2a
. . lokali (m?)
uzytkowanie
Miasto Moje VI Warszawa 7 lutego 2023 227 11.722
Razem 227 11.722
Zakup gruntu

W dniu 17 stycznia 2023 r. zostal podpisany aneks do umowy zakupu gruntu na Wolskiej. Zgodnie z aneksem
platnos¢ za grunt zostata przedtuzona do 31 marca 2023 roku.

Dnia 2 marca 2023 roku Spétka (poprzez spotke zalezng) podpisata finalng umowe nabycia prawa uzytkowania
wieczystego dziatki potozonej w Warszawie dzielnicy Ochota o powierzchni 0,2484 ha za kwote 7.100 tys. ztotych
netto. W sktad powyzszej nieruchomosci wchodzi réwniez prawo wilasnosci dwoch budynkéw: glownego o
powierzchni uzytkowej 2.404 m2 oraz trafostacji o powierzchni uzytkowej 116 m2.

Zawarcie znaczacej umowy z Generalnym Wykonawca

Wartosé
Liczba Data umowy Dodatkowe
Nazwa Projektu Lokalizacja lokali General contractor podpisania netto zapisy
umowy (min umowne
zlotych)
Miasto Moje VII Warszawa 243 Hochtief Polska S.A. 1 March 2023 70,4 brak
Ursus Centralny 2E Warszawa 282 ggcr;boalé Budownictwo 10 March 2023 96,9 brak
el Krolikarnia —\y/rczawa 11 Totalbud SA. 10 March 2023 17,4 brak
Total 536 184,7

Dnia 1 marca 2023 roku Spoltka (poprzez spotke zalezng) zawarta umowe o roboty budowlane ze spotka Hochtief
Polska S.A. (Generalny Wykonawca) o wykonawstwo etapu VII inwestycji Miasto Moje. Prace budowlane
zostang rozpoczete na poczatku marca 2023 roku. Wykonanie etapu VII przewidziane jest w terminie do dnia 31
pazdziernika 2024 roku. Inwestycja Miasto Moje VII sktada si¢ z zespotu budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych z garazami podziemnymi (243 lokali mieszkalnych). Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy
wynosi 70,4 mln ztotych, do ktérego zostanie doliczony nalezny podatek VAT.
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Woydarzenia po dacie bilansowej
Zawarcie znaczacej umowy z Generalnym Wykonawca

Dnia 10 marca 2023 roku Spotka (poprzez spotke zalezna) zawarta umowe o roboty budowlane ze spotka Techbau
Budownictwo Sp. z 0.0. (Generalny Wykonawca) o wykonawstwo etapu IIE inwestycji Ursus Centralny. Prace
budowlane zostang rozpoczete w marcu 2023 roku. Wykonanie etapu IIE przewidziane jest w terminie do dnia 28
lutego 2025 roku. Inwestycja Ursus Centralny IIE sklada si¢ z zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z garazami podziemnymi (282 lokali mieszkalnych). Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy wynosi 96,9 min
ztotych, do ktérego zostanie doliczony nalezny podatek VAT.

Dnia 10 marca 2023 roku Spétka (poprzez spotke zalezng) zawarta umowge o roboty budowlane ze spotka Totalbud
S.A. (Generalny Wykonawca) o wykonawstwo Nova Kroélikarnia 4bl. Prace budowlane zostang rozpoczgte w
marcu 2023 roku. Wykonanie Nova Krélikarnia 4b1 przewidziane jest w terminie do dnia 31 pazdziernika 2024
roku. Inwestycja Nova Krolikarnia 4b1 sktada si¢ z zespotu 6 domow jednorodzinnych wolnostojacych jedno i
dwulokalowych wraz z towarzyszaca infrastrukturg techniczng (11 lokali). Wynagrodzenie z tytutu realizacji
Umowy wynosi 17,4 mln ztotych, do ktorego zostanie doliczony nalezny podatek VAT.

Sprawy sporne

W styczniu 2023 r. spotki zalezne Spotki wystosowaly wezwania do zaplaty skierowane do kilku spotek
powiazanych, ktore byty sprzedajacymi (lub w inny sposéb uczestniczyly w sprzedazy) na rzecz spotek z grupy
Ronson okreslonych nieruchomosci:

e Ronson Development sp. z 0.0. Projekt 3 sp.k. zlozyta wezwanie do zaptaty kwoty 6.462.113 zt (sze$é
miliondw czterysta szes¢dziesiat dwa tysigce sto trzynascie ztotych) tytulem zwrotu cze$ci wptaconych
zadatkéw na poczet ceny nieruchomosci przy ul. Epopei w Warszawie. Roszczenie wynika z zaplaty
facznej ceny za te dziatki w wysokosci 25.253.750 zt netto zamiast kwoty 20.000.000,00 z} netto,
uzgodnionej w umowach przedwstepnych. Roszczenie to zostato zaakceptowane przez sprzedajgcego.
Wezwanie do zaplaty zostalo skierowane do sprzedajacego i dwdch innych spoétek powigzanych ze
sprzedajacym, ktore gwarantowaty sptate tego zadtuzenia.

e Ronson Development SPV4 sp. z 0.0. ztozyla wezwanie do zaptaty kwoty 1.600.000 zt (jeden milion
szesCset tysigcy ztotych) tytutem splaty pozyczki udzielonej podmiotowi, od ktoérego miata zostac
zakupiona nieruchomos¢ przy ul. Dobosza w Warszawie (pozyczka zostata udzielona na cele zwigzane
z tym nabyciem). Wezwanie do zaplaty zostato skierowane do sprzedajacego i trzech innych spotek
powiazanych ze sprzedajacym, ktore gwarantowaty splatg tego zadtuzenia.

e Ronson Development sp. z 0.0. Projekt 4 sp.k. odstapit od przedwstepnej umowy nabycia nieruchomosci
przy ul. Wysockiego w Warszawie z powodu niewykonania warunkow zawarcia umowy przyrzeczone;j i
zazadal zaptaty kwoty 9.840.000 zt (dziewig¢ miliondow osiemset czterdziestu tysiecy ztotych) tytulem
zwrotu zadatku w podwdjnej wysokosci.

e Ronson Development sp. z 0.0. Projekt 4 sp.k. zlozyt wezwanie do zaptaty kwoty 861 000 zt (osiemset
szescdziesiat jeden tysiecy ztotych) tytutem zwrotu pozostatej czesci zadatku za nieruchomos¢ przy ul.
Kasprzaka w Warszawie, ktora ostatecznie nie zostata nabyta przez spotke z grupy Ronson.

e W zwiazku z nabyciem nieruchomosci przy al. Komisji Edukacji Narodowej w Warszawie Ronson
Development SPV3 sp. z 0.0. wystapit z zadaniem zaptaty odszkodowania w wysokosci 25.000.000 zt
(dwadziescia pig¢ milionow ztotych) lub dorgczenia o$wiadczenia wierzyciela hipotecznego (bgdacego
podmiotem powigzanym ze sprzedajagcym) o wygasnieciu wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka
umowng wraz z jego zgoda na wykreslenie tej hipoteki z ksiegi wieczystej.

Zadania obejmuja réwniez wezwania do zaptaty odsetek umownych lub ustawowych za opodznienie lub
zastrzezenie prawa do dochodzenia zaptaty tych kwot, wraz z odsetkami ustawowymi za zwloke oraz kosztami
sadowymi i egzekucyjnymi, w postepowaniu sagdowym oraz za korzystanie z ustanowionych zabezpieczen, jesli
takie istnieja.
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Ronson Development SE

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2022

W imieniu Zarzadu

Boaz Haim
Prezes Zarzadu

Andrzej Gutowski
Wiceprezes Zarzadu
ds. Sprzedazy

Warszawa, 15 marca 2023

Yaron Shama
Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych

Karolina Bronszewska
Czlonek Zarzadu
ds. Marketingu i Innowacji
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