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SPRAWOZDANIE ZARZ ADU
Ogolne informacje

Wstep

Ronson Europe N.V. (zwana dalej “Spidlk spoétka akcyjna (,limited liability company”) zginie z prawem
holenderskim, z siedzabw Rotterdamie w Holandii, zostata utworzona z dni#8 czerwca 2007 r. w celu
pozyskania udziatdbw w polskich spotkach Grupy Reongwowadzcych dziatalné¢é zwiazam z budova

i sprzedaa lokali mieszkalnych dla indywidualnych odbiorcowgtownie mieszka w budynkach
wielorodzinnych. Przedmiotem dziatakwd niektérych polskich spétek wchogtzech w sklad Grupy
Kapitalowej jest rowniz wynajem nieruchomiti na rzecz podmiotéw trzecich. Wszystkie polskiki
wchodzce w sktad Grupy prowadadziatalngé wytacznie na terytorium Polski.

Grupa Ronson zostata zatma w 2000 roku przez grapnwestoréw w celu realizacji projektéw zwganych

z budova nieruchoméci mieszkalnych, gtéwnie w Polsce. W tym czasieptldp— Israel Theatres Ltd. oraz
U. Dori Engineering Works Corp Ltd, utworzyly haidjows spotke prawa holenderskiego o nazwie ITR Dori
BV (zwam dalej ,ITR Dori"), ktérej celem bylo obgie 50% udziatu w Grupie Ronson. Kk ze spétek —
Israel Theatres Ltd., jak rowridJ. Dori Engineering Works Corp Ltd. — posiadat&®Qdziatéw w ITR Dori.
W ramach Grupy Ronson, dla celéw realizacjidego projektu inwestycyjnego tworzona byta nowatkspo
z siedzila w Polsce. Kada ze spétek specjalnego przeznaczeridada w 50% wtasniia ITR Dori, posiadata
wszystkie aktywa i zobowkania odpowiedniego projektu. Pozostate 50% udziatdposzczegoélinych spotkach
specjalnego przeznaczenia znajdowadorsposiadaniu jednostek niepamanych, w zwizku z tym nie istniata
kontrola ITR Dori nad poszczegdlnymi spotkami Griggnson.

W dniu 19 stycznia 2006 r. ITR Dori nabyta od inhyedziatowcéw pozostate 50% udziatow w kapitaledea
z polskich spétek nalacych do Grupy Ronson, w efekcie czego ITR Dorisstst jedynym widcicielem
kazdej z polskich spétek natecych do Grupy Ronson.

W listopadzie 2006 roku spotka General Electric @any Inc., poprzezdoaca w cataci jej wiasndcia spoétie
zalezna Gator Investments Sp. z 0.0. (zwanej dalej ,Gatarabyta ptagc gotdéwly 20,9% udziatéw w kilku
spoétkach Grupy Ronson w Polsce, zaaoganych gtéwnie w projekty zwzane z budowi sprzedaa lokali
mieszkalnych.

Po utworzeniu spétki Ronson Europe N.V., jedynyséeiciel i zatayciel Spotki (spotka ITR Dori), wnidst
do Spétki w dniu 29 czerwca 2007 r. swoje udzialyzoprawa do udziatow w 36 polskich spétkach jakni@z
wierzytelng¢ wynikajaca z umowy payczki pomedzy ITR Dori oraz Ronson Development Residential
Sp. z 0.0. — jednz polskich spétek, w ktérej udziaty zostaty wn@s do Spotki. Kwota pyczki whniesionej
do Spotki w dniu 29 czerwca 2007 r., pelszona o odsetki naliczone na dz9 czerwca 2007 r., wyniosta
13.932 tysice PLN.

W dniu 27 wrzénia 2007 r., zostata przeprowadzona reorganizadigrupn General Electric — pierwotnie,
bezpdrednie udziaty w wysokei 20,9% w polskich spétkach celowych Grupy Rondgty w posiadaniu
Gator Investment Sp. z 0.0.; po reorganizacji 20u@Ptiatow w polskich spétkach celowych Grupy Ronfst
w posiadaniu GE Real Estate CE Residential B.VE(R&eal Estate”).
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W dniu 27 wrzénia 2007 r. GE Real Estate CE Residential B.V. (‘&&al Estate”) wniosta do Spétki, swoje
udziaty we wszystkich polskich spétkach celowychu@r Ronson w zamian za 11.890 nowych akcji Spoiki
o wartagci nominalnej EUR 1 kala, w rezultacie czego udziat GE Real Estate wtabgpizakladowym Spotki
wyniost 20,9%.

W zwiazku z powyszym, na dzie 30 wrzénia 2007 r. udziat ITR Dori w kapitale Spoétki wyrnio%9,1%
a GE Real Estate pozostate 20,9%.

W dniu 29 wrzénia 2007 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spgbidiglo uchwak o podziale
56.890 akcji o wartiei nominalnej EUR 1 kada na 2.844.500 akcji o waétt nominalnej EUR 0,02 kala.

W dniu 10 padzierniku 2007 roku Walne Zgromadzenie Akcjonanu&potki podgto uchwatk o emisji
197.155.500 akcji o warfoi nominalnej EUR 0,02. Kapitat akcyjny zostat apay z kapitalu zapasowego
z tytutu emisji akcji powyej ich wartgci nominalnej.

W dniu 24 padziernika 2007 r. Spoétka zakezyta pierwsz oferk publiczry swoich akcji na Gietdzie Papierow
Wartdsciowych w Warszawie, sprzedaj26,6 milionéw nowych akcji po cenie 5,75 PLN.#a.

W dniu 24 padziernika 2007 r. spotka ITR Dori sprzedata 19,8andw akcji po cenie 5,75 PLN kda.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Ronsporadzone na dzie oraz za okres dzieegiu
mieskcy konczacy sk 30 wrzé&nia 2007 r., obejmuje sprawozdanie finansowe Spoéfaz jej jednostek
zaleznych przy uwzgidnieniu kapitatébw mniejszgi poszczegoélnych spétek Grupy do dnia 27 vimie 2007 r.
Sprawozdania finansowe spélek Zzalgch obgtych konsolidagi obejmuj okres od 1 stycznia 2007 r.,
co odzwierciedla fakt,zi spoiki te byly efektywnie kontrolowane przez Gguipjej wiascicieli przez okres
dziewieciu miesecy konczacych st 30 wrzénia 2007 r. Wszystkie salda oraz transakcje pdmy spotkami
wchodacymi w sklad Grupy Kapitalowe] zostalty wyeliminovweanv procesie konsolidacji. Niezrealizowane
zyski wynikapce z transakcji z jednostkami stowarzyszonymivgtaczone ze skonsolidowanego sprawozdania
finansowego proporcjonalnie do wysagkd udziatlu Grupy w tych jednostkach. Niezrealizowastraty s
wytaczone ze skonsolidowanego sprawozdania finansowadej samej zasadzie, co niezrealizowane zyski, al
wytacznie w przypadku, gdy nie wygiuja przestanki wskazage na utrag wartasci.

Laczne sprawozdania finansowe Grupy Ronson gpaone na dzie i za rok obrotowy kfczacy sk
31 grudnia 2006 r. oraz na dzié za okres dziewtciu miesicy konczacy s 30 wrzénia 2006 r. zostaly
sporadzone poprzez zagregowanie jednostkowych sprawiozfiaansowych poszczegoinych spétek
wchodzcych w sktad Grupy przy uwzglnieniu kapitatbw mniejszgi w poszczegoélnych spotkach Grupy.
Sprawozdania finansowe Grupy Ronson zostahteupd dnia 1 stycznia 2006 r., co odzwierciedlat,fak
iz kontrola ze strony Grupy i ich wdeicieli wystpuje efektywnie od dnia 1 stycznia 2006 r.

Wszystkie salda oraz transakcje pedaiy spétkami wchodymi w sktad Grupy na dzke31 grudnia 2006 r.

i na dzieéh 30 wrzénia 2006 r. oraz za okresyfarace sé w tych dniach zostaly wyeliminowane w procesie
konsolidacji. Zgodnie z informagjzawarh powyzej, ITR Dori zakéczyta proces nabycia 100% udziatéw
w Grupie Ronson w dniu 19 stycznia 2006 #ctny bilans Grupy Ronson na dzi81 grudnia 2006 r. oraz
na dzié 30 wrzé&nia 2006 r. obejmuje zagregowane dane z bilansészgqzegdinych spotek wchagzch

w sktad Grupy przy uwzgtnieniu kapitatdw mniejszci w poszczegoinych spétkach Grupy.
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Istotne zdarzenia w okresie dziewgciu mieskcy konczacym sie 30 wrzesnia 2007 r.

Zestawienie wynikow z realizacji poszczegoélnych pjektow

Przychody wygenerowane przez Ggupyniosty 40,8 milionéw PLN. Koszt wtasny sprzeglawyniost
23,7 milionéw PLN a wynik finansowy brutto na sptagy 17 milionéw PLN.

W ponizszej tabeli przedstawiono przychody, koszt wiagmygeday oraz wynik finansowy brutto na sprzegla
w podziale na poszczeg6lne projekty:

Wynik brutto

Przychody Koszt wlasny sprzeday na sprzeday
PLN PLN PLN
(tysiace) % (tysiace) % (tysiace) %
Meridian 25.476 62% 13.281 56% 12.195 72%
Pegaz Il 11.545 28% 8.303 35% 3.242 19%
Stoneczny Skwer 3.058 8% 1.988 8% 1.070 6%
Inne 690 2% 185 1% 505 3%
Razem 40.769 100% 23.756 100% 17.012 100%

Meridian

Inwestycja jest realizowana na nieruchdmoo powierzchni 5.196 fmw dzielnicy Wola w Warszawie.
Inwestycja mieszkaniowa Meridian obejmuje trzy sigot i dziewkeciopietrowe budynki, w ktérych znajduje
sic 206 mieszka (i siedem lokali handlowych) mdznej powierzchni 15.000 inMetraz mieszka wynosi
od 47 do 183 i

W okresie dziewdciu miesecy konczacym sk 30 wrzénia 2007 r. Grupa zrealizowata przychdod ze spragda
53 lokali mieszkalnych (uwzetiniajac sprzeda miejsc postojowych). Grupa rozpoznata przychod/tat
sprzeday lokali mieszkalnych w momencie przeniesieniatis czsci ryzyk i korzyci zwigzanych z danym
lokalem na nabywg co nastpuje po podpisaniu przez niego protokotu odbiorchmécznego mieszkania
i przekazaniu mu kluczy do lokalu.

Pegaz Il

Inwestycg Pegaz Il zakiczono w styczniu 2007 roku. Projekt zostal zreali@oy na nieruchonigi

o0 powierzchni 2.116 frw dzielnicy Mokotéw w Warszawie. Pegaz Il to tragtopétrowy budynek, w ktérym
znajduje si 80 mieszka (bez lokali handlowych) catznej powierzchni 4.786 Metraz mieszk&a wynosi
od 37 do 101

W okresie dziewdciu miesecy konczacym sk 30 wrzénia 2007 r. Grupa zrealizowata przychod ze spragda
33 lokali mieszkalnych (uwzetiniajac sprzeda miejsc postojowych). Grupa rozpoznata przychégtatd
sprzeday lokali mieszkalnych w momencie przeniesieniatigp czsci ryzyk i korzysci zwiazanych z danym
lokalem na nabywg co nastpuje po podpisaniu przez niego protokotu odbiorchmécznego mieszkania
i przekazaniu mu kluczy do lokalu. Nie uwzdhiajac miejsc postojowych pozostatych do sprzgtiaata kwota
przychodu ze sprzeéeka80 lokali mieszkalnych zostata zrealizowana.
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Zakup gruntu i zaliczki na zakup gruntu

A. Zakup gruntu

Ponizsza tabela zawiera informacje na temat siedmiuuciemdci gruntowych zakupionych przez Spétk
w okresie dziewiciu miestcy konczacym st 30 wrzénia 2007 r.

Data zawarcia Kwota
Nazwa koncowego Aktu PLN
inwestyciji Spétka Lokalizacja Notarialnego (tysiace)
Tulce RD Apartments Sp. z 0.0. Po#na 30/09/2007 6.706
Vivaldi RD Universal Sp. z o.0. Szczecin 02/08/200 6.930
Imaginarium Il RD Properties Sp. z 0.0. Warsaw [@Big) 09/07/2007 17.000
Renaissance RD Retreat Sp. z 0.0. Warsaw (Siekierki  08/08/2007 14.758
Chopin RD Continental Sp. z o.0. Szczecin 06/009720 20.240
Ktobucka RD Landscape Sp.k. Warsaw (Mokotéw) 261007 43.473
Goya RD Conception Sp. z 0.0. Wroctaw 20/09/2007 23.164
Razem 132.271

B. Zaliczki na zakup gruntu

Spotka zawarta pt przedwsgpnych uméw sprzeds z wiacicielami gruntdw na podstawie, ktérych dokona
zakupu gruntu pod nagtujace inwestycje:

Picasso

W dniu 7 marca 2007 r. RD Architecture Sp. z o.ovamda przedwsipna umowe sprzeday dotyczca
przeniesienia wiasisoi dziatki o powierzchni 8.121 fiwve Wroctawiu.

Newton

W dniu 7 marca 2007 r. RD Skyline Sp. z 0.0. zaavarzedwsipna umowe sprzeday dotyczca przeniesienia
wiasndci dziatki o powierzchni 10.908 iw Poznaniu. Planuje size ostateczna umowa sprzegaostanie
zawarta w dniu lub przed dniem 31 grudnia 2007wafunkowana jest spetnieniem lub uchyleniermyéh
warunkéw zawieszagych, w tym potwierdzeniem;e zadna strona trzecia nie posiada jakichkolwiek praw
do nieruchoméci; uzyskaniem niezluinej decyzji o warunkach zabudowy oraz przeprowaiéne audytu
srodowiskowedo.

Aurora

W dniu 25 czerwca 2007 r. RD West Sp. z 0.0. zawarzedwsipna umowe sprzeday dotyczica przeniesienia
wlasndci czterech dziatek oatznej powierzchni 31.993 froraz prawa wieczystegozytkowania dziatki

o powierzchni 6.419 fmw Poznaniu. Planujesize ostateczna umowa sprzeglaostanie zawarta w dniu lub
przed dniem 30 czerwca 2008 r., (przy czym termgim tnae ulec wydhieniu o dodatkowe trzy miegie

w przypadku niespetnienia oktenych warunkéw) i warunkowana jest spetnieniem udhyleniem rénych
warunkéw zawieszagych, w tym potwierdzenieme zadna osoba trzecia nie posiada jakichkolwiek praw
do nieruchoméci, uzyskaniem niezioinej decyzji o warunkach zabudowy oraz przeprowaiéne audytu
srodowiskowego.
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Eclipse

W dniu 14 czerwca 2007 r. RD Capital Sp. z 0.0. aréav przedwsipna umowe sprzeday dotyczca
przeniesienia prawazytkowania wieczystego dziatki o powierzchni 15.449w Poznaniu. W dniu 18 wrgeia
2007 r. RD Capital Sp. z o.0. zawarta warungowmow: sprzeday dotyczca sprzeday dziafki,
co uwarunkowane jest spetnieniem lub uchylenienmyéh warunkow zawieszgjych, w tym wpisaniem
sprzedajcego nieruchomi@ do kskgi wieczystej jako gytkownika wieczystego, potwierdzenieme zadna
osoba trzecia nie posiada jakichkolwiek praw doaltzioraz uzyskaniem nieztinej decyzji o warunkach
zabudowy. Planuje &i ze ostateczna umowa sprzegazostanie zawarta w dniu lub przed dniem
31 marca 2008 r.

Matisse Il

W dniu 17 lipca 2007 r. RD South Sp. z o0.0. zawprieedwstpra umowe sprzeday dotyczica przeniesienia
prawa wtasnéci dziatki o powierzchni 6.965 fnwe Wroctawiu. Warunkowa umowa sprzeéyazakiada
sprzeda dziatki z zastrzzeniem wykonania (lub niewykonania) prawa pierwokugencji Nieruchoméci
Rolnych do nieruchonigi.

Informacje finansowe

Skrécone niezbadane przez biegtego rewidenta skdos@ne sprawozdanie finansowe za okres dzieiwi
mieskcy konczacy sie 30 wrzdénia 2007 r. zostalo spaidzone przez Zagd zgodnie z Midzynarodowymi
Standardami Sprawozdaw@eo Finansowej ("MSSF") w wersji zatwierdzonej pradmic Europejsk zgodnie
z zasadami rachunkowm zastosowanymi daaéznego sprawozdania finansowego za rok obrotowiz oy
si¢ 31 grudnia 2006 r. spaidzonym prospektywnie na d#id0 padziernika 2007.
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Analiza wyniku finansowego

Zysk netto Spoétki w okresie dzieggiu miesecy konczacych se 30 wrzénia 2007 r. wyniést 6.240.000 PLN
i zostat wyliczony w nagpujacy sposoéb:

Okres dziewieciu miesiecy
konczacy sk 30 wrzenia

2007 r. 2006 r.
(niezbadane) (niezbadane)

PLN
(tysiace, z wyptkiem
danych na jedm akcje)

Przychody 40.769 40.675
Koszt wiasny sprzeds (23.756) (21.070)
Zysk brutto na sprzedazy 17.013 19.605
Zmiana wartéci godziwej nieruchomizi inwestycyjnych - 6.954
Koszty ogéinego zanzlu (6.911) (5.438)
Zysk na dziatalncsci operacyjnej 10.102 21.121
Przychody finansowe 773 1.389
Koszty finansowe (872) (1.239)
Wynik operacji finansowych netto (99) 150
Zysk przed opodatkowaniem 10.003 21.271
Podatek dochodowy (2.390) (4.376)
Zysk netto przed podziatem dla akcjonariuszy mniejsosciowych 7.613 16.895
Zysk netto przypadagy na akcjonariuszy mniejs@mowych 1.373 -
Zysk netto przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominugpcej

Yy przypadajacy | Yl Ace) 6.240 16.895
Zysk netto na jednakcg zwykia
o wartdici nominalnej (0,02 EURY 2,8 7,5

@ przy zalgeniu,ze akcje istniej od 1 stycznia 2006 r.

Przychody

Przychody wzrosty o 0,2% z 40,7 milionébw PLN gpiictych w okresie dziewciu miesetcy koaczacym sk
30 wrzénia 2006 r. do 40,8 milionow PLN agictych w okresie dziewtciu miesecy kohczacym sk
30 wrzénia 2007 r.
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Koszt wlasny sprzeda

Koszt whasny sprzeds wzrost o 12,7% z 21,0 milionéw PLN poniesionyckrasie dziewgciu miesecy
konczacym skt 30 wrzdnia 2006 r. do 23,8 milionéw PLN poniesionych w edie dziewjciu miesécy
konczacym sk 30 wrzania 2007 .

Zysk brutto na sprzedy

Zysk brutto na sprzeds spadt o 13,2% z 19,6 miliondw PLN w okresie dzigiu mieseécy konczacym si
30 wrzénia 2006 r. do 17,0 milionéw PLN zrealizowanych Wrasie dziewgciu miesecy konczacym sk
30 wrzénia 2007 r. Spadek wie sk z mara zrealizowan na pojedynczym projekcie Pegaz Il, kt6ra jessra
niz przecktna maza brutto realizowana przez Grup

Zmiana wartgici godziwej nieruchomgci inwestycyjnych

Zmiana wartéci godziwej nieruchomii inwestycyjnych zmniejszyta iz 6,9 milionéw PLN w okresie
dziewieciu miesecy konczacym sk 30 wrzénia 2006 r. do zera w okresie dziewiu miesécy konczacym sk
30 wrzeania 2007 r. W dniu 27 wrZaia 2007 r. spotka Landscape Sp.k. zakupita grdrepdtki Brighton Tec
Sp. z 0.0. w celu realizacji inwestycji mieszkangpwa nie jak poctkowo przewidywano projektu
komercyjnego.

Koszty ogolnego zagdu

Koszty ogdéinego zasdu wzrosty o 27,1% z 5,4 miliondw PLN poniesionychokresie dziewdciu miesgcy
konczacym si& 30 wrzénia 2006 r. do 6,9 milionébw PLN poniesionych w adiee dziewgciu miesecy
konczacym sk 30 wrzénia 2007 .

Zysk na dziatalnéci operacyjnej

W wyniku czynnikow przedstawionych powsj zysk na dziatalniei operacyjnej obuiyt sie 0 11.0 milionéw
PLN z 21,1 milionéw PLN zrealizowanych w okresigaivicciu miesecy koaczacym sk 30 wrzénia 2006 r.
do 10,1 milionéw PLN zrealizowanych w okresie dzigsu miesecy konczacym s 30 wrzénia 2007 r.

Wynik operacji finansowych netto

Przychody (koszty) finansowe, ktore mma bezpérednio przypisé do realizacji projektu budowy lokali
mieszkalnych, g naliczane i kapitalizowane w kosztach zapasowydPiady (koszty) finansowe, ktére nia s
kapitalizowane, ujimowane sv rachunku zyskéw i strat.

W ponizszej tabeli przedstawiono przychody (koszty) firmams przed kapitalizagjoraz przychody (koszty)
finansowe skapitalizowane w pozycji zapasy.

Okres dziewigciu miesiecy
konczacy sie 30 wrzenia 2007 r.
PLN (tysiace)

Przed Po
kapitalizacia Kapitalizacja kapitalizacii
Przychody finansowe 1.014 241 773
Koszty finansowe (6.032) (5.160) (872)
Wynik operacji finansowych netto (5.018) (4.919) (99)
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Okres dziewieciu miesiecy
konczacy sie 30 wrzenia 2006 .
PLN (tysiace)

Przed Po
kapitalizacja Kapitalizacja kapitalizacji
Przychody finansowe 2.399 1.010 1.389
Koszty finansowe (5.264) (4.025) (1.239)
Wynik operacji finansowych netto (2.865) (3.015) 150

Zysk netto przypadagy na akcjonariuszy mniejsZoiowych

Zysk netto przypadagy na akcjonariuszy mniejsgmowych za okres od 1 stycznia 2007 r. do
27 wrzénia 2007 r. (1,4 milionéw PLN) obejmowat udziat gwariuszy mniejsziowych w zysku spotek,
ktore nie stanowiw 100% wtasnéci Spotki.

W dniu 27 wrzénia 2007 r., GE Real Estate (akcjonariusz mnidsnavy) wnidst do Spotki swoje udziaty
i prawa w 34 polskich spétkach, w zamian za 11.88@ji Spétki o wartéci nominalnej 1 EUR kala,
w rezultacie czego udziat GE Real Estate w kapizaldadowym Spétki wynidst 20,9%. Paswszy od tego
dnia nie wystpuja udziaty mniejszéci w spotkach zaleych.

Zysk netto przypadagy na akcjonariuszy jednostki dominggej

W wyniku czynnikéw przedstawionych powsj, Spoétka zrealizowata zysk netto w wysékio6,2 milionéw
PLN w okresie dziewiciu miesktcy konczacym sk 30 wrz&nia 2007 r. w porOéwnaniu do zysku netto
w wysokdci 16,9 milionéw PLN w okresie dziewgiu miesecy konczacym sk 30 wrzénia 2006 r.

Analiza wybranych pozycji skonsolidowanego bilansu

W ponizszej tabeli przedstawiono wybrane pozycje ze skafsmanego bilansu, w ktérych zaszty istotne zmiany

30 wrzesia 2007 r. 31 grudzié 2006 r.
(niezbadane)

Dane z Bilansu PLN (tysigce)
Wartas¢ firmy 293.416 -
Nieruchomdci inwestycyjne - 44.300
Pazyczki udzielone podmiotom powdanym - 13.533
Zapasy lokali mieszkalnych 368.086 182.920
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 96.246 21.695
Zobowigzania z tytutu kredytéw i pyczek 281.276 104.142
Przychody przysztych okreséw 102.641 51.154
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Wartasé firmy

Wartas¢ firmy wynika z wniesienia aportu przez GE Real distw postaci udzialtdw GE Real Estate
w niektdrych polskich spétkach zaleych Grupy Ronson. Waré aportu zostata okéna zgodnie z wartgia
rynkowa i wyniosta 313.500.000 PLN. Wakib firmy jest réwna rénicy pomedzy wartdcia rynkowa
udziatéw, a wartécia ksiegowa udziatdw w wysokéci 20.084.000 PLN (poprzednio etgj jako kapitaty
mniejszdci).

Nieruchomaici inwestycyjne

Nieruchomdci inwestycyjne na dzie30 wrzé&nia 2007 r. nie wyspity, w poréwnaniu do 44,3 milionéw PLN
na dzié 31 grudnia 2006 r. Spadek ten jest rezultatens#iarji z dnia 27 wrzmia 2007 r., w ktérej spotka
Landscape Sp.k. nabyta od spéitki Brighton Sp. z gmnt, z zamiarem przeznaczenia go do realizacji
inwestycji mieszkaniowej, a nie wykorzystania gpmjekcie komercyjnym.

Paozyczki udzielone podmiotom pogzanym

Pazyczki udzielone podmiotom powianym na dzie 30 wrzgnia 2007 r. nie wysgpity w poréwnaniu
do 13,5 milionéw PLN na dzke 31 grudnia 2006 rPo utworzeniu spoétki Ronson Europe N.V., jedyny
udziatowiec i zatayciel Spotki (spétka ITR Dori), wniost w dniu 29 emvca 2007 r. swoje udzialy oraz prawa
do udziatow w 36 polskich spétkach, jak rownisierzytelndgé wynikajaca z umowy payczki pomidzy ITR
Dori oraz Ronson Development Residential Sp. z, gemima z polskich spétek, w ktérej udzialy zostaty
whniesione do Spotki.

Zapasy lokali mieszkalnych

Zapasy lokali mieszkalnych na dzie80 wrzénia 2007 r. wyniosty 368,0 milionbw PLN w poréwnani
do 182,2 milionéw PLN na dzie31 grudnia 2006 r. Wzrost wynika gtéwnie z zakup@wipy, dotyczcych
siedmiu dziatek gruntu w zazku z nasfpujacymi projektami: Ktobucka, Chopin, Vivaldi, Renasge, Tulce,
Goya oraz Imaginarium Il, vaéznej kwocie 132,2 milionéw PLN.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale wynioséy dzié 30 wrzénia 2007 r. 96,2 milionéw PLN
w poréwnaniu do 21,7 milionéw PLN na dai@1 grudnia 2006 r. Wzrost salda rialesci wynikat gtownie
z zaliczek wptaconych przez Grupa poczet zakupu gruntéw podoinowych inwestycji: Matisse I, Aurora,
Newton, Picasso i Eclipse wcznej kwocie 73,4 milionéw PLN.

Zobowigzania z tytutu kredytow i piyczek

Saldo zobowizan z tytutu kredytow i pgyczek wynosito na dzie30 wrzénia 2007 r. 281,3 milionéw PLN
w poréwnaniu do 104,1 milionéw PLN na di81 grudnia 2006 r. Wzrost wynika z faktu, z@tiecia przez
Grupe kredytéw bankowych w celu finansowania nowych ektpw.

Przychody przysztych okresow

Przychody przysztych okreséw wyniosty 102,7 milien®LN na dzié@ 30 wrzénia 2007 r., w poréwnaniu
do 51,2 milionéw PLN na dzie31 grudnia 2006 r. Wzrost wynika z otrzymanychczak wptaconych przez
klientéw na poczet zakupu lokali mieszkalnych.
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Analiza przeptywow pienieznych

Grupa finansuje swegjdziatalngé gtéwnie z przeptywow piesknych z dziatalnéci operacyjnej, poyczek
otrzymanych od udziatowcéw oraz kredytow.

Ponizsza tabela przedstawia przeptywy pignie Grupy:

Okres dziewigciu miesiecy

konczacy sie 30 wrzenia
2007 r. 2006 r.
(niezbadane) — PLN (tysice)

Przeptywysrodkéw pienéznych z dziatalnéci operacyjnej (191.539) (34.929)
Przeptywysrodkéw pienéznych z dziatalnéci inwestycyjnej (406) (183)
Przeptywysrodkéw pienéznych z dziatalnéci finansowej 191.390 70.784

Grupa osigreta ujiemne przeptywy piegine z dziatalnéci operacyjnej w kwocie 191,5 milionéw PLN za okres
dziewieciu miesécy konczacy sk 30 wrzénia 2007 r., w porownaniu do ujemnych przeptywovkwocie
34,9 milionéw PLN za okres dzieygiu miesgcy konczacy s 30 wrzénia 2006 r.

Przeptywy pienizne z dziatalnéci operacyjnej Grupy zwkszyty swoj ujemra wartasé¢ gtéwnie na skutek:

e wzrostu wartéci zapasow lokali mieszkalnych z 58,5 milionéw PLM okresie dziewiciu miesecy
konczacym sk 30 wrzénia 2006 r. do 185,9 milionéw PLN w okresie dziesiii miestcy konczacym sk
30 wrzénia 2007 r.

e wzrostu rezerw oraz przychodow przysztych okresé20A miliondw PLN w okresie dziewgiu miesecy
konczacym sk 30 wrzé&nia 2006 r. do 51,7 milionédw PLN w okresie dziegi miesgcy koaczacym sk
30 wrzénia 2007 r.

e wzrostu nalénaosci oraz rozliczé miedzyokresowych z 4,9 milionéw PLN w okresie dziesii miesgcy
konczacym sk 30 wrzénia 2006 r. do 74,9 milionéw PLN w okresie dziegii miesecy konczacym sk
30 wrzénia 2007 r.

Ujemne przeptywy pierizne Grupy z dziataln@i inwestycyjnej wyniosty 183 tysty PLN i 406 tysicy PLN
odpowiednio za okres dzieyagiu miesecy konczacym sk 30 wrzénia 2006 r. i 30 wrzaia 2007 r.

Przeptywy pienizne z dziatalnéci finansowej Grupy wyniosty 70,8 milionédw PLN z&res dziewgciu
mieskcy kohczacy sk 30 wrzénia 2006 r., w poréwnaniu do przeptywoéw w wysftiol91,4 milionéw PLN
za okres dziewtiu miesecy konczacy sie 30 wrzénia 2007 r. Wzrost uzyskanycmodkoéw z dziatalnéci
finansowej wynikat ze wzrostu wagém netto kredytow bankowych w kwocie 117,1 milion®kN i wzrostu
wartaici netto payczek otrzymanych od udziatowcéw w kwocie 3,9 nmiiav PLN.
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Wybrane dane finansowe

Kurs PLN/EUR

Kurs na
Kurs Kurs koniec
PLN/EUR Kurs sredni najnizszy najwyzszy kwartatu
2007 rok (9 miesgcy) 3,832 3,744 3,939 3,777
2006 rok (9 miesgcy) 3,891 3,73: 4,13¢ 4,081

Zrédio: Narodowy Bank Polski (“NBP”)

Wybrane dane finansowe EUR PLN
tysiace za wyptkiem zysku netto na akcg
Okres dziewieciu miesigcy konczacy sie 30 wrzenia

2007 . 2006 . 2007 . 2006 .
Przychody 10.641 10.438 40.769 40.675
Zysk brutto ze sprzedg 4.440 5.031 17.013 19.605
Zysk brutto przed opodatkowaniem 2.611 5.458 10.003 21.271
Zysk netto przypadagy na akcjonariuszy jednostki
dominupcej 1.629 4.335 6.240 16.895
Przeptywy piengzne netto z dziatalrigi operacyjnej (49.992) (8.963) (191.539) (34.929)
Przeptywy pienizne netto z dziatalréai inwestycyjnej (106) (47) (406) (183)
Przeptywy piengzne netto z dziatalriai finansowej 49,953 18.164 191.390 70.784
Zwigkszenie (zmniejszenie) netmdkdéw piengéznych
i ich ekwiwalentow (147) 8.741 (555) 35.672
Zapasy lokali mieszkalnych 97.442 60.704 368.086 247,731
Razem aktywa 212.192 86.262 801.555 352.034
Przychody przysztych okreséw 27.172 22.779 102.641 92.961
Zobowiazania diugoterminowe 60.261 28.122 227.636 114.767
Zobowigzania krotkoterminowe 48.159 30.990 181.919 126.472
Kapitat wlasny 103.772 22.556 392.000 92.050
Kapitat podstawowy 57 - 217 -
Zysk netto na jednakci zwykta @ 0,7 1,9 2,8 7,5

@ Przy zalgeniu,ze akcje istniej od 1 stycznia 2006 r.
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Biezace projekty, ktérych zakonczenie jest planowane do kica roku 2007 oraz w
roku 2008

Ponizsza tabela zawiera informacje na temat czterectadyieh inwestycji Spotki na dzie30 wrzénia 2007 r.
Spotka uzyskata pozwolenia na budowozpoczta realizag wszystkich czterech projektow.

Powierzchnie Powierzchnie Liczba mieszkai Liczba mieszkai

gruntu  Liczba lokali ogdtem sprzedanych nadzi@  dostarczonych na dzié

Nazwa projektu Lokalizacja wm?  mieszkalnyct w m? 30 wrzeshia 30 wrzesnia
Galileo Pozna 8.598 22€ 16.10( 2€ -
Meridian Warsaw 5.196 [0/ 15.00( 174 53
Mistral Warsav 5.36¢ 54 4.30( 48 -
Imaginarium Warsaw 10.34: 58 4.000 48 -
Razem 29.50¢ 544 39.40( 29¢ 53

Galileo

Etap realizacji
Realizacja inwestycji Galileo rozpaga si w lutym 2007 roku; oczekuje ¢size zostanie ona zakozona
w czwartym kwartale 2008 roku.

Opis projektu

Projekt Galileo jest realizowany na nieruchdgioo powierzchni 8.598 faw centrum Poznania. Inwestycja
mieszkaniowa Galileo dolzie si sklad& z pieciu széciopictrowych budynkéw, w ktérych znajdujeesi
226 mieszka o tacznej powierzchni 16.100mMetraz mieszka wynosi od 52 do 112 m

Meridian

Etap realizacji
Realizacja inwestycji Meridian rozpaga sk w listopadzie 2005 roku; jej zakczenie jest planowane
w pazdzierniku 2007 roku.

Opis inwestyciji

Inwestycja jest realizowana na nieruchémioo powierzchni 5.196 fmw dzielnicy Wola w Warszawie.
Inwestycja mieszkaniowa Meridian obejmuje trzy sigot i dziewkeciopietrowe budynki, w ktérych znajduje
si¢ 206 pﬁqieszkﬂ(i siedem lokali handlowych) adznej powierzchni 15.000 inMetraz mieszka wynosi od 47

do 183 m.

Mistral

Etap realizacji
Realizacja inwestycji Mistral rozpoga sk w grudniu 2006 roku; jej zakezenie jest planowane
w marcu 2008 roku.

Opis inwestyciji

Inwestycja jest realizowana na nieruchéma powierzchni 5.366 fma Ursynowie w Warszawie. Inwestycja
Mistral obejmuje cztery dwuglrowe budynki wolno stage, w ktorych znajduje siod 10 do 17 mieszka
w kazdym (kcznie 54 mieszkania, bez lokali handlowych)aozhej powierzchni 4.300 nMetraz mieszka
wynosi od 51 do 113

12
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Imaginarium

Etap realizacji
Realizacja inwestycji Imaginarium rozpetz sk w grudniu 2006 roku; jej zakozenie jest planowane
w grudniu 2007 roku

Opis inwestyciji

Inwestycja jest realizowana na nieruchdsi® powierzchni 10.343 fma Bielanach w Warszawiea $ dwa
dwupitrowe budynki, w ktérych znajduje esb8 mieszka (bez lokali handlowych) oatznej powierzchni
4.000 mM. Metraz mieszka wynosi od 30 do 110 m

Dodatkowe informacje i objasnienia
Gtowni akcjonariusze
Wedlug najlepszej wiedzy Spoétki na dziepublikowania (14 listopada 2007 r.) niniejszegdsonego raportu

za okresie dziewtciu miesecy koaczacy s 30 wrzénia 2007 r., niej wymienieni akcjonariusze posiadali,
co najmniej 5% ogolnej liczby gloséw na Walnym Zgiadzeniu Akcjonariuszy Spotki:

Na dzien 14 listopada 2007 r. Wzrost Na dzien 30 wrzenia 2007 r.
llo$¢ akcji / udziat % liczby akgcji llo$¢ akcji / udziat %
I.T.R DoriB.V. 63,9% 144.866.667 142.616.667 79,1% 2.250.000
GE Real Estate CE Residential B.V 18,4% 41.800.000 41.205.500 20,9% 594.500

Ponizsza tabela przedstawia zmgam stanie posiadania udziatow przez gtéwnych alaijiuszy przy zatzeniu,
ze opcja dodatkowego przydziatu na 6 milionéw akogtanie w petni zrealizowana.

Na dzien 14 listopada 2007 r. Wzrost Na dzien 30 wrzenia 2007 r.
llo$¢ akcji / udziat % liczby akcji llo$¢ akcji / udziat %
I.T.R DoriB.V. 61,3% 138.866.66 136.616.67 79,1% 2.250.00
GE Real Estate CE Residential B.' 18,4% 41.800.00 41.205.50 20,9% 594.50(
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Zmiany w stanie posiadania akcji Spotki oraz prawe @kcji przez czionkéw Zagzlu w okresie dziewciu
miesicy kaiczgcym sg 30 wrzénia 2007 roku oraz do dnia opublikowania niniejszegaportu

Stan posiadania akcji Spétki oraz zmiany w stapnigarlania przez cztonkéw Zadu przedstawiono poigj:

Akcje

Czlonkowie Zaradu nie byli w posiadaniu, ani nie otrzymaliadnych akcji Spo6tki w okresie
od 31 grudnia 2006 r. do 14 listopada 2007 r.

Prawa do akcji / Opcje na akcje

Nizej przedstawieni cztonkowie Zadu otrzymali w okresie od 31 grudnia 2006 r. ddid#bpada 2007 r.
prawa do akcji Spotki:

+ Pan Kerem otrzymat prawo do 300,000 akcji Spotkhaminalnej wartéci 0,02 EUR kada w dacie
przypadajcej sz&¢ mieskecy od daty dopuszczenia akcji Spétki do publicznegootu na Warszawskiej
Gieldzie Papieréw Wartgiowych (,Dopuszczenie™);

» Pan Kerem otrzymat opcje na nabycie 1,2 miliondwjiaBp6tki o wartdci nominalnej 0,02 EUR kala
wykonalne po cenie nabycia za jadakcg réwnej 5,75 PLN (cena za jedrakcg Spotki w dacie
Dopuszczenia). Opcjecta stawaty st wymagalne w agciach obejmujcych 240.000 akcji rocznie, przez
pie¢ lat, pocawszy od daty przypadajej na rok od dnia pierwszego notowania, z zasgtriemze jezeli
Z jakiegokolwiek powodu dojdzie do rozgania umowy oswiadczenie ustug doradczych, uprawnienie
Pana Kerema do wykonania opcji, ktore stsig wymagalne w roku, w ktérym dokonano rozgania,
bedzie proporcjonalne do e&i roku poprzedzagego kolejm roczni@ dnia pierwszego notowania, ktora
uptyreta do daty rozwizania umowy gwiadczenie ustug doradczych,

» Pan Ariel Bouskila otrzymat opcje na nabycie 150.@8cji Spétki o wartéci nominalnej 0,02 EUR kala
wykonalne po cenie nabycia za jadakcg réwnej 5,75 PLN (cena za jedrakcg Spotki w dacie
Dopuszczenia). Opcjectla stawaty s wymagalne w a®ciach obejmujcych 50.000 akcji rocznie, przez
trzy lata, w kada kolejm rocznie pocawszy od daty przypadgej od dnia pierwszego notowania.

Zmiany w stanie posiadania akcji Spotki oraz prawo dakcji przez czionkéw Rady Nadzorczej
w okresie dziewtciu miesgcy kaiczzcym sg 30 wrzénia 2007 oraz do dnia opublikowania niniejszego
raportu kwartalnego

Czlonkowie Rady Nadzorczej nie byli w posiadadiadnych akcji, ani praw do akcji Spoétki w okresie
od 31 grudnia 2006 r. do 14 listopada 2007 r.

W imieniu Zarz gdu

Dror Kerem Ariel Bouskila
Prezes Zardu Czlonek Zarzdu
Dyrektor Generalny Dyrektor Finansowy

Rotterdam, 14 listopada 2007 roku
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SKROCONY SKONSOLIDOW ANY BILANS

30 wrze&nia 30 czerwca 31 grudnia 30 wrzenia
2007t 2007 r. 2006 r.v 2006 r.®
(niezbadane) (niezbadane) (niezbadane)
PLN (tysiace)
AKTYWA
AKTYWA TRWALE
Rzeczowe aktywa trwate 747 722 31t 29z
Warto §ci niematerialne 97 74 169 78
Warto §¢ firmy 293.41¢ - - -
Nieruchomasci inwestycyjne - 44.30( 44.30( 29.50(
Diugoterminowe naleznosci z tytutu leasingu 628 667 729 767
finansowego
Pozyczki udzielone jednostkom powizanym - - 13.53:¢ -
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 1471 3.657 2.750 1.261
Aktywa trwate razem 296.359 49.420 61.796 31.898
AKTYWA OBROTOWE
Zapasy lokali mieszkalnych 368.086 247.731 182.920 131.382
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 96.246 4?6 21.695 13.078
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 38.565 14.757 39.120 47.429
Aktywa obrotowe razem 502.897 302.614 243.735 191.889
AKTYWA RAZEM 799.256 352.034 305.531 223.787
PASYWA
KAPITAL WEASNY AKCJONARIUSZY JEDNOSTKI 389.701 92.050 106.036 22.301
DOMINUJ ACEJ
Kapitaly mniejszosci - 18.745 18.711 -
ZOBOWI AZANIA DLUGOTERMINOWE
Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek 225.391 106.665 94.057 139.848
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 2.245 8.102 8.763 8.252
Zobowigzania dtugoterminowe razem 227.636 114.767 102.820 148.100
ZOBOWI| AZANANIA KROTKOTERMINOWE
Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek 55.885 10.085 10.085 998
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 22.349 22.003 13.392 10.737
Zobowigzania z tytutu podatkéw 543 922 2.832 199
Rezerwy 501 501 501 501
Przychody przysztych okreséw 102.641 92.961 51.154 40.951
Zobowigzania krotkoterminowe razem 181.919 126.472 77.964 53.386
PASYWA RAZEM 799.256 352.034 305.531 223.787

@ _ taczne dane poréwnawcze — zob. nota 1.
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SKROCONY SKONSOLIDOW ANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Przychody
Koszt wlasny sprzeds
Zysk brutto na sprzedazy

Zmiana wartéci godziwej nieruchomiei
inwestycyjnych

Koszty ogéingo zaradu

Zysk na dziatalndsci operacyjnej

Przychody finansowe
Koszty finansowe
Wynik operacji finansowych netto

Zysk przed opodatkowanien

Podatek dochodov

Zysk netto przed podziatlem dla akcjonariuszy
mniejszasciowych

W tym przypadajacy na:

Akcjonariuszy jednostki dominagej
Akcjonariuszy mniejsziiowych

Zysk netto po podziale dla akcjonariuszy
mniejszasciowych

Srednia waona liczba akcji zwyktyct?

Zysk na jedna akcje zwykta o wartosci nominalnej
(0,02 EUR) kazda

My aczne dane poréwnawcze — zob. nota 1
@ przy zalgeniu,ze akcje istniaty od 1 stycznia 2006.

Okres 9 Okres 3 Okres 9 Okres 3
miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy
konczacy sie konczacy sig konczacy sig konczacy sie
30 wrzeinia 30 wrz&nia 30 wrz&nia 30 wrze&nia
2007 r. 2007r. 2006 1. 2006 .
(niezbadane) (niezbadane) (niezbadane) (niezbadane)

PLN
(tysiace, oprocz danych na jeda akcje i liczby akcji)

40.769 28.102 40.675 18.964
(23.756) (14.939) (21.070) (9.214)
17.013 13.163 19.605 9.750
- - 6.954 -
(6.911) (2.620) (5.438) (1.636)
10.102 10.543 21.121 8.114
773 45 1.389 599
(872) (142) (1.239) (351)
(99) (97) 150 248
10.00: 10.44¢ 21.27: 8.36:
(2.390) (2.641) (4.376) (1.853)
7.613 7.805 16.895 6.509
7.613 7.805 16.895 6.509
(1.373) (1.339) - -
6.240 6.466 16.895 6.509
2.256.557 2.269.386 2.250.000 2.250.000
2,8 2,8 7,5 2,9
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SKROCONE SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITAL E

WLASNYM

Za okres 9 miesgcy konczacy sie 30 wrzenia 2007 r.

Kapitat Kapitat z
wiasny objecia akcji
akcjonariuszy powyzej ich
jednostki Kapitaly 2Zysk Kapitat wartosci Kapitat

W tysgcach PLN dominujacej mniejszaci netto zakladowy nominalnej wiasny razem
Kapitat wiasny Grupy Ronson na di
1 stycznia 2006 r.

4.806 - - - 4.806
Zwigkszenia ze sprzedpaudziatdw w
spotkach Grupy Ronson oraz
pozostatych doptat do kapitath 69.333 18.690 - - - 88.023
Zysk netto za rok obrotowy 20 31.897 21 - - - 31.918
Kapitat wkasny Grupy Ronson na
dzien 31 grudnia 2006 r. 106.036 18.711 - - - 124.747
Strata netto za okres kezacy Sk
29 czerwca 2007 r. (226) 34 - - - (192)
Kapitat wkasny Grupy Ronson na
dzien 29 czerwca 2007 r. 105.810 18.745 - - - 124.555
Przeniesienie kapitatu wkasnego na
dzien 29 czerwca 2007 r. (105.810) - - - - (105.810)
Wydanie akcji na dziezatazenia
Spotki @ - - - 172 - 172
Aktywa netto wniesione aportef - - - - 91.878 91.878
Stan na dzi&
30 czerwca 2007 r. - 18.745 - 172 91.878 110.795
Zysk netto za okres 3 migsy
konczacy sk 30 wrzénia 2007 r. 1.339 6.466 - - 7.805
Wydanie akcji na dziezatazenia
Spotki @ - - - 45 45
Aktywa netto wniesione aportefh - (20.084) _ _ 291.140 271.056
Stan na dzi& 30 wrzenia 2007 r. - - 6.466 217 383.018 389.701

@ W listopadzie 2006 roku, Grupa i jej udziatowcydpisali ze strom trzech umowe na mocy, ktérej strona trzecia stata siezpdrednim
udziatlowcem 20 polskich spétek Grupy. W zeku z powysz umowg 20 polskich spotek obfych umowva, wyemitowato nowe udziaty, ktére
zostaly obgte i pokryte wkltadem piegtnym przez strogtrzech.

@ Kapitat zakladowy spotki Ronson Europe N.V. wysiiéi17 tysicy PLN. Liczba akcji (,authorized shares”) Spétkymosi 225.000 akcji 0 wardoi
nominalnej 1 EUR kala. Liczba wyemitowanych i optaconych akcji na dzi@wstania Spotki wyniosta 56.890. Wzgaierniku 2007 roku, Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy patty uchwat o podziale 225.000 akcji Spotki o wasto nominalnej 1 EUR kala na 1.125.000 akcji o waséto

nominalnej 0,02 EUR kala. Po tej transakcji liczba wyemitowanych i opfagch akcji na dzié powstania Spétki wyniosta 2.844.500 akciji
o wartdgci nominalnej 0,02 EUR kala.
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3)

4)

w 36 polskich spotkach o wagii 105.810 tysicy PLN jak réwnig wierzytelngé wynikajaca z umowy payczki pomidzy ITR Dori oraz Ronson
Development Residential Sp. z 0.0. — jgdnpolskich spotek, w ktérej udziaty zostaly wnas do Spotki. Kwota pyczki wniesionej do Spétki
w dniu 29 czerwca 2007 r., pajkszona o odsetki naliczone na dzi29 czerwca 2007 r., wyniosta 13.932 fg&i PLN. Warté¢ netto wkladu
wyniosta 91.878 tygty PLN i zostata zaprezentowana w tabeli pzsyy

W trakcie trzeciego kwartatu 2007 roku, w ramaelkaiczenia proceswé¢zenia dziatalnéci Grupy Ronson w ramach Ronson Europe, GE Real
Estate, udzialowiec mniejs&mowy dokonat wniesienia aportu w postaci udziafdesiadanych w polskich spoétkach Grupy Ronson. Daded RD
Landscape Sp.k., nowo powstata polska spotkazmalepétki Ronson Europe, zakupita nieruchéérgruntows nalezaca do Brighton Tec Sp. z 0.0.
Wartas¢ wkiadu wniesionego przez GE Real Estate zostakeloka na poziomie rynkowej wasti godziwej i wyniosta 313.500.000 PLN. Waito
netto wniesionych aktywow i zobog#ian wynika z (i) kwoty 293.416.000 PLN wyiajaca réznice pomidzy rynkows wartdscia godzing wkiadu

w wysokaci 313.500.000 PLN, a jego waftia ksiggowa w wysokdci 20.084.000 PLN (gfa poprzednio jako kapitaly mniejsim); oraz (i)
zmniejszenia w kwocie 22.360.000 PLN wynil@go z przeniesienia aktywoéw ze spétki Brighton BecRD Landscape, w rezultacie zakupu
gruntu (jak opisano powgj).

Za okres dziewgciu miesiecy konczacy sie 30 wrzenia 2006 r.

Kapitat wlasny

akcjonariuszy Kapitaty Kapitat wiasny

jednostki mniejszasci razem
W tysigcach PLN dominujacej
Kapitat wkasny Grupy Ronson
na dzié 1 stycznia 2006 4.80¢ - 4.80¢
Zwiekszenie ze sprzedaudziatow w spétkach Grupy
Ronson oraz pozostatych doptat do kap 60C - 60C
Zysk netto za okres dzieggiu miesgcy
konczacy sie 3C wrzesnia 2006 t 16.89¢ - 16.89¢
Stan na dzieh 30 wrzenia 2006 r 22.30: - 22.30:
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Ronson Europe N.V.

TLUMACZENIE

SKROCONY SKONSOLIDOW ANY RACHUNEK PRZEPLYWOW

PIENIEZNYCH

Przeptywysrodkdw piengznych z dziatalnéci
operacyjnej

Przeptywysrodkéw piengznych z dziatalnéci
inwestycyjnej

Przeptywysrodkéw pienéznych z dziatalngci

finansowej

Zwigkszenie/(zmniejszenie) stansrodkow
pienieznych nettc

Srodki pieni gzne i ich ekwiwalenty na pocatek
okresu

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec
okresu

@ taczne dane poréwnawcze — zob. nota 1

Okres 9
miesigcy
konczacy sie
30 wrzesnia
2007 r.
(niezbadane)

Okres 3 Okres 9 Okres 3
miesigcy miesigcy miesigcy
konczacy sie konczacy sie konczacy sie
30 wrz&nia 30 wrzenia 30 wrzenia
2007 r. 2006 r.® 2006 .

(niezbadane)

(niezbadane)

(niezbadane)

PLN (tysiace)

(191.539) (156.145) (34.929) (20.020)
(406) (265) (183) (72)
191.390 180.218 70.784 28.244
(555, 23.80¢ 35.67: 8.15:
39.120 14.757 11.757 39.277
38.565 38.565 47.429 47.429
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DODATKOWE INFORMACJE | OBJA SNIENIA DO SKROCONEGO
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Nota 1 — Informacje dotyczce dziatalndgci Grupy

(@) Zahczone skrocone skonsolidowane sprawozdanie finam@oredstawia sytuacmaptkowa i finansove
Spotki na dzié@ 30 wrzénia 2007 r., wynik finansowy, zmiany w kapitale sfgm oraz przeptywy
pieniizne za okres trzech i dzieyeiu miesecy koaczacy sie 30 wrzénia 2007 r. spotki Ronson Europe
N.V. (zwanej dalej "Spoi) ") oraz jej jednostek zateych (hcznie zwanych dalej ,Gruf) oraz
zaangaowanie Grupy w spétkach stowarzyszonych. Niniejskgnsolidowany raport kwartalny za okres
dziewieciu mieskcy konczacy sk 30 wrzénia 2007 r. zostat zatwierdzony do publikacji prozionkéw
Zarzadu w dniu 14 listopada 2007.

(b) Ronson Europe N.V. (zwana dalej “Spd)k spétka akcyjna (,limited liability company”) zginie
z prawem holenderskim, z siedgzibw Rotterdamie w Holandii, zostata utworzona =z dnie
18 czerwca 2007 r. w celu pozyskania udziatbw wskioh spotkach Grupy Ronson prowadych
dziatalnag¢ zwiazara z budows i sprzedaa lokali mieszkalnych dla indywidualnych odbiorcogidwnie
mieszka w budynkach wielorodzinnych. Przedmiotem dziatahn@olskich spétek wchodeych w skiad
Grupy Kapitatlowej jest réwniewynajem nieruchomiei na rzecz podmiotéw trzecich. Wszystkie polskie
spotki wechodzce w sktad Grupy prowadzziatalndgé na terytorium Polski.

Grupa Ronson zostata zatma w 2000 roku przez greipnwestorow w celu realizacji projektéw zmanych

z budows nieruchoméci mieszkalnych, gtéwnie w Polsce. W tym czasiagtsp- Israel Theatres Ltd. oraz U.
Dori Engineering Works Corp Ltd, utworzyty holdinga spoétie prawa holenderskiego o nazwie ITR Dori BV
(zwamy dalej ,ITR Dori"), ktérej celem byto olkgie 50% udziatu w Grupie Ronson. K& ze spétek — Israel
Theatres Ltd., jak réwnieU. Dori Engineering Works Corp Ltd. — posiadat®®@dziatéw w ITR Dori.
W ramach Grupy Ronson, dla celéw realizacjidego projektu inwestycyjnego tworzona byta nowatkspd
z siedzila w Polsce. Kada ze spétek specjalnego przeznaczeridada w 50% wiasniia ITR Dori, posiadata
wszystkie aktywa i zobowzania odpowiedniego projektu. Pozostate 50% udziaiposzczegolnych spétkach
specjalnego przeznaczenia znajdowadonsposiadaniu jednostek niepawanych, w zwizku z tym nie istniata
kontrola ITR Dori nad poszczeg6lnymi spétkami Griggnson.

W dniu 19 stycznia 2006 r. ITR Dori nabyta od inhyedziatowcow pozostate 50% udziatow w kapitaledeq
z polskich spétek nalgcych do Grupy Ronson, w efekcie czego ITR Dorisstsé jedynym widcicielem
kazdej z polskich spétek natgcych do Grupy Ronson.

W listopadzie 2006 roku spotka General Electric @any Inc., poprzezdoaca w cataci jej wlasndcia spotie
zalezng Gator Investments Sp. z 0.0. (zwanej dalej ,Gatarabyta ptagc gotéwlky 20,9% udziatéw w Kkilku
spoétkach Grupy Ronson w Polsce, zaaoganych gtéwnie w projekty zwzane z budowi sprzedaa lokali
mieszkalnych.

Po utworzeniu spotki Ronson Europe N.V., jedynyéaiciel i zatazyciel Spotki (spétka ITR Dori), wnidst do
Spotki w dniu 29 czerwca 2007 r. swoje udziaty gpeawa do udziatéw w 36 polskich spétkach (wymieyich
W niniejszej nocie) jak rowniewierzytelng¢ wynikajaca z umowy payczki pomedzy ITR Dori oraz Ronson
Development Residential Sp. z 0.0. — jgdrpolskich spétek, w ktorej udziaty zostaty wnmse do Spoéiki.
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Kwota payczki wniesionej do Spoétki w dniu 29 czerwca 20Q7powikszona o odsetki naliczone na dzie
29 czerwca 2007 r., wyniosta 13.932 &gs PLN.

W dniu 27 wrzénia 2007 r., zostata przeprowadzona reorganizadigrupn General Electric — pierwotnie,
bezpgrednie udzialy w wysolkii 20,9% w polskich spétkach celowych Grupy Rondghy w posiadaniu
Gator Investment Sp. z 0.0.; po reorganizacji 20@Ptiatdw w polskich spétkach celowych Grupy Rongest
w posiadaniu GE Real Estate CE Residential B.VE(R®al Estate”).

W dniu 27 wrzénia 2007 r. GE Real Estate CE Residential B.V. (‘B@&al Estate”) wniosta do Spétki, swoje
udziaty we wszystkich polskich spétkach celowychu@r Ronson w zamian za 11.890 nowych akcji w Spéice
o wartgci nominalnej EUR 1 kala, w rezultacie udziat GE Real Estate w kapita&tadowym Spoiki
wynidst 20,9%.

W zwiazku z powyszym, na dzig 30 wrzénia 2007 r. udzial ITR Dori w kapitale Spotki wyiilog9,1% a GE
Real Estate pozostate 20,9%.

W dniu 29 wrzénia 2007 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spd@bidgto uchwak o podziale
56.890 akcji o wartei nominalnej EUR 1 kala na 2.844.500 akcji o waftd nominalnej EUR 0,02 kala.

W padzierniku 2007 roku Walne Zgromadzenie Akcjonanus3potki podglo uchwak o emisji
197.155.500 akcji o warfoi nominalnej EUR 0,02. Kapitat akcyjny zostat amay z kapitalu zapasowego
Z tytutu emis;ji akcji powyej ich wartdci nominalne;j.

W dniu 24 padziernika 2007 r. Spoétka zakezyta pierwsz oferte publiczry swoich akcji na Gieldzie Papieréw
Wartcsciowych w Warszawie, sprzedaj26,6 milionéw nowych akcji po cenie 5,75 PLN-#a.

W dniu 24 padziernika 2007 r. spétka ITR Dori sprzedata 19,8andw akcji po cenie 5,75 PLN kda.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Ronsporzdzone na dzie oraz za okres dziewgiu
miesecy koaczacy sk 30 wrzdénia 2007 r., obejmuje sprawozdanie finansowe Spofidz jej jednostek
zaleznych przy uwzgidnieniu kapitaléw mniejszgoi poszczegoéinych spétek Grupy do dnia 27 \émize 2007 r.
Sprawozdania finansowe spoétek zalgch obgtych konsolidag obejmuj okres od 1 stycznia 2007 r., co
odzwierciedla fakt, 2 spotki te byly efektywnie kontrolowane przez Ggup jej witascicieli przez okres
dziewieciu miesgcy konczacych si 30 wrzénia 2007 r. Wszystkie salda oraz transakcje pdmyi spotkami
wchodzacymi w sklad Grupy Kapitatowe] zostaty wyeliminoweanv procesie konsolidacji. Niezrealizowane
zyski wynikapce z transakcji z jednostkami stowarzyszonymivgtaczone ze skonsolidowanego sprawozdania
finansowego proporcjonalnie do wysasko udzialu Grupy w tych jednostkach. Niezrealizowastraty §
wytaczone ze skonsolidowanego sprawozdania finansowadej samej zasadzie, co niezrealizowane zyki, al
wytacznie w przypadku, gdy nie wygtuja przestanki wskazage na utrat wartsci.

taczne sprawozdania finansowe Grupy Ronson gdaone na dzie i za rok obrotowy kaczacy sk
31 grudnia 2006 r. oraz na dzié za okres dziewtiu miesgcy konczacy si 30 wrzdnia 2006 r. zostaly
sporadzone poprzez zagregowanie jednostkowych sprawiozfiaansowych poszczegoinych spoétek
wchodzcych w sklad Grupy przy uwzglnieniu kapitaltbw mniejszoi w poszczegélnych spotkach Grupy.
Sprawozdania finansowe Grupy Ronson zosta$yeupd dnia 1 stycznia 2006 r., co odzwierciedlat, fak
kontrola ze strony Grupy i ich wéeicieli wystepuje efektywnie od dnia 1 stycznia 2006 r.
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Wszystkie salda oraz transakcje peday spétkami wchodymi w skltad Grupy na dzie31 grudnia 2006 r.

i na dziéh 30 wrzénia 2006 r. oraz za okresy f@zace st w tych dniach zostaty wyeliminowane w procesie
konsolidacji. Zgodnie z informagjzawart powyzej, ITR Dori zakaéczyta proces nabycia 100% udziatéw
w Grupie Ronson w dniu 19 stycznia 2006 gctny bilans Grupy Ronson na dzig1l grudnia 2006 r. oraz na
dzien 30 wrzénia 2006 r. obejmuje zagregowane dane z bilans®zqzegoéinych spotek wehagzch w sktad
Grupy przy uwzgidnieniu kapitatdw mniejszai w poszczegoélnych spotkach Grupy.

Nota 2 — Istotne zasady rachunkow&ei
A. Podstawa sporadzenia sprawozdania finansowego

Skrécony skonsolidowany bilans spgizony na dzigé 30 wrzé&nia 2007 r.,, 30 czerwca 2007 r., oraz
30 wrzénia 2006 r., skrocony skonsolidowany rachunek zwskétrat, skrocone skonsolidowane zestawienie
zmian w kapitale wlasnym, skrécone zestawienie awski strat ugtych w okresie oraz skrécony
skonsolidowany rachunek przeptywéw pigmych za okres s#eiu miesecy i trzech miesicy koaczacy sk

30 wrzénia 2007 r. oraz za okres Szl miesecy i trzech miesicy konczacy sk 30 wrzdnia 2006 r. nie
zostaty zbadane przez biegtego rewidenta. Skormeéidy bilans na dzie31 grudnia 2006 r., skonsolidowany
rachunek zyskéw i strat, skonsolidowany rachunaepywow pienéznych oraz skonsolidowane zestawienie
zmian w kapitale wlkasnym za okres dwunastu redgskonczacy si 31 grudnia 2006 r. zostato zaczegpai

Z facznego zbadanego przez biegtego rewidenta spraw@zfilaansowego Grupy Ronson.

Skrécone  kwartalne  skonsolidowane  sprawozdanie ndiome  zostalo  spardzone  zgodnie
z Miedzynarodowym Standardem Rachunkéwio Nr 34 Srédroczna sprawozdawco finansowa”.
Sporadzapc niniejsze skrécone sprawozdanie finansowe, Spédkaowata st tymi samymi zasadami
rachunkowéci, ktére zastosowata dedznego sprawozdania finansowego za rok obrotow§ckay sk
31 grudnia 2006 r. spadzonym prospektywnie na daiel0 padziernika 2007 r. Roczne sprawozdanie
finansowe Spoétki za rok 2006 zostalo spdmone zgodnie z Mdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczxi Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez ¢UBuropejsk, obowhzujacymi dla
sprawozdawczei sprawozda skonsolidowanych. Ponadto, Spotka zastosowatadatdy oraz interpretacje
obowigzujace do dnia 30 wrzaia 2007 r. Skrocone kwartalne skonsolidowane sprdanie finansowe na
dzien 30 wrzénia 2007 r. powinno kyanalizowanedcznie ze zbadanymdznym sprawozdaniem finansowym
sporadzonym na dzi@ 31 grudnia 2006 r.

B. Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Pozycje sprawozdafinansowych poszczegélnych spétek Grupy prezentewa w walutach podstawowego
srodowiska gospodarczego, w ktorym spéiki prowadziatalngé (waluta funkcjonalna). Skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zostato zaprezentowane imcaeh ztotych polskich (,PLN"), ktéry jest walut
funkcjonalry oraz prezentacyjnGrupy Kapitatowe;j.

Transakcje wyrzone w walutach innych aiwaluta funkcjonalna zostaty przeliczone po kuesania dokonania
transakcji. Zyski i straty wynikage z realizacji tych transakcji oraz z przeliczealidywOw oraz zobowizan
pieniznych wyraonych w walutach innych od waluty funkcjonalnej tabg rozpoznane w rachunku zyskow
i strat.
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C. Zastosowanie szacunkow

Sporadzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wsnwal Zarzdu osdéw, szacunkéw i zaken,
ktére maj wptyw na przygte zasady oraz prezentowane wart@ktywow, pasywow, przychoddw i kosztéw.
Faktyczna wart& maze r@ni¢ sic od wartgci szacowane;j.

Szacunki i zwizane z nimi zatzenia podlegaj biezacej weryfikacji. Zmiana szacunkéw kgiowych jest ujta
w okresie, w ktdrym dokonano zmiany szacunku lubknesach bigacym i przysztych, jeeli dokonana zmiana
szacunku dotyczy zaréwno okresuzaieego, jak i okreséw przysziych.

D. Zapasy lokali mieszkalnych

Na zapasy sktadajsie inwestycje budowlane zadane z realizagjwielorodzinnych budynkéw mieszkalnych
dla klientéw indywidualnych. Skiadniki zapaséw wgie sk w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia nie
wyzszej od maliwej do uzyskania ceny sprzedanetto. Cena nabycia lub koszt wytworzenia obegnkgszty
poniesione w zwizku z budow lokalu. Mazliwa do uzyskania cena sprzeglanetto jest rénica pomidzy
szacowaa cery sprzeday dokonywam w toku normalnej dziatalroi gospodarczej, a szacowanymi kosztami
ukonczenia i kosztami sprzezda

Na warté¢ zapasOw stanoagych projekty budowlane sktadagie:

»  koszty poniesione na realizagprojektu lub fazy projektu, ktéry nie jest w starddatnym do sprzedéa
(produkcja w toku),

»  koszty poniesione w odniesieniu do niesprzedang&hli, a zwhzanych z projektem lub fazprojektu
gotowa do sprzeday (wyroby gotowe).

Na koszty budowy lokali sktadapie:

a) grunty lub prawo dzigawy gruntuy

b) koszty budowy poniesione na rzecz podwykonawcdyiuit budowy lokali mieszkalnych,

c) koszty planowania i projektowania,

d) Kkoszty optat za wieczystezytkowanie gruntu oraz podatek od nieruchéanoponiesione w okresie
budowy lokalu,

e) koszty sprzedgy do poziomu, ktéry zgodnie z przewidywaniami zasta pokryty przychodami
ze sprzedgy lokalu lub z pozostatych operacji,

f)  koszty finansowania do poziomu, do ktGregmee bezpgrednio zwizane z realizagjprojektu,

g) optaty na rzecz specjalistow zmane z realizagjprojektu,

h) koszty pdrednie zwizane z budoworaz inne koszty bezpednie.

E. Przychody i koszty ze sprzedey lokali mieszkalnych

(i) Przychody ze sprzeday lokali mieszkalnych

Przychody ze sprzed lokali mieszkaniowych s ujmowane w rachunku zyskéw i strat w momencie, gdy
znacace ryzyko i korzyci wynikajace z posiadania lokalu mieszkalnego zostaty pra@re na kupucego

(tj. po podpisaniu przez kupugego protokotu odbioru technicznego iprzekazaniu khuczy do lokalu

mieszkalnego), pod warunkieie Grupa uzyskata wae pozwolenie naaytkowanie budynku.
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Zaliczki otrzymane w zwaizku z przedsprzeda lokali mieszkalnych wykazywanea gako przychody przysztych
okresow, jéli nie spetniag warunkéw ugcia ich jako przychody okresu.

(i) Koszty sprzedazy lokali mieszkalnych

Koszt wiasny sprzeds ujmowany jest jako pomniejszenie catkowitych készskapitalizowanych jako zapasy
proporcjonalne do waroi sprzedanych lokali mieszkalnych.

Koszty budowy dotycxce lokali niesprzedanych svykazywane jako zapasy w aktywach obrotowych gdiko
produkcja w toku lub jako wyroby gotowe zabée od stopnia zaawansowania prac. Spodziewangy, Sk
takie wystpuja, 51 natychmiast ujmowane jako koszty w rachunku zysk&tvat. Warté¢ zapaséw dotycra
lokali sprzedanych jest ujmowana w rachunku zyskétrat jako koszt wlasny sprzegaw tym samym okresie,
co przychody z tego tytutu.

F.  Zasady konsolidaciji

Skrocone skonsolidowane kwartalne sprawozdaniendiomae niezbadane przez biegtego rewidenta obejmuje
dane finansowe Spéiki oraz jednostek zayeh. Jednostki zatee g to jednostki kontrolowane przez podmiot
dominupcy. Przez kontr@l rozumie s zdolng¢é podmiotu dominujcego do kierowania bezgednio lub
posrednio polityka finansowa i operacyjna jednostkiezaej w celu czerpania korggi wynikajacych z jej
dziatalngci. Sprawozdania finansowe jednostek zajeh & ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym od momentu efektywnego rozpgma sprawowania kontroli przez podmiot domimyj do
momentu jej efektywnego ustania. Skonsolidowaneawpzdanie finansowe obejmuje udziat wéeto
poszczegdblnych pozycji aktywéw, pasywoéw, przychoddwsztéw jednostek wspoétzaleych, proporcjonalny

do posiadanych przez Grupdziatéw, od momentu ustanowienia wspotkontrolingomentu jej ustania.

Salda rozrachunkéw wewtmznych pomg¢dzy jednostkami Grupy, transakcje zawierane weller Grupy g
eliminowane w trakcie spardzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Lista spétek, ktérych sprawozdania finansowe zgstatvzgkdnione w skroéconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym i zakres wiagimraz kontroli § przedstawione w nocie 8.

24



Ronson Europe N.V.

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres dziewgciu miesiecy konczacy sk 30 wrze&nia 2007 roku TLUMACZENIE

Nota 3 — Zmiany w sktadzie spotek podlegagych konsolidacji

Ponizsza tabela przedstawia nowo utworzone spoétki gpaikswytaczone z konsolidacji w okresie dziesiu
mieskcy koaczacym sk 30 wrzénia 2007 r.

Nazwa jednostki Konsolidacja%
1 Ronson Development Village Sp. z 0.0. 100%
2 Ronson Development Conception Sp. z 0.0. 100%
3 Ronson Development Architecture Sp. z o0.0. 100%
4 Ronson Development Skyline Sp. z o.0. 100%
5 Ronson Development Continental Sp. z 0.0. 100%
6 Ronson Development Universal Sp. z o0.0. 100%
7 Ronson Development Retreat Sp. z o.0. 100%
8 Ronson Development South Sp. z o.0. 100%
9 Ronson Development West Sp. z 0.0. 100%
10 Ronson Development East Sp. z 0.0. 100%
11 Ronson Development North Sp. z 0.0. 100%
12 Ronson Development Providence Sp. z o.0. 100%
13 Ronson Development Destiny Sp. z 0.0. 100%
14 Ronson Development Millenium Sp. z o.0. 100%
15 Ronson Development Community Sp.k. 100%
16 Ronson Development Estate Sp.k. 100%
17 Ronson Development Home Sp.k. 100%
18 Ronson Development Horizon Sp.k. 100%
19 Ronson Development Landscape Sp.k. 100%
20 Ronson Development Town Sp.k. 100%
Wytaczenie z konsolidaciji
Nazwa jednostki %
21 Brighton Tec Sp. z 0.0. (*) 100%

(*) dodatkowe informacje znajdupie w skréconym skonsolidowanym zestawieniu zmian pitede wtasnym — nota 4.

Nota 4 — Kapitat zaktadowy
Kapitat zaktadowy Spéitki sktadatest 2.844.500 akcji 0 warfoi nominalnej 0,02 EUR kala.

W dniu 24 padziernika 2007 r. Spotka zakezyta swoj pierwsz oferie publiczry akcji na Warszawskiej
Gieldzie Papierow Wartgiowych i sprzedata 26,6 milionéw akcji po cenie®PLN za akcje.
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Nota 5 — Zobowjzania warunkowe

Zobowiazania warunkowe odnoszsie gtownie do warunkowych$wiadczéd z tytutu nabycia gruntu,
ktérych zaptata jest prawdopodobna. Na flzBO wrzdénia 2007 r. zobowzania z tego tytutu wyniosty
62.178 tysice PLN, a ich wymagalié jest uzaleniona od podpisania koowej umowy przenoszej prawo

whasngci gruntu oraz zmiany wpisu w ksize wieczyste;.

Zobowiazania warunkowe odnaszsie gtownie do warunkowycBwiadcze z tytutu nabycia gruntu, ktérych
sptata przez wymienione pamj spotki jest prawdopodobna:

Saldo na Saldo na
Nazwa jednostki 30 wrzesnia 2007 r. 31 grudnia 2006 r.
PLN (tysiace) PLN (tysiace)

Ronson Development South Sp. z 0.0. 5.150 -

Ronson Development West Sp. z 0.0. 49.600 -

Ronson Development Skyline Sp. z 0.0. 7.428 -

Ronson Development Properties Sp. z 0.0. - 14.450
Ronson Development Habitat Sp. z 0.0. - 12.521

62.17¢ 26.97:

Dodatkowo, zobowizania w stosunku do gtéwnego wykonawcy z tytutuugsbudowlanych, ktére eda
Swiadczone w przyszkei, wynosa 47.900 tysicy PLN na dzié 30 wrzénia 2007 r.

Zobowiazah w stosunku do gtdwnych wykonawcow z tytutu ustugdbwlanych, ktére dma Swiadczone
w przyszigci przedstawia tabela paei:

Saldo na Saldo na
Nazwa jednostki 30 wrzesnia 2007 r. 31 grudnia 2006 r.
Ronson Development Company Sp. z 0.0. 42.50( -
Ronson Development Creation Sp. z 0.0. 2.50( -
Ronson Development Properties Sp. z 0.0. 2.900 -
Ronson Development Investment Sp. z 0.0. - 15.307
47.900 15.307

Nota 6 — Sprawozdawcz& segmentdéw dziatalnéci

Sprawozdawczd segmentéw dziataldoi prezentowana jest w odniesieniu do geograficaingegmentow
dziatalngci (podziat gtéwny) i segmentéw bramwych (podziat poboczny).

Ceny stosowane w rozliczeniach peday poszczegélnymi segmentami opard@&a cenach rynkowych.
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Wynik segmentu, jego aktywa raz zobeménia, zawieraj pozycje, ktére go dotyazw sposéb bezgoedni,
jak rowniez te, ktore w oparciu o racjonalne przestankizmm przypisd do poszczegolnych segmentéw.
Nieprzypisane do segmentu pozycje obejmulidwnie zacigniete kredyty i payczki wraz z powdzanymi
kosztami, koszty zwizane z siedzibSpotki take aktywa i zobowizania z tytutu podatku dochodowego.

Wydatek inwestycyjny w ramach segmentu jest tomaity koszt poniesiony na nabycie rzeczowych aktywo
trwatych oraz wartéci niematerialnych, wylczapc wartag¢ firmy.

Segmenty geograficzne

Dziatalng¢ operacyjna Grupy skupiona jest gidwnie na cztesegimentach geograficznych:

-  Warszawa

« Pozna
«  Wroclaw
. Szczecin

Segmenty brarzowe

Grupa wyodgbnia dwa segmenty braowe:
« Budowa i sprzedalokali mieszkalnych (“Budownictwo mieszkaniowe”)
«  Budowa i wynajem pomieszaz®iurowych (“Najem”)

Informacje przedstawione w pasizej tabeli ujto w oparciu o geograficariokalizacg spétek Grupy oraz ich
aktywow.

Za okres 9 miestcy konczacy sie 30 wrzesnia 2007 r.
PLN (tysigce) niezbadane

Warszawa Pozna Wroctaw Szczecin Nieprzypisane Eliminacje Ra&m

Przychody od odbiorcéw
zewngtrznych razem

Budownictwo mieszkaniowe 40.320 - - - - - 31

Najen 44¢ - - - - - 44¢
Przychody z transakc;ji
pomigdzy segmentami - - - - - - -
Przychody razen 40.76¢ - - - - - 40.76¢
Wynik segmentu

Budownictwo mieszkaniowe 10.793 (726) (234) (38) - (213) 9.582

Najer (530; - - - - - (530
Nieprzypisane koszty - - - - (195) 1.146 195
Zysk/(Strata) przed
opodatkowaniem 10.263 (726) (234) (38) (195) 933 10.003
Podatek dochodowy (2.390)
Zysk netto za okres 7.613
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Aktywa segmentu
Budownictwo mieszkaniowe
Najem

Nieprzypisane aktyw

Aktywa razem

Zobowiagzania segmentu
Budownictwo mieszkaniowe
Najem

Nieprzypisane zobowtania

Zobowigzania razem

Wydatki inwestycyjne
Amortyzacja

Przychody od odbiorcéw
zewnrgtrznych razem

Budownictwo mieszkaniov
Najem

Przychody z transakcji
pomkdzy segmentan

Przychody razem
Wynik segmentu
Budownictwo mieszkaniov

Najem

Nieprzypisane koszty
Zysk/(Strata) przed
opodatkowaniem

Podatek dochodowy

Zysk netto za okres

Na dzien 30 wrzenia 2007 r.

PLN (tysiace) niezbadane

Warszawe Poznai Wroctaw Szczecil Nieprzypisane Eliminacje Razen
295.590 61.060 113.314  29.291 1.667 500.922
- - - - 398.41. (100.078 298.33«
295.590 61.060 113.314 29.291 398.412 (98.411) 799.256
275.828 38.870 70.937 8.325 (2.653) 401.307
- - - - 8.248 - 8.248
275.828 38.870 70.937 18.325 8.248 (2.653) 409.555
- - - - 141 - 141
180 - - - 161 - 341
Za okres 9 miesgcy konczacy sie 30 wrzenia 2006 r
PLN (tysigce) niezbadane
Warszawe Poznai Wroctaw Szczecil Nieprzypisane Eliminacje Razen
39.947 - - - - - 39.947
728 - - - - - 728
40.675 - - - - - 40.675
15.23: 11C (124, - - 497 15.71¢
6.719 - - - - - 6.719
- - - - (1.164) - 164)
21.952 110 (124) - (1.164) 497 21.271
(4.376)

16.895
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Na dziei 30 wrzenia 2006 r.
PLN (tysiace) niezbadane

Warszawa Pozna Wroctaw Szczecin Nieprzypisane Eliminacje Ra&m

Aktywa segmentu

Budownictwo mieszkaniowe 155.179 20.492 3.643 - 407 179.721

Najen 30.30¢ - - - - - 30.30¢
Nieprzypisane aktywa - - - - 13.761 - 13.761
Aktywa razem 185.484 20.492 3.643 - 13.761 407 223.787
Zobowigzania segmentu

Budownictwo mieszkaniowe 160.116 17.255 1.616 - 18 179.005

Najem 20.630 - - - - 20.630
Nieprzypisane zobowzania - - - 1.851 - 1.851
Zobowigzania razem 180.746 17.255 1.616 - 1.851 18 201.486
Wydatki inwestycyjne - - - - 111 - 111
Amortyzacja - - - - 69 - 69

Nota 7 — Transakcje z podmiotami powjzanymi

W dniu 26 lipca 2007 r. nowo powstata spétka z Grigpnson — RD Landscape Sp.k. — zawarteeprst
umowe nabycia od ITR Dori B.V. aktywow spétki Brightone® Sp. z 0.0. Gltéwnym skiadnikiem rathqu
spoitki Brighton Tec byta nieruchomogruntowa znajdaca se w dzielnicy Mokotéw, w Warszawie. Brighton
Tec wysapit 0 decyzg o warunkach zabudowy dla projektu o przeznaczem@szkaniowym, w odedieniu od
projektu handlowego rozwanego pierwotnie. W dniu 27 wrgga 2007 r. dokonano sprzegiaaktywow za
kwote 11.500.000 EUR, w gotéwce, wedlug wyceny do waitgodziwej. Po sfinalizowaniu ww. sprzega
cala dziatalné¢ Grupy Ronson przed reorganizagpstata przeniesiona do Spéiki.

Nota 8 — Dane dotycgce spotek wchodzcych w sktad Grupy

Dnia 29 czerwca 2007 r., spétka ITR Dori przekazadarzecz Spétki swoje udziaty i prawa do nich w 36
polskich spotkach celowych Grupy Ronson (36 spoélekramian, za ktére Spétka wydata ITR Dori akcje
stanowice 79,1% kapitatu akcyjnego.

Dnia 27 wrzénia 2007 r., spétka GE Real Estate przekazata eezrSpo6tki swoje udziaty i prawa do nich
we wszystkich polskich spotkach celowych Grupy Rong34 spotki) w zamian, za ktére Spétka wydata GE
Real Estate akcje stanawe 20,9% kapitatu akcyjnego.
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Ponizej zaprezentowano nazwy polskich spétek, ktéryctawpzdania finansowe zostatyetg w niniejszym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, rok zewia oraz udziat w kapitale podstawowym i prawach
gtosu, naleacy bezpérednio do ITR Dori i GE Real Estate na dzB) wrze&nia 2007 r.

Nazwa jednostk Rok zalazenia Udziat w kapitale
zakltadowym oraz

prawach gtosu

(koniec roku)

A. Kontrolowane bezpdrednio przez Spotie
1 Ronson Development Management Sp. z 0.0. 1999 100,0%
2 Ronson Development 2000 Sp. z 200c 100,0%
3 Ronson Development Warsaw Sp. z 0.0. 2000 100,0%
4 Ronson Development Investments Sp. z 0.0. 2002 100,0%
5 Ronson Development Metropol Sp. z 200z 100,0%
6 Ronson Development Residential Sp. z 2003 100,0%
7 Ronson Development Apartments Sp. z 0.0. 2003 100,0%
8 Ronson Development Properties Sp. z 0.0. 2002 100,0%
9 Ronson Development Enterprise Sp. z 200 100,0%
10 Ronson Development Company Sp. z 0.0. 2005 100,0%
11 Ronson Development Creations Sp. z 0.0. 2005 100,0%
12 Ronson Development Buildings Sp. z 0.0. 2005 100,0%
13 Ronson Development Structure Sp. z 0.0. 2005 100,0%
14 Ronson Development Poznan Sp. z o.0. 2005 100,0%
15 Ronson Development Innovation Sp. z 0.0 200¢ 100,(%
16 Ronson Development Wroclaw Sp. z o.0. 2006 100,0%
17 Ronson Development Capital Sp. z 0.0. 2006 100,0%
18 EEE Development Sp. z o 200¢ 100,0%
18 Ronson Development Habitat Sp. z 200¢ 100,0%
20 Ronson Development Sp. z d.o. 2006 100,0%
21 Ronson Development Construction Sp. z 0.0. 2006 100,0%
22 Ronson Development City Sp. z o.0.

(nie prowadzita dziatalnigi na 30 wrzénia 2007) 2006 100,0%
23 Ronson Development Village Sp. z 0.0. (¥) 2007 100,0%
24 Ronson Development Conception S 0.0. (*) 2007 100,0%
25 Ronson Development Architecture Sp. z 0.0 2007 100,0%
26 Ronson Development Skyline Sp. z 0.0. (*) 2007 100,0%
27 Ronson Development Continental Sp. z 0.0. (*) 2007 100,0%
28 Ronson Development Universal Sp. z 0.0 20C7 100,0%
29 Ronson Development Retreat Sp. z 0.0. (¥) 2007 100,0%
30 Ronson Development South Sp. z 0.0. (*) 2007 100,0%
31 Ronson Development West Sp. z 0.0 2007 100,0%
32 Ronson Development East Sp. z 0.0.

(nie prowadzita dziatalniei na 30 wrzénia 2007) (*) 2007 100,0%
33 Ronson Development North Sp. z 0.0.

(nie prowadzita dziatalrici na 30 wrzénia 2007) (* 2007 100,0%
34 Ronson Development Providence Sp. z o.0.

(nie prowadzita dziatalrici na 30 wrzénia 2007) (* 2007 100,0%
35 Ronson Development Destiny Sp. z 0.0.

(nie prowadzita dziatalnici na 30 wrzénia 2007) (*) 2007 100,0%
36 Ronson Development Millenium Sp. z o.0.

(nie prowadzita dziatalrici na 30 wrzénia 2007) (* 2007 100,0%

! Zmiana nazwy w 2007 roku, poprzednia nazwa Rofs®relopment Venture Sp. z 0.0.
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B. Kontrolowane pasrednio przez Spétie:
1 Ronson Development Community Sp.k.
(nie prowadzita dziatalnei na 30 wrzénia 2007) (**) 2007 100,0%
2 Ronson Development Estate Sp.k.
(nie prowadzita dziatalnici na 30 wrzénia 2007) (**) 2007 100,0%
3 Ronson Development Home Sp.k.
(nie prowadzita dziatalnigi na 30 wrzénia 2007) (**) 2007 100,0%
4 Ronson Development Horizon Sp.k.
(nie prowadzita dziatalnei na 30 wrzénia 2007) (**) 2007 100,0%
5 Ronson Development Landscape Sp.k. 2007 100,0%
6 Ronson Development Town Sp.k.
(nie prowadzita dziatalnigi na 30 wrzénia 2007) (**) 2007 100,0%

Etapy zaawansowania projektéw inwestycyjnych realemych przez poszczeg6lne spéiki bardzo
zréznicowane, od etapu pozyskiwania gruntu pod reghzamwestycji do projektow zrealizowanych lub
w koncowej fazie realizacji.

(*) Spotka posiada zdolsé do kierowania polityk finansove i operacyjm jednostki w celu osgniecia korzyéci ekonomicznych
z jej dziatalndci, podczas gdy Kancelaria Radcy Prawnego Jarcdtdwzycki posiada tytut prawny do udziatow w jedives

(**) Powyzsze spoOtki nakey do Ronson Development Construction Sp. z o0.0. &qdgtariusz udziat 99%) oraz Ronson
Development Sp. z 0.0. (komplementariusz, udzial. 1%
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Nota 9 — Skrocone jednostkowe sprawozdanie finansevspotki Ronson Europe N.V.

Skrécony jednostkowy bilans podmiotu dominujcego

30 wrze&nia 30 czerwca
2007 . 2007 .
(niezbadane) (niezbadane)

PLN (tysiace

AKTYWA
Warto §¢ firmy 293.416 -
Udzialy w jednostkach zalénych 96.812 91.878
Aktywa trwate razem 390.22¢ 91.87¢
AKTYWA OBROTOWE
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 1.804 -
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 18 172
Aktywa obrotowe razem 1.82: 17z
AKTYWA RAZEM 392.050 92.050
KAPITAL WEASNY
Kapitat zaktadowy 217 172
Kapitat z obj ecia akcji powyzej ich wartosci nominalnej 383.01¢ 91.87¢
Zysk netto za okres 6.466 -
Kapitat wkasny razem 389.701 92.050
ZOBOWI AZANIA KROTKOTERMINOWE
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobogdania 2.349 -
Zobowigzania krotkoterminowe razem 2.349 -
PASYWA RAZEM 392.050 92.050
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Skrécony jednostkowy rachunek zyskéw i strat

Przychody
Koszty ogdlnego zagrdu i administracji
Strata z dziatalncci operacyjnej

Przychody finansowe

Strata przed uwzgkdnieniem wynikow spétek zalénych
Wyniki spotek zalenych po opodatkowan

Zysk netto

Srednia waona liczba akcji zwyktych

Zysk na jedna akcje zwykta o wartosci nominalnej
(0,02 EUR) kazda

Okres 9 miesgcy Okres 3 miesgcy
konczacy sie konczacy sie
30 wrze&snia 30 wrze&snia

2007 r. 2007 r.
(niezbadane) (niezbadane)

PLN (tysiace

47 47
47) 47
3 3
(44) (44)
6.51( 6.51(
6.466 6.466
2.256.55 2.250.001
2,8 29
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Skrécone jednostkowe zestawienie zmian w kapitalelasnym

Bilans otwarcia

Nowo wyemitowane akcje

Kapitat z obgcia akcji powyej ich wartéci nominalnej
Zysk netto

Bilans zamknigcia

Skrécony jednostkowy rachunek przeptywow pieniznych

Przeptywysrodkéw piengznych z dziatalnéci operacyjnej
Przeptywysrodkdw pienéznych z dziatalnéci inwestycyjnej
Przeptywysrodkow pienéznych z dziatalnéci finansowej

Zwigkszenie/(zmniejszenie) stansrodkdw pienieznych netto

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na pocatek okresu

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

Okres 9 miesgcy Okres 3 miesgcy

konczacy sie konczacy sie
30 wrz&nia 30 wrz&nia
2007 . 2007 .

(niezbadane) (niezbadane)

PLN (tysiace)

- 92.050

217 45
383.018 291.140

6.46¢ 6.46¢

389.70: 389.70:

Okres 9 miesgcy Okres 3 miesgcy

konczacy sie konczacy sie
30 wrzénia 30 wrzé&nia
2007 r. 2007 r.

(niezbadane) (niezbadane)

PLN (tysiace)

(199, (199,
217 45
18 (154,

- 172

18 18
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