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SPRAWOZDANIE ZARZ ADU

Ogolne informacje

Wskp

Ronson Europe N.V. (zwana dalej “Spadfk spotka akcyjna (,limited liability company”) zginie z prawem
holenderskim, z siedzibw Rotterdamie w Holandii, zostata utworzona z dni&8 czerwca 2007 r. Spétka
(razem ze swoimi polskimi spétkami zahymi, zwana dalej ,Grupa Ronson” lub ,Grupa”) zajmsk
dziatalngcia zwiazarn z budove i sprzedaa lokali mieszkalnych dla indywidualnych odbiorcégtownie
mieszka w budynkach wielorodzinnych w Polsce. Przedmioténmtalngci Grupy Ronson jest rOéwnie
wynajem nieruchomiei na rzecz podmiotéw trzecich.

Akcje Spotki notowaneasna Gietdzie papieréw waroowych w Warszawie. Na d#ie31 grudnia 2007, 63,7%
akcji byta wlasnécia I.T.R. Dori B.V., 18,4 % akcji pozostawata w patdaiu GE Real Estate CE Residential
B.V. (zwana dalej ,GE Real Estate”), a pozostat®%byto w posiadaniu inwestoréw indywidualnych.

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

z budows nieruchoméci mieszkalnych, gtéwnie w Polsce. W tym czasieptldp— Israel Theatres Ltd. oraz
U. Dori Engineering Works Corp Ltd, utworzyly hatdjowy spotke prawa holenderskiego o nazwie ITR Dori
BV (zwam dalej ,ITR Dori"), ktérej celem byto obgie 50% udziatu w Grupie Ronson. K& ze spétek —
Israel Theatres Ltd., jak rowriéJ. Dori Engineering Works Corp Ltd. — posiadat&®b0dziatéw w ITR Dori.
W ramach Grupy Ronson, dla celéw realizacjidego projektu inwestycyjnego tworzona byta nowatlsp6
z siedzila w Polsce. Kada ze spétek specjalnego przeznaczeridada w 50% wtasniia ITR Dori, posiadata
wszystkie aktywa i zobowzania odpowiedniego projektu. Pozostate 50% ud@iaiposzczegolinych spétkach
specjalnego przeznaczenia znajdowadonsposiadaniu jednostek niepawanych, w zwizku z tym nie istniata
kontrola ITR Dori nad poszczeg6inymi spétkami Griggnson.

W dniu 19 stycznia 2006 r. ITR Dori nabyta od inhyadziatowcow pozostate 50% udzialéw w kapitalede
z polskich spétek nakacych do Grupy Ronson w efekcie, czego ITR Dorisststt jedynym widcicielem
kazdej z polskich spétek natgcych do Grupy Ronson.

W listopadzie 2006 roku spotka General Electric @any Inc., poprzezdoaca w catdci jej wlasndcia spotie

zalezng Gator Investments Sp. z 0.0. (zwanej dalej ,Gafanabyta ptagc gotéwlk 20,9% udziatéw w kilku
spoétkach Grupy Ronson w Polsce, zaanganych gtéwnie w projekty zwkane z budowi sprzedaa lokali

mieszkalnych.

Po utworzeniu Spoitki jedyny jej wdeiciel i zatazyciel (spotka ITR Dori), wniost do Spétki w dniu 2Zerwca
2007 r. swoje udzialy oraz prawa do udziatow w Bskich spotkach, jak rowndewierzyteln@d¢ wynikajaca
z umowy payczki pomidzy ITR Dori oraz Ronson Development Residential Sp.o. — jeda z polskich
spotek, w ktérej udziaty zostaly wniesione do Spélkwota pazyczki wniesionej do Spoétki, powkszona
0 odsetki naliczone na dai9 czerwca 2007 r., wyniosta 13.932 4gs PLN.

W dniu 26 wrzénia 2007 r., 20,9% udziatdw mniejszo w polskich spotkach byto przeniesionych z Gator
Investments Sp. z 0.0. do GE Real Estate, holekiggrspétki holdingowej. Obie te spétkiasw peni
kontrolowane przez spaiGeneral Electric Company Inc.
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W dniu 27 wrzénia 2007 r. GE Real Estate przekazata Spéice, swdi@aty we wszystkich polskich spétkach
celowych Grupy Ronson w zamian za 11.890 nowyclji akeartasci nominalnej EUR 1 kada. W rezultacie
whniesienia akcji, na dzie27 wrzé&nia 2007 r., udziat ITR Dori w kapitale Spétki wyst 79,1%, natomiast
udziat GE Real Estate pozostate 20,9%.

W dniu 29 wrzénia 2007 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Sp@hkidilo uchwak o podziale
56.890 akcji o wartici nominalnej EUR 1 kada na 2.844.500 akcji o waétd nominalnej EUR 0,02 kala.

W dniu 10 padziernika 2007 roku Walne Zgromadzenie Akcjonanyu$pétki podgto uchwak o emisji
197.155.500 akcji o wartoi nominalnej EUR 0,02 kala dla dotychczasowych akcjonariuszy w proporcji do
posiadanego przez nich udzialu w kapitale. Kamtadyjny zostat optacony z kapitatu zapasowego attyt
emisji akcji powyej ich wartgci nominalnej

W dniu 24 padziernika 2007 r. Spétka zakezyta pierwsz ofert publiczra swoich akcji na Gieldzie Papieréw
Wartcsciowych w Warszawie, sprzedaj26,6 milionéw nowych akcji po cenie 5,75 PLNz#a, podczas gdy
ITR Dori sprzedata 13.7 miliona istmaejych akcji po cenie 5,75 PLN kda.

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe YGIRpnson, spoeglzone na dzie oraz za okres
odpowiednio trzech miegiy i rok kaaczacy sk 31 grudnia 2007 r., obejmuje sprawozdanie finares®potki
oraz jej jednostek zataych z uwzgidnieniem kapitatdbw mniejszoi poszczegoinych spotek Grupy do dnia
27 wrzénia 2007 r. Sprawozdania finansowe spoétek zzgleh zostaly olkje konsolidag od dnia

1 stycznia 2007 r., co odzwierciedla faktspotki te byty efektywnie kontrolowane przez Ggupej wtascicieli
przez okres roku kmzacy sk 31 grudnia 2007 r. Wszystkie salda oraz transakmeniedzy spoOtkami
wchodacymi w sklad Grupy Kapitatowejaseliminowane w procesie konsolidacji. Niezrealizowazyski
wynikajace z transakcji z jednostkami stowarzyszonymiwstaczone ze skonsolidowanego sprawozdania
finansowego proporcjonalnie do wysgkd udzialu Grupy w tych jednostkach. Niezrealizowastraty s
wytaczone ze skonsolidowanego sprawozdania finansowadej samej zasadzie, co niezrealizowane zyski, al
wytacznie w przypadku, gdy nie wygtuja przestanki wskazuage na utrat wartasci.

taczne skrécone sprawozdanie finansowe Grupy Rongorzslzone na dziei za okres trzech miegiy oraz
odpowiednio rok kaczacy sk 31 grudnia 2006 r. e dla celéw poréwnawczych, zostaly spmolzone poprzez
zagregowanie jednostkowych sprawazdmansowych poszczegélnych spotek wehagzh w sklad Grupy
z uwzgkdnieniem kapitatow mniejszoi w poszczegOllnych spétkach Grupy. Skrécomezhe sprawozdania
finansowe Grupy Ronson zostahetg od dnia 1 stycznia 2006 r., co odzwierciedla,fakkontrola ze strony
Grupy iich wigcicieli wystpowata efektywnie od dnia 1 stycznia 2006 r. Wddgssalda oraz transakcje
pomiedzy spo6tkami wchodgymi w sktad Grupy na dziei za okres odpowiednio trzech miggy oraz rok
konczacy sie 31 grudnia 2006 r. zostaty wyeliminowane w proedginsolidacji. Zgodnie z informacgawarg
powyzej, ITR Dori zakéczyla proces nabycia 100% udziatobw w Grupie Ronsodniu 19 stycznia 2006 r.
taczny bilans Grupy Ronson na dzi81l grudnia 2006 r. oraz na dzie80 wrzénia 2006 r. obejmuje
zagregowane dane z hilanséw poszczegélnych spdbkdmcych w skltad Grupy po uwzglnieniu kapitatow
mniejszdci w poszczegolnych spétkach Grupy.
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Istotne zdarzenia w roku kaiczacym sig 31 grudnia 2007 r.
Zestawienie wynikow z realizacji poszczegolnych pjektow

Przychody rozpoznawane sv momencie przeniesienia na kumggo istotnych ryzyk i korZgi z tytutu
wlasndci lokalu mieszkalnego np. na podstawie podpisanagookotu odbioru technicznego i przekazania
klucza do lokalu. Przychody wygenerowane przez &m@R007 roku wyniosty 129,1 milionéw PLN, podczas
gdy koszt wiasny sprzegha wyniost 69,9 milionéw PLN, a wynik finansowy btatna sprzedsy wyniost
59,3 milionéw PLN.

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

Wynik brutto

Przychody Koszt wiasny sprzeday na sprzeday
PLN PLN PLN
Projekt (tysiace % (tysiace’ % (tysiace’ %
Meridian 86.167 66,5% 42.454 60,8% 43.713 73,2%
Mistral 27.323 21,1% 17.009 24,4% 10.314 17,3%
Pegaz Il 11.53¢ 8,9% 8.35¢ 12,0% 3.17¢ 5,3%
Stoneczny Skwer 3.814 2,9% 1.907 2, 7% 1.907 3,2%
Inne 748 0.6% 123 0,2% 625 1,0%
Razem 129.588 100,0% 69.851 100,0% 59.737 100,0%

Meridian

Prace budowlane dotygze inwestycji mieszkaniowej Meridian zostaly zakpone w padzierniku 2007 r.

Inwestycja byta realizowana na nieruchdgioo powierzchni 5.196 fmw dzielnicy Wola w Warszawie.
Inwestycja mieszkaniowa Meridian obejmuje trzy signt i dziewkciopietrowe budynki, w ktérych znajduje
si¢c 206 mieszka (i siedem lokali handlowych) mdznej powierzchni 15.000 Metraz mieszka wynosi

od 47 do 183 fn

W ciagu okresu kaczacego st 31 grudnia 2007 r. Grupa zrealizowata przychodyspezeday 157 lokali

mieszkalnych (uwzgbniajpc sprzeda miejsc postojowych i komaérek lokatorskich) oralokali handlowych.

Mistral

Prace budowlane dotygze inwestycji mieszkaniowej Mistral zostalty zakaone w grudniu 2007 r. Inwestycja
byta realizowana na nieruchogtd o powierzchni 5.366 fAelokalizowanej w dzielnicy Ursynéw w Warszawie.
Inwestycja mieszkaniowa Mistral obejmuje cztery gwtrowe domy mieszkalne, w ktérych znajduje ed
10 do 17 mieszka ogdlna liczba mieszkawynosi 54 (w inwestycji nie ma lokali handlowych)facznej
powierzchni 4.300 f Metraz mieszka wynosi od 51 rhdo 113 m.

W ciagu okresu kaczacego s¢ 31 grudnia 2007 Grupa zrealizowata przychody zeesjzy 40 mieszka
(uwzgledniajac sprzedamiejsc postojowych i komérek lokatorskich).
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Pegaz Il

Inwestycg Pegaz Il zakaczono w styczniu 2006 roku. Projekt zostal zreali@oy na nieruchonigi

o 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 nMetraz mieszka wynosi

od 37 do 101 fn

W roku kaiczacym sk 31 grudnia 2007 r. Grupa zrealizowata przychosgsmeeday 33 lokali mieszkalnych
(uwzgledniajpc sprzeda miejsc postojowych). Nie uwzglniajpc miejsc postojowych pozostatych do
sprzeday, cata kwota przychodu ze sprzed@®0 lokali mieszkalnych zostata zrealizowana adatkaiczacych
si¢ 31 grudnia 2007 r. i 2006 r.

Zakup gruntu i zaliczki na zakup gruntu

A. Zakup gruntu

Ponizsza tabela zawiera informacje na temat 13 nieruchcngruntowych zakupionych przez Grups roku
konczacym sk 31 grudnia 2007 r.

Data koncowego

Nazwa Powierzchnia Aktu Cena nabycia
Spoétka projektu Lokalizacja w m2 Notarialnego PLN (tysiace)
Ronson Development Providence Sp. z 0.0.  Falenty rs¥dava 103.676 20/12/2007 24.500
Ronson Developme Capital Sp. z 0.« Eclipse Pozna 15.44¢ 13/12/2007% 36.00C
Ronson Developme Community Sp. Mozart Szczecil 30.28¢ 03/12/2007 24.00C
Ronson Developme South Sp. z 0. Matisse | Wroctaw 6.96% 30/10/200 5.92C
Ronson Development Architecture Sp. z 0.0.  Picasso Wroctaw 8.121 01/10/2007 18.678
Ronson Development Landscape Sp. k. Ktobucka Viesz 21.010 26/09/2007 43.473
Ronson Development Conception Sp. z 0.0. Goya \&voct 14.039 20/09/2007 23.164
Ronson Developme Continental Sp. z 0.  Chopir Szczecil 92.00C 06/09/2007% 20.24C
Ronson Development Retreat Sp. z 0.0. Renaissance arszéiva 21.629 08/08/2007 14.758
Ronson Developme Universal Sgz o.0. Vivaldi Szczecil 38.60C 02/08/2007 6.93C
Ronson Development Properties Sp. z 0.0. Imagimatiu Warszawa 12.743 09/07/2007 17.000
Ronson Development Apartments Sp. z 0.0.  Tulce &ozn 39.604 07/05/2007 6.574
Ronson Development Village Sp. z o.0. Sadkéw Wracta 44.700 15/03/2007 2.235
Razem 449.819 243.472

B. Zaliczki na zakup gruntu

Spotka zawarta trzy przedvegine umowy zakupu gruntéw pod ngsijace inwestycje:

Powierzchnia  Wynagrodzenie  Zaliczka na poczet

Nazwa dziatki za zakup PLN zakupu PLN
Spéika projektu Lokalizacja w m2 (tysiace) (tysiace)
Ronson Development West Sp. z o0.0. Aurora P@zna 38.352 62.000 12.400
Ronson Development Skyline Sp. z 0.0. Newton Pozna 10.908 8.181 8.181
Ronson Development North Sp. z 0.0. tomianki Waksza 33.488 19.696 8.500
Razem 82.748 89.877 29.081

4
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Aurora

W dniu 25 czerwca 2007 r. Ronson Development WestzSo.0. zawarta przedwegtiia umowe sprzeday
dotyczica przeniesienia wlasioi czterech dzialek catznej powierzchni 31.993 froraz prawa wieczystego
uzytkowania dziatki o powierzchni 6.419°mv Poznaniu. Planujecsize ostateczna umowa sprzegaostanie
zawarta w dniu lub przed dniem 30 czerwca 200&rzy czym termin ten m ulec wydhtdeniu o dodatkowe
trzy miesice w przypadku niespetnienia okiaych warunkéw) i uwarunkowana jest spetnienienb lu
uchyleniem ranych warunkoéw zawieszgjych, w tym potwierdzeniemie zadna osoba trzecia nie posiada
jakichkolwiek praw do nieruchordoi, uzyskaniem niezloinej decyzji o warunkach zabudowy oraz
przeprowadzeniem audyftodowiskowego.

Newton

W dniu 7 marca 2007 r. Ronson Development Skylipe 50.0. zawarta przedweging umowe sprzeday
dotyczica przeniesienia wtasioi dziatki o powierzchni 10.908 ™w Poznaniu. W dniu 18 stycznia 2008 r.
Spotka podpisata ostateczny akt notarialny przeqoysatasndé nieruchomeci.

t omianki

W dniu 19 listopada 2007 r., Ronson DevelopmenttiN&p. z 0.0. zawarta przedwsta umowe sprzeday
dotyczica przeniesienia wiastoi dziatki o powierzchni 33.488 fnw Warszawie. Planuje gize ostateczna
umowa sprzeds zostanie podpisana do dnia 30 czerwca 2008 raiumkowana jest spetnieniem lub
uchyleniem ranych warunkéw zawieszgjych, w tym potwierdzenienye zadna strona trzecia nie posiada
jakichkolwiek praw do nieruchondoi; uzyskaniem niezfuinej decyzji o warunkach zabudowy oraz
przeprowadzeniem, audy$todowiskowego.

Informacje finansowe

Skrécone niezbadane przez biegtego rewidenta skdog@ne sprawozdanie finansowe za rolidaacy sk
31 grudnia 2007 r. zostato spadzone przez Zasd zgodnie z Midzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczei Finansowej ("MSSF") w wersji zatwierdzonej przdni¢ Europejsk, zgodnie z polityk
rachunkowéci zastosowafn w tacznym sprawozdaniu finansowym za 2006 rok zawartyrprospekcie
emisyjnym Spétki z dnia 10 peziernika 2007 r.
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Analiza wyniku finansowego

Zysk netto Spéiki w roku kczacym si 31 grudnia 2007 r. wyniost 38.903 tysy PLN i zostat ustalony
W nastpujacy sposob:
Rok konczacy sie
31 grudnia
2007 2006
PLN (tysiace, z wyptkiem danych na jedm akcje)

Przychody 129.588 56.176
Koszt wlkasny sprzeds (69.851) (32.609)
Zysk brutto na sprzedazy 59.737 23.567
Zmiana wartéci godziwej nieruchomizi inwestycyjnych - 21.754
Koszty og6lnego zaszlu (9.409) (6.641)
Zysk na dziatalndsci operacyjnej 50.328 38.680
Przychody finansowe 1.321 1.424
Koszty finansowe (1.156) (1.284)
Wynik operaciji finansowych netto 165 140
Zysk przed opodatkowaniem 50.493 38.820
Podatek dochodowy (10.217) (6.902)
Zysk netto przed podziatem dla akcjonariuszy mniejgosciowych 40.276 31.918
Zysk netto przypadagy na akcjonariuszy mniejsgmowych 1.373 21

Zysk netto przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominupcej

38.903 31.897
Zysk netto na jednakci zwykta
o wartagci nominalnej (0,02 EUR)
(podstawowy i rozwodniony) 0.39 -

@ Informacja odnénie uicia kcznych danych poréwnawczych — zob. nota 1 do skwégo skonsolidowanego sprawozdania
finansowego
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Przychody

Przychody wzrosty o 130,7% z 56,2 miliondw PLNagsiictych w roku kaczacym sk 31 grudnia 2006 r.
do 129,6 milionéw PLN osgnietych w roku kaczacym sk 31 grudnia 2007 r. Wzrost spowodowany byt
gtéwnie wzrostem iléci oddanych mieszka

Koszt wlasny sprzedga

Koszt wlasny sprzeds wzrost o 114,2% z 32,7 milionéw PLN w rokufezacym sk 31 grudnia 2006 r.
do 69,8 milionéw PLN za roku Kezacym sk 31 grudnia 2007 r. Wzrost spowodowany byt gtownEostem
ilosci oddanych mieszka

Zmiana wartaici godziwej nieruchomsi inwestycyjnych

Zmiana wartéci godziwej nieruchomi inwestycyjnej zmniejszyta siz 21,7 milionéw PLN za rok kmzacy
si¢ 31 grudnia 2006 r. do zera za rokankmcy sk 31 grudnia 2007 r. Korekta waétd godziwej w roku 2006
odnosita st do wzrostu wartéci nieruchoméci Ktobucka zlokalizowanej w dzielnicy Mokotéw, w akszawie.
We wrzéniu 2007 roku, nieruchondé inwestycyjna zostata przekwalifikowana do pozygpaséw w zvazku
Zze zmiam przeznaczenia. Do momentu zmiany przeznaczeniga@adokonat ponownej oceny wastd
godziwej nieruchomiei inwestycyjnej i nie znalazt powodu do zmianyyejrtasci.

Koszty og6lnego zagdu

Koszty ogélnego zasglu wzrosty o 41,7% z 6,6 milionéw PLN w rokurdazacym sk 31 grudnia 2006 r.
do 9,4milionébw PLN w roku kaéczacym sk 31 grudnia 2007 r. Wzrost ten wynika gidwnie z Ztow
wynagrodze, ktére zwiekszyty sk 0 117,9% z 1,7 miliona PLN w roku kezacym sk 31 grudnia 2006 r.
do 3,8 milionéw PLN w roku kiiczacym sk 31 grudnia 2007 r.

Zysk z dziatalnéci operacyjnej

W wyniku czynnikéw przedstawionych powsj zysk na dziatalriei operacyjnej wzrést o 7,0 milionéw PLN
z 31,9 milionéw PLN w roku kiczacym sk 31 grudnia 2006 r. do 38,9 milionéw PLN w rokuakzcym sk
31 grudnia 2007 r.

Wynik operacji finansowych netto

Przychody (koszty) finansowe, ktére #ma bezpérednio przypisa do realizacji projektu budowy lokali
mieszkalnych, $ naliczane i kapitalizowane w kosztach zapasowydhiady (koszty) finansowe, ktére nig s
kapitalizowane, ujmowane sv rachunku zyskow i strat.
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W ponizszej tabeli przedstawiono przychody (koszty) firmams przed kapitalizagjoraz przychody (koszty)
finansowe skapitalizowane w pozycji zapasy:

Rok konczacy sk 31 grudnia 2007
PLN (tysiace)

Rozpoznane jako koszt

Razem Kapitalizacja albo przychéd
Przychody finansowe 1.77C 44¢ 1.321
Koszty finansowe (11.103) (9.947) (1.156)

(9.333) (9.498) 165

Rok konczacy sk 31 grudnia 2006
PLN (tysiace)

Rozpoznane jako koszt

Razem Kapitalizacja albo przychod
Przychody finansowe 6.892 5.468 1.424
Koszty finansowe (10.198) (8.914) (1.284)

(3.306) (3.446) 140

Zysk netto przypadagy na akcjonariuszy mniejsZoiowych

Zysk netto przypadafy na akcjonariuszy mniejssmowych za okres od 1 stycznia 2007 r. do
27 wrzénia 2007 r. (1,4 milionéw PLN) obejmowat udziat gktariuszy mniejsziziowych (20,9%) w zysku
spotek, ktére nie stanowiv 100% wtasngci Spotki.

W dniu 27 wrzénia 2007 r., GE Real Estate (akcjonariusz mnigf@navy) wniést do Spoétki swoje udziaty
i prawa w 34 polskich spoétkach, w zamian za 11.88€ji Spotki o wartéci nominalnej 1 EUR kada, co dato
GE Real Estate 20,9% w ogolnej liczbie akcji SpéiRocawszy od tego dnia nie wygiuja kapitaty
mniejszaéci w spotkach zatenych.
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Analiza wybranych pozycji skonsolidowanego bilansu

W ponizszej tabeli przedstawiono wybrane pozycje ze skamwanego bilansu, w ktérych zaszly istotne zmiany

31 grudzien
2007 2006

PLN (tysiace)
Nieruchomaosci inwestycyjne - 44.300
Pozyczki udzielone podmiotom powazanym - 13.533
Zapasy lokali mieszkalnych 457.774 182.920
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 66.176 21.695
Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek 250.844 104.142
Przychody przysztych okreséw 54.907 51.154

Nieruchomaici inwestycyjne

Nieruchomdci inwestycyjne na dzie31 grudnia 2007 r. nie wysdity, w poréwnaniu do 44,3 milionéw PLN
na dzié 31 grudnia 2006 r. Spadek ten jest rezultatem ze@odjctej w roku 2007 zgodnie, z ktpr
nieruchomé¢ Ktobucka zlokalizowana w dzielnicy Mokotow w Waaswe, zostata przeznaczona do realizacji
inwestycji mieszkaniowej, a nie wykorzystania jepwojekcie komercyjnym.

Pozyczki udzielone podmiotom pogzanym

Pazyczki udzielone podmiotom powdanym na dzie 31 grudnia 2007 r. nie wygdily w poréwnaniu
do 13,5 milionéw PLN na dzie31 grudnia 2006 Po utworzeniu Spoétki, jedyny jej udziatowiec i zajoiel
spoétka ITR Dori, wniést w dniu 29 czerwca 2007 woge udziaty w 36 polskich spétkach, jak réwhie
wierzytelng¢ wynikajaca z umowy payczki pomedzy ITR Dori oraz Ronson Development Residential
Sp. z 0.0. - jednz polskich spoétek, w ktérej udziaty zostaty wnase do Spotki.

Zapasy lokali mieszkalnych

Zapasy lokali mieszkalnych na dzie81 wrzdnia 2007 r. wyniosty 457,7 milionéw PLN w poréwnani
do 182,2 milionéw PLN na dzte31 grudnia 2006 r. Wzrost wynika gtéwnie z zakup@wipy, dotyczcych

trzynastu dziatek gruntu w zwiku z nasfpujacymi projektami: Kiobucka, Chopin, Vivaldi, Renasge,

Tulce, Goya, Sadkéw, Picasso, Matisse Il, MozadjpBe, Falenty oraz Imaginarium Il, wcznej kwocie
243,5 milionéw PLN.
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Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate wynio86;1 milionéw PLN na dzie 31 grudnia 2007 r.,
w poréwnaniu do 21,7 milionéw PLN na dzi81 grudnia 2006 r. Wzrost wynika gtownie ze @w®zenia salda
zaliczek wptaconych przez Grama poczet zakupu gruntow z 4,8 milionéw PLN naeld1 grudnia 2006 r.
do 29,1 milionéw PLN na dzie31 grudnia 2007 r., jak réwriieze zwekszenia salda natacici z tytutu
podatku VAT z 14,9 milionéw PLN na d#fie31 grudnia 2006 r. do 29,9 milionébw PLN na dzie
31 grudnia 2007 r.

Zobowizania z tytutu kredytow i piyczek

Zobowiazania z tytutu kredytéw i pyczek wyniosty 250,8 milionéw PLN na daie31 grudnia 2007 r.,
w poréwnaniu do 104,1 milionéw PLN na dzigl grudnia 2006 r. Wzrost wynika gtoéwnie z faktachgniecia
przez Grup kredytéw bankowych w celu finansowania nowych gktjw.

Przychody przysztych okreséw

Przychody przysztych okresow wyniosty 54,9 milion®N na dzié@ 31 grudnia 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.

1C
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Analiza przeptywdw pienigznych

Grupa finansuje swegjdziatalngé gtéwnie z przeptywoéw piesknych z dzialalnéci operacyjnej, poyczek
otrzymanych od udziatowcow oraz kredytéw.

Ponizsza tabela przedstawia skonsolidowane przeptywyigiiee:

Rok konczacy sie
31 grudnia
2007 2006
PLN (tysiace)

Przeptywy §rodkéw pienigznych z dziatalndci operacyjnej (269.271) (81.331)
Przeptywy §rodkéw pienieznych z dziatalndci inwestycyjnej (219) (296)
Przeptywy srodkow pienigznych z dziatalndci finansowej 302.450 108.990

Grupa osigreta ujemne przeptywy pieatne z dziatalnéci operacyjnej w kwocie 269,3 milionéw PLN roku
konczacym sk 31 grudnia 2007 r., w poréwnaniu do ujemnych pigepw w kwocie 81,3 milionéw PLN
w roku kaaczacym sk 31 grudnia 2006 r. Przeptywy pienne z dzialalnéci operacyjnej Grupy zwkszyty
swoja ujemry wartas¢ gtéwnie na skutek:

e wzrostu wartéci zapaséw lokali mieszkalnych z 110,1 milionéw PLW roku kaczacym sk
31 grudnia 2006 r. do 250,1 milionéw PLN w roku&zacym sk 31 grudnia 2007 r. (gtéwnie zakup gruntu)

e wzrostu nalenosci oraz rozliczé miedzyokresowych z 13,5 milionéw PLN w roku fdazacym sk
31 grudnia 2006 r. do 44,8 milionéw PLN w rokuikeacym sk 31 grudnia 2007 r.

Ujemne przeptywy pierzne Grupy z dziatalni@i inwestycyjnej wyniosty 296 tysty PLN i 209 tysicy PLN
w roku kaiczacym sk odpowiednio 31 grudnia 2006 r. i 31 grudnia 2007 r

Przeptywy pienizne Grupy z dziatalriei finansowej wyniosty 302,5 milionéw PLN w roku ikezacym sk
31 grudnia 2007 r., w poréwnaniu do przeptywéw wsekaici 108,9 milionéw w roku kfczacym sk
31 grudnia 2006 r. Wzrost wynikat gtéwnie ze:

» zwickszenia wartéci netto uzyskanych kredytow bankowych z 31,9 mifiew PLN w roku ka@czacym sk
31 grudnia 2006 r. do 154,1 milionéw w rokukaacym sk 31 grudnia 2007 r.

» zwickszenia wynikajcego ze srodkdéw otrzymanych z tytutu emisji akcji oraz ddptdo kapitatu,
z 88,1 milionéw PLN w roku kiczacym sk 31 grudnia 2006 r., do 142,4 milionéw w rokuhkeacym si
31 grudnia 2007 .
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Wybrane dane finansowe
Kurs PLN/EUR

Kurs Kurs Kurs Kurs
PLN/EUR sredni najnizszy najwyzszy na koniec roku
2007 (12 miesicy) 3.7845 3.9385 3.5699 3.5820
2006 (12 miesgcy) 3.8959 4.1065 3.7565 3.8312
Zrodto: Narodowy Bank Polski (“NBP”)
Wybrane dane finansowe EUR PLN

tysiace za wyjptkiem zysku netto na akcg

Rok konczacy sie 31 grudnia

2007 2006 2007 2006

Przychody 34.242 14.419 129.588 56.176
Zysk brutto ze sprzeda 15.785 6.049 59.737 23.567
Zysk brutto przed opodatkowaniem 13.342 9.964 50.493 38.820
Zysk netto przypadagy na akcjonariuszy jednostki domincej 10.280 8.187 38.903 31.897
Przeptywy pienjzne netto z dziatalrigi operacyjnej (71.151) (20.876) (269.271) (81.331)
Przeptywy piengzne netto z dziatalrgi inwestycyjne (58) (76) (219 (296
Przeptywy pienizne netto z dziatalrgi finansowe 79.91¢€ 27.97¢€ 302.45C 10€.99C
Zwigkszenie (zmniejszenie) netmdkéw piengznych

i ich ekwiwalentév 9.131 7.14z 32.70¢ 27.362
Zapasy lokali mieszkalny: 127.79¢ 47745 457.774 182.92C
Razem aktywa 167.09z 79.748 59¢€.524 305.531
Przychody przysztych okresow 15.329 13.352 54.907 51.154
Zobowiyzania diugoterminowe 43.389 26.838 155.418 102.820
Zobowigzania krétkoterminowe 47.776 20.350 171.133 77.964
Kapitat wiasny 75.928 27.677 271973 106.036
Kapitat podstawowy 4533 - 16.933 -
Przecétna liczba akcji (podstawowa) 100.265.099 - 100.265.099

Przecétna liczna akcji (rozwodniona) 101.078.143 101.078.143

Zysk netto przypadagy na jedn akcg zwykia
(podstawowy i rozwodniony) 0,10 - 0,39 -
Wybrane dane finansowe zostaly przeliczone z EURLANaw nastpujgcy sposoéb:

(i) Dane finansowe dotygze bilansu zostaly przeliczone za pomdeedniego kursu opublikowanego przez Narodowy BanlskP
obowizujzcego w ostatnim dniu roku /okresu sprawozdawczego.
(ii) Dane dotyczce rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywié@micznych zostaty przeliczone za pompdairsu obliczonego jako
srednia arytmetyczn kurséwsrednich publikowanych przez Narodowy Bank Polskddwizzuigcych w ostatniego dnia kdego miesica
W Ciggu roku /okresu sprawozdawczego.
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Prognozy na rok 2008

A. Projekty zakd@czone

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotpezcatkowitej liczby lokali mieszkalnych w dwdéchkeaczonych
projektach, ktére Spétka zamierza sprzedeaciagu roku 2008:

Liczba mieszkai Liczba mieszka
sprzedanych® oddanych® Liczba mieszkai, ktérych
Nazwa Liczba lokali na dzien nadziei oddanie® przewidywane jest
projektu Lokalizacja  mieszkalnych 31 grudnia 2007 31 grudnia 2007 na rok 2008
Meridian Warszawa 206 181 157 49
Mistral Warszaw: 54 51 40 14
Razem 260 232 197 63

(*) - dla potrzeb przedstawienia informacji dotgcych poszczegélnych projektéw, oleeie ,sprzeda” (,sprzedany”), dotyczy
podpisania przez odbioggprzedwstpnej umowy sprzeds lokalu, podczas gdy okitenie ,oddanie” (,oddany”) dotyczy przekazania
odbiorcy klucza do lokalu, co stanowi moment rompoia przychodu przez Spétkgodnie z tym co opisano pgeji

Przychody rozpoznawane s momencie przeniesienia na kumggo istotnych ryzyk i kordi z tytutu whasnéci lokalu mieszkalnego
np. na podstawie podpisanego protokotu odbiorutiézmego i przekazania klucza do lokalu.

Meridian

Inwestycja mieszkaniowa Meridian zostata zakona w padzierniku 2007 roku. Inwestycja mieszkaniowa
Meridian obejmuje trzy siedmio- i dziegagiopictrowe budynki, w ktérych znajdujeesR06 mieszka i siedem
lokali handlowych.

W ciagu roku kdiczacego s¢ 31 grudnia 2007 r. Grupa zrealizowata przychodyspezeday 157 lokali
mieszkalnych (uwzgbniajpc sprzeda miejsc postojowych i komérek lokatorskich) oratoBali handlowych.
Spotka planuje sprzedai oddanie pozostatych 49 miesakduwzgkdniapc miejsca postojowe i komorki
lokatorskie) i jedyny pozostgy lokal handlowy, w aigu 2008 roku.

Mistral

Projekt Mistral zostat zak@zony w grudniu 2007 r. Inwestycja mieszkaniowa thdis obejmuje cztery
dwupitrowe wolnostajice domy mieszkalne, w ktorych znajduje sid 10 do 17 mieszka ogdélna liczba
mieszka wynosi 54.

W ciagu roku kdiczacego s¢ 31 grudnia 2007 r. Grupa zrealizowala przychodyspezeday 40 mieszka

(uwzgkdniajac sprzeda miejsc postojowych i komorek lokatorskich). Spéigkanuje sprzedai oddanie
pozostatych 14 mieszkduwzgkdniajac miejsca postojowe i komérki lokatorskie) vyagii 2008 roku.

B. Bieiqce projekty, ktorych zakiczenie planowane jest w roku 2008

Ponizsza tabela zawiera informacje na temat trzechbyeh inwestycji Spotki, ktorych zakozenie planowane
jest na rok 2008. Spétka uzyskata pozwolenie nawad rozpoczta realizacg wszystkich trzech projektow:

Liczba mieszkai

Powierzchnia gruntu Liczba lokali Powierzchnia ogétem sprzedanych na dzié
Nazwa projektu Lokalizacja w m? mieszkalnyck w m? 31 grudnia 2007 r
Imaginariun Warszaw. 10.345 58 4.00C 5C
Galileo Pozna 8.598 226 16.100 37
Konstancin Warszawa 36.377 36 10.000 -
Razem 55.318 320 30.100 87
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Imaginarium

Inwestycja jest realizowana na nieruchdmi® powierzchni 10.343 fma Bielanach w Warszawiea $0 dwa
dwupietrowe budynki, w ktérych znajduje esb8 mieszka (bez lokali handlowych) oatznej powierzchni
4.000 ni. Metraz mieszka wynosi od 30 do 110 n Realizacja inwestycji Imaginarium rozpetz si
w grudniu 2006 roku; oczekujecsize jej zakdczenie naapi pod koniec pierwszego kwartatu 2008 roku.

Galileo

Projekt Galileo jest realizowany na nieruchémioo powierzchni 8.598 fnw centrum Poznania. Inwestycja
mieszkaniowa Galileo dolzie s¢ skltadd& z pieciu szdciopietrowych budynkéw, w ktérych znajdujeesi
226 mieszka o tacznej powierzchni 16.100mMetraz mieszka wynosi od 52 do 112 mRealizacja inwestyc;ji
Galileo rozpocda sk w lutym 2007 roku; oczekujecsize zostanie ona zakozona w czwartym kwartale 2008
roku.

Konstancin

Projekt Konstancin jest realizowany na nieruchézho powierzchni 36.377 fzlokalizowanej w Konstancinie,
dzielnicy Warszawy. Inwestycja mieszkaniowa Konsbanbedzie si sktad@ z 36 segmentéw oadznej

powierzchni 10.000 m2. Realizacja inwestycji Konsfa rozpoczta sie w lutym 2008 r. i oczekuje i

ze zostanie ona zakozona w trzecim kwartale 2009 roku, przy czynesézlokali zostanie zakizona

do kaica 2008 roku.

Dodatkowe informacje i objasnienia

Gtéwni akcjonariusze

Wedlug najlepszej wiedzy Spotki na dziepublikowania (26 lutego 2008 r.) niniejszego skmego raportu
w roku kaiczacym sk 31 grudnia 2007 r., #&j wymienieni akcjonariusze posiadali, co najmrigy ogolnej
liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariu&potki:

Akcje
Na dzien Wzrost Na dzied Wzrost (spadek) Na dzied
26 lutego (spadek) liczby 31 grudnia liczby akji 30 wrzenia 2007r.
2008r. akcji 2007r. Liczba akcji /
Liczba akcji / Liczba akcji / udziat %
udziat % udziat %
144.422.004 - 144.422.004 142.616.667 2.250.000
I.T.R DoriB.V. /63,7% /63,7% 179,1%
GE Real Estate CE 41.800.000 - 41.800.000 41.205.500 594.500
Residential B.V /18,4% /18,4% /20,9%
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Zmiany w posiadaniu akcji Spotki oraz praw do akg@izez cztonkow Zagu w roku kaiczgcym sg
31 grudnia 2007 roku oraz do dnia opublikowania néjszego raportu

Zmiany w stanie posiadania akcji Spoétki oraz praalicji przez cztonkéw Zasdu przedstawiono porgj:

Akcje

Za wyjatkiem sytuacji, o ktérej mowa pamgj, Cztonkowie Zaradu nie byli w posiadaniu, ani nie otrzymali
zadnych akcji Spétki w okresie od 31 grudnia 2006or26 lutego 2008 r.

Prawa do akcji / Opcje na akcje

Nizej przedstawieni cztonkowie Zadu otrzymali w okresie od 31 grudnia 2006 r. ddiégo 2008 r. prawa
do akcji Spotki:

e Pan Dror Kerem otrzymat prawo do 300,000 akcji 8pétnominalnej wartéci 0,02 EUR kada w
dacie przypadafej sz&¢ mieskcy po dniu 24 padziernika 2007 r. tj. dacie dopuszczenia akcji 8ipot
do publicznego obrotu na Warszawskiej Gieldzie &adpv Wartéciowych (,Dopuszczenie”);

» Pan Dror Kerem otrzymat opcje na nabycie 1,2 mdierakciji Spoétki o wartéci nominalnej 0,02 EUR
kazda wykonalne po cenie nabycia za jgdicg réwnej 5,75 PLN (cena za jedlakci Spotki w dacie
Dopuszczenia), ktoreeba stawaly st wymagalne w ogciach obejmujcych 240.000 akcji rocznie,
przez péé¢ lat, pocawszy od daty przypadaej na rok od dnia pierwszego notowania, z zastrrem
ze jezeli z jakiegokolwiek powodu dojdzie do rozwania umowy odwiadczenie ustug doradczych,
uprawnienie Pana Kerem do wykonania opciji, ktGega stic wymagalne w roku, w ktérym dokonano
rozwiazania, ledzie proporcjonalne do ei roku poprzedzarego koleja rocznie dnia pierwszego
notowania, ktora uptyia do daty rozwizania umowy Gwiadczenie ustug doradczych,

» Pan Ariel Bouskila otrzymat opcje na nabycie 150.@8cji Spotki o wartéci nominalnej 0,02 EUR
kazda wykonalne po cenie nabycia za jgdici réwnej 5,75 PLN (cena za jedlakcg Spotki w dacie
Dopuszczenia), ktéreela stawaty st wymagalne w cgciach obejmujcych jedn trzech ogolnej
liczby przydzielonych opcji rocznie, przez okremetth lat, w kada kolejm rocznie pocawszy od daty
dopuszczenia akcji do publicznego obrotu.

Zmiany w stanie posiadania akcji Spotki oraz pravo dakcji przez czlonkéw Rady Nadzorczej w roku
koriczgcym sg 31 grudnia 2007 r. oraz do dnia opublikowania néjszego raportu kwartalnego

Cztonkowie Rady Nadzorczej nie byli w posiadamiadnych akcji, ani praw do akcji Spotki w okresie
od 31 grudnia 2006 r. do 26 lutego 2008 r.

Ochrona i zwolnienie z odpowiedzials@ cztonkow Zargdu i Rady Nadzorczej

Statut Spotki zapewnia ochrem zwalnia z odpowiedzialdai wszystkich dyrektoréw (artykut 42). Cztonkom
Rady Nadzorczej i Zasglu zostan zwrocone (i) wszystkie uzasadnione koszty ochrpraed roszczeniami
Zwigzanymi z dziataniem albo zaniechaniem dziataniezasie wykonywania swoich oboyzkéw, (ii) koszty
odszkodowa lub grzywien zaptaconych przez te osoby saane z dziataniem albo zaniechaniem dziatania
w czasie wykonywania swoich obawkow, oraz (iii) inne uzasadnione koszty amdne z prowadzeniem
postpowania prawnego, w ktérym te osohyzmangaowane jako obecni lub byli dyrektorzy Spotki. Oahao
nie zostanie udzielona, zgli dziatanie lub zaniechanie dziatania zostanieame prawomocnym wyrokiem
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zaumylne lub raace zaniedbanie. Uchwaly w przedmiocie przyznaniarawy i zabezpieczenia naje
wykaza w sprawozdaniu finansowym Spotki. Zatwierdzenieasmzdania finansowegclizie rGwnoznaczne
z zatwierdzeniem (i w razie konieczecoratyfikacp) takich uchwal, o ile Walne Zgromadzenie nie postei
inaczej.

Pozostate informacje
Na dzieh 31 grudnia 2007 r. Spétka nie udzieltednych pogczen splaty kredytéw.

Na dzieéh 31 grudnia 2007 r. nie wyswtd wobec Grupyzadnych roszcze przekraczajcych 10% wartéci
kapitatu wtasnego Grupy.

Ponizsze zmiany netto w stanie gtéwnych rezerw Grupyhymigejsce w roku kdczacym sk 31 grudnia 2007 r.
(w nawiasach podano zmigwartasci netto w czwartym kwartale 2007 roku):
- zwigkszenie rezerwy z tytutu odroczonego podatku doctvedio w kwocie 986 tysty PLN

(wzrost w wysokéci 7.504 tysicy PLN).

W imieniu Zarz adu

Dror Kerem Ariel Bouskila
Prezes Zargdu Cztonek Zargzdu
Dyrektor Generalny Dyrektor Finansowy

Rotterdam, 26 lutego 2008 roku

1€



Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za okres dwunastu i trzech miegcy konczacy sie 31 grudnia 2007 roku

Ronson Europe N.V.

TLUMACZENIE

SKROCONY SKONSOLIDOW ANY BILANS

31 grudnia 30 wrzdénia 31 grudnia 30 wrzdénia
2007 2007 2006 2006
Skorygowany®
W tysizcach polskich ztotych (PLN) (Niezbadane) (Niezbadane) (Zbadane) (Niezbadane)
Aktywa
Rzeczowe aktywa trwate 741 747 315 292
Wartcsci niematerialne 66 97 169 78
Nieruchomdci inwestycyjne - - 44.300 29.500
Diugoterminowe natenosci z tytutu
leasingu finansowe( 590 628 729 767
Pazyczki udzielone jednostkom
powigzanym - - 13.533 -
Aktywa z tytutu podatku odroczone 1.348 1471 2.750 1.261
Aktywa trwate razem 2.745 2.943 61.796 31.898
Zapasy lokali mieszkalny: 457.774 36£.086 182.920 131.382
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostat 66.17€ 96.246 21695 13.078
Srodki pienkzne i ich ekwiwalent 71.829 38.565 39.120 47.429
Aktywa obrotowe razem 595.779 502.897 243.735 191.889
Aktywa razem 59€.524 50£.840 305531 222787
Pasywa
Kapitat wlasny akcjonariuszy jednostki
dominujacej 271.973 96.285 106.036 22.301
Kapitaly mniejszosci - - 18.711 -
Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowiazania z tytutu kredytow i pgyczek 14£.669 225391 94.057 13¢.848
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 9.749 2245 8.763 8.252
Zobowigzania dlugoterminowe razen 155418 227.636 102.820 14€.100
Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu kredytow i pyczek 105.175 55.885 10.085 998
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostat 9.352 22.349 13392 10.737
Zobowigzania z tytutu podatkow 1.198 543 2.832 199
Rezerwy 501 501 501 501
Przychody przyszlych okresow 54.907 102.641 51.154 40.951
Zobowigzania krétkoterminowe razem 171.133 181.919 77.964 53.386
Pasywa razem 598.524 509.84 305.531 223.787

@ Informacja odnsnie ujcia lgcznych danych poréwnawczych — zob. nota 1

@ Uwzgkdniajgc zmiany opisane w nocie 4.
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SKROCONY SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Okres 12 Okres 3 Okres 12 Okres 3
miesigcy miesigcy miesigcy miesigcy
konczacy sie konczace sg konczacy sie konczacy sig
31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia
2007 2007 2006 2006
W tysizcach polskich ztotych (PLN ) za wtkiem danych na
jedry akcg i liczby akcji (Niezbadane (Niezbadane (Zbadane (Niezbadane
Przychody 12¢.58¢ 88.81¢ 56.17¢ 15.501
Koszt wiasny sprzeds (69.851 (46.095 (32.609; (11539
Zysk brutto na sprzedazy 59.737 42.724 23567 3.962
Zmiana wartéci godziwej nieruchomiei
inwestycyjnych - - 21.754 14.80C
Koszty ogdlnego zagru (9.409) (2.094) (6.641) (1.203)
Zysk na dziatalndsci operacyjnej 50.32¢ 40.63C 38.68C 17.55¢
Przychody finansowe 1321 54¢ 1.424 35
Koszty finansowe (1.156) (284) (1.284) (45)
Wynik operaciji finansowych netto 16t 264 14C (10)
Zysk przed opodatkowaniem 50.49¢ 40.894 38.82C 17.54¢
Podatek dochodowy (10.217) (7.827) (6.902) (2.526)
Zysk netto przed podziatem dla akcjonariuszy
mniejszaéciowych 40.276 33.067 31.918 15.023
W tym przypadajacy na:
Akcjonariuszy jednostki dominggej 38.903 33.067 31.897 15.002
Akcjonariuszy mniejsziowych 1.373 - 21 21
Zysk netto po podziale dla akcjonariuszy
mniejszasciowych 40.276 33.067 31.91¢ 15.02¢
Srednia waona liczba akcji zwyktych 100.265.099 198.280.199 - -
Srednia waona liczba akcji rozwodnionych 101.078.143 199.906.286 - -
Zysk na jedna akcje zwykta o wartosci nominalnej
(0,02 EUR) kazda (podstawowy i rozwidniony) 0,39 0,16 - -

@ Informacja odnénie ujcia lgcznych danych poréwnawczych — zob. nota 1
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SKROCONE SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE
WLASNYM

Okres 3 miesgcy

Rok konczacy sk Okres 12 miesgcy  Okres 3 miesjce
konczacy sie 31 grudnia konczacy sie konczacy sie
31 grudnia 2007 r. 31 grudnia 31 grudnia
2007 r. Skorygowane®” 2006 T. 2006 r.
W tysigcach polskich ztotych (PLN) (Niezbadane (Niezbadane (Zbadane (Niezbadane
Stan na 1 stycznia 2007 r. 124.747 96.285 4.806 3pP2.
Zwiekszenia ze sprzedpaudziatdw w spoétkach
Grupy Ronson oraz pozostatych doptat do kapftatu
- - 87.373 87.373
Aktywa i pasywa netto wniesione raport&m (13.760) - - -
Aktywa netto wniesione aportef 45 - - -
Wytaczenie jednostki zateej z konsolidacii®) (22.360) - - -
Wplywy ze zwikszenia kapitatu w spétkach Grupy
Ronson 700 700 650 50
Ptatng¢ w formie akcj 80¢€ 80¢€ - -
Emisja akcji zwyktycH® 141.529 141.519 - -
Zysk netto okresu 40.276 32.663 31.918 15.023
Stan na dzi& 31 grudnia 2007 r. 271.973 271.973 124.747 124.747

O Uwzgkdniajec zmiany uwzgtnione opisane w nocie 4.

@ W listopadzie 2006 roku, Grupa i jej udzialowcywzali z GE Real Estate umgana mocy, kitérej GE Real Estate stala lsezpdrednim
udziatlowcem 20 polskich spotek Grupy. W zzku z powysz umowg 20 polskich spétek oblych umowe, wyemitowato nowe udziaty, ktére
zostaty obgte i pokryte wkladem piegknym przez GE Real Estate.

@

W dniu 29 czerwca 2007 r. Spotka wyemitowata 45.8k¢€Ji zatazycielskich o wartéci nominalnej 1 EUR kala (172 tysicy PLN) dla ITR Dori,
ktére zostaty nagpnie podzielone w dniu 29 wriga 2007 r. na 2.250.000 akcji o wadbnominalnej 0,02 EUR kala.

Po utworzeniu spoétki jedyny wdeiciel i zalazyciel Spoikki (spotka ITR Dori), wnidst do Spoétki dniu 29 czerwca 2007 r. swoje udziaty oraz
prawa do udzialow w 36 polskich spétkach w kwodd® 810 tysicy PLN, jak rowni¢ wierzytelng¢ wynikajaca z umowy payczki pomedzy
ITR Dori oraz Ronson Development Residential Smp.@ — jeda z polskich spotek, w ktérej udzialy zostaly wna@s do Spotki. Kwota
pazyczki wniesionej do Spétki, powkszona o odsetki naliczone na dzi@9 czerwca 2007 r., wyniosta 13.932 4g&i PLN. Rezultatem
wniesionego aportu jest zmniejszenie o kwh®.760 tysicy PLN jak przedstawiono povs;.

® W dniu 27 wrzénia 2007 r. Spotka wyemitowala 11.890 akcji o wégitcmominalnej 1 EUR kada (45 tysicy ziotych) dla GE Real Estate -
akcjonariusza mniejszoiowego, ktére zostaty podzielone w dniu 29 wria 2007 r. na 594.500 akcji 0 waitonominalnej 0,02 EUR kala.
W ramach procesu scalania dziatdkicGrupy Ronson w ramach Ronson Europe, spétka @& Rstete, dokonata wniesienia aportem swoich
udziatbw w niektérych polskich spétkach zalgch Grupy Ronson w wysoka 20,084 tysicy PLN. Rezultatem wniesienia aportu jest
zwigkszenie o kwat 45 tyskcy jak przedstawiono powig).

@ Wytaczenie Brighton Tec z konsolidacii:
Pierwotnie spoétka Brighton Tec posiadata nieruch@mgruntows przy ulicy Kiobuckiej w dzielnicy Mokotéw w Warsaée. W dniu
26 wrzenia 2007 r. ziemia zostata sprzedana spoéice Lapdsegednostce zalrej w caldci nalezacej do Spoiki; po czym Grupa zaprzestata
konsolidowania Brighton Tec.

G

W dniu 24 padziernika 2007 r. Spolka zakozyla pierwotm emisg akcji na Gieldzie Papieréow Wakmowych w Warszawie sprzedaj
26,6 milionéw nowych akcji po cenie 5,75 PLNzHa. Z uzyskanych wptywéw Grupa patita sung 11.814 tysicy PLN, ktéra odzwierciedla
catkowite koszty bezpoednio zwiazane z pierwotnemisp akcji. Koszty te odzwierciedlagtownie wydatki na subemisj ubezpieczenie, ustugi
prawne, doradcze i ksiowe, reklarg, public relations i marketing.
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SKROCONY SKONSOLIDOW ANY RACHUNEK PRZEPLYWOW
PIENIEZNYCH

Okres 12 miesgcy  Okres 3 miesgcy Okres 12 miesgcy Okres 3 miesgcy
konczacy sie konczacy sig konczacy sig konczacy sig
31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia
2007 2007 2006 2006
(Niezbadane) (Niezbadane) (Zbadane) (Niezbadane)
W tysigcach polskich ztotych (PLN)
Przeptywysrodkéw piengznych z dziatalnéci
operacyjne (26€.271 (77.732 (81.331 (46.402;
Przeptywysrodkéw piengznych z dziatalnéci
inwestycyjne (219 (64) (296, (113
Przeptywysrodkéw piengznych z dziatalnéci
finansowej 302.450 111.060 108.990 38.206
Przeptywysrodkéw piengznych z dziatalnéci
operacyjnej
Efekt gotowkowy netto wyczenia jednostki
zaleznej z konsolidac (251 - - -
Zwiekszenie/(zmniejszenie) stanérodkow
pienigznych netto 32.709 33.264 27.363 (8.309)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na pocatek
okresu 39.120 38.565 11.757 47.429
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec
okresu 71.829 71.829 39.120 39.120

@ Informacja odnénie ujcia lgcznych danych poréwnawczych — zob. nota 1
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DODATKOWE INFORMACJE | OBJA SNIENIA DO SKROCONEGO
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Nota 1 — Informacje dotyczce dziatalndgci

(a) Zahczone skrécone skonsolidowane sprawozdanie finamgpuedstawia sytuacmajtkows i finansove
Spotki na dzié 31 grudnia 2007 r., wynik finansowy, zmiany w Kajg wtasnym oraz przeptywy piezine
odpowiednio za okres trzech migsy i rok kaiczacy si 31 grudnia 2007 r. sp6tki Ronson Europe N.V.
(zwanej dalej ,Spot’), a takee jej jednostek zalmych (bcznie zwanych dalej ,Gruaf). Niniejsze skrocone
skonsolidowane sprawozdanie finansowe nand3ie grudnia 2007 r. zostato zatwierdzone do pubjika
przez cztonkéw Zardu w dniu 26 lutego 2008 r.

(b) Ronson Europe N.V. (zwana dalej “Spd)k spétka akcyjna (,limited liability company”) zminie z prawem
holenderskim, z siedzibw Rotterdamie w Holandii, zostata utworzona z dni&8 czerwca 2007 r. Spo6tka
wraz z jej jednostkami zataymi (lacznie zwana dalej ,Gruf) prowadzi dziatalné¢ zwiazarm z budova
i sprzedaa lokali mieszkalnych dla indywidualnych odbiorcéwgtéwnie mieszka w budynkach
wielorodzinnych. Przedmiotem dziatakad polskich spétek wchodeych w sktad Grupy Kapitatowej jest
réwniez wynajem nieruchomiei na rzecz podmiotow trzecich. Wszystkie polskiétki wchodzce w skiad
Grupy prowadz dziatalng¢ na terytorium Polski

Akcje spétki & w obrocie na Warszawskiej Gieldzie Papieréw Waitiwych. Wg stanu na 31 grudnia 2007 r.
63,7% akcji znajdowato siw posiadaniu I.T.R. Dori B.V. a 18,4% akcji w padaniu GE Real Estate CE
Residential B.V. (“GE Real Estate”).

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

z budow nieruchoméci mieszkalnych, gtéwnie w Polsce. W tym czasiagtdp- Israel Theatres Ltd. oraz U.
Dori Engineering Works Corp Ltd, utworzyty holdings spétke prawa holenderskiego o nazwie ITR Dori BV
(zwara dalej ,ITR Dori"), ktorej celem byto okfgie 50% udzialu w Grupie Ronson. Kk 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% udaiaposzczegoinych 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 inhyedziatowcdéw pozostate 50% udziatow w kapitaleda
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., habyta ptagotowly 20,9% udziatéw w kilku spotkach Grupy Ronson w
Polsce, zaangawanych gtéwnie w projekty zazane z budowi sprzedaa lokali mieszkalnych.

Po utworzeniu Spéiki, jedyny jej wdeiciel i zalazyciel (spétka ITR Dori), wniést do Spotki w dniu
29 czerwca 2007 r. swoje udziaty oraz prawa doaidzi w 36 polskich spétkach (wymienionych w ninigp
nocie) jak rownie wierzytelné¢ wynikajaca z umowy payczki pomedzy ITR Dori oraz Ronson Development
Residential Sp. z 0.0. — jegla polskich spotek, w ktérej udziaty zostaty wnms do Spotki. Kwota payczki
wniesionej do Spotki, powkszona o odsetki naliczone na dzie29 czerwca 2007 r., wyniosta
13.932 tysicy PLN.
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W dniu 26 wrzénia 2007 r. 20,9% udziatbw mniejsoiowych w polskich spétkach zostalo przeniesione
z Gator Investments Sp. z 0. 0. do GE Real Estatkenderskiej spéiki holdingowej. 100% \éticielem
obydwu Spdétek jest General Electric Company Inc.

W dniu 27 wrzénia 2007 r. GE Real Estate wniosta do Spétki, swjeiaty we wszystkich polskich spétkach
celowych Grupy Ronson w zamian za 11.890 nowychji ékpdtki o wartéci nominalnej EUR 1 kada.
W rezultacie wniesienia wg stanu na @z wrzénia 2007r. udziat ITR Dori w kapitale Spétki wynbgD,1%
natomiast udziat GE Real Estate pozostate 20,9%.

W dniu 29 wrzénia 2007 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Sp@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 dniu 10 padziernika 2007 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariusgyotki podgto uchwak o emisji
197.155.500 akcji o waréoi nominalnej EUR 0,02 kala. Kapitat akcyjny zostat optacony z kapitatu
zapasowego z tytutu emisji akcji poey ich wartéci nominalnej.

W dniu 24 padziernika 2007 r. Spoétka zakezyta pierwsz oferte publiczry swoich akcji na Gieldzie Papieréw
Wartcsciowych w Warszawie, sprzedaj 26,6 milionébw nowych akcji po cenie 5,75 PLNz#ta, natomiast
spoétka ITR Dori sprzedata 19,3 milionéw akcji paiee5,75 PLN kada.

Skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe YGIRpnson, sporrlzone na dzie oraz za okres
odpowiednio trzech miesiy i rok kaiczacy sk 31 grudnia 2007 r., obejmuje sprawozdanie finars@potki
oraz jej jednostek zataych z uwzgidnieniem kapitatébw mniejszoi poszczegoinych spotek Grupy do dnia
27 wrzénia 2007 r. Sprawozdania finansowe spoétek zzgleh zostaly olje konsolidag od dnia

1 stycznia 2007 r., co odzwierciedla faktspotki te byty efektywnie kontrolowane przez Ggupej wtascicieli
przez okres roku Kmzacy sk 31 grudnia 2007 r. Wszystkie salda oraz transakmeniedzy spotkami
wchodacymi w skiad Grupy Kapitatowejaseliminowane w procesie konsolidacji. Niezrealizoeazyski
wynikajace z transakcji z jednostkami stowarzyszonymiwstaczone ze skonsolidowanego sprawozdania
finansowego proporcjonalnie do wysgkd udzialu Grupy w tych jednostkach. Niezrealizowastraty s
wytaczone ze skonsolidowanego sprawozdania finansowadej samej zasadzie, co niezrealizowane zygki, al
wytacznie w przypadku, gdy nie wystuja przestanki wskazage na utrat wartcsci.

taczne skrécone sprawozdanie finansowe Grupy Ronsorzsizone na dziei za okres trzech miegy oraz
odpowiednio rok kaczacy sk 31 grudnia 2006 r. efe dla celéw poréwnawczych, zostaly spizone poprzez
zagregowanie jednostkowych sprawazdmansowych poszczegélnych spoétek wchayzh w sklad Grupy
z uwzgkdnieniem kapitatow mniejszoi w poszczegOinych spétkach Grupy. Skrécomezme sprawozdania
finansowe Grupy Ronson zostahetg od dnia 1 stycznia 2006 r., co odzwierciedld,fakkontrola ze strony
Grupy iich wigcicieli wystpowata efektywnie od dnia 1 stycznia 2006 r. Wddgssalda oraz transakcije
pomicdzy spétkami wchodymi w sktad Grupy na dziei za okres odpowiednio trzech migsi oraz rok
konczacy sie 31 grudnia 2006 r. zostaly wyeliminowane w proedginsolidacji. Zgodnie z informacgawarg
powyzej, ITR Dori zakaéczyta proces nabycia 100% udziatdw w Grupie Ronsodniu 19 stycznia 2006 r.
taczny bilans Grupy Ronson na dzi81l grudnia 2006 r. oraz na dzie80 wrzénia 2006 r. obejmuje
zagregowane dane z hilanséw poszczegélnych spdbkdmcych w skltad Grupy po uwzglnieniu kapitatow
mniejszdci w poszczegolnych spétkach Grupy.
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Nota 2 — Istotne zasady rachunkow&ei
A. Podstawa sporadzenia sprawozdania finansowego

Skrécony skonsolidowany bilans spadzony na dzigé 31 grudnia 2007 r. i 30 wrgeia 2007 r., skrocony
taczny rachunek bilans spadzony na dzig 30 wrzénia 2006 r., skrécony skonsolidowany rachunek zwsko
i strat, skrocone skonsolidowane zestawienie zmidkapitale wtasnym, skrécony skonsolidowany raclkune
przeptywow pieniznych za okres trzech miesy oraz rok kéaczacy sk 31 grudnia 2007 r. jak réwnie
skrocony hczny rachunek zyskéw i strackny rachunek przeptywow pietinych za okres trzech miesy
konczacy sie 31 grudnia 2006 r. nie zostaly zbadane przez égegtewidenta. Skroconydzny bilans na dzie
31 grudnia 2006 r., skroconyckny rachunek zyskow i stragckny rachunek przeptywow pietnych oraz
skrécone 4czne zestawienie zmian w kapitale wlasnym za rokckey si 31 grudnia 2006 r. zostato
zaczerpnrjte z hcznego zbadanego przez bhieglego rewidenta spraw@zdamansowego Grupy Ronson
Development.

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe alpossporadzone zgodnie z Midzynarodowym
Standardem Rachunkowa Nr 34 ,Srodroczna sprawozdawcofinansowa”. Spormizapc niniejsze skrocone
sprawozdanie finansowe, Spétka kierowata simi samymi zasadami rachunko$gq ktoére zastosowata
do facznego sprawozdania finansowego za rok 2006, zeg@rtw prospekcie emisyjnym z dnia
10 padziernika 2007 r., ktore to sprawozdanie finans@wstato spormizone zgodnie z Mdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawézd Finansowej zatwierdzonymi przez YnEuropejsk, obowazujacymi dla
sprawozdawczei sprawozda skonsolidowanych. Ponadto, Spotka zastosowatadatdy oraz interpretacje
obowizujace przed dniem 31 grudnia 2007 r. Skrécone skatmehne sprawozdanie finansowe na fizie
31 grudnia 2007 r. powinno byanalizowane dcznie ze zbadanymadznym sprawozdaniem finansowym
zawartym w prospekcie z dnia 10zdaiernika 2007.

W rezultacie transakcji oraz innych zdatzktére wystpity w ciagu roku 2007, a ktére nie wygiowaty w roku
2006, nasipujace zasady rachunkowa, ktére nie zostaly zawarte w sprawozdaniu fimansn za rok 2006,
zostaly zastosowane w skréconym skonsolidowanyevgmdaniu finansowym:

Swiadczenia pracownicze - przyznane opcje na akcje

Grupa realizuje plan ptatéci w formie akcji wtasnych. Wartd godziwa opcji na akcje przyznanych
kierownictwu i pozostaltym pracownikom na dziprzyznania jest rozpoznawana jako koszty pracaenic
w korespondencji ze zekszeniem salda kapitalu wtasnego przez okres, wyktopracownik staje si
bezwarunkowo uprawniony do opcji. Kwota rozpozn@i® koszt jest korygowana w celu odzwierciedlenia
rzeczywistej liczby opcji na akciji, do ktérych prawabywaj pracownicy.

B. Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Pozycje sprawozdafinansowych poszczegélnych spétek Grupy prezemewa w walutach podstawowego
srodowiska gospodarczego, w ktorym spoiki prowadziatalngé (waluta funkcjonalna). Skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zostato zaprezentowane imcagh ziotych polskich (,PLN”), ktory jest walut
funkcjonalry oraz prezentacyjnGrupy Kapitatowe;j.
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Transakcje wyrzone w walutach innych aiwaluta funkcjonalna zostaty przeliczone po kuesinia dokonania
transakcji. Zyski i straty wynikage z realizacji tych transakcji oraz z przeliczeakdywOw oraz zobowizan
pieniznych wyraonych w walutach innych od waluty funkcjonalnej tahg rozpoznane w rachunku zyskéw
i strat.

C. Zastosowanie szacunkow

Sporadzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wsnoal Zarzdu ogdow, szacunkow i zaken,
ktére maj wptyw na przygte zasady oraz prezentowane wart@ktywow, pasywow, przychoddéw i kosztéw.
Faktyczna wart& maze r@ni¢ sie od wartdéci szacowane;j.

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

D. Zapasy lokali mieszkalnych

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

Na wart@¢ zapasOw stanoagych projekty budowlane sktadagic:

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

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

Na koszty budowy lokali sktadapie:

a) grunty lub prawo dzieawy gruntuy

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

c) koszty planowania i projektowania,

d) koszty optat za wieczystezytkowanie gruntu oraz podatek od nieruchéonoponiesione w okresie
budowy lokalu,

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

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

g) opfaty na rzecz specjalistow zwane z realizagjprojektu,

h) koszty pdrednie zwizane z budoworaz inne koszty bezgednie.
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E. Przychody i koszty ze sprzedey lokali mieszkalnych
(i) Przychody ze sprzeday lokali mieszkalnych

Przychody ze sprzedhalokali mieszkaniowychasujmowane w rachunku zyskéw i strat w momencie, gdy
znacace ryzyko i korzyci wynikajace z posiadania lokalu mieszkalnego zostaly przamie na
kupujacego (tj. po podpisaniu przez kupcggo protokotu odbioru technicznego i przekazaniu kiuiczy

do lokalu mieszkalnego), pod warunkiem,Grupa uzyskata wiae pozwolenie naaytkowanie budynku.

Zaliczki otrzymane w zwizku z przedsprzeda lokali mieszkalnych wykazywanes §ako przychody
przysztych okresow, §#i nie spetniag warunkoéw ugcia ich jako przychody okresu.

(i) Koszty sprzedazy lokali mieszkalnych

Koszt wtasny sprzeds ujmowany jest jako pomniejszenie catkowitych kosz skapitalizowanych jako
zapasy proporcjonalne do waitosprzedanych lokali mieszkalnych.

Koszty budowy dotyczce lokali niesprzedanych svykazywane jako zapasy w aktywach obrotowych albo
jako produkcja w toku lub jako wyroby gotowe zale od stopnia zaawansowania prac. Spodziewane
straty, jéli takie wysepuja, 1 natychmiast ujmowane jako koszty w rachunku zyskéstrat. Wartéc¢
zapasOw dotyea lokali sprzedanych jest ujmowana w rachunku awsk strat jako koszt witasny
sprzeday w tym samym okresie, co przychody z tego tytutu.

F.  Zasady konsolidaciji

Skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowebadsme przez biegtego rewidenta obejmuje dane
finansowe Spoiki oraz jednostek zalgch. Jednostki zatee g to jednostki kontrolowane przez podmiot
dominupcy. Przez kontr@l rozumie s zdolng¢ 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. Skonsolidowaneawgpzdanie finansowe obejmuje udziat wéeio
poszczegdblnych pozycji aktywéw, pasywoéw, przychoddwsztéw jednostek wspoétzaleych, proporcjonalny
do posiadanych przez Grupdziatéw, od momentu ustanowienia wspétkontrolinalmmentu jej ustania.

Salda rozrachunkéw wewtmznych pomgdzy jednostkami Grupy, transakcje zawierane weller Grupy s
eliminowane w trakcie spardzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Lista spoétek, ktérych sprawozdania finansowe zgstatvzgkdnione w skroéconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym i zakres wiagrimraz kontroli § przedstawione w nocie 10.
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Nota 3 — Zmiany w sktadzie spotek podlegagych konsolidacji

Ponizsza tabela przedstawia spétki utworzone w rokickgcym se 31 grudnia 2007 r.:

Nazwa jednostk Konsolidacja %
1. Ronson Development Village Sp. z o.0. 100%
2. Ronson Development Conception Sp. z 0.0. 100%
3. Ronson Development Architecture Sp. z 0.0. 100%
4. Ronson Development Skyline Sp. z o0.0. 100%
5. Ronson Development Continental Sp. z 0.0. 100%
6. Ronson Development Universal Sp. z 0.0. 100%
7. Ronson Development Retreat Sp. z 0.0. 100%
8. Ronson Development South Sp. z 0.0. 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 o0.0. 100%
12. Ronson Development Providence Sp. z 0.0. 100%
13. Ronson Development Destiny Sp. z o.0. 100%
14. Ronson Development Millennium 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%

Spéitka Brighton Tec Sp. z 0.0. - polska spotka,r&tposiadata nieruchord inwestycyjr, byta ujmowana
w skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansovwBmdtki do dnia 29 czerwca 2007 r. W dniu 29 czerwc
2007 r. wlasn& nieruchoméci inwestycyjnej zostata przekazana i wniesionaepriTR Dori B.V. do Spé&iki
(zob. nota 1). Jednak wg stanu na dzie30 czerwca 2007 r. prawnym \tacielem nieruchomi inwestycyjnej byt
Brighton Tec Sp. z o0.0. - spotka catkowicie zal od ITR Dori B.V., ktérej udzialy nie zostaly pkazane

i wniesione do Spotki w dniu 29 czerwca 2007 r. Wud26 wrzénia 2007 r. zakéiczono proces przeniesienia
wiasngci prawnej nieruchomigi inwestycyjnej z Brighton Tec Sp. z 0.0. ha RanBevelopment Landscape Sp.k. -
spotke komandytows, wchodaca w sktad Grupy.
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Nota 4 — Korekta

Jako ces$¢ procesu scalania dziatakwd Grupy Ronson w ramach Ronson Europe, spétka @Bl Rstate
(akcjonariusz mniejszciowy) wniosta do Spétki swoje udzialy w niektérygiolskich spétkach zataych
Grupy Ronson.

Na dzien 30 wrz&nia 2007 r. Spotka okébta wartos¢ aportu zgodnie z wartoia rynkowa Spoétki na dzié
30 wrzdnia 2007 r.

Po przeprowadzeniu dodatkowej analizy Spétka zdeewh, ze wart@é aportu powinna byta zostakreilona
na podstawie warfgi ksiegowej.

Informacja ugta w bilansie zostala skorygowana w rpsfacy sposob (mafp na uwadzeze zmiana nie ma
wptywu na rachunek zyskow i strat):

Na dzien 30 wrzenia 2007 r. Przed

W tysizcach ztotych (PLN) korekta Korekta Po korekcie
Wartas¢ firmy 292416 (292416,

Kapitat wtasny 389.701 (293.416) 96.285

Nota 5 — Kapitat zaktadowy

Kapitat zaktadowy Spéiki sktadatest 800.000.000 akcji o waci nominalnej 0,02 EUR kala.

W(g stanu na dzie31 grudnia 2007 r. liczba wyemitowanych i pozastggh w obiegu akcji zwyktych wyniosta
226,666,666 sztuk o wakti nominalnej 0,02 EUR kala. Akcje zostaty wyemitowane w ngstijacy sposob
(zob. takke Nota 1):

W dniu 29 czerwca 2007 r., w dacie utworzenia Spd&tkemitowano 45.000 akcji o wati nominalnej
1 EUR za akg. Nastpnie, 27 wrzénia 2007, Spoétka wyemitowata 11.890 nowych akajiartasci nominalnej
1 EUR za akaj.

W dniu 29 wrzénia 2007, akcjonariusze Spéiki, pelduchwak o zmianie statutu Spétki zgodnie, z kidazda
akcja o wartéci nominalnej 1 EUR zostata podzielona na noweeakcjvartéci nominalnej 0,02 EUR kala,
w wyniku czego liczba akcji zwkszyta s¢ z 56.890 do 2.844.500 sztuk.

W dniu 10 padziernika 2007 r., Walne Zgromadzenie Akcjonariusyotki, podgto uchwat o emisji
197,155,500 akcji o warkoi nominalnej 0.02 EUR przeznaczonych dla dotyckowmgch akcjonariuszy
w proporcji do posiadanego przez nich udziatu witedg Spotki. Kapitat akcyjny zostat optacony z kafu
zapasowego z tytutu emisji akcji poey ich wartéci nominalnej.

W dniu 24 padziernika 2007 r., Spétka zahkozyta pierwsz oferk publiczry swoich akcji na Gieldzie

Papierow Wartéciowych w Warszawie, emitaf i sprzedajc 26,666,666 nowych akcji po cenie 5,75 PLN
kazda.
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Nota 6 — Zobowazania warunkowe

Zobowiazania warunkowe odnogzsie gtownie do warunkowych$wiadczed z tytutu nabycia gruntu,
ktérych zaptata jest prawdopodobna, a ktére wgustendzié 31 grudnia 2007 r. wyniosty 60,796 sy PLN,
a ich wymagaln& jest uzaleniona od podpisania koowej umowy przenogzej prawo wtasrei gruntu oraz
Zmiany wpisu w ksidze wieczystej.

Zobowigzania warunkowe odnassic do nastpujacych projektow:

Na dzien 31 grudnia 2007 2006
W tysizcach ziotych (PLN)

Projekt

tomianki 11.196 -
Aurora 49.600 -
Imaginarium I - 14.450
Renesans - 12.521
Razem 60.796 26.971

Dodatkowo, zobowizania w stosunku do gtéwnego wykonawcy z tytutuugsbudowlanych, ktére ebla
Swiadczone w przyszkei, wynosa 32,755 tysicy PLN na dzié 31 grudnia 2007 i odnoszsie do
nastpujacych projektéw:

Na dzien 31 grudnia 2007 2006
W tysizcach ziotych (PLN)

Projekt

Galileo 32.755 -
Meridian - 15.307
Razem 32.755 15.307
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Nota 7 — Sprawozdawcz& wedtug segmentow dziatalnsi

Sprawozdawczgd wedlug segmentow dziatalém prezentowana jest w odniesieniu do geograficanyc
segmentéw dziatalrici (podziat gtéwny) i segmentéw braswych (podziat poboczny).

Ceny stosowane w rozliczeniach pedsy poszczegblnymi segmentami opad&a cenach rynkowych.

Wynik segmentu, jego aktywa oraz zobaweinia, zawieraj pozycje, ktére go dotygzw sposéb bezpgoedni,
jak rowniez te, ktére 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 siedzibSpéiki, a take aktywa i zobowzania z tytutu podatku dochodowego.

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

Segmenty geograficzne

Dzialalna¢ operacyjna Grupy skupiona jest na czterech segmlemjeograficznych:
«  Warszawa

« Pozna
- Wroclaw
- Szczecin

Segmenty brarzowe

Grupa wyodgbnia dwa segmenty braowe w Polsce:
« Budowa i sprzedalokali mieszkalnych (“Budownictwo mieszkaniowe”)
«  Wynajem pomieszczebiurowych (“Najem”)

Informacje przedstawione w pasiej tabeli ujto w oparciu o geograficarokalizacg spétek Grupy oraz ich
aktywow.
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W tysigcach ztotych (PLN) Za rok konczacy si 31 grudnia 2007 r.

Warszawa Poznai Wroctaw Szczecin  Nieprzypisane Eliminacje Razem

Przychody od odbiorcéw zewstrznych
razem

Budownictwo mieszkaniowe 129.139 - - - - - 129.139

Najem 449 - - - - - 449
Przychody z transakcji portzy
segmentami - - - - - - -
Przychody razen 12¢€.58¢ - - - - - 12¢58¢
Wynik segmentu

Budownictwo mieszkaniowe 51.289 (1.093) (319) (76) - (834) 48.967

Najenr (530; - - - - - (530;
Nieprzypisane koszty - - - - 433 1.623 2.056
Wynik przed opodatkowanien 50.75¢  (1.093 (319 (76) 43¢ 78¢ 5049z
Podatek dochodowy (10.217)
Zysk netto za okres 40.276
W tysigcach ziotych (PLN) Na dzien 31 grudnia 2007 r.

Warszawa Poznan  Wroctaw Szczecin  Nieprzypisane Eliminacje Razem

Aktywa segmentu
Budownictwo mieszkaniowe 283.674128.870 73.254 59.823 - 1.522 547.143
Najem - - - - - - -
Nieprzypisane aktywa - - - - 51.681 (300) 51.381
Aktywa razem 282674 12€.87C 73.254 59.82¢ 51.681 1222 59€524
Zobowigzania segmentu
Budownictwo mieszkaniowe 211.300 82.721 21.902 3.880 - 286 320.089
Najernr - - - - - - -
Nieprzypisane zobowrania - - - - 6.993 - 6.200
Zobowigzania razem 211.300 82.721 21.902 3.880 6.993 286 327.022
Wydatki inwestycyjne - - - - 219 - 219
Amortyzacja 240 - - - 269 - 509
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W tysigcach ztotych (PLN) Za rok konczacy sie 31 grudnia 2006 r.
Warszawa Poznai Wroctaw Szczecin  Nieprzypisane Eliminacje Razem

Przychody od odbiorcéw zewstrznych

razem
Budownictwo mieszkaniowe 57.206 - - - - (2.207) 54.999
Najem 1.177 - - - - - 1.177

Przychody z transakcji pordzy
segmentami - - - - - R R

Przychody razem 58.383 - - - - (2.207) 56.176

Wynik segmentu

Budownictwo mieszkaniov 20.33z - - - - (33) 20.30C

Najem 21.696 - - - - - 21.696
Nieprzypisane koszty - - - - (3.176) - (3.176)
Wynik przed opodatkowaniem 42.029 - - - (3.176) (33) 38.820
Podatek dochodowy (6.902)
Zysk netto za okres 31.918
W tysigcach ztotych (PLN) Na dzien 31 grudnia 2006 r.

Warszawa Poznai  Wroclaw Szczecin  Nieprzypisane Eliminacje Razem

Aktywa segmentu
Budownictwo mieszkaniowe 246.509 5.661 4.930 - - (249) 256.851
Najen 45.93C - - - - - 4593C
Nieprzypisane aktywa - - - - 2.750 - 2.750
Aktywa razem 292.439 5.661 4.930 - 2.750 (249) 305.531

Zobowigzania segmentu

Budownictwo mieszkaniowe 145.214 6.593 321 - - 611 152.739
Najem 16.450 - - - - - 16.450
Nieprzypisane zobowzanie - - - - 1159t - 11.59¢
Zobowigzania razem 161.664 6.593 321 - 11.595 611 180.784
Wydatki inwestycyjne - - - - 296 - 296
Amortyzacja - - - - 68 - 68
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Nota 8 — Ptatndci w formie akciji

W czwartym kwartale 2007 roku, zostat wprowadzoowy diugoterminowy plan motywacyjny (dalej zwany
.Planem”). Planem obgi sa pracownicy spétek wchodeych w sktad Grupy, w tym cztonkowie Zadu.

W ramach realizacji planu, cztonkowie Zaam oraz wybrani pracownicy otrzymujuprawnienia do akcji
Spotki (opcje na akcje).

Cena wykonania udzielonych opcji jest cloma przez Rag Nadzorcz w dniu przyznania opcji i nie jest
nizsza od ich wartiwi godziwej na dzie przyznania opcji. Wykonanie prawa wynikeg¢go z opcji jest
uzalenione od utrzymania stosunku pracy lub pozycji k& Zaradu w okresie wykonania opcji (okres
obowizkowego utrzymywania opcji). Okres obagkowego utrzymywania opcji wynosi trzy igfilat, przy
czym odpowiednio jedna trzecia i jednatpimaze zosta wykonana po kadym roku od daty przyznania opcji.
cztonkom Zarzdu i niektdrym pracownikom Grupy

W dniu 5 listopada 2007 r. udzielorgctnie 1.900.000 opcji na akcje po cenie wykonant®d $LN; w tym:
niektérym pracownikom Grupy - 700.000 opcji z tetylim okresem karenciji i ggioletnim okresem wykonania
opcji oraz panu Dror Kerem dyrektorowi generalnebpdtki - 1.200.000 opcji z geioletnim okresem karencji
i siedmioletnim okresem wykonania. Szczegétowe daaetemat okresu utrzymywania opcji przestawiono
ponizej:

Liczba opcji
Utrzymywane
przez trzy  Utrzymywane
Data przystugiwania lata przez pie¢ lat Razem
5 listopada 2008 233.333 240.000 473.333
5 listopada 2009 233.333 240.000 473.333
5 listopada 2010 233.334 240.000 473.334
5 listopada 2011 - 24C.00C 24C.00C
5 listopada 2012 - 240.000 240.000
Razem 700.000 1.200.000 1.900.000

Srednia waona wartéé¢ godziwa opcji udzielonych w 2007 roku obliczonaypuzyciu modelu wyceny Blacka i
Scholesa zostata oktena na poziomie okoto 2,75 PLN za opdPodstawowe daneyte w modelu wycenyas

nastpujace: srednia waona cena akcji w wysokoi 5,75 PLN w dniu przyznania opcji oraz cena wykoia

opcji okreslona powyej, zmienné¢ - 50%, stopa zwrotu dywidendy - 0%, okres, po Worprawo do

wykonania opcji wygasa - 5 lub 7 lat, roczna stppacentowa wolna od ryzyka — 6% oraz zaluie,ze 70%

pracownikéw wykona opgj

Opisane powsej ptatngci w formie akcji zostaty wge jako koszt w rachunku zyskow i strat w sprawoiga
finansowym w kwocie 275.000 PLN w korespondencjwzeostem stanu kapitatu wkasnego.

Ponadto, Prezes Zadu otrzymat prawo do 300.000 akcji Spétki o nomiegl wartéei 0,02 EUR kada
w dacie przypadagej sz&é¢ mieskcy po dniu 24 padziernika 2007 r. tj. dacie dopuszczenia akcji Kipot
do publicznego obrotu na Warszawskiej Gietdzie &dpv Wartdciowych (,Dopuszczenie”). Prawo to zostato
przyznane przez RadNadzorcz i wycenione wg warkei godziwej w momencie przyznania.

Opisana powsej transakcja zostataatip jako koszt w kwocie 531.000 PLN w rachunku zyskéstrat Spoétki
w korespondencji ze wzrostem stanu kapitatu wiasneg
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Nota 9 — Transakcje z podmiotami powgzanymi

W dniu 26 lipca 2007 r. nowo powstata polska jedkeszalena od Spétki — RD Landscape Sp.k. — zawarta
wstepng umowe nabycia od spotki ITR Dori B.V. aktywow spotki Btiton Tec Sp. z 0.0. - spotki zahej od
ITR Dori B.V. bedacej jednym z udziatowcow Spoétki. Gtownym sktadnikienaptku spétki Brighton Tec byta
nieruchomé¢ gruntowa znajdaga st w dzielnicy Mokotéw, w Warszawie. Brighton Tec vgt o decyzg

o warunkach zabudowy dla projektu o przeznaczenaszkaniowym, w odrinieniu od projektu handlowego
rozwazanego pierwotnie. W dniu 26 wigea 2007 r. dokonano sprzegtaaktywéw za kwat 11.500.000 EUR
ptatra w gotowce, ktéra to kwota zostata oparta na wyeeln wartéci godziwej. Poprzez sfinalizowanie tej
transakcji sprzedg cata dziataln& i majatek Brighton Tec Sp. z 0.0. sprzed reorganizacpti@pzostaty
przeniesione do Spofki.

Nota 10 — Dane dotycgce spétek wchodgcych w sktad Grupy

W dniu 29 czerwca 2007 r., ITR Dori przekazata rece Spotki swoje udziaty i prawa do nich we wskigst

36 polskich spotkach celowych Grupy Ronson w zamdarktore Spétka wydata ITR Dori 45,000 akcji. Wid

27 wrzénia 2007 r., spétka GE Real Estate przekazata eazr8potki swoje udzialy i prawa do nich w 34 z 36
polskich spdtek celowych Grupy Ronson, w zamiankiae Spoétka wydata GE Real Estate 11,890 akgciji,
w wyniku czego GE Real Estate stalambdsiadaczem 20,9% udziatu w kapitale akcyjnym Bpot

Ponizej zaprezentowano polskie spotki, ktérych sprawomdafinansowe zostalty ete w niniejszym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, rok zewia oraz udziat w kapitale podstawowym i prawach
glosu, naleace bezpérednio do Spétki na dzie31 grudnia 2007 r.

Udziat w kapitale
zakladowym oraz prawach

Nazwa jednostki Rok zatazenia gtosu (koniec roku)
A. Kontrolowane bezpdrednio przez Spotle:
1. Ronson Development Management Sp. z 0.0. 1999 100,0%
2. Ronson Development 2000 Sp. z 200( 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 200z 100,0%
7. Ronson Development Apartments Sp. z 0.0. 2003 100,0%
8. Ronson Development Properties Sp. z o0.0. 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 0.0. 2005 100,0%
15. Ronson Development Innovation Sp. z 0.0 200€ 100,0%
16. Ronson Development Wroclaw Sp. z o.0. 2006 100,0%
17. Ronson Development Capital Sp. z o0.0. 2006 100,0%
18. EEE Development Sp.z o 200€ 100,0%
19. 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%

1 Zmiana nazwy w 2007 roku, poprzednia nazwa Rofs®relopment Venture Sp. z.0.0.
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22. Ronson Development City Sp. z 0.0. (nie prowadiziatalngci na 31 grudnia
2007) 2006 100,0%
23. Ronson Development Village Sp. z 0.0. (¥) 2007 100,0%
24. Ronson Development Conception Sp. z 0.c 2007 100,0%
25. Ronson Development Architecture Sp. z o.0. 2007 100,0%
26. Ronson Development Skyline Sp. z 0.0. (*) 2007 100,0%
27. Ronson Development Continental Sp. z 0.c 2007 100,0%
28. Ronson Development Universal Sp. z 0.0. (¥) 2007 100,0%
29. Ronson Development Retreat Sp. z 0.0. 2007 100,0%
30. Ronsol Development South Sp. z o.0. 2007 100,0%
31. Ronson Development West Sp. z 0.0 2007 100,0%
32. Ronson Development East Sp. z 0.0. (nie prowadzi@alngci na 31 grudnia
2007) (*) 2007 100,0%
33. Ronson Development North Sp. z 0.0. 2007 100,0%
34. Ronson Development Providence Sp. z 0.0. (¥) 2007 100,0%
35. Ronson Development Destiny Sp. z 0.0. (nie prowadiiatalngci na 31 grudnia
2007) (%) 2007 100,0%
36. Ronson Development Millenium Sp. z 0.0. (nie prorieddziataingci na 31
grudnia 2007) (*) 2007 100,0%
B. Kontrolowane posrednio przez Spotie:
1. Ronson Development Community Sp.k. (**) 2007 100,0%
2. Ronson Development Estate Sp.k. (nie prowadzitatalrigici na 31 grudnia
2007) (**) 2007 100,0%
3. Ronson Development Home Sp.k. (nie prowadzita diriaéci na 31 grudnia
2007) (**) 2007 100,0%
4. Ronson Development Horizon Sp.k. (nie prowadzifatdincsci na 31 grudnia
2007) (**) 2007 100,0%
5. Ronson Development Landscape Sp.k. 2007 100,0%
6. Ronson Development Town Sp.k. (nie prowadzita diakci na 31 grudnia 2007)
** 2007 100,0%

Etapy zaawansowania projektéw inwestycyjnych realemych przez poszczegélne spotky $ardzo
zréznicowane, od etapu pozyskiwania gruntu pod reghkzaowestycji do projektow zrealizowanych lub
w koncowej fazie realizacji.

(*) Spoika posiada zdoldé do kierowania polityk finansowa i operacyjm jednostki w celu ogbnigcia korzyci ekonomicznych z jej
dziatalngci, podczas gdy Kancelaria Radcy Prawnego Jaradtawzycki posiada tytut prawny do udziatéw w jedices

(**) Powyzsze spotki natey do Ronson Development Construction Sp. z 0.0 (kalyi@riusz, udziat 99%) oraz Ronson Development
Sp. z 0.0. (komplementariusz, udziat 1%).

Nota 11 — Trwata utrata wartosci i rezerwy
W roku obrotowym 2007, nie zanotowazexdnych odpiséw z tytutu trwatej utraty wadtn

Zmiany netto w stanie gtéwnych pozycji rezerw GruRtpre miaty miejsce w roku obrotowym 2007, zogtat
przedstawione w Sprawozdaniu Zgda (zob. Dodatkowe informacje i obidenia - Pozostate).
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Nota 12 — Skrdcone jednostkowe sprawozdanie finanse Ronson Europe N.V.

Skrécony jednostkowy bilans

W tysigcach ziotych (PLN))

31 grudnia
2007

(Niezbadane)

30 wrz&nia

2007

(Niezbadane)

Aktywa

Udzialy w jednostkach zaimyct 187.196 11C.744
Pazyczki udzielone jednostkom zakeym 55.900 -
Aktywa trwate razem 24Z.096 11C.744
Naleznoici z tytutu dostaw i ustugraz pozostal 463 1.804
Naleznosci od jednostek zaimyct 4 -
Srodki pienizne i ich ekwiwalent 44.809 18
Aktywa obrotowe razem 45276 1.822
Aktywa razem 288.372 112.566
Kapitat wtasny i zobowiazania

Kapitat zaktadowy 16.933 217
Kapitat zapasowy z obgia akcji powyej ich wartgci nominalnej 215.911 89.602
Zyski z lat ubiegtych 38.834 6.466
Kapitat wiasny razem 271.678 96.285
Zobowigzania dtugoterminowe

Pazyczki od jednostek zataych 14.353 13.932
Zobowiazania dlugoterminowe razen 14.353 13.932
Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozos 1.45¢ 2.349
Zobowigzania wobec jednostek zafg/cl 883 -
Zobowiazania krétkoterminowe razem 2.341 2.349
Kapitat wiasny i zobowiazania razem 288.372 112.566
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Skrocony jednostkowy rachunek zyskéw i strat

Okres 3 miesgcy

Rok konczacy si konczacy sig

31 grudnia 31 grudnia

2007 2007

PLN (tysizce, oprocz danych na akdjliczby akcji) (Niezbadane) (Niezbadane)
Przychody 4 4
Koszty ogélnego zagru i administracji (1.233) (1.186)
Strata z dziatalndéci operacyjnej (1.229) (1.182)

Przychody finansow 524 521

Koszty finansow (423} (423’
Wynik finansowy netto 101 98
Strata przed uwzgkdnieniem wynikéw Spétek zalénych (1.128) (1.084)
Wyniki spotek zalenych po opodatkowaniu 39.962 33.452
Zysk netto 38.834 32.368
Srednia waona liczba akcji zwyktych (podstawowa) 100.265.099 198.280.199
Srednia waona liczba akcji zwyktych (rozwodniona) 101.078.143 199.906.286

Zysk na jedna akcje o wartosci nominalnej 0.02 EUR kada
(podstawowy i rozwodniony) 0.39 0.16

3€
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Skrécone jednostkowe zestawienie zmian w kapitaletasnym

Okres 12 miesgcy Okres 3 miesgcy

konczacy sie konczacy sie

31 grudnia 31 grudnia

2007 2007

W tysizcach ztotych (PLN) (Niezbadane) (Niezbadang
Bilans otwarcia - 96.285
Aport na dzié utworzenia Spoiki 92.050 -
Emisja akcji w zmian za apo 20.12¢ -
Wytaczenie jednostki zakeej z konsolidacji (22.360) -
Woplaty kapitatu 700 700
Ptatng¢ w formie akcji 806 806
Emisja akcji zwyklych za gotovd 14151¢ 14151¢
Zysk netto okresu 38.834 32.368
Bilans zamkniecia 271.678 271.678

Skrocony jednostkowy rachunek przeptywow piengznych

Okres 12 miesgcy Okres 3 miesgcy

konczacy sig konczacy sie

31 grudnia 31 grudnia

2007 2007

W tysizcach ziotych (PLN) (Niezbadane) (Niezbadang
Przeplywysrodkéw piengznych z dziatalnéci operacyjne 1973 1472

Przeptywysrodkéw piengznych z dziatalnéci inwestycyjnej (99.600) (98.900)

Przeptywysrodkéw piengznych z dziatalnéci finansowej 142.436 142.219

Zwigkszenie stanusrodkéw pienigznych netto 44.809 44.791
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na pocatek okresu - 18
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okres 44.809 44.809
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Dodatkowe informacje do skroconego jednostkowego spwozdania finansowego Ronson Europe N.V.

Dla celéw sporadzenia skréconego jednostkowego sprawozdania faveego zastosowano takie same zasady
rachunkowéci oraz metody wyceny, ktorymi kierowanoe sprzy sporzdzeniu hcznego sprawozdania
finansowego za rok obrotowy 2006 zawartego w prkdpeemisyjnym z dnia 10 pdziernika 2007 r.
Przy sporzdzeniu niniejszego skréconego jednostkowego sprdama finansowego, Spoétka kierowala si
identycznymi zasadami rachunkodgg ktére zastosowata przy spedzeniu skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, o ktdrym mowa w nociet2&zne sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2006
zawarte w prospekcie emisyjnym Spéiki z dnia 1®dgeernika 2007 r. zostaly spadzone zgodnie

Z Miedzynarodowymi Standardami SprawozdawcioFinansowej w wersji zatwierdzonej przez ni
Europejsk, obowhzujacymi dla sprawozdawcZoi sprawozda skonsolidowanych. Skrécone jednostkowe
sprawozdanie finansowe na dzigl grudnia 2007 r. powinno &ynalizowanedcznie ze zbadanym rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za rok62@@wartym w prospekcie emisyjnym Spéiki z dnia
10 padziernika 2007 r. Ponadto Spoétka zastosowala stdpdaraz interpretacje obowzujace przed dniem
31 grudnia 2007 r.

W zwiazku z tym, # znacace wydarzenia, ktdre mialy miejsce w Grupie Kapwatj, maj zastosowanie

do Spodtki, Sprawozdanie Zadu z dziatalnéci zawiera informacje o wydarzeniach a@jch miejsce w Spéice
w 2007 roku.
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