RONSON

DEVELOPMENT

Ronson Development SE z siedziba w Warszawie i adresem przy Alei Komisji Edukacji Narodowej 57,
02-797 Warszawa, Polska, wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem
KRS 0000755299

SUPLEMENT NR 4

DO PROSPEKTU PODSTAWOWEGO PROGRAMU EMISJI OBLIGACJI RONSON DEVELOPMENT
SE Z SIEDZIBA W WARSZAWIE ZATWIERDZONEGO PRZEZ KOMISJE NADZORU
FINANSOWEGO W DNIU 25 LIPCA 2023 ROKU (,,PROSPEKT”)

Niniejszy suplement nr 4 do Prospektu (,Suplement”) zostat sporzgdzony na podstawie art. 23 ust. 1
rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie
prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z oferta publiczng papierow wartosciowych lub
dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE

(,Rozporzadzenie Prospektowe”) w zwigzku z:

e publikacjg w dniu 15 maja 2024 r. Skonsolidowanego raportu kwartalnego za okres trzech miesiecy

konczacy sie 31 marca 2024 roku.

Terminy pisane wielkg literg i niezdefiniowane odmiennie w niniejszym Suplemencie majg znaczenie nadane

im w Prospekcie.
Suplement zostatl zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 21 maja 2024 r.

W zwigzku z powyzszym w Prospekcie dodaje sie nastepujgce informacje (ponizsze odniesienia do stron

oznaczajg odniesienia do poszczegdlnych stron Prospektu):



ZMIANY DO PROSPEKTU

ZMIANA NR 1 - PKT. 5.7 (STR. 32) DODAJE SIE:

W ponizszej tabeli wskazano gtdwne zrodta finansowania Grupy Emitenta wedtug stanu na dzien 31 marca 2024 r. oraz

dane porownawcze na dzien 31 grudnia 2023 r.:

W tysigcach ztotych (PLN) 31.12.2023 struktura 31.03.2024 struktura
Pasywa** 1203 599 100,0% 1288 569 100,0%
Kapitat wlasny** 533672 44,3% 564 203 43,8%
Diugoterminowe obligacje 118 676 9,9% 177 806 13,8%
Zobowigzania wobec akcjonariuszy wyceniane wedtug 25 593 2.1% 27 413 2.1%
zamortyzowanego kosztu

Krétkoterminowe obligacje 106 644 8,9% 99 767 7,7%
Krotkoterminowe zabezpieczone kredyty bankowe 8815 0,7% 6 669 0,5%
Zobowigzanie finansowe z tytutu leasingu samochodow 489 0,0% 489 0,0%
Zaliczki otrzymane** 234175 19,5% 247 967 19,2%
Dtug brutto* 260217 312143

20509

Minus: Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 203 860 289 236

Dtug netto* 43 548 2339

Wskaznik diug netto / kapitat wiasny* 8,2% 0,4%
Maksymalna wartos¢ wskaznika zgodnie z warunkami 80,0% 80,0%

emisji obligaciji
Zrédto: Emitent, skonsolidowane sprawozdania finansowe; *APM (APM nie podilegaty badaniu ani przegladowi przez niezaleznego biegtego
rewidenta).**Pozycje nie wiiczajg sie do kalkulacji dfugu brutto, definicjia APM zawarta w Prospekcie

Na dzien 31 marca 2024 r. wartos¢ kapitatu wtasnego wyniosta 564 203 tys. zt, a udziat kapitatu wtasnego w strukturze
pasywow Grupy Emitenta wyniost 43,8% i byt nizszy o 0,5 p.p. w poréwnaniu do dnia 31 grudnia 2023 r. Gtéwnym

wyjasnieniem zmian w strukturze finansowania Grupy Emitenta jest:
o wzrost kapitatu wiasnego o 30 531 tys. zi, gtéwnie w wyniku dodatniego zysku netto w 1Q 2024 r,;
e wzrost salda dtugoterminowych obligacji o 59 130 tys. zt w wyniku nowej emisji w 1Q 2024 r;
e wzrost salda zaliczek otrzymanych o 13 792 tys. zi, co wiaze sie ze wptatami klientow na mieszkania w budowie.

Na koniec marca 2024 r. Grupa posiadata kredyt bankowe, ktorych faczne saldo na dzien 31.03.2024 r. wynosito 6 669 tys.

zk. Catosc¢ kredytow stanowity kredyty krotkoterminowe i byly zabezpieczone na realizowanych projektach mieszkaniowych:

Catkowita -
. Nominalna stopa Rok kwota linii Saldo na dzien 31

Projekt Waluta - . marca 2024 r.

procentowa zapadalnosci kredytowej (W tys. ziotych)

(w tys. ztotych) ys. zioty

Osiedle Vola PLN Wibor 1M + 2.80% 2026 44 779 -
Nova Kroélikarnia 4b1 PLN Wibor 1M + 2.90% 2026 29 000 3526
Miedzy Drzewami PLN Wibor 1M + 2.80% 2026 40 500 2418
Ursus Centralny lle PLN Wibor 3M + 2.10% 2027 121 400 365
Miasto Moje VII PLN Wibor 3M + 2.10% 2027 77 900 360
Razem 313579 6 669

Zrédio: Emitent, skonsolidowane sprawozdania finansowe.
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Na 31 marca 2024 r. wartosc¢ bilansowa obligacji Spétki wynosita 277 573 tys. zt, z czego 99 767 tys. zt stanowity obligacje
krotkoterminowe (51 085 tys. zt wartosci nominalnej serii V oraz 40 000 tys. zt wartosci nominalnej serii W zapadajgcych w
ciggu nastepnych 12 miesiecy od dnia bilansowego, tj. od 31 marca 2024 r., oraz naliczone odsetki w wysokosci 9 177 tys.
zt od obligacji serii V, W, X, P2023A, a takze potrgcone koszty emisji w tgcznej kwocie 495 tys. zt). Ponizej przedstawiono

szczegotowe informacje o wyemitowanych seriach obligacji na dzien 31.03.2024 r.:

W tysiacach ziotych (PLN) Waluta Nominalna stopa Rok o Kapitat Odsetk| Opta'ty' i Wartosc
procentowa wymagalnosci naliczone prowizje bilansowa
Obligacje serii V PLN Wibor 6M + 4,30% 2024 51 085 2518 4 53 599
Obligacje serii W PLN Wibor 6M + 4,00% 2025 100 000 4 409 (489) 103 923
Obligacje serii X PLN Wibor 6M + 4,20% 2026 60 000 1531 (648) 60 882
Obligacje serii P2023A PLN Wibor 6M + 3,85% 2027 60 000 718 (1549) 59 169
Razem 271 085 9177 (2 690) 277573

Zrédio: Emitent, skonsolidowane sprawozdania finansowe.

ZMIANA NR 2 - PKT. 6.1.1 (STR. 38) DODAJE SIE:
Projekty w realizacji

Ponizsza tabela zawiera informacje na temat projektéw, ktérych ukonczenie, wedtug stanu na dzien 31 marca 2024 r.,
zaplanowane jest w pozostatej czesci 2024 roku oraz w latach 2025-2026 roku. Grupa uzyskata dla wszystkich inwestycji

pozwolenia na budowe i rozpoczeta prace budowlane i/lub proces sprzedazy:

Lokale
Lokale na Planowany
Data sprzedane . taczna taczna
. N . .. sprzedaz . ; rok
Nazwa projektu Lokalizacja rozpoczecia  nadzien . . liczba powierzc . .
budowy  31marca [129Z€A ol hnia(m? Zakonczenia
2024 31 marca budowy
2024
Warszawa, Ursus, ul.
Ursus Centralny lle Gierdziejewskiego Q2 2022 196 95 291 16 127 Q4 2024
Miasto Moje VI Warszawa, Biatoteka, ul. Marwilska Q2 2022 214 41 255 11725 Q4 2024
Miedzy Drzewami Poznan, ul. Smardzewska Q2 2022 114 3 117 5803 Q32024
Nowa Pétnoc la Szczecin, ul. Bogustawa Swigtkiewicza Q3 2022 90 20 110 5230 Q2 2024
Zielono Mi | Warszawa, Mokotéw, ul. Ananasowa Q1 2024 14 78 92 5702 Q3 2025
Nowa Potnoc Ib Szczecin, ul. Bogustawa Swiatkiewicza Q1 2024 2 87 89 4234 Q3 2025
Viva Jagodno I Wroctaw, Jagodno, ul. Buforowa Q12024 18 40 58 3140 Q32025
Nova Krélikarnia 4b1  Warszawa, ul. Srebrnych Swierkow Q12023 4 7 11 2503 Q2 2025
Nowe Warzymice V.1 Szczecin, ul. Do Rajkowa Q1 2024 7 5 12 942 Q2 2025
Razem 659 376 1035 55 406

Zrédfo: Emitent

WSsrdd projektow w budowie z oczekiwang datg ukoriczenia w 2024 r. znajduje sie 4 inwestycje o facznej liczbie lokali 773

i powierzchni 38,9 tys. m? PUM. Na dzien 31.03.2024 r. 614 lokale byly sprzedane (79%).

Pozostate projekty, ktoérych ukonczenie przewidziane jest w 2025 (5 projektow) oferujg tacznie 262 mieszkan o tgcznej

powierzchni 16,5 tys. m? PUM. Na dzien 31.03.2024 r. sprzedanych byto fgcznie 47 lokali (18%).

Projekty planowane do rozpoczecia w 2024 r.

Na dzien 31 marca 2024 r. w planach Grupy planowany jest start budowy/sprzedazy kolejnych inwestycji w 2024 r. Ponizej

przedstawiono szczegétowe parametry projektow:

Nazwa projektu Lokalizacja taczna liczba taczna powierzchnia (m?)

3




lokali

Ursus Centralny Iid Warszawa 361 19 099
Miasto Moje VIII Warszawa 147 7 687
Epopei | Warszawa 145 6 822
Zielono Mi Il Warszawa 106 5210
Biograficzna* Warszawa 242 4711
Marynin | Warszawa 113 4 491
Newton Skyline Poznan 48 4 096
Babimojska | Poznan 80 3875
Nowe Warzymice V.2 Szczecin 28 2235
Razem 1270 58 226

Zrédfo: Emitent; *projekt PRS

Grupa nie wyklucza rozpoczecia innych lub wstrzymania rozpoczecia niektérych z powyzszych inwestycji w 2024 r., ale

ostateczna decyzja jeszcze nie zapadta. Projekty beda rozpoczynane w zaleznosci od sytuacji rynkowej i aktualnego popytu

na lokale mieszkalne.

Oferta

Na dzien 31 marca 2024 roku, Grupa posiada 408 lokali na sprzedaz w 11 lokalizacjach, z czego 376 lokali dostepnych jest

na sprzedaz w projektach bedacych w trakcie budowy, a pozostate 32 lokali oferowanych jest w ramach projektéw juz

zakonczonych. Projekty bedgce w trakcie budowy obejmuijg fgcznie 1 035 lokali o tgcznej powierzchni 55,4 tys. m? PUM.

Kwartalna wielkos¢ oferty od poczatku 2018 r. oraz powierzchnia uzytkowa mieszkan w ofercie zostata przedstawiona na

ponizszym wykresie:
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Ponizsza tabela przedstawia informacje na temat catkowitej liczby sprzedanych lokali z uwzglednieniem powierzchni

sprzedanych lokali (w m?) oraz warto$¢ netto (bez podatku VAT) wynikajgcg z uméw deweloperskich i przedwstepnych
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umoéw sprzedazy (wigczajgc miejsca parkingowe oraz komorki lokatorskie) w okresie zakonczonym dnia 31 marca 2024

roku:
Lokale
‘s Lokale
Catkowita Lokale sprzedap ew . Wartos¢ a
. .__ .. powierzchnia Liczba sprzedane tr?kc.'e P(_)Wlerzc_h- przedwst’epnych sprzedaz
Nazwa projektu Lokalizacja na sprzedaz lokali do 31 3 miesiecy nia lokali umoéw na 31
. 2 .
(m?) rudnia zakonczonych () sprzedazy marca
92023 r 31 marca (w tys. ztotych) 2024 1
) 2024 r. )
Ursus Centralny lle Warszawa 16 127 291 144 52 2558 35760 95
Miasto Moje VII Warszawa 11725 255 157 57 2721 33061 41
Zielono Mi | Warszawa 5702 92 - 14 976 15 963 78
Nova Krélikarnia 4b1 ~ Warszawa 2503 11 3 1 300 6 544 7
Ursus Centralny llc Warszawa 11124 223 212 8 512 6 477 3
Miedzy Drzewami Poznan 5803 117 107 7 450 4988 3
Nowe Warzymice V.1 ~ Szczecin 942 12 - 7 533 4 669 5
Nowa Pdtnoc la Szczecin 5230 110 82 8 438 3714 20
Viva Jagodno llI Wroctaw 3140 58 13 5 220 2744 40
Viva Jagodno Ilb Wroctaw 8 876 152 144 3 287 2486 5
Eko Falenty | Warszawa 4304 42 27 2 207 1650 13
Viva Jagodno lla Wroctaw 4329 76 72 2 166 1504 2
Nowa Poétnoc Ib Szczecin 4234 89 - 2 94 981 87
Nowe Warzymice IV Szczecin 3818 75 74 1 59 652 -
Sakura Idea Warszawa 1854 26 25 1 70 642 -
Miasto Moje VI Warszawa 11 722 227 223 - - 122 4
Nova Krélikarnia 1d Warszawa 1488 12 12 - - 121 -
Miasto Moje V Warszawa 8 559 170 170 - - 116 -
Ursus Centralny Ilb Warszawa 11 758 206 205 - - 87 1
Moko | Warszawa 11 238 178 178 - - 29 -
Ursus Centralny lla Warszawa 13 509 251 251 - - 28 -
Nowe Warzymice | Szczecin 3234 54 53 - - - 1
Mtody Grunwald 111 Poznan 7091 108 107 - - - 1
Osiedle Vola Warszawa 4851 84 82 - - 42" 2
E\‘;";gl‘zajqc W) 163160 2919 2341 170 9590 122 298 408
Wilanow Tulip® Warszawa 9574 149 149 - - 26 -
mzqec':ajac W) 172733 3068 2490 170 9590 122 324 408

Zrédfo: Emitent

*inwestycja we wspdine przedsiewziecie (JV); udziat Grupy wynosi 50%,; ** Ujemna wartosc¢ przedwstepnych umow sprzedazy wynika z

rozliczenia powierzchni po uzyskaniu pozwolenia na uZytkowanie

W okresie trzech miesiecy zakonczonych dnia 31 marca 2024 roku, Grupa sprzedata 170 lokali o facznej wartosci 122,3

min ztotych, co stanowi spadek o 24% (w liczbie lokali) w poréwnaniu do okresu trzech miesiecy zakonczonego dnia 31

marca 2023 roku, kiedy Grupa sprzedata 223 lokali o tgcznej wartosci 133,2 min ztotych.

Ponizej zaprezentowano kwartalne zestawienie sprzedazy lokali od poczatku 2018 roku oraz ich wartos¢ w milionach

ztotych:
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Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i sprzedazy lokali ustugowych w projektach mieszkaniowych (uwzgledniajgc

projekty, w ktorych Grupa posiada 50% udziatdéw), rozpoznawane w momencie objecia kontroli nad lokalem przez klienta,

wyniosty 120,6 min ztotych, przy catkowitym koszcie sprzedazy rownym 73,0 min ztotych, co przektada sig¢ na wynik brutto

na poziomie 47,6 min ztotych i marze brutto wynoszacg 39,5%.

Ponizsza tabela przedstawia przychody, koszt wtasny sprzedazy oraz marze brutto w okresie 3 miesiecy zakonczonym 31

marca 2024 r. w podziale na poszczegolne projekty:

Informacja o Koszt Zvsk
przekazanych Przychody d Y b Y Marza brutto
lokalach sprzedazy rutto
: Pow.
. Liczba : tys. tys. tys.
Nazwa projektu lokali Ic():]?)“ ztotych % zlotych % ztotych %
Ursus Centralny llc 145 6728 82 445 68,4% 44 429  60,9% 38016 46,1%
Eko Falenty | 20 2044 15 468 12,8% 13492 18,5% 1976 12,8%
Miasto Moje VI 10 689 6 582 5,5% 4314 5,9% 2267 34,5%
Viva Jagodno Ilb 7 646 5167 4,3% 3115 4,3% 2052 39,7%
Viva Jagodno lla 4 356 2841 2,4% 2002 2,7% 838 29,5%
Osiedle Vola 3 223 3683 3,1% 2616 3,6% 1067 29,0%
Grunwaldzka 2 135 1320 1,1% 1057 1,5% 263 19,9%
Pozostate® 3 233 3003 2,5% 1910 2,6% 1093 36,4%
Razem/Srednia 194 11 053 120 508 100% 72935 100% 47 573 39,5%
Odpis aktualizujacy nid n/d n/d n/d n/d n/d
wartos¢ zapasow
Wynik po odpisach
aktualizujgcych 194 11 053 120 508 72 935 47 573 39,5%
wartos¢é
Wilanéw Tulip® - - 26 20 6 21,6%
City Link" - - 29 19 11 36,4%
Wynikz 194 11 053 120 563 72974 47589 39,5%
dziatalnosci
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Zrédfo: Emitent
*Projekt uwzgledniony jako inwestycja we wspdlne przedsiewziecie; udziat Grupy wynosi 50%

Ponizej przedstawiono kwartalne zestawienie przekazan lokali (w projektach wraz z JV) od poczatku 2018 roku oraz ich

wartos¢ w milionach ztotych:
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Zrédfo: Emitent

ZMIANA NR 3 - PKT. 12.2 (STR. 91) DODAJE SIE:
W pkt. 24 Prospektu zamieszczono nastepujgce sprawozdania finansowe:

e Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Ronson Development SE za
okres 3 miesiecy zakoriczony 31 marca 2024 r., ktére zostalo przekazane do publicznej wiadomosci w dniu 15
maja 2024 r.

ZMIANA NR 4 - PKT. 12.3 (STR. 91) DODAJE SIE:

Biegty rewident dokonat przeglagdu s$rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Ronson Development SE za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2024 r. Raport z przegladu
$rodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres trzech miesiecy zakonczonych 2024

roku zostat zamieszczony w pkt. 25 Prospektu.

ZMIANA NR 5 - PKT. 12.4 (STR. 92) DODAJE SIE:

Wybrane pozycje ze sprawozdania z catkowitych dochodéw




Ponizej przedstawiono najwazniejsze pozycje ze sprawozdania z catkowitych dochoddw (w tys. zt) za okres 3 miesiecy

zakonczony 31 marca 2024 oraz 2023 roku:

Za okres 3 miesiecy zakonczony

dnia
31 marca
2024 2023 zmiana
PLN wartosciowo procentowo
Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych 120 508 21831 98 676 452%
Przychody 120 508 21831 98 676 452%
Koszt wtasny sprzedazy lokali mieszkalnych (72 935) (15 235) (57 700) 379%
Koszt wiasny sprzedazy (72 935) (15 235) (57 700) 379%
Zysk brutto ze sprzedazy 47 573 6 595 40 978 621%
Koszty sprzedazy i marketingu (1 493) (1 354) (139) 10%
Koszty ogélnego zarzadu (8 132) (6 355) @777 28%
Udziat w zy§kg/(stra0|e) w ramach wspolnego 25 (647) 672 -104%
przedsiewziecia
Pozostate przychody/(koszty), netto (765) 257 (2 023) -397%
Zyskl(strata) z dziatalnosci operacyjnej 37 207 (1 503) 38710 -2576%
Przychody finansowe 1908 356 1552 436%
Koszty finansowe (4 344) (2 118) (2 226) 105%
Zysk/strata w odniesieniu do instrumentu finansowego
wycenianego w wartosci godziwej przez rachunek zyskéw - 5640 (5 640) -100%
i strat
Wynik operacji finansowych, netto (2 436) 3878 (6 314) -163%
Zysk/(strata) brutto 34771 2375 32 396 1364%
Podatek dochodowy (4 580) (1 885) (2 695) 143%
Wynik netto za okres bez udziatu akcjonariuszy 30 191 490 29 701 6057%

mniejszosciowych

Zrédio: Emitent, skonsolidowane sprawozdanie finansowe; dane za okres 1Q 2024 oraz 1Q 2023 podlegaty przegladowi

przez niezaleznego biegfego rewidenta;

Przychody ze sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych i sprzedazy ustug

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i sprzedazy ustug wzrosty o 98,7 min ziotych (452%) z 21,8 min ziotych w
okresie trzech miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2023 roku do 120,5 min ziotych w okresie trzech miesiecy
zakonczonym dnia 31 marca 2024 roku, co jest spowodowane wydaniem wiekszej ilosci lokali — 194 lokale przekazane
klientom w okresie trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2024 roku, w poréwnaniu do 42 lokali wydanych klientom w
okresie trzech miesigcy zakoniczonych 31 marca 2023 roku (w odniesieniu do projektow w 100% posiadanych przez

Grupe), a takze wzrostem cen sprzedazy w danym okresie.
Koszty wlasne sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych

Koszt wtasny sprzedazy lokali mieszkalnych wzrdst o 57,7 min ztotych (379%) z 15,2 min zlotych w okresie trzech miesiecy
zakonczonym dnia 31 marca 2023 roku do 72,9 min ztotych w okresie trzech miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2024
roku. Wzrost jest spowodowany zasadniczo wiekszg liczbg lokali przekazanych klientom w projektach w petni posiadanych
przez Grupe z poziomu 42 lokali w okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2023 roku do poziomu 194 lokali w

okresie trzech miesiecy zakoriczonym 31 marca 2024 roku.



Marza brutto

Marza brutto ze sprzedazy lokali mieszkalnych za okres trzech miesiecy zakonczonych dnia 31 marca 2024 roku wyniosta
39,5% wobec 30,2% w okresie trzech miesiecy zakorniczonych dnia 31 marca 2023 roku. Zmiana w marzy brutto wynika
gtéwnie z potgczenia wzrostu cen sprzedazy oraz zréznicowania projektdw dostarczonych klientom cechujgcych sie rézng
rentownoscig w okresie trzech miesiecy zakoriczonych 31 marca 2024 roku w poréwnaniu do projektow dostarczonych w

okresie zakoriczonym 31 marca 2023 roku.

W okresie trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2024 roku projektem o znaczacym wplywie na rentownos¢ Grupy byt
Ursus Centralny lic (przynoszac zysk brutto w kwocie 38,0 min ziotych z kwoty zysku brutto 47,6 min ztotych, co przektada

sie na marze brutto w wysokosci 46,1%).

W okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2023 roku projektami o znaczacym wptywie na przychody oraz
rentownos¢ Grupy byty Miasto Moje VI oraz Miasto Moje V (odpowiednio 3,3 min zlotych oraz 2,3 min ztotych udziatu w

zysku brutto, co przekfada sie odpowiednio na marze brutto w wysokosci 32,2% oraz 31,2%).
Koszty sprzedazy i marketingu

Koszty sprzedazy i marketingu wzrosty o 0,1 min ztotych (10%) z 1,5 min ztotych w okresie trzech miesiecy zakoriczonych
31 marca 2023 roku do 1,5 min ztotych w okresie trzech miesiecy zakoniczonych 31 marca 2024 roku. Wzrost zwigzany
jest ze wzrostem cen ustug marketingowych, gtéwnie reklamy zewnetrznej oraz uruchomieniem 3 nowych projektow w

pierwszym kwartale 2024 roku.
Koszty ogdlnego zarzadu

Koszty ogdlnego zarzadu wzrosty o 1,8 min ztotych (28%) z 6,4 min ztotych w okresie zakorczonym 31 marca 2023 r. do
8,1 min ztotych w okresie zakoriczonym 31 marca 2024 r., co wynika gtdwnie z wyzszych kosztow wynagrodzen i wzrostu

opfat za uzytkowanie wieczyste na zakoriczonych projektach.
Wynik operacji finansowych netto

Przychody i koszty finansowe sg naliczane i kapitalizowane w zakresie, w jakim mozna bezposrednio przypisa¢ je do
realizacji projektow mieszkalnych, jako czes¢ kosztéw wytworzenia zapasow. Ta czes¢ przychodow i kosztéw finansowych,
ktéra nie moze zosta¢ zaalokowana w powyzszy sposoéb, jest ujmowana w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw. Grupa
w okresie trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2024 roku zanotowata wydatki z tytutu operacji finansowych netto w
wysokosci 2,4 min ztotych w poréwnaniu do przychoddw netto w wysokosci 3,9 min ziotych w analogicznym okresie 2023

roku.
Zysk netto

Zysk netto za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2024 r. wyniost 30,2 min ztotych i byt wyzszy 0 29,7 min zt w

poréwnaniu do zysku netto osiggnietego w analogicznym okresie 2023 roku.

Wybrane pozycije bilansu

W ponizszej tabeli przedstawiono wybrane pozycje z bilansu, w ktérych zaszty istotne zmiany:

Na dzien Na dzien
31 marca 2024 31 grudnia 2023
w tys. zfotych
Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe 798 943 814 151
Nieruchomosci inwestycyjne 83 288 83 220
Zaliczki otrzymane 247 967 234 175
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Kredyty, obligacje i pozyczki 284 241 234135
Zobowigzania wobec akcjonariuszy wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu 27 413 25593

Zrédio: Emitent, skonsolidowane sprawozdanie finansowe; dane za okres 1Q 2024 oraz 1Q 2023 podlegaty przegladowi

przez niezaleznego biegtego rewidenta;

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe

Wartos$¢ zapasow i gruntdow przeznaczonych pod zabudowe na dziern 31 marca 2024 roku wyniosta 798,9 min ztotych w
poréwnaniu do 814,1 min ztotych na dzien 31 grudnia 2023 roku. Spadek wynika przede wszystkim rozpoznanych kosztow
sprzedazy w tgcznej kwocie 72,9 min ztotych. Spadek jest czesciowo kompensowany z poniesionymi w 2024 roku

bezposrednimi koszty budowy w kwocie 57,2 min ziotych.
Nieruchomosci inwestycyjne

Saldo nieruchomosci inwestycyjnych na dzien 31 marca 2024 roku wyniosto 83,3 min ztotych w poréwnaniu do 83,2 min
ztotych na dzien 31 grudnia 2023 roku. Na dzier 31 marca 2024 r. saldo sktada sie z nieruchomosci utrzymywanych w celu
uzyskiwania dtugoterminowych przychodéw z najmu i wzrostu wartosci kapitatu, a takze gruntéow inwestycyjnych nabytych
w celu budowy nieruchomosci inwestycyjnych w celu uzyskiwania dtugoterminowych przychodéw z najmu

instytucjonalnego i wzrostu wartosci kapitatu.
Zaliczki otrzymane

Saldo otrzymanych zaliczek na dzien 31 marca 2024 roku wyniosto 248,0 min ztotych wobec 234,2 min ztotych na dzien
31 grudnia 2023 roku. Wzrost ten wynika z zaliczek otrzymanych w 2024 roku w tgcznej kwocie 131,1 min ztotych, ktére
zostaty skompensowane przychodami rozpoznanymi ze sprzedazy lokali mieszkalnych w tgcznej kwocie 120,5 min ztotych

w okresie trzech miesigcy zakoriczonym 31 marca 2024 roku.
Zabezpieczone kredyty bankowe oraz obligacje

Zobowigzania krotkoterminowe i diugoterminowe z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek wyniosty 284,2 min ztotych na
dzien 31 marca 2024 roku wobec 234,1 min ztotych na dzien 31 grudnia 2023 roku. Wzrost zobowigzan z tytutu kredytow
i obligacji wynika przede wszystkim z emisji obligacji serii P2023A w wysokosci 60,0 min PLN oraz naliczonych odsetek od
obligacji w wysokosci 9,2 min PLN w poréwnaniu do 6,8 min PLN odsetek od obligacji na dzien 31 grudnia 2023 roku.
Wptyw srodkéw pienieznych z tytutu emisji obligacji serii P2023A o wartosci nominalnej 60,0 min ztotych zostat
pomniejszony o kwote 8,9 min ztotych wynikajgcg z wczesniejszego wykupu obligacji serii V posiadanych przez czesé
klientow instytucjonalnych, ktorym zostaty przydzielone obligacje serii P2023A. Poziom zadiuzenia z tytutu kredytéw
obligacyjnych na dzien 31 marca 2024 r. wyniost 277,6 min zt, z czego kwota 99,8 min zt obejmuje zobowigzania zapadajace
nie pdzniej niz 31 marca 2025 r. Saldo kredytéw obligacyjnych obejmuje kwote gtéwnag w wysokosci 271,1 min PLN oraz
naliczone odsetki w wysokosci 9,2 min PLN pomniejszone o jednorazowe koszty bezposrednio zwigzane z emisjg obligaciji,

ktére sg amortyzowane w oparciu o metode efektywnej stopy procentowej (2,7 min PLN).
Zobowiagzania wobec akcjonariuszy wyceniane wedfug zamortyzowanego kosztu

W dniu 14 marca 2024 r. Spétka i A. Luzon Group zawarli aneks do ww. porozumienia z dnia 25 maja 2023 roku w sprawie
Umow SAFE. Aneks ten przewidywat zmiane harmonogramu ptatnosci w ten sposob, ze pozostate ptatnosci, ktére miaty
zosta¢ dokonane na podstawie ww. porozumienia w wysokosci okoto 24,7 min ILS, zostang zaptacone w dniu 2 kwietnia
2024 roku, a z chwilg zaptaty Porozumienie zostanie wykonane i wygasnie. W dniu 2 kwietnia 2024 przedmiotowa ptatnosé

zostata dokonana przez Spétke.
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Wybrane pozycje rachunku przeptywdw pienieznych

Ponizsza tabela okresla przeptywy srodkéw pienieznych za okres 3 miesiecy zakoriczonych 31 marca 2024 oraz 2023 roku:

Za okres trzech miesiecy zakonczony 31 marca

2024 2023
(w tysigcach ztotych)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 41732 5700
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (58) 502
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 43 703 (6 546)

Zrédto: Emitent, skonsolidowane sprawozdanie finansowe; dane za okres 1Q 2024 oraz 1Q 2023 podlegaly przegladowi

przez niezaleznego biegtego rewidenta;

Przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

Dodatnie przeptywy pieniezne netto Spotki z dziatalnosci operacyjnej za okres trzech miesigcy zakoriczony dnia 31 marca
2024 roku wyniosty 41,7 min ztotych w poréwnaniu do dodatnich przeptywdw pienieznych netto z tej dziatalnosci w
analogicznym okresie zakoriczonym dnia 31 marca 2023 roku w wysokosci 5,7 min ztotych. Wzrost przeptywow pienieznych

w 2024 r. wynika gtdwnie z wzrostu zaliczek otrzymanych od klientow.
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej

Ujemne przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty 0,1 min ztotych w okresie trzech miesiecy
zakoniczonych 31 marca 2024 roku w porownaniu do dodatnich przeptywow z tej dziatalnosci w analogicznym okresie
zakoriczonym dnia 31 marca 2023 roku w wysokosci 0,5 min ztotych. Spadek o 0,6 min ztotych wynika przede wszystkim
z braku wptywu srodkow pienigznych z tytutu otrzymanych dywidend od wspolnych przedsiewzie¢ w okresie 3 miesigcy
zakoniczonym 31 marca 2024 roku w poréwnaniu do wptywow z tego tytutu w wysokosci 1,1 min ztotych w analogicznym
okresie ubiegtego roku. Spadek ten byt czesciowo rekompensowany przez nizsze o 0,5 min ztotych wydatki poniesione na

nieruchomosci inwestycyjne.
Przeplywy pieniezne z dziafalnosci finansowej

Dodatnie przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej wyniosty 43,7 min ztotych w okresie zakonczonym dnia 31
marca 2024 roku w poréwnaniu do ujemnych przeptywdw netto z tej dziatalnosci finansowej w analogicznym okresie
zakoniczonym dnia 31 marca 2023 roku w wysokosci 6,5 min ziotych. Zmiana o 50,2 min ztotych wynika przede wszystkim

Z:

e  Wptywu srodkow pienieznych w kwocie 49,4 min ztotych z tytutu emisji obligacji (serii P2023A) w okresie 3
miesiecy zakonczonym 31 marca 2024 roku; wynikajgcego z emisji obligacji w kwocie 58,4 min ztotych ktory byt
czesciowo zrekompensowany przez czesciowg sptate zobowigzan z tytutu obligacji w kwocie 8,9 min ztotych w

poréwnaniu do braku przeptywdw pienieznych z tytutu obligacji w analogicznym okresie 2023 roku;

e Spadku o 1,3 min ztotych wyplywu netto srodkéw pienieznych zwigzanego ze zaciggnieciem oraz sptatg kredytow
bankowych, w kwocie 4,4 min zlotych w okresie 3 miesiecy zakoriczonym 31 marca 2024 w poréwnaniu do

wyptywéw netto w kwocie 5,7 min ztotych w okresie 3 miesiecy zakoriczonym 31 marca 2023;

o Wozrost wyptywu srodkow pienigznych netto w wysokosci 0,6 min ztotych zwigzany z optatami z tytutu uzytkowania
wieczystego w wysokosci 1,5 min ztotych w okresie 3 miesiecy zakoriczonym 31 marca 2024 roku w poréwnaniu

do 0,9 min Zlotych w okresie zakoriczonym 31 marca 2023 roku.
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Ronson Development SE
Sprawozdanie Zarzadu

Wstep

Ronson Development SE ("Spétka"), dawniej Ronson Europe N.V., jest spotkg europejska z siedzibg w Polsce w Warszawie przy al. Komis;ji
Edukacji Narodowej 57. Spotka zostata utworzona w Holandii dnia 18 czerwca 2007 roku jako Ronson Europe N.V. z siedzibg w Rotterdamie.
W trakcie 2018 roku Spétka zmienita firme oraz nastgpito jej przeksztatcenie w Spotke Europejska (SE). W dniu 31 pazdziernika 2018 roku
dokonano przeniesienia siedziby Spotki z Holandii do Polski.

Na dzien 31 marca 2024 roku A. Luzon Group, jednostka dominujgca najwyzszego szczebla, kontrolowata posrednio poprzez swojg spotke
zalezng Luzon Ronson N.V. (poprzednia nazwa |.T.R. Dori B.V.) 100% kapitatu zakladowego Spéiki, tj. 164.010.813 akcji zwyklych na
okaziciela, w tym 1.567.954 (ok. 0,96% kapitatu zaktadowego Spoétki) akcji wtasnych Spoétki. Na dzien 31 marca 2024 roku spoétka Luzon
Ronson N.V. posiadata 108.349.187 akcji (ok. 66,06% kapitatu zaktadowego Spotki) bezposrednio oraz 54.093.672 akcje (ok. 32,98%
kapitatu zaktadowego Spotki) za posrednictwem w petni zaleznej spotki Luzon Ronson Properties Ltd. Pozostate 1.567.954 akcji (ok. 0,96%
kapitatu zaktadowego Spétki) stanowity akcje wtasne Spoiki.

Nalezy jednak wskazaé, ze opisany powyzej stan akcjonariatu jest wynikiem reorganizacji A. Luzon Group oraz zwigzanych z nig zmian,
jakie mialy w okresie 3 miesiecy zakornnczonym 31 marca 2024 roku. Mianowicie na dzien 31 grudnia 2023 roku A. Luzon Group kontrolowata
100% akcji Spdtki, w ten sposoéb, ze bezposrednio posiadata 32,98% akcji Spoéiki, oraz posrednio, poprzez swojg w petni zalezng spoétke
Luzon Ronson N.V. (poprzednia nazwa I.T.R. Dori B.V.), posiadata 66,06% akcji Spotki, a pozostate 0,96% akcji Spotki stanowity akcje
wiasne.

W dniu 16 stycznia 2024 roku akcje Spotki posiadane bezposrednio przez A. Luzon Group (ok. 32,98% kapitatu zakladowego) zostaty
przeniesione na spotke Luzon Ronson Properties Ltd., bedgcg w 100% wiasnoscig A. Luzon Group (ktéra zostata utworzona w ramach
reorganizacji dziatalnosci A. Luzon Group). W ramach restrukturyzacji, A. Luzon Group w dniu 25 stycznia 2024 roku zbyta cato$é
posiadanych udziatéw w Luzon Ronson Properties Ltd. na rzecz Luzon Ronson N.V. (poprzednia nazwa |.T.R. Dori B.V.). Przeniesienie akcji
zostato wykonane jako przeniesienie bez korzysci na rzecz A. Luzon Group.

Przeglad informacji o dzialalnosci Spétki i Grupy

Spotka wraz ze swoimi spotkami zaleznymi ("Grupa") prowadzi dziatalno$¢ deweloperskg polegajacg na budowie i sprzedazy lokali
mieszkalnych, gtéwnie w budynkach wielorodzinnych, indywidualnym odbiorcom na rynku polskim oraz obejmujgcg budowe lokali pod tzw.
najem instytucjonalny (PRS), ktéry zaczat by¢ rozwijany od 2021 roku. Spétka prowadzi dziatalno$¢ na polskim rynku poprzez spétki zalezne
w nastepujacych lokalizacjach: Warszawa, Wroctaw, Poznan i Szczecin.

W okresie trzech miesiecy zakonczonych dnia 31 marca 2024 roku, Grupa sprzedata 170 lokali o tgcznej wartosci 122,3 min ztotych, co
stanowi spadek o 24% (w liczbie lokali) w poréwnaniu do okresu trzech miesigcy zakonczonego dnia 31 marca 2023 roku, kiedy Grupa
sprzedata 223 lokali o tgcznej wartosci 133,2 min ztotych.

Do dnia 31 marca 2024 roku Grupa dostarczyta 194 lokali w projektach w 100% posiadanych przez Grupe, rozpoznajac przychéd w wysokosci
120,5 min ztotych w poréwnaniu do 42 lokali w projektach 100% posiadanych przez Grupe, rozpoznajac przychdéd w wysokosci 21,8 min
ztotych w okresie trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2023 roku.

Na dzien 31 marca 2024 roku, Grupa posiada 408 lokali na sprzedaz w 11 lokalizacjach, z czego 376 lokali dostepnych jest na sprzedaz w
projektach bedacych w trakcie budowy, a pozostate 32 lokali oferowanych jest w ramach projektéw juz zakonczonych. Projekty bedgce w
trakcie budowy obejmujg fgcznie 1 035 lokali o tgcznej powierzchni 55 406 m2. W pozostatej czesci 2024 roku planowane jest ukonczenie
budowy kolejnych 773 lokali o tgcznej powierzchni 38 885 m?2.

Grupa jest w trakcie przygotowywania kolejnych 17 projektéw pod dziatalno$¢ deweloperskg o ré6znym stopniu zaawansowania na tgczng
liczbe 4 640 lokali o powierzchni okofo 253 219 m? w nastepujgcych miastach: Warszawa, Poznan, Szczecin, jak rowniez 5 projektéw pod
najem instytucjonalny na tgczng liczbe 919 lokali i powierzchni okoto 29 982 m? w Warszawie.

W pozostatej czesci 2024 roku Grupa planuje rozpoczecie 9 nowych projektow obejmujgcych 1 270 lokali o tgcznej powierzchni 58 226 m?.

Ponadto na dzien 31 marca 2024 roku Grupa jest na roznych etapach finalizowania zakupu 2 dziatek zlokalizowanych w Warszawie o tgcznej
prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan ("PUM") 85 000 m?, z mozliwoscig budowy okoto 1 860 lokali o tgcznej wartosci 141,5 min
ztotych.



Ronson Development SE

Sprawozdanie Zarzadu

W

A.

ybrane zdarzenia w okresie trzech miesiecy zakoniczonym 31 marca 2024

Wynik w podziale na projekty

Ponizsza tabela przedstawia przychody, koszt wiasny sprzedazy, zysk brutto oraz marze brutto w okresie trzech miesiecy zakonczonym

dnia 31 marca 2024 roku w podziale na poszczegoélne projekty:
Informacja o
przekazanych Przychody ® Kozzty @ beSk Marza brutto
lokalach sprzedazy rutto
. Pow.
. Liczba . tys. o tys. o tys. o
Nazwa projektu lokali "(’n'j?)" ztotych % zotych P ztotych %
Ursus Centralny llc 145 6 728 82 445 68,4% 44 429  60,9% 38 016 46,1%
Eko Falenty | 20 2 044 15 468 12,8% 13492 18,5% 1976 12,8%
Miasto Moje VI 10 689 6 582 5,5% 4314 59% 2267 34,5%
Viva Jagodno IIb 7 646 5167 4,3% 3115 4,3% 2052 39,7%
Viva Jagodno lla 4 356 2841 2,4% 2 002 2,7% 838 29,5%
Osiedle Vola 3 223 3683 3,1% 2616 3,6% 1067 29,0%
Grunwaldzka 2 135 1320 1,1% 1057 1,5% 263 19,9%
Pozostate® 3 233 3003 2,5% 1910 2,6% 1093 36,4%
Razem/Srednia 194 11 053 120 508 100% 72935 100% 47 573 39,5%
Odpis aktualizujacy n/d n/d n/d n/d n/d n/d
wartos¢ zapasow
Wynik po odpisach
aktualizujgcych 194 11 053 120 508 72 935 47 573 39,5%
wartosé
Wilanow Tulip® - - 26 20 6 21,6%
City Link® - - 29 19 11 36,4%
Wynikz 194 11053 120 563 72974 47 589 39,5%
dziatalnosci

@

(2
©)

“

Przychody rozpoznawane sg w momencie, gdy klient przejmuje kontrole nad lokalem tj. na podstawie podpisanego protokotu odbioru technicznego, przekazania kluczy nabywcy
lokalu oraz uzyskaniu petnej wpfaty.

Koszty sprzedazy sg alokowane na poszczegolne lokale proporcjonalnie do oczekiwanych catkowitych przychodéw z projektu.

Projekt jest prezentowany w Srédrocznym Skréconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspéine przedsiewzigcie; udziat Spotki wynosi 50%.
Kwota ujmowana metoda praw wtasnosci zgodnie z MSR 28.

Kwota ta obejmuje dostawy lokali i miejsc parkingowych w ramach starych projektéw oraz przychody z tytutu najmu budynkéw.

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych sg rozpoznawane w momencie, gdy klient przejmuje kontrole nad lokalem, tj. w chwili podpisania
protokotu odbioru technicznego, przekazania kluczy do lokalu oraz uzyskaniu catkowitej zaptaty. Przychdd ze sprzedazy lokali mieszkalnych
i sprzedazy lokali ustugowych w projektach mieszkaniowych wykazany przez Grupe w trakcie trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2024

ro

ku wynidst 120,5 min ztotych, przy koszcie wtasnym sprzedazy przed korektg odpisu aktualizujgcego, wynoszgcym 72,9 min ztotych, co

dato zysk brutto przed korektg odpisu aktualizujgcego w wysokosci 47,6 min ziotych, co oznacza marze brutto na poziomie 39,5%. Catkowity
przychod ze sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych, gdzie wynik z dziatalno$ci w ramach wspdlnego przedsiewzigcia (ang. Joint
venture) prezentowany jest metodg konsolidacji petnej, wynosi 120,6 min ztotych, przy catkowitym koszcie sprzedazy réwnym 73,0 min
ztotych, co przekfada sige na wynik brutto na poziomie 47,6 min ztotych i marze brutto wynoszaca 39,5%.

Projekty zakoniczone w okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2024 roku

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyczgce zakonczonych projektow (tj. wykonano wszystkie roboty budowlane oraz uzyskano
pozwolenie na uzytkowanie) w okresie trzech miesigcy zakonczonym dnia 31 marca 2024:

Lokale sprzedane,

. L Liczba  Powierzchnia taczna liczba . Lokale ale niedostarczone
Nazwa projektu Lokalizacja . : sprzedanych lokali na dostarczone w
lokali lokali (m?) na
31 marca 2024 2024
31 marca 2024
Osiedle Vola Warszawa 84 4 851 82 3 79
Razem 84 4 851 82 3 79
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Wybrane zdarzenia w okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2024

A. Wynik w podziale na projekty
Projekty zakoriczone w poprzednich latach, a z ktérych przychéd zostaf rozpoznany w biezgcym okresie

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyczace zakornczonych projektow (tj. wykonano wszystkie roboty budowlane oraz uzyskano
pozwolenie na uzytkowanie) w latach poprzednich, a z ktérych przychdd zostat rozpoznany w okresie trzech miesiecy zakofczonym 31 marca
2024 roku:

Lokale Lokale na
) Lokale Lokale Przychod sprze_dane/ Lokale na sprzedaz/
Nazwa projektu Lokalizacja D'ata . LiCZb? c:r?iglleorlgli sprzedane przsl;angne pr;eokke?zISne r(:/iPZ%ZZr:Iarr.]y przeElaezane sﬁlr;eadlaz przel?aozania
zakoficzenia  lokali (m? do 3210214arca grudnia w 2024 roku (w tys. na marca po
2023 zlotych) 31 marca 2024 r. 31 marca
2024 . 2024 .

Ursus Centralny lic Warszawa Q3 2023 223 11 124 220 67 145 82 445 8 3 11
Eko Falenty | Warszawa Q4 2023 42 4 304 29 - 20 15 468 9 13 22
Viva Jagodno lIb Wroctaw Q2 2023 152 8 876 147 137 7 5167 3 5 8
Miasto Moje VI Warszawa Q1 2023 227 11722 223 213 10 6 582 - 4 4
Viva Jagodno lla Wroctaw Q4 2022 76 4329 74 69 4 2841 1 2 3
Grunwaldzka Poznan Q2 2023 70 3351 70 65 2 1320 3 - 3
Miasto Moje V Warszawa Q3 2022 170 8 559 170 169 1 1011 - - -
Ursus Centralny IIlb  Warszawa Q1 2023 206 11 758 205 204 1 729 - 1 1
Nowe Warzymice IV Szczecin Q2 2023 75 3818 75 68 1 726 6 - 6
Nova Krolikarnia 1d ~ Warszawa Q2 2018 12 1488 12 12 - 121 - - -
Ursus Centralny lla Warszawa Q4 2021 251 13 509 251 251 - 57 - - -
Nowe Warzymice Il Szczecin Q4 2022 62 3537 62 62 - 32 - - -
Moko | Warszawa Q4 2016 178 11 238 178 178 - 29 - - -
Miasto Moje IV Warszawa Q4 2021 176 8 938 176 176 - 28 - - -
Nowe Warzymice Il Szczecin Q2 2022 66 3492 66 66 - 22 - - -
Mtody Grunwald | Poznan Q2 2014 148 8575 148 146 - - 2 - 2
Verdis I-IV Warszawa Q4 2015 441 26 062 441 440 - - 1 - 1
Verdis Idea Warszawa Q4 2015 11 772 11 10 - - 1 - 1
Sakura Idea Warszawa Q3 2015 26 1854 26 25 - - 1 - 1
Nowe Warzymice | Szczecin Q2 2021 54 3234 53 53 - - - 1 1
Mtody Grunwald 11l Poznan Q4 2017 108 7 091 107 107 - - - 1 1
R?;;Tzajqc W) 2774 157630 2744 2518 191 116 577 35 30 65
Wilanéw Tulip Warszawa Q3 2021 149 9574 149 149 - 26 - - -
City Link I-11 Warszawa Q3 2017 312 14 068 312 312 - 29 - - -
(Rvazec’;‘ajac W) 3235 181271 3205 2979 191 116 632 35 30 65
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Wybrane zdarzenia w okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2024

B. Lokale sprzedane w cigagu okresu

Ponizsza tabela przedstawia informacje na temat catkowitej liczby sprzedanych lokali (tzn. lokali mieszkalnych, dla ktérych Spoétka
podpisata z klientami przedwstepng umowe sprzedazy) z uwzglednieniem powierzchni sprzedanych lokali (w m?) oraz warto$¢ netto (bez
podatku VAT) wynikajgca z przedwstepnych umoéw sprzedazy (wigczajac miejsca parkingowe oraz komorki lokatorskie) w okresie trzech
miesigcy zakoriczonym dnia 31 marca 2024 roku:

Lokale
sprzedane ‘1
Catkowita Lokale w trakcie Powi h \(IjVarttosc h Lokale na
Nazwa proiektu Lokalizacia powierzchnia Liczba sprzedane 3 miesiecy QWI'e;Z(I:. - Pprzedwstepnyc sprzedaz na
proj ! na sprzedaz lokali do 31 zakonczon ma(n?z) al um:“.’ 31 marca
(m?) grudnia ych 31 (svvptryzez;;{h) 2024 r.
2023r. marca '
2024 r.
Ursus Centralny lle Warszawa 16 127 291 144 52 2 558 35760 95
Miasto Moje VII Warszawa 11725 255 157 57 2721 33 061 41
Zielono Mi | Warszawa 5702 92 - 14 976 15 963 78
Nova Krélikarnia 4b1 Warszawa 2503 11 3 1 300 6 544 7
Ursus Centralny llc Warszawa 11124 223 212 8 512 6477
Miedzy Drzewami Poznan 5803 117 107 7 450 4988 3
Nowe Warzymice V.1 Szczecin 942 12 - 7 533 4 669 5
Nowa Poétnoc la Szczecin 5230 110 82 8 438 3714 20
Viva Jagodno Il Wroctaw 3140 58 13 5 220 2744 40
Viva Jagodno llb Wroctaw 8 876 152 144 3 287 2486 5
Eko Falenty | Warszawa 4304 42 27 2 207 1650 13
Viva Jagodno lla Wroctaw 4 329 76 72 2 166 1504 2
Nowa Poétnoc Ib Szczecin 4234 89 - 2 94 981 87
Nowe Warzymice IV Szczecin 3818 75 74 1 59 652 -
Sakura ldea Warszawa 1854 26 25 1 70 642 -
Miasto Moje VI Warszawa 11 722 227 223 - - 122 4
Nova Krdlikarnia 1d Warszawa 1488 12 12 - - 121 -
Miasto Moje V Warszawa 8 559 170 170 - - 116 -
Ursus Centralny llb Warszawa 11 758 206 205 - - 87 1
Moko | Warszawa 11 238 178 178 - - 29 -
Ursus Centralny lla Warszawa 13 509 251 251 - - 28 -
Nowe Warzymice | Szczecin 3234 54 53 - - - 1
Mtody Grunwald Il1 Poznan 7 091 108 107 - - - 1
Osiedle Vola Warszawa 4851 84 82 - - (42)™ 2
Razem 163 160 2019 2341 170 9590 122 298 408
(wytaczajac JV)
Wilanow Tulip™ Warszawa 9574 149 149 - - 26 -
Razem 172733 3068 2490 170 9590 122 324 408
(wiaczajac JV)

* Informacje dotyczgce zakonczonych projektéw zostaty opisane w czesci “Wybrane zdarzenia w okresie trzech miesiecy zakoriczonym dnia 31 marca 2024 roku — sekcja A. Wynik
w podziale na projekty”.

** Informacje dotyczgce biezgcych projektéw zostaty zawarte w cze$ci “Perspektywy dla pozostatej cze$ci roku 2024” — sekcja ,B. Biezgce projekty w trakcie budowy i/lub w
sprzedazy’. )

*** Projekt jest prezentowany w Srédrocznym Skréconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspdlne przedsiewzigcie; udziat Spétki wynosi 50%
**** Ujemna warto$¢ przedwstepnych uméw sprzedazy wynika z rozliczenia powierzchni po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie



Ronson Development SE
Sprawozdanie Zarzadu

Wybrane zdarzenia w okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2024

B. Lokale sprzedane w ciggu okresu

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

Lokalizacja Sprzedaz w okresie 3 miesiecy do dnia Wzrost/(Spadek)

w tysigcach ztotych 31 marca 2024 31 marca 2023 w tysigcach zlotych Procentowo
Warszawa 100 585 94 859 5726 6%
Szczecin 10 016 6 536 3480 53%
Wroctaw 6734 21 096 (14 362) -68%
Poznan 4988 10734 (5 746) -54%
Razem 122 324 133 225 (10 901) -8%

C. Umowy istotne dla dziatalnosci Grupy

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

. ‘2 Ptatnos¢ netto Planowana
Lokalizacja Er(;?)ivaj Data umowy WaLt;soanetto do dnia 31 Liczbalokali powierzchnia lokali
y y marca 2024 (m2)
(min ziotych) (min ziotych)
Warszawa, Biatoteka wstepna 23 listopada 2020 15 15 n/d n/d
Warszawa, Ursus wstepna 17 stycznia 2021 140,0 16,1 1860 85 000
Razem 141,5 17,6 1860 85 000
Wybrane skonsolidowane dane finansowe
Kursy wymiany PLN/EUR
Kurs Kurs Kurs Kurs na
PLN/EUR $redni minimalny maksymalny koniec okresu
2024 (3 miesiecy) 4,3338 4,2804 4,4016 4,3009
2023 (3 miesiecy) 4,7100 4,6688 4,7895 4,6755
2023 (12 miesigcy) 4,5437 4,3053 4,7895 4,3480
Zrédfo: Narodowy Bank Polski (“NBP”)
Wybrane dane finansowe EUR PLN

(w tysigcach. z wyjgtkiem danych na jedng akcje i liczby akcji)
Za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca

2024 2023 2024 2023

Przychody ze sprzedazy 27 806 4 635 120 508 21831
Zysk brutto ze sprzedazy 10977 1400 47 573 6 596
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 8 023 504 34771 2375
ggzlé?;tjoé éi::fj?arézt;%) przypadajacy wtascicielom 6 966 104 30 191 490
Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej 9 629 1210 41732 5700
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (13) 107 (58) 502
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j 10 084 (1 390) 43 703 (6 546)
Zwieksz.enie/(z[nniejszenie) netto srodkéw pienieznych i 19 700 73) 85 376 (342)
ich ekwiwalentow

Srednia liczba akcji (podstawowa) 162 442 859 162.442.859 162 442 859 162.442.859
Zysk/(strata) netto przypadajacy na jedng akcje zwykig 0,043 0,001 0.186 0,193

(podstawowy i rozwodniony)
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Wybrane skonsolidowane dane finansowe

EUR PLN
(dane w tysigcach)
Na dzien
31 marca 31 grudnia 31 marca 31 grudnia
2024 2023 2024 2023

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe 185 762 187 247 798 943 814 151
Aktywa razem 299 605 276 817 1288 569 1203 599
Zaliczki otrzymane 57 655 53 858 247 967 234 175
Zobowigzania dtugoterminowe 49 142 40 309 211 353 175 265
Zobowigzania krétkoterminowe (w tym zaliczki 119 281 113 768 513 014 494 662
otrzymane)

Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki 131 182 122 740 564 203 533 672

dominujgcej

Omoéwienie wyniku finansowego

Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom podmiotu dominujgcego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31marca 2024 wyniost
30,2 min ztotych i wynikat z nastepujgcych pozyciji:

Za okres 3 miesiecy zakonczony

dnia
31 marca
2024 2023 zmiana
PLN wartosciowo procentowo
(w tysigcach, z wyjatkiem danych na
Jjedna akcje)
Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych 120 508 21831 98 676 452%
Przychody 120 508 21831 98 676 452%
Koszt wtasny sprzedazy lokali mieszkalnych (72 935) (15 235) (57 700) 379%
Koszt wtasny sprzedazy (72 935) (15 235) (57 700) 379%
Zysk brutto ze sprzedazy 47 573 6 595 40978 621%
Koszty sprzedazy i marketingu (1 493) (1 354) (139) 10%
Koszty ogélnego zarzadu (8 132) (6 355) @777 28%
Udziat w zy_skL_J/(strame) w ramach wspélnego o5 (647) 672 -104%
przedsiewzigcia
Pozostate przychody/(koszty), netto (765) 257 (1 023) -397%
Zysk/(strata) z dziatalnosci operacyjnej 37 207 (1 503) 38710 -2576%
Przychody finansowe 1908 356 1552 436%
Koszty finansowe (4 344) (2 118) (2 226) 105%
Zysk/strata w odniesieniu do instrumentu finansowego
wycenianego w wartosci godziwej przez rachunek zyskow - 5640 (5 640) -100%
i strat
Wynik operacji finansowych, netto (2 436) 3878 (6 314) -163%
Zysk/(strata) brutto 34771 2375 32 396 1364%
Podatek dochodowy (4 580) (1885) (2 695) 143%
Wyrn_k ne'ftc: za okres bez udziatu akcjonariuszy 30 191 490 29 701 6057%
mniejszosciowych
Zysk netto przypadajacy 30 191 490 20 701 6057%

akcjonariuszom jednostki dominujacej

Zyskl/(strata) netto na akcje przypadajacy
akcjonariuszom 0,186 0,003 0,186 6100%
podmiotu dominujacego (podstawowy i rozwodniony)
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Omoéwienie wyniku finansowego

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i sprzedazy ustug

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i sprzedazy ustug wzrosty o 98,7 min ziotych (452%) z 21,8 min ztotych w okresie trzech
miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2023 roku do 120,5 min zlotych w okresie trzech miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2024 roku,
co jest spowodowane wydaniem wiekszej ilosci lokali — 194 lokale przekazane klientom w okresie trzech miesiecy zakonczonych 31
marca 2024 roku, w poréwnaniu do 42 lokali wydanych klientom w okresie trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2023 roku (w
odniesieniu do projektéw w 100% posiadanych przez Grupe), a takze wzrostem cen sprzedazy w danym okresie.

Koszt wlasny sprzedazy lokali mieszkalnych

Koszt wiasny sprzedazy lokali mieszkalnych wzrdst 0 57,7 min ztotych (379%) z 15,2 min ztotych w okresie trzech miesiecy zakorczonym
dnia 31 marca 2023 roku do 72,9 min ztotych w okresie trzech miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2024 roku. Wzrost jest spow odowany
zasadniczo wiekszg liczbg lokali przekazanych klientom w projektach w petni posiadanych przez Grupe z poziomu 42 lokali w okresie
trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2023 roku do poziomu 194 lokali w okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2024 roku.

Marza brutto

Marza brutto ze sprzedazy lokali mieszkalnych za okres trzech miesiecy zakonczonych dnia 31 marca 2024 roku wyniosta 39,5% wobec
30,2% w okresie trzech miesiecy zakoniczonych dnia 31 marca 2023 roku. Zmiana w marzy brutto wynika gtéwnie z potgczenia wzrostu
cen sprzedazy oraz zréznicowania projektow dostarczonych klientom cechujgcych sie réozng rentownoscig w okresie trzech miesiecy
zakonczonych 31 marca 2024 roku w poréwnaniu do projektdw dostarczonych w okresie zakonczonym 31 marca 2023 roku.

W okresie trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2024 roku projektem o znaczgcym wplywie na rentownos$¢ Grupy byt Ursus
Centralny llc (przynoszac zysk brutto w kwocie 38,0 min ztotych z kwoty zysku brutto 47,6 min ztotych, co przektada sie na marze brutto
w wysokosci 46,1%).

W okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2023 roku projektami o znaczgcym wpltywie na przychody oraz rentownos$¢ Grupy
byly Miasto Moje VI, Miasto Moje V oraz Moko | (odpowiednio 3,3 min ziotych, 2,3 min ztotych oraz 0,3 min ztotych udziatu w zysku brutto,
co przektada sie odpowiednio na marze brutto w wysokosci 32,2%, 31,2% oraz 29,3%).

Koszty sprzedazy i marketingu

Koszty sprzedazy i marketingu wzrosty o 0,1 min ztotych (10%) z 1,5 min ztotych w okresie trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2023
roku do 1,5 min ztotych w okresie trzech miesigcy zakonczonych 31 marca 2024 roku. Wzrost zwigzany jest ze wzrostem cen ustug
marketingowych, gtéwnie reklamy zewnetrznej oraz uruchomieniem 3 nowych projektéw w pierwszym kwartale 2024 roku.

Koszty ogblnego zarzagdu

Koszty ogéinego zarzgdu wzrosty o 1,8 min ziotych (28%) z 6,4 min ztotych w okresie zakonczonym 31 marca 2023 r. do 8,1 min ztotych
w okresie zakonczonym 31 marca 2024 r., co wynika gtéwnie z wyzszych kosztéw wynagrodzen i wzrostu optat za uzytkowanie wieczyste
na zakonczonych projektach.

Wynik operacji finansowych netto

Przychody i koszty finansowe sg naliczane i kapitalizowane w zakresie, w jakim mozna bezposrednio przypisac je do realizacji projektow
mieszkalnych, jako czg$¢ kosztow wytworzenia zapaséw. Ta cze$¢ przychodéw i kosztéw finansowych, ktéra nie moze zostaé
zaalokowana w powyzszy sposéb, jest ujmowana w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw. Grupa w okresie trzech miesiecy
zakonczonych 31 marca 2024 roku zanotowata wydatki z tytutu operacji finansowych netto w wysokosci 2,4 min ziotych w poréwnaniu
do przychodéw netto w wysokosci 3,9 min ztotych w analogicznym okresie 2023 roku.

Zmiana ta jest spowodowana gtéwnie wygenerowanym w ubiegtym roku zyskiem netto z tytutu wyceny do wartosci godziwej instrumentu
finansowego jak réwniez zyskiem z tytutu dodatnich réznic kursowych w tgcznej wysokosci 5,6 min ztotych, w poréwnaniu do braku
wptywu takiej wyceny w analogicznym okresie 2024 roku. Szczegoty dotyczgce operacji finansowych zostaty zaprezentowane w Nocie 14
Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Analiza wybranych pozycji Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania z Sytuacji
Finansowej

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

Na dzien Na dzien
31 marca 2024 31 grudnia 2023
w tys. ztotych
Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe 798 943 814 151
Nieruchomosci inwestycyjne 83 288 83 220
Zaliczki otrzymane 247 967 234 175
Kredyty, obligacje i pozyczki 284 241 234 135
Zobowigzania wobec akcjonariuszy wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu 27 413 25593
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Analiza wybranych pozycji Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania z Sytuacji
Finansowej

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe

Warto$¢ zapaséw i gruntdw przeznaczonych pod zabudowe na dzien 31 marca 2024 roku wyniosta 798,9 min ztotych w poréwnaniu do
814,1 min zlotych na dzien 31 grudnia 2023 roku. Spadek wynika przede wszystkim rozpoznanych kosztéw sprzedazy w tgcznej kwocie
72,9 min ztotych. Spadek jest czesciowo kompensowany z poniesionymi w 2024 roku bezposrednimi koszty budowy w kwocie 57,2 min
Ziotych.

Nieruchomosci inwestycyjne

Saldo nieruchomosci inwestycyjnych na dzien 31 marca 2024 roku wyniosto 83,3 min ztotych w poréwnaniu do 83,2 min ztotych na dzien
31 grudnia 2023 roku. Na dzien 31 marca 2024 r. saldo sktada sie z nieruchomosci utrzymywanych w celu uzyskiwania dtugotermin owych
przychodoéw z najmu i wzrostu wartosci kapitatu, a takze gruntéw inwestycyjnych nabytych w celu budowy nieruchomosci inwestycyjnych
w celu uzyskiwania dtugoterminowych przychodéw z najmu instytucjonalnego i wzrostu wartosci kapitatu.

Zaliczki otrzymane

Saldo otrzymanych zaliczek na dzief 31 marca 2024 roku wyniosto 248,0 min ztotych wobec 234,2 min ztotych na dzier 31 grudnia 2023
roku. Wzrost ten wynika z zaliczek otrzymanych w 2024 roku w tacznej kwocie 131,1 min ztotych, ktére zostaly skompensowane
przychodami rozpoznanymi ze sprzedazy lokali mieszkalnych w tgcznej kwocie 120,5 min ziotych w okresie trzech miesiecy zakonczonym
31 marca 2024 roku.

Zobowigzania z tytutu kredytéw, obligacji i pozyczek

Zobowigzania krotkoterminowe i dtugoterminowe z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek wyniosty 284,2 min ztotych na dzier 31 marca
2024 roku wobec 234,1 min zlotych na dzien 31 grudnia 2023 roku. Wzrost zobowigzan z tytutu kredytéw i obligacji wynika przede
wszystkim z emisji obligacji serii P2023A w wysokosci 60,0 min PLN oraz naliczonych odsetek od obligacji w wysokosci 9,2 min PLN w
poréwnaniu do 6,8 min PLN odsetek od obligacji na dzien 31 grudnia 2023 roku. Wptyw $rodkow pienieznych z tytutu emisji obligaciji serii
P2023A o wartosci nominalnej 60,0 min ztotych zostat pomniejszony o kwote 8,9 min zlotych wynikajgcg z wczesniejszego wykupu
obligacji serii V posiadanych przez cze$¢ klientdw instytucjonalnych, ktérym zostaty przydzielone obligacje serii P2023A. Poziom
zadtuzenia z tytutu kredytéw obligacyjnych na dzien 31 marca 2024 r. wyniést 277,6 min zt, z czego kwota 99,8 min zt obejmuje
zobowigzania zapadajgce nie p6zniej niz 31 marca 2025 r. Saldo kredytéw obligacyjnych obejmuje kwotg gtéwng w wysokosci 271,1 min
PLN oraz naliczone odsetki w wysokosci 9,2 min PLN pomniejszone o jednorazowe koszty bezposrednio zwigzane z emisjg obligacji,
ktére sg amortyzowane w oparciu o metode efektywnej stopy procentowej (2,7 min PLN). Dodatkowe informacje znajdujg sie w Nocie 15
Srodrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Zobowigzania wobec akcjonariuszy wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu

W dniu 25 maja 2023 r. Spoétka i Luzon Group zawarly porozumienie w sprawie rozliczenia zwrotu kwot otrzymanych od Inwestorow
Izraelskich w 2022 r. w zwigzku z Umowami SAFE i zwolnienia Spotki ze zobowigzania wobec Inwestorow SAFE.

W dniu 14 marca 2024 r. Spotka i A. Luzon Group zawarli aneks do ww. porozumienia z dnia 25 maja 2023 roku w sprawie Umoéw SAFE.
Aneks ten przewidywat zmiane harmonogramu ptatnosci w ten sposob, ze pozostate ptatnosci, ktére miaty zosta¢ dokonane na podstawie
ww. porozumienia w wysokos$ci okoto 24,7 min ILS, zostang zaptacone w dniu 2 kwietnia 2024 roku, a z chwilg zaptaty Porozumienie
zostanie wykonane i wygasnie. W dniu 2 kwietnia 2024 przedmiotowa ptatno$¢ zostata dokonana przez Spétke.

Wiecej informacji znajduje sie w Nocie 14 Srodrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Analiza sprawozdania z przeplywéw pienieznych

Grupa finansuje swojg biezacg dziatalno$¢ gtdéwnie srodkami wygenerowanymi ze sprzedazy, jak réowniez wptywami z kredytéw
i pozyczek oraz obligaciji.
Ponizsza tabela okresla przeptywy srodkéw pienieznych w ujeciu skonsolidowanym:

Za okres trzech miesiecy zakonczony 31 marca

2024 2023
(w tysigcach ztotych)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 41732 5700
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (58) 502
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j 43 703 (6 546)
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Analiza sprawozdania z przeplywéw pienieznych

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

Dodatnie przeplywy pieniezne netto Spotki z dziatalnosci operacyjnej za okres trzech miesiecy zakonczony dnia
31 marca 2024 roku wyniosty 41,7 min ziotych w poréwnaniu do dodatnich przeptywéw pienieznych netto z tej dziatalnosci w
analogicznym okresie zakonczonym dnia 31 marca 2023 roku w wysokosci 5,7 min ztotych. Wzrost w wysokosci 36,0 min ztotych jest w
gtéwnej mierze efektem:

« wzrostu przeptywéw pienigznych netto o 61,9 min zlotych w zwigzku ze wzrostem zaliczek otrzymanych od klientéw w
catkowitej kwocie 131,1 min ztotych w okresie 3 miesigcy zakonczonym 31 marca 2024 roku w poréwnaniu do kwoty 69,2
min ztotych otrzymanych w okresie 3 miesiecy zakonczonym 31 marca 2023 roku;

*  zmniejszenie o 2,6 min ztotych wyptywu Srodkéw pienieznych zwigzanych z ptatnosciami odsetek od zobowigzan z tytutu
obligacji oraz kredytow bankowych z 6,3 min ztotych za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2023 w poréwnaniu do 3,9
min ziotych zaptaconych w okresie 3 miesiecy zakonczonych 31 marca 2023 roku;

«  zwigkszenia wplywu $rodkéw pienieznych z tytutu otrzymanych odsetek o 1,2 min ztotych z 0,2 min ztotych w okresie
zakonczonym 31 marca 2023 do 1,4 min ztotych w okresie zakohczonym 31 marca 2024.

Wspomniany wyzej pozytywny wptyw na przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej byt czesciowo zréwnowazony przez:

+  splate oprocentowanego odroczonego zobowigzania wobec Generalnego Wykonawcy w wysokosci 9,5 min ztotych;

. wzrost 0 4,9 min ztotych wyptywow Srodkéw pienieznych z tytutu ptatnosci podatku dochodowego z kwoty 1,7 min zlotych
w okresie 3 miesiecy zakoriczonym 31 marca 2023 roku do 6,5 min ztotych w analogicznym okresie 2024 roku;

. wzrost 0 10,7 min ztotych kwot wptaconych na rachunki powiernicze klientéw z 9,9 min ztotych w okresie zakonczonym 31
marca 2023 r. do 20,6 min ztotych w okresie zakonnczonym 31 marca 2024 r.

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej

Ujemne przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty 0,1 min ztotych w okresie trzech miesigcy zakornczonych
31 marca 2024 roku w poréwnaniu do dodatnich przeptywow z tej dziatalnosci w analogicznym okresie zakoriczonym dnia 31 marca 2023
roku w wysokosci 0,5 min ztotych. Spadek o 0,6 min ztotych wynika przede wszystkim z braku wptywu $rodkéw pienieznych z tytutu
otrzymanych dywidend od wspdlnych przedsiewzie¢ w okresie 3 miesiecy zakonczonym 31 marca 2024 roku w poréwnaniu do wptywow
z tego tytutu w wysokosci 1,1 min ztotych w analogicznym okresie ubiegtego roku. Spadek ten byt czesciowo rekompensowany przez
nizsze o 0,5 min ztotych wydatki poniesione na nieruchomosci inwestycyjne.

Przeplywy pieniezne z dziatalnos$ci finansowej

Dodatnie przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej wyniosty 43,7 min ztotych w okresie zakonczonym dnia 31 marca 2024
roku w poréwnaniu do ujemnych przeptywow netto z tej dziatalnosci finansowej w analogicznym okresie zakonczonym dnia 31 marca
2023 roku w wysokosci 6,5 min ztotych.

Zmiana o 50,2 min ztotych wynika przede wszystkim z:

*  Wplywu srodkéw pienieznych w kwocie 49,4 min ztotych z tytutu emisji obligacji (serii P2023A) w okresie 3 miesiecy zakonczonym
31 marca 2024 roku; wynikajgcego z emisji obligacji w kwocie 58,4 min ztotych ktéry byt czesciowo zrekompensowany przez
czesciowg sptate zobowigzan z tytutu obligaciji w kwocie 8,9 min ztotych w poréwnaniu do braku przeptywéw pienieznych z tytutu
obligacji w analogicznym okresie 2023 roku;

« Spadku o 1,3 min ztotych wyptywu netto srodkéw pienieznych zwigzanego ze zaciggnieciem oraz spfatg kredytéw bankowych, w
kwocie 4,4 min zlotych w okresie 3 miesiecy zakonczonym 31 marca 2024 w poréwnaniu do wyptywow netto w kwocie 5,7 min
ztotych w okresie 3 miesiecy zakonczonym 31 marca 2023;

*  Wzrost wyptywu srodkéw pienieznych netto w wysokosci 0,6 min ztotych zwigzany z optatami z tytutu uzytkowania wieczystego
w wysokosci 1,5 min ztotych w okresie 3 miesiecy zakonnczonym 31 marca 2024 roku w poréwnaniu do 0,9 min ztotych w okresie
zakonczonym 31 marca 2023 roku.
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Perspektywy dla pozostalej czesci roku 2024

A. Projekty zakonczone

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyczace catkowitej liczby lokali w ramach zakonczonych projektow/etapéw, w ramach ktérych
Spétka prowadzi¢ bedzie proces sprzedazy i przekazania kluczy w pozostatej czesci 2024 roku:

Liczba lokali przewidzianych do

. )
Liczba przekazanych lokali przekazania ®

Nazwa iekt Wo_kr{esie Lokale Sprzedane Na .
projer Lokalizacja ?L?d?\:ila z:k?r'llec::?: ym przekaza do dnia ?lzrfji(ij:: Lrgléifzgr? i I’Tiaéczzbn:
! 9 4 ne 31 marca prze :
2023 31 marca Klientom 2024 31 marca a klientom lokali
2024 2024

Ursus Centralny llc Warszawa 67 145 212 8 3 11 223
Eko Falenty | Warszawa - 20 20 9 13 22 42
Miasto Moje VI Warszawa 213 10 223 - 4 227
Viva Jagodno llb Wroctaw 137 7 144 3 5 8 152
Viva Jagodno lla Wroctaw 69 4 73 1 2 3 76
Osiedle Vola Warszawa - 3 3 79 2 81 84
Grunwaldzka Poznan 65 2 67 3 - 3 70
Ursus Centralny llb Warszawa 204 1 205 - 1 1 206
Nowe Warzymice IV Szczecin 68 1 69 6 - 6 75
Miasto Moje V Warszawa 169 1 170 - - - 170
Nowe Warzymice | Szczecin 53 - 53 - 1 1 54
Nova Krdlikarnia 1d Warszawa 12 - 12 1 - 1 13
Mtody Grunwald | Poznan 146 - 146 2 - 2 148
Mtody Grunwald I11 Poznan 107 - 107 - 1 1 108
Verdis I-IV Warszawa 440 - 440 1 - 1 441
Verdis ldea Warszawa 10 - 10 1 - 1 11
Sakura Idea Warszawa 25 - 25 1 - 1 26

Razem 1785 194 1979 115 32 147 2126

(1) Dla potrzeb przedstawienia informacji dotyczgcych poszczegoélnych projektéw okreélenie ,,sprzedaz” (,sprzedany”) dotyczy podpisania przez odbiorce przedwstepnej umowy
sprzedazy lokalu, podczas gdy okre$lenie ,przekazanie” (,przekazany’) dotyczy przeniesienia na nabywce istotnych ryzyk i korzysci wynikajgcych z posiadania lokalu.

Informacje dotyczgce zakonczonych projektéw zostaty opisane w czesci “Wybrane zdarzenia w okresie trzech miesiecy zakonczonym
dnia 31 marca 2024 roku — sekcja A. Wynik w podziale na projekty”.
B. Biezgce projekty w trakcie budowy i/lub w sprzedazy

Ponizsza tabela zawiera informacje na temat projektéw, ktdérych ukonczenie zaplanowane jest w pozostatej czesci 2024 roku oraz w
latach 2025-2026 roku. Spotka uzyskata dla wszystkich inwestycji pozwolenia na budowe i rozpoczeta prace budowlane i/lub proces
sprzedazy.

Lokale
Lokale na Planowany
Data sprzedane . taczna Laczna
. N . . . sprzedaz . ; rok
Nazwa projektu Lokalizacja rozpoczecia na dzien na dzien liczba powierzc zakonhczenia
: . B
budowy 312r8§£ca 31 marca lokali  hnia (m?) budowy
2024
Ursus Centralny lle  Larszawa, Ursus, ul. Q2 2022 196 95 201 16127 Q4 2024
Gierdziejewskiego
Miasto Moje VII Warszawa, Biatoteka, ul. Marwilska Q2 2022 214 41 255 11 725 Q4 2024
Migdzy Drzewami Poznan, ul. Smardzewska Q2 2022 114 3 117 5803 Q32024
Zielono Mi | Warszawa, Mokotéw, ul. Ananasowa Q1 2024 14 78 92 5702 Q3 2025
Nowa Pétnoc la Szczecin, ul. Bogustawa Swiatkiewicza Q32022 90 20 110 5230 Q2 2024
Nowa Pétnoc Ib Szczecin, ul. Bogustawa Swiatkiewicza Q1 2024 2 87 89 4234 Q3 2025
Viva Jagodno Ill Wroctaw, Jagodno, ul. Buforowa Q1 2024 18 40 58 3140 Q3 2025
Nova Krélikarnia 4b1  Warszawa, ul. Srebrnych Swierkéw Q1 2023 4 7 11 2503 Q2 2025
Nowe Warzymice V.1 Szczecin, ul. Do Rajkowa Q1 2024 7 5 12 942 Q2 2025
Razem 659 376 1035 55 406
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Perspektywy dla pozostalej czesci roku 2024

C. Projekty, ktorych rozpoczecie prac budowlanych i/lub sprzedazy planowane jest w pozostafej czesci roku 2024

W trakcie pozostatej czesci 2024 roku Spotka rozwaza¢ bedzie rozpoczecie kolejnych projektow:

Nazwa projektu Lokalizacja taczna liczba lokali taczna powierzchnia (m?)
Ursus Centralny Ild Warszawa 361 19 099
Miasto Moje VIII Warszawa 147 7 687
Epopei | Warszawa 145 6 822
Zielono Mi Il Warszawa 106 5210
Biograficzna Warszawa 242 4711
Marynin | Warszawa 113 4 491
Newton Skyline Poznan 48 4 096
Babimojska | Poznan 80 3875
Nowe Warzymice V.2 Szczecin 28 2235
Razem 1270 58 226

D. Wartos¢ przedwstepnych umow sprzedazy podpisanych z klientami, ktora nie zostata ujeta w Skonsolidowanym
Sprawozdaniu z Catkowitych Dochodéw

Liczba oraz warto$é¢ zawieranych przedwstepnych uméw sprzedazy nie wptywa na Srédroczne Skrécone Sprawozdanie z Catkowitych
Dochoddéw w momencie sprzedazy, a dopiero po ostatecznym rozliczeniu umowy z nabywca (tzn. po podpisaniu protokotu technicznego
odbioru oraz przekazaniu kluczy klientowi, jak réwniez otrzymaniu 100% ptatnosci za lokal). Ponizsza tabela przedstawia wartos¢
przedwstepnych uméw sprzedazy dotyczacych zakupu lokali (bez VAT) — zawartych przez Spétke z klientami i nieujetych w Sroédrocznym
Skréconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Catkowitych Dochodéw:

Liczba lokali _ Wartos¢ ] Zakonczony /
Nazwa projektu Lokalizacja sprzedanych/ nie przedws.tepnyclj umow przewidywany rok
przekazanych sprzedazy podpisanych . . .
klientom z klientami zakonczenia projektu

Osiedle Vola Warszawa 79 65 212 Zakonczony
Ursus Centralny lic Warszawa 8 6 797 Zakonczony
Eko Falenty | Warszawa 9 6 836 Zakonczony
Viva Jagodno llb Wroctaw 3 2624 Zakonczony
Nowe Warzymice IV Szczecin 6 1956 Zakonczony
Grunwaldzka Poznan 3 1893 Zakonczony
Miasto Moje VI Warszawa - 1780 Zakonczony
Mtody Grunwald | Poznan 2 964 Zakonczony
Viva Jagodno lla Wroctaw 1 814 Zakonczony
Sakura Idea Warszawa 1 642 Zakonczony
Miasto Moje V Warszawa - 441 Zakonczony
Verdis Idea Warszawa 1 437 Zakonczony
Miasto Moje IV Warszawa - 306 Zakonczony
Verdis I-IV Warszawa 1 277 Zakonczony
Ursus Centralny llb Warszawa - 57 Zakonczony
Ursus Centralny lla Warszawa - 51 Zakonczony
Moko | Warszawa - 22 Zakonczony
Podsuma — projekty zakorniczone 114 91110

Ursus Centralny lle Warszawa 196 123 085 2024
Miasto Moje VII Warszawa 214 106 997 2024
Miedzy Drzewami Poznan 114 58 765 2024
Nowa Pétnoc la Szczecin 90 34 165 2024
Nova Krdlikarnia 4b1 Warszawa 4 20 615 2025
Zielono Mi | Warszawa 14 15 963 2025
Viva Jagodno Ill Wroctaw 18 9244 2025
Nowe Warzymice V.1 Szczecin 7 4 669 2025
Nowa Pétnoc Ib Szczecin 2 981 2025
Eggzyvr;a — projekty w trakcie 659 374 485

Razem 773 465 595

(1) Informacje dotyczgce zakoriczonych projektéw zostaty opisane w cze$ci “Wybrane zdarzenia w okresie trzech miesiecy zakoriczonych dnia 31 marca 2024 roku — sekcja ,A.
Wynik w podziale na projekty”
(2) Informacje dotyczgce biezgcych projektéw zostaly zawarte w cze$ci “B”.
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Ronson Development SE

Dodatkowe informacje o Spétce

Spéika jest gtéwnie spdtkg holdingowg oraz $wiadczy ustugi zarzadzania w zakresie rozwoju projektéw mieszkaniowych dla swoich
jednostek zaleznych. Gtéwnymi zrédtami przychodoéw Spotki sa: (i) odsetki z tytutu pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym na rozwoj
projektéw, (ii) optaty za zarzgdzanie otrzymane od jednostek zaleznych za Swiadczone ustugi zarzgdzania oraz (iii) dywidendy otrzymane
od jednostek zaleznych. Wszystkie powyzsze przychody zostaty wyeliminowane na poziomie konsolidaciji.

Ponizej przedstawiono istotne dane na temat dziatalnosci Spotki, ktére nie zostaty zaprezentowane w pozostatych sekcjach

Sprawozdania Zarzadu.

Kursy wymiany PLN/EUR

Kurs Kurs Kurs Kurs na
PLN/EUR Sredni minimalny maksymalny koniec okresu
2024 (3 miesiecy) 4,3338 4,2804 4,4016 4,3009
2023 (3 miesiecy) 4,7100 4,6688 4,7895 4,6755
2023 (12 miesiecy) 4,5437 4,3053 4,7895 4,3480
Zrédto: Narodowy Bank Polski (“NBP”)
EUR PLN

Przychody z tytutu ustug doradczych

Przychody finansowe (gtéwnie z tytutu pozyczek
udzielonych jednostkom zaleznym)

Koszty finansowe (gtéwnie z tytutu odsetek od obligacji
oraz wyceny do wartosci godziwej instrumentu
finansowego)

Zysk po uwzglednieniu wyniku jednostek zaleznych
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j

Zwiekszenie/(zmniejszenie) netto srodkéw pienieznych i
ich ekwiwalentéw
Srednia liczba akcji (podstawowa)

Zysk netto przypadajgcy na jedng akcje zwykig
(podstawowy i rozwodniony)

Inwestycje w jednostkach zaleznych
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym
Aktywa razem

Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania krétkoterminowe

Kapitat wtasny

(w tysigcach, oprécz danych na jedng akcje)

Za okres 3 miesiecy do dnia 31 marca

2024 2023 2024 2023
602 149 2610 704
1225 1435 5309 6 757
(1928) (80) (8 355) (376)
6 966 104 30191 490
4018 (1 116) 17 415 (5 257)
(134) 425 (580) 2000
11 417 - 49 478 -
15 301 (691) 66 313 (3257)
162 442 859 162 442 859 162 442 859 162 442 859
0,043 0,001 0,186 0,003
EUR PLN
(w tysigcach)
Na dzien

31 marca 31 grudnia 31 marca 31 grudnia

2024 2023 2024 2023
127 470 119 535 548 234 519 740
53 558 55 265 230 347 240 294
202 535 182 416 871 084 793 145
41 785 33088 179714 143 866
29 818 26 837 128 246 116 685
130 392 122 492 563 124 532 593
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Dodatkowe informacje i objasnienia

Zmiany w Zarzadzie i Radzie Nadzorczej Spotki w okresie trzech miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2024 roku oraz do dnia
publikacji niniejszego raportu

W okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2024 roku oraz do dnia publikacji niniejszego raportu nie miaty miejsca zadne zmiany
w Zarzadzie Spotki ani w Radzie Nadzorczej Spotki.

Zmiany w stanie posiadania akcji oraz praw do akcji przez cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej w okresie trzech miesiecy
zakonczonym dnia 31 marca 2024 roku oraz do daty publikacji niniejszego raportu

Czionkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki nie posiadajg akcji ani praw do akcji Spotki, i w okresie trzech miesiecy zakonczonym
31 marca 2024 roku nie byto zmian w tym zakresie. Nalezy jednak wskaza¢, Pan Amos Luzon, bedacy Przewodniczacym Rady
Nadzorczej Spdiki jest takze jej beneficjentem rzeczywistym.

Wszystkie akcje Spétki (niebedace akcjami wiasnymi, ktére stanowig okoto 0,96% kapitatu zaktadowego Spétki) posiada spétka Luzon
Ronson N.V. (poprzednia nazwa |.T.R Dori B.V.), z czego 108.349.187 akcji (stanowigcych okoto 66,06% kapitatu zaktadowego Spaiki)
posiada bezposrednio, za$ 54.093.672 akcje (stanowigce okoto 32,98% kapitatu zaktadowego Spotki) posiada za posrednictwem swojej
w petni zaleznej spétki Luzon Ronson Properties Ltd.

Podsumowujgc na dzien publikacji niniejszego Sroédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego, A. Luzon
Group, jednostka dominujaca najwyzszego szczebla, kontroluje posrednio poprzez swojg spétke zalezng Luzon Ronson N.V. (100%
kapitatu zaktadowego Spotki, tj. 164.010.813 akcji zwyktych na okaziciela, w tym 1.567.954 (ok. 0,96% kapitatu zaktadowego Spétki) akcji
wiasnych Spotki.

Obowigzek ujawnienia informacji przez akcjonariusza sprawujacego kontrole

Akcjonariusz sprawujacy kontrole nad Spotka, tj. A. Luzon Group, jest spétkg notowang na gietdzie w Tel Awiwie, zarejestrowang w
Raanana w Izraelu i podlega okreslonym obowigzkom informacyjnym. Niektére dokumenty publikowane w zwigzku z tymze obowigzkiem
przez A. Luzon Group sa dostepne na stronie: http://maya.tase.co.il (niektére dokumenty dostepne sg jedynie w jezyku hebrajskim) i
moga zawiera¢ okreslone informacje dotyczace Spétki.

Umowy z akcjonariuszami

Podmiot zalezny Spotki (Ronson Development Management sp. z 0.0.) w okresie trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2024 byt
strong umowy konsultingowej z A. Luzon Group. Na podstawie tej umowy (zawartej w dniu 30 czerwca 2017 r.) spotka Ronson
Development Management Sp. z 0.0. wyptacata A. Luzon Group kwote 70,0 tysiecy ztotych miesiecznie oraz pokrywata koszty podrézy
i zakwaterowania poniesione w zwigzku ze Swiadczeniem ustug. Przedmiotowa umowa zostata rozwigzana z dniem 1 lutego 2024 roku.
W jej miejsce w dniu 1 lutego 2024 r. zostata zawarta nowa umowa konsultingowa, ktérej stronami sg Spoétka oraz spétka Luzon Ronson
N.V. Przedmiotem umowy jest wzajemne $wiadczenie sobie ustug przez jej strony. Wynagrodzenie nalezne Luzon Ronson N.V. za ustugi
Swiadczone Spétce na podstawie ww. umowy zostato okreslone na ryczattowg kwote 83,0 tysiecy ztotych miesiecznie (powiekszone o
ewentualny nalezny podatek VAT), zas wynagrodzenie nalezne spéice za ustugi $wiadczone na rzecz Luzon Ronson N.V. zostato
okreslone na ryczattowg kwote 25,0 tysiecy ziotych miesiecznie (powiekszone o ewentualny nalezny podatek VAT). Rozliczenie
poniesionych przez Strony w zwigzku ze $wiadczeniem ustug wydatkéw (takich jak koszty podrézy czy zakwaterowania) kazdorazowo
bedzie sie odbywac¢ w na podstawie kopii rachunkéw dokumentujgcych poniesienie tych wydatkéw przed dang strone.

Umowy pomiedzy akcjonariuszami
Spotka nie ma wiedzy na temat obowigzujgcych umoéw pomiedzy akcjonariuszami.
Zmiany w strukturze Grupy

W okresie trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2024 roku jedyne zmiany, jakie miejsce w strukturze Grupy to wpisanie do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego trzech spotek z ograniczong odpowiedzialnoscia, tj.: Ronson Development SPV14
Sp. z 0. o. spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig, Ronson Development SPV15 Sp. z 0. 0. oraz Ronson Development SPV16
Sp. z 0. 0. Struktura Grupy na dzien 31 marca 2024 roku oraz na dzien 31 grudnia 2023 roku zostata zaprezentowana w Nocie 7 do
Srodrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Sezonowos¢é

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

Wptyw wynikéw zaprezentowanych w raporcie srédrocznym na mozliwos¢ realizacji wczes$niej prezentowanych prognoz

Na podstawie art. 35 ustep 1a Ustawy z 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (,Ustawa o obligacjach”) Spoétka jako emitent obligacji jest
zobowigzana, do czasu catkowitego wykupu wyemitowanych przez nig obligacji, publikowa¢ na swojej stronie internetowej, najpézniej w
ostatnim dniu kazdego kolejnego roku obrotowego, informacje na ostatni dzien nastepnego roku obrotowego dotyczgce prognozy
ksztattowania sie zobowigzan finansowych Spdétki oraz Grupy, w tym wskazanie szacunkowej wartosci zobowigzan finansowych oraz
szacowanej struktury finansowania rozumianej jako warto$¢ i udziat procentowy zobowigzan z tytutu kredytéw i pozyczek, emisji dtuznych
papieréw wartosciowych, leasingu w sumie pasywoéw bilansu.
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Dodatkowe informacje i objasnienia

Wplyw wynikow zaprezentowanych w raporcie srédrocznym na mozliwos¢ realizacji weczesniej prezentowanych prognoz

Wykonujgc powyzszy obowigzek ustawowy Spétka w dniu 31 grudnia 2023 roku opublikowata na swojej stronie internetowej prognoze
ksztattowania sie zobowigzan finansowych Spotki oraz Grupy na dzien 31 grudnia 2024 roku.

W kazdym rocznym sprawozdaniu finansowym opublikowanym w okresie od dnia emisji do dnia wykupu obligacji, Spétka bedzie w
zobowigzana wskazac i wyjasni¢ istotne réznice miedzy opublikowanymi informacjami dotyczacymi prognozy ksztattowania sie
zobowigzan finansowych na ostatni dzien roku obrotowego oraz zobowigzaniami finansowymi wynikajgcymi z ksigg rachunkowych na
ten dzien.

Poza prognozami finansowymi, ktérych obowigzek sporzadzenia i publikacji wynika z Ustawy o obligacjach, Spétka nie publikuje zadnych
innych prognoz finansowych dotyczacych dziatalnosci Spotki i Grupy.

Transakcje z jednostkami powigzanymi

W dniu 25 maja 2023 r. Spoétka i Luzon Group zawarty porozumienie w sprawie rozliczenia zwrotu kwot otrzymanych od Inwestoréw
Izraelskich w 2022 r. w zwigzku z Umowami SAFE i zwolnienia Spoétki ze zobowigzania wobec Inwestoréw SAFE.

W dniu 14 marca 2024 r. Spétka i A. Luzon Group zawarli aneks do ww. porozumienia z dnia 25 maja 2023 roku w sprawie Uméw SAFE.
Aneks ten przewidywat zmiane harmonogramu ptatnosci w ten sposéb, ze pozostate ptatnosci, ktére miaty zosta¢ dokonane na podstawie
ww. porozumienia w wysokosci okoto 24,7 min ILS, zostang zaptacone w dniu 2 kwietnia 2024 roku, a z chwilg zaptaty Porozumienie
zostanie wykonane i wygasnie. W dniu 2 kwietnia 2024 przedmiotowa ptatnos¢ zostata dokonana przez Spoétke.

W okresie zakonczonym 31 marca 2024 r. transakcje i salda z podmiotami powigzanymi obejmowaty: wynagrodzenie Zarzgdu, pozyczki
udzielone podmiotom powigzanym w ramach Grupy, zwrot kosztéw przegladu audytorskiego oraz umowe o $wiadczenie ustug
konsultingowych z A. Luzon Group, na miesieczng kwote 70 tys. zt (wypowiedziang przez strony w dniu 31 stycznia 2024 roku) oraz
umowe o $wiadczenie ustug konsultingowych z Luzon Ronson N.V. na miesieczng kwote 83 tys. zi, jak rowniez pokrycie kosztéw podrézy
i wydatkéw biezgcych. Wszystkie transakcje z podmiotami powigzanymi byly realizowane na warunkach rynkowych. W okresie trzech
miesiecy zakonczonym 31 marca 2024 r. Spoétka zaptacita tgcznie 208 tys. zt.

Ponadto w okresie zakonczonym 31 marca 2024 roku Grupa wykazata przychéd z jednego mieszkania sprzedanego w 2022 roku spétce
nalezgcej do Pana Andrzeja Gutowskiego, Wiceprezesa Zarzadu Spotki, za taczng kwote netto (bez VAT) 295,4 tys. ztotych. Dodatkowo,
Grupa sprzedata jedno miejsce parkingowe Pani Karolinie Bronszewskiej za kwote netto (bez VAT) 29,0 tys. ztotych. Transakcje zostata
dokonane na warunkach rynkowych oraz zgodnie z politykg Grupy dotyczgcg transakcji z jednostkami powigzanymi.

Program opcji

W dniu 28 listopada 2022 roku A. Luzon Group ogtosita prywatng emisje opcji na akcje Amos Luzon Development and Energy Group Ltd
(,Opcje”). Zgodnie z przydziatem Pan Boaz Haim otrzymat 9 817 868 Opcji. Opcje zostaly przyznane bezpfatnie.

Kazda Opcja uprawnia do jednej akcji zwyktej A. Luzon Group o warto$ci nominalnej 0,01 ILS, za cene wykonania 0,2 ILS (ktéra jednak
zostanie rozliczona na zasadzie netto, tj. ostateczna liczba otrzymanych akcji zostanie pomniejszona o liczbe akgc;ji, ktérych wartos¢
rynkowa bedzie réwna catkowitej cenie wykonania do zaptaty).

Pan Boaz Haim bedzie uprawniony do wykonania Opcji w nastepujgcy sposob:

0] po 24 miesigcach od dnia przydziatu - do 40% przydzielonych Opcji

(ii) po 36 miesigcach od dnia przydziatu - do 20% przydzielonych Opgcji

(i)  po 48 miesigcach od dnia przydziatu - do 20% przydzielonych Opciji

(iv)  po 60 miesigcach od dnia przydziatu - do 20% przydzielonych Opgcji

Opcje mogg by¢ wykonywane do korica 7 lat od dnia ich przydziatu. Opcje, ktére nie zostaty wykonane w wyzej wymienionym okresie,
wygasaja. Zakiadajgc, ze wszystkie opcje zostang wykonane, pan Boaz Haim bedzie posiadat ok. 2,38% wyemitowanego i optaconego
kapitatu A. Luzon Group oraz okoto 1,89% wyemitowanego i optaconego kapitatu A. Luzon Group na zasadzie peinego rozwodnienia.
Program opc;ji przewiduje korekty w alokacji opcji w przypadku réznych zdarzen korporacyjnych w A. Luzon Group (takich jak emisja akcji
lub innych opgiji, fuzja, wyptata dywidendy itp.). Poczatkowy wptyw programu zostat rozpoznany w 2023 roku i wyniést 1,6 miliona ztotych,
w pierwszym kwartalne 2024 roku wynosit 0,3 miliona ztotych. Program jest rozliczany zgodnie ze standardem MSSF 2 jako koszty
pracownicze, czes$¢ kosztéw administracyjnych oraz ptatnosci w formie akcji w kapitatach wiasnych. Warto$¢ programu na dzien
przyznania wynosita 4,7 miliona ztotych.

Kwartalna sprawozdawczosc¢ Spotki

W wyniku wymagan odnoszgcych sie do A. Luzon Group, akcjonariusza Spotki sprawujgcego kontrole nad Spétka, ktérego akcje
notowane sg na gietdzie w Tel Awiwie, raporty za pierwszy kwartat, raport poétroczny oraz za trzy kwartaty podlegajg petnemu przegladowi
audytora Spotki. Dla samej Spofki, ktorej siedziba znajduje sie w Polsce, tylko raport potroczny podlega obowigzkowemu przeglgdowi.
Spotka uzgodnita z A. Luzon Group, ze koszty przegladu za pierwszy i trzeci kwartat zostang podzielone pomiedzy Spoétke i A. Luzon
Grup. Spoétka jest zdania, ze poddanie przegladowi swoich raportéw za pierwszy i trzeci kwartat jest korzystne dla wszystkich
obligatariuszy obligacji wyemitowanych przez Spétke. Spétka sporzadzita niniejszy Srédroczny Raport Finansowy za okres trzech
miesiecy zakonczony 31 marca 2024 roku w jezyku angielskim i polskim, przy czym obowigzujgcg wersjg jest wersja polska.
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Postepowania przed sagdem, organem arbitrazowym lub organem administracji publicznej

Na dzien 31 marca 2024 roku Spoétka i Grupa nie byly strong indywidualnych postepowan przed sgdem, organem witasciwym do
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej dotyczacych zobowigzan Ilub naleznosci, ktérych wartosc
przekraczataby 10% kapitatow wtasnych Spotki.

Nie mniej spotki z Grupy sg stronami ré6znych postepowan sagdowych w charakterze zaréwno pozwanych, jak i powodow - s3 to gléwnie
sprawy sporne dotyczace sprzedanych lokali, roszczeh wzgledem generalnych wykonawcéw i projektantéw, a takze spory zwigzane z
nabyciem niektérych nieruchomosci gruntowych. W szczegoélnosci:

a) spotka Ronson Development sp. z 0.0. — Ursus Centralny sp.k. toczy spér ze Skarbem Panstwa o ustalenie wysoko$ci optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Wiecej informacji znajduje sie w Nocie 23 Srédrocznego Skréconego
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego;

b) spoétka Ronson Development Sp. z 0.0. — Estate Sp. k., ktéra prowadzita projekt deweloperski Galileo, jest pozwanym w kilku
sprawach o obnizenie ceny lokali w zwigzku z ich wadami, a takze powodem w sprawie przeciwko generalnemu wykonawcy
projektu deweloperskiego Galileo, jego ubezpieczycielowi i innym podmiotom zaangazowanym w realizacje inwestycji oraz ich
ubezpieczycielom, ktérej przedmiotem jest uznanie odpowiedzialnosci tych podmiotéw za szkode ww. spétki zwigzang z
nieprawidtowg realizacjg tego projektu oraz o odszkodowanie. Ze wzgledu na przeksztatcenia wewnagtrz Grupy, w niektérych
przypadkach pozwanym jest spotka Ronson Development South Sp. z o0.0. Wiecej informacji znajduje sie w Nocie 23
Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego;

c) zwnioskéw trzech spoétek z Grupy, tj. Ronson Development sp. z 0.0. - Projekt 3 sp. k., Ronson Development sp. z 0.0. — Projekt
4 sp. k. oraz Ronson Development SPV4 sp. z o.0., toczy sig¢ 11 postgpowan egzekucyjnych przeciwko kilku kontrahentom -
spotkom powigzanym, ktére byly sprzedajacymi (lub w inny sposéb uczestniczyly w transakcjach sprzedazy nieruchomosci);
postepowania te majg na celu egzekucje naleznosci o zwrot zadatkow albo zaptate zadatkéw w podwdjnej wysokosci, jak
réwniez o zwrot udzielonej pozyczki. Wiecej informaciji znajduje sie w Nocie 23 Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego;

d) z powddztwa trzech ww. spotek z Grupy, tj. Ronson Development sp. z 0.0. - Projekt 3 sp. k., Ronson Development sp. z 0.0. —
Projekt 4 sp. k. oraz Ronson Development SPV4 sp. z 0.0., toczg sig réwniez 3 postgpowania sgdowe — dwa o zapfate i jedno
o uzgodnienie ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym — dwa z tych postepowan skierowane wobec dwoch spotek z
punktu ¢ powyzej i jedno wobec ich jedynego cztonka zarzadu. Wiecej informacji znajduje sie w Nocie 23 Srédrocznego
Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego;

Gwarancje udzielone przez Spétke

W okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2024 roku Spétka nie udzielita zadnych gwaranc;ji.
Pracownicy

Srednie zatrudnienie w Grupie w przeliczeniu na peten etat wyniosto 69 oséb w okresie trzech miesigcy zakonczonych 31 marca 2024
roku w poréwnaniu do 65 os6b w okresie trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2023 roku. Sama Spotka nie zatrudnia zadnych
pracownikow.
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Oswiadczenie o zgodnosci

Zarzad Spotki Ronson Development SE o$wiadcza, ze:

a) wedle jego najlepszej wiedzy Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe oraz Srédroczne Skrocone
Sprawozdanie Finansowe Spétki, wraz z danymi poréwnywalnymi, zostaty przygotowane zgodnie z obowigzujgcymi
zasadami (politykg) rachunkowosci i przedstawiajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje finansowg oraz wyniki

b) Sprawozdanie Zarzadu zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spotki oraz Grupy, w tym opis
podstawowych zagrozen i ryzyk.

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spdtki i Grupy za okres trzech miesiecy zakonczony 31 marca 2024 roku zostato
sporzadzone i zatwierdzone przez Zarzgd Spétki w dniu 14 maja 2024 roku.

W imieniu Zarzadu

Boaz Haim Yaron Shama

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzgdu ds. Finansowych
Andrzej Gutowski Karolina Bronszewska

Wiceprezes Zarzadu Cztonek Zarzadu

ds. Sprzedazy ds. Marketingu i Innowacji

Warszawa, 14 maja 2024 roku
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Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres trzech miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2024

Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

Na dzien 31 marca 2024 31 grudnia 2023
. (poddane przegladowi/

W tysigcach ztotych Nota niebadane) (badane)
Aktywa
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 7442 7 506
Nieruchomosci inwestycyjne 9 83 288 83 220
Wartosci niematerialne i prawne 462 468
Inwestycje we wspdlne przedsiewziecie 25 530 532
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19 7 996 6 369
Grunty przeznaczone pod zabudowe 10 21 755 21 663
Aktywa trwate razem 121 473 119 759
Aktywa obrotowe
Zapasy 10 777 188 792 488
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci, zaliczki 11 59 103 53539
Zaliczki na grunty 12 17 550 17 550
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 3303 3450
Pozyczki udzielone wspdlnemu przedsiewzigciu 25 148 145
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 20 568 12 809
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 289 236 203 860
Aktywa obrotowe razem 1167 096 1083 841
Aktywa razem 1288 569 1203 599
Pasywa
Kapitaly
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy 12 503 12 503
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej 150 278 150 278
Ptatnosci w formie akcji 1910 1571
Akcje wiasne (1732) (1732)
Zyski zatrzymane 401 243 371 052
Kapitat wtasny razem 564 203 533 672
Zobowigzania -
Zobowiagzania dtugoterminowe -
Obligacje 15 177 806 118 676
Zobowigzania wobec akcjonariuszy wyceniane wedtug zamortyzowanego 14 19519
kosztu )
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18 32828 36 350
Zobowigzania z tytutu leasingu dot. prawa wieczystego uzytkowania gruntu

) i . 13 720 720
nieruchomosci inwestycyjnych
Zobowigzania dtugoterminowe razem 211 353 175 265
Zobowigzania krétkoterminowe
Zob_owiaz_anie] z tytutu dostaw_i ustug oraz pozostate zobowigzania oraz 16 89 610 89 762
rozliczenia miedzyokresowe bierne
Obligacje 15 90 590 99 834
Pozostate zobowigzania — odsetki naliczone od obligaciji 15 9177 6 810
Zabezpieczone kredyty bankowe 15 6 669 8 815
Oprocentowane odroczone zobowigzania z tytutu dostaw i ustug - 9538
Zaliczki otrzymane 19 247 967 234 175
Zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego 3610 534
Rezerwy 3103 3103
Zobowigzania z tytutu leasingu dot. prawa wieczystego uzytkowania gruntu 13 34 875 36 017
iggzot\yazama wobec akcjonariuszy wyceniane wedfug zamortyzowanego 14 27 413 6074
Zobowigzania krétkoterminowe razem 513014 494 662
Zobowiagzania razem 724 367 669 927
Pasywa razem 1288 569 1203 599

Noty zaprezentowane na stronach od 23 to 52 stanowig integralng cze$¢ Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania

Finansowego
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Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres trzech miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2024

Srédroczne Skréocone Skonsolidowane Sprawozdanie z Catkowitych Dochodéw

Za okres 3
miesiecy
zakonczony
31 marca 2024

Za okres 3
miesiecy
zakonczony
31 marca 2023

w tysigcach PLN (z wyjatkiem zysku na akcje oraz liczby akcji) Nota (pod_d a_ne (poddane przegladowilniebadane)
przegladowi/niebadane)

Przychody ze sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych 20 120 508 21831
Przychody ze sprzedazy ustug - -
Przychody ze sprzedazy 120 508 21831
Kgszty w{asne sprzedazy z inwestycji 20 (72 935) (15 235)
Mieszkaniowych
Zysk brutto 47 573 6 596
Koszty sprzedazy i marketingu (1 493) (1 354)
Koszty ogdlnego zarzadu (8132) (6 355)
Udziat w zysku/(stracie) w ramach wspdlnego przedsiewziecia 25 (647)
Pozostate koszty (1 055) (347)
Pozostate przychody 290 604
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 37 207 (1 503)
Przychody finansowe 1908 356
Koszty finansowe (4 344) (2 118)
Zysk/strata w wartosci godziwej instrumentu finansowego
wycenianego w wartosci godziwej przez rachunek zyskéw i - 5640
strat
Wynik operacji finansowych. Netto (2 436) 3878
Zyskl(strata) przed opodatkowaniem 34 771 2375
Podatek dochodowy 17 (4 580) (1 885)
Zyskl/(strata) netto z dziatalnosci 30191 490
Inne catkowite dochody - -
Catkowite dochody po opodatkowaniu 30191 490
Catkowity zysk/(strata) netto z dziatalnosci przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki dominujgcej 30191 490
Akcjonariuszom mniejszosciowym - -
Catkowity zysk netto/(strata) netto z dziatalnosci 30191 490
Catkowite dochody przypadajace:
Akcjonariuszom jednostki dominujgcej 30191 490
Akcjonariuszom mniejszosciowym - -
Catkowite dochody po opodatkowaniu 30 191 490
Srednia wazona ilos¢ akcji zwyktych (podstawowa i 162 442 859 162 442 859
rozwodniona)
W ztotych
Zysk netto na akcje przypadajacy akcjonariuszom jednostki

Lo 0,186 0,003
dominujacej (podstawowy)
Zysk netto na akcje przypadajacy akcjonariuszom jednostki 0.186 0.003

dominujacej (rozwodniony)

Noty zaprezentowane na stronach od 23 to 52 stanowig integralng cze$é Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania

Finansowego
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Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres trzech miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2024

Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale Wiasnym

Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej

Nadwyzka ze

sprzedazy Platnosci

Razem kapitat wiasny

. i m - - . i i y
W tysigcach ztotych Kapital akcji powyzej w formie Akcie Zyski alokowan do
podstawowy = v - wiasne zatrzymane akcjonariuszy
ich wartosci akcji —_— iednostki dominuiacei
nominalnej l lace]
Stan na dzien 1 stycznia 2024 12 503 150 278 1571 (1732) 371 052 533672
Catkowite dochody:
Zysk za okres zakonczony
31 marca 2024 ) ) - ) 30191 30191
Calkowite dochody za okres 30191 30191
Ptatnosci w formie akcji - 339 - - 339
Stan na dzien 31 marca 2024
o 12 503 150 278 1910 (1732) 401 243 564 203
(poddane przegladowi/niebadane)
Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej
! 7 Yol .
N:d:;eﬂ:; 28 platnosci Razem kapitat wtasny
. Kapitat SPrzecazy - ormie Akcje Zyski alokowany do
W tysigcach ztotych akcji powyzej =~ . . ’ .
podstawowy ich wartosci akcji w wiasne zatrzymane akcjonariuszy jednostki
mominainei kapitatach dominujacej
Stan na dzien 1 stycznia 2022 12 503 150 278 - (1732) 290 347 451 396
Catkowite dochody:
Zysk za okres zakonczony
31 marca 2023 ) ) ) ) 490 490
Catkowite dochody za okres - - - - 490 490
Ptatnosci w formie akcji - 500 - - 500
Stan na dzien 31 marca 2023
12 503 150 278 500 (1732 290 837 452 386

(poddane przegladowi/niebadane)

Noty zaprezentowane na stronach od 23 to 52 stanowig integralng cze$é Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania

Finansowego
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Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres trzech miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2024

Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie z Przeptywéw Pienigznych

Za okres trzech miesiecy zakonczony 31 marca

2024 2023

W tysigcach ztotych Nota
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk/(strata) netto za okres 30191 490
Korekty uzgadniajgce zysk za okres do przeplywow netto z dziatalnosci
operacyjnej:
Amortyzacja 196 258
Zmiany wartosci inwestycji w nieruchomosci - -
Odpis aktualizujacy zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe - -
Koszty finansowe 17 4243 2 096
Przychody finansowe (1 882) (342)
(Strata)/zysk z tytutu réznic kursowych 75 6
Zyskl/(strata) w odniesieniu do instrumentu finansowego wycenianego w

. A oo 14 - (5 640)
wartosci godziwej przez wynik finansowy
Udziat w (zysku)/stracie w ramach wspolnego przedsiewzigcia 25 675
Ptatnosci w formie akcji w kapitatach 340 500
Podatek dochodowy/(korzy$¢ podatkowa) 4 580 1885
Podsuma 37 768 (73)
Zmiana stanu zapasow i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe 20 581 (48 213)
Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci (3788) 2875
Zmiana stanu pozostatych aktywoéw finansowych (7 759) 1251
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, pozostatych zobowigzan oraz

h . : (10 053) 4219

oprocentowanego odroczonego zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
Zmiana stanu rezerw - 132
Zmiana stanu zaliczek otrzymanych 20 13 792 53 221
Podsuma 50 541 13412
Odsetki zaptacone (3703) (6 300)
Odsetki otrzymane 1400 242
Podatek dochodowy otrzymany/(zaptacony) (6 507) (1 655)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 41 732 5.700
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Nabycie rzeczowych aktywéw trwatych (101)
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 9 (61) (571)
Dywidendy otrzymane ze wspdélnych przedsigwzigé - 1073
Wplywy z tytutu sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 104 -
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (58) 502
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej
Whplywy z tytutu kredytéw bankowych po potragceniu optat bankowych 15 36 042 27763
Sptata kredytéw bankowych 15 (40 396) (33 422)
Whplywy z tytutu emisji obligacji, po potraceniu kosztéw emisji 15 49 479 -
Pl_atnosc zc_)boww)zan leasingowych zwigzanych z prawem wieczystego 13 (1 420) 887)
uzytkowania
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci finansowej 43 703 (6 546)
Przeptywy pienigzne netto 85 376 (344)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 203 860 51185
Wplyw zmian kursowych na stan srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw - 2
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu* 289 236 50 843

* W tym $rodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania, ktére wyniosty 57 037 tys. ztotych na dziert 31 marca 2024 oraz 21 820 tys. zfotych na dzier 31 marca 2023

roku

Noty zaprezentowane na stronach od 23 to 52 stanowig integralng cze$¢ Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania

Finansowego

22



Ronson Development SE
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Informacje objasniajace do Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

Nota 1 - Informacje ogdlne i przedmiot dziatalnosci

Ronson Development SE (zwana dalej "Spétka"), dawniej Ronson Europe N.V., jest spdtkag europejskg z siedzibg w Polsce w Warszawie.
Siedziba spotki znajduje sie przy Al. Komisji Edukacji Narodowej 57 w Warszawie. Spétka zostata utworzona dnia 18 czerwca 2007 roku
pod nazwa Ronson Europe N.V. z siedzibg w Rotterdamie w Holandii. W roku 2018 zmianie ulegta nazwa Spéiki i nastapito przeksztatcenie
Spéiki w Spotke Europejska (SE). W dniu 31 pazdziernika 2018 roku nastgpito przeniesienie siedziby spétki z Holandii do Polski.

Spotka (wraz z jej jednostkami zaleznymi tgcznie zwana dalej ,Grupg”) prowadzi dziatalno$¢ zwigzang z budowg i sprzedazg lokali
mieszkalnych, gtéwnie mieszkan w budynkach wielorodzinnych dla indywidualnych odbiorcéw na terenie catej Polski. W 2021 roku Spétka
réwniez zdecydowata sie rozwija¢ swojg dziatalnos¢ w zakresie tzw. najmu instytucjonalnego (PRS). PRS to sektor polskiego rynku
mieszkaniowego w ktérym budynki sg zaprojektowane i wybudowane specjalnie na wynajem

Akcje Spoiki byty notowane na Warszawskiej Gietdzie Papieréw Warto$ciowych do dnia 28 kwietnia 2022 roku.

Na dzien 31 marca 2024 roku A. Luzon Group, jednostka dominujgca najwyzszego szczebla, kontrolowata posrednio poprzez swojg s potke
zalezng Luzon Ronson N.V. (poprzednia nazwa |.T.R. Dori B.V.) 100% kapitatu zaktadowego Spotki, tj. 164.010.813 akcji zwykiych na
okaziciela, w tym 1.567.954 (ok. 0,96% kapitatu zaktadowego Spotki) akcji wtasnych Spotki. Na dzien 31 marca 2024 roku Spétka Luzon
Ronson N.V. posiadata 108.349.187 akcji (ok. 66,06% kapitatu zaktadowego Spétki) bezposrednio oraz 54.093.672 akcje (ok. 32,98%
kapitatu zaktadowego Spéitki) za posrednictwem swojej w petni zaleznej spotki Luzon Ronson Properties Ltd. Pozostate 1.567.954 akcji
(ok. 0,96% kapitatu zaktadowego Spotki) stanowig akcje wtasne Spotki.

Nalezy jednak wskazaé, ze opisany powyzej stan akcjonariatu jest wynikiem reorganizacji A. Luzon Group oraz zwigzanych z nig zmian,
jakie miaty w okresie 3 miesiecy zakonczonym 31 marca 2024 roku. Mianowicie na dzien 31 grudnia 2023 roku A. Luzon Group kontrolowata
100% akcji Spotki, w ten sposdb, ze bezposrednio posiadata 32,98% akcji Spoétki, oraz posrednio, poprzez swojg w petni zalezng spotke
Luzon Ronson N.V. (poprzednia nazwa |.T.R. Dori B.V.), posiadata 66,06% akcji Spotki, a pozostate 0,96% akcji Spétki stanowity akcje
wiasne.

W dniu 16 stycznia 2024 roku akcje Spétki posiadane bezposrednio przez A. Luzon Group (ok. 32,98% kapitatu zaktadowego) zostaty
przeniesione na spoétke Luzon Ronson Properties Ltd. (ktéra zostata utworzona w ramach reorganizacji dziatalnosci A. Luzon Group).
Nastepnie A. Luzon Group w dniu 25 stycznia 2024 roku zbyta cato$¢ posiadanych udziatéw w Luzon Ronson Properties Ltd. na rzecz
Luzon Ronson N.V. (poprzednia nazwa |.T.R. Dori B.V.).

Beneficjentem rzeczywistym Spétki jest Pan Amos Luzon, bedacy jednoczesnie Przewodniczacym Rady Nadzorczej Spotki.

Projekty realizowane przez spotki z Grupy znajdujg sie na ré6znych etapach zaawansowania, poczawszy od fazy poszukiwania gruntu pod
zakup po projekty zakonczone lub bliskie zakonczenia.

Niniejsze Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Spétki zostato sporzgdzone za okres trzech miesiecy
zakonczony dnia 31 marca 2024 roku i zawiera dane poréwnawcze za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2023 roku oraz
na dzien 31 grudnia 2023 roku. Niniejsze Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Spétki za okres trzech miesiecy
zakonczony dnia 31 marca 2024 roku zostato poddane przeglgdowi przez niezaleznego audytora.

Lista spotek, ktérych dane finansowe sg uwzglednione w niniejszym Srédrocznym Skréconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu
Finansowym oraz zakres wtasnosci i sprawowanej kontroli, sg przedstawione w Nocie 7.

Niniejsze Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2024 roku
zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad Spotki dnia 14 maja 2024 roku w jezyku angielskim i polskim, przy czym polska wersja jest
wigzgca.

Nota 2 — Podstawa sporzadzenia Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

Niniejsze Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostato sporzadzone zgodnie z MSR 34 “Srodroczna
sprawozdawczo$¢ finansowa”.

Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe nie zawiera wszystkich informacii i ujawnien wymaganych w rocznych
skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych i powinno by¢ analizowane wraz ze Skonsolidowanym Sprawozdaniem Finansowym
Grupy za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku przygotowanym zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej (,MSSF”) zatwierdzonymi przez Unie Europejska.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego, bioragc pod uwage rodzaj
dziatalnosci prowadzonej przez Grupe, nie wystepujg rozbieznosci pomiedzy MSSF stosowanymi przez Grupe, a MSSF zatwierdzonymi
przez Unie Europejskg. MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Miedzynarodowg Rade Standardéw
Rachunkowosci (,MRSR”) oraz Miedzynarodowy Komitet ds. Interpretacji Standardéw (,MKIS”). Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe
Grupy za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2023 jest dostepne na zgdanie w siedzibie spotki pod adresem: Al. Komisji Edukacji Narodowe;j
57, Warszawa, Polska lub na stronie internetowej Spoétki: www.ronson.pl.

Niniejsze Srodroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez Grupe, co oznacza, ze bedzie ona kontynuowac dziatalno$¢ w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci i bedzie
zdolna realizowa¢ aktywa i regulowac zobowigzania w normalnym toku dziatalnosci. Wyjasnienia i analiza istotnych zmian dotyczgcych
sytuacji finansowej i dziatalnosci Spdtki w okresie trzech miesiecy zakonczonych dnia 31 marca 2024 roku zostaty uwzglednione w
Sprawozdaniu Zarzadu (strony 3-18).

23



Ronson Development SE

Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres trzech miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2024

Informacje objasniajace do Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

Nota 3 — Podsumowanie istotnych zasad rachunkowosci

Poza opisanymi ponizej, istotne zasady rachunkowo$ci zastosowane przez Spoétke do sporzgdzenia niniejszego Srédrocznego Skréconego
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego sg spojne z tymi, ktére zastosowano przy sporzgdzeniu Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku.

Nastgpujace standardy i zmiany standardéw staty sie obowigzujgce z dniem 1 stycznia 2024 roku:

e  Zmiany do MSR 16- ,,Leasing”
e Zmiany do MSR 1 — ,Prezentacja sprawozdan finansowych”
e Zmiany do MSR 7 - ,Rachunek Przeptywéw Pienigznych’- Ujawnienie ustalen finansowych z dostawcami ("ustalenia finansowe z
dostawcami")
Wptyw powyzszych zmian standardéw oraz interpretacje byt przedmiotem analizy Zarzgdu. W oparciu o analize powyzsze zmiany nie maja
materialnego wpltywu na Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe oraz Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie
Finansowe.

Nowe standardy oraz interpretacje, ktore nie zostafy jeszcze przyjete

Opublikowano nowe standardy rachunkowosci oraz ich interpretacje, ktére nie obowigzujg jeszcze dla okreséw sprawozdawczych 2024
roku i nie zostaty wczesniej przyjete przez Grupe. Oczekuje sie, ze standardy te, poza opisanym ponizej MSSF 18, nie bedg miaty istotnego
wptywu na jednostke lub Grupe w biezgcym lub przyszilych okresach sprawozdawczych oraz na przewidywalne przyszte transakcje.

MSSF 18 "Prezentacja i ujawnianie informacji w sprawozdaniach finansowych" - w kwietniu 2024 r. Rada wydata nowy standard, MSSF 18
"Prezentacja i ujawnianie informacji w sprawozdaniach finansowych". Standard ma zastgpi¢ MSR 1 "Prezentacja sprawozdan finansowych"
i bedzie obowigzywat od 1 stycznia 2027 roku. Zmiany w zastgpionym standardzie dotyczg gtéwnie trzech kwestii: sprawozdania z zyskow
lub strat, wymaganych ujawnien dla niektérych miar wynikéw oraz kwestii zwigzanych z agregacja i dezagregacja informacji zawartych w
sprawozdaniach finansowych. Opublikowany standard bedzie obowigzywat dla sprawozdan finansowych za okresy rozpoczynajace sie
1 stycznia 2027 roku lub poznie;.

Na dzien sporzadzenia niniejszego $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zmiany do standardu nie
zostaly jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejskg. Na podstawie analizy Zarzgdu, powyzszy standard moze mie¢ istotny wptyw na
prezentacyjny aspekt sprawozdania finansowego.

Nota 4 — Zastosowanie szacunkow

Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga od Zarzgdu dokonania osgdéw i szacunkéw zatozen, ktére majg wptyw
na przyjete zasady rachunkowosci, wykazywane wartosci aktywéw i pasywow, ujawnienia wartosci aktywow i pasywéw warunkowych na
dzien bilansowy oraz wartosci przychodow i kosztéw za okres sprawozdawczy. Faktyczne wartosci mogg rozni¢ sie od wartosci
szacowanych.

Przy sporzgdzaniu niniejszego $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego istotne osady dokonane przez
Zarzad przy stosowaniu zasad rachunkowosci Grupy oraz kluczowych zZrédet niepewnosci szacunkéw byly takie same jak te zastosowane
przy sporzadzaniu Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku.

Nota 5 — Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Pozycje sprawozdan finansowych poszczegodlnych spétek wchodzacych w sktad Grupy ustalone sg w walucie podstawowego srodowiska
gospodarczego, w ktérym spotki prowadzg dziatalno$é (,waluta funkcjonalna”). Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie
Finansowe zostato zaprezentowane w tysigcach ztotych polskich (,PLN"), ktory jest walutg funkcjonalng oraz prezentacyjng Grupy.

Transakcje wyrazone w walucie innej niz waluta funkcjonalna sg przeliczane przy zastosowaniu kursu obowigzujgcego w dniu transakcji.
Zyski i straty powstate w wyniku rozliczen tych transakcji i w wyniku wyceny pienieznych aktywow i zobowigzan w walutach innych niz
waluta funkcjonalna sg ujmowane w Sprawozdaniu z Catkowitych Dochoddw.

Nota 6 — Sezonowos¢é

Dziatalnos¢ Grupy nie ma charakteru sezonowego, =zatem wyniki prezentowane przez Grupe nie podlegajg
istotnym wahaniom w trakcie roku.
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Nota 7 — Struktura Grupy

Ponizej oraz na kolejnej stronie zaprezentowano szczegdtowe zestawienie spotek, ktore zostaty ujete w Srédrocznym Skréconych
Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym wraz z rokiem ich zatozenia oraz procentowym udziatem w kapitale zaktadowym i prawach
gtosu posiadanych bezposrednio lub posrednio przez Spoétke.

Nazwa podmiotu Rok zatozenia Udziat w kapitale zaktadowym oraz
prawach gtosu na dzien
31 marca 31 grudnia
2024 2023
a. Posiadane bezposrednio przez Spétke:
1 Ronson Development Management Sp. z 0.0. 1999 100% 100%
2 Ronson Development Sp. z o.0. 2006 100% 100%
3 Ronson Development Construction Sp. z o.0. 2006 100% 100%
4 City 2015 Sp. z 0.0. 2006 100% 100%
5 Ronson Development Village Sp. z 0.0.% 2007 100% 100%
6 Ronson Development Skyline Sp. z o.o. 2007 100% 100%
7 Ronson Development Universal Sp. z 0.0.® 2007 100% 100%
8 Ronson Development South Sp. z 0.0.? 2007 100% 100%
9 Ronson Development Partner 5 Sp. z o.0. 2007 100% 100%
10 Ronson Development Partner 4 Sp. z o.0. 2007 100% 100%
11 Ronson Development Providence Sp. z o0.0. 2007 100% 100%
12 Ronson Development Finco Sp. z o.0. 2009 100% 100%
13 Ronson Development Partner 2 Sp. z o.0. 2009 100% 100%
14 Ronson Development Partner 3 Sp. z o.0. 2012 100% 100%
15 Ronson Development Studzienna Sp. z o.0. 2019 100% 100%
16 Ronson Development SPV1 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
17 Ronson Development SPV2 Sp. z o.0. 2021 100% 100%
18 Ronson Development SPV3 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
19 Ronson Development SPV4 Sp. z o.0. 2021 100% 100%
20 Ronson Development SPV5 Sp. z o.0. 2021 100% 100%
21 Ronson Development SPV6 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
22 Ronson Development SPV7 Sp. z o.0. 2021 100% 100%
23 Ronson Development SPV8 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
24 Ronson Development SPV9 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
25 Ronson Development SPV10 Sp. z o.0. 2021 100% 100%
26 Ronson Development SPV11 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
27 LivinGO Holding sp. z 0.0. 2022 100% 100%
28 Ronson Development SPV14 Sp. z o.0. 2023 100% 100%
29 Ronson Development SPV15 Sp. z 0.0. 2023 100% 100%
30 Ronson Development SPV16 Sp. z 0.0. 2023 100% 100%
b. Posiadane posrednio przez Spétke :
31 Ronson Development Sp z o.0. - Estate Sp.k. 2007 100% 100%
32 Ronson Development Sp z o.0. - Horizon Sp.k. 2007 100% 100%
33 Ronson Development Partner 3 sp. z 0.0. — Viva Jagodno sp. k. 2009 100% 100%
34 Ronson Development Sp. z 0.0. - Apartments 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
35 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Retreat 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
36 LivinGO Ursus sp. z 0.0. 2022 100% 100%
37 Ronson Development Partner 5 Sp. z o.0. - Vitalia Sp.k. 2009 100% 100%
38 Ronson Development Sp. z 0.0. - Naturalis Sp.k. 2011 100% 100%
39 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0.- Nowe Warzymice Sp. k 2011 100% 100%
40 Ronson Development Sp. z 0.0. - Providence 2011 Sp.k. 2011 100% 100%
41 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. - Miasto Marina Sp.k. 2011 100% 100%
42 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. - City 1 Sp.k. 2012 100% 100%
43 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Miasto Moje Sp. k. 2012 100% 100%
44 Ronson Development sp. z 0.0. — Ursus Centralny Sp. k. 2012 100% 100%
45 Ronson Development Sp. z 0.0. - City 4 Sp.k. 2016 100% 100%
46 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Grunwald Sp.k. 2016 100% 100%
a7 Ronson Development Sp. z 0.0. Grunwaldzka” Sp.k. 2016 100% 100%
48 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 3 Sp.k. 2016 100% 100%
49 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 4 Sp.k. 2017 100% 100%
50 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 5 Sp.k. 2017 100% 100%
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Nota 7 — Struktura Grupy

N . Rok zatozenia Udziat w kapitale zakladowym oraz
azwa podmiotu L
prawach gtosu na dzien
31 marca 31 grudnia
2024 2023
51 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 6 Sp.k. 2017 100% 100%
52 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 7 Sp.k. 2017 100% 100%
53 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 8 Sp.k. 2017 100% 100%
54 Bolzanus Limited (Company with the registered office in Cyprus) 2013 100% 100%
55 Park Development Properties Sp. z 0.0. - Town Sp.k. 2007 100% 100%
56 Tras 2016 Sp. z o.0. 2011 100% 100%
57 Park Development Properties Sp. z 0.0. 2011 100% 100%
58 Wroctaw 2016 Sp. z o.0. 2016 100% 100%
59 Tregaron Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
60 Tring Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
61 Thame Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
62 Troon Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
63 Tywyn Sp. z 0.0. 2018 100% 100%
C. Inne nie podelgajace konsolidacji petnej:
64 Coralchief sp. z 0.0. 2018 50% 50%
65 Coralchief sp. z 0.0. - Projekt 1 sp. k. 2016 50% 50%
66 Ronson IS sp. z o.0. 2009 50% 50%
67 Ronson IS sp. z 0.0. sp. k. 2012 50% 50%

1) Spotka jest upowazniona do kierowania politykg finansowg i operacyjng podmiotu zaleznego oraz pobierania pozytkéw z jego dziatalno$ci, podczas gdy Kancelaria
Radcy Prawnego Jarostaw Zubrzycki jest w posiadaniu tytutu prawnego do udziatéw tego podmiotu.

2) 99,66% udziatow w spotce posiada Ronson Development SE, pozostate 0,34% udziatow posiadajg: Ronson Development sp. z 0.0. (0,19%), Ronson Development
Partner 2 sp. z 0.0. (0,09%), Ronson Development Partner 3 sp. z 0.0. (0,03%) oraz Ronson Development Partner 4 sp. z 0.0. (0,03%), wszystkie te spotki sg w
100% wtasnoscig Ronson Development SE.

Nota 8 — Sprawozdawczos¢ wedtug segmentow dziatalnosci

Segmenty operacyjne Grupy zostaty zdefiniowane jako spdtki zalezne realizujgce poszczegdine projekty mieszkaniowe, ktére dla celéw
raportowania zostaly zgrupowane. Segmentacja dla celéw sprawozdawczych zostata dokonana w oparciu o kryterium lokalizacji
geograficznej projektu (Warszawa, Poznan, Wroctaw oraz Szczecin) oraz typu zabudowy (mieszkania, domy). Ponadto dla konkretnych
aktywow sprawozdanie wedtug segmentéw dziatalnosci sporzagdzono w oparciu o rodzaj przychodu, jakim jest przychod z tytutu wynajmu
nieruchomosci inwestycyjnej. Metoda sprawozdawczosci wedlug segmentéw dziatalnosci zaklada takze wyodrebnienie typu dziatalnosci —
inwestycja we wspdlne przedsiewziecia w ramach segmentu Warszawa. Grupa nie wprowadzita zmian w podziale na segmenty ani w
sposobie ustalania zysku/straty danego segmentu od ostatniego Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego. W Grupie nie
wystepuje agregacja przychodéw do jednego odbiorcy, przychody sg rozproszone do wielu klientéw, gtownie klientow indywidualnych.

W ocenie Zarzadu zidentyfikowane segmenty majg podobng charakterystyke ekonomiczng. Grupowanie segmentéw dla celéw
sprawozdawczych wedtug typu projektu w ramach poszczegdélnych lokalizacji geograficznych wynika z faktu, ze to wtasnie lokalizacja
projektu oraz typ zabudowy determinujg $rednig marze mozliwg do zrealizowania na projekcie oraz czynniki ryzyka zwigzane z danym
projektem. Biorgc pod uwage fakt, iz proces budowy mieszkan i doméw oraz charakterystyka klientéw kupujgcych mieszkania i domy jest
inna, dla celdw sprawozdawczosci segmentow oraz dla celdw ujawnien dokonano grupowania w oparciu o kryterium lokalizacji
geograficznej projektu oraz jego typu.

Wyniki segmentu, aktywa oraz zobowigzania zawierajg pozycje bezposrednio zwigzane z segmentem oraz takie, ktére mogg zosta¢
przypisane posrednio na podstawie uzasadnionych kryteriow. Nieprzypisane aktywa obejmujg gtéwnie nieprzypisane srodki trwate oraz
aktywa z tytutu podatku dochodowego za$ nieprzypisane zobowigzania obejmujg przede wszystkim zobowigzania z tytutu podatku
dochodowego oraz zobowigzania z tytutu podatku odroczonego, obligacje i zobowigzanie finansowe wyceniane metodg zamortyzowane go
kosztu. Nieprzypisany wynik (strata) za okres zawiera koszty ogoélnego zarzadu. Kolumna ,Uzgodnienie z MSSF” przedstawia eliminacje
segmentu ,Wspdlne przedsiewziecie” dla celdw uzgodnienia wyniku (straty), aktywoéw i zobowigzan do skonsolidowanych danych jak
réwniez efekt wyceny zobowigzania do wartosci godziwej. Wspoélne przedsiewziecia sg ujmowane wedtug metody praw wtasnosci.

Grupa dokonuje oceny wynikoéw dziatalnosci na poszczegdlnych segmentach gtéwnie w oparciu o przychody ze sprzedazy, koszty wtasne
sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych oraz najmu, przypisane koszty marketingu oraz pozostate koszty/przychody operacyjne przypisane
do danego segmentu. Ponadto Grupa analizuje zysk i marze brutto ze sprzedazy jak réwniez wynik przed opodatkowaniem (z
uwzglednieniem kosztéw i przychodoéw finansowych przypisanych do danego segmentu) uzyskane na tych rynkach.
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Nota 8 — Sprawozdawczos¢ wedtug segmentow dziatalnosci

Dane zaprezentowane w tabelach ponizej zostaty zgrupowane w oparciu o kryterium lokalizacji geograficznej projektu oraz jego typu:

W tysigcach ztotych (PLN)

Na dzien 31 marca 2024

Warszawa Poznan Wroctaw Szczecin Uzgodnie
Wspoline Nieprzypisane nie z Razem
Mieszkania Domy przedsi¢ Wynajem Mieszkania Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy MSSF
wziecie
Aktywa 660 086 120 565 478 88017 127 344 9767 32692 - 105 283 - - 126 1144357
segmentu
Aktywa . ; ; - - . - . - - 144 212 . 144212
nieprzypisane
Aktywa razem 660 086 120 565 478 88017 127 344 9767 32692 - 105 283 - 144 212 126 1288569
Zobowigzania 257 798 20 679 715 24215 38 855 - 9061 - 31508 - - (715) 382207
segmentu
Zobowigzania - - - - - - - - - - 342160 - 342160
nieprzypisane
rzz;be%w'qza"'a 257 798 20 679 715 24 215 38 855 - 9061 - 31598 - 342 160 (715) 724 367
W tysigcach ztotych (PLN) Na dzien 31 grudnia 2023
Warszawa Poznan Wroctaw Szczecin Uzgodn
Wspéine Nieprzypisane ﬁrgng Razem
Mieszkania Domy przedsie¢  Wynajem Mieszkania Domy Mieszkania Domy Mieszkania  Domy
wziecie
sAggt;)rl]\wNeitu 636 135 131709 1698 87 602 125184 9679 38041 - 108 338 - - (943) 1137 442
Aktywa ; ; - - - ; . . ; - 66 157 - 66 157
nieprzypisane
Aktywa razem 636 135 131709 1698 87 602 125184 9679 38041 - 108 338 - 66 157 (943) 1203 599
Pasywa
segmentu 264 326 27 490 717 24 267 33574 2 3306 - 22174 - - (717) 375139
Pasywa_ ; ; - - - - - - - - 294 788 - 294 788
nieprzypisane
Pasywa razem 264 326 27 490 717 24 267 33574 2 3306 - 22174 - 294 788 (717) 669 927
W tysigcach ztotych (PLN) Za okres trzech miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2024
. . Uzgod
Warszawa Poznan Wroctaw Szczecin Nles;;:]zeypl nienie  Razem
z MSSF
) . Joint . Miesz " B i )
Mieszkania Domy venture Wynajem ania Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy
Przychody/ Przychody od 94597 15589 55 215 1320 ; 8008 ; 780 ; . (55) 120508
zewnetrznych klientow
Wynik segmentu 41021 1663 5 106 262 - 2685 - (42) - (5) 45695
Wynik nieprzypisany - - - - - - - - - (8333) - (8333
Amortyzacja (52) - - - - - - - (1) - (101) (154)
Wynik dziatalnosci
operacyjnej 40970 1663 5 106 262 - 2685 - (44) - (8434) (5) 37208
E;E’;h"dy’ koszty finansowe 438 35 ; a1 356 @ 199 ; 147 - (3600) . (2436)
Zysk/strata z tytutu wartosci
godziwej instrumentu
finansowego wycenianego w
warto$ci godziwej przez wynik
finansowy
Wynik przed
opodatkowaniem 41408 1698 5 95 618 (1) 2884 - 104 - (12034) (5) 34772
Podatek dochodowy (4 580)
Zysk/(strata) netto za okres

30191

(1) Przychody rozpoznawane sg w momencie, gdy klient przejmuje kontrole nad lokalem tj. na podstawie podpisanego protokotu odbioru technicznego, przekazania kluczy nabywcy lokalu oraz

uzyskaniu petnej wpfaty.

(2) Obowigzek $wiadczenia spetfniany w czasie.
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Nota 8 — Sprawozdawczos¢ wedtug segmentow dziatalnosci

W tysigcach ztotych (PLN) Za okres trzech miesigcy zakornczonych dnia 31 marca 2023

Nieprzypi Uzgod
Warszawa Poznan Wroctaw Szczecin sane nienie  Razem
z MSSF
Mieszkania Domy Joint Wynajem® Miesz Domy Mieszkania  Domy Mieszkania Domy
venture kania

Przychody/ Przychody od 19 619 1456 235 1327 - 651 - (1457) 21831
zewnetrznych klientow'
Wynik segmentu 5171  (224) (1632) 156 6 103 (23) - 1632 5188
Wynik nieprzypisany - - - - (6 507) (6 507)
Amortyzacja (50) 1) - (134) (185)
Wynik dziatalnosci operacyjnej

5121  (224) (1632) 156 6 103 (25) - (6 641) 1632 (1502)
ﬁ;&’fh"dy’ koszty finansowe 68  (12) 46 ®) 13) @ 1) ®) - (76l (46)  (1760)
Zysk/strata z tytutu wartosci
godziwej instrumentu
finansowego wycenianego w - 5640 5640
warto$ci godziwej przez wynik
finansowy
Wynik przed opodatkowaniem 5189 (236) (1 586) 150 @ 1) 73 (30) - (2762) 1586 2375
Podatek dochodowy (1885)
Zysk/(strata) netto za okres 490

(1) Przychody rozpoznawane sg w momencie gdy klient przejmuje kontrole nad lokalem tj. na podstawie podpisanego protokotu odbioru technicznego, przekazania kluczy nabywcy lokalu oraz
uzyskaniu petnej wptaty.
(2) Obowigzek $wiadczenia spetniany w czasie.

Nota 9 — Nieruchomosci inwestycyjne

Za okres 3 miesigcy Za rok zakonczony

W tysigcach zfotych (PLN) gzla:g:gzoz%é 4 31 grudnia 2023

Saldo otwarcia 83 220 63 139
Prawo uzytkowania wieczystego (MSSF16) 7 71
Zakup gruntéw inwestycyjnych - 11 000
Naktady poniesione na realizacje inwestyciji 61 717
Zmiany wartosci godziwej w ciggu okresu - 8293
Stan na koniec okresu, w tym: 83 288 83220
Koszt na moment nabycia 69 473 69 412
Uzytkowanie wieczyste (MISSF16) 750 744
Aktualizacja wartosci godziwej 13 064 13 064

Na dzien 31 marca 2024 roku nieruchomosci inwestycyjne obejmowaty:

*  nieruchomos¢ utrzymywang w celu czerpania dtugoterminowych korzysci z tytutu wynajmu oraz wzrostu wartosci;
*  grunty inwestycyjne zakupione w celu budowy nieruchomosci inwestycyjnych oraz czerpania dtugoterminowych korzysci z tytutu
wynajmu instytucjonalnego i wzrostu ich wartosci.
Pomiar warto$ci godziwej

Nieruchomosci inwestycyjne i nieruchomosci inwestycyjne w budowie wyceniane sg poczatkowo wedtug ceny nabycia z uwzglednieniem
kosztéw transakcji.

Na koniec roku sprawozdawczego Zarzgd przeprowadza ocene wartosci godziwej kazdej nieruchomosci inwestycyjnej, uwzgledniajgc
najbardziej aktualne wyceny rzeczoznawcow. Zyski lub straty wynikajgce ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg
ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w okresie, w ktérym powstaty. Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
prezentowany jest w pozycji zmiany w wartosci godziwej nieruchomosci.

Zarzad ustala warto$¢ nieruchomosci w przedziale racjonalnych szacunkéw wartosci godziwej. Najlepszym dowodem pozwalajgcym na
ustalenie warto$ci godziwej sg biezgce ceny podobnych nieruchomosci na aktywnym rynku.
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Nota 9 — Nieruchomosci inwestycyjne
Pomiar wartosci godziwej

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

« aktualne ceny z aktywnego rynku nieruchomosci innego rodzaju lub ostatnich cen nieruchomosci podobnych z mniej aktywnego
rynku, skorygowane w celu uwzglednienia tych réznic (metoda poréwnawcza),
*  prognozy zdyskontowanych przeptywow pienieznych na podstawie wiarygodnych szacunkéw przyszitych przeptywdw pienieznych
(metoda o podejsciu dochodowym),
*  prognozy skapitalizowanych dochodéw na podstawie szacunkéw rynkowego dochodu netto i stopy kapitalizacji zaczerpnietych z
analizy danych rynkowych.
Wszystkie ustalone w ten sposéb szacunki warto$ci godziwej nieruchomosci z wyjatkiem gruntéow inwestycyjnych sg zaliczone do
poziomu 3. W metodzie tej kluczowymi danymi wejsciowymi sg ceny metra kwadratowego poréwnywalnych (pod wzgledem lokalizacji i
wielkosci) dziatek w tym samym rejonie uzyskane w transakcjach sprzedazy w biezacym roku (poziom 2 hierarchii warto$ci godziwej).
Niemniej jednak nieobserwowalnymi danymi wejsciowymi na Poziomie 3 byt Sredni okres poréwnywalnych transakcji. Do metody
poréwnawczej zewnetrzny rzeczoznawca wykorzystat transakcje z okresu 2022-2024.

Nota 10 — Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe
Zapasy
Zmiany w pozycji zapasy w okresie trzech miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2024 roku byty nastepujgce:

Na dzien Przeniesione do gruntéw

) 1 stycznia przeznaczonych pod Przer’uesmne do Zwiekszenia Na dzien
W tysigcach ztotych (PLN) 2024 zabudowe wyrobéw gotowych 31 marca 2024
Wydatki zwigzane z 401 358 - (13 459) 33 387 933
zakupem gruntu
Koszty prac budowlanych 173 298 - (34 397) 48 210 187 111
Koszty planowania i
uzyskiwania pozwolen 19987 ) (756) 2003 21234
Koszty finansowania 51 421 - (2 485) 5651 54 587
zewnetrznego
Koszty finansowania
zwigzane z uzytkowaniem 7 363 - - 720 8084
wieczystym gruntu®
Pozostate 2990 - (945) 707 2751
Produkcja w toku 656 417 - (52 042) 57 326 661 701
- T Rozpoznane w

1N:t;czz"re1ri‘a P':gnd'ﬁsk'cej?ﬁ z Sprawozdaniu z Na dzien
W tysiacach zlotych (PLN) 2024 toku °§3§7§ﬁﬁ‘é§f 31 marca 2024
Wyroby gotowe 109 608 52 042 (72 266) 89 384

Na dzien rzeniesione do Odpis aktualizujacy rozpoznany w Na dzien

1 stycznia gruntéw h Sprawozdaniu z Catkowitych Dochodéw 31 marca 2024

2024 przeznaczonyc

W tysiacach zlotych (PLN) pod zabudowe Zwickszenie Wykorzystanie
Odpis aktualizujgcy (4 577) - - - (4 577)

Na dzien Przeéuesw'ne do Przen(lje5|en|e Na dziefi

1 stycznia Rekalkulacja® Amortyzacja runtow 0 31 marca
W tysigcach zlotych (PLN) przeznaczonych Pozostatych

2024 L. 2024
pod zabudowe naleznosci

Aktywo z tytutu
wieczystego uzytkowania 31041 860 (167) - (1 052) 30 681
gruntéw @
Razem zapasy wycenione
wedtug nizszej z dwéch
wartosci: kosztu 792 488 777 188

wytworzenia lub wartosci
netto mozliwej do
uzyskania
(1) Dodatkowe informacje zawarte zostaty w Nocie 13.
(2) Dotyczy zmian w opfatach za uzytkowanie wieczyste z 2023 roku oraz zakupu gruntu z prawem uzytkowania wieczystego. Kwota 14,215 tys. zt korekt z tytutu
rekalkulacji zostata opisana w Nocie 23 (iv) Spory sgdowe - Ursus Centralny.

29



Ronson Development SE

Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres trzech miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2024

Informacje objasniajace do Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

Nota 10 — Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe
Zapasy
Za rok zakonczony 31 grudnia 2023

Przeniesione do Przeniesione z

Na dzien . . Przeniesione do .
) gruntéw gruntow p . . Na dzien 31
) 1 stycznia wyrobéw Zwigkszenia .
W tysigcach ziotych (PLN) przeznaczonych przeznaczonych grudnia 2023
2023 gotowych
pod zabudowe pod zabudowe
Wydatki zwigzane z 421 324 - 7445 (44 342) 16 930 401 358
zakupem gruntu
Koszty prac budowlanych 205 595 - 45 (257 120) 224 778 173 298
Koszty planowania i 22322 - 722 (7 911) 4853 19 987
uzyskiwania pozwolen
Koszly finansowania 48 453 - 1123 (16 458) 18303 51421
zewnetrznego
Koszty finansowania
zwigzane z uzytkowaniem 3923 - - (425) 3 866 7 363
wieczystym gruntu®
Pozostate 3755 - 190 (6 588) 5633 2990
Produkcja w toku 705 372 - 9525 (332 843) 274 363 656 417
Na dzien Przeniesione ze Przeniesienie z I;ozpoznanelw Na dzien
) - " " prawozdaniu :
W tysigoach zlotych (PLN) 1 stycznia srodkéw produkcji w z Catkowitych 31 grudnia
lysigcach ztotyci
2023 trwatych toku Dochodow 2023
Wyroby gotowe 28 059 - 332 843 (251 294) 109 608
o Odpis aktualizujacy rozpoznany w
Na dzief Przeniesienie Sprawozdaniu z Catkowitych Na dzien
1 stycznia do gruntow h Dochodéw 31 grudnia
2023 przeznaczonyc _ 5023
W tysigcach ztotych (PLN) pod zabudowe Zwiekszenie Wykorzystanie
Odpis aktualizujacy (2 970) - (1 608) - - (4 577)
Na dzien Przegrlrlsiltgnwe do Przeniesione Na dzien
1stycznia  Rekalkulacja ® Amortyzacja do pozostatych 31 grudnia
W tysigcach zlotych (PLN) 2)623 ] yzac) przeznaczonych ngleinoé?i 2023
pod zabudowe
Aktywo z tytutu
wieczystego uzytkowania 16 793 19 611 (682) (1674) (3 008) 31041
gruntow @
Razem zapasy wycenione
wedtug nizszej z dwéch
wartosci: kosztu 747 254 792 488

wytworzenia lub wartosci
netto mozliwej do
uzyskania

(1) Dodatkowe informacje zawarte zostaty w Nocie 13.

(2) Koszty zewnetrznego finansowania sg kapitalizowane na warto$ci zapasow przy zastosowaniu $redniej efektywnej stopy kapitalizacji w wysoko$ci 9.912%.
(3) Dotyczy zmian w optatach za uzytkowanie wieczyste z 2023 roku oraz zakupu gruntu z prawem uzytkowania wieczystego.
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Nota 10 — Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe
Grunty przeznaczone pod zabudowe

Grunty zakupione pod zabudowe, na ktérych budowa nie jest planowana w ciggu najblizszych trzech lat, zostaty przeklasyfikowane do
aktywéw trwatych i prezentowane sg w pozycji Grunty przeznaczone pod zabudowe. Ponizsza tabela przedstawia zmiany w Gruntach
przeznaczonych pod zabudowe:

Na dzien Na dzien

W tysigcach zlotych (PLN) 31 marca 2024 31 grudnia 2023
Bilans otwarcia 21 663 21 094
Przeniesione z zapaséw (wieczyste uzytkowanie gruntéw — MSSF 16) - 1674
Naktady kapitatowe 92 1018
Przeniesione z produkcji w toku oraz z zaliczek na grunty do gruntéw przeznaczonych pod zabudowe - 7402
Przeniesione do zapaséw - (9 525)
Bilans zamknigcia 21755 21663
W tym:

Wartos¢ ksiggowa 28 735 28 643
Odpis aktualizujgcy (6 980) (6 980)
Bilans zamknigcia 21755 21663

Nota 11 — Naleznosci z tytufu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Ponizsza tabela przedstawia rozbicie pozycji sktadajgcych sie na konto naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci:

Na dzien Na dzien

W tysigcach zlotych (PLN) 31 marca 2024 31 grudnia 2023

Naleznosci z tytutu podatku od towaréw i ustug (VAT) 22 765 23017
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 6 515 3313
Naleznos$ci pozostate 14 021 13 361
lilg)leznosu z tytutu dostaw i ustug (optaty z tyt. leasingu operacyjnego - MSSF 3027 2 800
Depozyt notarialny - -
Rozliczenia miedzyokresowe® 12775 11 048
Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci razem 59 103 53539

(M Skapitalizowane koszty uméw dotyczgce podpisanych uméw z klientami zostaly zaprezentowane w tej linii i wyniosty 2,5 min zt za okres 3 miesiecy zakoriczony 31
marca 2024 roku oraz 2,4 min zt za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku.

W okresie zakonczonym 31 marca 2024 r. oraz w roku zakonczonym 31 grudnia 2023 r. Grupa zaksiegowata odpis na naleznosci watpliwe
w wysokosci odpowiednio 1,8 min PLN i 3,8 min PLN jako naleznosci niesciggalne ujete w naleznosciach z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostatych naleznosciach.

Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug wzrosty o 3,2 min zt, co wynika przede wszystkim z wyzszych naleznosci z tytutu sprzedanych mieszkan
(gtéwnie w projekcie Osiedle VOLA - 2,7 min zt).

Saldo pozostatych naleznosci sktada sie gléwnie z naleznosci spornych opisanych w Nocie 30. Na dzien bilansowy, w oparciu o aktualny
stan postepowania i najlepszy szacunek zarzadu, kwota 14 min zt jest w petni mozliwa do odzyskania.

Ronson Development Sp. z 0.0. — Projekt 3 Sp.k.

W kwietniu 2021 r. Ronson Development Sp. z 0.0. — Projekt 3 sp.k. (,Projekt 3”) ztozyta do Naczelnika Urzedu Skarbowego Warszawa-
Ursynow (,Naczelnik US”) deklaracje VAT-7 za marzec 2021 r., w ktérej wykazata nadwyzke podatku naliczonego nad naleznym do zwrotu
na rachunek bankowy w wysokos$ci 2.613.272 ztotych. W okresie tym Projekt 3 dokonata odliczenia podatku naliczonego m.in. z faktur
wystawionych przez sprzedajgcego, dotyczacych nabycia przez Projekt 3 nieruchomosci gruntowych.

Rozliczenia Projekt 3 w ww. zakresie byty najpierw przedmiotem weryfikacji w toku czynnosci sprawdzajgcych prowadzonych przez
Naczelnika US, a nastepnie Naczelnik Mazowieckiego Urzedu Celno-Skarbowego w Warszawie (,Naczelnik UCS”) wszczgt wobec
Projekt 3 kontrole celno-skarbowg w zakresie podatku od towardw i ustug za okres od lutego do kwietnia 2021 r.
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Nota 11 — Naleznosci z tytufu dostaw i usfug oraz pozostate naleznosci
Ronson Development Sp. z 0.0. — Projekt 3 Sp.k.

W dniu 7 lutego 2024 r. doreczono Projekt 3 wynik kontroli konczacy przedmiotowg kontrole celno-skarbowg. Naczelnik UCS wskazat, ze
Spoice nie przystuguje prawo do odliczenia podatku naliczonego z faktur wystawionych przez wyzej wspomnianego sprzedajacego.
Zdaniem Naczelnika UCS ujecie przez Projekt 3 przedmiotowych faktur w rejestrach zakupéw VAT a nastepnie w deklaracjach VAT stanowi
naruszenie art. 88 ust. 3a pkt 4a ustawy o VAT (zgodnie z ktérym wystawione faktury i dokumenty celne nie stanowig podstawy do obnizenia
podatku naleznego oraz zwrotu réznicy podatku lub zwrotu podatku naliczonego w przypadku, gdy stwierdzajg czynnosci, ktére nie zostaty
dokonane - w czesci dotyczgcej tych czynnosci).

Projekt 3 nie zgodzita sie ze stanowiskiem prezentowanym przez Naczelnika UCS. W zwigzku z zakonczeniem kontroli celno-skarbowej,
obecnie oczekiwane jest wszczecie postepowania podatkowego przez Naczelnika UCS. W oparciu o aktualny status postepowania i ocene
zarzadu cata kwota podatku VAT objeta postepowaniem jest odzyskiwalna.

Ronson Development sp. z 0.0. — Projekt 6 sp.k.

We wrzesniu 2021 r. Ronson Development Sp. z 0.0. — Projekt 6 sp.k. (,Projekt 6”) ztozyta do Naczelnika US deklaracje VAT-7 za sierpien
2021 r., w ktérej wykazata nadwyzke podatku naliczonego nad naleznym do zwrotu na rachunek bankowy w wysokosci 2.647.070 ztotych.
W okresie tym Projekt 6 dokonata odliczenia podatku naliczonego m.in. z faktur wystawionych przez sprzedajacego, dotyczacych nabycia
przez Projekt 6 nieruchomosci gruntowych.

Rozliczenia Projekt 6 w ww. zakresie byly najpierw przedmiotem weryfikacji w toku prowadzonych przez Naczelnika US czynnosci
sprawdzajgcych, a nastepnie Naczelnik UCS wszczat wobec Projekt 6 kontrole celno-skarbowg w zakresie podatku od towardw i ustug za
okres sierpien 2021 r.

W dniu 29 stycznia 2024 r. doreczono Projekt 6 wynik kontroli konczacy przedmiotowg kontrole celno-skarbowa. Naczelnik UCS wskazat,
ze Projekt 6 nie przystuguje prawo do odliczenia podatku naliczonego z faktur wystawionych przez wyzej wspomnianego sprzedajacego.
Zdaniem Naczelnika UCS ujecie przez Projekt 6 przedmiotowych faktur w rejestrach zakupéw VAT a nastepnie w deklaracjach VAT stanowi
naruszenie art. 88 ust. 3a pkt 4a ustawy o VAT (zgodnie z ktérym wystawione faktury i dokumenty celne nie stanowig podstawy do obnizenia
podatku naleznego oraz zwrotu réznicy podatku lub zwrotu podatku naliczonego w przypadku, gdy stwierdzajg czynnosci, ktére nie zostatly
dokonane - w czesci dotyczgcej tych czynnosci).

Projekt 6 nie zgodzita sie ze stanowiskiem prezentowanym przez Naczelnika UCS. W dniu 17 kwietnia 2024 roku petnomocnikowi sp otki
doreczono postanowienie w przedmiocie przeksztatcenia kontroli celno-skarbowej w postepowanie podatkowe. W oparciu o aktualny status
postepowania i ocene zarzadu cata kwota podatku VAT objeta postepowaniem jest odzyskiwalna.

Nota 12 — Zaliczki na grunty

Ponizsza tabela przedstawia liste zaptaconych zaliczek na zakup gruntéw na dzien 31 marca 2024 roku oraz na dzien 31 grudnia 2023
roku:

Lokalizacja inwestycji

Na dzien 31 marzec 2024 Na dzien 31 grudnia 2023
W tysigcach ztotych (PLN)
Warszawa, Biatoteka 1450 1450
Warszawa, Ursus 16 100 16 100
Total 17 550 17 550

Dodatkowe informacje dotyczace zakupu gruntdw w trakcie okresu zakonczonego 31 marca 2024 zostaty zawarte w Nocie 26
Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
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Tabela ruchow aktywa z tytutu prawa do uzytkowania gruntdéw oraz zobowigzania leasingowego w okresie zakonczonym 31 marca 2024
roku zostata zaprezentowana ponizej:

Przeniesione do Wycena S
1 gruntéw Zwigkszenie do o) Przeniesienie
. ; . L
W tysigcach ztotych st)z/ggzla przeznaczonych /zmnigjszenie Amortyzacja wartosci Rekalkulacjal nalegrams'ci 31 marca 2024
pod zabudowe godziwej
Aktywo z tytutu prawa do
uzytkowania gruntow w 31 040 ; (167) ; 860 (1052) 30 681

wieczystym uzytkowaniu
klasyfikowanych jako zapasy
Aktywo z tytutu prawa do
uzytkowania gruntow w
wieczystym uzytkowaniu 744 - 5) 11 - - 750
klasyfikowanych jako

nieruchomosci inwestycyjne

Aktywo z tytutu prawa do

uzytkowania gruntow w

wieczystym uzytkowaniu 1625 - 27) - - - 1599
klasyfikowanych jako grunty

przeznaczone pod zabudowe

Aktywo z tytutu prawa do

uzytkowania gruntow w

wieczystym uzytkowaniu 558 - (36) - - - 675
klasyfikowanych jako $rodki 152

trwate

Przeniesione do .
1 Przeniesienie

) . gruntéw Zwigkszenie Koszty - )
W tysigcach ztotych Stgg;zla przeznaczonych /zmniejszenie finansowe Ptatnosci  Rekalkulacja zobovCiZzania 31 marca 2024

pod zabudowe

Zobowigzanie leasingowe z

tytulu wieczystego 35368 - 553 (1 463) 939 1172) 34225
uzytkowania gruntéw -

klasyfikowanych jako zapasy

Zobowigzanie leasingowe z

tytutu wieczystego

uzytkowania gruntéw 650 - 1 - - - 650
klasyfikowanych jako $rodki

trwate

Zobowigzanie leasingowe z

tytutu wieczystego

uzytkowania gruntow 720 - - 46 (46) - - 720
klasyfikowanych jako

nieruchomosci inwestycyjne

Tabela ruchow aktywa z tytutu prawa do uzytkowania gruntéw oraz zobowigzania leasingowego w roku zakonczonym 31 grudnia 2023
roku zostata zaprezentowana ponizej:

1 Przeniesione do Zmni Wycena Przeniesi
W tysigcach ztotych (PLN) stycznia gruntow h Zwigks ejsze Amorty do -~ Rekalkulacja® ore_ do . 81 grgdma
2023 przzzna;zgnyc zenia nia zacja wa(;'tqsc! naleznos 023
pod zabudowe godziwej ci
Aktywo z tytutu prawa do
uzytkowania gruntéw w
wieczystym uzytkowaniu 16 793 (1674) - - (682) - 19 612 (3008) 31041
klasyfikowanych jako
zapasy

Aktywo z tytutu prawa do

uzytkowania gruntéw w

wieczystym uzytkowaniu 673 - - - (20) 91 - - 744
klasyfikowanych jako

nieruchomosci inwestycyjne

Aktywo z tytutu prawa do
uzytkowania gruntéw w
wieczystym uzytkowaniu
klasyfikowanych jako grunty
przeznaczone pod
zabudowe

1674 - - (49) - - - 1625

Aktywo z tytutu prawa do

uzytkowania gruntéw w

wieczystym uzytkowaniu 364 - 381 (119) (68) - - - 558
klasyfikowanych jako $rodki

trwate
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Nota 13 — Aktywo z tyt. prawa do uzytkowania oraz zobowigzanie z tyt. leasingu (IFRS 16)

1
stycznia Zwiekszenia Zmniejszenia
2023

Przeniesione na 31 grudnia
zobowigzania 2023

W tysigcach ztotych
(PLN)

Koszty

) Ptatnosci Rekalkulacja ®
finansowe

Zobowigzanie

leasingowe z tytutu

wieczystego . 16 888 - - 3115 (1 244) 19 569 (2 960) 35 368
uzytkowania gruntéw

klasyfikowanych jako

zapasy

Zobowigzanie
leasingowe z tytutu
wieczystego
uzytkowania gruntow
klasyfikowanych jako
Srodki trwate

434 320 (105) 1 - - - 650

Zobowigzanie

leasingowe z tytutu

wieczystego

uzytkowania gruntéw 663 - - 46 (46) 57 - 720
klasyfikowanych jako

nieruchomosci

inwestycyjne

Nota 14 — Zobowigzanie finansowe wobec akcjonariuszy

W dniu 25 maja 2023 roku Spotka i A. Luzon Grup zawarty porozumienie w sprawie rozliczenia zwrotu otrzymanych kwot zwigzanych
z Umowami SAFE oraz zwolnienia Spétki z zobowigzania wobec Inwestoréw SAFE

Zawarcie porozumienia wynika z faktu, ze Spétka zdecydowata, ze w okresie wskazanym w Umowach SAFE nie bedzie ubiegac sie
o dopuszczenie akcji Spotki do obrotu na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Tel Awiwie.

Na podstawie porozumienia Spétka zobowigzata sie zwréci¢ Grupie Luzon otrzymane od Inwestoréw finansowanie na podstawie Umoéw
SAFE w tacznej kwocie 60 min ILS (sze$¢dziesigt miliondw szekli izraelskich, w celu zaspokojenia roszczen Grupy Luzon wobec Spotki
wynikajacych z Umoéw SAFE i obowigzujgcego prawa izraelskiego. Na podstawie oceny Zarzadu Spétki stwierdzono, ze podpisanie umowy
z dnia 25 maja 2023 r. skutkowato wygasnieciem zobowigzania wobec inwestoréw i ujeciem nowego zobowigzania wobec Luzon Group,
ktoére zostato ujete jako zobowigzanie finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu przy stopie zdyskontowanych przeptywow
pienieznych w wysokosci 7,14 % rocznie. Ptatnosci na rzecz Grupy Luzon w tgcznej kwocie 40 min PLN (ok. 34,3 min ILS) zostaty dokonane
w maju i listopadzie 2023 roku.

W dniu 14 marca 2024 r. zostat podpisany nowy aneks dotyczgcy wczesniejszego uregulowania zobowigzania wobec akcjonariusza, ktére
zgodnie z nowym aneksem statoby sie wymagalne w kwietniu 2024 roku. Na tej podstawie Grupa rozpoznata 1,9 min PLN kosztéw
finansowych z tytutu odwrdcenia dyskonta od zamortyzowanego kosztu w zwigzku ze zmiang zatozenia dotyczacego terminu sptaty i byto
traktowane jako modyfikacja pierwotnego zobowigzania.

Ponizsza tabela przedstawia zmiane stanu nowego zobowigzania wobec Grupy Luzon za okres od 31 grudnia 2023 r. do konca okresu
sprawozdawczego, tj. 31 marca 2024 r:

Wartos¢ Kosz finansowy .
. . Koszt finansowy r - -
zobowigzania . . dotyczacy . Wartos¢ zobowigzania wedtug
Sptata zobowigzania . . dotyczacy réznic
Inwestor wedtug wspoétczynnika zamortyzowanego kosztu 31.03.2024
[w ztotych] kursowych
zamortyzowanego dyskontowego [w Zlotych] [w zfotych]
kosztu [w zfotych] [w ztotych] 4
Amos Luzon
Development and 25592 623 - 1896 009 75 307 27 413 325
Energy Group Ltd.
Czesc
Czes¢ diugoterminowa 19519018 dtugoterminowa
Cze$¢ krotkoterminowa 6073 604 Czese 27 413 325

krétkoterminowa

34



Ronson Development SE

Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres trzech miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2024

Informacje objasniajace do Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

Nota 14 — Zobowigzanie finansowe wobec akcjonariuszy

Ponizsza tabela przedstawia zmiane stanu nowego zobowigzania wobec Grupy Luzon za okres od 25 maja 2023 r. do konca
poprzedniego okresu sprawozdawczego, tj. 31 grudnia 2023 r

Kosz finansowy Wartos¢ zobowigzania

Wartos¢ zobowigzania Koszt finansowy

Data Splata dotyczacy . wedtug
wedtug . . . . . dotyczacy réznic
Inwestor rozpoznania zobowigzania wspotczynnika zamortyzowanego kosztu
zamortyzowanego . K kursowych
kosztu [w Zlotych] zobowigzania [w ztotych] dyskontowego [w Zlotych] 31.12.2023
4 [w ztotych] 4 [w ztotych]
Amos Luzon
Development and 64 083 496 25 maja 2023 40 000 000 2311279 885 677 25592 623
Energy Group Ltd.
Czes¢ diugoterminowa 19519018
Czes¢ krotkoterminowa 6 073 604
Nota 15 — Zobowigzania finansowe
Obligacje
Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytulu emisji obligacji w okresie trzech miesiecy zakonczonych

31 marca 2024 roku i w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2023 roku oraz salda krétko- i dtugoterminowe na koniec kazdego ze
wskazanych okresow:

Za okres zakonczony
31 marca 2024

Za rok obrotowy zakonczony
31 grudnia 2023

W tysigcach ztotych (PLN)

Bilans otwarcia 225 320 203 370
Wykup obligacji - (40 000)
Umorzenie obligacji przy nowej emisji (8 915) -
Wptywy z emisji obligacji (warto$¢ nominalna) 60 000 60 000
Koszty emisji (1 606) (863)
Zamortyzowany koszt emisji 407 1262
Odsetki naliczone 6 070 24 134
Odsetki sptacone (3703) (22 583)
Bilans zamknigcia 277 573 225 320
Bilans zamkniecia obejmuje:

Zobowigzania krétkoterminowe 99 767 106 644
Zobowigzania dtugoterminowe 177 806 118 676
Bilans zamknigcia 277 573 225 320

Obligacje na dzien 31 marca 2024 roku
W tysiacach ziotych (PLN)  Waluta Nominalna stopa Rok o Kapitat O(_isetkl Opla_ty_ i Wartos¢ Wartosc(:s)
procentowa wymagalnosci naliczone  prowizje bilansowa rynkowa

Obligacje serii V& PLN Wibor 6M + 4,30% 2024 51 085 2518 (@) 53 599 51 085
Obligacje serii W® PLN Wibor 6M + 4,00% 2025 100 000 4 409 (489) 103 923 101 420
Obligacje serii X® PLN Wibor 6M + 4,20% 2026 60 000 1531 (648) 60 882 59 718
ggggggg)sef" PLN  Wibor 6M + 3,85% 2027 60 000 718 (1549) 59 169 60 186
Razem 271 085 9177 (2 690) 277 573 272 409

1) Obligacje serii V majg zostac sptacone do kwietnia 2024 r. Kwota ta stanowi zmniejszenie 1gcznej kwoty do zaptaty o 8,9 min zt, co jest zwigzane z wymiang Obligacji naliczong w

trakcie emisji obligacji serii P2023A.

2) Obligacje serii W wyemitowane w kwietniu 2021 podlegajg sptacie w dwéch transzach: 40% (40,0 min ztotych) warto$ci wraz z naliczonymi 2) Obligacje serii W wyemitowane w
kwietniu 2021 podlegajq sptacie w dwoch transzach: 40% (40,0 min ztotych) warto$ci wraz z naliczonymi odsetkami zostanie spfacone w pazdzierniku 2024 roku, pozostate 60%
(60,0 min ztotych) wraz z naliczonymi odsetkami zostanie sptacone w kwietniu 2025 roku.

3) Wartos¢ godziwa ustalana jest w oparciu o cene obligacji na Catalyst na dzien 31 marca 2024 r., zakwalifikowanej do poziomu 1 hierarchii warto$ci godziwej.

4) Obligacje serii X wyemitowane w lipcu 2023 zabezpieczone sg hipoteka w tgcznej kwocie 90 milionéw ztotych.

5) Obligacje serii P2023A zostaty wyemitowane w lutym 2024 r. na podstawie zatwierdzonego prospektu emisyjnego podstawowego dla Publicznego Programu Emisji Obligacji
Spotki, sporzagdzonego w zwigzku z ofertg publiczng obligacji na okaziciela o 1gcznej wartosci nominalnej nie wiekszej niz 175 min zt.

35



Ronson Development SE

Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres trzech miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2024

Informacje objasniajace do Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

Nota 15 — Zobowigzania finansowe

Obligacje na dzien 31 grudnia 2023 roku:

W tysigcach ztotych Waluta Nominalna stopa Rok .. Kapitat Ot_jsetki Opla_ty_ i \_Nartoéé Wartos’(':3
(PLN) procentowa wymagalnosci naliczone prowizje bilansowa rynkowa®
Obligacje serii V® PLN Wibor 6M + 4.30% 2024 60 000 1472 (166) 61 306 60 120
Obligacje serii W® PLN Wibor 6M + 4.00% 2025 100 000 2021 (605) 101 416 100 890
Obligacje serii X® PLN Wibor 6M + 4.20% 2026 60 000 3318 (720) 62 597 60 240
Razem 220 000 6 810 1491 225 320 221 250

1) Obligacje serii V podlegajg sptacie w dwéch transzach: 40% (40,0 min zfotych) warto$ci wraz z naliczonymi odsetkami zostato sptacone w pazdzierniku 2023 roku, dodatkowa
kwota 8,9 min zostata wykupiona w zamian za nowg emisje numeru seryjnego P2023A wydanego w lutym 2024 roku, pozostate kwota (51,1 min zlotych) wraz z naliczonymi
odsetkami zostanie sptacone w kwietniu 2024 roku.

2) Obligacje serii W podlegajg sptacie w dwdch transzach: 40% (40,0 min ztotych) warto$ci wraz z naliczonymi odsetkami zostanie sptacone w pazdzierniku 2024 roku, pozostate
60% (60,0 min zfotych) wraz z naliczonymi odsetkami zostanie sptacone w kwietniu 2025 roku

3) Warto$c godziwa jest ustalana na podstawie ceny obligacji na rynku Catalyst na dzieri 31 grudnia 2023 r. sklasyfikowanej jako poziom 1 hierarchii warto$ci godziwej.

4) Obligacje serii X wyemitowane w lipcu 2023 roku sg zabezpieczone hipotekg taczng do kwoty 90,0 min ztotych. Obligacje serii X majg zostac sptacone w lipcu 2026 roku.

Wskazniki finansowe w Warunkach Emisji Obligacji

W warunkach emisji obligacji serii V oraz obligacji serii W , spotka zobowigzata sie, ze wskaznik zadtuzenia netto do kapitatéw wtasnych
(dalej ,wskaznik” lub ,wskaznik zadtuzenia netto”) nie przekroczy 80%.

W warunkach emisji obligacji serii X oraz obligacji serii P2023A, spotka zobowigzata sie, ze wskaznik zadtuzenia netto nie przekroczy
100%.

Wskazniki finansowe w Warunkach Emisji Obligacji

Przekroczenie wskazanych wyzej poziomdéw wskaznika skutkowa¢ bedzie podwyzszeniem marzy poszczegodlnych serii obligaciji i moze
prowadzi¢ do obowigzku wykupu poszczegdlnych obligaciji przez Spétke

Do dnia publikacji niniejszego raportu, na dzien 31 marca 2024 roku oraz na dzien 31 grudnia 2023 roku Spétka nie przekroczyta zadnego
ze wskaznikéw finansowych, zawartych w Warunkach Emisji Obligacji Wskazniki zadtuzenia netto na dzieh 31 marca 2024 roku oraz na
dzien 31 grudnia 2023 roku przedstawiono ponizej:

Na dzien 31 marca 2024 31 grudnia

W tysigcach ztotych (PLN) 2023 2023
Obligacje oraz kredyty i pozyczki 277 572 225 320
Zabezpieczone kredyty bankowe 6 669 8 815
Zobowigzania wobec akcjonariuszy wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu 27 413 25593
Zobowigzanie finansowe z tytutu leasingu samochodoéw 489 489
Minus: srodki pieniezne na rachunkach powierniczych (pozostate aktywa finansowe) (20 568) (12 809)
Minus: Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (289 236) (203 860)
Dtug netto 2339 43 457
Kapitat wtasny razem 564 203 533 672
Wskaznik 0,4% 8,20%
Maksymalna warto$¢ wskaznika dla serii V oraz W 80,0% 80,00%
Maksymalna wartos¢ wskaznika dla serii X oraz P2023A 100% 100,0%

Pozostate kowenanty

Na podstawie warunkéw emisji obligacji serii V oraz W transakcje z jednostkami powigzanymi dotyczgce nabycia ustug, produktéw lub
aktywow (w tym z akcjonariuszami Spotki posiadajgcymi ponad 25 procent akcji Spétki (w rozumieniu MSR 24) lub z podmiotami
powigzanymi (w tym z podmiotami kontrolujgcymi tgcznie lub samodzielnie, w sposéb posredni i bezposredni, Spétke lub z zaleznymi od
nich podmiotami spoza Grupy) nie mogg przekroczy¢ kwoty 1,0 min ztotych w ciggu danego roku kalendarzowego.

Na podstawie warunkéw emisji obligacji serii X oraz P2023A transakcje z jednostkami powigzanymi dotyczgce nabycia ustug, prod uktéw
lub aktywéw (w tym z akcjonariuszami Spétki posiadajgcymi ponad 25 procent akcji Spotki (w rozumieniu MSR 24) lub z podmiotami
powigzanymi (w tym z podmiotami kontrolujgcymi tgcznie lub samodzielnie, w sposob posredni i bezposredni, Spotke lub z zaleznymi od
nich podmiotami spoza Grupy) nie mogg przekroczy¢ kwoty 2,0 min ztotych w ciggu danego roku kalendarzowego.

W okresie trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2024 roku oraz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2023 roku, opfaty za ustugi
doradcze zwigzane z A. Luzon Group wyniosty odpowiednio 208 tysiecy oraz 922 tysiecy ztotych.
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Wplyw wdrozenia MSSF 16 na wskazniki finansowe dotyczgce kowenantéw

Warunki Emisji Obligacji Spotki (,Warunki Emisji”) przewidujg zamknigty katalog typéw dtugéw finansowych, ktére powinny zosta ¢ wziete
pod uwage w okreslaniu poziomu zadtuzenia finansowego przy kalkulacji wskaznikéw finansowych zgodnie z Warunkami Emisji. W
szczegolnosci niektore Warunki Emisji wymagajg uwzglednienia przy kalkulacji poziomu zadtuzenia finansowego umoéw z tytutu leasingu
finansowego. Wspomniane Warunki Emisji nie okreslaja, ze zadtuzenie z tytutu umoéw leasingu finansowego powinno réwniez zawiera¢
zadtuzenie finansowe z tytutu leasingu rozpoznane zgodnie z MSSF 16.

Biorgc pod uwage powyzsze oraz rodzaj dziatalnosci prowadzonej przez Grupe, mimo zmian w MSSF w tym zakresie, Spotka stwierdzita,
ze wigczanie innego rodzaju zadtuzenia finansowego, w szczegdlnosci zobowigzan z tytutu optat rocznych za uzytkowanie wieczyste do
kalkulacji wskaznikéw finansowych bytoby niezgodne z Warunkami Emisji. W zwigzku z powyzszym Spétka nie uwzglednia wspomnianego
zobowigzania leasingowego w kalkulacji wskaznikéw finansowych. Dodatkowe informacje na temat MSSF 16 znajdujg si¢ w Nocie 13.

Zabezpieczone kredyty bankowe

Za okres zakonczony 31

Za rok obrotowy zakonczony

marca 2024 31 grudnia 2023
. (poddane przegladowi/
W tysigcach ztotych (PLN) niebadane) (badane)
Saldo otwarcia 8815 16 297
Otrzymane kredyty bankowe 38 234 96 538
Sptaty kredytéw bankowych (40 396) (104 020)
Naliczone odsetki od kredytow 220 1361)
Sptacone odsetki od kredytow (204) (1361)
Optaty bankowe zaptacone (2192) (987))
Optaty bankowe prezentowane jako rozliczenia miedzyokresowe 1548 874
Amortyzacja optat bankowych (skapitalizowanych na zapasach) 644 112
Saldo zamkniecia 6 669 8815
Saldo zamkniecia, w tym:
Zobowigzania krétkoterminowe 6 669 8815
Zobowigzania dtugoterminowe . )
Saldo zamkniecia 6 669 8815
Zabezpieczone kredyty bankowe na 31 marca 2024 roku:
Catkowita L
. . . e Saldo na dzien 31
Projekt Waluta Nominalna stopa Data podpisania Rok o kwotalmu_ marca 2024 1.
procentowa umowy zapadalnosci kredytowej
(w tys. ztotych)
(w tys. ztotych)
Osiedle Vola PLN Wibor 1M + 2.80% 12 kwietnia 2023 2026 44779 -
Nova Krdlikarnia 4b1 PLN Wibor 1M + 2.90% 23 czerwca 2023 2026 29 000 3526
Miedzy Drzewami PLN Wibor 1M + 2.80% 23 czerwca 2023 2026 40 500 2418
Ursus Centralny lle PLN Wibor 3M + 2.10% 11 stycznia 2024 2027 121 400 365
Miasto Moje VII PLN Wibor 3M + 2.10% 11 stycznia 2024 2027 77 900 360
Razem 313579 6 669
Zabezpieczone kredyty bankowe na 31 grudnia 2023 roku:
Catkowita
i ; ; kwota linii Saldo na dzien 31
. Nominalna stopa Data podpisania Rok : )
Projekt Waluta procentowa umowy zapadalnosci  Kredytowej - grudnia 2023 r.
(w tys. (w tys. zfotych)
ztotych)
Osiedle Vola PLN Wibor 1M + 2.80% 12 kwietnia 2023 2026 44779 730
Nova Krdlikarnia 4b1 PLN Wibor 1M + 2.80% 23 czerwca 2023 2026 29 000 1717
Migdzy Drzewami PLN Wibor 1M + 2.80% 23 czerwca 2023 2026 40 500 6 368
Razem 114 279 8 815
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Nota 15 — Zobowigzania finansowe

W przypadku kredytéw bankowych warto$¢ godziwa nie rozni sie znaczgco od wartosci bilansowej, poniewaz odsetki ptatne od tych
zobowigzan sa zblizone do biezacych stép rynkowych lub zobowigzania sa krétkoterminowe. Dla nienotowanych instrumentéw finans owych
zastosowano model zdyskontowanych przeptywéw pienieznych i zakwalifikowano do drugiego poziomu hierarchii wartosci godziwe;j.

Wszystkie kredyty bankowe sg zabezpieczone. Dodatkowe informacje dotyczace wykorzystania linii kredytowych znajdujg sie w Nocie 22.
Kredyty bankowe prezentowane sg jako krétkoterminowe z uwagi na fakt, ze sg to linie kredytowe wykorzystywane przez Spétke i sptacane
w toku normalnej dziatalnosci (do 12 miesiecy).

Nota 16 — Zobowigzania z tytutu dostaw i usfug oraz pozostate zobowigzania

Na dzien Na dzien

W tysigcach ztotych (PLN) 31 marzec 2024 31 grudnia 2023
Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug 20 181 26 728
Zobowigzania zwigzane z zakupem gruntow® 23 450 23 450
Rozliczenia migdzyokresowe kosztow 34134 29 656
Gwarancje od generalnych wykonawcéw na roboty budowlane 3422 2 663
Podatek od towaréw i ustug (VAT) i inne zobowigzania
podatkowe 4 445 3536
Pozostate zobowigzania 832 969
Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug — MSSF 16 (przeniesienie

. - . . 3147 2761
uzytkowania wieczystego do zobowigzania)
Zobowiazania razem 89 610 89 762

(1) Na saldo sktada sie gtéwnie transakcja zakupu gruntu przy ul. Wolskiej w Warszawie w dniu 19 wrzes$nia 2022 roku (Grupa poprzez swojg spotke zalezng podpisata ostateczng
umowe), ktdrej ptatnosc¢ za grunt jest odroczona do 30 czerwca 2024 roku.

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania nie sg oprocentowane i zwykle reguluje sie je w ciggu 30 dni.

Grupa posiadata rowniez linie kredytowg od generalnego wykonawcy z oprocentowaniem WIBOR 6M. Grupa uznata, ze zobowigzanie to
powinno byc¢ traktowane jako zobowigzanie z tyt. dostaw i ustug wobec generalnego wykonawcy, biorgc pod uwage charakter i istote
transakcji, a takze fakt, ze rozliczenia z generalnymi wykonawcami stanowig normalny tok dziatalnosci operacyjnej Grupy. Oproce ntowane
odroczone zobowigzanie z tytutu dostaw i ustug na dzien 31 grudnia 2023 wyniosto 9,5 miliona ztotych. Na dzieh 31 marca zobowigzanie
to zostalo w petni sptacone.

Nota 17 — Podatek dochodowy

Za okres Za okres
3 miesiecy zakonczony 3 miesiecy zakonczony
31 marca 2024 31 marca 2023

. (poddane przegladowi/ (poddane przegladowi/
W tysiacach ziotych (PLN) niebadane) niebadane)
Podatek biezacy
Podatek dochodowy za biezacy okres 9691 1835
Korekta dotyczaca poprzedniego okresu 40 118
Biezacy podatek dochodowy razem 9731 1953
Podatek odroczony
Powstanie i odwrécenie réznic przejsciowych (4 118) 656
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego z tytutu (1033) (724)
strat podatkowych
Odroczony podatek dochodowy razem (5151) (67)
Podatek dochodowy razem 4 580 1885

Efektywna stopa podatkowa za okres zakonczony 31 marca 2024 wyniosta 13,2% (79% w okresie porownawczym zakonczonym 31 marca
2023 roku). Efektywna stopa procentowa za okres trzech miesiecy zakonczony 31 marca 2024 roku byta wynikiem wykorzystania kosztéw
odsetkowych z lat poprzednich ktére przekroczyly limit cienkiej kapitalizacji, na ktérych to odsetkach nie zostato zawigzane aktywo z tytutu
podatku odroczonego oraz na zawigzaniu aktywa z tytutu podatku odroczonego na pozostatej kwocie tych odsetek.
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Nota 18 — Aktywa oraz rezerwa z tytutu podatku odroczonego

Ponizsza tabela przedstawia ruchy aktywa oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego w okresie trzech miesiecy zakonczonych 31 marca
2024 roku:

- Ujete Na dzien
Na dzien w sprawozdaniu z

W tysigcach ztotych 1 stycznia 2024 catkowitych dochodéw 31 marca 2024
Aktywa z tytutu podatku odroczonego
Niewykorzystane straty podatkowe 4915 1033 5948
Niewykorzystane odsetki w poprzednich okresach - 1619 1619
Réznica miedzy podatkowa a ksiegowg wartoscig zapasow 36 741 (8 004) 28 737
Odsetki naliczone od pozyczek 1294 450 1744
Rezerwa na koszty okresu 1117 (324) 793
Odpis aktualizujgcy zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe 2635 - 2635
Wycena wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 423 - 423
Pozostate 797 49 846
Aktywa z tytutu podatku odroczonego razem 47 922 (5178) 42 744
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego
Roéznica miedzy podatkowym i bilansowym momentem
rozpoznania przychodéw 63903 (10 548) 53 356
Rozmca migdzy p_odgtkowa i bilansowg wartosciag kosztéw 9811 480 10 291
finansowych skapitalizowanych na zapasach
Odsetki naliczone 567 - 567
Wzrost warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej 2754 - 2754
Réznica w wycenie Umowy SAFE 431 (346) 85
Pozostate 438 84 523
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego razem 77 904 (10 329) 67 575
taczna zmiana podatku odroczonego (patrz Nota 17) (5151)
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 47 922 42 744
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 77 904 67 575
Kompensata aktywow z tytutu podatku odroczonego i rezerwy z
tytutu podatku odroczonego na poziomie poszczegolnych spotek (41 554) (34 748)
Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Y y P o 9 6 369 7 966
wykazane w Sprawozdaniu Finansowym
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego

36 350 32 828

wykazana w Sprawozdaniu Finansowym

Nota 19 — Zaliczki otrzymane

Zaliczki otrzymane od klientow z tytutu zakupu mieszkan i miejsc parkingowych sg ujmowane jako przychody przysztych okresow do
momentu ich wydania klientowi i prezentowane sg w rachunku zyskow i strat jako “Przychody ze sprzedazy”. Ta pozycja bilansu jest
czasowo uzalezniona od relacji pomiedzy wskaznikiem sprzedazy (ktéry wzrasta wraz ze wzrostem pozycji), a wskaznikiem odbiorow (ktory
spada, wraz ze spadkiem pozyciji).

; Na dzien Na dzien
W tysiacach ziotych (PLN) 31 marca 2024 31 grudnia 2023
Przychody przysztych okreséw zwigzane z ptatno$ciami
otrzymanymi od klientéw za zakup produktéw, jak dotad nie - -
uwzglednionych w zysku w rachunku zyskoéw i strat
Bilans otwarcia 231 008 139911
- wzrost (zaliczki otrzymane) 131124 485 505
- spadek (przychéd rozpoznany) (120 203) (394 408)
tacznie zaliczki otrzymane 241 928 231 088
Pozostate (przychody przysztych okresow)* 6 039 3167
Razem 247 967 234 175

* Przychody przysztych okreséw z tytutu wystawionych faktur za przekazane lokale, ale nie w petni optacone oraz z tytutu opfat rezerwacyjnych zaptaconych na dzien
31 marca 2024 roku.

39



Ronson Development SE

Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres trzech miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2024

Informacje objasniajace do Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego

Nota 19 — Zaliczki otrzymane
Szczegoly dotyczgce zakontraktowanych, a nieotrzymanych naleznosci wynikajacych z podpisanych umoéw z klientami - patrz Nota 23.

Przychody z tytutu uméw bedg rozpoznawane w momencie przekazania mieszkania klientowi, po zakoriczeniu procesu budowlanego oraz
po uzyskaniu przez Grupe niezbednych decyzji administracyjnych (pozwolenie na uzytkowanie), co zajmuje zwykle od 1 do 3 miesiecy od
zakonczenia budowy.

Nota 20— Przychody ze sprzedazy i koszty wiasne sprzedazy

Za okres 3 miesiecy Za okres 3 miesiecy
zakonczonych zakonczonych
31 marca 2024 31 marca 2023
. (poddane przegladowi/ (niepoddane przegladowi/

W tysigcach zlotych niebadane) niebadane)
Przychody ze sprzedazy
Przychody ze sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych 120 508 21831
tacznie przychody ze sprzedazy 120 508 21831
Koszty wlasne
Koszty wilasne sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych (72 935) (15 235)
tacznie koszty wlasne (72 935) (15 235)
Marza brutto ze sprzedazy 47 573 6 596
Marza brutto ze sprzedazy % 39% 30%

Nota 21— Trwafta utrata wartosci i rezerwy

W okresie trzech miesigcy zakonczonych dnia 31 marca 2024 roku w wyniku analizy zapasow pod katem wyceny do wartosci netto mozliwej
do uzyskania Spoétka przeprowadzita analize i nie zidentyfikowata przestanek do $wiadczacych o trwatej utracie warto$¢ zapaséw
i koniecznosci utworzenia odpiséw aktualizujgcych warto$é zapasow.

Nota 22 — Naleznosci i zobowigzania warunkowe

(i) Zobowigzania inwestycyjne
Zobowigzania inwestycyjne Grupy w stosunku do generalnych wykonawcow z tytutu ustug budowlanych przedstawia tabela ponizej:

Zobowigzania inwestycyjne

Zakontraktowana Kwota nierozliczona Zakontraktowana Kwota nierozliczona

W tysigcach ztotych (PLN) kwota na dzien na dzien 31 marca kwota na dzien 31 na dzien 31 grudnia
31lmarca 2024 roku 2024 grudnia 2023 roku 2023

TechBau Budownictwo Sp. z 0.0. 95 318 32 509 96 918 49 342
Hochtief Polska S.A. 102 800 55 698 70 300 33657
W.P.I.P. - Mardom Sp. z 0.0. 36 000 7 376 36 000 13 966
Totalbud S.A. 17 434 8 002 17 434 11914
EBUD - Przemystéwka Sp. z o.0. 48 925 24 845 43178 4162
Leancon Sp. z 0.0. 32500 1174 32510 3455
ARKOP Sp. Z 0.0. Sp. K. 20613 18 998 - -
KMJ Developer Sp. z 0.0. 4 800 4378 - -
Karmar S.A. - - 112 078 2192
Total 358 390 152 979 408 418 118 687

(if) Niewykorzystane kredyty budowlane

Ponizsza tabela prezentuje liste dostepnych linii kredytowych, ktére Spotka uzyskata w ramach bankowych uméw kredytowych w celu
zapewnienia finansowania budowy i innych ewentualnych kosztow realizowanych projekidow. Kwoty zaprezentowane w tabeli ponizej
zawierajg niewykorzystang czes¢ kredytow budowlanych przyznanych Spétce/ Grupie:

Na dzien 31 marca 2024 Na dzien 31 grudnia 2023

W tysigcach ztotych (PLN)

Osiedle Vola - 22 429
Nova Krélikarnia 4b1 23474 27 283
Migdzy Drzewami 19 816 23 892
Miasto Moje VII 68 387 -
Ursus Centralny lle 108 510 -
Razem 220 187 73 604
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Nota 22 — Naleznosci i zobowigzania warunkowe

(iii) Naleznos$ci warunkowe wynikajace z podpisanych przedwstepnych umoéw sprzedazy

Tabela ponizej przedstawia kwoty, ktére Grupa powinna otrzyma¢ od klientéw na podstawie podpisanych uméw sprzedazy lokali tj.
spodziewane pfatnosci na podstawie podpisanych uméw z klientami do dnia 31 marca 2024 roku po odliczeniu kwot otrzymanych do daty
bilansowej (ktére sg prezentowane w Srédrocznym Skréconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej jako zaliczki
otrzymane):

Na dzien 31 marca 2024

Na dzien 31 grudnia 2023

(badane) (badane)
Wartos¢ o Kwota Wartos¢ Zaliczki Kwota
przedwstepnych Zaliczki PN przedwstepnych otrzymane PR
A ptatnosci nie A platnosci nie
. umow otrzymane do umoéw do
W tysigcach ztotych (PLN) . . otrzymanych . : otrzymanych
sprzedazy dnia 31 marca na dzien 31 sprzedazy dnia 31 na dzien 31
podpisanych z 2024 marca 2024 podpisanych z grudnia rudnia 2023
klientami klientami 2023 9

Ursus Centralny lle 123 085 44 523 78 562 87 325 19 391 67 934
Ursus Centralny llc 6 797 3990 2 807 82 765 71746 11019
Miasto Moje VII 106 997 59 675 47 322 73 936 25722 48 214
Osiedle Vola 65 212 58 373 6 839 68 937 49 593 19344
Miedzy Drzewami 58 765 26 626 32139 53 777 17 613 36 164
Nowa Pétnoc la 34 165 26 229 7937 30451 15 354 15 097
Eko Falenty | 6 836 4 436 2399 20 653 14 288 6 365
Nova Krdlikarnia 4b1 20 615 7012 13 603 14 071 4743 9329
Miasto Moje VI 1780 1063 717 8 240 6116 2125
Viva Jagodno llI 9244 1504 7739 6 499 438 6 062
Viva Jagodno llb 2624 1146 1478 5305 1330 3976
Grunwaldzka 1893 1317 576 3213 778 2435
Viva Jagodno lla 814 149 665 2151 226 1925
Nowe Warzymice IV 1956 1448 508 2030 598 1432
Miasto Moje V 441 287 154 1336 383 953
Ursus Centralny Ilb 57 a4 13 699 691 7
Miasto Moje IV 306 245 61 334 229 105
Nowe Warzymice llI - 6 (6) 32 37 4
Nowe Warzymice Il - 6 (6) 22 28 (6)
Zielono Mi | 15963 1352 14 611 - - -
Nowe Warzymice V.1 4669 497 4172 - - -
Nowa Pdtnoc IB 981 135 846 - - -
Other (old) projects 2394 1870 525 1810 1706 104
Razem (wylaczajac JV) 465 595 - 223 663 463587 231008 232578
Wilanéw Tulip - ) - 8833 5023 3810
Razem 465 595 241 931 223 663 472 419 236 031 236 389

*od dnia zakorniczenia inwestycji zaliczki od klientéw ujmowane sg jako przychody w okresie pomiedzy 3-9 miesiecy
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Nota 22 — Naleznos$ci i zobowigzania warunkowe
(iv) Sprawy sporne

Ursus Centralny

Pismem z dnia 19 listopada 2021 roku Skarb Panstwa - Prezydent m.st. Warszawy zawiadomit spétke Ronson Development sp. z 0.0. —
Ursus Centralny sp.k. ("Spétka Ursus Centralny”) o wypowiedzeniu wysokos$ci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej stanowigcej wtasnos¢ Skarbu Panstwa, potozonej w Warszawie przy ul. Taylora 6, 6A. Spotka Ursus Centralny
otrzymata decyzje o wnoszeniu od 1 stycznia 2022 roku optaty rocznej w nowej wysokosci tj.:

e zarok 2022 w kwocie 476 tysiecy ztotych
e zarok 2023 w kwocie 2.034 tysiecy ztotych
e zarok 2024 i lata nastepne w kwocie 3.591 tysiecy ztotych.

Spotka Ursus Centralny ztozyta do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie wniosek o ustalenie, ze podwyzszenie optaty
za uzytkowanie wieczyste byto nieuzasadnione. Grupa traktuje to jako zobowigzanie warunkowe.

W dniu 7 kwietnia 2022 roku do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie wptyneto pismo od Skarbu Panstwa - Prezydenta
m.st. Warszawy, z ktérego wynikato, ze brak jest mozliwosci zawarcia ugody w powyzszej sprawie.

Dnia 1 lipca 2022 roku Spétka Ursus Centralny otrzymata orzeczenie z dnia 25 maja 2022 r. od Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
oddalajace jej wniosek. W zwigzku z powyzszym dnia 13 lipca 2022 roku Spétka Ursus Centralny ztozyta sprzeciw do Sgdu Okregowego
w Warszawie.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze juz po wypowiedzeniu przez Prezydenta m.st. Warszawy wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci stanowigcej dz. ew. nr 98/2 z obrebu 1465128.2-09-09 o igcznej powierzchni 65 198 m2 (dalej:
.Nieruchomoscig”), co zostato dokonane pismem z dnia 19 listopada 2021 roku, przedmiotowa Nieruchomos$¢ ulegta podziatowi na
podstawie decyzji z dnia 22.07.2022 roku nr 335/202. Przedmiotowg decyzjg z Nieruchomosci wydzielone zostaty dziatki inwestycyjne
oznaczone nr 98/7, 98/8, 98/9, 98/10 i 98/11, dziatka przeznaczona pod plac miejski oznaczona nr 98/14 oraz dziatki przeznaczone pod
drogi publiczne oznaczone nr 98/12, 98/13 i1 98/15. Tym samym z dniem, w ktérym ww. decyzja podziatowa stata sie ostateczna (tj. z dniem
1.09.2022 r.) trzy wskazane powyzej dziatki drogowe o fgcznej powierzchni 15 140 m2 przeszly na wtasnos¢ m.st. Warszawy, co oznacza,
ze powierzchnia nieruchomosci objetej opisanym wyzej postepowaniem administracyjnym ulegta zmniejszeniu. Powyzsze oznacza, ze w
przypadku oddalenia sprzeciwu Spétki Ursus Centralny od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie z dnia 25
maja 2022 roku, optata z tytutu uzytkowania wieczystego w nowej, podwyzszonej wysokosci naliczana bedzie od catej powierzchni
Nieruchomosci za okres od dnia 1.01.2022 roku do 1.09.2022r., zas od dnia 2.09.2022 roku naliczana bedzie od powierzchni pomniejszonej
w wyniku ww. podziatu.

Dodatkowo, z dniem 28 pazdziernika 2022 roku, prawo uzytkowania wieczystego nowo wydzielonej dziatki inwestycyjnej oznaczonej nr
98/7 o powierzchni 8 686 m2 zabudowanej budynkami mieszkalnymi ulegto przeksztatceniu w prawo wtasnosci, co rowniez wplynie na
wysokos¢ optaty z tytutu uzytkowania wieczystego naliczanej po dniu 28 pazdziernika 2022 roku.

Ponadto, na podstawie zawartej pomiedzy Spotkg Ursus Centralny a Skarbem Panstwa w dniu 27 pazdziernika 2022 roku, Rep. A.
16373/2022, umowy zmiany celu uzytkowania wieczystego czesci nieruchomosci, ustalono, ze w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych dziatki ew. nr 98/8 (o powierzchni 7 441 m2) , 98/9 (o powierzchni 7 062 m2) oraz 98/10 (o powierzchni 9 880 m2) stawka
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu wynosi¢ bedzie, poczagwszy od dnia 1 stycznia 2023 roku 1% zgodnie z art. 73 ust. 2f oraz
art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W postepowaniu sgdowym toczgcym sie w sprawie w dniu 14 marca 2024 r. wydana zostata opinia biegtego rzeczoznawcy majgtkowego,
wyceniajgca nieruchomos$¢ na kwote 124.928.900,00 zt (stownie: sto dwadziescia cztery miliony dziewieéset dwadziescia osiem ty siecy
dziewiecset ztotych). Przedmiotem wyceny byta dziatka o numerze ewidencyjnym 98/2. Data, na ktérg okreslono wartos¢ oraz stan
przedmiotu wyceny to 19 listopada 2021 r., tj. dzien, w ktérym nastgpito wypowiedzenie wysokos$ci optaty rocznej przez Prezydenta m.st.
Warszawy. Opinia biegtego sporzadzona jest w oparciu o metode poréwnawczg oraz metode korygowania ceny posredniej. Spétka Ursus
planuje wniesc¢ zastrzezenia do opinii bieglego. Termin na ziozenie zastrzezen uptywa w dniu 7 maja 2024 r.

Rozstrzygnigcie nie jest spodziewane w roku 2024. Majgc na wzgledzie opinie biegtego wydang w sprawie, ktora jest zgodna z op eratem
sporzadzonym przez Skarb Panstwa w zwigzku z wypowiedzeniem optaty, istnieje duze prawdopodobienstwo, ze wypowiedziana opfata
nie zostanie podwazona w postepowaniu, a takze ze Sad przyjmie jako podstawe wyliczenia optaty opinie biegtego sporzadzong w sprawie.

Z analizy umowy o zmianie sposobu uzytkowania wieczystego dla dziatek oznaczonych obecnie numerami ewidencyjnymi: 98/7, 98/8, 98/9
i 225 (dawna 98/10), a takze porozumienia w sprawie przysztego zawarcia umowy o zmiane sposobu uzytkowania wieczystego dla dziatki
226 (dawnej 98/11) wynika, ze po skonczonym postepowaniu sgdowym w przedmiocie optaty za uzytkowanie wieczyste, Spotka Ursus
bedzie musiata doptaci¢ réznice pomiedzy dwukrotnoscig opfaty ustalonej w prawomocnym orzeczeniu sgdowym lub zawartej ugodzie, z
juz wptacong optatg (wynoszgca dwukrotnos$¢ optaty obowigzujgcej przed wypowiedzeniem). Oznacza to, ze niezaleznie od kwot juz
wptaconych w wyniku zawarcia umowy zmiany celu uzytkowania wieczystego, Spoétka Ursus bedzie musiata doptacic¢ réznice wyliczong w
oparciu o prawomocne postanowienie, konczace toczgce sie postepowanie.
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Ursus Centralny

Biorac jednak pod uwage postepy w zmianie stanu gruntu oraz obecng praktyke rynkowg w podobnych przypadkach, Grupa zdecydowata
sie na ponowne oszacowanie zobowigzania i aktywa z tytutu prawa uzytkowania, w wyniku czego rozpoznano dodatkowe aktywa z tytutu
prawa uzytkowania dotyczgce zapasow, a zobowigzania z tytulu leasingu prawa wieczystego uzytkowania dotyczgce zapasow wyniosty
13.916 tys. zt. i zostaty rozpoznane w trakcie roku zakonczonego dnia 31 grudnia 2023.

Galileo

W dniu 3 lutego 2023 roku, w sprawie przeciwko Ronson Development Sp. z 0.0. — Estate Sp. k., spotce zaleznej Spotki, ktora prowadzita
projekt deweloperski Galileo ("Spoétka Galileo"), wydany zostat wyrok zobowigzujacy Spoétke Galileo do zaptaty powodowi (nabywcy lokalu
w tym projekcie) kwoty 80 tys. zt z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia powddztwa (28 maja 2013 roku) tytutem obnizenia ceny
lokalu w zwigzku z jego wadami. Wyrok zostat wydany przez sad Il instanciji i jest prawomocny oraz zostat wykonany. W zwigzku z jego
wydaniem Spétka postanowita zawigzaé¢ rezerwe na pozostate podobne sprawy w tgcznej kwocie 2.1 min zt, na dzien 31 grudnia 2022 roku
i z ktorej w I kwartale 2023 roku zwolniono kwote 535 tys. zt.

W pierwszym kwartale 2023 roku Spétka zawarta w trzech sprawach ugody, na mocy ktérych doszto do zaptaty naleznosci z tytutu obnizenia
ceny i strony zobowigzaly sie¢ do zawarcia ugéd sadowych, w ramach ktérych nastgpi cofnigcie powoddztw. Ponadto Spétka Galileo
wystepuje jako pozwana w 5 podobnych sprawach, ktére sg na etapie rozpatrywania przez sad | instancji. W 2 sprawach podobnych
prowadzonych z udziatem Spotki Galileo, w pierwszym kwartale 2024 r. wydane zostaty wyroki w | instancji. Jedna sprawa zakonczona
prawomocnym wyrokiem Il instancji znajduje sie obecnie przed Sgdem Najwyzszym, na skutek ztozonej skargi kasacyjnej. Jednocze$nie
Spétka Galileo jest powodem w sprawie przeciwko spoéice Eiffage Polska Budownictwo S.A. generalnemu wykonawcy projektu
deweloperskiego Galileo ("Eiffage"), jego ubezpieczycielowi i innym podmiotom zaangazowanym w realizacje inwestycji i ich
ubezpieczycielom, ktérej przedmiotem jest uznanie odpowiedzialnosci Eiffage i innych za szkode Spétki Galileo zwigzang z nieprawidtowg
realizacjg tego projektu oraz odszkodowanie. Ponadto Spétka Galileo uzyskata juz czesciowe odszkodowanie od projektantéw i ich
ubezpieczyciela z tytutu szkody wyrzgdzonej przy realizacji tej inwestycji. Rozstrzygniecie tego sporu sgdowego nie jest spodziewane
w roku 2024. Sprawa nadal pozostaje na etapie rozpoznania przez sad | instancji. W pierwszym kwartale 2024 r. w sprawie ztozone zostaty
zastrzezenia do opinii biegtego wydanej w sprawie. Zgodnie ze stanem na dzieh 17 kwietnia 2024 roku, w pierwszym kwartale 2024 roku,
wydane zostaty 2 wyroki w | instancji. Pierwszy z nich zasgdza od Spoétki Galileo kwote w tacznej wysokosci 669.003,41 (sze$éset
szes$cdziesiat dziewie¢ tysiecy trzy 41/100) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia wezwania do zaptaty, ktére na
chwile obecng sg zblizone do wysokosci roszczenia giéwnego. Sprawa, w ktdrej wydany zostat wyrok jest o tyle szczegolna, ze dotyczyta
4 lokali w inwestycji, pozostajacych we wiasnosci jednej osoby — stgd kwota zasgdzona przez Sad jest tak wysoka. Spotka planuje wniesé
apelacje od wyroku.

Drugi wyrok wydany w pierwszym kwartale 2024 roku dotyczyt zagadnienia przekroczenia przez powoddéw terminu na zgtoszenie roszczen
z tytutu rekojmi, ktére wedtug nich nie nastgpito w zwigzku z zatajeniem wad. Sad w wyroku oddalit w cato$ci powodztwo. Podobny stan
faktyczny, jak w tej sprawie stanowi przedmiot jeszcze jednego postepowania przed sadem. W oparciu o wydany wyrok istnieje
prawdopodobienstwo, ze rowniez drugie powddztwo oparte o takg samg argumentacje zostanie oddalone. Zatozyé mozna, ze powodowie
wniosg od wyroku apelacje. W trakcie roku 2024 Grupa nie wykorzystata ani nie utworzyta nowej rezerwy w tej sprawie.

Sprawy zwigzane z nabyciem niektérych nieruchomosci

W styczniu 2023 roku spétki z Grupy wystosowaty wezwania do zaptaty skierowane do kilku spétek powigzanych, ktére byly sprzedajgcymi
(lub w inny sposéb uczestniczyly w sprzedazy) o zwrot wptaconych zadatkéw albo podwdjnej ich wysokosci, o zwrot udzielonej pozyczki,
zwrot pozostatej czesci zadatku oraz o zaptate odszkodowania za sprzedaz nieruchomosci z wpisang w dziale IV ksiegi wieczystej
nieruchomosci hipotekg umowna tj.:

» Ronson Development sp. z 0.0. - Projekt 3 sp.k. (,Projekt 3”) skierowata wezwania do zaptaty kwoty 6 462 113 ztotych (sze$¢ miliondéw
czterysta sze$c¢dziesigt dwa tysigce sto trzynascie ztotych) tytutem zwrotu czesci wptaconych zadatkéw na poczet ceny nieruchomosci
przy ul. Epopei w Warszawie skierowane do sprzedajgcego oraz poreczycieli. Roszczenie Projekt 3 wynika z nadptaty ceny kupionych
nieruchomosci. Roszczenie to zostato zaakceptowane przez sprzedajgcego w zawartej umowie sprzedazy. W zwigzku z brakiem
zapfaty w wyznaczonym w wezwaniu terminie, Projekt 3 ztozyta wnioski o nadanie klauzul wykonalnosci o$wiadczeniom
o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji przeciwko sprzedajgcemu oraz poreczycielom;

* Ronson Development SPV4 sp. z 0.0. (,SPV4”) skierowata wezwania do zapfaty kwoty 1 781 694 ziotych (jeden milion siedemset
osiemdziesigt jeden tysiecy sze$éset dziewiecdziesiat cztery ziote) tytutem sptaty kapitatu i odsetek od pozyczki udzielonej spétce,
od ktdrej zostata zakupiona nieruchomo$¢ przy ul. Dobosza w Warszawie (pozyczka zostata udzielona na cele zwigzane z tym
nabyciem), a takze do trzech innych spétek powigzanych ze sprzedajgcym, ktére ztozyly poreczenie splaty tego zadtuzenia.
W zwigzku z brakiem zaptaty w wyznaczonym terminie SPV4 ztozyta wnioski o nadanie klauzul wykonalno$ci o$wiadczeniom
0 dobrowolnym poddaniu sie egzekucji zaréwno przeciwko sprzedajgcemu, jak i poreczycielom;
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Sprawy zwigzane z nabyciem niektérych nieruchomosci

¢ Ronson Development sp. z 0.0. - Projekt 4 sp.k. (,Projekt 4”) odstgpita od przedwstgpnej umowy nabycia nieruchomosci przy ul.
Wysockiego w Warszawie z powodu niewykonania warunkéw zawarcia umowy przyrzeczonej i zazgdata zaptaty kwoty 9 840 000
ztotych (dziewig¢ miliondw osiemset czterdziestu tysiecy ztotych) tytutem zwrotu zadatku w podwajnej wysokosci. Projekt 4 skierowata
wezwanie do zaptaty, a nastgpnie, w wyniku braku zaptaty w wyznaczonym terminie, ztozyta wniosek o nadanie klauzuli wykonalno$ci
oswiadczeniu o dobrowolnym poddaniu sie egzekucii;

e Projekt 4 skierowata wezwanie do zaptaty kwoty 861 000 ztotych (osiemset szes¢dziesigt jeden tysiecy ztotych) tytutem zwrotu
pozostatej cze$ci zadatku wptaconej w ramach przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci przy ul. Kasprzaka w Warszawie,
ktéra ostatecznie nie zostata nabyta przez spétke z Grupy;

e W zwigzku z nabyciem nieruchomosci przy Al. Komisji Edukaciji Narodowej w Warszawie obcigzonej hipoteka umowng wpisang w
dziale 1V, niezgodnie z przedwstepng umowg sprzedazy, Ronson Development SPV3 sp. z o.0. ("SPV3") zazgdata zaptaty
odszkodowania w wysokosci 25.000.000,00 zt (dwadziescia pie¢ miliondw ziotych) lub doreczenia oswiadczenia wierzyciela
hipotecznego (bedgcego podmiotem powigzanym ze sprzedajgcym) o wygasnieciu wierzytelnosci zabezpieczonej hipotekg umowng
wraz ze zgodg na wykreslenie tej hipoteki z ksiegi wieczystej. W dniu 26 czerwca 2023 r. pozwana spotka ztozyta wniosek o
wykreslenie hipoteki z ksiegi wieczystej, ktéry zostat oddalony przez sad w dniu 28 wrzesnia 2023 r. z uwagi na brak odpowied niej
dokumentacji.

Zadania zaptaty obejmowaty réwniez wezwania do zaptaty odsetek umownych lub ustawowych za opéznienie lub zastrzezenie prawa do
dochodzenia zapfaty tych kwot wraz z kosztami sgdowymi i egzekucyjnymi, w postgpowaniu sgdowym oraz informacje o mozliwosci
skorzystania z ustanowionych zabezpieczen w razie braku zaptaty w wyznaczonym terminie.

W zwigzku z brakiem zaptaty powyzszych kwot, spotki te przystapity do dochodzenia swoich roszczen na drodze postepowan sgdowych i
egzekucyjnych:

e zostalo wszczetych 11 postepowan egzekucyjnych, w ramach, ktérych zostaty zajete rachunki bankowe dtuznikéw, wierzytelnosci
przystugujgce im od innych podmiotéw, a takze nieruchomosci bgdz udziaty we wspotwtasnosci nieruchomosci. Przewidzianym
rozstrzygnieciem jest egzekucja z majgtku powyzszych spotek. Na obecnym etapie za wczesnie jest na ocene prognozowanej
wysokosci odzyskanych wierzytelnosci;

e dnia 21 lutego 2023 roku Projekt 4 ztozyta pozew o zaptate kwoty 861 000 ztotych, bedgcej rownowartoscig nierozliczonej czesci
zadatku, wptaconego na podstawie zawartej umowy przedwstepnej;

e dnia 24 kwietnia 2023 roku SPV3 ztozyta pozew o uzgodnienie ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci potozonej przy al.
Komisji Edukacji Narodowej z rzeczywistym stanem prawnym. W dniu 17 stycznia 2024 roku pozew zostat doreczony pozwanemu

e dnia 22 grudnia 2023 roku SPV4 ztozyla pozew o zaptate kwoty 1 636 099 ziotych (stownie: milion szes¢éset trzydziesci szes¢ tysiecy
i dziewieédziesigt dziewie¢ ztotych) wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie, w zwigzku z roszczeniem o zwrot pozyczki,
przeciwko jedynemu czionkowi zarzgdu kilku spotek, wobec ktorych spétki z Grupy prowadza egzekucje lub toczg spory. W dniu
4 stycznia 2024 roku zostat wydany nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym na kwote 1.636.099,00 ztotych wraz z odsetkami
za opOznienie od 1 marca 2022 roku do dnia zapfaty oraz kwote 89.022,00 ztotych tytutem zwrotu kosztow procesu. Nakaz
uprawomochit sie i po otrzymaniu klauzuli wykonalnosci bedzie mozna wszczg¢ postepowanie egzekucyjne

Na podstawie aktualnego stanu postepowania oraz najlepszej oceny Zarzadu, Grupa rozpoznata odpis aktualizujgcy warto$¢ aktywéw w
kwocie 2,6 miliona ztotych w roku zakonczonym 31 grudnia 2023 oraz oszacowata, ze reszta aktywow Grupy jest odzyskiwalna.

Nota 23 — Zarzgadzanie ryzykiem finansowym

Dziatalno$¢ Grupy jest narazona na roznego rodzaju ryzyka: ryzyko globalne , ryzyko rynkowe i ryzyko finansowe (ryzyko walutowe, ryzyko
ptynnosci, ryzyko wyceny wartosci godziwej, ryzyko stopy procentowej). Ogélny program zarzgdzania ryzykiem Grupy koncentruje sie na
nieprzewidywalnosci rynkéw finansowych i ma za zadanie zminimalizowanie potencjalnie niekorzystnego wptywu na wyniki finansowe
Grupy. Zarzad weryfikuje i tworzy zasady zarzadzania ryzykiem, ktére zostaty przedstawione ponizej. Grupa monitoruje rowniez ryzyko cen
rynkowych wynikajace ze wszystkich instrumentéw finansowych.

Grupa nie wykorzystuje pochodnych instrumentéw finansowych w celu zabezpieczenia ryzyka walutowego lub ryzyka zmiany stop
procentowych wynikajgcego z dziatalnosci Grupy oraz zrodet jej finansowania. Przez caty rok zakonczony 31 grudnia 2023 r., co byto
kontynuowane w okresie zakorniczonym 31 marca 2024 roku polityka Grupy zaktadata, ze nie bedzie sie prowadzi¢ obrotu (pochodnymi)
instrumentami finansowymi.

Do najwazniejszych instrumentéw finansowych Grupy nalezg s$rodki pieniezne, Srodki pieniezne prezentowane jako pozostate
krotkoterminowe aktywa finansowe, pozyczki udzielone pozostatym jednostkom, pozyczki udzielone wspélnemu przedsiewzieciu, kredyty
bankowe i obligacje, instrumenty finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu, naleznosci oraz zobowigzania handlowe.
Podstawowym celem zastosowania powyzszych instrumentéw finansowych jest pozyskanie zrédet finansowania dla dziatalnosci Grupy.
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W zakresie ryzyk charakterystycznych dla branzy, w ktérej Grupa operuje, potencjalne ryzyko wzrostu kosztéw budowy, istotny wzrost stop
procentowych, wyzwanie zwigzane z zabezpieczeniem gruntdow za rozsgdng cene, co moze prowadzi¢ do niekorzystnego wptywu na marze
nowych etapdw oraz projektow, wydtuzenie procedur administracyjnych oraz rosngca konkurencja na rynku sg uwazane za najbardziej
istotne niepewnosci dla okresu finansowego zakornczonego 31 marca 2024.

Ryzyko globalne - Wplyw wojny w Ukrainie na polska gospodarke i na branze nieruchomosci

W 2022 roku $wiatowa gospodarka byta ostabiana poprzez zakiécenia w handlu w obszarze cen zywnosci i paliw, bedgce wynikiem
trwajgcej wojny w Ukrainie. W drugiej potowie 2022 roku aktywno$¢ w strefie euro ulegta pogorszeniu z powodu zaburzonych tancuchow
dostaw, zwiekszonych napie¢ finansowych oraz spadku zaufania indeksu konsumentéw i przedsiebiorstw. Rok 2023 wykazat ten sam trend
spowolnienia, chociaz trend ten nie wptynat znaczgco na rynek nieruchomosci, na ktérym dziata Grupa.

Wedtug ostatnich publikacji Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS), wzrost gospodarczy Polski w 2023 r. wyniost 0,2%, co jest zblizone
do 27 krajéw UE, poniewaz trwajgca wojna na Ukrainie przyémita perspektywy ozywienia gospodarczego w Europie po pandemii.
W przysztym roku spodziewane jest odbicie. Wzrost gospodarczy Polski w 2024 r. powinien oscylowa¢ wokét 2,3%, podczas gdy w UE
Komisja optymistycznie prognozuje 1,3%.

Po spowolnieniu w 2023 r., wzrost gospodarczy ma przyspieszy¢ w 2024 i 2025 r., wspierany przez odbicie konsumpcji prywatnej, dalszy
wzrost inwestycji i dobre wyniki eksportu. Inflacja ma spada¢ poczawszy od 2023 r., ale przewiduje sie, ze stopniowe wycofywanie srodkéw
antyinflacyjnych i silny wzrost ptac spowodujg jej stopniowy spadek. Przewiduje sie, ze wydatki publiczne pozostang wysokie ze wzgledu
na planowane inwestycje w obrone i wydatki socjalne, co spowolni rownowazenie budzetu sektora instytucji rzgdowych i samorzgdowych.

Woijna na Ukrainie byta kluczowym czynnikiem wptywajacym na polskg gospodarke w ciggu ostatnich 2 lat. Spowodowata ona wzrost
inflacji, w szczegdlnosci zwigzany ze wzrostem cen energii i zywnosci. Poziom polskiej inflacji w 2023 r. ksztattowat sie na poziomie 6,2%
i spadt do 2% na koniec marca 2024 r. Byt to najnizszy odczyt od marca 2019 roku.

Ze wzgledu na konsekwentne podnoszenie referencyjnych stép procentowych (Wibor) w celu powstrzymania rosnacej inflacji, rosngce
stopy procentowe pogorszyty sytuacje wielu gospodarstw domowych w Polsce

Poczgwszy od lipca 2023 roku 6-miesieczna stopa procentowa WIBOR stopniowo spadata z poziomu 6,95% do poziomu 5,86% na koniec
pierwszego kwartatu. Efekt spadku stdép procentowych bedzie miat pozytywne konsekwencje dla Grupy w postaci nizszych kosztow
odsetkowych w nadchodzacym roku od posiadanego zadtuzenia - koszty finansowe za okres zakonczony 31 marca 2024 r. wyniosty 6,1 min
zt w poréwnaniu do 5,7 min zt (z uwzglednieniem kosztéw skapitalizowanych w zapasach) za okres zakonczony 31 marca 2023 r., wzrost
kosztéw finansowych wynika gtéwnie z wyzszej bazy zadtuzenia posiadanej przez spotke w okresie zakoriczonym 31 marca 2024 r.

W 2023 r. wyniki sprzedazy mieszkan na polskich rynkach byty znacznie lepsze niz w 2022 r., poréwnywalne nawet z okresem dobrej
koniunktury na rynku mieszkaniowym. Pierwszy kwartat 2024 r. rozpoczat sie¢ od silnej sprzedazy, ktéra pdzniej spadta z powodu
niepewnosci zwigzanej z nowym rzadowym planem doptat do kredytéw oraz opdznieniem w jego zatwierdzeniu.

Liczba subsydiowanych kredytéw udzielonych w catym kraju nabywcom mieszkan po raz pierwszy (w oparciu o stary plan) niemal podwoita
pierwotny cel. Brak jasnych zapowiedzi co do kontynuacji programu przed koncem roku tylko zwiekszyt popyt. Dodatkowo, juz na poczatku
2023 r. Komisja Nadzoru Finansowego poluzowata bufor ostroznosciowy z 5 punktéw procentowych do 2,5 punktu procentowego, co
znaczgco poprawito zdolnos¢ kredytowg Polakéw. Kredyty komercyjne nadal drozaty, ale taka zmiana z pewnos$cig miata wptyw na wzrost
wynikow sprzedazowych.

Grupa obserwowata powyzszg sytuacje i odpowiednio przygotowywata swoje oferty, aby odpowiedzie¢ na zwiekszony popyt, biorgc pod
uwage ryzyko zwigzane z zawieraniem umow z klientami uczestniczagcymi w programie, ale nie narazajgc Grupy na istotne ryzyko z tego
tytutu.

Pomimo trwajacego konfliktu zbrojnego miedzy Ukraing a Rosja, polski rynek nieruchomosci nie ucierpiat z tego powodu, a wyniki
w poréwnaniu z 2022 r. byly znacznie lepsze.

Gtéwnym kluczowym czynnikiem wptywajgcym na rynek w pierwszym kwartale 2024 r. byt fakt, ze od kohca grudnia 2023 r. nie mozna juz
byto ubiega¢ sie o kredyty z doptatami (kredyty BK2). Przez caty kwartat banki analizowaty jednak ztozone wczes$niej wnioski i udzielaty
kredytéw, co przetozylo sie na podpisanie znacznej liczby umoéw deweloperskich.

Liczba kredytow z doptatami udzielonych nabywcom pierwszych mieszkan w Polsce przekroczyta wstepne zatozenia. Wedtug
nieostatecznych danych, na koniec marca 2024 r. byto juz blisko 100 tys. kredytéw z doptatami, a w kwietniu na rozpatrzenie czekato
jeszcze kilka wnioskéw. Mozna szacowac, ze w pierwszym kwartale 2024 r. na rynku pierwotnym w sze$ciu najwigekszych aglomeracjach
udzielono kilka tysiecy takich kredytéw (12 000-15 000).

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Spoétka ocenia jako wysoka, poniewaz jego wystgpienie miato istotny wplyw na dziatalnos¢ i sytuacje
finansowg Spotki oraz moze mie¢ taki negatywny wptyw w przysztosci. Spotka szacuje prawdopodobienstwo wystgpienia tego ryzyka jako
wysokie. Podobna sytuacja z konfliktem zbrojnym nie miata miejsca w przesziosci lub skala oddziatywania innych konfliktdéw zbrojnych nie
miafa istotnego wptywu na dziatalnos$¢ Spétki i jej Grupy Kapitatowe;j.
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Ryzyko rynkowe — Ryzyko inflacji

Zgodnie z danymi GUS wskaznik inflacji cen towaréw i ustug konsumpcyjnych w marcu 2024 r. wyniést 2%, w poréwnaniu z analogicznym
miesigcem poprzedniego roku i w poréwnaniu do 6,2% na koniec czwartego kwartatu 2023.

Byt to najnizszy odczyt od marca 2019 r., poniewaz ceny obnizyty si¢ gtéwnie w przypadku zywnosci i napojéow bezalkoholowych (0,3%
wobec 2,8% w lutym), napojéw alkoholowych i tytoniu (5,2% wobec 6,7%), odziezy i obuwia (1,1% wobec 2,6%), wyposazenia, sprzetu
gospodarstwa domowego i konserwacji (2,6% wobec 4%), zdrowia (4% wobec 4,5%), facznosci (2,6% wobec 3,5%) oraz réznych towaréw
i ustug (5,4% wobec 6,7%). Z drugiej strony, inflacja przyspieszyta w przypadku mieszkan i ustug komunalnych (1,3% vs 1,1%), podczas
gdy spadfa w wolniejszym tempie w przypadku transportu (-2,9% vs -4%). W ujeciu miesiecznym ceny konsumpcyjne wzrosty w marcu o
0,2%, zgodnie ze wstepnymi szacunkami i oczekiwaniami rynku.

Wozrost inflacji, a wraz z nim wzrost oprocentowania miedzybankowego wptywa na polskg gospodarke w wielu aspektach, a na sektor
nieruchomosci mieszkaniowych w nastepujacy sposob:

e ryzyko wzrostu $redniego oprocentowania kredytow hipotecznych, ktére moze skutkowaé spadkiem wolumenu udzielanych
kredytoéw hipotecznych, co wptynie na zmniejszenie popytu ze strony klientéw indywidualnych;

e  ryzyko wzrostu kosztéw budowy zwigzane z problemami produkgciji, energetyki i transportu;

e ryzyko spowolnienia sprzedazy w zwigzku z niejasng politykg rzadu w zakresie nowego programu dopfat do kredytow
hipotecznych;

e ryzyko opOznienia lub wstrzymania rozpoczecia nowych projektow ze wzgledu na wysokie koszty i spowolnienie sprzedazy.

W okresie zakohnczonym 31 marca 2024 r, w giéwnych miastach nastgpit spadek popytu spowodowany zakonczeniem programu 2%
bezpiecznej hipoteki (BK2), spowodowato to spadek sprzedazy w szesciu najwiekszych miastach o 22,8% w poréwnaniu z czwartym
kwartatem 2023 r. i az 3,5% w poréwnaniu z tym samym okresem w 2023 r.

Oprécz zakonczenia programu BK2 na nizszg sprzedaz wplyneta réwniez redukcja nabywcéw inwestycyjnych, niepewnosé niektorych
nabywcéw gotéwkowych co do sytuaciji rynkowej oraz nadal ograniczona i wysoka oferta cenowa w kilku miastach.

Opierajac si¢ na dobrych wynikach sprzedazy w 2023 r. i nowej deklaracji rzadu dotyczgcej kontynuacji programu kredytow
preferencyjnych, deweloperzy uruchomili znacznie wigksza liczbe nowych projektéw, ktéra byta wyzsza o 144% w poréwnaniu z tym samym
okresem 2023 r.

Wedtug aktualnych informacji data rozpoczecia nowego programu nie jest znana, ale na podstawie deklaracji urzednikow planuje sie, ze
nastapi to w drugiej potowie 2024 r., blizej czwartego kwartatu 2024 r.

Zarzad rozumie, ze proces inflacji i jej stabilizacji jest procesem dtugotrwatym, ktéry moze wymagac znacznych wysitkéw i czasu, dlatego
tez stale monitoruje sytuacje i w razie potrzeby podejmuje dalsze dziatania w celu maksymalnego ograniczenia wptywu wzrostu inflacji
i stop procentowych na dziatalno$¢ i strategie Spotki.

Pomimo powyzszych wynikéw istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Spétka ocenia jako wysokg, gdyz jego wystgpienie miato istotny,
negatywny wplyw na dziatalno$¢ gospodarczg i sytuacje finansowag Spotki oraz moze mie¢ taki negatywny wptyw w przysztosci.
Spotka ocenia prawdopodobienstwo wystgpienia tego ryzyka jako wysokie.

Ryzyko rynkowe — Ryzyko kosztow budowy oraz niewykonania zobowigzania przez Generalnego Wykonawce

Dziatalno$¢ Grupy narazona jest na szereg zagrozen zwigzanych z kosztami budowy, takich jak ryzyko wzrostu kosztéw budowy, wzrost
kosztéw surowcow, niedobdr wykwalifikowanej sity roboczej, wzrost kosztéw pracy oraz opdznienia w uzyskaniu niezbednych pozwoleh
na rozpoczecie budowy.

Koszty budowy znacznie wzrosty w ciggu ostatnich dwdch lat, osiggajgc swoj szczyt w drugiej potowie 2022 roku i ustabilizowaty sie w 2023
r. Nadal istnieje duze ryzyko, iz koszty budowy mogg ponownie rosng¢ w 2024 roku. Dotychczasowy wzrost byt gtéwnie zwigzany ze
wzrostem cen materiatow budowlanych oraz energii, co przetozyto sie bezposrednio i posrednio na koszty produkc;ji, konfliktem rosyjsko-
ukrainskim powodujgcym wzrost cen energii w catej Europie oraz niedoboréw pracownikdéw budowlanych, a takze wzrostu kosztow pracy
w zwigzku ze wzrostem minimalnego $redniego wynagrodzenia pracownikédw i bardzo niskim bezrobociem siegajacym 2,6%.
Spotka i Grupa nie prowadzg dziatalnosci budowlanej, natomiast dla kazdego projektu zawierana jest umowa z zewnetrznym generalnym
wykonawcg, ktory jest odpowiedzialny za prowadzenie budowy i finalizacje projektu, w tym uzyskanie wszelkich pozwolen niezbednych do
bezpiecznego uzytkowania mieszkan.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Grupa ocenia jako wysokg, gdyz jego wystgpienie miato istotny, negatywny wptyw na dziatalnos¢
i sytuacje finansowg Grupy oraz moze miec¢ taki negatywny wptyw w przysztosci. Grupa ocenia prawdopodobienstwo wystgpienia tego
ryzyka jako wysokie.

Ryzyko zwigzane z nienalezytym wykonaniem umowy przez generalnego wykonawce moze spowodowaé opoznienia w realizacji projektu
lub mie¢ istotny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg lub wyniki Spotki i Grupy. Spoétka upatruje potencjalnych zrédet nie nalezytego
wykonania zobowigzan przez generalnego wykonawce w braku dostepu do wykwalifikowanej sity roboczej, wzroscie wynagrodzen, kos ztéw
materiatéw budowlanych oraz wzroscie cen energii.
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Ryzyko rynkowe — Ryzyko kosztéw budowy oraz niewykonania zobowigzania przez Generalnego Wykonawce

Niewtasciwe wykonanie umowy moze skutkowaé roszczeniami wobec generalnego wykonawcy, a generalny wykonawca moze nie by¢ w
stanie zaspokoi¢ roszczen Spotki i Grupy. Waznym kryterium wyboru generalnego wykonawcy jest jego doswiadczenie, profesjonalizm i
sytuacja finansowa (w tym gwarancje bankowe lub ubezpieczeniowe), a takze jako$¢ polisy ubezpieczeniowej obejmujacej wszystkie
ryzyka zwigzane z procesem budowlanym.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Grupa okresla jako $rednia, poniewaz w przypadku jego wystapienia skala negatywnego wptywu
na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Grupy mogtaby by¢ znaczgca. Grupa ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie

Ryzyko rynkowe — Ryzyko zwigzane z finansowaniem dziafalnosci Grupy

Dziatalno$¢ deweloperska, ktérg prowadzi Spétka i Grupa, wymaga znaczacych nakfadéw poczatkowych na zakup gruntéw i pokrycie
kosztéw budowy, infrastruktury i projektu. W zwigzku z tym, Spétka i Grupa, aby kontynuowaé rozwdj swojej dziatalnosci, potrzebujg
znaczacych $rodkéw finansowych, a potrzeby te sg zaspokajane zewnetrznym finansowaniem pozyskiwanym od bankéw oraz z tytutu
emisji obligacji. Zdolno$¢ Spotki i Grupy do pozyskiwania takiego finansowania uzalezniona jest od wielu czynnikéw, a w szcze goélnosci od
warunkow rynkowych, ktdre sg poza kontrolg Spétki i Grupy. W przypadku trudnosci z pozyskaniem finansowania, skala rozwoju Sp 6tki i
Grupy oraz tempo realizacji celdow strategicznych moze odbiegaé od pierwotnych zatozen. Nie jest pewne, czy Spotka i Grupa bedg w
stanie uzyska¢ wymagane finansowanie ani czy $rodki zostang pozyskane na warunkach korzystnych dla Spétki i Grupy. Grupa stale
poszukuje innych mozliwosci pozyskania srodkéw finansowych, ktére zapewnig niezbedne finansowanie oraz ich korzystne warunki.

W celu ograniczenia ryzyka niewystarczajgcych srodkéw finansowych, Spétka stale poszukuje innych mozliwosci pozyskania srodkéw
finansowych, ktére zapewnig niezbedne finansowanie i korzystne warunki.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Grupa okresla jako $rednia, poniewaz w przypadku jego wystapienia skala negatywnego wptywu
na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Grupy mogtaby by¢ znaczgca. Grupa ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako $rednie.

Ryzyko rynkowe - Ryzyko zwigzane z rozwojem dziatalnosci segmentu PRS w strukturach Grupy

Pod koniec 2021 r. Grupa podjeta decyzje o rozpoczeciu dziatalno$ci w segmencie najmu instytucjonalnego (eng. Private Rented Sector —
PRS). Segment ten zostat zidentyfikowany jako perspektywiczny i komplementarny dla Grupy dziatajgcej na rynku mieszkaniowym.

Pomimo wieloletniego do$wiadczenia biznesowego na rynku mieszkaniowym, rozpoczecie dziatalno$ci w nowym segmencie wigze sie z
szeregiem ryzyk finansowych, prawnych oraz wizerunkowych (m.in. wzrostu zaangazowania kapitatu, wzrostu poziomu zadtuzenia,
zmniejszenia elastycznosci reagowania na sygnaty rynkowe, obnizenia konkurencyjnosci danego przedsiebiorstwa, ryzyko stabszych
wynikéw od przewidywan, ryzyko negatywnego PR), ktére moga zaistnie¢ podczas jego trwania. Pomimo przeprowadzanych odpowiednio
wczesniej analiz potwierdzajgcych optacalno$¢ inwestycji, wyniki tego typu projektéw mogg rézni¢ sie od pierwotnych zatozen i moga
negatywnie wpltyngé na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Grupy.

Na dzien 31.marca .2024 r. warto$¢ bilansowa gruntéw przeznaczonych do zabudowy w segmencie PRS wynosita 83,3min zt, co stanowito
ok. 6% aktywow Grupy.

Z uwagi na fakt, ze dziatalno$¢ segmentu PRS jest komplementarna do podstawowej dziatalnosci Grupy, ryzyko braku sukcesu w tym
segmencie nie wplynie znaczgco na sytuacje finansowg Grupy. W przypadku braku powodzenia w obszarze wynajmu, ukoriczone lokale
bedg mogty by¢ w wigkszosci sprzedane przez Grupe na rynku jak zwykte mieszkania.

Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres zakoriczony 31 marca 2024 r. nie zawiera wszystkich informacji
i ujawnien dotyczacych zarzgdzania ryzykiem finansowym wymaganych w rocznym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czytac tgcznie z
Rocznym Skonsolidowanym Sprawozdaniem Finansowym Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2023 r. (Nota 31). Od konca roku nie
nastgpity zadne zmiany w pomiarach zarzgdzania ryzykiem przeprowadzanych przez Spotke ani w zadnych zasadach zarzgdzania
ryzykiem.

Ryzyko legislacyjne i administracyjne

Polskie srodowisko prawne charakteryzuje sie czestymi zmianami, niespdjnoscig oraz brakiem jednolitej interpretacji przepiséw prawa i
przepiséw podatkowych podlegajgcych czestym zmianom, co przyczynia sie do powstawania czynnikéw ryzyka zwigzanych z otocze niem
prawnym, w ktérym dziata Spotka i Grupa.

Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra weszta w zycie w dniu 30 wrzesnia 2023 roku (pomimo ze
wiele jej rozwigzan tak naprawde bedzie obowigzywato od 1 stycznia 2026 r. albo od momentu przyjecia przez dang gmineg planu ogélinego),
wprowadzita znaczgce zmiany i powinny one by¢ brane pod uwage juz w 2024 roku.
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Ryzyko legislacyjne i administracyjne
Wsrod najwazniejszych zmian wprowadzonych do ww. ustawy nalezy bowiem wskaza¢:

e rezygnacje ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego na rzecz planu ogdinego, ktéry bedzie
obejmowat obszar catej gminy i bedzie aktem prawa miejscowego,

e ustalenie nowych zasad wydawania decyzji o warunkach zabudowy,

e uchylenie z dniem 31 grudnia 2025 r. tzw. lex developer i wprowadzenie nowego narzedzia planistycznego w postaci
zintegrowanych planéw inwestycyjnych.

Ponadto, w dniu 30 czerwca 2024 roku konczy sig okres przejsciowy obowigzywania dotychczasowej ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (tzw. ustawy
deweloperskiej) i od dnia 1 lipca 2024 roku sprzedaz mieszkan w ramach realizowanych przedsiewzie¢ deweloperskich bedzie musiata byé
realizowana zgodnie z nowg ustawg deweloperskg, co dotyczy réwniez tych przedsiewzieé, w ktdrych sprzedaz rozpoczeta sie pod rzagdami
dotychczasowych przepisow.

Dodatkowo, w dniu 1 sierpnia 2024 roku wejdzie w zycie Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 27 pazdziernika 2023 r.
zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie. Zmiana warunkéw
technicznych dotyczy w szczegdlnosci wymagan dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, a do najwazniejszych z nich nalezy zaliczy¢:

e zmiang w zakresie odlegtosci miedzy budynkami (co do zasady minimalna odlegto$¢ budynku mieszkalnego wielorodzinnego o
wysokosci powyzej 4 kondygnacji nadziemnych, zwréconego $ciang z oknami lub drzwiami w strone granicy dziatki ma wynies¢ co
najmniej 5 metréw);

e obowigzek urzadzenia terenu biologicznie czynnego na co najmniej 25% powierzchni dziatek budowlanych przeznaczonych m.in.
pod budowe budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, chyba, Zze inny procent wynika¢ bedzie z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

e zmiane w zakresie minimalnej powierzchni lokali uzytkowych, ktéra wyniesie 25 m. kw.;

e zwiekszenie wymagan w zakresie organizacji przy budynkach wielorodzinnych przyjaznych placow zabaw dla dzieci
i miejsc do rekreacji dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami (znowelizowane przepisy wprowadzajg wymogi odnosnie do minimalnej
powierzchni placu zabaw w odniesieniu do liczby mieszkan w budynku mieszkalnym wielorodzinnym czy w zespole takich
budynkéw. Okreslajg réwniez wymagania co do wyposazenia placow zabaw oraz ich ogrodzenia czy nawierzchni);

e obowigzek zapewnienia pomieszczenia gospodarczego na potrzeby przechowywania roweréw i wozkéw dzieciecych, o powierzchni
co najmniej 15 m. kw.

WyzZej opisane zmiany legislacyjne to jedne z najwazniejszych zmian, ktére mogg w ocenie Zarzadu stanowi¢ ryzyko, a tym samym mie¢
bezposredni lub posredni wptyw na dziatalno$¢ oraz wyniki Spétki i Grupy. Jednakze, biorgc pod uwage wieloletnie doswiadczenie Spotki
i Grupy na rynku, jej zdolno$¢ do szybkiego dostosowania sie do nowych warunkéw rynkowych, jej sytuacje finansowa oraz reputacije na
rynku, Zarzad uwaza, ze zmiany te bedg miaty mniejsze oddziatywanie na Spoétke niz innych deweloperdow.

Czynniki ryzyka finansowego

Ze wzgledu na swojg dziatalnos¢ Grupa jest narazona na réznego rodzaju ryzyka finansowe takie jak: ryzyko walutowe, ryzyko ptynnosci,
ryzyko wyceny wartosci godziwej oraz ryzyko stopy procentowe;.

Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe nie zawiera wszystkich informacji dotyczacych zarzadzania ryzykiem
finansowym oraz wszystkich ujawnien wymaganych dla rocznych sprawozdan finansowych i powinno by¢ analizowane wraz ze
Skonsolidowanym Sprawozdaniem Finansowym Grupy za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku (Nota 31). Od konca roku
finansowego 2023 nie byto zmian w strukturze dziatu zarzadzania ryzykiem ani w zadnych zasadach zarzadzania ryzykiem.

(i) Ryzyko walutowe

Jednostki wchodzgce w sktad Grupy narazone sg na ryzyko walutowe w zwigzku z naleznosciami, zobowigzaniami oraz instrumentem
finansowym wycenianym przez rachunek zyskéw i strat denominowanym w walutach innych niz polski ztoty.

Grupa nie zabezpiecza swoich inwestycji ani zobowigzan w jednostkach zagranicznych.

Walutg funkcjonalng jednostek z Grupy jest polski ztoty, na dzien 31 marca 2024 roku Grupa posiada zobowigzania pieniezne w izraelskich
szeklach wobec akcjonariuszy wycenione na kwote 27,4min PLN, wedtug zamortyzowanego kosztu (2023: 25,3 min PLN). Wiecej informacji
mozna znalez¢ w Nocie 14.

Na dzien 31 marca 2024 r., gdyby izraelski ILS ostabit sie lub umocnit o 5% w stosunku do polskiego ztotego, przy wszystkich innych

zmiennych utrzymanych na stalym poziomie, zysk/strata przypadajgcy na akcjonariuszy Grupy bytby o 1,4 min zt (na dzien 31 grudnia 2023
r.. 1.3 min ) wyzszy/nizszy, wynikajgcy z zyskow/strat z tytutu réznic kursowych ujetych w rachunku zyskéw i strat z przeliczenia.
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Nota 23 — Zarzgdzanie ryzykiem finansowym
(i) Ryzyko walutowe

Analiza wrazliwosci pomija wszelkie kompensujgce sie czynniki walutowe i zostata ustalona przy zatozeniu, ze zmiana kurséw walutowych
nastgpita na dzien bilansowy. Na dzier 31 marca 2024 r. nie istniejg inne istotne salda pienigzne posiadane przez jednostki Grupy, ktére
sg denominowane w walucie niefunkcjonalnej i majg istotny wptyw na wyniki Grupy.

(ii) Ryzyko ptynnosci

Ryzyko ptynnosci to ryzyko powstania sytuacji, w ktérej Grupa nie bedzie w stanie regulowac swoich zobowigzan finansowych w terminie
ich wymagalnoséci. Polityka Grupy odnosnie zarzadzania ptynnoscig zaktada, w miare mozliwosci, posiadanie w kazdym momencie
odpowiedniej ptynnosci do realizowania swoich zobowigzan w terminie ich wymagalnosci zaréwno w normalnych, jak i nadzwyczajny ch
okolicznosciach, bez narazania reputacji Grupy oraz niepotrzebnego generowania strat.

Grupa jest narazona na ryzyko ptynnosci w wyniku niedopasowania terminéw zapadalnosci aktywow i pasywow. Celem Grupy jest
utrzymanie réwnowagi migdzy ciggtoscia finansowania a elastycznoscig poprzez korzystanie z kredytéw w rachunku biezacym, kredytow
bankowych, pozyczek obligacyjnych i finansowania od akcjonariuszy wycenianych wedtug zamortyzowanych kosztéw (Umowa SAFE).

Grupa stale poszukuje innych mozliwosci pozyskania srodkow, ktére zapewnig niezbedne finansowanie i jego korzystne warunki.
(iii) Szacowanie wartos$ci godziwej

Nieruchomosci inwestycyjne sg wyceniane wedtug warto$ci godziwej oszacowanej przez niezaleznego rzeczoznawce (szczegoty w Nocie
10). W okresie trzech miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2024 roku nie nastgpily istotne zmiany w otoczeniu biznesowym i
ekonomicznym Grupy, ktére miatyby wplyw na warto$¢ godziwg aktywdw finansowych i nieruchomosci inwestycyjnych

(iiii) Ryzyko stopy procentowej

Zdecydowana wiekszo$¢ kredytoéw i pozyczek (w tym w ramach wyemitowanych obligacji) pozyskanych przez Grupe oprocentowana jest
wediug zmiennej stopy procentowej opartej na stawce WIBOR powiekszonej o marze. Na dzien 31 marzec 2024 WIBOR6M wynidst on
5,85% (na dzien 31 grudnia 2023 byto to 5,82%). Obligacje Spotki oparte sg na stawce WIBOR6M powiekszonej o marze, natomiast kredyty
bankowe na WIBOR3M lub WIBOR1M plus marza. Zmiany stawki WIBOR beda mie¢ znaczacy wptyw na przeptywy pieniezne i rentownos$¢
Grupy.

Ponizsza tabela przedstawia analize wrazliwosci i jej wptyw na aktywa netto oraz rachunek zyskow i strat przy zatozeniu zmiany zmiennej
stopy procentowej o 1% przy zatozeniu, ze wszystkie pozostate zmienne pozostang niezmienione:

Na dzien 31 marca 2024 Na dzien 31 grudnia 2023
W tysigcach ztotych (PLN) Wzrost 0 1% Spadek 0 1% Wzrost 0 1% Spadek 0 1%
Sprawozdanie z catkowitych dochodow
Aktywa ze zmienng stopg procentowg 2197 (2197) 1682 (1 682)
Zobowigzania ze zmienng stopg procentowg (2 842) 2 842 (2 437) 2 437
Razem (645) 645 (755) 755
Aktywa netto
Aktywa ze zmienng stopg procentowg 2197 (2197) 1682 (1 682)
Zobowigzania ze zmienng stopg procentowg (2 842) 2842 (2 437) 2 437
Razem (645) 645 (755) 755

Naleznosci i zobowigzania krotkoterminowe nie sg narazone na ryzyko stopy procentowe;.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Spétka ocenia jako $rednig, poniewaz jego wystgpienie miato umiarkowany wptyw na dziatalno$¢ i
sytuacje finansowg Spotki i moze mie¢ taki negatywny wptyw w przysztosci. Spotka szacuje prawdopodobienstwo wystgpienia tego ryzyka
jako wysokie

Powotana przez Komisje Nadzoru Finansowego Krajowa Grupa Robocza ds. Reformy Benchmarkéw (NGR) pracuje nad wdrozeniem
nowego indeksu referencyjnego typu RFR — WIRON (ang. Warsaw Interest Rate Overnight), ktéry zastgpi WIBOR i WIBID. Mapa drogowa
opublikowana przez NGR wyjasnia, ze zmiana nastepuje na mocy rozporzgdzenia BMR w ramach reformy IBOR. Zakonhczenie reformy
planowane jest do konca 2027 r., natomiast wdrozenie przez uczestnikdw rynku nowej oferty produktow finansowych wykorzystujgcych
indeks WIRON planowane jest na lata 2023 i 2024. W dniu 25 pazdziernika 2023 r. Komitet Sterujgcy Krajowej Grupy Roboczej ds. Reformy
Benchmarkéw (KS NGR) podjat decyzje o zmianie maksymalnych termindw realizacji Mapy Drogowej, ktéra zaktada oddolne odej$cie od
stosowania stawki WIBOR w na rzecz nowo zawieranych kontraktéw i instrumentéw finansowych wykorzystujgcych statg stope procentowg
lub nowe wskazniki referencyjne RFR. KS NGR wskazat zatem ostateczny moment konwersji na koniec 2027 roku. Jednoczesnie nie
zmieniajg sie ani kierunki reformy, ani zakresy dziatan zaplanowanych dotychczas w Mapie Drogowej. Komitet Sterujgcy NGR bedzie
monitorowat realizacje kluczowych elementéw Mapy Drogowej w celu zapewnienia optymalnych warunkéw rozwoju rynku finansowego w
Polsce.
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Nota 24 — Transakcje z podmiotami powigzanymi

W dniu 28 listopada 2022 r. Grupa Luzon ogtosita prywatng emisje opcji na akcje Amos Luzon Development and Energy Group Ltd.
("Opcje"). Zgodnie z przydziatem Pan Boaz Haim otrzymat 9 817 868 Opc;ji. Opcje zostaty przydzielone nieodptatnie. Kazda Opcja uprawnia
do objecia jednej akcji zwyktej Luzon Group o warto$ci nominalnej 0,01 NIS, za cene wykonania wynoszaca 2 NIS (ktéra jednak zostanie
rozliczona na zasadzie netto, tj. ostateczna liczba otrzymanych akcji zostanie pomniejszona o liczbe akgji, ktérych warto$¢ rynkowa jest
réwna petnej cenie wykonania do zaptaty).

Pan Haim bedzie uprawniony do wykonania Opcji w nastepujgcy sposob:

0] po uptywie 24 miesiecy od daty przydziatu - do 40% przyznanych Opgji
(i) po uptywie 36 miesiecy od daty przydziatu - do 20% przyznanych Opcji
(i) po uptywie 48 miesiecy od daty przydziatu - do 20% przyznanych Opcji
(iv) po uptywie 60 miesiecy od daty przydziatu - do 20% przyznanych Opciji.

Opcje mogg zosta¢ wykonane do konca 7 roku od daty ich przyznania. Opcje, ktére nie zostaty wykonane w powyzszym okresie, wygasaja.
Zaktadajgc, ze wszystkie Opcje zostang wykonane, Pan Haim bedzie posiadat okoto 2,38% wyemitowanego i optaconego kapitatu Grupy
Luzon oraz okoto 1,89% wyemitowanego i optaconego kapitatu Grupy Luzon przy zatozeniu peinego rozwodnienia. Program Opcji
przewiduje korekty zwigzane z przydziatem opcji w przypadku réznych zdarzen korporacyjnych w Grupie Luzon (takich jak emisja akcji lub
innych opgiji, fuzja, wyptata dywidendy itp.). Pierwszy wplyw programu zostat rozpoznany w 2023 r. i wyniést 1,6 min PLN oraz 0,3 min PLN
w pierwszych kwartale 2024 roku. Program jest rozliczany zgodnie ze standardem MSSF 2 jako koszty pracownicze, cze$¢ kosztow
administracyjnych oraz ptatnosci w formie akcji w kapitatach wtasnych. Warto$¢ programu na dzien przyznania wynosita 4,7 miliona ztotych.

Pozostate

Spéika uzgodnita z A. Luzon Group, ze koszty przegladu za pierwszy i trzeci kwartat zostang podzielone pomiedzy Spétke i A. Luzon Grup.
Spotka jest zdania, ze poddanie przeglgdowi swoich raportéw za pierwszy i trzeci kwartat jest korzystne dla wszystkich obligatariuszy
obligacji wyemitowanych przez Spétke. Spétka sporzadzita niniejszy Srédroczny Raport Finansowy za okres trzech miesiecy zakornczony
31 marca 2024 roku w jezyku angielskim i polskim, przy czym obowigzujgca wersjg jest wersja polska.

Nota 25 — Inwestycje we wspodlne przedsiewziecia

Udziat w zyskach/(stratach) spoéftek joint venture

Na dzien 31 marca Na dzien 31 grudnia
W tysigcach ztotych (PLN) 2024 2023
Udzielone pozyczki 148 145
Udziat w wartosci kapitatu wtasnego netto w ramach wspélnego przedsiewziecia 530 532
Wartos¢ bilansowa inwestycji Spotki 678 677
Prezentowane jako pozyczka udzielona we wspoélne przedsiewziecie (aktywa obrotowe) (148) (145)
Inwestycje we wspélne przedsiewziecie 530 532

Udziat w zyskach/(stratach) z jednostek joint venture sktada sie z udziatéw posiadanych przez Grupe w czterech spétkach, gdzie Grupa
posiada 50% udziatdéw i praw gtosu: Ronson IS Sp. z 0.0. i Ronson IS Sp. z 0.0. Sp.k., ktére prowadzity dwa pierwsze etapy projektu City
Link, jak réwniez Coralchief Sp. z 0.0. — Projekt 1 Sp.k. i Coralchief Sp. z 0.0. prowadzity projekt Wilanéw Tulip. Oba projekty byly
przedsiewzieciami deweloperskimi, podobnie jak reszta projektow grupy.

Pozyczki udzielone do spofek joint venture

Za rok okres zakonczony 31 marca 31 grudnia
W tysigcach ztotych (PLN) 2024 2023
Bilans otwarcia 145 133

Sptacone pozyczki - -
Naliczone odsetki 3 12
Odsetki zaptacone -
Saldo zamkniecia 148 145

Na dzien 31 marca 2024 roku pozyczki udzielone spotkom joint venture w catosci prezentowane byty jako aktywa krétkoterminowe. Pozyczki
krotkoterminowe udzielone jednostkom joint venture nie powinny by¢ traktowane jako inwestycje w spotki joint venture i sg prezentowane
w Srédrocznym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym w ramach aktywow obrotowych jako ,Pozyczki udzielone wspdlnemu
przedsiewzigciu”. Pozyczki udzielone spotkom joint venture byly oprocentowane wedtug statej stopy procentowej 5%.
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Nota 26 — Wybrane zdarzenia w trakcie okresu

Pozwolenie na uzytkowanie

Data pozwolenia na

Nazwa Projektu Lokalizacja H . Liczba lokali Powierzchnia lokali (m?)
uzytkowanie
Osiedle Vola Warszawa 13 marca 2024 84 4851
Razem 84 4 851
Pozwolenie na budowe
Nazwa Projektu Lokalizacja Data pozwolenia na Liczba lokali Powierzchnia lokali (m?)
budowe

Nowa Pétnoc II- 111 Szczecin 16 lutego 2024 340 16 632

Nova Krolikarnia 4a Warszawa 20 lutego 2024 5 1213

Razem 345 17 845

Zawarcie znaczgcej umowy z Generalnym Wykonawca
Liczba Data podpisania Wartosé Dodatkowe
Nazwa Projektu Lokalizacja . Generalny Wykonawca podp umowy netto zapisy
lokali umowy
(min ziotych) umowne

) Przedsigbiorstwo Budowlane :
Viva Jagodno lll Wroctaw 58 ARKOP Sp. 7 0.0. Sp. k. 12 stycznia 2024 20,6 brak
Zielono Mi | Warszawa 92 Hochtief Sp z o.0. 15 stycznia 2024 32,5 brak
Warzymice V.1 Szczecin 12 KMJ Deweloper Sp. z o.0. 15 lutego 2024 4,8 brak
Nowa Pétnoc 1B Szczecin 89 EBUD - Przemystéwka Sp. z o.0. 15 marca 2024 22,8 brak
Total 251 80,7

Umowy kredytowe

W dniu 20 grudnia 2023 r. podpisano umowy finansowania projektéw Ursus Centralny 2E oraz Miasto Moje VII, odpowiednio na tgczng
kwote 121.400 tysiecy ztotych i 77.900 tysiecy ztotych. W dniu 11 stycznia 2024 r dopetniono wszystkich formalnosci zwigzanych z
finansowaniem, tj. do tego dnia podpisano zaréwno umowy kredytowe, jak i umowy zabezpieczen.

Emisja obligacji

W dniu 19 stycznia 2024 roku Zarzad Spétki podjat uchwate w sprawie emisji obligacji serii P2023A oraz zatwierdzenia ostatecznych
warunkéw emisji obligacji serii P2023A (,Obligacje P2023A”) emitowanych w ramach Publicznego Programu Emisji Obligacji (,Program”)
objetego prospektem podstawowym zatwierdzonym przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 25 lipca 2023 roku. Subskrypcja Obligaciji
P2023A rozpoczeta sie w dniu 24 stycznia 2024 roku i zakonczyta sie w dniu 7 lutego 2024 roku. Obligacje P2023A byly oferowane w trybie
oferty publicznej, w ramach ktérej zostato zaoferowanych do 60.000 niezabezpieczonych Obligacji P2023A o wartosci nominalnej 1.000
ztotych kazda. Obligacje P2023A byty oferowane po statej cenie emisyjnej rownej wartosci nominalnej, ktéra wynosi 1.000 ztotych.

Obligacje P2023A zostaty warunkowo przydzielone przez Zarzad Spétki w dniu 12 lutego 2024 roku. Ostateczny (bezwarunkowy) przydziat
Obligacji P2023A zostat dokonany w dniu 15 lutego 2024 roku, przy czym $rednia stopa redukcji wyniosta 61,26 %. W wyniku Oferty
przydzielonych zostato tgcznie 60.000 (szes$cdziesigt tysiecy) Obligacji P2023A o tacznej wartosci nominalnej 60.000.000,00 zt
(szescdziesigt milionéw ztotych). Zapisy na Obligacje P2023A ztozyto 1.226 osob (podmiotdéw). Obligacje P2023A zostaty przydzielone
1.074 osobom (podmiotom). Obligacje P2023A byty obejmowane wytgcznie za wkiady pieniezne.

Obligacje P2023A nie majg formy dokumentu i sg zdematerializowane. Obligacje P2023A sg przedmiotem obrotu w alternatywnym
systemie obrotu prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. - w ramach rynku Catalyst.

Oprocentowanie Obligacji P2023A jest zmienne, a jego wysokos$¢ zostanie ustalona na poziomie szesciomiesiecznego WIBOR (WIBOR
6M) powiekszonego o statg marze w wysokosci 3,85%. Z zastrzezeniem mozliwo$ci wczesniejszego wykupu, termin zapadalnosci Obligaciji
P2023A zostat ustalony na 15 sierpnia 2027 roku.

W dniu 7 lutego 2024 roku Spétka nabyta w celu umorzenia 14.859 obligacji serii V o wartosci nominalnej 600 zt kazda i fgcznej wartosci
nominalnej 8.915 tys. zt, wyemitowanych na podstawie uchwaty Zarzadu Spoétki z dnia 14 wrzesnia 2020 roku, wyznaczonych przez Krajowy
Depozyt Papierow Warto$ciowych S.A. (,LKDPW”) o kodzie ISIN: PLRNSER00201 (,Obligacje V”). taczna wartos¢ nabycia Obligacji V
wyniosta 9.246 tys. zt, a Srednia jednostkowa cena nabycia wyniosta 622,24 zt fgcznie z naliczonymi odsetkami. Obligacje V zostaty objete
w drodze uméw zawartych poza obrotem zorganizowanym.

Posiadacze umorzonych Obligacji V stali sie obligatariuszami nowo wyemitowanych Obligacji P2023A. Wykup Obligacji V nastgpit w dniu
8 marca 2024 r. (data operacji wycofania depozytu przez KDPW). Po wykupieniu pozostato 45.141 Obligacji V z terminem zapadalnosci 2
kwietnia 2024 roku.
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Nota 26 — Wybrane zdarzenia w trakcie okresu

W dniu 2 kwietnia 2024 roku Spétka dokonata wykupu wszystkich pozostatych Obligaciji V w liczbie 85.141 sztuk, o wartosci nominalnej
600 PLN kazda, zgodnie z ich terminem zapadalnosci, jak rowniez wypfacita odsetki naroste od tych Obligacji V. Tym samym Obligacje V
ulegly catkowitemu umorzeniu.

Ustanowienie zastawu na akcjach Spotki

Celem zabezpieczenia roszczen z tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych przez akcjonariusza Spétki, Luzon Ronson N.V. (dawniej
pod nazwg I.T.R. Dori B.V.) oraz z umowy powierniczej zawartej w dniu 29 listopada 2023 roku pomiedzy Reznik Paz Nevo Trusts Ltd
(spotki zatozonej i istniejgcej zgodnie z przepisami prawa izraelskiego z siedzibg w Tel Awiwie) jako powiernikiem i administratorem zastawu
(,Zastawnik”) oraz Luzon Ronson N.V., przystugujgcych posiadaczom tych papieréw wartosciowych oraz Zastawnikowi, w dniu 17 stycznia
2024 roku Luzon Ronson N.V., Luzon Ronson Properties Ltd. oraz Spétka zawarli umowy o ustanowienie na rzecz Zastawnika zastawu
rejestrowego na wszystkich posiadanych przez nich akcjach w kapitale zaktadowym Spétki. Zastawy te zostaty ustanowione odpowiednio
w dniach 23, 24 oraz 26 stycznia 2024 roku (data wpisu zastawdw do rejestru zastawdw).

W przypadku akcji wtasnych Spotki zastaw zostat ustanowiony w oparciu o uchwate Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z
dnia 12 stycznia 2024 roku w sprawie wyrazenia zgody na ustanowienie zastawu rejestrowego na akcjach wiasnych Spoétki na rzecz
Zastawnika.

Zgodnie z przedmiotowa uchwatg zastaw zostat ustanowiony na 1.567.954 (stownie: jeden milion pie¢set sze$c¢dziesiat siedem tysiecy
dziewiecset piecdziesigt cztery) akcjach wtasnych Spéiki (ktore sg akcjami na okaziciela o wartosci nominalnej 0,02 EUR kazda oraz o
tacznej wartosci nominalnej 31.359,08 EUR, i ktére stanowig okoto 0,96% kapitalu zakladowego Spéiki) do najwyzszej sumy
zabezpieczenia wynoszacej 200.000.000 EUR (stownie: dwiescie miliondw euro). Ponadto Spétka otrzymata informacje, ze analogiczne
umowy zastawu zostaty podpisane przez akcjonariuszy pod prawem izraelskim.

Nota 27 — Wydarzenia po dacie bilansowej
Spfata obligacji

2 kwietnia 2024 roku Spétka dokonata wykupu wszystkich istniejgcych obligacji serii V w liczbie 85.141 sztuk, o warto$ci nominalnej 600
PLN kazda, zgodnie z ich terminem zapadalnosci jak réwniez wyptacita odsetki naroste od tych obligacji. Tym samym obligacje serii V
ulegly catkowitemu umorzeniu.

Spfata zobowiazania wobec akcjonariuszy wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu

W dniu 2 kwietnia 2024 roku, zgodnie z postanowieniami aneksu z dnia 14 marca 2024 roku do porozumienia z dnia 25 maja 2023 roku w
sprawie Uméw SAFE, Spdétka dokonata ptatnosci do A. Luzon Group w kwocie okoto 24,7 min ILS (27,2 min PLN). Z dokonaniem tej
ptatnosci z dnia 25 maja 2023 roku w sprawie Umow SAFE zostato wykonane.

Pozwolenie na uzytkowanie

Data pozwolenia na Powierzchnia lokali

Nazwa Projektu Lokalizacja Liczba lokali

uzytkowanie (m2)
Nowa Poétnoc 1A Szczecin 26 kwietnia 2024 110 5230
Razem 110 5230

W imieniu Zarzadu

Boaz Haim Yaron Shama

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych
Andrzej Gutowski Karolina Bronszewska

Wiceprezes Zarzadu Czionek Zarzadu

ds. Sprzedazy ds. Marketingu i Innowacji

Tomasz Kruczynski
Osoba odpowiedzialna za
Sporzadzenie sprawozdania finansowego

Warszawa, 14 maja 2024 roku
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Srédroczne Skrécone Jednostkowe Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

Na dzien 31 marca 2024 31 grudnia 2023

(poddane (badane)

w tysigeach PLN Nota przegladowi/niebadane)

Aktywa

Udziaty w jednostkach zaleznych 6 548 234 519 740
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 7 220 261 206 442
Razem aktywa trwate 768 495 726 181
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 374 869
Naleznosci od jednostek zaleznych 2 986 9413
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 7 10 086 33853
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 89 142 22 830
Razem aktywa obrotowe 102 588 66 964
Razem aktywa 871 084 793 145
Pasywa

Kapitat wtasny

Kapitat zaktadowy 12 503 12 503
Kapitat zapasowy z objecia akcji powyzej ich wartosci nominalnej 150 278 150 278
Ptatnosci w formie akgji 1910 1571
Akcje wiasne (1732) 2732
Zyski zatrzymane 400 164 369 974
Razem kapitat wiasny 563 124 532 593

Zobowiagzania
Zobowigzania dtugoterminowe

Obligacje 8 177 806 118 676
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1909 5671
Zobowigzanie finansowe wobec akcjonariuszy wyceniane wedtug 1 ) 19519
zamortyzowanego kosztu

Razem zobowiagzania dtugoterminowe 179714 143 866
Zobowigzania krétkoterminowe

Obligacje 8 90 590 99 834
Pozostate zobowigzania — odsetki naliczone od obligacji 8 9177 6 810
Zobowigzania handlowe i pozostate oraz rozliczenia migdzyokresowe bierne 1066 3967
Zobowigzanie finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu 11 27 413 6 074
Razem zobowiazania krotkoterminowe 128 246 116 685
Razem zobowiazania 307 960 260 551
Razem kapital wlasny i zobowigzania 871 084 793 145

Noty zawarte na stronach 57 do 61 stanowig integralng czes$¢ niniejszego $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego
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Srédroczne Skrécone Jednostkowe Sprawozdanie z Catkowitych Dochodéw

3 miesiecy zakonczonych 3 miesiecy zakonczonych 31

31 marca marca
2024 2023
. (poddane (poddane
W tysiqeach ziotych Nota przegladowi/niebadane) przegladowi/niebadane)
Przychody ze sprzedazy 2610 704
Koszty ogolnego zarzadu i administrac;ji (1 440) (1 359)
Pozostate przychody/(kosztyi) (171) 9)
Odpisy z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych - -
Zysk/ (Strata) z dziatalnosci operacyjnej 1000 (664)
Udziat w zyskach/stratach z inwestycji w jednostkach zaleznych
wycenianych metodg praw wiasnosci 6 28485 (2 862)
_Zysk z dZIaIaIn_oscl operacyjnej po uwzglednieniu wyniku 29 485 (3 526)
jednostek zaleznych
Przychody finansowe 9 5309 6 757
) (6

Koszty finansowe 9 (8 355) 016)
Zysk/strata w wartosci godziwej instrumentu finansowego

h o N A 11 - 5640
wycenianego w wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat
Zysk/ (Strata) netto z dziatalnosci finansowej (3 046) 6 380
Zyskl(strata) brutto 26 439 2854
Korzys$¢ podatkowa/(Podatek dochodowy) 3752 (2 364)
Zysk zarok 30191 490
Pozostate catkowite dochody - R
Dochody catkowite ogotem za rok obrotowy, netto 30191 490
Srednia wazna liczba akcji zwyklych (podstawowe i 162 442 859 162 442 859
rozwodnione)
w ztotych (PLN)
Zyskl(strata) netto na akcje przypadajacy akcjonariuszom 0.186 0,003

podmiotu dominujgcego (podstawowy i rozwodniony)

Noty zawarte na stronach 57 do 61 stanowig integralng cze$¢ niniejszego $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego
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Srédroczne Skrécone Jednostkowe Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale Wiasnym

Przypadajace akcjonariuszom

Nadwyzka ze

Kapitat sprzedazy Platnosci w Zvski Razem
(w tysigcach ztotych) o d_stgvv_ow akcji powyzej formie akcjiw  Akcje wtasne zatmne kapitat
p y - > ;
ich wartosci kapitatach calfzymane wiasny
nominalnej
Stan na 1 stycznia 2024 12 503 150 278 1571 (1732) 369 974 532 593
Zysk/(strata) netto za okres zakonczony ) ) ) )
31 marca 2024 30191 s0191
Inne catkowite dochody - - - - - -
Catkowite dochody za okres - - - - 30191 30191
Ptatnosci w formie akgiji 339 339
Stan na 31 marca 2024 12 503 150 278 1910 (1732) 400 164 563 124
Przypadajace akcjonariuszom
Nadwyzka ze
Kaitat sprzedazy akgcji Platnosci w Akcie Zvski Razem
(w tysigcach zlotych) o mw powyzej ich formie akcji w wlaslne zatrzv mane kapitat
p \ o -
wartosci kapitatach falizymane wiasny
nominalnej
Stan na 1 stycznia 2023 12 503 150 278 - (1732 289268 450 317
Zysk/(strata) netto za okres zakonczony ) ) ) )
31 marca 2023 490 490
Inne catkowite dochody - -
Calkowite dochody za okres - - - - 490 490
Ptatnosci w formie akgji - - 500 - 500
Stan na 31 marca 2023 12 503 150 278 500 (1732 289 758 451 307

Noty zawarte na stronach 57 do 61 stanowig integralng cze$¢ niniejszego $rodrocznego skréconego sprawozdania finansowego
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Srédroczne Skrécone Jednostkowe Sprawozdanie z Przeplywéw Pienieznych

Za okres trzech miesiecy zakonczony 31 marca

2024 2023
W tysigcach ziotych Nota
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk/(strata) netto za okres 30191 490
Korekty uzgadniajgce zysk za okres:
do $rodkéw pienieznych netto (wykorzystanych w)/z dziatalnosci
operacyjnej:
Przychody finansowe 9 (5 279) (6 726)
Koszty finansowe 9 8 325 6 016
Amortyzacja - 2
Wycena Umowy SAFE 11 - (5 640)
(Strata)/zysk z tytutu réznic kursowych - (13)
Podatek dochodowy/(korzy$¢ podatkowa) (3763) 2 365
Ptatnosci w formie akcji w kapitatach 340 500
Ud2|a+_w zyskach/stratach z mwestygl w jednostkach zaleznych 6 (28 485) 2862
wycenianych metodg praw wtasnosci
Podsuma 1329 (144)
Zmniejszenie/(Zwigkszenie) naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz 495 (287)

pozostatych naleznosci
Zmniejszenie/(Zwiekszenie) naleznosci od jednostek zaleznych 6 426 (866)
Zwigkszenie/(zmniejszenie) zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostatych naleznosci (2913) (854)
Podsuma 5 349 (2 151)
Odsetki zaptacone 8,9 (3730) (5 795)
Odsetki otrzymane 15 796 2 689
Przeptywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej 17 415 (5 257)
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym pomniejszone o koszty emisji 7 (585) (4 000)
Sptaty pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym 7 15 6 000
Dywidendy otrzymane od jednostek zaleznych - -
Inwestycje w jednostkach zaleznych (10) -
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (580) 2.000
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Whplywy z tytutu emisji obligacji, po potraceniu kosztéw emisji 8 49 478 -
Sptata obligacji 8 - -
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci finansowej 49 478 -
Przeptywy pienigzne netto 66 313 (3257)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 22 830 6 397
Wplyw zmian kursowych na stan srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu* 89 143 3 140

Noty zawarte na stronach 57 do 61 stanowig integralng cze$¢ ninigjszego $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego
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Informacje objasniajace do Jednostkowego Srédrocznego Skréconego Sprawozdania Finansowego

Nota 1 — Informacje ogoélne

Ronson Development SE (zwana dalej "Spotka"), dawniej Ronson Europe N.V., jest spotkg europejskg z siedzibg w Polsce w Warszawie.
Siedziba spotki znajduje sie przy Al. Komisji Edukacji Narodowej 57 w Warszawie. Spotka zostata utworzona dnia 18 czerwca 2007 roku
pod nazwag Ronson Europe N.V. z siedzibg w Rotterdamie w Holandii. W roku 2018 zmianie ulegta nazwa Spoiki i nastapito przeksztatcenie
Spétki w Spotke Europejskg (SE). W dniu 31 pazdziernika 2018 roku nastgpito przeniesienie siedziby spétki z Holandii do Polski.

Spétka (wraz z jej jednostkami zaleznymi tgcznie zwana dalej ,Grupg”) prowadzi dziatalno$¢ zwigzang z budowg i sprzedaza lokali
mieszkalnych, gtéwnie mieszkan w budynkach wielorodzinnych dla indywidualnych odbiorcéw na terenie catej Polski. W 2021 roku Spétka
réwniez zdecydowata sie rozwija¢ swojg dziatalno$¢ w zakresie tzw. najmu instytucjonalnego (PRS). PRS to sektor polskiego rynku
mieszkaniowego w ktérym budynki sg zaprojektowane i wybudowane specjalnie na wynajem.

Na dzien 31 marca 2024 roku A. Luzon Group, jednostka dominujgca najwyzszego szczebla, kontrolowata posrednio poprzez swojg spotke
zalezng Luzon Ronson N.V. (poprzednia nazwa |.T.R. Dori B.V.) 100% kapitatu zaktadowego Spdtki, tj. 164.010.813 akcji zwyktych na
okaziciela, w tym 1.567.954 (ok. 0,96% kapitatu zaktadowego Spdiki) akcji wikasnych Spotki. Na dzien 31 marca 2024 roku spétka Luzon
Ronson N.V. posiadata 108.349.187 akcji (ok. 66,06% kapitalu zaktadowego Spotki) bezposrednio oraz 54.093.672 akcje (ok. 32,98%
kapitatu zaktadowego Spétki) za posrednictwem w petni zaleznej spotki Luzon Ronson Properties Ltd. Pozostate 1.567.954 akcji (ok. 0,96%
kapitatu zaktadowego Spétki) stanowity akcje wtasne Spoiki.

Nalezy jednak wskaza¢, ze opisany powyzej stan akcjonariatu jest wynikiem reorganizacji A. Luzon Group oraz zwigzanych z nig zmian,
jakie miaty w okresie 3 miesiecy zakonczonym 31 marca 2024 roku. Mianowicie na dzieh 31 grudnia 2023 roku A. Luzon Group kontrolowata
100% akcji Spotki, w ten sposdb, ze bezposrednio posiadata 32,98% akcji Spétki, oraz posrednio, poprzez swojg w petni zalezng spotke
Luzon Ronson N.V. (poprzednia nazwa |.T.R. Dori B.V.), posiadata 66,06% akcji Spotki, a pozostate 0,96% akcji Spéiki stanowity akcje
wiasne.

W dniu 16 stycznia 2024 roku akcje Spotki posiadane bezposrednio przez A. Luzon Group (ok. 32,98% kapitatu zaktadowego) zostaty
przeniesione na spoétke Luzon Ronson Properties Ltd. (ktéra zostata utworzona w ramach reorganizacji dziatalnosci A. Luzon Group).
Nastepnie A. Luzon Group w dniu 25 stycznia 2024 roku zbyta cato$¢ posiadanych udziatéw.

Beneficjentem rzeczywistym Spotki jest Pan Amos Luzon, ktory jest réwniez Przewodniczgcym Rady Nadzorczej Spotki.
Nota 2 — Podstawa sporzadzenia Srédrocznego Skréconego Sprawozdania Finansowego

Srédroczne Skrécone Sprawozdanie Finansowe zostalo przygotowane zgodnie z MSR 34 (dotyczace sporzadzania $rédrocznych
sprawozdan finansowych). Srédroczne Skrécone Sprawozdanie Finansowe nie zawiera wszystkich informagji i ujawnieh wymaganych w
rocznych sprawozdaniach finansowych przygotowanych zgodnie z MSSF i powinno by¢ analizowane tgcznie z rocznym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym Spotki za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku, ktére zostato przygotowane zgodnie z MSSF. Na dzien
zatwierdzenia niniejszego Srédrocznego Skréconego Sprawozdania Finansowego, nie wystepujg rozbiezno$ci pomiedzy MSSF
stosowanymi przez Spétke, a MSSF zatwierdzonymi przez Unie Europejskg. MSSF obejmuja standardy i interpretacje zaakceptowane
przez Miedzynarodowg Rade Standardéw Rachunkowosci (,MRSR”) oraz Miedzynarodowy Komitet ds. Interpretacji Standardéw (,MKIS”).

W celu petnego zrozumienia sytuacji finansowej i wynikdw dziatalnosci Spotki jako Jednostki Dominujacej Grupy, niniejsze jednostkowe
sprawozdanie finansowe powinno by¢ czytane tgcznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Ronson za $rédroczny
okres sprawozdawczy zakonczony 31 marca 2024 roku. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest dostepne wraz z jednostkowym
sprawozdaniem finansowym w niniejszym Srédrocznym Raporcie Finansowym.

Niniejsze Srédroczne Sprawozdanie Finansowe Ronson Development SE zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci
gospodarczej, co oznacza, ze Spétka bedzie kontynuowaé dziatalno$¢ w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci. Na dzien zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdzono istnienia okoliczno$ci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci
przez Spotke.

Spotka nie prowadzi osobnych segmentéw dziatalnosci, w ocenie Zarzadu jedynym segmentem dziatalnosci jest dziatalno$¢ holdingowa
nas spoétkami z Grupy.

Niniejsze Srédroczne Skrocone Sprawozdanie Finansowe Spétki zostato zatwierdzone przez Zarzad do publikacji w dniu 15 maja 2024
roku w jezyku angielskim, jak i polskim, przy czym polska wersja jest wigzgca.

Informacje dodatkowe na temat znaczacych zasad rachunkowosci i wptyw nowych oraz zmienionych standardéw rachunkowosci (MSSF)
znajduja sie w Nocie 3 Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Nota 3 — Zastosowanie szacunkow

Sporzgdzenie Jednostkowego Sprawozdania Finansowego wymaga od Zarzgdu zastosowania osgdéw, szacunkéw i zatozen, ktére majg
wplyw na przyjete zasady rachunkowosci oraz prezentowane wartosci aktywéw, pasywow, ujawnien dotyczacych aktywow i zobowigzan
warunkowych na dzien bilansowy oraz prezentowanych przychodow i kosztéw za okres objety sprawozdaniem finansowym. Faktyczne
warto$ci moga réznic sie od warto$ci szacowanych. Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegajg biezgcej weryfikacji. Zmiany szacunkéw
ujmowane sg w okresie, w ktérym ich dokonano.
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Nota 4 — Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Pozycje sprawozdania finansowego Spotki ustalone sg w walucie podstawowego srodowiska gospodarczego, w ktérym spotki prowadzg
dziatalnos¢ (,waluta funkcjonalna”). Srédroczne Skrécone Sprawozdanie Finansowe zostato zaprezentowane w tysigcach ztotych polskich
(,PLN"), ktory jest walutg funkcjonalng oraz prezentacyjng Spotki.

Transakcje wyrazone w walucie innej niz waluta funkcjonalna sg przeliczane przy zastosowaniu kursu obowigzujgcego w dniu transakcji.
Zyski i straty powstate w wyniku rozliczen tych transakgcji i w wyniku wyceny pienigznych aktywow i zobowigzan w walutach innych niz
waluta funkcjonalna sg ujmowane w Sprawozdaniu z Catkowitych Dochodoéw.

Nota 5 — Sezonowos¢

Dziatalnos¢ Spotki nie ma charakteru sezonowego, =zatem wyniki prezentowane przez Spétke nie podlegajg
istotnym wahaniom w trakcie roku.

Nota 6 — Udziaty w jednostkach zaleznych
Jednostki zalezne Spotki wyceniane sg wedtug metody prawa witasnosci.

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytutu udziatéw w jednostkach zaleznych w okresie trzech miesiecy zakonczonym dnia 31 marca
2024 roku oraz w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2023 roku:

Zmiany w wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych:

Wtysiacach Ziotych sakonezony 31 marea _zakoncsony 31 grudnia

Stan na poczatek roku 519 740 445 275
Zwigkszenia 10 5
Zysk (strata) netto jednostek zaleznych za rok 28 485 74 460
Dywidendy otrzymane w ciggu roku - -
Stan na koniec roku 548 235 519 740

Na dzien 31 marca 2024 spoétka posiada (bezpos$rednio oraz posrednio) udziaty w 67 spdtkach, sposréd ktérych 4 stanowiag spétki joint-
venture.

Jednostki te prowadzg dziatalno$¢ zwigzang z budowg i sprzedazg lokali mieszkalnych, gtéwnie mieszkan w budynkach wielorodzin nych
dla indywidualnych odbiorcéw na terenie Polski. Projekty realizowane przez poszczegdlne spétki z Grupy znajdujg sie na roznych etapach
zaawansowania, poczgwszy od fazy poszukiwania gruntu pod zakup po projekty zakonczone lub bliskie zakonczenia.

Dodatkowe informacje odno$nie spétek w Grupie zawarte sg w Nocie 7 do Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego.

Zysk netto z inwestycji w jednostkach zaleznych za okres trzech miesiecy zakoriczony 31 marca 2024 roku wyniost 28,5 min ztotych.

Nota 7 — Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytutu pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym (posrednio i bezposrednio)
w okresie trzech miesiecy zakornczonym dnia 31 marca 2024 roku oraz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2023

Za okres zakonczony Za rok obrotowy zakonczony
31 marca 2024 31 grudnia 2023

W tysigcach ztotych przeglqgjgv?lssineia dane) (badane)
Stan na poczatek okresu 240 294 276 581
Udzielone pozyczki 585 14 200
Sptaty pozyczek w trakcie okresu (15) (58 002)
Naliczone odsetki 4 858 24 325
Sptaty odsetek (15 375) (16 809)
Stan na koniec roku razem 230 347 240 294
Aktywa krotkoterminowe 10 086 33853
Aktywa dtugoterminowe 220 261 206 441
Stan na koniec roku razem* 230 347 240 294

* Zawiera kwote umorzenia pozyczek udzielonych w ramach Grupy na dzieri 31 marca 2024 oraz 31 grudnia 2023 roku w kwocie 10,1 min zt
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Nota 7 — Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym
Pozyczki sg niezabezpieczone.

Wszystkie nowe pozyczki zostaty udzielone na podobnych zasadach, jakie zaprezentowano w Sprawozdaniu Finansowym Spétki za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku (dodatkowe informacje zostaty zawarte w Nocie 10 do Sprawozdania Finansowego Spotki za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku). Warto$¢ godziwa otrzymanych i udzielonych pozyczek nie rézni sie istotnie od jej wartosci
bilansowe;j.

Nota 8 — Obligacje

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytutu emisji obligacji w okresie trzech miesiecy zakonczonym dnia 31 marca 2024 roku oraz w
roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2023 roku:

Za okres zakonczony Za rok obrotowy zakonczony

31 marca 2024
(poddane

31 grudnia 2023

W tysigcach ztotych (PLN) przegladowilniebadane) (badane)

Bilans otwarcia 225 320 203 370
Wykup obligacji - (40 000)
Umorzenie obligacji przy nowej emisji (8 915) -
Wptywy z emisji obligacji (wartos¢ nominalna) 60 000 60 000
Koszt emis;ji (1 606) (863)
Zamortyzowany koszt emisji 407 1262
Odsetki naliczone 6 070 24 134
Odsetki sptacone (3703) (22 583)
Bilans zamknigcia 277 572 225 320
Bilans zamknigcia obejmuje:

Zobowigzania krétkoterminowe 99 766 106 644
Zobowigzania dtugoterminowe 177 806 118 676
Bilans zamkniegcia 277572 225 320

Dodatkowe informacje zawarto w Nocie 15 Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Nota 9 - Przychody i koszty finansowe netto

W tysigcach ztotych

Za okres 3 miesiecy
zakonczonych
31 marca 2024 roku

Za okres 3 miesiecy
zakonczonych
31 marca 2023 roku

Odsetki od pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym 4 858 6 717
Odsetki od lokat bankowych 421 27
Zysk z tytutu roznic kursowych na wycenie bilansowe;j 30 13
Przychody finansowe 5309 6 757
Edsetkl od obligacji mierzone wedtug zamortyzowanego (6 070) 5 727)
osztu

Optaty bankowe (22) (11)
Efekt rozwiniecia dyskonta na zobowigzaniu wycenianym

(1 856) -
wedtug zamortyzowanego kosztu
Optaty i prowizje (407) (276)
Inne - 2)
Koszty finansowe (8 355) (6 016)
Zysk/strata w wartosci godziwej instrumentu
finansowego wycenianego w wartosci godziwej przez 5640
rachunek zyskoéw i strat
Przychody/(koszty) finansowe netto (3 046) 6 380
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Nota 10 - Transakcje z jednostkami powigzanymi

W okresie trzech miesiecy zakonczonych dnia 31 marca 2024 roku nie wystgpity zadne transakcje miedzy Spotkg a jej udziatowcami,
ich jednostkami powigzanymi oraz innymi podmiotami powigzanymi, ktére mogtyby zosta¢ uznane, jako przeprowadzone na warunkach
nierynkowych

Do transakcji z jednostkami powigzanymi jakie przeprowadza Spoétka nalezy zaliczy¢ przede wszystkim inwestycje w jednostki zalezne,
otrzymane dywidendy, pozyczki otrzymane i udzielone, przychody oraz wynagrodzenie Zarzagdu i Rady Nadzorczej. Szczegéty, co do
tych transakcji ujawnione sg w niniejszym sprawozdaniu finansowym.

W okresie trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2024 roku oraz 31 marca 2023 roku catkowita kwota kosztéw z A. Luzon Group
wyniosta odpowiednio 208 tys. ztotych oraz 235 tys. ziotych.

Nota 11 — Zobowigzanie finansowe wobec akcjonariuszy

W dniu 25 maja 2023 roku Spotka i A. Luzon Grup zawarty porozumienie w sprawie rozliczenia zwrotu otrzymanych kwot zwigzanych
z Umowami SAFE oraz zwolnienia Spotki z zobowigzania wobec Inwestorow SAFE

Zawarcie porozumienia wynika z faktu, ze Spotka zdecydowata, ze w okresie wskazanym w Umowach SAFE nie bedzie ubiega¢ sie
0 dopuszczenie akcji Spétki do obrotu na Gieldzie Papieréw Warto$ciowych w Tel Awiwie.

Na podstawie porozumienia Spétka zobowigzata sie zwrdci¢ Grupie Luzon otrzymane od Inwestoréw finansowanie na podstawie Umow
SAFE w fgcznej kwocie 60 min ILS (sze$c¢dziesigt miliondw szekli izraelskich, w celu zaspokojenia roszczen Grupy Luzon wobec Spotki
wynikajgcych z Uméw SAFE i obowigzujgcego prawa izraelskiego. Na podstawie oceny Zarzadu Spotki stwierdzono, ze podpisanie
umowy z dnia 25 maja 2023 r. skutkowato wygasnieciem zobowigzania wobec inwestoréw i ujeciem nowego zobowigzania wobec
Luzon Group, ktére zostato ujete jako zobowigzanie finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu przy stopie
zdyskontowanych przeptywoéw pienieznych w wysokosci 7,14% rocznie. Platnosci na rzecz Grupy Luzon w tgcznej kwocie 40 min PLN
(ok. 34,3 min ILS) zostaty dokonane w maju i listopadzie 2023 roku.

W dniu 14 marca 2024 r. zostat podpisany nowy aneks dotyczgcy wczesniejszego uregulowania zobowigzania wobec akcjonariusza,
ktore zgodnie z nowym aneksem statoby sie wymagalne w kwietniu 2024 roku. Na tej podstawie Grupa rozpoznata 1,9 min PLN kosztow
finansowych z tytutu odwrdcenia dyskonta od zamortyzowanego kosztu w zwigzku ze zmiang zatozenia dotyczacego terminu spiaty i
bylto traktowane jako modyfikacja pierwotnego zobowigzania.

Ponizsza tabela przedstawia zmiane stanu nowego zobowigzania wobec Grupy Luzon za okres od 31 grudnia 2023 r. do konca okresu
sprawozdawczego, tj. 31 marca 2024 r:

Wartosé Kosz finansowy .
. ) Koszt finansowy s . .
zobowigzania . . dotyczacy O Wartos¢ zobowigzania wedtug
Sptata zobowigzania . . dotyczacy réznic
Inwestor wedtug wspotczynnika zamortyzowanego kosztu 31.03.2024
[w ztotych] kursowych

zamortyzowanego dyskontowego [w zlotych] [w zfotych]

kosztu [w zfotych] [w ztotych] 4
Amos Luzon
Development and 25592 623 - 1896 009 75 307 27 413 325
Energy Group Ltd.
Czese Czese
diugoterminowa 19519018 dtugoterminowa
Czese 6 073 604 Czese 27 413 325
krétkoterminowa krétkoterminowa

Ponizsza tabela przedstawia zmiane stanu nowego zobowigzania wobec Grupy Luzon za okres od 25 maja 2023 r. do konca
poprzedniego okresu sprawozdawczego, tj. 31 grudnia 2023 r

Kosz finansowy

Wartos¢ zobowigzania Koszt finansowy

Data Sptata dotyczacy S Wartos¢ zobowiazania wedtug
wedtug . . . . g dotyczacy réznic
Inwestor rozpoznania zobowigzania wspotczynnika zamortyzowanego kosztu
zamortyzowanego R K kursowych
zobowigzania [w ztotych] dyskontowego 31.12.2023 [w zfotych]
kosztu [w zfotych] [w zfotych]
[w ztotych]
Amos Luzon
Development and 64 083 496 25 maja 2023 40 000 000 2311279 885 677 25592 623
Energy Group Ltd.
Czesc 19519 018
dtugoterminowa
Czesc 6073 604

krétkoterminowa
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Ronson Development SE

Srédroczne Skrécone Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2024

Informacje objasniajace do Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego

Nota 12 — Wydarzenia po dacie bilansowej

Dodatkowe informacje zawarto w Nocie 27 Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za okres
trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2024 roku.

W imieniu Zarzadu

Boaz Haim Yaron Shama

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych
Andrzej Gutowski Karolina Bronszewska

Wiceprezes Zarzadu Cztonek Zarzadu

ds. Sprzedazy ds. Marketingu i Innowacji

Tomasz Kruczynski
Osoba odpowiedzialna za
Sporzgdzenie sprawozdania finansowego

Warszawa, 14 maja 2024 roku
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Raport niezaleznego bieglego rewidenta z przegladu $rédrocznego
skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Ronson Development SE Sp. z 0.0.

Wprowadzenie

Przeprowadzilismy przeglad zatgczonego srdodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitalowej Ronson Development SE (zwanej dalej ,Grupg”), w ktérej jednostkg
dominujgcg jest Ronson Development SE (,Jednostka dominujgca”) z siedzibg w Warszawie przy al. Komis;ji
Edukacji Narodowej 57, obejmujgcego s$rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z sytuaci
finansowej sporzgdzone na dzien 31 marca 2024 r. oraz $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie
z catkowitych dochodow, $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wikasnym
i Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z przeptywOw pienieznych sporzadzone za okres od 1
stycznia do 31 marca 2024 r. oraz informacje objasniajgce do srédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Za sporzadzenie i przedstawienie srodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci 34 Srédroczna sprawozdawczos$é finansowa
zatwierdzonym przez Unie Europejskg odpowiedzialny jest Zarzad Jednostki dominujacej. My jestesmy
odpowiedzialni za sformutowanie wniosku na temat $rédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego na podstawie przeprowadzonego przez nas przegladu.

Zakres przeglgdu

Przeglad przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowym Standardem Przeglagdu 2410 w brzmieniu
Miedzynarodowego Standardu Ustug Przegladu 2410 Przeglad srédrocznych informacji finansowych
przeprowadzony przez niezaleznego biegtego rewidenta jednostki przyjetego uchwatg Krajowej Rady
Bieglych Rewidentéw. Przeglad srodrocznego skréoconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
polega na kierowaniu zapytan, przede wszystkim do oséb odpowiedzialnych za kwestie finansowe i
ksiegowe, oraz przeprowadzaniu procedur analitycznych oraz innych procedur przegladu.

Przeglad ma istotnie wezszy zakres niz badanie przeprowadzane zgodnie z Krajowymi Standardami
Badania. Na skutek tego przeglad nie wystarcza do uzyskania pewnosci, ze wszystkie istotne kwestie, ktére
zostalyby zidentyfikowane w trakcie badania, zostaty ujawnione. W zwigzku z tym nie wyrazamy opinii z
badania.

Whiosek

Na podstawie przeprowadzonego przez nas przegladu stwierdzamy, ze nic nie zwrécito naszej uwagi, co
kazatoby nam sgdzi¢, ze zatgczone $rdodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie
zostato sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z Miedzynarodowym Standardem
Rachunkowosci 34 Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa zatwierdzonym przez Unie Europejska.

PricewaterhouseCoopers Polska spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Audyt sp. k., ul. Polna 11, 00-633 Warszawa, Polska;
T: +48 (22) 746 4000, F: +48 (22) 742 4040, www.pwec.pl

PricewaterhouseCoopers Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp. k. wpisana jest do Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.
st. Warszawy, pod numerem KRS 0000750050, NIP 526-021-02-28. Siedzibg Spétki jest Warszawa, ul. Polna 11.
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Przeprowadzajgcy przeglad w imieniu PricewaterhouseCoopers Polska spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Audyt sp.k., spotki wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 144:

Piotr Wyszogrodzki
Biegty Rewident
Numer ewidencyjny: 90091

Warszawa, 14 Maja 2024 r.
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Podpis:

Imie i nazwisko:

Podpis:

Imie i nazwisko:

14

Boaz Haim, Prezes Zarzadu

Yaron Shama, Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych




