RONSON

DEVELOPMENT

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

SUPLEMENT NR 2

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 2 do Prospektu (,,Suplement”) zostat sporzadzony na podstawie art. 23 ust. 1
rozporzgdzenia 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 publikacija w dniu 9 listopada 2023 r. Srédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Ronson Development SE za okres 9 miesiecy

zakonczony 30 wrzesnia 2023 r. oraz

e zawarciem w dniu 9 listopada 2023 r. aneksu do porozumienia z dnia 25 maja 2023 r. w sprawie

umow SAFE.

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

nadane im w Prospekcie.
Suplement zostat zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 17 listopada 2023 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 gtéwne zrédta finansowania Grupy Emitenta wedtug stanu na dzien 30 wrzesnia 2023

r. oraz dane poréwnawcze na dzien 31 grudnia 2022 r.:

W tysigcach ztotych (PLN) 31.12.2022 struktura 30.09.2023 struktura
Pasywa 1002103 100,0% 1162 057 100%
Kapitat wiasny 451 396 45,0% 512 238 44,1%
Dtugoterminowe obligacje 158 110 15,8% 158 155 13,6%
Zobowigzania wobec akcjonariuszy wyceniane wedtug } 0.0% 41607 3,6%
zamortyzowanego kosztu

Krétkoterminowe obligacje 45 260 4,5% 111 682 9,6%
Krotkoterminowe zabezpieczone kredyty bankowe 16 297 1,6% 16 251 1,4%
Zobpwgzame finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez 70 506 7.0% ) 0,0%
wynik finansowy (Umowy inwestycyjne typu SAFE)

Zobowigzanie finansowe z tytutu leasingu samochodéw 363 0,0% 363 0,0%
Zaliczki otrzymane 139 911 14,0% 154 366 13,3%
Dtug brutto* 290 536 328 058

Minus: srodki pieniezne na rachunkach powierniczych 11217 10 640

(pozostate aktywa finansowe)

Minus: Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 51185 225220

Dtug netto* 228 134 92 198

Wskaznik dtug netto / kapitat wtasny* 50,5% 18,0%

Maksymalna wartos¢ wskaznika zgodnie z warunkami 80,0% 80,0%

emisji obligaciji

Zrédto: Emitent, skonsolidowane sprawozdania finansowe; *APM (APM nie podlegaty badaniu ani przegladowi przez niezaleznego

biegtego rewidenta).

Na dzien 30 wrzesnia 2023 r. wartos¢ kapitatu wiasnego wyniosta 512 238 tys. zt, a udziat kapitatu wlasnego w

strukturze pasywéw Grupy Emitenta wyniost 44,1% i byt nizszy o 0,9 p.p. w poréwnaniu do dnia 31 grudnia 2022 r.

Giéwnym wyjasnieniem zmian w strukturze finansowania Grupy Emitenta jest:

e wzrost kapitatow wtasnych o 60 842 tys. zt w wyniku dodatniego zysku netto w ciggu 9 miesiecy 2023 r.;

e spadek salda zobowiagzan z tytulu umoéw inwestycyjnych typu SAFE o 70 506 tys. zt (do 0 zt), w wyniku ich

czesciowej spfaty w ciggu 9 miesiecy 2023 r. oraz reklasyfikacji do zobowigzan wobec akcjonariuszy

wycenianych wedlug zamortyzowanego kosztu (41 607 tys. zb);

e wzrost salda zaliczek otrzymanych o 14 455 tys. zt, co wigze sie ze wptatami klientéw na mieszkania w

budowie.

Na koniec wrzesnia 2023 r. Grupa posiadata kredyt bankowe, ktérych tgczne saldo na dzien 30.09.2023 r. wynosito

16 251 tys. zi. Catos¢ kredytéw stanowity kredyty krétkoterminowe i byty zabezpieczone na realizowanych

projektach mieszkaniowych:

. Nominalna stopa Rok Kwota linii Saldo na dzien 30
Projekt Waluta - . -
procentowa zapadalnosci  kredytowej wrzesnia 2023 r.
Osiedle Vola PLN Wibor 1M + 2.80% 2026 44779 9050
Thame PLN Wibor 1M + 2.80% 2026 29000 -



Miedzy Drzewami

PLN Wibor 1M + 2.80%

2026

40 500

7201

Razem

114 279

16 251

Zrédto: Emitent, skonsolidowane sprawozdania finansowe.

Na 30 wrzesnia 2023 r. wartosc bilansowa obligacji Spotki wynosita 269 837 tys. zt, z czego 111 682 tys. zt stanowity

obligacje krétkoterminowe (100 000 tys. wartosci nominalnej serii V zapadajgcych w ciagu nastepnych 12 miesiecy

od dnia bilansowego, tj. od 30 wrzesnia 2023 r., oraz 11 682 tys. zt naliczonych odsetek od obligaciji serii V, obligaciji

serii W oraz obligaciji serii X). Ponizej przedstawiono szczegétowe informacje o wyemitowanych seriach obligacji na
dzien 30.09.2023 r.:

Nominalna Wartos¢ Odsetki Optaty i Wartos¢
. Rok . R . .

Seria Waluta stopa wymagalnosci nominalna naliczone prowizje bilansowa
procentowa ymag (tys. zt) (tys. zi) (tys. i) (tys. i)

Wibor 6M +
\ PLN 4.30% 2024 100 000 5579 -330 105 249
W PLN W'gooroi/'v' * 2025 100 000 5017 723 104 294

. 0

Wibor 6M +
X PLN 4,20% 2026 60 000 1086 -792 60 294
Razem 260 000 11 682 -1845 269 837

Zrédfo: 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, ktoérych ukonczenie, wedtug stanu na dzien 30 wrzesnia

2023 r., zaplanowane jest w pozostatej czesci 2023 roku oraz w latach 2024-2025. Grupa uzyskata dla wszystkich

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

Lokale
Lokale na
Data sprzed_ar]e sprzedaz kaczna taczna Planowany
. o . nadzien S : ; . rok
Nazwa projektu Lokalizacja rozpoczeci 20 nadzien liczba powierzchni zakonhczenia
a budowy - 30 lokali a(m?
wrzesnia oo budowy
2023 2023

Warszawa, Ursus, ul.
Ursus Centralny lle Gierdziejewskiego Q1 2023 104 187 291 15 628 Q4 2024
Miasto Moje VI Warszawa, Bialoleka, ul. Q12023 99 156 255 11725 Q4 2024

Marwilska
Miedzy Drzewami Poznan, ul. Smardzewska Q4 2022 84 33 117 5803 Q3 2024
Viva Jagodno III* Wroctaw, Jagodno, ul. Buforowa Q12024 3 55 58 3140 Q2 2025
Nowa Péinocla  S2cZecin, Bogusiawa ul. Q3 2022 60 50 110 5230 Q1 2024

Swigtkiewicza

Falenty Nowe, ul. Droga
Eko Falenty | Hrabska Q1 2022 22 20 42 4304 Q4 2023
Nova Krdlikarnia Warszawa, ul. Srebrnych
ab1 Swierkow Q12023 1 10 11 2 566 Q2 2025
Osiedle Vola Warszawa, Wola, ul. Studzienna Q2 2022 75 9 84 4851 Q1 2024
Razem 448 520 968 53 247

Zrédfo: Emitent

* Projekt, gdzie Spdtka rozpoczetfa sprzedaz, ale nie rozpoczeta budowy do dnia 30 wrzesnia 2023 r. Data zakoriczenia budowy
Jest prognozowana w oparciu o plany Zarzadu.



WSsréd projektow w budowie z oczekiwang datg ukoriczenia w 2023 r. znajduje si¢ 1 inwestycja o facznej liczbie
lokali 42 i powierzchni 4,3 tys. m? PUM. Na dzieni 30.09.2023 r. 22 lokale byly sprzedane (52%).

Pozostate projekty, ktorych ukoriczenie przewidziane jest w latach 2024-2025 (7 projektow) oferujg tacznie 926

mieszkan o tgcznej powierzchni 48,9 tys. m? PUM. Na dzien 30.09.2023 r. sprzedanych byto fgcznie 426 lokali (46%).
Projekty planowane do rozpoczecia w 2023 r.

Na dzien 30 wrzesnia 2023 r. w planach Grupy planowany jest start budowy/sprzedazy dwadch kolejnych inwestyciji

w 2023 r. Ponizej przedstawiono szczegotowe parametry projektow:

Nazwa projektu Lokalizacja taczna liczba lokali taczna powierzchnia (m?)
Nowe Warzymice V Szczecin 12 925
Zielono Mi | Warszawa 92 5.524
Razem 104 6.449

Zrédfo: Emitent

Grupa nie wyklucza rozpoczecia innych lub wstrzymania rozpoczecia niektorych z powyzszych inwestycji w 2023 r.,
ale ostateczna decyzja jeszcze nie zapadta. Projekty bedag rozpoczynane w zaleznosci od sytuacji rynkowe;j i

aktualnego popytu na lokale mieszkalne.
Oferta

Na dzien 30 wrzesnia 2023 r. Grupa miata w ofercie 590 lokali na sprzedaz w 13 lokalizacjach, z czego 520 lokali
dostepnych jest na sprzedaz w projektach bedacych w trakcie budowy, a pozostate 70 lokali oferowanych jest w
ramach projektow juz zakonczonych. Projekty bedace w trakcie budowy obejmuja tacznie 968 lokali o tgcznej

powierzchni 53,2 tys. m2 PUM.

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

przedstawiona na ponizszym wykresie:

Oferta lokali kwartalnie
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Zrédfo: Emitent



Sprzedaz lokali

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

sprzedanych lokali (w m2?) oraz warto$¢ netto (bez podatku VAT) wynikajagcg z umoéw deweloperskich i

przedwstepnych umow sprzedazy (wtgczajgc miejsca parkingowe oraz komorki lokatorskie) w okresie 9 miesiecy

zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2023 roku:

Lokale

sprzedane w Warto$é Lokale
Calkowita Li Lokale trakcie Powierzch-  przedwstepnych na
Nazwa projektu Lokalizacja powierzchnia 'Cber" sprzedane 9 miesiecy nia lokali uméw sprzedaz
na sprzedaz (m?) lokali do 31 zakonczonych (m?) sprzedazy na :,J’O.
grudnia 30 wrze$nia (w tys. zlotych) wrzesnia
2022r. 2023 .
2023 r.
Ursus Centralny llc Warszawa 11124 223 74 113 2458 69 068 36
Ursus Centralny lle Warszawa 15628 291 5 99 1964 56 170 187
Miasto Moje VI Warszawa 11722 227 127 93 4777 55513 7
Osiedle Vola Warszawa 4851 84 14 61 2341 49 853 9
Miasto Moje VII Warszawa 11725 255 2 97 1795 44 691 156
Viva Jagodno b Wroctaw 8876 152 64 77 3844 37 601 11
Migdzy Drzewami Poznan 5803 117 24 60 2335 30450 33
Ursus Centralny 1lb Warszawa 11 758 206 154 51 3110 29 925 1
Nowe Warzymice IV Szczecin 3818 75 31 43 1712 18 457 1
Nowa Pétnoc Ta Szczecin 5230 110 14 46 678 17 501 50
Eko Falenty | Warszawa 4304 42 4 18 639 12 946 20
Grunwaldzka Poznan 3351 70 52 12 313 7060 6
Viva Jagodno Ila Wroctaw 4329 76 63 10 200 6614 3
Miasto Moje V Warszawa 8559 170 160 9 795 6 099 1
Nova Kroélikarnia 4b1 Warszawa 2 566 11 - 1 217 4776 10
Nowe Warzymice IlI Szczecin 3537 62 58 4 225 2121 -
Nowe Warzymice | Szczecin 3234 54 51 2 171 1302 1
Nowe Warzymice Il Szczecin 3492 66 64 2 - 1054 -
Viva Jagodno | Wroctaw 6 241 121 120 1 63 602 -
Panoramika Szczecin 54 1 - 1 54 462 -
Moko Il Warszawa 12 624 167 167 - - 59 -
Miasto Moje IV Warszawa 8938 176 176 - - 56 -
Sakura I-1V Warszawa 30290 515 515 - - 46 -
Sakura ldea Warszawa 1854 26 25 - - 38 1
Vitalia Il Wroctaw 6790 81 81 - - 6 -
Miasto Moje | Warszawa 10917 205 205 - - 4 -
Moko | Warszawa 11 238 178 178 - - 3 -
Viva Jagodno 111 Wroclaw 3140 58 3 - - - 55
Nova Krolikarnia 1d Warszawa 1488 12 11 - - - 1
Mtody Grunwald III Poznan 7091 108 107 - - - 1
5‘3)““‘ (wylaczajac 224572 3939 2549 800 27690 452 477 590
Wilanéw Tulip/® Warszawa 9574 149 148 1 69 714 -
Razem (wlaczajac JV) 234 145 4088 2697 801 27 759 453 191 590

Zrédfo: Emitent

*inwestycja we wspdlne przedsiewzigcie (JV); udziat Grupy wynosi 50%

W pierwszych 9 miesigcach 2023 r. Grupa sprzedata 801 lokali (uwzgledniajac projekty JV), co stanowi wzrost o

169% w poréwnaniu do okresu dziewieciu miesiecy zakoriczonego dnia 30 wrzesnia 2022 roku, kiedy Grupa

sprzedata 298 lokali. Znaczace odbicie rynkowe w sprzedazy lokali nastgpito dzieki poprawie nastrojow klientéw

oraz wprowadzeniu programu ,Bezpieczny Kredyt 2%”. W opinii Spotki jest to réwniez zwigzane ze zmiang

rekomendacji KNF w zakresie obliczania zdolnosci kredytowej klientéw oraz decyzjg RPP dotyczaca zakonczenia

cyklu podwyzek stop procentowych. Wedtug obserwacji Grupy strone popytowg ozywit program Bezpieczny Kredyt



2%, ktéry w pierwszych 9 miesigcach 2023 r., w biurach sprzedazy Grupy odpowiadat za okoto 40-50% zgtaszanego

popytu.

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

ztotych:
Sprzedaz lokali kwartalnie
400
350
300
250
200
150
100 129,1 1196 41g 4
50
4 50,6
9.9 456 387
0
1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3@ 4Q 1@ 2Q 3Q 4Q 1@ 2@ 3Q 4Q 1Q 2@ 3Q
2018 2019 2020 2021 2022 2023
e |_iczba lokali sprzedanych e \/\/arto$¢ podpisanych umow (min zt)

Zrédfo: Emitent

Przekazania lokali oraz rozpoznane przychody

W ciggu pierwszych 9 miesiecy 2023 r. Grupa rozpoznata przychod ze sprzedazy 667 lokali (uwzgledniajac projekty,
w ktérych Grupa posiada 50% udziatéw), odnotowujac przychody w wysokosci 320,4 min ztotych, przy catkowitym
koszcie sprzedazy réownym 213,4 min ziotych, co przektada sie na wynik brutto na poziomie 107 min ztotych i marze
brutto wynoszaca 33,4%. Ponizsza tabela przedstawia przychody, koszt wlasny sprzedazy oraz marze brutto w

okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 r. w podziale na poszczegodlne projekty:



Informacja o

Koszty Zysk Marza
przekazenych Przychody spreedazy oo bratte
. Pow.
. Liczba ; tys. tys. tys.
Nazwa projektu lokali "(Jn'ﬁ?)" ztotych % Ziotych ° ztotych %
Ursus Centralny Ilb 198 11 209 107 391 33, 7% 68226 32,4% 39 165 36,5%
Miasto Moje VI 194 9474 88 889 27,9% 57264 27,2% 31625 35,6%
Viva Jagodno Ilb 119 6177 50 848 15,9% 30706 14,6% 20 142 39,6%
Grunwaldzka 61 2 760 26 262 8,2% 20996 10,0% 5 266 20,1%
Nowe Warzymice IV 54 2543 21 589 6,8% 15 351 7,3% 6 238 28,9%
Miasto Moje V 14 981 8 069 2,5% 6 375 3,0% 1694 21,0%
Viva Jagodno lla 8 629 4 960 1,6% 3709 1,8% 1251 25,2%
Ursus Centralny lic 6 300 3012 0,9% 1870 0,9% 1142 37,9%
Nowe Warzymice Ill 3 225 1682 0,5% 1179 0,6% 503 29,9%
Pozostate 8 562 6 196 1,9% 4 577 2,2% 1619 26,1%
Razem/Srednia 665 34 860 318 898 100% 210253 100% 108 646 34,1%
Odpis aktualizujgcy
wartos¢ zapasow n/d n/d n/d n/d n/d n/d
Wynik po odpisach
aktualizujgcych 665 34 860 318 898 210 253 108 646 34,1%
wartos¢
Wilanéw Tulip* 2 144 1473 3114 (1 641) -111,4%
‘é\z:":hfos.ci 667 35 004 320 371 213 367 107 005 33,4%

Zrédfo: Emitent

*Projekt uwzgledniony jako inwestycja we wspdlne przedsiewziecie; udziat Grupy wynosi 50%

Ponizej przedstawiono kwartalne zestawienie przekazan lokali od poczatku 2018 roku oraz ich wartos¢ w milionach

ztotych:
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ZMIANA NR 3 - PKT. 12.2 (STR. 91) DODAJE SIE:

W pkt. 24 Prospektu zamieszczono nastepujace sprawozdania finansowe:

e Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Ronson Development

SE za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2023 r., ktére zostato przekazane do publicznej

wiadomosci w dniu 9 listopada 2023 r.

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

Biegly rewident dokonat przegladu srédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy

Kapitatowej Ronson Development SE za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2023 r. Raport z przegladu

$rodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres dziewieciu miesiecy

zakonczonych 2023 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 dochodow (w tys. zt) za okres 9

miesiecy zakoriczonych 30 wrzesnia 2023 oraz 2022 roku:

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych
Przychody ze sprzedazy ustug
Przychody

Koszt wlasny sprzedazy lokali mieszkalnych

Koszt wlasny sprzedazy

Zysk brutto ze sprzedazy

Zmiany warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych
Koszty sprzedazy i marketingu

Koszty ogolnego zarzadu

Udziat w zysku/(stracie) w ramach wspolnego
przedsigwzigcia

Pozostate przychody/(koszty), netto

Zysk/(strata) z dzialalnoS$ci operacyjnej

Przychody finansowe
Koszty finansowe

Zysk/strata w odniesieniu do instrumentu finansowego
wycenianego w wartos$ci godziwej przez rachunek zyskow

i strat

Wynik operacji finansowych, netto

Za oKkres 9 miesiecy zakonczony dnia

30 wrze$nia

2023

2022

PLN

(w tysigcach)

318 898 199 414
318 898 199 414
(210 253) (150 576)
(210 253) (150 576)
108 646 48 837
(842) (413)

(4 196) (2 864)
(19 239) (18 863)
(729) 1222

(4 897) 115
78743 28 034
2729 2847
(12587) (6 619)
6422 (5722)

(3 436) (9 494)



Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 75 308 18 540

Podatek dochodowy (15 698) (6 468)
Wynik netto za okres bez udzialu akcjonariuszy 59 610 12 072
mniejszosciowych

Zysk netto przypadajacy 59 610 12 072

akcjonariuszom jednostki dominujacej
Zrédfo: Emitent, skonsolidowane sprawozdanie finansowe; dane za okres 1-3Q 2023 oraz 1-3Q 2022 podlegaty

przegladowi przez niezaleznego biegtego rewidenta;

Przychody ze sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych i sprzedazy ustug

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i sprzedazy ustug wzrosty o 119,5 min ztotych (60%) z 199,4 min ztotych
w okresie dziewigciu miesiecy zakoriczonym dnia 30 wrzesnia 2022 roku do 318,9 min ztotych w okresie dziewigciu
miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2023 roku, co jest spowodowane wydaniem wiekszej ilosci lokali — 665
lokale przekazane klientom w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2023 roku, w poréwnaniu do
466 lokali wydanych klientom w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2022 roku (w odniesieniu

do projektow w 100% posiadanych przez Grupe).
Koszty wlasne sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych

Koszt wiasny sprzedazy lokali mieszkalnych wzrést 0 59,7 min ztotych (40%) z 150,6 min ztotych w okresie dziewieciu
miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2022 roku do 210,3 min ztotych w okresie dziewieciu miesiecy
zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2023 roku. Wzrost jest spowodowany zasadniczo wigkszg liczbg lokali przekazanych
klientom w projektach w petni posiadanych przez Grupe z poziomu 466 lokali w okresie dziewigciu miesiecy
zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku do poziomu 665 lokali w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30

wrzesnia 2023 roku.
Marza brutto

Marza brutto ze sprzedazy lokali mieszkalnych za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2023
roku wyniosta 34,1% wobec 24,5% w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2022 roku.
Zmiana w marzy brutto wynika gtéwnie ze zréznicowania projektow dostarczonych klientom, ich réznej rentownosci
w okresie dziewieciu miesiecy zakoriczonym 30 wrzesnia 2023 roku w poréwnaniu do projektéow dostarczonych w

okresie zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku.

W okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku projektami o znaczacym wplywie na
rentownos¢ Grupy byly Ursus Centralny llIb, Miasto Moje VI, Viva Jagodno IlIb (odpowiednio 39,1 min ztotych, 31,6
min ztotych oraz 20,1 min ztotych udziatu w zysku brutto, co przektada sie odpowiednio na marze brutto w wysokosci
36,5%, 35,6% oraz 39,6%).

W okresie dziewieciu miesiecy zakoniczonym 30 wrzesnia 2022 roku projektami o znaczacym wplywie na
rentownos¢ Grupy byty Ursus Centralny lla, Ursus Centralny Ib oraz Nowe Warzymice Il (odpowiednio 19,8 min
ztotych, 12,7 min ztotych oraz 5,8 min ztotych udziatu w zysku brutto, co przektada sie odpowiednio na marze brutto

w wysokosci 24,2%, 27,0% oraz 27,2%).

Koszty sprzedazy i marketingu



Koszty sprzedazy i marketingu wzrosty o 1,3 min ztotych (47%) z 2,9 min zlotych w okresie dziewieciu miesigcy
zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku do 4,2 min ztotych w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia
2023 roku, co jest odzwierciedleniem zaangazowania wigkszych srodkéw marketingowych w prowadzone projekty
oraz rozpoczeciem nowych etapow inwestycji w trakcie realizacji. W rezultacie zanotowano wzrost o 169%
sprzedazy lokali w okresie sprawozdawczym (801 lokali sprzedanych w okresie zakoriczonym 30 wrzesnia 2023

roku w poréwnaniu do 298 lokali sprzedanych w okresie zakoriczonym 30 wrzesnia 2022 roku).
Koszty ogdlnego zarzadu

Koszty ogodlnego zarzadu wzrosty o 0,4 min ztotych (2%) z 18,9 min zlotych w okresie zakoriczonym 30 wrzesnia
2022 r. do 19,2 min zlotych w okresie zakoriczonym 30 wrzesnia 2023 r., co wynika gtéwnie z wyzszych kosztow
wynagrodzen, wzrostu podatkow i optat z tytutu kosztéw VAT niepodlegajgcego odliczeniu, optat za uzytkowanie

wieczyste na projektach zakonczonych.
Wynik operacji finansowych netto

Przychody i koszty finansowe sg naliczane i kapitalizowane w zakresie, w jakim mozna bezposrednio przypisa¢ je
do realizacji projektdow mieszkalnych, jako czes¢ kosztow wytworzenia zapaséw. Ta czesé przychoddw i kosztéw
finansowych, ktéra nie moze zosta¢ zaalokowana w powyzszy sposoéb, jest ujmowana w sprawozdaniu z catkowitych
dochoddw. Grupa w okresie dziewieciu miesiecy zakornczonym 30 wrzesnia 2023 roku zanotowata wydatki z tytutu
operacji finansowych netto w wysokosci 3,4 min zlotych w poréwnaniu do wydatkéw netto 9,5 min ziotych w

analogicznym okresie 2022 roku.
Zysk netto

Zysk netto za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrzesnia 2023 r. wyniost 59,6 min ztotych i byt wyzszy o 47,5

min zt (393%) w poréwnaniu do zysku netto osiggnietego w analogicznym okresie 2022 roku.

Wybrane pozycje bilansu

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

Na dzien Na dzien
30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
w tys. ztotych
Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe 783 066 768 348
Nieruchomosci inwestycyjne 62 933 63 139
Zaliczki otrzymane 154 366 139911
Kredyty, obligacje i pozyczki 286 088 219 667
Zobowigzanie finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy - 70 506
Zobowigzania wobec akcjonariuszy wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu 41 607 -

Zrédfo: Emitent, skonsolidowane sprawozdanie finansdw; dane za rok 2022 podlegaty badaniu przez niezaleznego
biegltego rewidenta, dane za okres pierwszych 9 miesiecy 2023 r. podlegaty przegladowi przez niezaleznego
biegtego rewidenta;

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe
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Wartos¢ zapasow i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe na dzien 30 wrzesnia 2023 roku wyniosta 783,1 min
ztotych w poréwnaniu do 768,3 min ztotych na dzierr 31 grudnia 2022 roku. Wzrost wynika gtéwnie z bezposrednich
kosztéw budowy, ktore wystgpity w tgcznej kwocie 200,7 min ztotych, przeniesienia gruntu z planu
zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe 9,4 min ziotych. Wzrost ten zostat czesciowo skompensowany

rozpoznanymi kosztami sprzedazy w fgcznej kwocie 204,8 min ztotych.
Nieruchomosci inwestycyjne

Saldo nieruchomosci inwestycyjnych na dzien 30 wrzesnia 2023 roku wyniosto 62,9 min ztotych w poréwnaniu do
63,1 min ztotych na dzien 31 grudnia 2022 roku. Spadek wynika przede wszystkim nowej wyceny nieruchomosci na
ul. Gwiazdzistej na ktorej spdtka z Grupy (Ronson Development Horizon) posiada biura na wynajem — spadek
wartosci o 0,8 min ztotych. Rekompensowany jest wynikiem poniesionych naktadéw zwigzanych gtéwnie z procesem
planowania inwestycji w tacznej kwocie 0,6 min ztotych. Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku na saldo sktadajg sie
nieruchomosci utrzymywane z przeznaczeniem na wynajem diugoterminowy i wzrost wartosci kapitatu oraz grunty
inwestycyjne zakupione pod budowe nieruchomosci inwestycyjnych na wynajem dlugoterminowy tzw. wynajem

instytucjonalny i wzrost wartosci kapitatu.
Zaliczki otrzymane

Saldo otrzymanych zaliczek na dzien 30 wrzesnia 2023 roku wyniosto 154,4 min ztotych wobec 139,9 min ztotych
na dzien 31 grudnia 2022 roku. Wzrost wynika zasadniczo z zaliczek otrzymanych od klientdéw na poczet sprzedazy
lokali mieszkalnych w kwocie tgcznej 330,6 min ztotych w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia
2023 roku, ktére zostaly skompensowane przez rozpoznanie przychodéw ze sprzedazy lokali mieszkalnych w

kwocie 318,1 min ztotych w okresie dziewieciu miesiecy zakoriczonych 30 wrzesnia 2023 roku.
Zabezpieczone kredyty bankowe oraz obligacje

Zobowigzania krotkoterminowe i dlugoterminowe z tyt. zabezpieczonych kredytow bankowych i obligacji wyniosty
286,1 min ztotych na dzien 30 wrzesnia 2023 roku wobec 219,7 min ztotych na dzien 31 grudnia 2022 roku. Wzrost
stanu kredytow bankowych, obligacji i pozyczek wynika przede wszystkim z emisji obligacji serii X w wysokosci 60,0
min zt i naliczonych odsetek od obligacji w wysokosci 11,7 min zt w poréwnaniu do 5,3 min zt naliczonych odsetek

od obligacji na dzien 31 grudnia 2022 r.

Zadtuzenie z tytutu obligacji na dzien 30 wrzesnia 2023 roku wyniosto 269,8 min ztotych, z czego wartos¢ 111,7 min
ztotych obejmuje zobowigzania wymagalne nie pdzniej niz 30 wrzesnia 2024 roku. Saldo zobowigzan z tytutu
wyemitowanych obligacji sktada sie z: wartosci nominalnej obligacji w kwocie 260,0 min ztotych, naliczonych
odsetek w wysokosci 11,7 min ztotych pomniejszone o jednorazowe koszty bezposrednio przypisane do emis;ji
obligacji, ktore sg ujete wedtug zamortyzowanego kosztu z uwzglednieniem efektywnej stopy procentowej (1,8 min

ztotych).

Zobowiazanie finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy / Zobowigzania wobec

akcjonariuszy wyceniane wedfug zamortyzowanego kosztu

W dniach 1 lutego 2022 r. oraz 22 lutego 2022 r. Spétka zawarta 5 odrebnych uméw SAFE z izraelskimi inwestorami
instytucjonalnymi (Umowy SAFE), pozyskujac tgczng kwote 60 min ILS, co stanowi réwnowartos¢ 61,5 min ztotych
na dzien 25 maja 2023 r. oraz réwnowartos¢ 70,5 min ziotych na dzient 31 grudnia 2022 roku. W dniu 25 maja 2023

roku spotka i jej gtowny udziatowiec (Amos Luzon Development and Energy Group Ltd.) podpisali ugode do
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pierwotnych Uméw SAFE, ktéra spowodowata wyksiegowanie zobowigzania finansowego wycenionego przez wynik

finansowy.

W zwigzku z podpisaniem ugody SAFE przez Ronson i Luzon Group, za zgodg Inwestorow w dniu 25 maja 2023 r.,
Ronson rozpoznat nowe zobowigzanie finansowe wedtug zamortyzowanego kosztu od swojego udziatowca i

dokonat czesciowej sptaty zobowigzania w kwocie 25 min ziotych.

Wybrane pozycje rachunku przeptywoéw pienieznych

Ponizsza tabela okresla przeptywy srodkoéw pienieznych za okres 9 miesiecy zakoriczonych 30 wrzesnia 2023 oraz
2022 roku:

Za okres dziewigciu miesigcy zakonczony 30 wrze$nia
2023 2022
(w tysigcach zlotych)

Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej 140 924 (75 187)
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 381 (10 298)
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowe;j 32741 28 011

Zrédfo: Emitent, skonsolidowane sprawozdanie finansowe; dane za okres 1-3Q 2023 oraz 1-3Q 2022 podlegaty

przegladowi przez niezaleznego biegtego rewidenta;

Przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

Dodatnie przeptywy pieniezne netto Spdiki z dziatalnosci operacyjnej za okres szesciu miesiecy zakoriczonych dnia
30 wrzesnia 2023 roku wyniosty 140,9 min ztotych w poréwnaniu do ujemnych przeptywdw pienieznych netto z tej
dziatalnosci w analogicznym okresie zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2022 roku w wysokosci 75,2 min ziotych.
Wozrost przeptywow pienigznych w pierwszych 9 miesigcach 2023 r. wynika gtéwnie z wzrostu zaliczek otrzymanych

od klientéw oraz braku ptatnosci za grunty w poréwnaniu do 9 miesiecy 2023 r.
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej

Dodatnie przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty 0,4 min ztotych w okresie dziewigciu
miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku w poréwnaniu do ujemnych przeptywdw z tej dziatalnosci w
analogicznym okresie zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2022 roku w wysokosci 10,3 min ziotych. Wzrost o 10,7 min
ztotych wynika przede wszystkim z wptywu srodkow pienigznych z tytutu otrzymanych dywidend od wspdlnych
przedsigwzie¢ w tacznej kwocie 1,1 min zlotych oraz zakupu nieruchomosci inwestycyjnych na fgczng kwote 10,2
min ztotych w okresie 9 miesiecy zakornczonym 30 wrzesnia 2022 roku w poréwnaniu do braku zakupu gruntéw w

okresie 9 miesiecy zakoriczonym 30 wrzesnia 2023 roku.
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Dodatnie przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej wyniosty 32,7 min ztotych w okresie zakonczonym
dnia 30 wrzesnia 2023 roku w poréwnaniu do dodatnich przeptywdw netto z tej dziatalnosci w analogicznym okresie

zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2022 roku w wysokosci 28,0 min ztotych.

Wozrost 0 4,7 mIn zlotych wynika przede wszystkim z:
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- Wplywdw z umowy SAFE w tgcznej kwocie 74,6 min ztotych w pordwnaniu do wyptaty na poczet

porozumienia SAFE w kwocie 25,0 min ztotych;

- Wyplywu srodkow pienieznych netto zwigzany z kredytami bankowymi w okresie 9 miesigcy zakoriczonym
30 wrzesnia 2023 roku w tgcznej kwocie 0,05 min ztotych w poréwnaniu do 4,6 min ztotych wptywow netto

w okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku;

- Wyplywu srodkéw pienieznych w kwocie 50,0 min ztotych zwigzanego ze sptatg obligacji w okresie
dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku w poréwnaniu do 59,1 min wplywow z tyt.

obligacji (seria X) w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku.

ZMIANA NR 6 — PKT. 14.1 (STR. 104) DODAJE SIE:

W dniu 9 listopada 2023 r. Emitent oraz Amos Luzon Development and Energy Group Ltd. (,,Luzon Group”) zawarli
aneks (,Aneks”) do porozumienia z dnia 25 maja 2023 roku w sprawie umow SAFE (,,Porozumienie”).
Aneks przewiduje zmiang harmonogramu ptatnosci przewidziang w Porozumieniu, w ten sposob, ze czes$¢ ptatnosci,
ktéra miata zosta¢ dokonana w 2024 roku, w wysokosci 15 min PLN (ok. 13,2 miIn ILS), zostanie zaptacona 9
listopada 2023 roku, a do zaptaty w 2024 roku pozostanie kwota 10 min PLN (ok. 8,8 min ILS). Pozostate

postanowienia Porozumienia pozostaty bez zmian.

ZMIANA NR 7 - PKT. 24 (STR. 349) DODAJE SIE:
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Ronson Development SE
Sprawozdanie Zarzadu

Wstep

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

Akcje Spotki byly notowane na Warszawskiej Gieldzie Papierow Wartosciowych do dnia 28 kwietnia 2022 roku.
Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku, 100% akcji Spotki jest kontrolowanych przez Amos Luzon Development and Energy
Group Ltd. ("A. Luzon Group"), z czego 32,98% jest posiadanych bezposrednio przez A. Luzon Group, 66,06% akcji jest
posiadanych przez I.T.R. Dori B.V., spotk¢ w pelni zalezng A. Luzon Group oraz 0,96% akcji stanowi akcje wlasne
Spotki.

Przeglad informacji o dzialalnosci Spolki i Grupy

Spotka wraz ze swoimi spotkami zaleznymi ("Grupa") prowadzi dziatalno$¢ deweloperska polegajaca na budowie
i sprzedazy lokali mieszkalnych, gléwnie w budynkach wielorodzinnych, indywidualnym odbiorcom na rynku polskim
oraz obejmujgcg budowg lokali pod tzw. najem instytucjonalny (PRS), ktory zaczat by¢ rozwijany od 2021 roku. Spotka
prowadzi dziatalno$¢ na polskim rynku poprzez spotki zalezne w nastepujacych lokalizacjach: Warszawa, Wroclaw,
Poznan i Szczecin.

W okresie dziewieciu miesi¢cy zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2023 roku, Grupa sprzedata 801 lokali o tgcznej wartosci
453,2 mln zlotych, co stanowi wzrost o 169% (w liczbie lokali) w poréwnaniu do okresu dziewigciu miesiecy
zakonczonego dnia 30 wrzesnia 2022 roku, kiedy Grupa sprzedata 298 lokali o tacznej wartosci 134,9 min ztotych.

Do dnia 30 wrzesnia 2023 roku Grupa dostarczyta 665 lokali w projektach w 100% posiadanych przez Grupe, rozpoznajac
przychoéd w wysokosci 318,9 min zlotych w porownaniu do 466 lokali w projektach 100% posiadanych przez Grupe,
rozpoznajac przychdd w wysokosci 199,4 min ztotych w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonych 30 wrze$nia 2022
roku.

Na dzien 30 wrze$nia 2023 roku, Grupa posiada 590 lokali na sprzedaz w 13 lokalizacjach, z czego 520 lokali dostepnych
jest na sprzedaz w projektach bedacych w trakcie budowy, a pozostate 70 lokali oferowanych jest w ramach projektow
juz zakonczonych. Projekty bedace w trakcie budowy obejmujg tacznie 968 lokali o lacznej powierzchni 53 247 m2 W
pozostatej czesci 2023 roku planowane jest ukonczenie budowy kolejnych 42 lokali o lacznej powierzchni 4 304 m?2,

Grupa jest w trakcie przygotowywania kolejnych 16 projektow pod dziatalno$¢ deweloperska o réznym stopniu
zaawansowania na Iaczng liczbe 4 834 lokali o powierzchni okoto 268 288 m? w nastepujgcych miastach: Warszawa,
Poznan, Wroctaw, Szczecin, jak rowniez 4 projektow pod najem instytucjonalny na taczng liczbg 677 lokali i powierzchni
okoto 25 272 m? w Warszawie.

W pozostatej czgsci 2023 roku Grupa planuje rozpoczecie dwoch nowych projektow obejmujacych 104 lokale o tacznej
powierzchni 6 449 m2.

Ponadto na dzien 30 wrze$nia 2023 roku Grupa jest na réznych etapach finalizowania zakupu 4 dzialek zlokalizowanych
w Warszawie o Iacznej powierzchni (PUM) 97 959 m?, z mozliwos$cia budowy okoto 2 244 lokali o tacznej calkowitej
cenie zakupu wynoszacej 168,5 min ztotych.



Ronson Development SE
Sprawozdanie Zarzadu

Wybrane zdarzenia w okresie dziewi¢ciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2023

A.  Wynik w podziale na projekty

Ponizsza tabela przedstawia przychody, koszt wlasny sprzedazy, zysk brutto oraz marzg brutto w okresie dziewigciu
miesi¢cy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2023 roku w podziale na poszczeg6lne projekty:

Informacja o Pravchody ® Zysk Marza
przekazanych lokalach Y Y brutto brutto
. Pow.
. Liczba . tys. tys. tys.
Nazwa projektu lokali "(’r‘:]?)" zlotych % zlotych % zlotych %
Ursus Centralny 1lb 198 11209 107 391 33,7% 68226 32,4% 39 165 36,5%
Miasto Moje VI 194 9474 88 889 27,9% 57264 27.2% 31625 35,6%
Viva Jagodno Ilb 119 6177 50 848 15,9% 30706 14,6% 20142 39,6%
Grunwaldzka 61 2760 26 262 8,2% 20996 10,0% 5266 20,1%
Nowe Warzymice IV 54 2543 21589 6,8% 15351 7.3% 6238 28,9%
Miasto Moje V 14 981 8 069 2,5% 6375 3,0% 1694 21,0%
Viva Jagodno lla 8 629 4960 1,6% 3709 18% 1251 25,2%
Ursus Centralny llc 6 300 3012 0,9% 1870 0,9% 1142 37,9%
Nowe Warzymice 111 3 225 1682 0,5% 1179 06% 503 29,9%
Pozostate® 8 562 6196 1,9% 4577 2.2% 1619 26,1%
Razem/Srednia 665 34860 318 898 100% 210253 100% 108 646 34,1%
Odpis aktualizujacy n/d n/d n/d n/d nid n/d
warto$¢ zapasow
Wynik po odpisach
aktualizujacych 665 34 860 318 898 210 253 108 646 34,1%
warto$¢
Wilanéw Tulip® 2 144 1473 3114 (1641) -111,4%
Wynik z dzialalnosci 667 35004 320371 213 367 107 005 33,4%

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

(2)  Koszty sprzedazy sq alokowane na poszczegolne lokale proporcjonalnie do oczekiwanych catkowitych przychodow z projektu.

(3)  Projekt jest prezentowany w Srédrocznym Skroconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspolne przedsigwzigcie; udzial Spotki wynosi 50%. Kwota
ujmowana metodq praw wlasnosci zgodnie z MSR 28.

(4)  Kwota ta obejmuje dostawy lokali i miejsc parkingowych w ramach starych projektow oraz przychody z tytutu najmu budynkéw.

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych sa rozpoznawane w momencie, gdy klient przejmuje kontrolg nad lokalem,

tj. w chwili podpisania protokotu odbioru technicznego, przekazania kluczy do lokalu oraz uzyskaniu petnej wptaty.

Przychdd ze sprzedazy lokali mieszkalnych i lokali ustugowych wykazany przez Grupe w okresie dziewigciu miesiecy

zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2023 roku wyniost 318,9 min ztotych, przy koszcie wlasnym sprzedazy przed odpisem

aktualizujacym wynoszacym 210,2 min ztotych. Przetozylo si¢ to na wynik brutto przed odpisem aktualizujacym

w wysokosci 108,6 mln ztotych i marze brutto na poziomie 34,1%. Catkowity przychod ze sprzedazy lokali mieszkalnych

i sprzedazy ustug, gdzie wynik z dziatalno$ci w ramach wspdlnego przedsigwzigcia (ang. Joint venture) prezentowany

jest metoda konsolidacji petnej, wynosi 320,4 mln zlotych, przy catkowitym koszcie sprzedazy rownym 213,4 min

ztotych, co przektada si¢ na wynik brutto na poziomie 107 min ztotych i marze brutto wynoszacg 33,4%.

Projekty zakonczone w okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyczace zakonczonych projektéw (tj. wykonano wszystkie roboty budowlane
oraz uzyskano pozwolenie na uzytkowanie) w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2023:

Laczna liczba Lokale sprzlzzgll;erlllée ale
Nazwa projektu Lokalizacja Liczba lokali P?W'er.ZCh?'a sprzegianych dostarczonew  niedostarczone
okali (m?) lokali na 30 2023 30 .
wrzenia 2023 na b wrzesnia
2023

Miasto Moje VI Warszawa 227 11722 220 194 26
Ursus Centralny llc Warszawa 223 11124 187 6 181
Ursus Centralny Ilb Warszawa 206 11758 205 198 7
Viva Jagodno IIb Wroctaw 152 8876 141 119 22
Nowe Warzymice IV Szczecin 75 3818 74 54 20
Grunwaldzka Poznafi 70 3351 64 61 3
Razem 953 50 649 891 632 259
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Wybrane zdarzenia w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2023

A.  Wynik w podziale na projekty

Projekty zakonczone w poprzednich latach, a 7 ktorych przychod zostal rozpoznany w bieZgcym okresie

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyczace zakonczonych projektéw (tj. wykonano wszystkie roboty budowlane
oraz uzyskano pozwolenie na uzytkowanie) w latach poprzednich, a z ktdrych przychdd zostal rozpoznany w okresie
dziewigciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku:

S| IF;eiijae:ﬁe/ Lokale Lokale na
Lokale Lokale Lokal Przychéd pree sprzedaz/
. . . sprzedane przekazane oxale rozpoznany nie na do

. o Data Liczba Powierzchnia przekazane przekazane sprzedaz .

Nazwa projektu Lokalizacja . . X AP do 30 do 31 w2023 r. przekazania
zakonczenia  lokali lokali (m?) P . w 2023 na na 30
wrzesnia grudnia roku (w tys. 30 P po
2023 2022 Zlotych) L WIZESIR 30 wrzesnia
wrzesnia 2023 r. 2023 1
2023 . )
Miasto Moje V Warszawa Q32022 170 8559 169 155 14 8069 B 1 1
Viva Jagodno Ila Wroclaw Q4 2022 76 4329 73 59 8 4960 6 3 9
Nowe Warzymice Il Szczecin Q42021 62 3537 62 57 3 1682 2 3 2
Moko | Warszawa Q4 2016 178 11238 178 177 1 1159 } } R
Miasto Moje IV Warszawa Q4 2021 176 8938 176 174 2 1103 } } :
Viva Jagodno | Wroctaw Q32021 121 6241 121 120 1 618 ) ) )
City Link 111 Warszawa Q42019 368 18763 368 367 1 580 ) ) R
Nowe Warzymice | Szczecin Q2 2021 54 3234 53 51 1 570 1 1 2
Nowe Warzymice Il Szczecin Q2 2022 66 3492 66 64 1 546 1 } 1
Panoramika | Szczecin Q42012 920 5328 90 89 1 462 ) ) R
Moko 11 Warszawa Q4 2016 167 12 624 167 167 0 169 } } R
Sakura I-1V Warszawa Q32015 515 30290 515 515 0 53 } } :
Sakura Idea Warszawa Q32015 26 1854 25 25 0 38 3 1 1
Ursus Centralny lla Warszawa Q42021 251 13509 251 251 0 27 3 3 )
Ursus Centralny Ib Warszawa Q32022 97 5740 97 97 0 23 ) ) R
Vitalia Il Wroctaw Q12021 81 6 790 81 81 0 6 A A .
Nova Kroélikarnia 1d Warszawa Q22018 12 1488 11 11 0 - ) 1 1
Verdis I-IV Warszawa Q4 2015 441 26 062 441 440 0 - 1 ) 1
Verdis Idea Warszawa Q42015 1 772 11 10 0 - 1 ) 1
Mtody Grunwald Poznan Q22014 148 8575 148 146 0 - 2 ) 2
Miody Grunwald 111 Poznan Q4 2017 108 7091 107 107 0 - ) 1 1
5‘\"})""“ (wylaczajae 3218 188 454 3210 3163 3 20065 14 8 22
Wilanow Tulip Warszawa Q32021 149 9574 149 147 2 1473 - - B
Razem 3367 198 028 3359 3310 35 21538 14 8 2
(wlaczajac JV)
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Wybrane zdarzenia w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrze$nia 2023

B.  Lokale sprzedane w ciggu okresu

Ponizsza tabela przedstawia informacje na temat catkowitej liczby sprzedanych lokali (tzn. lokali mieszkalnych, dla ktorych
Spotka podpisata z klientami przedwstepna umowe sprzedazy) z uwzglednieniem powierzchni sprzedanych lokali (w m?)
oraz wartos$¢ netto (bez podatku VAT) wynikajaca z przedwstgpnych umoéw sprzedazy (wlaczajac miejsca parkingowe oraz
komorki lokatorskie) w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2023 roku:

Lokale

sprzedane w Warto$¢ Lokale
Calkowita Li Lokale trakcie Powierzch- przedwstepnych na
Nazwa projektu Lokalizacja powierzchnia |czb_a sprzedane 9 miesiecy nia lokali umow sprzedaz
na sprzedaz (m?) lokali do 31 zakonczonych (m?) sprzedazy na :,30.
grudnia 30 wrze$nia (w tys. ztotych) wrzesnia
2022r. 2023 r.
2023 r.
Ursus Centralny llc Warszawa 11124 223 74 113 2 458 69 068 36
Ursus Centralny lle Warszawa 15 628 291 5 99 1964 56 170 187
Miasto Moje VI Warszawa 11722 227 127 93 4777 55513 7
Osiedle Vola Warszawa 4851 84 14 61 2341 49 853 9
Miasto Moje VII Warszawa 11725 255 2 97 1795 44 691 156
Viva Jagodno Ilb Wroctaw 8 876 152 64 77 3844 37 601 11
Migdzy Drzewami Poznan 5803 117 24 60 2335 30 450 33
Ursus Centralny Ilb Warszawa 11758 206 154 51 3110 29 925 1
Nowe Warzymice 1V Szczecin 3818 75 31 43 1712 18 457 1
Nowa Potnoc Ia Szczecin 5230 110 14 46 678 17 501 50
Eko Falenty | Warszawa 4304 42 4 18 639 12 946 20
Grunwaldzka Poznaf 3351 70 52 12 313 7060 6
Viva Jagodno lla Wroctaw 4329 76 63 10 200 6614
Miasto Moje V Warszawa 8559 170 160 9 795 6 099 1
Nova Krolikarnia 4b1 Warszawa 2 566 11 - 1 217 4776 10
Nowe Warzymice IlI Szczecin 3537 62 58 4 225 2121 -
Nowe Warzymice | Szczecin 3234 54 51 2 171 1302 1
Nowe Warzymice Il Szczecin 3492 66 64 2 - 1054 -
Viva Jagodno | Wroctaw 6241 121 120 1 63 602 -
Panoramika Szczecin 54 1 - 1 54 462 -
Moko Il Warszawa 12 624 167 167 - - 59 -
Miasto Moje IV Warszawa 8938 176 176 - - 56 -
Sakura I-IV Warszawa 30290 515 515 - - 46 -
Sakura Idea Warszawa 1854 26 25 - - 38 1
Vitalia 111 Wroctaw 6790 81 81 - - 6 -
Miasto Moje | Warszawa 10917 205 205 - - 4 -
Moko | Warszawa 11 238 178 178 - - 3 -
Viva Jagodno 111 Wroctaw 3140 58 3 - - - 55
Nova Kroélikarnia 1d Warszawa 1488 12 11 - - - 1
Mtody Grunwald III Poznan 7091 108 107 - - - 1
JR\*/‘)Z“"“ (Wylaczajac 224572 3939 2549 800 27 690 452 477 590
Wilanéw Tulip® Warszawa 9574 149 148 1 69 714 -
Razem (wlaczajac JV) 234 145 4088 2697 801 27 759 453191 590

(1) Informacje dotyczqce zakonczonych projektow zostaly opisane w czesci “Wybrane zdarzenia w okresie dziewigciu miesigcy zakoriczonym dnia 30 wrzesnia 2023 roku — sekcja A. Wynik
w podziale na projekty”.

(2) Informacje dotyczqce biezgcych projektow zostaly zawarte w czesci “Perspektywy dla pozostalej czesci roku 2023 — sekcja ,, B. Biezqce projekty w trakcie budowy i/lub w sprzedazy”.

(3) Projekt jest prezentowany w Srédrocznym Skréconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspolne przedsiewzigcie; udzial Spétki wynosi 50%
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Wybrane zdarzenia w okresie dziewi¢ciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2023

B.  Lokale sprzedane w ciggu okresu

Ponizsza tabela prezentuje dodatkowe informacje odnos$nie wartoéci przedwstgpnych uméw sprzedazy (w podziale na

miasta, bez podatku VAT) zawartych przez Grupe:

Lokalizacja Sprzedaz w okresie 9 miesiecy do dnia Wzrost/(spadek)

w tysigcach ztotych 30 wrzesnia 2023 30 wrzesnia 2022 w tysiacach zlotych Procentowo
Warszawa 329961 85 268 244 693 287%
Szczecin 40 897 20226 20671 102%
Wroctaw 44 823 23615 21208 90%
Poznan 37510 5141 32369 630%
Pozostate - 621 (621) -
Razem 453191 134 872 318 320 236%

C.  Umowy istotne dla dzialalnosci Grupy

Tabela ponizej prezentuje podsumowanie podpisanych koncowych uméw zakupu gruntéw w okresie dziewieciu miesiecy

zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku:

Platno$¢ netto do Planowana
Rodzaj Warto$¢ netto dnia Liczba powierzchnia
Lokalizacja umowy Data umowy umowy 30 wrze$nia 2023 lokali lokali (m2)
(min zlotych) (mlin zlotych)
, 10 sierpnia 2022,
Warszawa, Dobosza koncowa 2 marca 2023 71 71 67 3700
Razem 71 71 67 3700

Tabela ponizej prezentuje podsumowanie podpisanych przedwstepnych umow zakupu gruntow, dla ktorych umowy
ostateczne zostang podpisane w trakcie przysztych okresow:

Rodzai Wartosé netto Platno$¢ netto Planowana
Lokalizacja umo J Data umowy umo do dnia 30 Liczba lokali  powierzchnia
wy wy wrze$nia 2023 lokali (m2)
(min zlotych) (min zlotych)
Warszawa, Bialoleka wstepna 23 listopad 2020 15 15 - -
Warszawa, Ursus wstepna 17 styczen 2021 140,0 10,0 1860 85 000
Warszawa, Wiochy wstgpna 29 grudzien 2021 16,0 2,0 142 8 400
Warszawa, Bielany® wstepna 21 marzec 2022 11,0 1,0 242 4559
Razem 168,5 14,5 2244 97 959
1) Grunt przeznaczony pod dziatalnos¢ PRS
Wybrane skonsolidowane dane finansowe
Kursy wymiany PLN/EUR
Kurs Kurs Kurs Kurs na
PLN/EUR Sredni minimalny maksymalny koniec okresu
2023 (9 miesiecy) 4,5845 4,4135 4,7895 4,6356
2022 (9 miesiecy) 4,6740 4,4879 4,9647 4,8698
2022 (12 miesiecy) 4,6876 4,4879 4,9647 4,6899

Zrédlo: Narodowy Bank Polski (“NBP”)
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Wybrane skonsolidowane dane finansowe

Wybrane dane finansowe EUR PLN

(w tysigcach. z wyjgtkiem danych na jednq akcje i liczby akcji)

Za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrze$nia

2023 2022 2023 2022

Przychody ze sprzedazy 69 561 42 664 318 898 199 414
Zysk brutto ze sprzedazy 23699 10 449 108 646 48 837
Zyskl(strata) przed opodatkowaniem 16 427 3967 75 308 18 540
Zysk_ ne.ttol (strata netto) przypadajacy wiascicielom podmiotu 13 003 2583 59 610 12 072
dominujacego

Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci operacyjne;j 30739 (16 086) 140 924 (75 187)
Przeptywy pieniezne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej 83 (2 203) 381 (10 297)
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci finansowej 7142 5993 32741 28 011
Zw1§kszenlf?/(zmnlejszeme) netto srodkow pienigznych i ich 37962 (11 995) 174035 (56 063)
ekwiwalentow

Srednia liczba akcji (podstawowa) 162 442 859 162.442.859 162 442 859 162.442.859
Zysk/(strata) netto przyp_ada]qcy na jedna akcje zwykla 0,080 0,016 0,367 0,074
(podstawowy i rozwodniony)

EUR PLN

Wybrane dane finansowe

(dane w tysigcach)

Na dzien
30 wrzesnia 31 grudnia 30 wrzesnia 31 grudnia
2023 2022 2023 2022
Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe 168 924 157 778 783 066 768 348
Aktywa razem 250 681 205779 1162 057 1002 103
Zaliczki otrzymane 33300 28730 154 366 139911
Zobowigzania dlugoterminowe 45 377 37493 210351 182 583
Zobowigzania krotkoterminowe (w tym zaliczki otrzymane) 94 803 75593 439 468 368 124
Kapitat whasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki 110 501 92 693 512 238 451 396

dominujacej
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Omowienie wyniku finansowego

Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom podmiotu dominujacego za okres dziewigciu miesiecy zakonczony dnia 30
wrzesnia 2023 wyniost 59,6 min ztotych i wynikat z nastgpujacych pozycji:

Za okres 9 miesiecy zakonczony dnia
30 wrzesnia

2023 2022 zmiana

PLN wartoSciowo procentowo
(w tysigcach, z wyjgtkiem danych na jedng akcje)

Przychody ze sprzedazy lokali

: 318898 199 414 119 484 60%
mieszkalnych
Przychody ze sprzedazy ustug - - - 100%
Przychody 318 898 199 414 119 484 60%
K(_)szt wiasny sprzedazy lokali (210 253) (150 576) (59 677) 20%
mieszkalnych
Koszt wlasny sprzedazy (210 253) (150 576) (59 677) 40%
Zysk brutto ze sprzedazy 108 646 48 837 59 809 122%
Zmiany warto$ci nieruchomosci (842) (413) (429) -104%
inwestycyjnych 0
Koszty sprzedazy i marketingu (4 196) (2 864) (1332) 47%
Koszty og6lnego zarzadu (19 239) (18 863) (376) 2%
Ud21ra1 A Zysku/(sFramt}) w ramach (729) 19292 (1 951) -160%
wspolnego przedsigwzigcia
Pozostate przychody/(koszty), netto (4 897) 115 (5012) -4358%
Zysk/(strata) z dzialalno$ci operacyjnej 78 743 28 034 50 709 181%
Przychody finansowe 2729 2847 (118) -4%
Koszty finansowe (12 587) (6 619) (5 968) 90%
Zysk/strata w odniesieniu do instrumentu
finansowego wycenianego w wartosci 6422 (5722) 12 144 -212%
godziwej przez rachunek zyskow i strat
Wynik operacji finansowych, netto (3 436) (9 494) 6 058 -64%
Zysk/(strata) brutto 75 308 18 540 56 768 306%
Podatek dochodowy (15 698) (6 468) (9 230) 143%
Wynik netto za okres bez udzialu o
akcjonariuszy mniejszo$ciowych 59610 12072 47538 394%
Zysk netto przypadajacy 59 610 12072 47538 3949%
akcjonariuszom jednostki dominujacej
Zysk/(strata) netto na akcj¢
przypadajacy akcjonariuszom 0367 0074 0293 396%

podmiotu dominujacego (podstawowy i
rozwodniony)
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Omowienie wyniku finansowego
Przychody ze sprzedaZy lokali mieszkalnych i sprzedazy ustug

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i sprzedazy ustug wzrosty o 119,5 min ztotych (60%) z 199,4 min zlotych w
okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzes$nia 2022 roku do 318,9 mln ztotych w okresie dziewigciu miesiecy
zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2023 roku, co jest spowodowane wydaniem wigkszej ilo$ci lokali — 665 lokale przekazane
klientom w okresie dziewigciu miesi¢cy zakonczonych 30 wrzesnia 2023 roku, w poréwnaniu do 466 lokali wydanych
klientom w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia 2022 roku (w odniesieniu do projektow w 100%
posiadanych przez Grupg).

Koszt wiasny sprzedazy lokali mieszkalnych

Koszt wlasny sprzedazy lokali mieszkalnych wzrdst o 59,7 mln ztotych (40%) z 150,6 mln ztotych w okresie dziewigciu
miesi¢cy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2022 roku do 210,3 mln ztotych w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym
dnia 30 wrze$nia 2023 roku. Wzrost jest spowodowany zasadniczo wigksza liczba lokali przekazanych klientom w
projektach w peni posiadanych przez Grup¢ z poziomu 466 lokali w okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym 30
wrzesnia 2022 roku do poziomu 665 lokali w okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku.

Marza brutto

Marza brutto ze sprzedazy lokali mieszkalnych za okres dziewigciu miesigcy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2023 roku
wyniosta 34,1% wobec 24,5% w okresie dziewigciu miesi¢gcy zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2022 roku. Zmiana w marzy
brutto wynika gtownie ze zréoznicowania projektow dostarczonych klientom, ich rdznej rentownosci w okresie dziewigciu
miesi¢cy zakonczonym 30 wrze$nia 2023 roku w porownaniu do projektéw dostarczonych w okresie zakonczonym 30
wrzesnia 2022 roku.

W okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrze$nia 2023 roku projektami o znaczacym wplywie na rentownos¢
Grupy byly Ursus Centralny IIb, Miasto Moje VI, Viva Jagodno IIb (odpowiednio 39,1 mln ztotych, 31,6 mln ztotych oraz
20,1 min ztotych udziatu w zysku brutto, co przektada si¢ odpowiednio na marze brutto w wysokosci 36,5%, 35,6% oraz
39,6%).

W okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym 30 wrze$nia 2022 roku projektami o znaczacym wplywie na rentownos¢
Grupy byty Ursus Centralny Ila, Ursus Centralny Ib oraz Nowe Warzymice Il (odpowiednio 19,8 mln ztotych, 12,7 mln
ztotych oraz 5,8 min ztotych udziatu w zysku brutto, co przektada si¢ odpowiednio na marzg brutto w wysokosci 24,2%,
27,0% oraz 27,2%).

Koszty sprzedazy i marketingu

Koszty sprzedazy i marketingu wzrosty o 1,3 mln zlotych (47%) z 2,9 mln ztotych w okresie dziewigciu miesigcy
zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku do 4,2 mln ztotych w okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2023
roku, co jest odzwierciedleniem zaangazowania wigkszych $rodkow marketingowych w prowadzone projekty oraz
rozpoczgciem nowych etapow inwestycji w trakcie realizacji. W rezultacie zanotowano wzrost o 169% sprzedazy lokali w
okresie sprawozdawczym (801 lokali sprzedanych w okresie zakonczonym 30 wrzes$nia 2023 roku w poré6wnaniu do 298
lokali sprzedanych w okresie zakonczonym 30 wrze$nia 2022 roku).

Koszty ogolnego zarzgdu

Koszty ogdlnego zarzadu wzrosty o 0,4 mln ztotych (2%) z 18,9 min ztotych w okresie zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r.
do 19,2 min ztotych w okresie zakonczonym 30 wrzesnia 2023 r., co wynika glownie z wyzszych kosztow wynagrodzen,
wzrostu podatkow i optat z tytutu kosztéw VAT niepodlegajacego odliczeniu, oplat za uzytkowanie wieczyste na projektach
zakonczonych.

Wynik operacji finansowych netto

Przychody i koszty finansowe sa naliczane i kapitalizowane w zakresie, w jakim mozna bezposrednio przypisa¢ je do
realizacji projektow mieszkalnych, jako cze$¢ kosztow wytworzenia zapaséw. Ta czg$¢ przychodow i kosztow
finansowych, ktora nie moze zosta¢ zaalokowana w powyzszy sposob, jest ujmowana w sprawozdaniu z catkowitych
dochodow. Grupa w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku zanotowata wydatki z tytulu
operacji finansowych netto w wysokosci 3,4 mln zlotych w poréwnaniu do wydatkow netto 9,5 min zlotych w
analogicznym okresie 2022 roku.

10
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Omowienie wyniku finansowego

Wynik operacji finansowych netto

Zmiana ta jest spowodowana glownie wygenerowang zyskiem netto z tytutu wyceny do wartosci godziwej instrumentu
finansowego jak rowniez zyskiem z tytutu dodatnich réznic kursowych w tacznej wysokosci 6,4 min ztotych, w poréwnaniu
do straty 5,7 mln z tego tytulu w analogicznym okresie 2022 roku. Szczegoty dotyczace operacji finansowych zostaty
zaprezentowane w nocie numer 17.

Analiza wybranych pozycji Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego
Sprawozdania z Sytuacji Finansowej

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

Na dzien Na dzien
30 wrzes$nia 2023 31 grudnia 2022
w tys. zlotych
Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudoweg 783 066 768 348
Nieruchomosci inwestycyjne 62 933 63 139
Zaliczki otrzymane 154 366 139911
Kredyty, obligacje i pozyczki 286 088 219 667
Zobowigzanie finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy - 70 506
Zobowigzania wobec akcjonariuszy wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu 41 604 -

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe

Warto$¢ zapasow i gruntdw przeznaczonych pod zabudowe na dzien 30 wrzes$nia 2023 roku wyniosta 783,1 mln ztotych w
poroéwnaniu do 768,3 mln zlotych na dzien 31 grudnia 2022 roku. Wzrost wynika gléwnie z bezposrednich kosztow
budowy, ktore wystapilty w lacznej kwocie 200,7 min zlotych, przeniesienia gruntu z planu zagospodarowania
przestrzennego pod zabudoweg 9,4 mln ztotych. Wzrost ten zostal czgéciowo skompensowany rozpoznanymi kosztami
sprzedazy w acznej kwocie 204,8 min ztotych.

Nieruchomosci inwestycyjne

Saldo nieruchomosci inwestycyjnych na dzien 30 wrzesnia 2023 roku wyniosto 62,9 min zlotych w poréwnaniu do
63,1 mln zlotych na dzien 31 grudnia 2022 roku. Spadek wynika przede wszystkim nowej wyceny nieruchomosci na
ul. Gwiazdzistej na ktorej spotka z Grupy (Ronson Development Horizon) posiada biura na wynajem — spadek warto$ci o
0,8 mln ztotych. Rekompensowany jest wynikiem poniesionych naktadéw zwiazanych gtéwnie z procesem planowania
inwestycji w tacznej kwocie 0,6 mln ztotych. Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku na saldo skladaja si¢ nieruchomosci
utrzymywane z przeznaczeniem na wynajem dhlugoterminowy i wzrost wartosci kapitalu oraz grunty inwestycyjne
zakupione pod budowe¢ nieruchomosci inwestycyjnych na wynajem dlugoterminowy tzw. wynajem instytucjonalny i wzrost
wartos$ci kapitatu.

Zaliczki otrzymane

Saldo otrzymanych zaliczek na dzien 30 wrze$nia 2023 roku wyniosto 154,4 mln zlotych wobec 139,9 mln ztotych na dzien
31 grudnia 2022 roku. Wzrost wynika zasadniczo z zaliczek otrzymanych od klientow na poczet sprzedazy lokali
mieszkalnych w kwocie tacznej 330,6 mln ztotych w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku,
ktore zostaly skompensowane przez rozpoznanie przychodéow ze sprzedazy lokali mieszkalnych w kwocie 318,1 min
ztotych w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia 2023 roku.

Zobowigzania 7 tytutu kredytow, obligacji i poZyczek

Zobowiazania krotkoterminowe i dtugoterminowe z tytutu kredytow bankowych i obligacji wyniosty 286,1 min ztotych na
dzien 30 wrzes$nia 2023 roku wobec 219,7 min ztotych na dzien 31 grudnia 2022 roku.
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Analiza wybranych pozycji Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego
Sprawozdania z Sytuacji Finansowej

Zobowigzania 7 tytutu kredytow, obligacji i poZyczek

Wozrost stanu kredytow bankowych, obligacji i pozyczek wynika przede wszystkim z emisji obligacji serii X w wysokosci
60,0 mln z} i naliczonych odsetek od obligacji w wysokos$ci 11,7 mln zt w poréwnaniu do 5,3 mln zt naliczonych odsetek
od obligacji na dzien 31 grudnia 2022 r. Zadtuzenie z tytutu obligacji na dzien 30 wrze$nia 2023 roku wyniosto 269,8 min
ztotych, z czego wartos¢ 111,7 min ztotych obejmuje zobowigzania wymagalne nie pozniej niz 30 wrze$nia 2024 roku.
Saldo zobowigzan z tytutu wyemitowanych obligacji skiada sie z: wartosci nominalnej obligacji w kwocie 260,0 min
ztotych, naliczonych odsetek w wysokosci 11,7 min ztotych pomniejszone o jednorazowe koszty bezposrednio przypisane
do emisji obligacji, ktore sg ujete wedtug zamortyzowanego kosztu z uwzglednieniem efektywnej stopy procentowej (1,8
min ztotych). Dodatkowe informacje zawarto w Nocie 15 Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania z
Sytuacji Finansowe;j.

Zobowigzanie finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

W dniach 1 lutego 2022 roku oraz 22 lutego 2022 roku Spotka zawarta 5 odrgbnych uméw SAFE z izraelskimi inwestorami
instytucjonalnymi (,,Umowy SAFE”), pozyskujac faczna kwote 60,0 min ILS, co stanowi rownowarto$¢ 61,5 mln ztotych
w FVPL na dzien 25 maja 2023 r. oraz rownowarto$¢ 70,5 mln ztotych w FVPL na dzien 31 grudnia 2022 roku. W dniu 25
maja 2023 roku spotka i jej gtowny udziatlowiec (Amos Luzon Group Ltd.) podpisali porozumienie do pierwotnych Umow
SAFE, ktore spowodowato wyksiegowanie zobowigzania finansowego wycenionego przez wynik finansowy.

W zwiazku z podpisaniem porozumieniem dotyczacego Umdéw SAFE przez Spotke i A. Luzon Group, za zgoda inwestorow
SAFE w dniu 25 maja 2023 roku, Ronson rozpoznal nowe zobowiazanie finansowe, wyceniane wedtug zamortyzowanego
kosztu, od swojego udzialowca i dokonat cze$ciowej splaty zobowigzania w kwocie 25,0 mln ztotych. Wigcej informacji
na temat Uméw SAFE oraz ww. porozumienia a takze metody wyceny znajduje si¢ w Nocie 14 Srédrocznego Skroconego
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

W dniu 12 wrzesnia 2023 r. Spotka podpisata porozumienie, na mocy ktoérego Ronson przestaje by¢ strong Uméw SAFE
w zwigzku z cesja zobowigzan z Ronson na ITR Dori.

Zobowigzania wobec akcjonariuszy wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu

Na podstawie odrgbnego porozumienia dotyczacego umoéw SAFE Spotka zobowigzata si¢ do zwrotu A.Luzon Group
otrzymanego od inwestorow SAFE finansowania w lacznej kwocie 60,0 mIn ILS (sze$cdziesigt milionow szekli
izraelskich), w celu zaspokojenia roszczen A. Luzon Group wobec Spotki wynikajacych z Umoéw SAFE i obowigzujacego
izraelskiego prawa. Platnosci na rzecz A. Luzon Grup w lacznej kwocie 25,0 min zlotych (ok. 21,7 mln ILS) zostaty
dokonane w maju 2023 roku, w wyniku czego saldo zobowigzan wobec akcjonariuszy wycenianych wedhug
zamortyzowanego kosztu wyniosto 41,6 mln ztotych. Wiecej informacji znajduje si¢ w Nocie 14 Sroédrocznego Skroconego
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Analiza sprawozdania z przeplywow pienieznych

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

Ponizsza tabela okresla przeptywy srodkow pieni¢znych w ujeciu skonsolidowanym:

Za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrze$nia

2023 2022
(w tysigcach zlotych)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej 140 924 (75 187)
Przeptywy pienigzne netto z dzialalnosci inwestycyjnej 381 (10 298)
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej 32741 28011
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Analiza sprawozdania z przeplywow pieni¢znych
Przeplywy pienigzne z dziafalnosci operacyjnej

Dodatnie przeptywy pienigzne netto Spotki z dziatalnoSci operacyjnej za okres dziewigciu miesiecy zakonczony dnia
30 wrzesnia 2023 roku wyniosty 140,9 mln zlotych w porownaniu do ujemnych przeptywdéw pienieznych netto z tej
dziatalnosci w analogicznym okresie zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2022 roku w wysokos$ci 75,2 min zlotych. Wzrost w
wysokosci 216,1 mln ztotych jest w gldwnej mierze efektem:

- wzrostu przeptywow pienieznych netto o 146,4 mln ztotych w zwigzku ze wzrostem zaliczek otrzymanych od klientow
w catkowitej kwocie 330,6 mln zlotych w okresie 9 miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku w poréwnaniu do
kwoty184,2 mln zlotych otrzymanych w okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku;

- wzrost wptywow pieni¢znych o 15,7 mln ztotych z tytulu otrzymanych kwot na zwrot podatku VAT w okresie 9
miesi¢cy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 r. w tacznej kwocie netto 21,1 mln ztotych w poréwnaniu do zwrotu podatku
VAT w wysokosci 6,0 mln ztotych w okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r.;

- zmniejszenie wyptywu srodkdéw pienieznych zwigzanych z zakupem gruntéw i zaliczek na zakup gruntéw z 43,4 min
ztotych za okres 9 miesi¢cy zakonczony 30 wrzesnia 2022 w pordwnaniu do braku zakupu gruntéw w okresie 9 miesiccy
zakonczonych 30 wrzesnia 2023 roku;

- spadku wyptywu $rodkéw pienigznych z tytulu podatku dochodowego od 0s6b prawnych o 1,7 mln ztotych z 7,1 mln
ztotych za okres 9 miesi¢cy zakonczony 30 wrzes$nia 2022 do 5,4 mln ztotych w analogicznym okresie 2023 roku

- zwigkszenia wplywu srodkéw pienieznych z tytutu otrzymanych odsetek o 1,2 mln ztotych z 1,3 mln ztotych w okresie
zakonczonym 30 wrzesnia 2022 do 2,5 mln ztotych w okresie zakonczonym 30 wrzesnia 2023.

Wspomniany wyzej pozytywny wpltyw na przeptywy pieni¢zne z dziatalnosci operacyjnej byt czgsciowo zrownowazony

przez:

- wzrost wyplywu $rodkéw pienigznych z tytulu ptatnosci odsetek o 1,6 min ztotych, z 12,5 min ztotych w okresie 9
miesiecy zakonczonym 30 wrzes$nia 2022 roku do 10,9 mln zlotych w analogicznym okresie 2023 roku.

Przeptywy pienigzne z dziafalnosci inwestycyjnej

Dodatnie przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty 0,4 mln ztotych w okresie dziewigciu miesiecy
zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku w porownaniu do ujemnych przeplywow z tej dziatalnosci w analogicznym okresie
zakonczonym dnia 30 wrze$nia 2022 roku w wysokosci 10,3 mln zlotych. Wzrost o 10,7 min zlotych wynika przede
wszystkim z wptywu $rodkow pienigznych z tytutu otrzymanych dywidend od wspélnych przedsiewzigé w tacznej kwocie
1,1 mln zlotych oraz zakupu nieruchomosci inwestycyjnych na taczng kwotg 10,2 mln ztotych w okresie 9 miesigcy
zakonczonym 30 wrze$nia 2022 roku w poréwnaniu do braku zakupu gruntow w okresie 9 miesigcy zakonczonym 30
wrzesnia 2023 roku.

Przeplywy pienieine 7 dziatalnosci finansowej

Ujemne przeptywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci finansowej wyniosty 32,7 min ztotych w okresie zakonczonym dnia 30
wrzesnia 2023 roku w porownaniu do dodatnich przeptywow netto z tej dziatalnosci finansowej w analogicznym okresie
zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2022 roku w wysokosci 28,0 mln ztotych.

Zmiana o 4,7 mln ztotych wynika przede wszystkim z:

- Wplywow z umowy SAFE w lacznej kwocie 74,6 mln ztotych w porownaniu do wyplaty na poczet porozumienia
SAFE w kwocie 25,0 mln ztotych;

- Wyptywu $rodkéw pienieznych netto zwigzany z kredytami bankowymi w okresie 9 miesiecy zakonczonym 30
wrzesnia 2023 roku w tacznej kwocie 0,05 mln ztotych w poréwnaniu do 4,6 mln ztotych wptywow netto w okresie
9 miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku;

- Wyplywu $rodkéw pienieznych w kwocie 50,0 min ztotych zwigzanego ze sptatg obligacji w okresie dziewigciu
miesiecy zakonczonym 30 wrze$nia 2022 roku w poréwnaniu do 59,1 mln wptywdw z tyt. obligacji (seria X) w
okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym 30 wrze$nia 2023 roku.
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Perspektywy dla pozostalej cze¢sci roku 2023

A.  Projekty zakonczone

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyczace calkowitej liczby lokali w ramach zakonczonych projektow/etapdw, w
ramach ktérych Spoétka prowadzi¢ bedzie proces sprzedazy i przekazania kluczy w pozostatej czgsci 2023 roku:

Liczba przekazanych lokali ®

Liczba lokali przewidzianych do

przekazania ®

W okresie Sprzedane Na .
Nazwa projektu Do 31 9 miesiecy Lokale do dnia sprze(.ia'z Lokaledo Eaczna
Lokalizacja grudnia zakoficzonym prz_ekazane 30 na gglen pth_ekazania Iiczba_l
2022 30 wrzesnia klientom wrze$nia - klientom lokali
2023 2023 e

Ursus Centralny 11b Warszawa - 198 198 7 1 8 206
Miasto Moje VI Warszawa - 194 194 26 7 33 227
Viva Jagodno Ilb Wroctaw - 119 119 22 11 33 152
Grunwaldzka Poznan - 61 61 3 6 9 70
Nowe Warzymice IV Szczecin - 54 54 20 1 21 75
Miasto Moje V Warszawa 155 14 169 - 1 1 170
Viva Jagodno Ila Wroctaw 59 8 67 6 3 9 76
Ursus Centralny llc Warszawa - 6 6 181 36 217 223
Nowe Warzymice Ill Szczecin 57 3 60 2 - 2 62
Miasto Moje IV Warszawa 174 2 176 - - - 176
Viva Jagodno | Wroctaw 120 1 121 - - - 121
City Link 111 Warszawa 367 1 368 - - - 368
Nowe Warzymice | Szczecin 51 1 52 1 1 2 54
Moko | Warszawa 177 1 178 - - - 178
Panoramika Szczecin 89 1 90 - - - 90
Nowe Warzymice Il Szczecin 64 1 65 1 - 1 66
Nova Kroélikarnia 1d Warszawa 11 - 11 - 1 1 12
Mtody Grunwald I Poznan 146 - 146 2 - 2 148
Mtody Grunwald III 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
3‘3)“’“‘ (wylaezajac 2052 665 2717 273 70 343 3060
Wilanéw Tulip® Warszawa 147 2 149 - - - 149
Razem (whczajac 2199 667 2866 273 70 343 3209

V)

(1) Dla potrzeb przedstawienia informacji dotyczqcych poszczegdlnych projektéw okreslenie , sprzedaz” (,,sprzedany”) dotyczy podpisania przez odbiorce przedwstepnej
umowy sprzedazy lokalu, podczas gdy okreslenie , przekazanie” (,,przekazany”) dotyczy przeniesienia na nabywce istotnych ryzyk i korzysci wynikajgcych z posiadania

lokalu.

(2) Projekt jest prezentowany w Srédrocznym Skréconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspélne przedsiewziecie; udzial Spétki wynosi 50%
)jext jest pi y Ly Ly Lym opi ym j tycj P! P CWZIg P Y

Informacje dotyczace zakonczonych projektow zostaly opisane w czeSci “Wybrane zdarzenia w okresie dziewigciu

miesi¢cy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2023 roku — sekcja A. Wynik w podziale na projekty”.
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Perspektywy dla pozostalej cze¢sci roku 2023

B.  Bieigce projekty w trakcie budowy i/lub w sprzedazy

Ponizsza tabela zawiera informacje na temat projektow, ktérych ukonczenie zaplanowane jest w pozostalej czesci 2023
roku oraz w latach 2024-2025 roku. Spétka uzyskata dla wszystkich inwestycji pozwolenia na budowe i rozpoczeta prace
budowlane i/lub proces sprzedazy.

Lokale Lokale na

Data sprzedane  sprzedaz L L Planowany
. i . nadzien na dzien aczna Aczna rok
Nazwa projektu Lokalizacja rozpoczecia 20 30 liczba  powierzchnia . .
budowy lokali m?) zakoficzenia
wrze$nia  wrze$nia budowy
2023 2023
Ursus Centralny [le  L/arszawa, Ursus, ul. 012023 104 187 291 15628 Q4 2024
Gierdziejewskiego
Miasto Moje VII Warszawa, Bialoleka, ul. Marwilska Q12023 99 156 255 11725 Q4 2024
Miedzy Drzewami Poznan, ul. Smardzewska Q4 2022 84 33 117 5803 Q32024
Viva Jagodno I11® Wroctaw, Jagodno, ul. Buforowa Q12024 3 55 58 3140 Q22025
Nowa Pénoc Ia Szezecin, Bogusiawa ul. Q32022 60 50 110 5230 Q1 2024
Swiatkiewicza
Eko Falenty | Falenty Nowe, ul. Droga Hrabska Q1 2022 22 20 42 4 304 Q4 2023
Nova Krolikarnia 4b1 ~ Warszawa, ul. Srebrnych Swierkow Q12023 1 10 11 2 566 Q2 2025
Osiedle Vola Warszawa, Wola, ul. Studzienna Q22022 75 9 84 4851 Q12024
Razem 448 520 968 53 247

(1) Projekt, gdzie Spotka rozpoczela sprzedaz, ale nie rozpoczeta budowy do dnia 30 wrzesnia 2023. Data zakoriczenia budowy jest prognozowana w oparciu o plany Zarzqdu.

C.  Projekty, ktorych rozpoczecie prac budowlanych planowane jest w pozostalej czesci roku
2023

W trakcie pozostatej czesci 2023 roku Spotka rozwazac bedzie rozpoczgcie kolejnych projektow:

Nazwa projektu Lokalizacja Laczna liczba lokali Laczna powierzchnia (m?)

Nowe Warzymice V Szczecin 12 925
Zielono Mi | Warszawa 92 5524
Razem 104 6 449
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Perspektywy dla pozostalej czesci roku 2023

D.  Wartosé przedwstgpnych umow sprzedazy podpisanych 7 klientami, ktora nie zostala ujeta
w Skonsolidowanym Sprawozdaniu 7 Catkowitych Dochodow

Liczba oraz warto$¢ zawieranych przedwstepnych umoéw sprzedazy nie wptywa na Srodroczne Skrécone Sprawozdanie
z Catkowitych Dochodéw w momencie sprzedazy, a dopiero po ostatecznym rozliczeniu umowy z nabywca (tzn. po
podpisaniu protokotu technicznego odbioru oraz przekazaniu kluczy klientowi, jak rowniez otrzymaniu 100% platnosci
za lokal). Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ przedwstepnych uméw sprzedazy dotyczacych zakupu lokali (bez VAT)
— zawartych przez Spotke z klientami i nieujetych w Srodrocznym Skroconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu z
Catkowitych Dochodow:

Liczba lokali Wartos¢ Zakonczony /
Nazwa projektu Lokalizacja sprzedanych/ nie przedws.te;pnycl? uméw przemdywany rok
przekazanych sprzedazy podpisanych zakonczenia
klientom z klientami projektu

Ursus Centralny llc Warszawa 181 100 620 Completed
Miasto Moje VI Warszawa 26 16 991 Completed
Viva Jagodno Ilb Wroctaw 22 13 442 Completed
Nowe Warzymice IV Szczecin 20 8941 Completed
Ursus Centralny Ilb Warszawa 7 4574 Completed
Viva Jagodno lla Wroctaw 6 3741 Completed
Grunwaldzka Poznan 3 1811 Completed
Nowe Warzymice IlI Szczecin 2 1052 Completed
Mtody Grunwald I Poznan 2 964 Completed
Nowe Warzymice | Szczecin 1 731 Completed
Miasto Moje V Warszawa 0 556 Completed
Nowe Warzymice Il Szczecin 1 508 Completed
Miasto Moje IV Warszawa 0 445 Completed
Verdis Idea Warszawa 1 437 Completed
Verdis I-IV Warszawa 1 277 Completed
Ursus Centralny lla Warszawa 0 51 Completed
Miasto Moje 111 Warszawa 0 39 Completed
Moko I Warszawa 0 22 Completed
Miasto Moje | Warszawa 0 4 Completed
Sakura Idea Warszawa 0 0 Completed
Sakura I-1V Warszawa 0 0 Completed
City Link 111 Warszawa 0 0 Completed
Panoramika Szczecin 0 0 Completed
Moko Il Warszawa 0 0 Completed
Podsuma — projekty zakoriczone 273 155 206

Osiedle Vola Warszawa 75 60 219 2024
Ursus Centralny lle Warszawa 104 57720 2025
Miasto Moje VII Warszawa 99 45 261 2024
Migdzy Drzewami Poznan 84 41 061 2024
Nowa Potnoc Ta Szczecin 60 21521 2023
Eko Falenty | Szczecin 22 16 779 2023
Nova Krolikarnia 4b1 Warszawa 1 4776 2025
Viva Jagodno 111© Wroctaw 3 923 2025
Podsuma — projekty w trakcie budowy 448 248 261

Razem 721 403 467

(1) Informacje dotyczqce zakonczonych projektow zostaly opisane w czgsci “Wybrane zdarzenia w okresie dziewigciu miesigcy zakoriczonych dnia 30 wrzesnia 2023 roku — sekcja
., A. Wynik w podziale na projekty”

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

(3) Projekt, gdzie Spétka rozpoczeta sprzedaz, ale nie rozpoczela budowy do dnia 30 wrzesnia 2023 rok
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Dodatkowe informacje o Spolce

Spotka jest glownie spotkg holdingowa oraz $wiadczy ushugi zarzadzania w zakresie rozwoju projektow
mieszkaniowych dla swoich jednostek zaleznych. Gtownymi zroédtami przychodow Spétki sa: (i) odsetki z tytutu
pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym na rozwdj projektoéw, (ii) oplaty za zarzadzanie otrzymane od jednostek
zaleznych za §wiadczone ustugi zarzadzania oraz (iii) dywidendy otrzymane od jednostek zaleznych. Wszystkie
powyzsze przychody zostaty wyeliminowane na poziomie konsolidacji.

Ponizej przedstawiono istotne dane na temat dziatalno$ci Spotki, ktére nie zostaly zaprezentowane w pozostatych

sekcjach Sprawozdania Zarzadu.

Kursy wymiany PLN/EUR
Kurs Kurs Kurs Kurs na
PLN/EUR Sredni minimaln maksymaln koniec
y y y okresu
2023 (9 miesiecy) 4,5845 4,4135 4,7895 4,6356
2022 (9 miesigcy) 4,6740 4,4879 4,9647 4,8698
2022 (12 miesigcy) 4,6876 4,4879 4,9647 4,6899
Zrédlo: Narodowy Bank Polski (“NBP”)
Wybrane dane finansowe EUR PLN
(w tysigcach, oprocz danych na jedng akcje)
Za okres 9 miesiecy do dnia 30 wrze$nia
2023 2022 2023 2022
Przychody z tytutu ustug doradczych 1050 557 4814 2613
Przychody finansowe (gtéwnie z tytutu pozyczek udzielonych
. Y Y (e it pozy Y 5675 3037 26 019 14 237
jednostkom zaleznym)
Koszty finansowe (gtownie z tytutu odsetek od obligacji oraz
(4671) (4 125) (21 414) (19337)
wyceny do warto$ci godziwej instrumentu finansowego)
Zysk po uwzglednieniu wyniku jednostek zaleznych 13 003 2345 59 614 10993
Przeptywy pieniezne netto z dzialalno$ci operacyjnej (2 165) (2 129) (9 924) (9981)
Przeptywy pienigzne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej 6544 (2 451) 30002 (11 488)
Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalno$ci finansowej 7 446 5253 34137 24 626
Zwigkszenie/(zmniejszenie) netto srodkow pienigznych i ich
) 11 826 975 54 215 4 569
ekwiwalentow
Srednia liczba akcji (podstawowa) 162 442 859 162 442 859 162 442 859 162 442 859
Zysk netto przypadajacy na jedna akcj¢ zwykla (podstawowy i
Y - przypadajacy na jedng akcje zwykla (p wy 0,080 0,015 0,367 0,068
rozwodniony)
Wybrane dane finansowe EUR PLN
(w tysigcach)
Na dzien
30 wrzesnia 31 grudnia 30 wrzesnia 31 grudnia
2023 2022 2023 2022
Inwestycje w jednostkach zaleznych 108 526 94 943 503 083 445 275
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 56 630 58 974 262 514 276 581
Aktywa razem 178914 155 582 829 373 729 664
Zobowigzania dlugoterminowe 39 446 34421 182 857 161 433
Zobowigzania krotkoterminowe 29 199 25142 135 353 117914
Kapitat whasny 110 269 96 019 511163 450 317
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Glowni akcjonariusze i obowiqzek ujawnienia informacji przez akcjonariusza sprawujgcego kontrole

W zwigzku z przekroczeniem progu 95% akcji posiadanych przez jednego akcjonariusza, 14 lutego 2022 roku
akcjonariusz Spotki A. Luzon Group oglosit wniosek o przymusowy wykup akcji Spotki nalezacych do wszystkich
pozostatych akcjonariuszy. Po przymusowym wykupie akcji Spotki (rozliczenie nastgpito 17 lutego 2022 roku,
A. Luzon Group posiada (posrednio i bezposrednio) 100% kapitatu zaktadowego Spotki. W dniu 8 marca 2022 roku
odbyto si¢ Walne Zgromadzenie Spoiki, na ktorym akcjonariusze podjeli uchwate w sprawie wycofania akcji Spotki z
obrotu na rynku regulowanym. W zwigzku z podjeciem powyzszej uchwaly, Spotka w dniu
9 marca 2022 roku ztozyta wniosek do Komisji Nadzoru Finansowego o udzielenie zezwolenia na wycofanie akcji
Spoiki z obrotu na rynku regulowanym. Dnia 14 kwietnia 2022 roku Komisja Nadzoru Finansowego wydata zgode na
wycofanie akcji z obrotu na rynku regulowanym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie (,,GPW”) od
dnia 28 kwietnia 2022 roku. Uchwatg¢ w tej sprawie rowniez podjat Zarzad GPW w dniu 25 kwietnia 2022 roku.

Akcjonariusz sprawujacy kontrolg nad Spotka, tj. A. Luzon Group, jest spotka notowang na gietdzie w Tel Awiwie,
zarejestrowang w Raanana, lzrael, i podlega okreslonym obowigzkom informacyjnym. Niektore dokumenty
publikowane w zwiazku z tymze obowigzkiem przez A. Luzon Group sa dostgpne na stronie: http://maya.tase.co.il
(niektore dokumenty dostepne sa jedynie w jezyku hebrajskim) i moga zawiera¢ okre$lone informacje dotyczace Spotki.

Zgodnie z informacja przekazang Spotce przez I.T.R. Dori B.V, na wszystkich akcjach Spoétki posiadanych przez I.T.R.
Dori B.V., LT.R. Dori B.V. ustanowilo zastaw rejestrowy, shuzacy zabezpieczeniu wierzytelnosci z obligacji
wyemitowanych przez A. Luzon Group, ktorych zapadalno$¢ jest przewidziana na rok 2026. Warto$¢ tych obligacji
wynosi 50 644 539 ILS a sptata obligacji odbywa si¢ stopniowo — 9 208 000 ILS co 9 miesiecy.

Zgodnie z najlepsza wiedza Spotki, na dzien 9 listopada 2023 roku, nie byto zmian w strukturze witascicielskiej Grupy.

Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku Spétka posiadata 1 567 954 akcji wiasnych, co stanowi 0,96% kapitatu zaktadowego
Spotki oraz praw glosu na Walnym Zgromadzeniu. W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia 2023
roku oraz do dnia publikacji niniejszego raportu liczba akcji wlasnych nie ulegta zmianie.

Zmiany w Zarzgdzie i Radzie Nadzorczej Spotki w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym dnia
30 wrzesnia 2023 roku oraz do dnia publikacji niniejszego raportu

W okresie zakoniczonym 30 wrzes$nia 2023 roku oraz do dnia publikacji niniejszego raportu nie wystapity zadne zmiany
w Zarzadzie Spoéitki ani w Radzie Nadzorczej Spotki

Zmiany w stanie posiadania akcji oraz praw do akcji przez czlonkow Zarzgdu i Rady Nadzorczej w okresie dziewigciu
miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2023 roku oraz do daty publikacji niniejszego raportu

Pan Amos Luzon (Przewsoniczacy Rady Nadzorczej) posiada wigkszos¢ (99%) udziatow w spotce niepublicznej prawa
izraelskiego A. Luzon Properties and Investments Ltd. A. Luzon Properties and Investments Ltd. orazwedtug publicznie
dostgpnych informacji, posiada wigkszos¢ (ponadto 60%, przy czym liczba ta jest zmienna i na dzien przed publikacja
niniejszego raportu wynosita 67,01%) udziatéw i glosow w A. Luzon Group.

W dniu 29 czerwca 2023 roku akcjonariusze Spotki, tj. Amos Luzon Development and Energy Group Ltd. i .T.R. Dori
B.V. zawarli umowg, ktorej przedmiotem jest reorganizacja dziatalno$ci A. Luzon Group. W ramach reorganizacji
zostanie utworzona nowa spotka izraelska, bedaca w catosci wtasnoscig A. Luzon Group, na ktdrg zostanie przeniesiona
wydzielona cze$¢ dziatalno$ci obejmujgca obszar dziatalnosci Amos Luzon Development and Energy Group Ltd. w
zakresie nieruchomosci, w tym akcje Spoiki posiadane bezposrednio przez A. Luzon Group. Nastepnie, A. Luzon Group
przekaze calo$¢ posiadanych udzialdéw nowoutworzonej spotki izraelskiej na rzecz I.T.R. Dori B.V. Wejscie w zycie
umowy uzaleznione jest od uzyskania zgdd korporacyjnych organdéw A. Luzon Group oraz decyzji organdéw
podatkowych i innych wtasciwych instytucji.

Zawarcie przedmiotowej umowy nie powoduje zmian w sposobie kontroli Spotki.
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Zmiany w stanie posiadania akcji oraz praw do akcji przez czlonkow Zarzqgdu i Rady Nadzorczej w okresie dziewieciu
miesiecy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2023 roku oraz do daty publikacji niniejszego raportu

A.Luzon Group posiada za§ 100% akcji Spotki — bezposrednio oraz posrednio poprzez I.T.R Dori B.V. oraz Spotke
(akcje wiasne).

W oparciu o powyzsza struktur¢ Pan Amos Luzon sprawuje kontrole nad Spotka i jest jej jedynym beneficjentem
rzeczywistym.

Zmiany w strukturze Grupy

W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonych 30 wrze$nia 2023 roku miaty miejsce nastepujace zmiany w strukturze
Grupy:

1) Dnia 27 stycznia 2023 roku ponizsze spotki zostaly przejgte przez Ronson Development South Sp. z 0.0.:

Ronson Development Sp. z 0.0. — Home sp. k.,

Ronson Development Sp. z 0.0. — Idea sp. k.,

Ronson Development Sp. z 0.0. — Impressio sp. k.,

Ronson Development Sp. z 0.0. — Gemini 2 sp. k.,

Ronson Development Sp. z 0.0. — 2011 sp. k.,

Ronson Development Sp. z o0.0. — Verdis sp. k.,

Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Capital 2011 sp. k.,

Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Destiny 2011 sp. k.,

Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Enterprise 2011 sp. k.,

Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0. — Sakura sp. k.,

Ronson Development Partner 4 Sp. z 0.0. — Panoramika sp. k.,

2) Dnia 16 marca 2023 roku ponizsze spotki zostaty przejete przez Wroctaw 2016 Sp. z 0.0.:

e Darwen Sp. z 0.0.
e Truro Sp. zo.0.
e Totton Sp. z 0.0.

3) Dnia 19 kwietnia 2023 roku, udziaty w spotce Ronson Development SPV12 sp. z 0.0. (obecna firma LivinGO
Ursus sp. z 0.0.) zostaly sprzedane i obecnie jej jedynym wspdlnikiem jest spotka LivinGO Holding sp. z o.0.
(poprzednia firma: Ronson Development SPV13 sp. z 0.0.).

4) Dnia 27 kwietnia 2023 roku w rejestrze przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego zostala
zarejestrowana zmiana firmy spo6tki Ronson Development SPV13 sp. z 0. 0. — obecnie spotka dziata pod firma
LivinGO Holding sp. z 0.0.

5) Dnia 12 maja 2023 roku w rejestrze przedsigbiorcoéw Krajowego Rejestru Sadowego zostata zarejestrowana
zmiana firmy spo6tki Ronson Development SPV12 sp. z 0. 0. — obecnie spotka dziata pod firmg LivinGO Ursus
sp. Z 0.0.

Struktura Grupy na dzien 30 wrze$nia 2023 roku oraz na dzien 31 grudnia 2022 roku zostala zaprezentowana
w Nocie 7 do Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Sezonowosé¢

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

Wplyw wynikow zaprezentowanych w raporcie srodrocznym na moZliwos¢ realizacji wczesniej prezentowanych
prognoz

Zarzad Ronson Development SE nie publikuje prognoz finansowych dotyczacych dziatalnosci Grupy i Spotki.
Transakcje 7 jednostkami powigzanymi

W dniu 25 maja 2023 roku Spotka i A. Luzon Group zawarly porozumienie w sprawie rozliczenia zwrotu otrzymanych
kwot ma podstawie Umow SAFE oraz zwolnienia Spotki z zobowigzania wobec inwestorow SAFE.
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Transakcje 7 jednostkami powiqzanymi

Umowy SAFE przyznaly inwestorom SAFE okreslone uprawnienia po wycofaniu Spétki z obrotu na rynku
regulowanym Gieldy Papieréw Wartosciowych w Warszawie, w tym prawo do objecia akcji Spotki po obnizonej cenie
oraz instrumentéw zamiennych na akcje Spotki, jezeli akcje Spotki zostana dopuszczone do obrotu na Gieldzie
Papieréow Wartosciowych w Tel Awiwie, zabezpieczone prawem do zamiany ich inwestycji na akcje lub obligacje A.
Luzon Group, jezeli akcje Spoiki nie zostag dopuszczone do obrotu na Gieldzie Papierow WartoSciowych w Tel Awiwie
W zwiazku z podj¢ciem przez Spotke decyzji, ze w terminie okreslonym w Umowach SAFE Spotka nie bedzie ubiegata
si¢ 0 dopuszczenie akcji Spotki do obrotu na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Tel Awiwie, na podstawie odrgbnego
porozumienia, Spotka zobowigzata si¢ do zwrotu A.Luzon Group (za zgoda inwestoréw z Uméw SAFE) finansowania
otrzymanego od Inwestoréw w ramach Umoéw SAFE w lacznej kwocie 60,0 min ILS (sze$c¢dziesigt milionow szekli
izraelskich). Zawarcie tego porozumienia miato na celu zaréwno zaspokojenie roszczen A. Luzon Group wobec Spotki
wynikajacych z Uméw SAFE oraz obowigzujacych przepisow prawa izraelskiego, jak réwniez zwolnienie Spoiki z
odpowiedzialnosci wzgledem inwestorow, bedacych stronami Uméw SAFE. Platnosci na rzecz A. Luzon Grup w
tacznej kwocie 25,0 min zt (ok. 21,7 miIn ILS) zostaly dokonane w maju 2023 roku, a kolejne ptatnosci begda
dokonywane zgodnie z harmonogramem uzgodnionym przez strony porozumienia, ustalonym z uwzglednieniem
potrzeb kapitalowych A. Luzon Group oraz plynnosci i sytuacji finansowej Spotki, z zastrzezeniem, ze ptatnosci te
stang si¢ wymagalne nie wczesniej niz 1 stycznia 2024 roku, a taczna kwota ptatnosci na rzecz A.Luzon Group w 2024
roku nie przekroczy 25,0 min zt (ok. 22,0 min ILS), a pozostata kwota zostanie zaptacona w 2025 roku. Najnowsze
ustalenia z naszym akcjonariuszem wskazuja, ze transza zwigzana z rokiem 2024 zostanie splacona w lipcu 2024 roku.
Spotka zwraca uwage, ze finansowanie udzielone na podstawie Uméw SAFE od momentu jego otrzymania jest
klasyfikowane w sprawozdaniu finansowym jako zobowigzanie finansowe Spotki.

W dniu 7 lipca 2023 roku Spoétka i A.Luzon Group podpisaly aneks do ww. porozumienia, na ktdrego podstawie po
przeprowadzeniu analiz z zakresu cen transferowych uzgodnily, Zze pozostata do zaptaty kwota bedzie oprocentowana
w wysokosci 3% rocznie.

W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrze$nia 2023 roku na transakcje i salda z podmiotami
powigzanymi sktadaly si¢ nastepujace pozycje wynagrodzenie Zarzadu, pozyczki udzielone podmiotom powigzanym
w ramach Grupy, zwrot kosztow przegladu rewizyjnego oraz umowa o $wiadczenie ustug doradczych z A. Luzon
Group, gtéwnym (posrednim) akcjonariuszem Spotki, na taczna kwote miesieczng 70 tys. zt oraz pokrycie kosztow
podrézy i biezacych wydatkow. Wszystkie transakcje z podmiotami powiazanymi zostaty przeprowadzone na
warunkach rynkowych. W okresie 9 miesi¢cy zakonczonym 30 wrzes$nia 2023 roku Spoéltka zaplacita 629 tys. zi.

Ponadto w okresie zakoniczonym 30 wrzesnia 2023 roku Grupa wykazata przychdd z jednego mieszkania oraz jednego
miejsca postojowego sprzedanych w 2022 roku do Pana Boaza Haim, Prezesowi Zarzadu Spoétki, za taczng ceng netto
(bez VAT) 369 tys. zlotych. Transakcja zostala dokonana na warunkach rynkowych oraz zgodnie z polityka Grupy
dotyczaca transakcji z jednostkami powigzanymi

W okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzes$nia 2023 roku nie wystapity transakcje i salda z podmiotami powigzanymi
inne niz opisane powyzej.

Program opcji

W dniu 28 listopada 2022 roku A. Luzon Group oglosita prywatng emisj¢ opcji na akcje A.Luzon Group (,,Opcje”).
Zgodnie z przydziatem Pan Boaz Haim otrzymat 9 817 868 Opcji. Opcje zostaty przyznane bezptatnie

Kazda Opcja uprawnia do jednej akcji zwyktej A. Luzon Group o warto$ci nominalnej 0,01 ILS, za cen¢ wykonania
0,2 ILS (ktora jednak zostanie rozliczona na zasadzie netto, tj. ostateczna liczba otrzymanych akcji zostanie
pomniejszona o liczbg akcji, ktorych wartos¢ rynkowa bedzie rowna catkowitej cenie wykonania do zaptaty).

Pan Boaz Haim be¢dzie uprawniony do wykonania Opcji w nastepujacy sposob:

() po 24 miesigcach od dnia przydziatu - do 40% przydzielonych Opcji
(ii)  po 36 miesigcach od dnia przydziatu - do 20% przydzielonych Opcji
(iii)  po 48 miesigcach od dnia przydzialu - do 20% przydzielonych Opcji
(iv)  po 60 miesigcach od dnia przydziatu - do 20% przydzielonych Opcji
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Program opcji

Opcje moga by¢ wykonywane do konca 7 roku od dnia ich przydziatu. Opcje, ktére nie zostalty wykonane w wyzej
wymienionym okresie, wygasaja. Zaktadajac, ze wszystkie opcje zostang wykonane, pan Boaz Haim bedzie posiadat
ok. 2,38% wyemitowanego i optaconego kapitalu A. Luzon Group oraz okoto 1,89% wyemitowanego i optaconego
kapitatu A.Luzon Group na zasadzie pelnego rozwodnienia. Program opcji przewiduje korekty w przypadku réznych
zdarzen korporacyjnych w A.Luzon Group (takich jak emisja akcji lub innych opcji, fuzja, wyptata dywidendy itp.).
Wynik programu opcji zostat rozpoznany w 2023 roku w kwocie 1,2 mln PLN w kapitatach wiasnych oraz kosztach
administracyjnych.

Kwartalna sprawozdawczos¢ Spotki

W wyniku wymagan odnoszacych si¢ do A. Luzon Group, akcjonariusza Spotki sprawujacego kontrole nad Spotka,
ktorego akcje notowane sg na gieldzie w Tel Awiwie, raporty za pierwszy kwartal, raport polroczny oraz za trzy
kwartaty podlegaja pelnemu przegladowi audytora Spotki. Dla samej Spotki, ktorej siedziba znajduje si¢ w Polsce, tylko
raport potroczny podlega obowigzkowemu przegladowi.

Spotka uzgodnita z A. Luzon Group, ze koszty przegladu za pierwszy i trzeci kwartal zostang podzielone pomigdzy
Spotke i jej udzialowca. Spotka jest zdania, ze poddanie przegladowi swoich raportow za pierwszy i trzeci kwartat jest
korzystne dla wszystkich obligatariuszy. Spotka sporzadzita niniejszy Srodroczny Raport Finansowy za okres
dziewieciu miesigcy zakonczony 30 wrzesnia 2023 roku w jezyku angielskim i polskim, przy czym obowiazujacg wersja
jest wersja polska.

Istotne sprawy sqdowe

Nie toczy si¢ postegpowanie przed sadem, organem arbitrazowym lub organem administracji publicznej dotyczacym
zobowigzan lub roszczen, ktorego strong jest Ronson Development SE lub jej spoiki zalezne, ktorego warto$¢ stanowi
co najmniej 10% kapitatow wiasnych Spotki.

Gwarancje / Zabezpieczenia udzielone przez Spotke lub jej spotki zalezne

Dnia 3 lipca 2023 roku Spoéltka wyemitowata 60.000 obligacji serii X o lacznej wartosci 60.000 tysigcy ztotych.
Nominalna warto$¢ jednej obligacji wynosi 1.000 ztotych i jest rOwna jej wartosci emisyjnej. Data wykupu obligacji serii
X to 3 lipca 2026 roku. Na oprocentowanie obligacji serii X sktada si¢ 6-miesieczny WIBOR powiekszony o marze w
wysokosci 4,2%. Odsetki sa ptatne co pot roku, w styczniu i lipcu, az do terminu wykupu. Obligacje serii X sa
zabezpieczone hipoteka taczng do kwoty 90.000 tysigcy zlotych w zaokragleniu, ustanowiong na nieruchomosciach
bedacych wlasnoscig spotek zaleznych Spotki.

Wartos$¢ zabezpieczenia obligacji serii X do dnia wykupu nie moze by¢ nizsza niz 75.000 tysigcy ztotych.

W dniu 25 lipca 2023 roku Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita prospekt podstawowy Publicznego Programu
Emisji Obligacji Spotki sporzadzony w zwiazku z publiczng ofertg obligacji na okaziciela o facznej warto$ci nominalne;j
nie wyzszej niz 175.000.000 (slownie: sto siedemdziesiat pig¢ miliondw) ztotych. Do dnia publikacji niniejszego raportu
Spotka nie wyemitowata obligacji w tym programie.

Pracownicy

Srednie zatrudnienie w Grupie w przeliczeniu na pelen etat wyniosto 63 0séb w okresie dziewieciu miesigcy
zakonczonym 30 wrze$nia 2023 roku w poroéwnaniu do 74 osob w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym 30
wrzesnia 2022 roku. Sama Spoétka nie zatrudnia zadnych pracownikow.
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Oswiadczenie o zgodnosci

Zarzad Spotki Ronson Development SE o§wiadcza, ze:

a) wedle jego najlepszej wiedzy Srodroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe oraz
Srédroczne Skrécone Sprawozdanie Finansowe Spotki, wraz z danymi poréwnywalnymi, zostaly
przygotowane zgodnie z obowigzujacymi zasadami (politykg) rachunkowosci i przedstawiaja w sposob

b) Sprawozdanie Zarzadu zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiagni¢é oraz sytuacji Spotki oraz Grupy, w tym
opis podstawowych zagrozen i ryzyk.
Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki i Grupy za okres dziewieciu miesigcy zakonczony 30 wrze$nia
2023 roku zostato sporzadzone i zatwierdzone przez Zarzad Spotki w dniu 9 listopada 2023 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

Warszawa, 9 listopada 2023 roku
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Srédroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres dziewi¢ciu miesi¢cy zakonczony
dnia 30 wrzes$nia 2023

Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

Na dzien 30 wrze$nia 2023 31 grudnia 2022
. (poddane przegladowi/
W tysigcach zlotych Nota niebadane) (badane)
Aktywa
Rzeczowe aktywa trwate 7 469 7 556
Nieruchomosci inwestycyjne 9 62 933 63 139
Wartosci niematerialne i prawne 500 686
Inwestycje we wspolne przedsigwzigcie 25 536 2331
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19 9909 8830
Grunty przeznaczone pod zabudowe 10 21500 21094
Aktywa trwale razem 102 847 103 636
Zapasy 10 761 566 T47 254
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci, zaliczki 11 48 008 65 620
Zaliczki na grunty 12 13 550 20650
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 84 691
Pozyczki udzielone podmiotom trzecim - 1717
Pozyczki udzielone wspdlnemu przedsigwzigeiu 25 142 133
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 10 640 11217
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 225 220 51185
Aktywa obrotowe razem 1059 210 898 467
Aktywa razem 1162 057 1002 103
Kapitaly
Kapitat podstawowy 12 503 12 503
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 150 278 150 278
Ptatnosci w formie akcji 1232 -
Akcje wiasne (1732) (1732
Zyski zatrzymane 349 957 290 347
Kapital wlasny razem 512 238 451 396
Zobowiazania
Obligacje 15 158 155 158 110
Zobowiazania wobec akcjonariuszy wyceniane wedhug
14 19 501 -
zamortyzowanego kosztu
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18 32032 23 809
Zobowiazanie leasingowe z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow
. . e - 13 663 663
klasyfikowanych jako nieruchomosci inwestycyjne
Zobowiazania dlugoterminowe razem 210 351 182 583
Zob_owiaganig z tytulu dostaw 1 ushug oraz pozostate zobowiazania oraz 16 08 947 75 055
rozliczenia migdzyokresowe bierne
Obligacje 15 100 000 40 000
Pozostate zobowigzania — odsetki naliczone od obligacji 15 11682 5260
Zabezpieczone kredyty bankowe 15 16 251 16 297
Zaliczki otrzymane 19 154 366 139911
Zobowiazanie z tytulu podatku dochodowego 2593 70
Rezerwy 3169 3704
Zobovs_/iqzanie lea_singowe z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow 13 30 354 17322
klasyfikowanych jako grunty
Zobowiazania wobec akcjonariuszy wyceniane wedlug
14 22 106 -
zamortyzowanego kosztu
Zobowiazania wobec akcjonariuszy wyceniane w wartosci godziwej
e 14 - 70 506
przez wynik finansowy
Zobowiazania krotkoterminowe razem 439 468 368 124
Zobowigzania razem 649 819 550 707
Pasywa razem 1162 057 1002 103

Noty zaprezentowane na stronach 27 to 64 stanowiq integralng czes¢ Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowe
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7

Srodroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie z Calkowitych Dochodow

w tysigcach PLN (z wyjqtkiem zysku na akcje oraz liczby

akeji)

Za okres 9 miesigcy
zakonczony 30
wrze$nia 2023

Za okres 3
miesigcy
zakonczony 30
wrze$nia 2023

Za okres 9
miesiecy
zakonczony 30
wrze$nia 2022

Za okres 3
miesiecy
zakonczony 30
wrzeSnia 2022

(poddane (niepoddane (poddane (niepoddane
Nota przegladowi/ przegladowi/ przegladowi/ przegladowi/
niebadane) niebadane) niebadane) niebadane)

Przychody ze sprzedazy z inwestycji

: 2 21 318 898 142 467 199 414 61734
mieszkaniowych
Przychody ze sprzedazy ustug - - -
Przychody ze sprzedazy 318 898 142 467 199 414 61734
Koszty wlasne sprzedazy z inwestycji
Mieszkaniowych 21 (210 253) (89 994) (150 576) (44 500)
Zysk brutto 108 646 52 473 48 837 17 233
Zmiany w warto$ci godziwej nieruchomosci )
inwestycyjnych (842) (413) (367)
Koszty sprzedazy i marketingu (4 196) (1170) (2 864) (1 158)
Koszty ogolnego zarzadu (19 239) (5 928) (18 863) (5914)
Udzlal_w Z){skp/(strame) w ramach wspdlnego (729) @A) 1292 156
Przedsigwzigcia
Pozostate koszty (6 075) (1276) (1919) (207)
Pozostate przychody 1178 209 2034 702
Wynik z dzialalnosci operacyjnej 78743 44 306 28 034 (10 445)
Przychody finansowe 2729 1401 2847 789
Koszty finansowe 14,17 (12 587) (5 504) (6 619) (3 048)
Zyskl/strata w odniesieniu do instrumentu
finansowego wycenianego w wartosci godziwej 14 6422 46 (5722) 2743
przez rachunek zyskow i strat
Wynik operacji finansowych. Netto (3 436) (4 057) (9 494) (5 002)
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 75 308 40 249 18 540 5443
Podatek dochodowy 18 (15 698) (7104) (6 468) (3196)
Zysk/(strata) netto z dzialalnoSci 59 610 33145 12 072 2247
Inne catkowite dochody - - -
Calkowite dochody po opodatkowaniu 59 610 33145 12072 2247
Calkowity zysk/(strata) netto z dzialalnosci
przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki dominujacej 59 610 33145 12072 2247
Akcjonariuszom mniejszos$ciowym - - -
Calkowity zysk netto/(strata) netto z dzialalnosci 59 610 33145 12072 2247
Calkowite dochody przypadajace:
Akcjonariuszom jednostki dominujace;j 59 610 33145 12072 2247
Akcjonariuszom mniejszo$ciowym - - -
Calkowite dochody po opodatkowaniu 59 610 33145 12072 2247
Srednia wazona ilo$¢ akcji zwyklych (podstawowa i 162442859 162442859 162442859 162 442 859
rozwodniona)
W ziotych
;ysk net.to na flkc:it; pl.'zypadajacy akcjonariuszom 0,367 0,204 0,074 0,014
jednostki dominujacej (podstawowy)
Zysk netto na akcje przypadajacy akcjonariuszom 0074 0014
jednostki dominujacej (rozwodniony) 0,367 0,204 ' '

Noty zaprezentowane na stronach 27 to 64 stanowiq integralng czes¢ Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania

Finansowe
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Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale

Wilasnym

Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej

Nadwyzka ze
sprzedazy akeji

Razem kapital
wilasny alokowany

) Kapital s Platnosci w Akcje Zyski - -
W tysigcach zlotych powyzej ich - — do akcjonariuszy
podstawowy wartosci formie akcji wlasne zatrzymane iednostKi
nominalnej dominujacej
Stan na dzien 1 stycznia 2023 12 503 150 278 - (1732) 290 347 451 396
Catkowite dochody:
Zysk za okres zakonczony 30 wrze$nia ) R - R 59 610 59 610
2023
Calkowite dochody za okres 59 610 59 610
Ptatnosci w formie akcji - 1232 - - 1232
Stan na dzien 30 wrzesnia 2023
. 12 503 150 278 1232 (1732 349 957 512 238

(poddane przegladowi/niebadane)

Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej

Nadwyika ze ;

Nadw Z ka ze” Razem kapital wlasny

Kapital sprzedazy akeji Akcije Zyski alokowany do
. p -
W tysiqeach zlotych podstawowy %,c'ic—h wlasne zatrzymane  akcjonariuszy jednostki
nmi dominujacej

Stan na dzien 1 stycznia 2022 12 503 150 278 (1732) 258 996 420 045
Catkowite dochody:
Zysk za okres zakonczony 30 wrzesnia 2022 - - - 12072 12 072
Calkowite dochody za okres - - - 12072 12 072
Stan na dzieri 30 wrzesnia 2022 12503 150 278 (1732) 271068 432 117

(poddane przegladowi/niebadane)

Noty zaprezentowane na stronach 27 to 64 stanowiq integralng czes¢ Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania

Finansowego

25



dnia 30 wrzesnia 2023

Ronson Development SE
Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres dziewieciu miesiecy zakonczony

Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie z Przeptywéw Pienieznych

Za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrze$nia

2023 2022
W tysigcach zlotych Nota
Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci operacyjnej
Zysk/(strata) netto za okres 59 610 12072
Korekty uzgadniajgce zysk za okres do przeplywow netto 7 dzialalnosci operacyjnej:
Amortyzacja 651 635
Zmiany warto$ci inwestycji w nieruchomosci 842 413
Odpis aktualizujacy zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowg - 482
Koszty finansowe 17 11 464 5793
Przychody finansowe (2 700) (1 359)
Zakup gruntéw - -
(Strata)/zysk z tytutu roznic kursowych 1094 (1 518)
Zysk_/(str_ata) w odm_esufmu do instrumentu finansowego wycenianego w warto$ci 14 (6 422) 5722
godziwej przez wynik finansowy
Udziat w (zysku)/stracie w ramach wspdlnego przedsiewzigcia 730 (1 246)
Ptatnosci w formie akcji w kapitatach 1232 -
Podatek dochodowy/(korzys¢ podatkowa) 15 698 6 468
Podsuma 82198 27 462
Zmiana stanu zapasow i gruntow przeznaczonych pod zabudowe 16 833 17931
Zysk ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych (38) -
Zakup gruntow - (43 399)
Zmiana stanu zaliczek na grunty - (1 486)
Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci 20 352 (4 364)
Zmiana stanu pozostatych aktywow finansowych 577 (3211)
Zmiana stanu zobowiazan krétkoterminowych oraz pozostatych zobowiazan 22501 (6 205)
Zmiana stanu rezerw (535) (513)
Zmiana stanu zaliczek otrzymanych 20 14 455 (15 293)
Podsuma 156 342 (58 519)
Odsetki zaptacone (12 517) (10 905)
Odsetki otrzymane 2522 1329
Podatek dochodowy otrzymany/(zaptacony) (5 423) (7 092)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalno$ci operacyjnej 140 924 (75 187)
Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci inwestycyjnej
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych (163) (299)
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 9 (583) (10 213)
Pozyczki udzielone wspdlnemu przedsigwzigeiu - 214
Dywidendy otrzymane ze wspolnych przedsiewzieé 1073 -
Wplywy z tytutu sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 53 -
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej 381 (10 298)
Przeplywy pieni¢zne z dzialalnosci finansowe;j
Wplywy z tytutu kredytow bankowych po potraceniu optat bankowych 15 83393 51 008
Splata kredytow bankowych 15 (83 439) (46 417)
Wplywy z tytulu emisji obligacji, po potraceniu kosztow emisji 59 137
Wykup obligacji 15 (50 000)
Eg’gz zobowiazania wobec akcjonariuszy wycenianego wedtug zamortyzowanego 14 (25 000) )
Platno$¢ zobowigzan leasingowych zwigzanych z prawem wieczystego uzytkowania 13 (1351) (1 206)
Wplywy z tytulu umowy inwestorskiej SAFE 14 - 74 626
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnos$ci finansowej 32 741 28 011
Przeplywy pieni¢zne netto 174 045 (57 474)
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 51185 133434
Wptyw zmian kursowych na stan §rodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw (10) 1411
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu* 225 220 77371

* W tym srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania, ktére wyniosty 14.313 tys. zlotych na dzien 30 wrzesnia 2023 oraz 11.464 tys. zlotych na dzien 30 wrzesnia 2022

roku

Noty zaprezentowane na stronach 27 to 64 stanowig integralng czes¢ Srodrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania

Finansowego.
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Informacje objasniajace do Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego

Nota 1 - Informacje ogolne i przedmiot dzialalnosci

Ronson Development SE ("Spotka"), dawniej Ronson Europe N.V., jest spotka europejska z siedziba w Polsce
Warszawie przy Al. Komisji Edukacji Narodowej 57. Spotka zostata utworzona dnia 18 czerwca 2007 roku pod nazwa
Ronson Europe N.V. z siedzibag w Rotterdamie w Holandii.

W roku 2018 zmianie ulegta firma Spotki i nastgpito przeksztatcenie Spotki w Spotke Europejska (SE). W dniu 31
pazdziernika 2018 roku nastapito przeniesienie siedziby Spotki z Holandii do Polski.

Spotka wraz z jej jednostkami zaleznymi ("Grupa") prowadzi dziatalno§¢ zwiazang z budowsa i sprzedaza lokali
mieszkalnych, gtéwnie w budynkach wielorodzinnych dla indywidualnych odbiorcéw na terenie calej Polski. W 2021
roku Spoétka rowniez zdecydowata si¢ rozwija¢ swojg dziatalno§¢ w zakresie tzw. najmu instytucjonalnego (PRS). PRS
to sektor polskiego rynku mieszkaniowego, w ktorym budynki sg zaprojektowane i wybudowane specjalnie na wynajem.
Na dzien 30 wrze$nia 2023 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania finansowego AmMOS Luzon
Development and Energy Group Ltd. ("A.Luzon Group"), jednostka dominujgca najwyzszego szczebla, posiada
posrednio poprzez swoja spotke zalezng I.T.R. Dori B.V. 66,06% akcji Spotki oraz posiada 32,98% bezposrednio.
Pozostate 0,96% akcji Spotki to akcje wilasne. Beneficjentem rzeczywistym Spotki jest Pan Amos Luzon, bgdacy
jednoczesnie Przewodniczacym Rady Nadzorczej Spotki

W dniu 29 czerwca 2023 r. akcjonariusze Spoétki, tj. A. Luzon Group i I.T.R. Dori B.V. zawarli umowe, ktorej
przedmiotem jest reorganizacja dziatalnosci Amos Luzon Development and Energy Group Ltd. W ramach reorganizacji
zostanie utworzona nowa spéltka izraelska, bedgca w catosci wlasnoscia A Luzon Group, na ktora zostanie przeniesiona
wydzielona czg¢$¢ dziatalnosci obejmujgca obszar dziatalnosci A Luzon Group. w zakresie nieruchomosci, w tym akcje
Emitenta posiadane bezposrednio przez A Luzon Group. Nastepnie, A Luzon Group przekaze calo$¢ posiadanych
udziatdéw nowoutworzonej spotki izraelskiej na rzecz I.T.R. Dori B.V. Wejécie w zycie umowy uzaleznione jest od
uzyskania zgod korporacyjnych organéw A Luzon Group. oraz decyzji organow podatkowych i innych wiasciwych
instytucji, co powinno nastgpi¢ w ciggu 90 dni od dnia zawarcia umowy. Zawarcie przedmiotowej umowy nie powoduje
zmian w sposobie kontroli Spotki.

Niniejsze Srodroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Spolki zostato sporzadzone za okres
dziewigciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2023 roku i zawiera dane porownawcze za okres dziewigciu miesiecy
zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2022 roku. Niniejsze Srédroczne Skrécone
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Spotki za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2023 roku
zostato poddane przegladowi przez niezaleznego audytora.

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

Niniejsze Srodroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres dziewieciu miesiecy zakoficzony
dnia 30 wrzesnia 2023 roku zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad Spotki dnia 9 listopada 2023 roku w jezyku
angielskim i polskim, przy czym polska wersja jest wigzaca.

Nota 2 — Podstawa sporzadzenia Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego

Niniejsze Srodroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z MSR 34
“Srodroczna sprawozdawczo$é finansowa”.

Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe nie zawiera wszystkich informacji i ujawnien
wymaganych w rocznych skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych i powinno by¢ analizowane wraz ze
Skonsolidowanym Sprawozdaniem Finansowym Grupy za rok zakofczony dnia 31 grudnia 2022 roku przygotowanym
zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) zatwierdzonymi przez Unig
Europejska.
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Informacje objasniajace do Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego
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Nota 2 — Podstawa sporzadzenia Srédrocznego Skréconego Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego

Na dzien zatwierdzenia niniejszego Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego, biorac
pod uwage rodzaj dziatalnosci prowadzonej przez Grupg, nie wystgpuja rozbieznosci pomigdzy MSSF stosowanymi przez
Grupe, a MSSF zatwierdzonymi przez Uni¢ Europejska. MSSF obejmuja standardy i interpretacje zaakceptowane przez
Migdzynarodowa Rade Standardéw Rachunkowosci (,MRSR”) oraz Mig¢dzynarodowy Komitet ds. Interpretacji
Standardow (,,MKIS”). Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 jest
dostepne na zadanie w siedzibie spotki pod adresem: Al. Komisji Edukacji Narodowej 57, Warszawa, Polska lub na
stronie internetowej Spotki: www.ronson.pl.

Niniejsze Srodroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Grupe, co oznacza, ze bedzie ona kontynuowaé dziatalno$¢ w dajacej si¢
przewidzie¢ przysztosci i bedzie zdolna realizowa¢ aktywa i regulowaé zobowigzania w normalnym toku dziatalnosci.
Wyjasénienia i analiza istotnych zmian dotyczacych sytuacji finansowej i dziatalno$ci Spotki w okresie dziewigciu
miesiecy zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2023 roku zostaty uwzglednione w Sprawozdaniu Zarzadu (strony 3-22).

Nota 3 — Podsumowanie istotnych zasad rachunkowosci

Poza opisanymi ponizej, istotne zasady rachunkowosci zastosowane przez Spotke do sporzadzenia niniejszego
Sroédrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego sa spdjne z tymi, ktore zastosowano przy
sporzadzeniu Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku.

Nastepujace standardy i zmiany standardow staly si¢ obowiazujace z dniem 1 stycznia 2023 roku:
e Zmiany do MSR 1 — , Prezentacja sprawozdan finansowych” oraz wytyczne Rady MSSF w zakresie ujawnien
dotyczacych polityk rachunkowos$ci w praktyce
e Zmiany do MSR 8 - ,,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany warto$ci szacunkowych i korygowanie
bledow”
e Zmiany do MSR 12 ,,Podatek dochodowy”
e MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe” oraz zmiany do MSSF 17
Wplyw powyzszych zmian standardow oraz interpretacje byt przedmiotem analizy Zarzadu. W oparciu o analizg
powyzsze zmiany nie maja wplywu na Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe oraz Srodroczne Skrocone
Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe.

Nowe standardy oraz interpretacje, ktore nie zostaly jeszcze przyjete

Opublikowano nowe standardy rachunkowosci oraz ich interpretacje, ktore nie obowiazuja jeszcze dla okresow
sprawozdawczych 2023 roku i nie zostaly weczesniej przyjete przez Grupg. Zarzad nie przewiduje, ze powyzsze standardy
beda mialy istotny wplyw na jednostke lub Grupe w biezacym lub przysztych okresach sprawozdawczych oraz
przewidywanych nadchodzacych transakcjach.

Nota 4 — Zastosowanie szacunkow

Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga od Zarzadu dokonania 0sadéw i szacunkow zatozen,
ktore maja wptyw na przyjete zasady rachunkowosci, wykazywane wartosci aktywow i pasywow, ujawnienia wartosci
aktywow i pasywow warunkowych na dzien bilansowy oraz wartosci przychodéw i kosztow za okres sprawozdawczy.
Faktyczne wartosci moga rozni¢ si¢ od wartosci szacowanych.

Przy sporzadzaniu niniejszego srodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego istotne osady
dokonane przez Zarzad przy stosowaniu zasad rachunkowosci Grupy oraz kluczowych zrodet niepewnosci szacunkow
byly takie same jak te zastosowane przy sporzadzaniu Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za rok zakonczony
31 grudnia 2022 roku.
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Nota 5 — Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Pozycje sprawozdan finansowych poszczegdlnych spotek wchodzacych w sktad Grupy ustalone sg w walucie
podstawowego srodowiska gospodarczego, w ktorym spotki prowadza dziatalnosé (,,waluta funkcjonalna”). Srodroczne
Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe zostalo zaprezentowane w tysigcach ztotych polskich (,,PLN”),
ktory jest waluta funkcjonalna oraz prezentacyjna Grupy.

Transakcje wyrazone w walucie innej niz waluta funkcjonalna sa przeliczane przy zastosowaniu kursu obowiazujacego
w dniu transakcji. Zyski i straty powstate w wyniku rozliczen tych transakcji i w wyniku wyceny pienigznych aktywow i
zobowigzan w walutach innych niz waluta funkcjonalna sa ujmowane w Sprawozdaniu z Catkowitych Dochod6w.

Nota 6 — Sezonowos¢

Dziatalnos¢ Grupy nie ma charakteru sezonowego, zatem wyniki prezentowane przez Grupe nie podlegaja
istothym wahaniom w trakcie roku.

Nota 7 — Struktura Grupy

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

Udzial w kapitale zakladowym
oraz prawach glosu na dzien

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022

Nazwa podmiotu Rok zalozenia

a. Posiadane bezposrednio przez Spotke:

1 Ronson Development Management Sp. z 0.0. 1999 100% 100%
2 Ronson Development Sp. z 0.0. 2006 100% 100%
3 Ronson Development Construction Sp. z 0.0. 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 0.0. 2007 100% 100%
7 Ronson Development Universal Sp. z 0.0.%) 2007 100% 100%
8 Ronson Development South Sp. z 0.0.4 2007 99,66% 100%
9 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
10 Ronson Development Partner 4 Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
11 Ronson Development Providence Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
12 Ronson Development Finco Sp. z 0.0. 2009 100% 100%
13 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. 2009 100% 100%
14 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0. 2012 100% 100%
15 Ronson Development Studzienna Sp. z 0.0. 2019 100% 100%
16 Ronson Development SPV1 Sp. z o.0. 2021 100% 100%
17 Ronson Development SPV2 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
18 Ronson Development SPV3 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
19 Ronson Development SPV4 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
20 Ronson Development SPV5 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
21 Ronson Development SPV6 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
22 Ronson Development SPV7 Sp. z 0.0. 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 0.0. 2021 100% 100%
26 Ronson Development SPV11 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
27 LivinGO Ursus sp. z 0.0.®) 2022 100% 100%
28 LivinGO Holding sp. z 0.0.© 2022 100% 100%
b. Posiadane posrednio przez Spétke:

29 Ronson Development Partner 4 Sp. z 0.0. — Panoramika Sp.k.® 2007 - 100%
30 Ronson Development Sp z 0.0. - Estate Sp.k. 2007 100% 100%
31 Ronson Development Sp. z 0.0. - Home Sp.k.® 2007 - 100%
32 Ronson Development Sp z 0.0. - Horizon Sp.k. 2007 100% 100%
33 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0. - Sakura Sp.k.® 2007 - 100%
34 Ronson Development Partner 3 sp. z 0.0. — Viva Jagodno sp. k. 2009 100% 100%
35 Ronson Development Sp. z 0.0. - Apartments 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
36 Ronson Development Sp. z 0.0. - Idea Sp.k.® 2009 - 100%
37 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Destiny 2011 Sp.k.® 2009 - 100%
38 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Enterprise 2011 Sp.k.? 2009 - 100%
39 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Retreat 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
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Nota 7 — Struktura Grupy

Udzial w kapitale zakladowym oraz

Nazwa podmiotu Rok zaloZenia prawach glosu na dziei
30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022

b. Posiadane posrednio przez Spotke:

40 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0 - Vitalia Sp.k. 2009 100% 100%
41 Ronson Development Sp. z 0.0. - 2011 Sp.k.® 2009 - 100%
42 Ronson Development Sp. z 0.0. - Gemini 2 Sp.k.® 2009 - 100%
43 Ronson Development Sp. z 0.0. - Verdis Sp.k.®) 2009 - 100%
44 Ronson Development Sp. z 0.0. - Naturalis Sp.k. 2011 100% 100%
45 Ronson Development Sp. z 0.0. - Impressio Sp.k.? 2011 - 100%
46 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0.- Nowe Warzymice Sp. k 2011 100% 100%
47 Ronson Development Sp. z 0.0. - Providence 2011 Sp.k. 2011 100% 100%
48 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Capital 2011 Sp. k.® 2011 - 100%
49 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. - Miasto Marina Sp.k. 2011 100% 100%
50 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. - City 1 Sp.k. 2012 100% 100%
51 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Miasto Moje Sp. k. 2012 100% 100%
52 Ronson Development sp. z 0.0. — Ursus Centralny Sp. k. 2012 100% 100%
53 Ronson Development Sp. z 0.0. - City 4 Sp.k. 2016 100% 100%
54 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Grunwald Sp.k. 2016 100% 100%
55 Ronson Development Sp. z 0.0. Grunwaldzka” Sp.k. 2016 100% 100%
56 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 3 Sp.k. 2016 100% 100%
57 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 4 Sp.k. 2017 100% 100%
58 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 5 Sp.k. 2017 100% 100%
59 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 6 Sp.k. 2017 100% 100%
60 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 7 Sp.k. 2017 100% 100%
61 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 8 Sp.k. 2017 100% 100%
62 Bolzanus Limited (Company with the registered office in Cyprus) 2013 100% 100%
63 Park Development Properties Sp. z 0.0. - Town Sp.k. 2007 100% 100%
64 Tras 2016 Sp. z 0.0. 2011 100% 100%
65 Park Development Properties Sp. z 0.0. 2011 100% 100%
66 Wroctaw 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
67 Darwen Sp.z0.0.9 2018 - 100%
68 Truro Sp.z0.0.9) 2017 - 100%
69 Tregaron Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
70 Totton Sp.z0.0.®) 2017 - 100%
71 Tring Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
72 Thame Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
73 Troon Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
74 Tywyn Sp. z 0.0. 2018 100% 100%
C. Inne nie podlegajace konsolidacji pelnej:

75 Coralchief sp. z 0.0. 2018 50% 50%
76 Coralchief sp. z 0.0. - Projekt 1 sp. k. 2016 50% 50%
77 Ronson IS sp. z 0.0. 2009 50% 50%
78 Ronson IS sp. z 0.0. sp. k. 2012 50% 50%

1)  Spétka jest upowazniona do kierowania politykq finansowq i operacyjng podmiotu zaleznego oraz pobierania pozytkéw z jego dziatalnosci, podczas gdy Kancelaria Radcy
Prawnego Jarostaw Zubrzycki jest w posiadaniu tytutu prawnego do udziatow tego podmiotu.

2) W zwiqzku z polgczeniem spolek, zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sqdowym dnia 27 stycznia 2023 r., spétka zostala przejeta przez Ronson Development South Sp.
z 0.0. i zmocy prawa od dnia 27 stycznia 2023 r. Ronson Development South sp. z o.0. przejela wszystkie prawa i obowigzki spotki

3) W zwigzku z polgczeniem spolek, zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sqdowym dnia 16 marca 2022 r., spotka zostata przejeta przez Wroctaw 2016 Sp. z o.0. i z mocy
prawa od dnia 16 marca 2023 r. Wroctaw 2016 sp. z o.o. przejela wszystkie prawa i obowiqzki spotki

4)  99,66% udziatow w spolce posiada Ronson Development SE, pozostate 0,34% udziatow posiadajq: Ronson Development sp. z o.o. (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 o.0. (0,03%), wszystkie te spétki sq w 100% wiasnoscig
Ronson Development SE.

5)  Doszlo do zmiany nazwy spotki na LivinGO Ursus sp. z o.o. from Ronson Development SPVI2 Sp. z o.o.

6) Doszto do zmiany nazwy spétki na LivinGO Holding sp. z 0.0. from Ronson Development SPV13 Sp. z 0.0.
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Nota 8 — Sprawozdawczosé¢ wedlug segmentéw dzialalnosci

Segmenty operacyjne Grupy zostaty zdefiniowane jako spotki zalezne realizujace poszczeg6lne projekty mieszkaniowe,
ktére dla celow raportowania zostaly zgrupowane. Segmentacja dla celow 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 wedlug segmentéw dziatalno$ci sporzadzono w
oparciu o rodzaj przychodu, jakim jest przychod z tytulu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnej badz tzw. najmu
instytucjonalnego. Metoda sprawozdawczosci wedlug segmentéw dziatalnoSci zaktada takze wyodrgbnienie typu
dzialalnos$ci — inwestycja we wspdlne przedsiewzigcia 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 przychoddéw do jednego odbiorcy, przychody sa
rozproszone do wielu klientow, gtéwnie klientéw indywidualnych.

W ocenie Zarzadu zidentyfikowane segmenty majg podobng charakterystyke ekonomiczng. Grupowanie segmentoéw dla
celow sprawozdawczych wedlug typu projektu w ramach poszczegolnych lokalizacji geograficznych wynika z faktu, ze
to wiasnie lokalizacja projektu oraz typ zabudowy determinuja §rednia marze¢ mozliwag do zrealizowania na projekcie
oraz czynniki ryzyka zwiazane z danym projektem. Biorac pod uwage fakt, iz proces budowy mieszkan i domoéw oraz
charakterystyka klientdéw kupujacych mieszkania i domy jest inna, dla celow sprawozdawczosci segmentow oraz dla
celéw ujawnien dokonano grupowania w oparciu o kryterium lokalizacji geograficznej projektu oraz jego typu.

Wyniki segmentu, aktywa oraz zobowigzania zawieraja pozycje bezposrednio zwigzane z segmentem oraz takie, ktore
moga zosta¢ przypisane posrednio na podstawie uzasadnionych kryteriow. Nieprzypisane aktywa obejmuja glownie
nieprzypisane $rodki trwale oraz aktywa z tytutu podatku dochodowego za$ nieprzypisane zobowigzania obejmujg przede
wszystkim zobowigzania z tytulu podatku dochodowego oraz zobowigzania z tytulu podatku odroczonego, obligacje i
zobowigzanie finansowe wyceniane w FVPL. Nieprzypisany wynik (strata) za okres zawiera koszty ogdlnego zarzadu.
Kolumna ,,Uzgodnienie z MSSF” przedstawia eliminacje¢ segmentu ,,Wspolne przedsiewzigcie” dla celow uzgodnienia
wyniku (straty), aktywow i zobowigzan do skonsolidowanych danych jak réwniez efekt wyceny zobowigzania do
warto$ci godziwej. Wspolne przedsigwziecia sa ujmowane wedlug metody praw wlasnosci.

Grupa dokonuje oceny wynikow dzialalnosci na poszczegdlnych segmentach gléwnie w oparciu o przychody ze
sprzedazy, koszty wilasne 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 rowniez wynik przed opodatkowaniem (z uwzglednieniem kosztow i1 przychodéw finansowych
przypisanych do danego segmentu) uzyskane na tych rynkach.
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Nota 8 — Sprawozdawczosé¢ wedlug segmentéw dzialalnosci

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

W tysigcach zlotych (PLN)

Na dzien 30 wrzesnia 2023

Warszawa Poznai Wroclaw Szczecin Nieprzypisane Ung:;Ijg;anie Razem
Wspélne
Mieszkania Domy przedsi¢  Wynajem Mieszkania Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy
wziecie
Aktywa
segmentu 591402 121262 1703 70847 118746 9513 52 650 - 97 501 - - (968) 1062 657
Aktywa
nieprzypisane B - B - - - - - - - 99 400 - 99 400
Aktywa
razem 591402 121 262 1703 70 847 118 746 9513 52 650 - 97 501 - 99 400 (968) 1162057
Zobowiazani
a segmentu 219 040 12 033 710 24 247 26 674 22 6 435 - 13 565 - - (710) 302 015
Zobowigzania
nieprzypisane - - - - - - - - - - 347 804 - 347 804
Zobowiazani
arazem 219 040 12 033 710 24 247 26 674 22 6 435 - 13 565 - 347 804 (710) 649 819
W tysigcach zlotych (PLN) Na dzien 31 grudnia 2022
Uzgodnienie
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin Nieprzypisane z Razem
MSSF
‘Wspélne
Mieszkania Domy przedsic  Wynajem Mieszkania Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy
wzigcie

sAeIg(;z\év:tu 530898 100 278 5570 70605 122968 8953 58 431 - 86 801 - - (3123) 981 382
Aktywa
nieprzypisane - - - - - - - - - - 20721 - 20721
Aktywa razem 530898 100 278 5570 70605 122968 8953 58 431 - 86 801 - 20721 (3123) 1002103
Zobowiazania
segmentu 160 174 5216 955 24376 24 320 - 17 278 - 17 050 - - (955) 248 414
Zobowigzania
nieprzypisane - - - - - - - - - - 302 293 - 302 293
Zobowiazania 160174 5216 955 24376 24320 - 17278 - 17 050 - 302293 (955) 550707

32



Ronson Development SE

Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres dziewieciu miesiecy zakonczony
dnia 30 wrzes$nia 2023

Informacje objasniajace do Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego

Nota 8 — Sprawozdawczos¢ wedlug segmentow dzialalnosci

W tysigcach zlotych (PLN) Za okres dziewigciu miesigcy zak y dnia 30 wrzesnia 2023
Nieprzypis Uzgodni
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin PrIypIs —enie 2 Razem
ane
MSSF
Mieszkania  Domy Joint Wynajem® Miesz Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy
venture kania

Przychody/ Przychody od 210633 - 1473 722 26 262 - 56 432 - 24 387 - 462 (1473) 318899
zewnetrznych klientow
Wynik segmentu 70235  (713) (1773) (398) 4903 - 21221 - 6 325 - - 1773 101572
Wynik nieprzypisany - - - - - - - (22 278) - (22278)
Amortyzacja (156) - - - - - - - 3) - (392) - (551)
Wynik dzialalno$ci operacyjnej

70 080 (713) 1773) (398) - 4903 - 21221 - 6322 - (22670) 1773 78743
iggh"dy/ koszty finansowe 908 (21) 44 2 308 @3) 217 - 12 - (4899) (44)  (3437)
Zysk/strata z tytutu wartosci
godziwej instrumentu
finansowego wycenianego w 6422 6422
wartosci godziwej przez wynik
finansowy
Wynik przed opodatkowaniem 70988  (735) (1729) (357) 5211 ©) 21438 - 6334 - (27569) 1729 75308
Podatek dochodowy (15 698)
Zyskl(strata) netto za okres 59 610

(1)  Przychody rozpoznawane sq w momencie, gdy klient przejmuje kontrolg nad lokalem tj. na podstawie podpisanego protokotu odbioru technicznego, przekazania kluczy nabywcy lokalu oraz uzyskaniu petnej wplaty.
(2) Obowigzek swiadczenia spelniany w czasie.

W tysigcach zlotych (PLN) Za okres dziewigciu miesiecy zakon y dnia 30 wrze$nia 2022
Nieprzypis Uzgodni
Warszawa Poznan Wroclaw Szczecin gneyp eniez Razem
MSSF
Mieszkania Domy veiﬁ:?; Wynajem® Mieszkania  Domy Mieszkania Domy Mieszkania Domy
Przychody/ Przychody od 164336 - 1409 623 2325 - 176 - 31954 - - (14096) 199414
zewnetrznych klientow
Wynik segmentu 40 936 1095 2763 63 (2 567) 1376 (546) - 6407 - - (2763) 46 765
Wynik nieprzypisany - - - - - - - - - - (18 731) - (18731
ik dzialalnosc
Wynik dziatalnosci 40936 1005 2763 63 (2567) 1376 (546) . 6407 - (18731) (2763) 28034
operacyjnej
Eéﬁ){/)chody/ (koszty) finansowe 142 (74) (58) (710) (34) 0) (11) - 79 - (8 884) 58 (9 494)
Wynik przed
opodatkowaniem 41078 1020 2705 (647) (2 601) 1374 (557) - 6486 - (27615)  (2705) 18 540
Podatek dochodowy (6 468)

Zyskl(strata) netto za okres 12 072

(1)  Przychody rozpoznawane sq w momencie gdy klient przejmuje kontrole nad lokalem tj. na podstawie podpisanego protokolu odbioru technicznego, przekazania kluczy nabywcy lokalu oraz uzyskaniu
pelnej wplaty.
(2) Obowiqgzek swiadczenia spelniany w czasie.
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Nota 9 — Nieruchomosci inwestycyjne

Za okres 9 miesiecy zakonczony Za rok zakonczony

W tysigcach zlotych (PLN) 30 wrzes$nia 2023 31 grudnia 2022
Saldo otwarcia 63 139 28 595
Prawo uzytkowania wieczystego (MSSF16) 52 128
Zakup gruntow inwestycyjnych - 34113
Naktady poniesione na realizacj¢ inwestycji 583 -
Zmiany warto$ci godziwej w ciggu okresu (842) 303
Stan na koniec okresu, w tym: 62933 63 139
Koszt na moment nabycia 58 278 57 695
Uzytkowanie wieczyste (MSSF16) 726 673
Aktualizacja wartosci godziwej 3928 4771

Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku nieruchomosci inwestycyjne obejmowaty:

e nieruchomos$¢ utrzymywang w celu czerpania dlugoterminowych korzysci z tytulu wynajmu oraz wzrostu
wartosSci;
e grunty inwestycyjne zakupione w celu budowy nieruchomosci inwestycyjnych oraz czerpania
dlugoterminowych korzysci z tytutu wynajmu instytucjonalnego i wzrostu ich wartosci.
Pomiar wartosci godziwej

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

Na koniec roku sprawozdawczego Zarzad przeprowadza ocene warto$ci godziwej kazdej nieruchomogci inwestycyjnej,
uwzgledniajgc najbardziej aktualne wyceny rzeczoznawcow. Zyski lub straty wynikajace ze zmian wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodow w okresie, w ktorym powstaty.
Wynik z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych prezentowany jest w pozycji zmiany w wartosci godziwej
nieruchomosci.

Zarzad ustala warto§¢ nieruchomosci w przedziale racjonalnych szacunkow wartosci godziwej. Najlepszym dowodem
pozwalajacym na ustalenie warto$ci godziwej sg biezace ceny podobnych nieruchomos$ci na aktywnym rynku.

W przypadku braku takich informacji Zarzad analizuje informacje z r6znych zrédel, w tym:
* aktualne ceny z aktywnego rynku nieruchomosci innego rodzaju lub ostatnich cen nieruchomosci podobnych z
mniej aktywnego rynku, skorygowane w celu uwzglednienia tych réznic (metoda poréwnawcza),
* prognozy zdyskontowanych przeplywdw pieni¢znych na podstawie wiarygodnych szacunkow przysziych
przeplywow pienieznych (metoda o podejsciu dochodowym),
*  prognozy skapitalizowanych dochodéw na podstawie szacunkéw rynkowego dochodu netto i stopy kapitalizacji
zaczerpnigtych z analizy danych rynkowych.

Wszystkie ustalone w ten sposdb szacunki warto$ci godziwej nieruchomosci z wyjatkiem gruntéw inwestycyjnych sa
zaliczone do poziomu 3. W metodzie tej kluczowymi danymi wejSciowymi sg ceny metra kwadratowego
poréwnywalnych (pod wzgledem lokalizacji i wielkoéci) dzialek w tym samym rejonie uzyskane w transakcjach
sprzedazy w biezacym roku (poziom 2 hierarchii wartosci godziwej). Niemniej jednak nieobserwowalnymi danymi
wejsciowymi na Poziomie 3 byl $redni okres porownywalnych transakcji. Do metody porownawczej zewnetrzny
rzeczoznawca wykorzystat transakcje z okresu 2021-2023.
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Nota 10 — Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe

Zapasy

Zmiany w pozycji zapasy w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzes$nia 2023 roku byly nastepujace:

Na dzien

Przeniesione do gruntéw

1 stycznia przeznaczonych pod Przerynesmne do Zwigkszenia Na qn.en
W tysigcach zlotych (PLN) 2023 zabudowe wyrobéw gotowych 30 wrzesnia 2023
Wydatki zwigzane z 421324 7 442 (39 814) 2 044 390 996
zakupem gruntu
Koszty prac budowlanych 205 595 45 (235 827) 175 666 145 480
Koszty planowaniai 22322 713 (7 006) 3686 19716
uzyskiwania pozwolen
Koszty finansowania 48 453 1020 (13 309) 12 751 48915
zewngtrznego
Koszty finansowania
zwigzane z uzytkowaniem 3923 - (425) 2815 6 312
wieczystym gruntu®
Pozostale 3755 185 (6 201) 4756 2494
Produkcja w toku 705 372 9 406 (302 583) 201719 613914
Na lee.n Przeniesienie z Rozpoznane_ w Na dzien
1 s%(;zsnla produkcji w toku alks pr{:\wolf(fiamll: 3 30 wrze$nia 2023
W tysigcach zlotych (PLN) calkowitych dochodow
Wyroby gotowe 28 059 302 583 (204 766) 125 876
Na dzien Przeniesi(?ne do Odpis aktualizujacy rozpoznany w .
1 stycznia or fl;ﬁl‘la'::m% eh Sprawozdaniu z Calkowitych Dochodéw Na dzien
Zzeznaczony! 30 wrzesnia 2023
2023
W tysigcach ztotych (PLN) pod zabudowe Zwigkszenie Wykorzystanie
Odpis aktualizujacy (2 970) (1 608) - (4 577)
Na dzieh Przgrllsls:&:s do Przenc:gswnle Na dzien
) 1 stycznia Rekalkulacja® Amortyzacja 30 wrze$nia
W tysigcach ztotych (PLN) 2023 przeznaczonych Pozostalych 2023
pod zabudowe nalezno$ci
Aktywo z tytulu
wieczyste(%o uzytkowania 16 793 14 215 (542) (1674) (2 438) 26 354
gruntéw
Razem zapasy wycenione
wedlug nizszej z dwoch
wartosci: kosztu 747 254 761566

wytworzenia lub wartosci
netto mozliwej do
uzyskania

(1) Dodatkowe informacje zawarte zostaly w Nocie 13.

(2) Dotyczy zmian w oplatach za uzytkowanie wieczyste z 2023 roku oraz zakupu gruntu z prawem uzytkowania wieczystego. Kwota 14,215 tys. zI korekt z tytutu rekalkulacji
zostala opisana w Nocie 23 (iv) Spory sqdowe - Ursus Centralny.
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Informacje objasniajace do Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego

Sprawozdania Finansowego

Nota 10 — Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe

Zapasy
Za rok zakonczony 31 grudnia 2022

Na dzien

1 stycznia Przeniesione do wyrobow Zwiekszenia Na dzien
W tysigcach ztotych (PLN) 2022 gotowych ¢ 31 grudnia 2022
Wydatki zwiazane z zakupem gruntu 358 975 (17 261) 79 610 421 324
Koszty prac budowlanych 115 557 (111 696) 201 734 205 595
Koszty p!anowama i uzyskiwania 17131 (3412) 8 604 29322
pozwolen
Koszty finansowania zewnetrznego® 38432 (5 310) 15331 48 453
Kpszty ﬁngnsowe}ma zwigzane z o 3039 (350) 1234 3923
uzytkowaniem wieczystym gruntu'
Pozostate 3647 (2263) 2371 3755
Produkcja w toku 536 780 (140 293) 308 884 705 372
Na dzief Spravoedaniu s Na dric
1 stycznia Przeniesienie z produkcji w toku . :
W tysiacach zlotych (PLN) 2022 calkowntyfh 31 grudnia 2022
dochodéw
Wyroby gotowe 105 681 140 293 (217 915) 28 059
Odpis aktualizujacy rozpoznany w
Na dzien Sprawozdaniu z Catkowitych Na dzied
1 stycznia Dochodéw 31 arudn 21622
W tysigcach zlotych (PLN) 2022 Zwickszenie Wykorzystanie/ g
i Rozwiazanie
Odpis aktualizujacy (4 118) - 1148 (2 970)
Na dzien Przeniesienie do Na dzie
W tysiaeach zlotyeh (PLN) 1stycznia  Rekalkulacja® Amortyzacja Pozostalych 31 arudnia 2022
2022 naleznosci g
Aktywo z tytulu wicczystego 17199 1447 (215) (1 638) 16793
uzytkowania gruntow
Razem zapasy wycenione wedlug
nizszej z dwéch wartosci: kosztu 655 542 747 254

wytworzenia lub warto$ci netto
mozliwej do uzyskania

(1) Dodatkowe informacje zawarte zostaly w Nocie 13.

(2) Koszty zewnetrznego finansowania sq kapitalizowane na wartosci zapaséw przy zastosowaniu Sredniej efektywnej stopy kapitalizacji w wysokosci 9.912%.
(3) Dotyczy zmian w oplatach za uzytkowanie wieczyste z 2022 roku oraz zakupu gruntu z prawem uzytkowania wieczystego.
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Nota 10 — Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe
Grunty przeznaczone pod zabudowe

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

Na dzien Na dzien
W tysigeach zlotych (PLN) 30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
Bilans otwarcia 21094 10 041
Przeniesione z zapasow (wieczyste uzytkowanie gruntow — MSSF 16) 1674 -
Naktady kapitatowe 813 -
Przeniesione z produkcji w toku oraz z zaliczek na grunty do gruntéw przeznaczonych pod zabudowe 7325 12 335
Przeniesione do zapasow (9 406) -
Odpis aktualizujacy - (1282)
Bilans zamkniecia 21500 21 094
W tym:
Warto$¢ ksiggowa 28 480 29 681
Odpis aktualizujacy (6 980) (8 587)
Bilans zamkniecia 21500 21 094

W okresie zakonczonym 30 wrze$nia 2023 roku Grupa podjeta decyzje o reklasyfikacji z linii zapaséw do linii gruntow
przeznaczonych pod zabudowe aktywo z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu dotyczace projektu KEN o tacznej
wartosci 1,7 mln zt. W okresie zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku spétka sfinalizowata zakup dziatki na Ochocie w
Warszawie na taczng kwote 7,3 mln zt, co spowodowato przesunigcie z pozycji zaliczki na grunty do pozycji grunty
przeznaczone pod zabudowe. W zwigzku ze zmianami w harmonogramie projektu (Skyline, Poznan) przeniesiono do
zapasow 9,4 min zt.

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

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

Na dzien Na dzien
30 wrze$nia 2023 31 grudnia 2022

W tysigcach zlotych (PLN)
Naleznosci z tytutu podatku od towarow i ustug (VAT) 19720 39 204
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 632 1565
Naleznosci pozostate 15 422 13 689
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug (optaty z tyt. leasingu operacyjnego - MSSF 16) 2 306 980
Depozyt notarialny 1100 1100
Rozliczenia migdzyokresowe® 8828 9082
Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale naleznosci razem 48 008 65 620

WSkapitalizowane koszty dotyczgce podpisanych uméw z klientami zostaly zaprezentowane w tej linii i wyniosty 2,0 min zt za okres 9 miesiecy zakoriczony
30 wrzesnia 2023 roku oraz 1,6 min zi za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku.
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Nota 11 — Naleznosci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostate naleznosci

W okresach zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2023 roku oraz dnia 31 grudnia 2022 roku Grupa odpisata nieodzyskiwalne
naleznosci ujgte w pozycji ,,Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate” odpowiednio w kwotach: 1,8 min ztotych
oraz 0,5 mln zlotych.

Depozyty notarialne to kwoty wptacone do Kancelarii Notarialnych zgodnie z zapisami przedwstgpnych umow zakupu
gruntow. Warto$¢ salda na dzien 30 wrzeénia 2023 wynika z depozytu notarialnego z tytulu przedwstgpnej umowy
zakupu gruntu w Warszawie, zlokalizowanego na Bielanach.

Saldo nalezno$ci z tytutu podatku VAT spadto o 19,5 min ztotych gléwnie w zwiazku z otrzymanym zwrotem VAT za
nabyte wczesniej grunty w tacznej kwocie 21,1 mln ztotych. Proces zwrotu podatku VAT trwa do 180 dni.

Na dzien 30 wrze$nia 2023 roku oraz na moment przygotowania sprawozdania finansowego w spotkach Ronson
Development Sp. z 0.0. - Projekt 3 Sp. k. (,,Projekt 3”) oraz Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 6 Sp. k. (,,Projekt
6”) trwaja kontrole celno-skarbowe w zakresie podatku od towardéw i ustug.

W dniu 17 stycznia 2022 roku Projekt 6 otrzymata upowaznienie do przeprowadzenia kontroli celno — skarbowej w
zakresie rzetelnosci deklarowanych podstaw opodatkowania oraz prawidtowosci obliczania i wplacania podatku od
towar6ow 1 ushug za sierpien 2021. Kwota podatku bedacego przedmiotem kontroli wynosi 2,6 min zi.

W dniu 3 lutego 2022 roku Projekt 3 otrzymata upowaznienie do przeprowadzenia kontroli celno — skarbowej w zakresie
rzetelno$ci deklarowanych podstaw opodatkowania oraz prawidlowosci obliczania i wptacania podatku od towarow i
ushug za miesiace od lutego do kwietnia 2021 roku. Kwota podatku bedacego przedmiotem kontroli wynosi 2,6 mln zt.

Od 2021 roku Spotki przeprowadzaly transakcje zakupu gruntdow na terenie Warszawy od grupy spotek IL Capital i od
tych transakcji wystapity w wyzej wymienionych miesigcach o zwrot VAT. Postanowieniem z dnia 6 listopada 2023 r.
planowany termin zakonczenia kontroli w spotce Projekt 3 wyznaczono na dzien 8 lutego 2024 roku Postanowieniem z
dnia 10 pazdziernika 2023 roku planowany termin zakonczenia kontroli w spotce Projekt 6 wyznaczono na 17 stycznia
2024 r. Wskazane terminy zakonczenia kontroli nie sa wigzace i moga ulec zmianie.

Naleznosci pozostate dotycza zaliczek na grunty, ktorych transakcja zakupu w kwocie 4,9 min zt (wraz z VAT) nie
zostata sfinalizowana w spotce zaleznej Ronson Development Sp. z 0.0. — Projekt 4 sp. k.. Dodatkowo nalezno$ci
pozostate w kwocie 6,4 mln zt (wraz z VAT) powstaly w spotce zaleznej Ronson Development Sp. z 0.0. — Projekt 3
sp. k. tytulem zwrotu czesci wyptaconych zaliczek na poczet nabycia nieruchomosci przy ul. Epopei w Warszawie.
Obydwie kwoty powigzane s3 z sprawg [L Capital opisang w nocie 23.

W okresie zakonczonym 30 wrze$nia 2023 roku Grupa dokonata spisania kosztow zwigzanych z IPO, ktore byly
poniesione w roku 2022. Byly one ujete w rozliczeniach mi¢dzyokresowych w kwocie 1,4 min. Ze wzglgdu na
skomplikowane kwestie formalno-podatkowych Zarzad podjat decyzje o wstrzymaniu procesu pierwszej oferty
publicznej spotki Ronson Development SE na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Tel Awiwie

Nota 12 — Zaliczki na grunty

Ponizsza tabela przedstawia list¢ zaptaconych zaliczek na zakup gruntow na dzien 30 wrzesnia 2023 roku oraz na dzien
31 grudnia 2022 roku:

Lokalizacja inwestycji

Na dzien 30 wrzes$nia 2023 Na dzien 31 grudnia 2022
W tysigcach zlotych (PLN)
Warszawa, Biatotgka 1450 1450
Warszawa, Ursus 10 000 10 000
Warszawa, Ursynow 2100 2100
Warszawa, Ochota - 7 100
Total 13 550 20 650

Dodatkowe informacje dotyczgce zakupu gruntéw w trakcie okresu zakonczonego 30 wrze$nia 2023 zostaty zawarte w
Nocie 26 Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
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Nota 13 — Aktywo z tyt. prawa do uzytkowania oraz zobowigzanie z tyt. leasingu (IFRS 16)

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

Przeniesione do  Zwigkszenie
1 stycznia gruntéw /zmniejszenie
2023 przeznaczonych
W tysigcach ztotych pod zabudowe

Wycena do
Amortyzacja wartosci  Rekalkulacja®
godziwej

Przeniesienie 30 wrzesnia
na naleznosci 2023

Aktywo z tytutu prawa do

uzytkowania gruntow w 16 793 (1674) (542) - 14 215 (2 438) 26 353
wieczystym uzytkowaniu

klasyfikowanych jako zapasy

Aktywo z tytutu prawa do

uzytkowania gruntow w

wieczystym uzytkowaniu 673 - (15) 68 - - 726
klasyfikowanych jako

nieruchomosci inwestycyjne

Aktywo z tytutu prawa do

uzytkowania gruntow w

wieczystym uzytkowaniu - 1674 (37) - - - 1637
klasyfikowanych jako grunty

przeznaczone pod zabudowe

Aktywo z tytutu prawa do

uzytkowania gruntow w

wieczystym uzytkowaniu 364 - 262 (68) - - - 558
klasyfikowanych jako $rodki

trwale

Przeniesione do  Zwigkszenie
1 stycznia gruntéw /zmniejszenie Koszty
2023 przeznaczonych finansowe
W tysigcach zlotych pod zabudowe

Przeniesienie
Platnosci  Rekalkulacja® na
zobowiazania

30 wrzesnia

2023

Zobowigzanie leasingowe z tytutu

wieczystego uzytkowania gruntow 16 888 - 2220 (1 244) 14 225 (2 386) 29703
klasyfikowanych jako zapasy

Zobowigzanie leasingowe z tytulu

wieczystego uzytkowania gruntow 434
klasyfikowanych jako $rodki

trwate

Zobowigzanie leasingowe z tytulu

wieczystego uzytkowania gruntow 663
klasyfikowanych jako

nieruchomogci inwestycyjne

- 215 1 - - - 650

- 46 (46) - - 663

ODotyczy zmiany oplat z tytutu uzytkowania wieczystego od 2023 roku oraz zakupionych gruntow w uzytkowaniu wieczystym. Kwota 14 215
tys. zI korekty przeliczeniowej zostala opisana w Nocie 23 (iv) Postgpowanie sqdowe — Ursus Centralny

Tabela ruchow aktywa z tytulu prawa do uzytkowania gruntow oraz zobowigzania leasingowego w roku zakonczonym
31 grudnia 2022 roku zostata zaprezentowana ponizej:

W tysigcach zlotych 1 stycznia Nabycia Amortyzacja W}x:r:z)gg Rekalkulacja Przeniesienie 31 grudnia
ysig 4 2022 Y yzac) godziwej 1 na nalezno$ci 2022

Aktywo z tytulu prawa do uzytkowania

gruntéw w wieczystym uzytkowaniu 17 199 1674 (215) - (227) (1 638) 16 793
klasyfikowanych jako zapasy

Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania

runtow w wieczystym uzytkowaniu
Elasyﬁkowanych}jlakyo nier}:lchomoéci 545 B (10) - 138 - 673
inwestycyjne
Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania
gruntéw w wieczystym uzytkowaniu 296 154 (86) - - - 364

klasyfikowanych jako $rodki trwate

Przeniesienie
Platnosci Rekalkulacja na
zobowigzania

1 stycznia
2022

Koszty
finansowe

31 grudnia

W tysigcach zlotych 2022

Nabycia

Zobowiazanie leasingowe z tytulu

wieczystego uzytkowania gruntéw 17 231 1674 1049 (1162) (265) (1 639) 16 888
klasyfikowanych jako zapasy

Zobowiazanie leasingowe z tytutu

wieczystego uzytkowania gruntow 292 142 - - - - 434
klasyfikowanych jako $rodki trwate

Zobowiazanie leasingowe z tytutu

wieczystego uzytkowania gruntow 553
klasyfikowanych jako nieruchomosci

inwestycyjne

- 34 (45) 121 - 663
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Nota 14 — Umowa inwestycyjna (umowa ,,SAFE”)

W dniu 25 maja 2023 r. Spétka i A.Luzon Group zawarty porozumienie w sprawie rozliczenia zwrotu otrzymanych kwot
zwigzanych z Umowami SAFE oraz zwolnienia Spoitki z zobowigzania wobec inwestoréw SAFE.

Zawarcie tego porozumienia wynika z faktu, ze Spotka podjeta decyzje, iz w terminie wyznaczonym w Umowach SAFE
nie bedzie ubiegala si¢ o dopuszczenie akcji Spotki do obrotu na Gietdzie Papieréw WartoSciowych w Tel-Awiwie. Na
podstawie odregbnego porozumienia Spoétka zobowigzata si¢ zwrdci¢ A. Luzon Group finansowanie otrzymane od
Inwestorow na podstawie Uméw SAFE w lacznej wysokosci 60 milionow ILS (szes¢dziesigt milionow szekli
izraelskich), tytulem zaspokojenia roszczen A. Luzon Group wobec Spotki wynikajacych z Umow SAFE oraz
obowiazujacych przepiséw prawa izraelskiego. Ptatnosci na rzecz A.Luzon Group w acznej wysokosci 25 min PLN (ok.
21.7 min ILS) zostaly dokonane w maju 2023 roku, za$ nast¢pne dokonywane beda zgodnie z harmonogramem ustalonym
przez strony porozumienia, wyznaczonym przy uwzglednieniu potrzeb kapitatlowych A.Luzon Group oraz ptynnosci i
sytuacji finansowej Spolki, z zastrzezeniem, ze platnosci te stang si¢ wymagalne nie wezesniej niz 1 stycznia 2024 r., a
faczna suma platnosci na rzecz A. Luzon Group w 2024 roku nie przekroczy 25 mln PLN (ok. 22 mln ILS) a pozostata
kwota zostanie sptacona w roku 2025. Na podstawie osadu Zarzadu Spotki stwierdzono, ze podpisanie umowy z dnia 25
maja 2023 roku spowodowato wygasniecie zobowigzania wobec inwestoréw oraz ujecie nowego zobowigzania wobec
A. Luzon Group, ktore zostato ujete jako zobowigzanie finansowe wycenione na wedlug zamortyzowanego kosztu przy
zdyskontowanej stopie przeptywow pieni¢znych w wysokosci 7,14% w skali roku.

Ponizsza tabela przedstawia ruch na nowym zobowiazaniu do A. Luzon Group za okres od 25 maja 2023 roku do konca
okresu sprawozdawczego, tj. 30 wrzesnia 2023 roku:

Wartosé
Kosz finansowy

zobowigzania ‘Warto$¢ zobowiazania

d Koszt fi
wedlug Data rozpoznania  Splata zobowigzania (Ttyczqu 08z manf(.)w'y wedlug zamortyzowanego
Inwestor . . wspolczynnika dotyczacy réznic
zamortyzowa zobowiazania [w zlotych] kosztu 30.09.2023 [w
dyskontowego kursowych [w zlotych]
nego kosztu [w Zlotych] zlotych]
[w zlotych]
Amos Luzon
Development and 64 083 496 25 maja 2023 25 000 000 1479 658 1044 198 41607 352
Energy Group Ltd.
Cz¢$¢ diugoterminowa 19 501 227
Czg$¢ krotkoterminowa 22106 125

Na r6znicy pomigdzy warto$cia godziwa zobowigzania finansowego wobec inwestorow SAFE, ktorego zaprzestano
ujmowac a wartosécig godziwag nowego zobowigzania wobec A. Luzon Group, na dzien rozpoznania (25 maja 2023r.)
zostat zrealizowany koszt finansowy w kwocie 2,6 min ztotych ujety w rachunku wynikéow w linii zysk/(strata) w
odniesieniu do instrumentu finansowego wycenianego w wartosci godziwej przez wynik finansowy, wynikajacy ze
zmiany stopy dyskontowej uzaleznionej od oprocentowania obligacji A. Luzon Group. Spétka zaznacza, iz finansowanie
udzielone na podstawie Umow SAFE, od czasu jego uzyskania byto klasyfikowane w sprawozdaniach finansowych jako
zobowigzanie finansowe Spotki. Na dzien 25 maja 2023 roku warto$¢ godziwa zobowigzania wobec inwestorow SAFE
wyniosta 54 601 tys. szekli izraelskich (61 524 tys. ztotych) przy zatozeniu warunkow rynkowych transakcji na dzien
wyceny przy stopie dyskontowej 9,3% w skali roku. Na moment wyksiggowanie zobowiazania do inwestorow, zysk na
wycenie do warto$ci godziwej w kwocie 8,9 mln ztotych zostat ujety w rachunku wynikow w linii zysk (strata) z tytutu
wartos$ci godziwej instrumentu finansowego wycenianego w wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat, zadna
warto$¢ nie zostala ujeta w innych catkowitych dochodach. W dniu 7 lipca 2023 roku Spétka i A. Luzon Group podpisaty
aneks do ww. porozumienia, na podstawie ktdrego po przeprowadzeniu analiz cen transferowych uzgodnity, ze pozostata
do splaty kwota bedzie oprocentowana w wysokosci 3% w skali roku. Odsetki zostaty juz uwzglednione przy wstgpnym
uznaniu zobowigzania wobec A. Luzon Group. Warto$¢ zobowigzania nie r6zni si¢ istotnie od wartosci wedtug wyceny
do wartosci godziwej.
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Nota 14 — Umowa inwestycyjna (umowa ,,SAFE”)

Umowa SAFE - opis powstania zobowigzania finansowego wycenianego w wartosci godziwej do momentu usunigcia
z bilansu

W dniach 1 lutego 2022 roku oraz 22 lutego 2022 roku Spolka zawarla 5 odrgbnych umoéow SAFE z izraelskimi
inwestorami instytucjonalnymi (,,Umowy SAFE”), pozyskujac faczna kwote 60 mln ILS, co stanowi rownowartos¢ 61,5
mln zt w FVPL na dzien 25 maja 2023 roku oraz rownowartos¢ 70,5 mln zt w FVPL na dzien 31 grudnia 2022 roku. W
dniu 25 maja 2023 roku Spotka i A Luzon Group podpisali porozumienie, ktore wraz z pierwotnymi Umowami SAFE
spowodowato wykreslenie z bilansu zobowigzania finansowego wycenionego na FVPL, patrz nota 14 do §rodrocznego
skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Umowy SAFE przyznawaty Inwestorom okreslone uprawnienia obowigzujace po wycofaniu akcji Spotki z obrotu na
rynku regulowanym prowadzonym przez Gietlde Papierow Wartosciowych w Warszawie, w tym prawo do
subskrybowania akcji Spdtki po obnizonej cenie oraz instrumentdw zamiennych na akcje Spotki w przypadku
dopuszczenia akcji Spotki do obrotu na Gieldzie Papieréw Wartosciowych w Tel-Awiwie, zabezpieczone prawem do
zamiany ich inwestycji na akcje lub obligacje A. Luzon Group w przypadku, gdyby akcje Spotki nie zostaty dopuszczone
do obrotu na Gieldzie Papieréw Warto$ciowych w Tel-Awiwie.

Powyzsze umowy nie naktadaja na Grup¢ zadnych restrykcyjnych kowenantow, jak réwniez zadnych dodatkowych
obcigzen z tytulu potencjalnych odsetek. Dany instrument nalezy sklasyfikowaé jako zobowigzanie finansowe, poniewaz
zawiera obowigzek dostarczenia inwestorom $rodkow pieni¢znych w przypadku zmiany kontroli oraz zawiera opcje¢
zamiany, ktora nie spelnia kryteriow ustalonej ceny. Grupa wyznaczyta zobowiazanie finansowe jako wycenione w FVPL
(wycena do wartoéci godziwej przez wynik finansowy) w catosci, przy poczatkowym ujeciu. Zadna kwota nie zostata
ujeta w innych catkowitych dochodach.

Ponizsza tabela przedstawia platnosci dokonane przez inwestoréw SAFE oraz wycene zobowigzania finansowego na
dzien wyksiegowania zobowigzania (25 maja 2023 roku) oraz na dzien 31 grudnia 2022 roku:

Kwota inwestycji Kwota Kwota Wartosé Z)_/sk/strata w ogniesieniu do

N e zaplacona . . R L. . instrumentu finansowego

Inwestor w dniu platno$ci Data platnosci przez znbf)wnqzama w godziwa ‘Warto$¢ godziwa Wycenianego w wartosci

.[w szekl_ach inwestoréw [w dniu platnosci 31.12.2022 [w 25.05.2023 [w zlotych] godziwej przez rachunek

izraelskich] Euro] [w zlotych] zlotych] 2yskow i strat [w zlotych]
EJS Galatee Holdings 1500 000 23 luty 2022 413 232 1876 734 1773104 1547 231 225873
Sphera Master Fund L.P 26 500 000 18 luty 2022 7264 254 32753070 30944 513 27002 544 3941970
Sphera Small Cap L.P 2000 000 18 luty 2022 551 953 2488 646 2351228 2051709 299 519
Moore Provident Funds 15 000 000 23 luty 2022 - 18 656 716 17 626 531 15381117 2245414
Klirmark Opportunity Fund III L.P 15 000 000 24 luty 2022 - 18 851 326 17 810 395 15 541 558 2268 836
Razem 60 000 000 8229 439 74 626 492 70505 771 61524 159 8981 612

Proces wyceny oraz techniki przeprowadzonej wyceny

Wycena Umoéw SAFE do dnia 25 maja 2023 roku (dzien zaprzestania ujmowania zobowigzania finansowego wobec
inwestorow) zostata przeprowadzona przez zewnetrznych doradcow z firmy Prometheus Financial Advisory, ktora
specjalizuje si¢ w rachunkowosci finansowej oraz wycenie ztozonych instrumentéow finansowych. Wycena instrumentu
zostala przeprowadzona zgodnie z wytycznymi Amerykanskiego Instytutu Certyfikowanych Ksiggowych (“AICPA
Practice Aid”) oraz wedlug zasad wyceny kapitalowych papieréw warto$ciowych spotek prywatnych wyemitowanych w
ramach kompensaty.
Zalozenia uzyte w modelu wyceny sa oparte na przysztych zmiennych rynkowych z uwzglgednieniem oceny Zarzadu
Spoiki co do realizacji umowy. Liczne obiektywne i subiektywne czynniki okreslaja wartos¢ godziwa akcji zwyktych na
dzien przyznania opcji, wlaczajac nastepujace czynniki:

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

b) aktualne warunki rynkowe oraz prognozy;

c) etap rozwoju Grupy;

d) prawdopodobienstwo wystagpienia zdarzenia uplynnienia akcji zwyktych stanowigcych podstawe tych opcji,

takiego jak emisja akcji czy sprzedaz Grupy, biorgc pod uwage aktualne na moment wyceny warunki rynkowe.
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Nota 14 — Umowa inwestycyjna (umowa ,,SAFE”)

Proces wyceny oraz techniki przeprowadzonej wyceny

Na potrzeby wyceny, kazda z Uméw SAFE sktada si¢ z dwoch komponentow: kapitatowego (zaktadajacego oferte
publiczng akcji Spotki w Izraelu oraz notowanie akcji Spotki na gieldzie papieréw wartosciowych w Tel Awiwie (facznie
,,IPO”)) oraz dtugu. Na moment wyceny tj. 25.05.2023 roku Zarzad Spotki szacowal, ze prawdopodobienstwo IPO spadto
do 0%, ze wzgledu na istotne komplikacje formalne, w szczegoéInosci podatkowe (obowigzki administracyjne zwiazane
z utrzymaniem i §ledzeniem transakcji wymiany udziatéw z lokalnym brokerem i polskimi organami podatkowymi,
obowiazek optaty podatku od zyskow kapitatowych przez inwestorow SAFE; obowiazek optaty podatku od dywidendy
w Polsce; rejestracja dla celow podatkowych w Polsce oraz posiadanie numeru podatnika; sktadanie sprawozdan na temat
swoich dochodéw w ujeciu rocznym) dla potencjalnych akcjonariuszy nabywajacych akcje Spotki na gieldzie papierow
warto§ciowych w Tel Awiwie. Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu jest juz potwierdzone, ze notowanie akcji
Spotki na gietdzie papierow wartosciowych w Tel Awiwie nie bgdzie mie¢ miejsca.

W wycenie skoncentrowano si¢ wytacznie na wycenie komponentu diugu.

W celu oszacowania wartosci godziwej SAFE na dzien wyksiegowania zobowigzania, strata inwestorow zostala
pomniejszona o pierwotng kwote SAFE. Kwota ta, ktora znajduje odzwierciedlenie w zysku z tytutu wyceny do warto$ci
godziwe] zobowigzan SAFE wyniosta 6 376 tysigcy zlotych zostata ujeta w Skonsolidowanym Sprawozdaniu z
Catkowitych Dochodow. Gtownym czynnikiem powodujacym zmiang warto$ci godziwej zobowigzania finansowego
byta zmiana YTM obligacji A.Luzon Group (seria 10) z 6,54% na dzien 31 grudnia 2022 do 9,3% na dzien 25 maja 2023
roku.

Ponizsza tabela podsumowuje informacje ilo§ciowe na temat znaczacych nieobserwowalnych danych wejsciowych
wykorzystanych do wyceny wartosci godziwej na poziomie 3:

Zakres danych niemozliwych do

Warto$¢ godziwa zaobserwowania (Srednia wazona
prawdopodobiernstw)
. 31 Zalezno$ci pomiedzy
. 25 maja grudnia Nieobserwowalne dane niemozliwymi do
Opis [2223” 2022 wejSciowe 25.05.2023 81.12.2022 zaobserwowania
5. Z [tys. zl] danymi a warto$cia godziwa
Zobowigzanie finansowe Przesunigcie YMT stopy o +/-1 pp.
wyceniane w warto$ci . . powoduje zmiang w warto$ci godziwej
godziwej przez wynik 61524 70506 VM (Yield o Maturity) g0 g o0, 39%-6,54% 0 768 tys. 7} (2022: zmiana stawki
" stopa dyskontowa ek L ”
finansowy (Umowa domyslnej o +/- 1 pp. zmienita warto$¢
SAFE) godziwag o 1 168 zt)

Zmiany pozostatych czynnikow nie wplywaja materialnie na wycene, poniewaz jest ona powigzana z obserwowalna
transakcja jaka bylo przelanie srodkow pienigznych przez inwestorow SAFE.
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Nota 15 — Zobowigzania finansowe
Obligacje

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytulu emisji obligacji w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonych
30 wrze$nia 2023 roku i w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2022 roku oraz salda krotko- i dlugoterminowe na koniec
kazdego ze wskazanych okresow:

Za oKres zakonczony Za rok obrotowy zakonczony
30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
W tysigcach ztotych (PLN)
Bilans otwarcia 203 370 249 238
Wykup obligacji - (50 000)
Wplywy z emisji obligacji (warto$¢ nominalna) 60 000 -
Koszty emisji (863)
Zamortyzowany koszt emisji 907 1349
Odsetki naliczone 17 876 18 086
Odsetki sptacone (11 453) (15 303)
Bilans zamkniegcia 269 837 203 370
Bilans zamknigcia obejmuje:
Zobowiazania krotkoterminowe 111 682 45 260
Zobowiazania dlugoterminowe 158 155 158 110
Bilans zamkniegcia 269 837 203 370
Obligacje na dzien 30 wrzesnia 2023 roku:
W iysigeach slowve (PLY)  Waluta Nominalna stopa Rok o Kapital O(_isetkl Oplaty i Wartosé Wartosc(s)
procentowa wymagalnosci naliczone prowizje bilansowa rynkowa

Obligacje serii V® PLN Wibor 6M + 4,30% 2024 100 000 5579 (330) 105 249 100 000
Obligacje serii W® PLN Wibor 6M + 4,00% 2025 100 000 5017 (723) 104 294 99 880
Obligacje serii X® PLN Wibor 6M + 4,20% 2026 60 000 1086 (792) 60 294 60 600
Razem 260 000 11 682 (1.845) 269 837 260 480

1) Obligacje serii V wyemitowane w pazdzierniku 2020 podlegajq splacie w dwoch transzach: 40% (40,0 mln ztotych) wartosci wraz z naliczonymi odsetkami zostanie
splacone w pazdzierniku 2023 roku, pozostate 60% (60,0 min zlotych) wraz z naliczonymi odsetkami zostanie sptacone w kwietniu 2024 roku.

2) Obligacje serii W wyemitowane w kwietniu 2021 podlegajq splacie w dwoch transzach: 40% (40,0 mln zlotych) wartosci wraz z naliczonymi odsetkami zostanie sptacone
w pazdzierniku 2024 roku, pozostate 60% (60,0 min zlotych) wraz z naliczonymi odsetkami zostanie splacone w kwietniu 2025 roku.

3) Wartos¢ godziwa ustalana jest w oparciu o ceng obligacji na Catalyst na dzier 30 wrzesnia 2023 r., zakwalifikowanej do poziomu 1 hierarchii wartosci godziwej.

4) Obligacje serii X wyemitowane w lipcu 2023 zabezpieczone sq hipotekq w tqcznej kwocie 90 milionow ztotych.

Obligacje na dzien 31 grudnia 2022 roku:

Waluta Nominalna stopa Rok . Kapital O(_isetki Oplaty i Wartosé rV::ak:)tv(\)/ic;”

I tysiqcach slotych (PLN) procentowa wymagalnosci naliczone prowizje  bilansowa 'Y
Obligacje serii V® PLN Wibor 6M + 4,30% 2024 100 000 2865 (817) 102 049 95 480
Obligacje serii W® PLN Wibor 6M + 4,00% 2025 100 000 2394 (1073) 101 321 89 200
Razem 200 000 5260 (1.890) 203 370 184 680

1) Obligacje serii V podlegajq splacie w dwoch transzach: 40% (40,0 mlin zlotych) wartosci wraz z naliczonymi odsetkami zostanie splacone w pazdzierniku 2023 roku,
pozostate 60% (60,0 min zlotych) wraz z naliczonymi odsetkami zostanie sptacone w kwietniu 2024 roku.
2) Obligacje serii W podlegajq splacie w dwoch transzach: 40% (40,0 min zlotych) wartosci wraz z naliczonymi odsetkami zostanie sptacone w pazdzierniku 2024 roku,
pozostate 60% (60,0 mln zlotych) wraz z naliczonymi odsetkami zostanie splacone w kwietniu 2025 roku.

3) Wartos¢ godziwa ustalana jest w oparciu o ceng obligacji na Catalyst na dzien 31 grudnia 2022 r., zakwalifikowanej do poziomu I hierarchii wartosci godziwej.
Wskazniki finansowe dla kowenantéw

Na podstawie warunkow dotyczacych emisji obligacji serii V i W kazdym okresie sprawozdawczym Spotka powinna
testowaé wskaznik stosunku zadhizenia netto do kapitatdéw wilasnych (dalej ,,wskaznik” Iub ,,wskaznik zadluzenia
netto”). Wskaznik nie powinien przekroczy¢ 80% w dniu badania.
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Nota 15 — Zobowigzania finansowe
Wskazniki finansowe dla kowenantow

Do dnia publikacji niniejszego raportu, na dzien 30 wrzesnia 2023 roku oraz na dzien 31 grudnia 2022 roku Spotka nie
ztamata Zzadnego z wymaganych wskaznikow, ktére obligowatyby Spoétke do natychmiastowej splaty wszystkich
zobowigzan.

Wskazniki zadluzenia netto na dzien 30 wrzesnia 2023 roku oraz na dzien 31 grudnia 2022 roku przedstawiono ponize;j:

Na dzien 30 wrzesnia 31 grudnia
W tysigcach zlotych (PLN) 2023 2022
Obligacje oraz kredyty i pozyczki 269 837 203 370
Zabezpieczone kredyty bankowe 16 251 16 297
Zobowiazanie finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy 0 70 506
Zobowiazania wobec akcjonariuszy wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu 41 607

Zobowiazanie finansowe z tytutu leasingu samochodow 363 363
Minus: $rodki pieni¢zne na rachunkach powierniczych (pozostate aktywa finansowe) (10 640) (11 217)
Minus: Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty (225 220) (51 185)
Dlug netto 92 198 228 134
Kapitat wlasny razem 512 239 451 396
Wskaznik 18,0% 50,5%
Maksymalna warto$¢ wskaznika 80,0% 80,0%

Pozostafe kowenanty

Na podstawie warunkow dotyczacych emisji obligacji serii V, W oraz X transakcje z jednostkami powigzanymi dotyczace
nabycia ustug, produktéw lub aktywow (w tym z akcjonariuszami Spotki posiadajacymi 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 moga przekroczy¢ kwoty
1,0 mln ztotych w ciagu zadnego roku kalendarzowego.

W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonych 30 wrzesnia 2023 roku oraz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2022
roku, oplaty za ustugi doradcze zwigzane z A. Luzon Group wyniosty odpowiednio 638 tysigcy oraz 900 tysiecy ztotych.

Wplyw wdroZenia MSSF 16 na wskazniki finansowe dotyczgce kowenantow

Warunki Emisji Obligacji Spotki (,, Warunki Emisji”) przewidujg zamknigty katalog typéw dhugoéw finansowych, ktore
powinny zosta¢ wzigte pod uwage w okre$laniu poziomu zadluzenia finansowego przy kalkulacji wskaznikéw
finansowych zgodnie z Warunkami Emisji. W szczeg6Inosci niektore Warunki Emisji wymagaja uwzglgdnienia przy
kalkulacji poziomu zadluzenia finansowego uméw z tytulu leasingu finansowego. Wspomniane Warunki Emisji nie
okreslaja, ze zadluzenie z tytulu umow leasingu finansowego powinno rowniez zawiera¢ zadtuzenie finansowe z tytutu
leasingu rozpoznane zgodnie z MSSF 16.

Biorac pod uwage powyzsze oraz rodzaj dziatalnosci prowadzonej przez Grupg, mimo zmian w MSSF w tym zakresie,
Spotka stwierdzila, ze wlaczanie innego rodzaju zadluzenia finansowego, w szczegdlnosci zobowiazan z tytutu optat
rocznych za uzytkowanie wieczyste do kalkulacji wskaznikow finansowych bytoby niezgodne z Warunkami Emisji. W
zwigzku z powyzszym Spotka nie uwzglednia wspomnianego zobowigzania leasingowego w kalkulacji wskaznikow
finansowych. Dodatkowe informacje na temat MSSF 16 znajdujg sie w Nocie 13.
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Nota 15 — Zobowigzania finansowe

Zabezpieczone kredyty bankowe

Za oKres zakonczony Za rok obrotowy zakonczony

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
. (poddane przegladowi/
W tysigcach ztotych (PLN) niebadane) (badane)
Saldo otwarcia 16 297 1568
Otrzymane kredyty bankowe 83393 97 934
Sptaty kredytéw bankowych (83 439) (83 205)
Naliczone odsetki od kredytow 1073 769
Sptacone odsetki od kredytow (1073) (769)
Optaty bankowe zaptacone (738) (2 150)
Optaty bankowe prezentowane jako rozliczenia mi¢dzyokresowe 695 695
Amortyzacja optat bankowych (skapitalizowanych na zapasach) 43 43
Saldo zamknigcia 16 251 16 297
Saldo zamkniegcia, w tym:
Zobowigzania krotkoterminowe 16 251 16 297
Zobowigzania dlugoterminowe - -
Saldo zamknigcia 16 251 16 297
Zabezpieczone kredyty bankowe na 30 wrzesnia 2023 roku:
Kwota linii ~  ezaplacona g, 140 o dzien

kwota na dzien

. Nominalna stopa Rok kredytowej P 30 wrzesnia
Projekt Waluta procentowa zapadalnosei 000 30%?;?“‘“ 2023 r. (000
zlotych) (000 Zotych) zlotych)
Osiedle Vola PLN 1 Month Wibor + 2.80% 2026 44779 9 050 9 050
Thame PLN 1 Month Wibor + 2.80% 2026 29000 - -
Miedzy Drzewami PLN 1 Month Wibor + 2.80% 2026 40 500 7201 7201
Razem 114 279 16 251 16 251
Zabezpieczone kredyty bankowe na 31 grudnia 2022 roku:
- Niezaplacona kwota .
. Rok Kwota linii . . Saldo na dzien 31
Projekt Waluta Nominalna stopa zapadal  kredytowej @ d7ief 31 grudnia grudnia 2022 r.
procentowa ‘. ‘ 2022 r. .
nosci (‘000 zlotych) (000 zlotych) (‘000 ztotych)
Grunwaldzka PLN 3 Month Wibor + 2.90% 2025 20 880 11 11
Miasto Moje VI PLN 3 Month Wibor + 2.50% 2023 59 600 11 755 11 755
Ursus IIC PLN 3 Month Wibor + 2.50% 2023 61900 - -
Nowe Warzymice IV PLN 3 Month Wibor + 2.20% 2023 20 000 2604 2604
Viva Jagodno 11B PLN 3 Month Wibor + 2.20% 2023 38 850 1928 1928
Razem 201230 16 297 16 297

W przypadku kredytoéw bankowych warto$¢ godziwa nie rdzni si¢ znaczaco od wartosci bilansowej, poniewaz odsetki
ptatne od tych zobowiazan sa zblizone do biezacych stop rynkowych lub zobowiazania sa krotkoterminowe. Dla
nienotowanych instrumentéw finansowych zastosowano model zdyskontowanych przeptywow pienigznych
i zakwalifikowano do drugiego poziomu hierarchii warto$ci godziwe;.
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Nota 15 — Zobowigzania finansowe

Zabezpieczone kredyty bankowe na 31 grudnia 2022 roku:

Wszystkie kredyty bankowe sa zabezpieczone. Dodatkowe informacje dotyczace wykorzystania linii kredytowych
znajduja si¢ w Nocie 22. Kredyty bankowe prezentowane sa jako krotkoterminowe z uwagi na fakt, ze sg to linie

kredytowe wykorzystywane przez Spolke i sptacane w toku normalnej dziatalno$ci (do 12 miesiecy).

Nota 16 — Zobowigzania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale zobowigzania

Na dzien Na dzien
W tysigcach zlotych (PLN) 30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
Zobowigzania z tyt. dostaw i ustug 31664 22 681
w tym lini¢ kredytowg od Generalnego Wykonawcy® 9378 -
Zobowiazania zwigzane z zakupem gruntow® 23450 23450
Rozliczenia migdzyokresowe kosztow 34 795 24020
Gwarancje od generalnych wykonawcow na roboty budowlane 2381 1472
Podatek od towarow i ustug (VAT) i inne zobowigzania podatkowe 3506 1778
Pozostate zobowigzania 891 674
Zobowigzania z tyt. dostaw i ushug — MSSF 16 (przeniesienie 2961 081
uzytkowania wieczystego do zobowigzania)
Zobowigzania razem 98 947 75 055

(1)  Saldo dotyczy transakcji zakupu gruntu z dnia 19 wrzesnia 2022 roku, w ktorej Grupa poprzez swojq spotke zalezng podpisala ostateczng umowe zakupu gruntu przy ul. Wolskiej

w Warszawie, platnosé jest odroczona do 29 lutego 2024 roku

(2)  Umowa z Generalnym Wykonawcq — Techbau Budownictwo Sp. z 0.0. na Ursus 2E (VI) zaklada mozliwos¢ uzycia linii kredytowej wedlug ktérej platnosé dokonywana moze by¢
w wielkosci 50% kwoty netto wystawionej faktury. Linia moze zosta¢ uruchomiona dla maksymalnie 6 faktur do sumarycznej wielkosci 20 milionéw z1. Jako stawke oprocentowania
nalezy przyjgé wysokosé¢ WIBOR6M na dzien 10.03.2023. Ostateczna splata zadluzenia musi zosta¢ dokonana na 30 dni po wygasnigciu gwarancji dobrego wykonania lub 30 dni

od po zlozeniu gwarancji jakosciowej

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowiazania nie sg oprocentowane i zwykle reguluje si¢ je w ciggu 30 dni.

Nota 17 — Koszty finansowe

Tabela przedstawia Koszty finansowe na dzien 30 wrzesnia 2023 roku oraz 30 wrze$nia 2022 roku:

W tysigcach polskich ztotych (PLN)

Na dzien 30 wrzes$nia 2023

Na dzien 30 wrzesnia 2022

Odsetki od obligacji 8524 4507
Strata z tytutu roéznic kursowych od zobowigzania wycenianego wg zamortyzowanego 1045 :
kosztu

Strata z tytutu odwrdcenia wspotczynnika dyskontowego od zobowiazania wycenianego 1480 :
wg zamortyzowanego kosztu

Inne 1538 2112
Razem 12 587 6619

Nota 18 — Podatek dochodowy

Za okres 9 miesiecy

zakonczony 30

Za okres 3 miesigcy
zakonczony 30

Za okres 9 miesigcy
zakonczony 30

Za okres 3 miesigcy
zakonczony 30

wrze$nia wrze$nia wrze$nia wrze$nia
2023 2023 2022 2022

(nlepoddan.e (nlepoddan? (poddane przegladowi/  (poddane przegladowi/

przegladowi/ przegladowi/ niebadane) niebadane)
W tysigcach zlotych (PLN) niebadane) niebadane)
Podatek biezacy
Podatek dochodowy za biezacy okres 5590 414 6 227 2590
Korekta dotyczaca poprzedniego okresu 2963 3226 (601) (992)
Biezacy podatek dochodowy razem 8553 3639 5627 1598
Podatek odroczony
Powstanie i odwrdcenie réznic przejsciowych 8 360 2801 2988 1817
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego z
tytuhu strat podatkowych (1215 664 (2147) (219)
Odroczony podatek dochodowy razem 7145 3465 841 (1598)
Podatek dochodowy razem 15 698 7104 6 468 3196
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Nota 18 — Podatek dochodowy

Efektywna stopa podatkowa za okres zakonczony 30 wrze$nia 2023 wyniosta 20,8% (34,9% w okresie porownawczym
zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku). Efektywna stopa procentowa za okres dziewigciu miesigcy zakonczony 30
wrzesnia 2023 roku byta wynikiem przekroczenia limitow finansowania dtuznego zgodnie z przepisami ustawy o podatku
dochodowym oraz korekt CIT z lat ubiegtych.

Nota 19 — Aktywa oraz rezerwa z tytulu podatku odroczonego

Ponizsza tabela przedstawia ruchy aktywa oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego w okresie dziewigciu miesigcy
zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku:

Na dzien Ujete Na dzien

W tysiqeach zlotych 1 stycznia 2023 ca;’lv(jfvgfy"cvgzgjc”h';‘ dzéw 30 wrze$nia 2023
Aktywa z tytulu podatku odroczonego
Niewykorzystane straty podatkowe 5704 1215 6919
Roéznica miedzy podatkowa a ksiggowa wartoscia zapasdw 33963 6761 40 724
Odsetki naliczone od pozyczek 1100 1220 2320
Rezerwa na koszty okresu 1067 (197) 870
Odpis aktualizujacy zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowg 2635 - 2635
Wycena wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 871 (119) 752
Pozostate 750 272 1023
Aktywa z tytulu podatku odroczonego razem 46 090 9152 55 242
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego
Réznica rr,nqdzy podatkowym i bilansowym momentem rozpoznania 48 641 16 649 65 290
przychodow
Roéznica miedzy podatkowa i bilansowa wartoscig kosztow
finansowych skapitalizowanych na zapasach 9129 367 949%
Odsetki naliczone 567 - 567
Wzrost warto$ci godziwej nieruchomo$ci inwestycyjnej 1611 (264) 1347
Réznica w wycenie Umowy SAFE 783 (504) 278
Pozostate 338 49 387
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego razem 61 068 16 297 77 366
Laczna zmiana podatku odroczonego (patrz Nota 17) 7145
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 46 090 55 242
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 61 068 77 366
Kompensata aktywow z tytutu podatku odroczonego i rezerwy z tytutu (37 260) (45 334)
podatku odroczonego na poziomie poszczegdlnych spotek
Aktywa z tytulu podatku odroczonego 8830
wykazane w Sprawozdaniu Finansowym 9909
Rezerwa z tytulu podatku odroczonego

23809 32032

wykazana w Sprawozdaniu Finansowym
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Nota 20 — Zaliczki otrzymane

Zaliczki otrzymane od klientdw z tytutu zakupu mieszkan i miejsc parkingowych sg ujmowane jako przychody przysztych
okresé6w 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 pomigdzy wskaznikiem sprzedazy (ktory wzrasta wraz ze
wzrostem pozycji), a wskaznikiem odbiorow (ktory spada, wraz ze spadkiem pozycji).

o Na dzien Na dzien
W tysigeach zlotych (PLN) 30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
Przychody przysztych okresow zwiazane z ptatnosciami
otrzymanymi od klientow za zakup produktéw, jak dotad nie
uwzglednionych w zysku w rachunku zyskow i strat
Bilans otwarcia 139 911 198 047
- wzrost (zaliczki otrzymane) 331 302 242123
- spadek (przychdd rozpoznany) (318 054) (300 258)
Lacznie zaliczki otrzymane 153 159 139911
Pozostate (przychody przysztych okresow)* 1207
Razem 154 366 139911

* Przychody przyszlych okresow z tytutu wystawionych faktur za przekazane lokale, ale nie w peini oplacone oraz z tytulu oplat rezerwacyjnych zaptaconych na dzien 30
wrzesnia 2023 roku.

Szczegoty dotyczace zakontraktowanych, a nieotrzymanych naleznosci wynikajacych z podpisanych umow z klientami -
patrz Nota 23.

Przychody z tytutu uméw beda rozpoznawane w momencie przekazania mieszkania klientowi, po zakonczeniu procesu
budowlanego oraz po uzyskaniu przez Grupe niezbgdnych decyzji administracyjnych (pozwolenie na uzytkowanie), co
zajmuje zwykle od 1 do 9 miesiecy od zakonczenia budowy.

Nota 21 — Przychody ze sprzedazy i koszty wlasne sprzedazy

Za okres 9 Za okres 3 Za okres 9 Za okres 3
miesigcy miesigcy miesigcy miesigcy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
- 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
30 wrzesnia 2023 2023 2022 2022
(poddane (niepoddane (poddane (niepoddane
W tysigcach ztotych przegladowi/ przegladowi/ przegladowi/ przegladowi/
niebadane) niebadane) niebadane) niebadane)
Przychody ze sprzedazy
Przychody ze sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych 318 898 142 467 199 414 61734
Lacznie przychody ze sprzedazy 318 898 142 467 199 414 61 734
Koszty wlasne
Koszty whasne sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych (210 253) (89 994) (151 061) (44 500)
(Odpis aktualizujacy) / odwrdcenie odpisu aktualizujacego do wartosci } ) 485 )
netto mozliwej do uzyskania
Lacznie koszty wlasne (210 253) (89 994) (150 576) (44 500)
Marza brutto ze sprzedazy 108 646 52 473 48 838 17 234
Marza brutto ze sprzedazy % 34% 37% 24% 28%

48



Ronson Development SE

Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres dziewieciu miesiecy zakonczony
dnia 30 wrzes$nia 2023

Informacje objasniajace do Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego

Nota 22 — Trwala utrata wartosci i rezerwy

W okresie dziewigciu miesi¢cy zakonczonych dnia 30 wrze$nia 2023 roku w wyniku analizy zapas6w pod katem wyceny
do wartosci netto mozliwej do uzyskania Spodtka przeprowadzita analiz¢ i nie zidentyfikowata przestanek do
$wiadczacych o trwalej utracie warto$¢ zapasoéw i konieczno$ci utworzenia odpisow aktualizujacych warto$¢ zapasow.

Nota 23 — Naleznosci i zobowigzania warunkowe
(i) Zobowigzania inwestycyjne

Zobowiazania inwestycyjne Grupy w stosunku do generalnych wykonawcéw z tytutu ustug budowlanych przedstawia
tabela ponizej:
Zobowiazania inwestycyjne

. . Kwota
Zakontraktovx_/ar)a Kwota nler9z!lczona Zakontraktovyar}a kwota nierozliczona na
kwota na~d21en na dzien na dZ.ICIl dzien

30 wrzesnia 2023 30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022 31 grudnia 2022
W tysigcach zlotych (PLN)
Karmar S.A. 143 368 4732 142 891 41143
Hochtief Polska S.A. 70 400 46 462 51 380 1819
TechBau Budownictwo Sp. z 0.0. 116 388 67 159 19 150 9610
EBUD - Przemystowka Sp. z o.0. 43 025 7517 44 161 28 286
Leancon Sp. z 0.0. 32500 8384 32500 24073
W.P.1.P. - Mardom Sp. z 0.0. 36 600 19 500 36 600 35357
Totalbud S.A. 17434 13 357 - -
Razem 459 114 167 112 326 683 140 288

(ii) Niewykorzystane kredyty budowlane

Ponizsza tabela prezentuje liste dostgpnych linii kredytowych, ktére Spotka uzyskata w ramach bankowych uméw
kredytowych w celu zapewnienia finansowania budowy i innych ewentualnych kosztéw realizowanych projektow. Kwoty
zaprezentowane w tabeli ponizej zawieraja niewykorzystana czes¢ kredytow budowlanych przyznanych Spétce/ Grupie:

Na dzien 30 wrzesnia 2023 Na dzien 31 grudnia 2022

W tysigcach zlotych (PLN)

Miasto Moje VI - 16 242
Ursus Centralny llc - 61 900
Grunwaldzka - 10 884
Viva Jagodno 11B - 17 846
Nowe Warzymice IV - 12 757
Osiedle Vola 27 629 -
Thame 29 000 -
Migdzy Drzewami 30 354 -
Razem 86 983 119 630
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Nota 23 — Naleznosci i zobowigzania warunkowe

(i) Naleznosci warunkowe wynikajgce z podpisanych przedwstgpnych umow sprzedazy

Tabela ponizej przedstawia kwoty, ktore Grupa powinna otrzymaé od klientow na podstawie podpisanych uméw
sprzedazy lokali tj. spodziewane ptatnosci na podstawie podpisanych umow z klientami do dnia 30 wrzes$nia 2023 roku
po odliczeniu kwot otrzymanych do daty bilansowej (ktore sa prezentowane w Srédrocznym Skréconym
Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Sytuacji Finansowej jako zaliczki otrzymane):

Na dzien 30 wrzesnia 2023 Na dzien 31 grudnia 2022
(poddane przegladowi/ niebadane) (badane)
Warto$é Zaliczki Kwota Warto$é Zaliczki Kwota
D przedwstepnych  otrzymane  platnosci nie przedwstepnych  otrzymane RPN
ata . d h . d platnosci nie
Ukonczenia umow _do otrzymanyc umow g0 otrzymanych
roiekiu* sprzedazy dnia 30 na dzien 30 sprzedazy dnia 31 na dzien 31
pro) podpisanych z wrzesnia wrzesnia podpisanych z grudnia rudnia 2022
W tysigcach zlotych klientami 2023 2023 klientami 2022 9
(PLN)
Ursus Centralny llc Q32023 100 620 62 733 37 887 34 565 12 856 21709
Osiedle Vola Q12024 60 219 30850 29 369 10 366 2511 7 854
Ursus Centralny lle Q4 2024 57 720 7673 50 047 1550 126 1423
Miasto Moje VII Q42024 45 261 8449 36 813 569 61 508
Migdzy Drzewami Q32024 41061 10 245 30816 10 610 1933 8677
Nowa Potnoc Ia Q12024 21521 5681 15839 4022 694 3328
Miasto Moje VI Q12023 16 991 5754 11237 50 367 28 080 22286
Eko Falenty | Q4 2023 16 779 5894 10 885 3833 798 3034
Viva Jagodno Ilb Q22023 13442 3990 9453 26 461 10 364 16 098
Nowe Warzymice IV Q2 2023 8941 2 666 6274 12 072 3906 8167
Nova Krolikarnia 4b1
(Thame) Q2 2025 4776 2149 2627 0 0 0
Ursus Centralny 11b Q12023 4574 2380 2194 82 039 57579 24 460
Viva Jagodno lla Q4 2022 3741 437 3304 2087 1706 381
Grunwaldzka Q2 2023 1811 929 882 21014 14 499 6514
Nowe Warzymice IlI Q4 2022 1052 523 529 612 61 551
Viva Jagodno 11 Q2 2025 923 92 831 923 92 831
Miasto Moje V Q32022 556 298 259 2526 1539 987
Nowe Warzymice Il Q2 2022 508 142 366 0 6 -6
Miasto Moje IV Q4 2021 445 275 170 1492 500 993
Pozostale zakonczone
projekty 2526 2001 525 3708 2561 1147
5‘\*})1"“‘ (wylaczajac 403 467 153 159 250 308 268 814 139874 128 941
Wilanéw Tulip Q32021 0 0 0 8833 5023 3810
?3;‘*‘“ (wylaczajac 403467 153150 250 308 277 647 144 896 132 751

*od dnia zakoriczenia inwestycji zaliczki od klientéw ujmowane sq jako przychody w okresie pomiedzy 3-9 miesigcy
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Nota 23 — Naleznosci i zobowigzania warunkowe

(iv) Sprawy sporne

Ursus Centralny

Pismem z dnia 19 listopada 2021 roku Skarb Panstwa - Prezydent m.st. Warszawy zawiadomil spotke Ronson
Development sp. z 0.0. — Ursus Centralny sp.k. ("Spoétka Ursus Centralny") o wypowiedzeniu wysokosci oplaty rocznej
z tytutlu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowiagcej wlasnos¢ 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.:

* za rok 2022 w kwocie 476 tysiccy zlotych

* za rok 2023 w kwocie 2.034 tysigcy ztotych

* za rok 2024 i lata nastgpne w kwocie 3.591 tysigcy zlotych.

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

W dniu 7 kwietnia 2022 roku do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie wptyneto pismo od Skarbu
Panstwa - Prezydenta m.st. Warszawy, z ktérego wynikato, ze brak jest mozliwos$ci zawarcia ugody w powyzszej sprawie.
Dnia 1 lipca 2022 roku Spoétka Ursus Centralny otrzymala orzeczenie z dnia 25 maja 2022 r. od Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego oddalajace jej wniosek. W zwiazku z powyzszym dnia 13 lipca 2022 roku Spoétka Ursus
Centralny ztozyta sprzeciw do Sadu Okregowego w Warszawie.

Nalezy przy tym podkresli¢, Zze juz po wypowiedzeniu przez Prezydenta m.st. Warszawy wysokoS$ci optaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej dz. ew. nr 98/2 z obrgbu 1465128.2-09-09 o tacznej
powierzchni 65 198 m2 (dalej: ,,Nieruchomoscig”), co zostalo dokonane pismem z dnia 19 listopada 2021 roku,
przedmiotowa Nieruchomos¢ ulegta podziatowi na podstawie decyzji z dnia 22.07.2022 roku nr 335/202. Przedmiotowa
decyzja z Nieruchomosci wydzielone zostaly dziatki inwestycyjne oznaczone nr 98/7, 98/8, 98/9, 98/10 1 98/11, dziatka
przeznaczona pod plac miejski oznaczona nr 98/14 oraz dziatki przeznaczone pod drogi publiczne oznaczone nr 98/12,
98/13 1 98/15. Tym samym z dniem, w ktorym ww. decyzja podzialowa stala si¢ ostateczna (tj. z dniem 1.09.2022 r.)
trzy wskazane powyzej dzialki drogowe o tacznej powierzchni 15 140 m2 przeszly na wlasnos¢ m.st. Warszawy, co
oznacza, ze powierzchnia nieruchomosci objetej opisanym wyzej postgpowaniem administracyjnym ulegla zmniejszeniu.
Powyzsze oznacza, ze w przypadku oddalenia sprzeciwu Spoétki Ursus Centralny od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Warszawie z dnia 25 maja 2022 roku, optata z tytulu uzytkowania wieczystego w nowej,
podwyzszonej wysokosci naliczana begdzie od calej powierzchni Nieruchomosci za okres od dnia 1.01.2022 roku do
1.09.2022 r., za$ 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 wlasnosci, co rowniez wplynie na wysokos¢ optaty z tytutu uzytkowania wieczystego naliczanej po dniu 28
pazdziernika 2022 roku.

Ponadto, na podstawie zawartej pomiedzy Spotka 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 oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu wynosi¢ bedzie,
poczawszy od dnia 1 stycznia 2023 roku 1% zgodnie z art. 73 ust. 2f oraz art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Rozstrzygnigcie nie jest spodziewane w roku 2023 oraz cigzko jest oceni¢ samo rozstrzygnigcie sprawy na jej obecnym
etapie. Biorac jednak pod uwage postepy w zmianie stanu gruntu oraz obecna praktyke rynkowa w podobnych
przypadkach, Grupa zdecydowala si¢ na ponowne oszacowanie zobowigzania i aktywa z tytulu prawa uzytkowania, w
wyniku czego rozpoznano dodatkowe aktywa z tytutu prawa uzytkowania dotyczace zapasdéw, a zobowigzania z tytutu
leasingu prawa wieczystego uzytkowania dotyczace zapaséw wyniosty 13.916 tys. zt.
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Nota 23 — Naleznosci i zobowigzania warunkowe
(iv) Sprawy sporne
Galileo

W dniu 3 lutego 2023 roku, w sprawie przeciwko Ronson Development Sp. z 0.0. — Estate Sp. k., spotce zaleznej Spotki,
ktéra prowadzita projekt deweloperski Galileo ("Spotka Galileo"), wydany zostat wyrok zobowiazujacy Spotke Galileo
do zaptaty powodowi (nabywcy lokalu w tym projekcie) kwoty 80 tys. zt z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
powodztwa (28 maja 2013 roku) tytulem obnizenia ceny lokalu w zwigzku z jego wadami. Wyrok zostat wydany przez
sad II instancji i jest prawomocny oraz zostal wykonany. W zwiazku z jego wydaniem Spotka postanowila zawigzaé
rezerw¢ na pozostate podobne sprawy w tacznej kwocie 2.1 mln zt, na dzien 31 grudnia 2022 roku i z ktérej w Il kwartale
2023 roku zwolniono kwote 535 tys. zt.

W pierwszym kwartale 2023 roku Spoétka zawarta w trzech sprawach ugody, na mocy ktérych doszto do zaptaty
naleznos$ci z tytulu obnizenia ceny i strony zobowigzaly si¢ do zawarcia ugdd sadowych, w ramach ktorych nastapi
cofni¢cie powodztw. Ponadto Spotka Galileo wystepuje jako pozwana w 7 podobnych sprawach, ktore sg na etapie
rozpatrywania przez sad I instancji.

Jednoczesnie Spotka Galileo jest powodem w sprawie przeciwko spotce Eiffage Polska Budownictwo S.A. generalnemu
wykonawcy projektu deweloperskiego Galileo ("Eiffage"), jego ubezpieczycielowi i innym podmiotom zaangazowanym
w realizacje inwestycji i ich ubezpieczycielom, ktorej przedmiotem jest uznanie odpowiedzialnosci Eiffage i innych za
szkode Spotki Galileo zwiazana z nieprawidlowa realizacjg tego projektu oraz odszkodowanie. Ponadto Spotka Galileo
uzyskata juz czgsciowe odszkodowanie od projektantéw i ich ubezpieczyciela z tytutu szkody wyrzadzonej przy realizacji
tej inwestycji. Rozstrzygniecie tego sporu sadowego nie jest spodziewane w roku 2023.

Sprawy zwiqzane 7 nabyciem niektorych nieruchomosci

W styczniu 2023 roku spétki z grupy Ronson wystosowaly wezwania do zaplaty skierowane do kilku spotek
powiazanych, ktore byly sprzedajacymi (lub w inny sposéb uczestniczyly w sprzedazy) o zwrot wplaconych zadatkow
albo podwojnej ich wysokosci, o zwrot udzielonej pozyczki, zwrot pozostalej czgsci zadatku oraz o zaplatg
odszkodowania za sprzedaz nieruchomosci z wpisang w dziale IV ksiggi wieczystej nieruchomosci hipoteka umowna:

* Ronson Development sp. z 0.0. - Projekt 3 sp.k. (,,Projekt 3”) skierowata wezwania do zaptaty kwoty 6 462 113
7t (sze$¢ miliondw czterysta szeSédziesigt dwa tysigce sto trzynascie ztotych) tytutem zwrotu czgéci wplaconych
zadatkéw na poczet ceny nieruchomosci przy ul. Epopei w Warszawie skierowane do sprzedajacego oraz
poreczycieli. Roszczenie Projekt 3 wynika z nadptaty ceny kupionych nieruchomosci. Roszczenie to zostato
zaakceptowane przez sprzedajacego w zawartej umowie sprzedazy. W zwigzku z brakiem zaplaty
W wyznaczonym w Wezwaniu terminie, Projekt 3 zlozyla wnioski o nadanie klauzul wykonalnosci
oswiadczeniom o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji przeciwko sprzedajagcemu oraz porgczycielom;

*  Ronson Development SPV4 sp. z 0.0. (,,SPV4”) skierowata wezwania do zaptaty kwoty 1 781 694 zt (jeden
milion iedemset osiemdziesiat jeden tysigcy sze$¢set dziewigcdziesiat cztery zlote) tytutem sptaty kapitatu i
odsetek od pozyczki udzielonej spotce, od ktorej zostata zakupiona nieruchomosé przy ul. Dobosza w Warszawie
(pozyczka zostata udzielona na cele zwigzane z tym nabyciem), a takze do trzech innych spotek powiazanych
ze sprzedajacym, ktore zlozyly poreczenie splaty tego zadtuzenia. W zwigzku z brakiem zaplaty
W wyznaczonym terminie SPV4 zlozyla wnioski o nadanie klauzul wykonalno$ci o$wiadczeniom o
dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji zardwno przeciwko sprzedajacemu, jak i porgczycielom,;

* Ronson Development sp. z 0.0. - Projekt 4 sp.k. (,,Projekt 4”) odstgpita od przedwstepnej umowy nabycia
nieruchomos$ci przy ul. Wysockiego w Warszawie z powodu niewykonania warunkéw zawarcia umowy
przyrzeczonej i zazadala zaptaty kwoty 9 840 000 zt (dziewig¢ milionéw osiemset czterdziestu tysigcy ztotych)
tytutem zwrotu zadatku w podwojnej wysokosci. Projekt 4 skierowata wezwanie do zaplaty, a nastgpnie, w
wyniku braku zaptaty w wyznaczonym terminie, ztozyta wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci oswiadczeniu
o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji;

52



Ronson Development SE

Srédroczne Skrocone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za okres dziewieciu miesiecy zakonczony
dnia 30 wrzes$nia 2023

Informacje objasniajace do Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego

Nota 23 — Naleznosci i zobowigzania warunkowe

(iv) Sprawy sporne
Sprawy zwiqzane 7 nabyciem niektorych nieruchomosci

*  Projekt 4 skierowala wezwanie do zaplaty kwoty 861 000 zt (osiemset szes¢dziesiat jeden tysigcy zlotych)
tytutem zwrotu pozostatej czesci zadatku wptaconej w ramach przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci
przy ul. Kasprzaka w Warszawie, ktdra ostatecznie nie zostata nabyta przez spotke z grupy Ronson;

* w zwiazku z nabyciem nieruchomosci przy al. Komisji Edukacji Narodowej w Warszawie z wpisang w dziale
IV hipotekg umowng, wbrew tre$ci przedwstepnej umowy sprzedazy, Ronson Development SPV3 sp. z o.0.
(,,SPV3”) wystapila z zadaniem zaptaty odszkodowania w wysokosci 25 000 000 zt (dwadziescia pig¢ milionow
ztotych) albo dorgczenia o$wiadczenia wierzyciela hipotecznego (bedacego podmiotem powigzanym ze
sprzedajacym) o wygasni¢ciu wierzytelnoSci zabezpieczonej hipoteka umowng wraz z jego zgoda na
wykreslenie tej hipoteki z ksiegi wieczystej, ktore zostato odrzucone przez sad dnia 29 wrzesénia 2023 z powodu
przedtozenia nieodpowiedniej dokumentacji.
Zadania zaplaty obejmowaty rowniez wezwania do zaptaty odsetek umownych lub ustawowych za opdznienie lub
zastrzezenie prawa do dochodzenia zaptaty tych kwot wraz z kosztami sagdowymi i egzekucyjnymi, w postepowaniu
sadowym oraz informacje o mozliwosci skorzystania z ustanowionych zabezpieczen w razie braku zaptaty w
wyznaczonym terminie.

W zwiazku z brakiem zaplaty powyzszych kwot, spolki te przystapily do dochodzenia swoich roszczen na drodze
postepowan sadowych (na podstawie uzyskanych tytutdéw wykonawczych) i egzekucyjnych:

» zostalo wszczetych 11 postgpowan egzekucyjnych, w ramach, ktdrych zostaly zajete rachunki bankowe
dtuznikow, wierzytelnosci przystugujace im od innych podmiotow, a takze nieruchomosci badz udziaty
w nieruchomosciach; w czterech z przedmiotowych postepowan w okresie od 23 maja do 13 lipca 2023 roku
zostaly sporzadzone protokoty opisu i oszacowania zajetych nieruchomosci; a jeden protokdt zostat sporzadzony
3 listopada 2023 roku, a ponadto w dwoch postepowaniach egzekucyjnych w dniu 14 wrzes$nia 2023 roku zostaty
ztozone wnioski o dokonanie sprzedazy nieruchomosci w drodze licytacji publicznej

e 21 lutego 2023 roku Projekt 4 ztozyta pozew o zaptate kwoty 861 000 zt, bedacej rownowarto$cig nierozliczonej
czgscei zadatku, wplaconego na podstawie zawartej umowy przedwstepnej;

e 24 kwietnia 2023 roku SPV3 ztozyla pozew o uzgodnienie ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
potozonej przy al. Komisji Edukacji Narodowej z rzeczywistym stanem prawnym. W dniu 26 czerwca 2023
roku pozwana spotka ztozyta wniosek o wykreslenie hipoteki z ksigegi wieczystej, ktory zostal odrzucony przez
sad dnia 29 wrzesénia 2023 z powodu przedtozenia nieodpowiedniej dokumentacji.

Na podstawie aktualnego stanu postgpowania oraz najlepszej oceny Zarzadu, aktywa Grupy z tytutlu zaliczek na grunty i
naleznos$ci sa w petni odzyskiwalne.

Nota 24 — Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Dziatalno$¢ Grupy jest narazona na rdznego rodzaju ryzyka: ryzyko globalne (Skutki konfliktu wojennego), ryzyko
rynkowe i ryzyko finansowe (ryzyko walutowe, ryzyko ptynno$ci, ryzyko wyceny wartosci godziwej, ryzyko stopy
procentowej). Ogo6lny program zarzadzania ryzykiem Grupy koncentruje si¢ na nieprzewidywalnosci rynkéw
finansowych i ma za zadanie zminimalizowanie potencjalnie niekorzystnego wptywu na wyniki finansowe Grupy. Zarzad
weryfikuje i tworzy zasady zarzadzania ryzykiem, ktore zostaly przedstawione ponizej. Grupa monitoruje rowniez ryzyko
cen rynkowych wynikajace ze wszystkich instrumentow finansowych.

Grupa nie wykorzystuje pochodnych instrumentow finansowych w celu zabezpieczenia ryzyka walutowego lub ryzyka
zmiany stop procentowych wynikajacego z dzialalnosci Grupy oraz zrodet jej finansowania.
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Nota 24 — Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Przez caly rok zakonczony 31 grudnia 2022 r., co bylo kontynuowane w okresie zakonczonym 30 wrzesnia 2023 r.
polityka Grupy zakladala, ze nie bedzie si¢ prowadzi¢ obrotu (pochodnymi) instrumentami finansowymi.

Do najwazniejszych instrumentdéw finansowych Grupy nalezg $rodki pienigzne, $rodki pieni¢zne prezentowane jako
pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe, pozyczki udzielone pozostalym jednostkom, pozyczki udzielone
wspolnemu przedsigwzigciu, kredyty bankowe i obligacje, instrumenty finansowe wyceniane wedhug zamortyzowanego
kosztu, naleznosci oraz zobowigzania handlowe. Podstawowym celem zastosowania powyzszych instrumentow
finansowych jest pozyskanie zrodet finansowania dla dziatalnosci Grupy.

W zakresie ryzyk charakterystycznych dla branzy, w ktorej Grupa operuje, potencjalne ryzyko wzrostu kosztow budowy,
istotny wzrost stop procentowych, wyzwanie zwiazane z zabezpieczeniem gruntdw za rozsadng ceng, co moze prowadzic¢
do niekorzystnego wpltywu na marze nowych etapéw oraz projektow, wydhuzenie procedur administracyjnych oraz
rosnaca konkurencja na rynku sg uwazane za najbardziej istotne niepewnosci dla okresu finansowego zakonczonego
30 wrzesnia 2023.

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

W 2022 roku §wiatowa gospodarka byta ostabiana poprzez zakldcenia w handlu w obszarze cen zywnosci i paliw, bedace
wynikiem trwajacej wojny w Ukrainie. W drugiej polowie 2022 roku aktywno$¢ w strefie euro ulegla pogorszeniu z
powodu zaburzonych tancuchow dostaw, zwigkszonych napig¢¢ finansowych oraz spadku zaufania indeksu konsumentow
i przedsigbiorstw.

Inflacja w krajach europejskich osiagneta szczyt w 2022 r. i w pierwszych kwartatach 2023 r., ale szybko spada . W
strefie euro stopa inflacji spadta z 10,6% w pazdzierniku 2022 r. do 4,3% w czerwcu 2023 r., spadek ten zwigzany jest
gléwnie ze spadkiem cen energii. Tendencje inflacyjne sa podobne we wszystkich gospodarkach europejskich, ale
poziomy inflacji znacznie si¢ réznia, glownie ze wzgledu na réznice we wrazliwo$ci na ceny surowcOw oraz réoznice w
napigtej sytuacji na rynku pracy.

Obserwowalny od poczatku 2021 roku trend wzrostu swiatowych cen ropy, gazu i wegla gwattownie wzrést po inwaz;ji
Rosji na Ukraing ze wzgledu na sankcje natozone na Rosje, powodujac wzrost inflacji do pozioméw nieobserwowanych
od dziesiecioleci w Europie.

Wedlug ostatniej aktualizacji publikacji Banku Swiatowego oczekuje si¢, Ze wzrost gospodarczy Polski w 2023 roku
spowolni bardziej niz poczatkowo sadzono, poniewaz trwajagca wojna w Ukrainie przyémita perspektywy ozywienia
gospodarczego w Europie po pandemii.

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

W celu powstrzymania rosnace;j inflacji Rada Polityki Pieni¢znej Narodowego Banku Polskiego (NBP) we wrze$niu 2022
roku po raz jedenasty z rz¢du podniosta referencyjne stopy procentowe, co spowodowalo ogromny wzrost rat kredytow
dla kredytobiorcow, a w konsekwencji pogorszenie sytuacji wielu gospodarstw domowych. Wzrost stop procentowych
miat negatywne konsekwencje dla Grupy w postaci wyzszych kosztow odsetkowych od posiadanego zadtuzenia — koszty
finansowe w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonych 30 wrze$nia 2023 r. wyniosty 10.1 mln zt w poréwnaniu do 6.6
mln zt w okresie dziewigciu miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2022 r. (z uwzglednieniem kosztow skapitalizowanych
w zapasach). Poczawszy od wrzesnia 2023 r. oprocentowanie referencyjne (Wibor) znaczaco spadto z historycznego
maksimum i zostato odnotowane na poziomie 5,43% (Wibor 6M), co oznacza spadek o 24% w okresie 12 miesiecy.
Obnizyla si¢ rowniez zdolnos¢ kredytowa Polakoéw, a co za tym idzie spadia liczba nowo zacigganych kredytow.
Spowodowalo to znaczne spowolnienie na rynku nieruchomosci. Jednoczesnie w zakresie rynku mieszkaniowego Spotka
zauwazyla istotng tendencje przewagi nabywcow gotowkowych w stosunku do nabywcow korzystajacych z kredytow
hipotecznych, co spowodowato znaczny spadek liczby sprzedanych lokali przez Grupg obserwowany od poczatku 2022
roku (-50% r/r w catym 2022 r.).
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Nota 24 — Zarzadzanie ryzykiem finansowym
Ryzyko globalne - Wplyw wojny w Ukrainie na polskq gospodarke i na branz¢ nieruchomosci

W lipcu 2023 polski rzad wprowadzil program ,,Pierwsze Mieszkanie”, ktory ma pomoc Polakom w zakupie mieszkan
i doméw. Zgodnie z informacjami rzadu program rozpocznie si¢ w 2023 roku i zakonczy w 2027 roku. Program ma na
celu dofinansowanie do oprocentowania kredytow hipotecznych dla kwalifikujacych si¢ oséb.

Start programu spowodowat potrojenie liczby wnioskow o kredyt hipoteczny w ujeciu rocznym, a takze wzrost cen
sprzedazy mieszkan i domow oraz gwaltowny wzrost sprzedazy lokali mieszkalnych w tym okresie, co przetozyto si¢ na
spadek liczby oferowanych lokali do sprzedazy o 33,3% w ujeciu rok do roku.

Grupa zaobserwowata powyzsza sytuacj¢ i odpowiednio przygotowata swoja oferte, aby odpowiedzieé na wzrost popytu,
uwzgledniajac ryzyko zwigzane z zawieraniem umow z klientami uczestniczacymi w programie, ale nie narazajac Grupy
na istotne ryzyko z tego tytutu.

Ponadto, w konsekwencji konfliktu zbrojnego w Ukrainie Grupa na biezaco monitoruje rozwoj sytuacji w celu oceny jej
wplywu na jej dziatalno$¢ biznesowsa. W ramach realizowanej strategii Spotka ocenia obecnie planowane projekty
i inicjuje projekty, ktore maja najwicksze szanse powodzenia w najblizszej przysztosci, a takze doktada wszelkich staran,
aby zabezpieczy¢ realizacj¢ projektow finansowaniem bankowym, tak, aby w jak najwiekszym stopniu ograniczy¢
ewentualny negatywny wptyw na dziatalno$¢ Spotki.

Z drugiej strony, zgodnie z obserwacja Zarzadu, w pierwszej potowie 2023 r. sytuacja rynkowa zaczgta si¢ zmieniaé
i zaobserwowano stopniowe spadki stop procentowych, wraz z uruchomieniem przez polski rzad planu pozyczki 2%,
wzrosta sprzedaz do pozioméw, ktore podwoity wielkos¢ sprzedazy w analogicznym okresie 2022 roku.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Grupa okresla jako wysoka, poniewaz wystapienie tego zdarzenia miato znaczacy,
negatywny wplyw na dziatlalno$¢ i sytuacje finansowa i moze mie¢ nadal w przysztosci. Grupa ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie. Podobna sytuacja z konfliktem zbrojnym nie wystepowata
w przesztosci albo skala oddziatywania innych konfliktow zbrojnych nie miata istotnego wptywu na dziatalnos¢ Grupy
i jego Grupy.

Ryzyko rynkowe — Ryzyko inflacji

Zgodnie z danymi GUS wskaznik inflacji cen towardw i ustug konsumpcyjnych we wrzesniu 2023 r. wyniost 8,2%, w
poréwnaniu z analogicznym miesigcem poprzedniego roku i w porownaniu do 11,5% na koniec drugiego kwartatu 2023.
Glownymi czynnikami wptywajacymi na wysoki wskaznik inflacji jest wzrost cen towaréow - o 7,6% i ushug — 9,7%. W
stosunku do poprzedniego miesiaca ceny towarow i ustug spadly (w tym towardéw spadty o 0,2%, a ceny ustug spadty o
0,5%).

Wzrost inflacji, a wraz z nim wzrost oprocentowania mi¢dzybankowego wpltywa na polska gospodarke w wielu
aspektach, a na sektor nieruchomosci mieszkaniowych w nastepujacy sposob:

e ryzyko wzrostu $redniego oprocentowania kredytéw hipotecznych, co wplynie na zmniejszenie popytu na
nieruchomosci klientoéw indywidualnych;
e ryzyko wzrostu kosztow budowlanych, zwigzane z problemami produkcji, energii oraz transportu;
e ryzyko opdznienia lub wstrzymania rozpoczgcia nowych projektéw ze wzgledu na wysokie koszty.
W okresie dziewigciy miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2023 roku w sze$ciu najwigkszych miastach nastapit wzrost
sprzedazy o 148,4% w stosunku do poprzedniego roku oraz wzrost o 25,3% w stosunku do analogicznego okresu w 2022
roku.

Wzrost sprzedazy wynika gtéwnie z obaw kupujacych mieszkania o potencjalny wzrost cen sprzedazy mieszkan, gtéwnie
ze wzgledu na wzrost popytu kupujacych korzystajacych z 2% kredytow subsydiowanych przez rzad.
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Ryzyko rynkowe — Ryzyko inflacji

Dodatkowo, nastapit wzrost popytu na kredyty dzigki niewielkiemu obnizeniu bufora ostroznosciowego bankow z 5% do
2,5% dla kredytow z okresowo statym oprocentowaniem oraz poprzez wykorzystanie okazji do powigkszenia portfela
mieszkan przez inwestorow indywidualnych przed wejsciem w zycie nowych przepiséw ograniczajacych zakup wickszej
ilosci lokali.

Zarzad rozumie, ze proces inflacji i jej stabilizacji jest procesem dlugotrwalym, ktéry moze wymagac znacznych
wysitkow 1 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 wynikow istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Spotka ocenia jako wysoka, gdyz jego wystapienie
mialo istotny, negatywny wptyw na dziatalno$¢ gospodarcza i sytuacje finansowa Spotki oraz moze mie¢ taki negatywny
wplyw w przysztosci. Spotka ocenia prawdopodobienstwo wystapienia 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 kosztow
budowy, wzrost kosztow surowcow, niedobor wykwalifikowanej sity roboczej, wzrost kosztow pracy oraz opdznienia w
uzyskaniu niezb¢dnych pozwolen na rozpocze¢cie budowy.

Koszty budowy znacznie wzrosly w ciagu ostatnich dwoch lat, osiagajac swoj szczyt w drugiej potowie 2022 roku.
Istnieje duze ryzyko, iz koszty budowy moga ponownie rosngé w 2023 roku. Dotychczasowy wzrost byt gtownie
zwigzany ze wzrostem cen materiatdw budowlanych oraz energii, co przetozyto si¢ bezposrednio i posrednio na koszty
produkcji, a ponadto z trwaniem pandemii, konfliktem rosyjsko-ukrainskim powodujacym wzrost cen energii w catej
Europie i brakami pracownikow budowlanych.

Spotka i Grupa nie prowadza dziatalno$ci budowlanej, natomiast dla kazdego projektu zawierana jest umowa z
zewnetrznym generalnym wykonaweca, ktory jest odpowiedzialny za prowadzenie budowy i finalizacj¢ projektu, w tym
uzyskanie wszelkich pozwolen niezbednych do bezpiecznego uzytkowania mieszkan.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Grupa ocenia jako wysoka, gdyz jego wystapienie miato istotny, negatywny
wplyw na dzialalnos¢ i sytuacj¢ finansowa Grupy oraz moze miec¢ taki negatywny wptyw w przysztosci. Grupa ocenia
prawdopodobienstwo wystapienia tego ryzyka jako wysokie.

Ryzyko zwigzane z nienalezytym wykonaniem umowy przez generalnego wykonawce moze spowodowac opoznienia w
realizacji projektu lub mie¢ istotny wplyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Spotki 1 Grupy. Spotka upatruje
potencjalnych zrodet nienalezytego wykonania zobowigzan przez generalnego wykonawce w braku dostgpu do
wykwalifikowanej sity roboczej, wzroscie wynagrodzen, kosztow materiatdw budowlanych oraz wzroscie cen energii.
Niewlasciwe wykonanie umowy moze skutkowaé roszczeniami wobec generalnego wykonawcy, a generalny wykonawca
moze nie by¢ w stanie zaspokoi¢ roszczen Spoitki i Grupy. Waznym kryterium wyboru generalnego wykonawcy jest jego
doswiadczenie, profesjonalizm i sytuacja finansowa (W tym gwarancje bankowe lub ubezpieczeniowe), a takze jakosc¢
polisy ubezpieczeniowej obejmujacej wszystkie ryzyka zwigzane z procesem budowlanym.

Srodroczne Skrécone Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe nie zawiera wszystkich informacji dotyczacych
zarzadzania ryzykiem i ujawnien zwigzanych z powyzszym tematem wymaganych w rocznym sprawozdaniu finansowym
i nalezy je czyta¢ lacznie z Rocznym Skonsolidowanym Sprawozdaniem Finansowym Grupy za rok zakonczony 31
grudnia 2022 r. (Nota 31). Od konca roku nie nastapily zadne zmiany w pomiarach zarzadzania ryzykiem i zarzadzaniu
ryzykiem przez kierownictwo Spotki.
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Ryzyko rynkowe — Ryzyko zwigzane 7 finansowaniem dziatalnosci Grupy

Dziatalno$¢ deweloperska, ktorg prowadzi Spotka i Grupa, wymaga znaczacych naktadéw poczatkowych na zakup
gruntéw 1 pokrycie kosztow budowy, infrastruktury i projektu. W zwiazku z tym, Spétka i Grupa, aby kontynuowaé
rozwoj swojej dziatalno$ci, potrzebuja znaczacych srodkow finansowych, a potrzeby te sa zaspokajane zewngtrznym
finansowaniem pozyskiwanym od bankoéw oraz z tytulu emisji obligacji. Zdolno$¢ Spotki i Grupy do pozyskiwania
takiego finansowania uzalezniona jest od wielu czynnikéw, a w szczeg6lnosci od warunkéw rynkowych, ktore sa poza
kontrolg Spétki i Grupy. W przypadku trudnosci z pozyskaniem finansowania, skala rozwoju Spotki i Grupy oraz tempo
realizacji celow strategicznych moze odbiegaé od pierwotnych zatozen. Nie jest pewne, czy Spotka i Grupa beda w stanie
uzyska¢ wymagane finansowanie ani czy $rodki zostang pozyskane na warunkach korzystnych dla Spotki i Grupy. Grupa
stale poszukuje innych mozliwos$ci pozyskania srodkoéw finansowych, ktore zapewnig niezbedne finansowanie oraz ich
korzystne warunki.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Grupa okresla jako s$rednia, poniewaz w przypadku jego wystapienia skala
negatywnego wplywu na dziatalno$¢ i sytuacj¢ finansowa Grupy moglaby by¢ znaczaca. 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
dzialajacej na rynku mieszkaniowym.

Pomimo wieloletniego dos$wiadczenia biznesowego na rynku mieszkaniowym, rozpoczecie dziatalno$ci w nowym
segmencie wigze si¢ z szeregiem ryzyk finansowych, prawnych oraz wizerunkowych (m.in. wzrostu zaangazowania
kapitalu, wzrostu poziomu zadluzenia, zmniejszenia elastycznosci reagowania na sygnaly rynkowe, obnizenia
konkurencyjnosci danego przedsigbiorstwa, ryzyko stabszych wynikéw od przewidywan, ryzyko negatywnego PR), ktore
moga zaistnie¢ podczas jego trwania. Pomimo przeprowadzanych odpowiednio wcze$niej analiz potwierdzajacych
optacalnos¢ inwestycji, wyniki tego typu projektow moga r6znic si¢ od pierwotnych zatozen i moga negatywnie wptynac
na dzialalno$¢ i sytuacje finansowa Grupy.

Na dzien 30.09.2023 r. wartos$¢ bilansowa gruntéw przeznaczonych do zabudowy w segmencie PRS wynosita 54.8 mln
zt, co stanowito ok. 5% aktywow Grupy.

Z uwagi na fakt, ze dziatalno$¢ segmentu PRS jest komplementarna do podstawowej dziatalno$ci Grupy, ryzyko braku
sukcesu w tym segmencie nie wplynie znaczaco na sytuacje finansowa Grupy. W przypadku braku powodzenia w
obszarze wynajmu, ukonczone lokale beda mogly by¢ w wickszosci sprzedane przez Grup¢ na rynku jak zwykte
mieszkania.

Powyzszy czynnik ryzyka nie zmaterializowat si¢ w przeszlosci.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Grupa okresla jako niska, poniewaz w przypadku jego wystapienia skala
negatywnego wplywu na dziatalnos$¢ i sytuacje finansowa Grupy nie bytaby znaczaca. Grupa ocenia prawdopodobienstwo
zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

Ryzyko legislacyjne i administracyjne

Zmiany w ustawodawstwie w 2023 roku, w szczeg6lnosci: rozwazane usunigcie otwartych rachunkéw powierniczych jak
réwniez wprowadzenie obowiazkowych sktadek na deweloperski fundusz gwarancyjny od dnia 1 lipca 2022 roku, nowe
prawo budowlane oraz nowe regulacje zwigzane z partycypowaniem w kosztach budowy drog i infrastruktury stanowia
ryzyko, ktére moze mie¢ bezposredni lub posredni wpltyw na dziatalno$¢ oraz wyniki Spotki i Grupy.

Zarzad stoi na stanowisku, ze wprowadzenie takich zmian moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$¢ Grupy. Pomimo
tego, biorac pod uwage wieloletnie doswiadczenie Spolki i Grupy na rynku, jej zdolno$¢ do szybkiego dostosowania si¢
do nowych warunkéw rynkowych, jej sytuacje finansowg oraz reputacje na rynku, Zarzad uwaza, ze zmiany te bedg miaty
mniejszy zasi¢g niz w przypadku innych deweloperow.
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Ryzyko legislacyjne i administracyjne

Polskie srodowisko prawne charakteryzuje si¢ czestymi zmianami, niespdjnoscig oraz brakiem jednolitej interpretacji
przepiséw prawa i przepisow podatkowych podlegajacych czgstym zmianom, co wigze si¢ z przyczynianiem si¢ do
powstawania czynnikow ryzyka zwigzanych z otoczeniem prawnym, w ktorym dziata Spotka i Grupa.

Zmiany majace miejsce w okresie sprawozdawczym lub po dniu sprawozdawczym:

W dniu 7 lipca 2023 r. uchwalona zostala zmiana ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktora
rewolucjonizuje polski porzadek prawny w tym zakresie.

Wisrod najwazniejszych zmian wprowadzonych do ustawy nalezy wskazac:

e rezygnacj¢ ze studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego na rzecz planu ogdlnego,
ktory 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 narzg¢dzia planistycznego w
postaci zintegrowanych planéw inwestycyjnych, a takze:
e wydanie decyzji o warunkach zabudowy bedzie mozliwe tylko dla terenu lezacego w wyznaczonym w planie
ogo6lnym obszarze uzupehienia zabudowy.
Dotychczasowe plany miejscowe beda obowigzywac do dnia wejécia w zycie nowych planow i beda mogty by¢ zmieniane
na podstawie przepisow nowych. Jednoczesnie co do zasady wstrzymane bgdzie uchwalanie nowych planow
miejscowych, do czasu uchwalenia planu ogdlnego. Jesli do 31 grudnia 2025 roku plan ogblny nie zostanie uchwalony,
to od 1 stycznia 2026 r. do czasu uchwalenia planu ogdlnego gminy, nie bedzie mozna uzyska¢ decyzji o warunkach
zabudowy. Inwestycje bedzie mozna realizowaé jedynie w oparciu o decyzje, ktore zostaly wydane wczesniej lub w
oparciu o obowigzujace plany miejscowe.

W ocenie Spoitki nalezy zaktadaé, ze wejscie w zycie ww. przepisow wydluzy znaczaco czas oczekiwania na wydanie
decyzji o warunkach zabudowy, a po 31 grudnia 2025 r. na nieruchomosci potozonych na terenie nieobj¢tym ani planem
miejscowym ani planem ogdlnym nie bedzie mozliwa realizacja inwestycji.

Czynniki ryzyka finansowego

Ze wzgledu na swoja dziatalno$¢ Grupa jest narazona na roznego 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 2022 roku (Nota 31). Od konca roku finansowego 2022 nie byto zmian w strukturze dziatu zarzadzania ryzykiem
ani w zadnych zasadach zarzadzania ryzykiem.

(i) Ryzyko walutowe

Jednostki wchodzace w sktad Grupy narazone sg na ryzyko walutowe w zwigzku z nalezno$ciami, zobowigzaniami oraz
instrumentem finansowym wycenianym przez rachunek zyskow i strat denominowanym w walutach innych niz polski
zloty.

Grupa nie zabezpiecza swoich inwestycji ani zobowiazan w jednostkach zagranicznych.

Walutg funkcjonalng Grupy jest polski ztoty, na dzien 30 wrzesnia 2023 roku Grupa posiada zobowigzania pieni¢zne
wobec akcjonariuszy wycenione na kwote 41.6 mln PLN, wedlug zamortyzowanego kosztu (2022: 70.5 mln PLN,
wyceniane w poprzednim okresie w warto$ci godziwej przez wynik finansowy, ktory jest wyceniany w kazdym okresie
sprawozdawczym przez niezaleznego rzeczoznawce). Wigcej informacji mozna znalez¢ w Nocie 14.
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Czynniki ryzyka finansowego
(i) Ryzyko walutowe

Na dzien 30 wrze$nia 2023 r., gdyby izraelski ILS ostabit si¢ lub umocnit o 5% w stosunku do polskiego ztotego, przy
wszystkich innych zmiennych utrzymanych na statym poziomie, zysk/strata przypadajacy na akcjonariuszy Grupy bytby
0 2,0 min z1 (na dzien 31 grudnia 2022 r.: 3.5 min ) wyzszy/nizszy, wynikajacy z zyskow/strat z tytutu réznic kursowych
ujetych w rachunku zyskow i strat z przeliczenia. Analiza wrazliwosci pomija wszelkie kompensujace sie czynniki
walutowe i zostata ustalona przy zatozeniu, ze zmiana kurséw walutowych nastapita na dzien bilansowy. Na dzien 30
wrzeénia 2023 1. nie istniejg inne istotne salda pieni¢zne posiadane przez jednostki Grupy, ktore sa denominowane w
walucie niefunkcjonalnej i majg istotny wptyw na wyniki Grupy.

(i) Ryzyko pfynnosci

Ryzyko ptynnosci to ryzyko powstania sytuacji, w ktorej Grupa nie bedzie w stanie regulowac swoich zobowiazan
finansowych w terminie ich wymagalno$ci. Polityka Grupy odno$nie zarzadzania ptynno$cia zaktada, w miarg
mozliwos$ci, posiadanie w kazdym momencie odpowiedniej ptynnosci do realizowania swoich zobowigzan w terminie
ich wymagalno$ci zar6wno w normalnych, jak i nadzwyczajnych okoliczno$ciach, bez narazania reputacji Grupy oraz
niepotrzebnego generowania strat.

Grupa jest narazona na ryzyko ptynnosci w wyniku niedopasowania termindow zapadalno$ci aktywow i pasywow.

Grupa monitoruje ryzyko pltynnosci przy wykorzystaniu narzgdzi zarzadzania ptynnoscia. Narzegdzie to zestawia terminy
zapadalno$ci inwestycji finansowych oraz aktywow finansowych (np. naleznosci, innych aktywow finansowych) oraz
przewidywane przeptywy gotowkowe z innych operacji. Celem Grupy jest utrzymanie ciaglosci i elastycznosci
finansowania przy wykorzystaniu kredytow w rachunkach biezacych, kredytéw bankowych, obligacji oraz finansowania
od akcjonariuszy wycenianego wedlug zamortyzowanego kosztu (Umowa SAFE).

Grupa stale poszukuje innych mozliwo$ci pozyskania srodkow, ktore zapewnig niezbedne finansowanie i jego korzystne
warunki.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Spolka okresla jako $rednia, gdyz w przypadku jego wystapienia skala
negatywnego wplywu na dzialalno$¢ gospodarczg i sytuacj¢ finansowa Spotki moglaby by¢ znaczaca. Spotka ocenia
prawdopodobienstwo wystgpienia tego ryzyka jako $rednie.

(iii) Szacowanie wartosci godziwej

Nieruchomosci inwestycyjne oraz zobowiazanie finansowe (do dnia posiadania zobowigzania wycenianego do wartosci
godziwej, tj. 25 maja 2023 oraz na dzien 31 grudnia 2022 roku — szczegoty w Nocie 14) sa wyceniane wedtug wartosci
godziwej oszacowanej przez niezaleznego rzeczoznawce (szczegdly w Nocie 10 i Nocie 14). W okresie dziewieciu
miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2023 roku nie nastapity istotne zmiany w otoczeniu biznesowym i
ekonomicznym Grupy, ktore miatyby wplyw na wartos¢ godziwa aktywow finansowych, nieruchomosci inwestycyjnych
oraz zobowiazan finansowych znajdujacych si¢ w jej portfelu.

(iiii) Ryzyko stopy procentowej

Zdecydowana wigkszo$¢ kredytow i pozyczek (w tym w ramach wyemitowanych obligacji) pozyskanych przez Grupe
oprocentowana jest wedlug zmiennej stopy procentowej opartej na stawce WIBOR powickszonej o marze. Na dzien 30
wrzesnia 2023 WIBOR6M wyniost on 6,95% (na dzien 31 grudnia 2022 byto to 7,14%). Obligacje Spotki oparte sg na
stawce WIBOR6M powickszonej o marze, natomiast kredyty bankowe na WIBOR3M lub WIBORIM plus marza.
Zmiany stawki WIBOR beda mie¢ znaczacy wplyw na przeptywy pienigzne i rentownos$¢ Grupy.
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Czynniki ryzyka finansowego

(iiii) Ryzyko stopy procentowej

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 zalozeniu, ze wszystkie pozostate zmienne pozostang niezmienione:

Na dzien 30 wrzesnia 2023 Na dzien 30 wrzesnia 2022
W tysigcach ztotych (PLN) Wzrost 0 1% Spadek 0 1% Wzrost 0 1% Spadek 0 1%
Sprawozdanie z catkowitych dochodow
Aktywa ze zmienng stopg procentowa 1645 (1 645) 393 (393)
Zobowigzania ze zmienng stopa (2 861) 2861 (2 105) 2105
procentowa
Razem (1216) 1216 (1712) 1712
Aktywa netto
Aktywa ze zmienng stopg procentowa 1645 (1 645) 393 (393)
Zobowigzania ze zmienng stopa
Drosentons (2 861) 2861 (2 105) 2105
Razem (1216) 1216 (1712) 1712

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

W dotychczasowej dziatalnosci Spotki powyzsze ryzyko zmaterializowato si¢, gdyz dotychczas wyemitowane przez
Spotke obligacje byly oprocentowane wedlug zmiennej stopy procentowej. Znaczenie powyzszego czynnika ryzyka
Spotka ocenia jako $rednie. Spotka ocenia prawdopodobienstwo wystgpienia tego ryzyka jako wysokie.

Nota 25 — Transakcje z podmiotami powigzanymi

W dniu 25 maja 2023 roku Spétka i A. Luzon Group zawarly porozumienie w sprawie rozliczenia zwrotu otrzymanych
kwot zwigzanych z Umowami SAFE oraz zwolnienia Spoitki z zobowigzania wobec inwestorow SAFE. Umowy SAFE
przyznaly Inwestorom okreslone uprawnienia po wycofaniu Spoétka z obrotu na rynku regulowanym Gieldy Papierow
Warto$ciowych w Warszawie, w tym prawo do objecia akcji Spotki po obnizonej cenie oraz instrumentéw zamiennych
na akcje Spoiki, jezeli akcje Spotki zostang dopuszczone do obrotu na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Tel Awiwie,
zabezpieczone prawem do zamiany ich inwestycji na akcje lub obligacje A. Luzon Group, jezeli akcje Spoiki nie zostang
dopuszczone do obrotu na Gieldzie Papieréw Wartosciowych w Tel Awiwie .

W zwiazku z podjeciem przez Spotke decyzji, ze w okresie okreslonym w Umowach SAFE Spétka nie bedzie ubiegata
si¢ o dopuszczenie akcji Spotki do obrotu na Gieldzie Papierow Wartosciowych w Tel Awiwie., na podstawie umowy,
Spotka zobowiazata si¢ do zwrotu A. Luzon Group finansowania otrzymanego od inwestoréw w ramach Umow
Investment SAFE w tacznej kwocie 60 min ILS (sze$¢dziesigt miliondw szekli izraelskich), w celu zaspokojenia roszczen
A. Luzon Group wobec Spotki wynikajacych z Umoéw Investment SAFE oraz majacych zastosowanie izraelskie prawo.

Ptatnos$ci na rzecz Grupy Luzon w lacznej kwocie 25 mIn PLN (ok. 21.7 mln ILS) zostaly dokonane w maju 2023 roku,
a kolejne ptatnosci beda dokonywane zgodnie z harmonogramem uzgodnionym przez strony umowy, ustalonym z
uwzglednieniem kapitalu potrzeb A. Luzon Group oraz ptynnosci i sytuacji finansowej Spotki, z zastrzezeniem, ze
platnosci te stang si¢ wymagalne nie wczesniej niz 1 stycznia 2024 roku, a taczna kwota ptatnosci na rzecz A.Luzon
Group w 2024 roku nie przekroczy 25 miln zt (ok. 22 miIn ILS), a pozostala kwota zostanie sptacona w 2025 roku.

Spotka zwraca uwage, ze finansowanie udzielone na podstawie Umoéw SAFE od momentu jego otrzymania jest
klasyfikowane w sprawozdaniu finansowym jako zobowigzanie finansowe Spotki.
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W dniu 7 lipca 2023 roku Spétka i A.Luzon Group podpisaly aneks do ww. porozumienia, na podstawie ktérego po
przeprowadzeniu analiz z zakresu cen transferowych uzgodnily, ze pozostata do sptaty kwota bedzie oprocentowana w
wysokosci 3% rocznie. Wigcej szczegotow dotyczacych powyzszych zagadnien znajduje si¢ w nocie 14 niniejszego
sprawozdania.

Poza powyzszymi dodatkowe transakcje z podmiotami powigzanymi dotycza: zobowigzania wobec akcjonariuszy
wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu i zwigzanego z tym wplyw na wynik finansowy (szczegdty w nocie 14)
wynagrodzenia Zarzadu, zwrotu kosztow przegladu rewizyjnego i umowy o $swiadczenie ustug doradczych z A. Luzon
Group, glownym (posrednim) akcjonariuszem, na tagcznag kwote miesi¢czng 70 tys. zt, programu ptatnosci w formie akcji
oraz pokrycia kosztow podrézy i biezacych drobnych wydatkéw. Wszystkie transakcje z podmiotami powigzanymi
zostaty przeprowadzone na warunkach rynkowych.

W okresie dziewieciu miesiecy zakonczonych 30 wrze$nia 2023 roku oraz 30 wrzeénia 2022 roku catkowita kwota
refakturowanych kosztow z A. Luzon Group wyniosta odpowiednio 638 tys. ztotych oraz 656 tys. ztotych.

Ponadto w okresie zakoniczonym 30 wrze$nia 2023 roku Grupa sprzedata jedno mieszkanie oraz jedno miejsce postojowe
Panu Boazowi Haim, Prezesowi Zarzadu Spoéiki, za taczng cene netto (bez VAT) 369 tys. zlotych. Transakcja zostata
dokonana na warunkach rynkowych oraz zgodnie z polityka Grupy dotyczaca transakcji z jednostkami powigzanymi.

W okresie 9 miesigcy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku nie wystapity transakcje i salda z podmiotami powigzanymi
inne niz opisane powyze;j.
Nota 26 — Inwestycje we wspodlne przedsiewziecia

Udzial w zyskach/(stratach) spotek joint venture

Na leel,l %0 Na dzien 31 grudnia
wrzesnia

W tysigcach zlotych (PLN) 2023 2022
Udzielone pozyczki 142 133
Udziatl w warto$ci kapitatu wlasnego netto w ramach wspolnego przedsiewzigcia 536 2331
Warto$¢ bilansowa inwestycji Spotki 678 2464
Prezentowane jako pozyczka udzielona we wspolne przedsiewzigcie (aktywa obrotowe) (142) (133)
Inwestycje we wspolne przedsiewzigcie 536 2331

Udziat w zyskach/(stratach) z jednostek joint venture sklada si¢ z udziatow posiadanych przez Spotke w czterech
spotkach, gdzie Grupa posiada 50% udziatéw i praw glosu: Ronson IS Sp. z 0.0. i Ronson IS Sp. z o0.0. Sp.k., ktore
prowadzg dwa pierwsze etapy projektu City Link, jak rowniez Coralchief Sp. z 0.0. — Projekt 1 Sp.k. i Coralchief Sp. z
0.0. prowadzacych projekt Wilanéw Tulip.

Pozyczki udzielone do spolek joint venture

Za rok okres zakonczony 30 wrzesnia 31 grudnia
W tysigcach ztotych (PLN) 2023 2022
Bilans otwarcia 133 319
Splacone pozyczki - (195)
Naliczone odsetki 9 12
Odsetki zaptacone - 4)
Saldo zamknigcia 142 133
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Nota 26 — Inwestycje we wspdlne przedsiewziecia

Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku pozyczki udzielone spotkom joint venture w catosci prezentowane byly jako aktywa
krotkoterminowe. Pozyczki krotkoterminowe udzielone jednostkom joint venture nie powinny by¢ traktowane jako

inwestycje w spolki joint venture i s3 prezentowane w Srodrocznym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym w
ramach aktywow obrotowych jako ,,Pozyczki udzielone wspdlnemu przedsiewzigciu”. Pozyczki udzielone spotkom joint

venture byly oprocentowane wedtug statej stopy procentowej 5%.

Nota 27 — Wybrane zdarzenia w trakcie okresu

Zakup gruntow

Tabela ponizej prezentuje podsumowanie podpisanych koncowych uméw zakupu gruntow w okresie dziewigciu

miesi¢cy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku:

Wartosé netto Platno$¢ netto do Planowana
Rodzaj umo dnia Liczba powierzchnia
Lokalizacja umowy Data umowy WY 30 wrzesnia 2023 lokali lokali (m2)
(mln zlotych) (mlIn ztotych)
Warszawa, Ochota koncowa 11 sierpnia 2022, 71 71 67 3700
2 marca 2023
Razem 7,1 7,1 67 3700

Dnia 2 marca 2023 roku Spotka (poprzez spotke zalezng) podpisata warunkowa umowe nabycia prawa wieczystego
uzytkowania dziatki polozonej w Warszawie dzielnicy Ochota o powierzchni 0,25 ha. Cena Nieruchomo$ci zostata

ustalona na kwote 7,1 mln zlotych.

Tabela ponizej prezentuje podsumowanie podpisanych przedwstgpnych uméw zakupu gruntéow, dla ktérych umowy

ostateczne zostang podpisane w trakcie przysztych okresow:

Rodzai Wartosé netto Platno$¢ netto Planowana
Lokalizacja umo J Data umowy umo dodnia30 Liczba lokali powierzchnia
wy WY Wrzesnia 2023 lokali (m2)
(min zlotych) (min zlotych)
Warszawa, Biatoleka® wstepna 23 listopada 2020 15 15 n/a n/a
Warszawa, Ursus wstepna 17 stycznia 2021 140,0 10,0 1860 85 000
Warszawa, Wiochy wstepna 30 grudnia 2021 16,0 2,0 142 8400
Warszawa, Bielany® wstepna 21 marca 2022 11,0 1,0 242 4559
Razem 168,5 14,5 2244 97 959
(6) 1) Pozostala wartosé¢ do nabycia w projekcie Epopei
(7) 2) Grunt przeznaczony pod dziatalnos¢ PRS
(10)
Pozwolenie na uiytkowanie
Nazwa Projektu Lokalizacja Data.pozwolen'la na Liczba lokali Powierzchnia lokali
uzytkowanie (m2)
Miasto Moje VI Warszawa 7 lutego 2023 227 11722
Ursus 11B Warszawa 30 marca 2023 206 11758
Nowe Warzymice IV Szczecin 28 kwietnia 2023 75 3818
Viva Jagodno I1b Wroctaw 11 maja 2023 152 8876
Grunwaldzka Poznan 19 maja 2023 70 3351
Ursus 1IC Warszawa 17 sierpnia 2023 223 11124
Razem 953 50 649
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Nota 27 — Wybrane zdarzenia w trakcie okresu

Zawarcie znaczgcej umowy z Generalnym Wykonawcg

Liczba Data Wartosé Dodatkowe
Nazwa Projektu Lokalizacja . Generalny Wykonawca podpisania umowy netto .

lokali zapisy umowne

umowy (min ztotych)
Miasto Moje VII Warszawa 255 Hochtief Polska Sp. z 0.0. 1 Marca 2023 70.4 Brak
Nova Krolikarnia 4b1 Warszawa 11 Totalbud S.A. 10 Marca 2023 174 Brak
Ursus IIE Warszawa 291  TechBau Budownictwo Sp. z 0.0. 10 Marca 2023 96.9 Brak
Razem 557 184,7
Pozwolenie na budowe
Nazwa Projektu Lokalizacja Data pozwolenia na Liczba lokali Powierzchnia lokali (m?)
budowe

Miasto Moje VIII Warszawa 20 stycznia 2023 147 7687
Razem 147 7687

Umowy kredytowe
W dniu 12 kwietnia podpisano finansowanie projektu Osiedle VOLA na taczng kwote 44,779 tys. zt.

W dniu 23 czerwca 2023 roku podpisano finansowanie Grunwald Migdzy Drzewami i Nova Kroélikarnia 4b1 odpowiednio
na laczng kwote 40,500 tys. zt 1 29,000 tys. zt.

Emisja obligacji

Dnia 3 lipca 2023 roku Spoétka wyemitowata 60.000 obligacji serii X o tacznej wartosci 60,000 tysiecy ztotych. Nominalna
warto$¢ jednej obligacji wynosi 1 000 ztotych i jest rowna jej wartosci emisyjne;.

Data wykupu obligacji serii X to 3 lipca 2026 roku. Na oprocentowanie obligacji serii X sktada si¢ 6-miesicczny WIBOR
powickszony o marze w wysokosci 4,2%. Odsetki sg ptatne co pot roku, w styczniu i lipcu, az do terminu wykupu.

Obligacje serii X sg zabezpieczone hipoteka taczng do kwoty 90,000 tysiecy ztotych w zaokragleniu, ustanowiong na
nastepujgcych nieruchomosciach bedacych wiasnoscia spotek zaleznych Spotki:

Powierzchnia

Nazwa Projektu Nr dzialki./ lokali dzialki/ Tokali Warto$¢ w tys. zl.
Marynin / Zaborowska

1 4,79, 76, 82 2 1
(Ronson Development SPV7) 81,80/4,79, 76, 82, 83 6289 31656
Dudka 90, 92, 94, 96, 98, 100, 102, 103, 104
(Ronson Development - Projekt 5) 115, 126, 127/1, 127/2, 88 64403 40373
KEN 57 siedziba Ronson 4,U8, 45, 47, 4T/A, 82, 117, 120, 1 953 11232
(Ronson Development South)
Gwiazdzista — biura na wyr?ajem 17 1423 7400
(Ronson Development Horizon)
Razem 90 661

Wartos$¢ zabezpieczenia obligacji serii X do dnia wykupu nie moze by¢ nizsza niz 75,000 tysiecy zltotych
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Nota 27 — Wybrane zdarzenia w trakcie okresu

Zatwierdzenie Podstawowego Prospektu Emisyjnego Obligacji

W dniu 25 lipca 2023 r. Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita prospekt podstawowy Publicznego Programu Emisji
Obligacji Spotki sporzadzony w zwigzku z publiczng oferta obligacji na okaziciela o tacznej warto$ci nominalnej nie
wyzszej niz 175 000 000 (stownie: sto siedemdziesiat pig¢ miliondw) ztotych. Do dnia publikacji niniejszego sprawozdania
finansowego spotka Ronson SE nie wyemitowata obligacji w tym programie.

Nota 28 — Wydarzenia po dacie bilansowej

Pozwolenie na uiytkowanie

Data pozwolenia na
budowe

Eko Falenty | Warszawa 16 pazdziernika 2023 42 4304

Razem 42 4304

Nazwa Projektu Lokalizacja Liczba lokali Powierzchnia lokali (m?)

Pozwolenie na budowe

Data pozwolenia na

Nazwa Projektu Lokalizacja Liczba lokali Powierzchnia lokali (m?)
budowe
Zielono Mi I- 11 Warszawa 18 pazdziernika 2023 198 10 650
Razem 198 10 650
Zakup gruntow

Tabela ponizej prezentuje podsumowanie podpisanych koncowych umoéw zakupu gruntéw po dniu 30 wrzesnia 2023
Platnos¢ netto do

Warto$¢ netto dnia Planowana
Rodzaj umowy 17 pazdziernika Liczba powierzchnia
Lokalizacja umowy Data umowy 2023 lokali lokali (m2)
(min zlotych) (min zlotych)
Warszawa, Bemowo koncowa 17 pazdziernika 2023 16,0 16,0 86 4100
Razem 16,0 16,0 86 4100

Splata obligacji
W dniu 2 pazdziernika 2023 Spoétka dokonata czgSciowej sptaty Obligacji serii V w kwocie 40,0 mln ztotych.

Podpisanie aneksu do zobowigzania SAFE

W dniu 8 listopada 2023 r. Spétka i Amos Luzon Development and Energy Group Ltd. (,,Luzon Group”), akcjonariusz
dominujacy Spoiki, dziatajac za zgoda Rady Nadzorczej Spotki wyrazong na podstawie art. 3841 § 1 Kodeksu Spotek
Handlowych w uchwale z dnia 8 listopada 2023 r., zawarli aneks, z data 9 listopada 2023, (,,Aneks”) do porozumienia z
dnia 25 maja 2023 roku w sprawie uméw inwestycyjnych typu SAFE (,,Porozumienie”). Aneks przewiduje zmiane
harmonogramu ptatnosci przewidziang w Porozumieniu, w ten sposob, ze cze$¢ ptatnosci, ktdre miaty zosta¢ dokonane
w 2024 roku w wysokosci 15 min PLN (ok. 13,2 mln ILS) zostanie zaptacona niezwtocznie po podpisaniu Aneksu a do
zaptaty w 2024 roku pozostanie kwota 10 min PLN (ok. 8,8 mln ILS). Pozostate postanowienia Porozumienia pozostajg
bez zmian.
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W imieniu Zarzadu

Boaz Haim Yaron Shama

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych
Andrzej Gutowski Karolina Bronszewska

Wiceprezes Zarzadu Czlonek Zarzadu

ds. Sprzedazy ds. Marketingu i Innowacji

Tomasz Kruczynski
Osoba odpowiedzialna za
Sporzadzenie sprawozdania finansowego

Warszawa, 9 listopada 2023 roku
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Srédroczne Skrocone Jednostkowe Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

Na dzien 30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022

(poddane (badane)

w tysigcach PLN Nota przegladowi/niebadane)

Aktywa

Rzeczowe aktywa trwale - 2
Udzialy w jednostkach zaleznych 6 503 083 445 275
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 7 245 044 266 441
Razem aktywa trwale 748 128 711717
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 1544 1410
Naleznosci od jednostek zaleznych 1618 -
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 7 17 470 10 140
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 60 612 6 397
Razem aktywa obrotowe 81 245 17 947
Razem aktywa 829 373 729 664
Pasywa

Kapital wlasny

Kapitat zaktadowy 12 503 12 503
Kapitat zapasowy z objecia akcji powyzej ich wartosci nominalnej 150 278 150 278
Platnosci w formie akcji 1232 -
Akcje whasne (1732) (1732)
Zyski zatrzymane 348 882 289 268
Razem kapital wlasny 511163 450 317
Zobowiazania

Zobowiazania dlugoterminowe

Obligacje 8 158 155 158 110
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5201 3323
iglozcitjviqzanie finansowe wobec akcjonariuszy wyceniane wedtug zamortyzowanego 11 19 501 )
Razem zobowiazania dlugoterminowe 182 857 161 433
Zobowiazania krétkoterminowe

Obligacje 8 100 000 40 000
Pozostale zobowigzania — odsetki naliczone od obligacji 8 11 682 5260
Zobowigzania handlowe i pozostate oraz rozliczenia mi¢dzyokresowe bierne 1565 2148
Zobowigzanie finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu 11 22 106 -
Zobowigzanie finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy 11 - 70 506
Razem zobowigzania krétkoterminowe 135 353 117914
Razem zobowiazania 318 210 279 347
Razem kapital wlasny i zobowiazania 829 373 729 664

Noty zawarte na stronach 70 do 77 stanowig integralng czes¢ niniejszego srédrocznego skréconego sprawozdania finansowego
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Srodroczne Skrocone Jednostkowe Sprawozdanie z Calkowitych Dochodow

9 miesiecy 3 miesiecy 9 miesiecy 3 miesiecy
zakonczonych 30 zakonczonych 30 zakonczonych 30 zakonczonych 30
wrze$nia wrze$nia wrze$nia wrzesnia
2023 2023 2022 2022
(poddane (poddane (poddane (poddane
W tysigcach zlotych Nota przegladowi/niebad przegladowi/niebada przegladowi/miebada przegladowi/niebada
ane) ne) ne) ne)
Przychody ze sprzedazy 4814 3114 2613 754
Koszty ogdlnego zarzadu i
administracji (4 280) (1481) (3904) (1225)
Pozostate przychody/(wydatki) (1380) (1371) (919) -
Odpisy z tytutu utraty wartosci ) ) )
aktywow finansowych (1076)
Zysk/ (Strata) z dzialalnoSci (846) 261 (3 286) (472)
operacyjnej
Wynik jednostek po opodatkowaniu 6 57 814 35791 19104 5347
Zysk z dzialalno$ci operacyjnej po
uwzglednieniu wyniku jednostek 56 968 36 052 15818 4 875
zaleznych
Przychody finansowe 9 19 596 6075 14 237 6077
Koszty finansowe 9 (21 414) (9 021) (13 615) (5 144)
Zyskl/strata w odniesieniu do
lnstrume'nt‘u flnansoyvego wycenianego 11 6422 6 (5722) @ 744)
w wartos$ci godziwej przez rachunek
zyskoOw i strat
Zysk/ (Strata) netto z dzialalno$ci 4605 (2 900) (5 100) (1810)
finansowej
Zysk/(strata) brutto 61573 33152 10719 3065
Korzy$¢ podatkowa/(Podatek
dochodowy) (1959) 685 275 (812)
Zysk za rok 59 614 33838 10 993 2253
Pozostate catkowite dochody - - - -
Dochody calkowite ogélem za rok
obrotowy, netto 59 614 33838 10 993 2253
Srednia wazna liczba akeji zwyklych 162 442 859 162 442 859 162 442 859 162 442 859
(podstawowe i rozwodnione)
w ziotych (PLN)
Zysk/(strata) netto na akcje
przypadajacy akcjonariuszom 0367 0208 0068 0014

podmiotu dominujacego
(podstawowy i rozwodniony)

Noty zawarte na stronach 70 do 77 stanowig integralng czes¢ niniejszego srédrocznego skréconego sprawozdania finansowego
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Srodroczne Skrocone Jednostkowe Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale Wiasnym

Przypadajace akcjonariuszom jednostki dominujacej

Nadwyzka ze

. sprzedazy akcji Platnos$ci w . . Razem
(w tysigcach zlotych) 0%% powyzej ich formie akcji w Vel_i:szllle_e zatr;zy%lane kapitatl
DOAsIawowy wartosci kapitalach zalrzymane wlasny
nominalnej
Stan na 1 stycznia 2023 12 503 150 278 - (1732 289268 450317

Zysk/(strata) netto za rok zakonczony 30
wrzesnia 2023
Inne catkowite dochody

- - - 59 614 59 614

Calkowite dochody za okres - - - - 59 614 59 614
Ptatnosci w formie akcji - - 1232 - 1232
Stan na 30 wrze$nia 2023 12 503 150 278 1232 (1732 348882 511162

Przypadajace akcjonariuszom jednostki dominujacej

Nadwyzka ze
sprzedazy akeji

o . o . Zyski Razem kapital
(w tysigcach zlotych) Id(;;mtal “‘;:‘;‘;izls,c':h Akceje wlasne zatrzymane wlasny
odstawo wartoscr
DOCSIanony nominalnej
Stan na 1 stycznia 2022 12 503 150 278 (1732 258 996 420 045

Zysk/(strata) netto za rok zakonczony 30 ) ) )
wrzesnia 2022 10993 10 993

Inne catkowite dochody - - - -

Calkowite dochody/(koszty) ogotem 10 993 10 993

Stan na 30 wrzesnia 2022 12503 150 278 (1732) 269 989 431038

Noty zawarte na stronach 70 do 77 stanowig integralng czesé niniejszego srédrocznego skréconego sprawozdania finansowego
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Srodroczne Skrocone Jednostkowe Sprawozdanie z Przeptywow Pieni¢znych

Za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrze$nia

2023 2022
W tysigcach ztotych Nota
Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnosci operacyjnej
Zyskl(strata) netto za okres 59 614 10993
Korekty uzgadniajqce zysk za okres:
do Srodkow pienigznych netto (wykorzystanych w)/z dziatalnosci operacyjnej:
Przychody finansowe 9 (19 579) (12 731)
Koszty finansowe 9 20334 13591
Amortyzacja 2 14
Wycena Umowy SAFE 11 (6 422) 5722
(Strata)/zysk z tytutu roznic kursowych 1063 (1494)
Podatek dochodowy/(korzy$¢ podatkowa) 1853 (275)
Utrata warto$ci aktywow finansowych - 1076
Ptatnosci w formie akcji w kapitatach 1232 -
Wynik netto spolek zaleznych w ciggu roku 6 (57 804) (19 104)
Podsuma 292 (2 208)
Zmn.lej s;;nle/(Zw@kszeme) naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych (134) (1 605)
naleznosci
Zmniejszenie/(Zwigkszenie) naleznosci od jednostek zaleznych (1618) 390
Zwiegkszenie / (zmniejszenie ) stanu zobowigzan wobec jednostek zaleznych - -
Zw1?ksz'eple/(zmnle] szenie) zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych (584) (402)
naleznosci
Podsuma (2 044) (3 825)
Odsetki zaptacone 8,9 (11 524) (10 466)
Odsetki otrzymane 3643 4310
Przeplywy pieniezne netto z dzialalno$ci operacyjnej (9 924) (9 981)
Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalno$ci inwestycyjnej
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym pomniejszone o koszty emisji 7 (6 500) (82 525)
Sptaty pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym 7 36 502 30 202
Dywidendy otrzymane od jednostek zaleznych - 40 845
Inwestycje w jednostkach zaleznych - (10)
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej 30002 (11 488)
Przeplywy pieniezne z dzialalno$ci finansowej
Wplywy z tytutu umowy SAFE 11 - 74 626
Splata zobowigzania finansowego wycenianego wedtug zamortyzowanego kosztu 11 (25 000) -
Wplywy z tytulu emisji obligacji, po potraceniu kosztow emisji 8 59 137 -
Sptata obligacji 8 - (50 000)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci finansowej (34 137) 24 626
Przeplywy pieni¢zne netto 54 215 3158
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 6 397 12 556
Wplyw zmian kursowych na stan srodkow pieni¢znych i ich ekwiwalentow - 1411
Srodki pienieine i ich ekwiwalenty na koniec okresu* 60 612 17 125

Noty zawarte na stronach 70 do 77 stanowig integralng czesé niniejszego srédrocznego skréconego sprawozdania finansowego
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Informacje  objasniajace do  Jednostkowego  Srédrocznego  Skroconego
Sprawozdania Finansowego

Nota 1 — Informacje ogolne

Ronson Development SE ("Spoétka"), dawniej Ronson Europe N.V., jest spotka europejska z siedziba
w Polsce w Warszawie. przy Al. Komisji Edukacji Narodowej 57 . 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 firma Spotki
i nastgpito przeksztalcenie Spotki w Spotke Europejska (SE). W dniu 31 pazdziernika 2018 roku nastapito przeniesienie
siedziby Spotki z Holandii do Polski.

Spotka wraz z jej jednostkami zaleznymi ("Grupa") prowadzi dzialalno$¢ zwigzana z budowg i sprzedaza lokali
mieszkalnych, gtéwnie w budynkach wielorodzinnych dla indywidualnych odbiorcéw na terenie calej Polski. W 2021
roku Spoétka rowniez zdecydowatla si¢ rozwijaé swoja dziatalno$¢ w zakresie tzw. najmu instytucjonalnego (PRS). PRS
to sektor polskiego rynku mieszkaniowego, w ktorym budynki sg zaprojektowane i wybudowane specjalnie na wynajem.

Na dzien 30 wrze$nia 2023 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania finansowego Amos Luzon
Development and Energy Group Ltd. ("A.Luzon Group"), jednostka dominujgca najwyzszego szczebla, posiada
posrednio poprzez swoja spoOltke zalezng I.T.R. Dori B.V. 66,06% akcji Spotki oraz posiada 32,98% bezposrednio.
Pozostate 0,96% akcji Spolki to akcje wiasne. Beneficjentem rzeczywistym Spotki jest Pan Amos Luzon, bgdacy
jednoczesnie Przewodniczacym Rady Nadzorczej Spotki.

W dniu 29 czerwca 2023 roku akcjonariusze Spotki, tj. Amos Luzon Development and Energy Group i I.T.R. Dori B.V.
zawarli umowe, ktorej przedmiotem jest reorganizacja dziatalnosci Amos Luzon Development and Energy Group. W
ramach reorganizacji zostanie utworzona nowa spolka izraelska, bedaca w catosci wlasnoscia Amos Luzon Development
and Energy Group, na ktérag zostanie przeniesiona wydzielona czes¢ dziatalnos$ci obejmujaca obszar dziatalnosci Amos
Luzon Development and Energy Group w zakresie nieruchomosci, w tym akcje Emitenta posiadane bezposrednio przez
Amos Luzon Development and Energy Group. Nastepnie, Amos Luzon Development and Energy Group przekaze catos¢
posiadanych udziatow nowoutworzonej spotki izraelskiej na rzecz I.T.R. Dori B.V. Wejsécie w zycie umowy uzaleznione
jest od uzyskania zgdd korporacyjnych organdéw Amos Luzon Development and Energy Group oraz decyzji organdéw
podatkowych i innych wtasciwych instytucji, co powinno nastapi¢ w ciggu 90 dni od dnia zawarcia umowy.

Nota 2 — Podstawa sporzadzenia Srédrocznego Skréconego Sprawozdania Finansowego

Srédroczne Skrécone Sprawozdanie Finansowe zostalo przygotowane zgodnie z MSR 34 (dotyczace sporzadzania
$rodrocznych sprawozdan finansowych). Srodroczne Skrdcone Sprawozdanie Finansowe nie zawiera wszystkich
informacji i ujawnien wymaganych w rocznych sprawozdaniach finansowych przygotowanych zgodnie z MSSF
i powinno by¢ analizowane tacznie z rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Spoétki za rok zakonczony
dnia 31 grudnia 2022 roku, ktére zostalo przygotowane zgodnie z MSSF. Na dzien zatwierdzenia niniejszego
Srodrocznego Skroconego Sprawozdania Finansowego, nie wystepuja rozbieznosci pomigdzy MSSF stosowanymi przez
Spotke, a MSSF zatwierdzonymi przez Uni¢ Europejska. MSSF obejmuja standardy i interpretacje zaakceptowane przez
Migdzynarodowg Rade Standardow Rachunkowosci (,MRSR”) oraz Migdzynarodowy Komitet ds. Interpretacji
Standardow (,,MKIS”).

Niniejsze Srodroczne Sprawozdanie Finansowe Ronson Development SE zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji
dziatalnosci gospodarczej, co oznacza, ze Spotka bedzie kontynuowaé dziatalnos¢ w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.
Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdzono istnienia okolicznosci wskazujacych na
zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spotke.

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

Niniejsze Srodroczne Skrocone Sprawozdanie Finansowe Ronson Development SE zostato zatwierdzone przez Zarzad
do publikacji w dniu 9 listopada 2023 roku w jezyku angielskim, jak i polskim, przy czym polska wersja jest wigzaca.

Informacje dodatkowe na temat znaczacych zasad rachunkowosci i wptyw nowych standardéow rachunkowosci (MSSF)
znajduja sie w Nocie 3 Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
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Nota 3 — Zastosowanie szacunkow

Sporzadzenie sprawozdania finansowego wymaga od Zarzadu zastosowania 0sadow, szacunkéw i zatozen, ktore maja
wpltyw na przyjete zasady rachunkowosci oraz prezentowane wartosci aktywow, pasywow, ujawnien dotyczacych
aktywow i zobowigzan warunkowych na dzien bilansowy oraz prezentowanych przychodéw i kosztow za okres objety
sprawozdaniem finansowym. Faktyczne wartosci moga rézni¢ si¢ od wartosci szacowanych.

W procesie sporzadzania niniejszego Srédrocznego Skroconego Sprawozdania Finansowego istotne zatozenia w zakresie
stosowanych polityk rachunkowosci Grupy przyjete przez Zarzad oraz gtowne zrodita niepewnosci szacunkow sa
analogiczne do tych przyjetych przy sporzadzaniu Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2022 roku, poza zmianami opisanymi w Nocie 4 do Srodrocznego Skréconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego.

Nota 4 — Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Pozycje sprawozdania finansowego Spotki ustalone sa w walucie podstawowego $rodowiska gospodarczego, w ktorym
spotki  prowadza dziatalnos¢ (,,waluta funkcjonalna”). Srodroczne Skrocone Sprawozdanie Finansowe zostalo
zaprezentowane w tysiagcach ztotych polskich (,,PLN”), ktory jest waluta funkcjonalna oraz prezentacyjng Spoiki.

Transakcje wyrazone w walucie innej niz waluta funkcjonalna sa 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 sa ujmowane w Sprawozdaniu z Catkowitych Dochodéw.

Nota 5 — Sezonowosé

Dziatalnos¢ Spotki nie ma charakteru sezonowego, zatem wyniki prezentowane przez Spotke nie podlegaja
istothym wahaniom w trakcie roku.

Nota 6 — Udzialy w jednostkach zaleznych

Jednostki zalezne Spotki wyceniane sg wedlug metody prawa wilasnosci.

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytulu udzialdw w jednostkach zaleznych w okresie dziewigciu miesiecy
zakonczonym dnia 30 wrzes$nia 2023 roku oraz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2022 roku:

Zmiany w warto$ci udzialow w jednostkach zaleznych:

- Zaokres 12
Za oKkres 9 miesi¢cy oo
. miesigcy
zakonczony 30 .
. zakonczony 31
wrzesnia -
grudnia
W tysigcach zlotych
Stan na poczatek roku 445 275 458 449
Zwigkszenia - 10
Sprzedaz udziatow
Zysk (strata) netto jednostek zaleznych za rok 57 809 31 660
Dywidendy otrzymane w ciagu roku - (44 845)
Stan na koniec roku 503 084 445 275

Spotka posiada i jest whascicielem (bezposrednio oraz posrednio) 64 spoétek. Spotki te prowadza dziatalnos¢ polegajaca
na sprzedazy lokali, gtownie mieszkan, w wielorodzinnych projektach mieszkaniowych klientom indywidualnym w
Polsce, jak rowniez w rozwijaniu branzy najmu instytucjonalnego (PRS).
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Nota 6 — Udziaty w jednostkach zaleznych

Dodatkowe informacje odnosnie spotek w Grupie zawarte s3 w Nocie 7 do Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego.

Zysk netto z inwestycji w jednostkach zaleznych za okres dziewigciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2023 roku
wyniost 57,8 mln ztotych.

Nota 7 — Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytutu pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym (posrednio i bezpo$rednio)
w okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrze$nia 2023 roku oraz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia
2022:

Za rok obrotowy zakonczony

Za okres zakonczony 30 wrze$nia 2023 31 grudnia 2022

W tysigcach zlotych (poddane przegladowi/niebadane) (badane)
Stan na poczatek okresu 276 580 199 828
Udzielone pozyczki 6 500 106 725
Splaty pozyczek w trakcie okresu (36 502) (43702)
Odpis - (1076)
Naliczone odsetki 18 815 18 886
Sptaty odsetek (2 879) (4 080)
Stan na koniec roku razem 262 514 276 580
Aktywa krotkoterminowe 17 470 10 140
Aktywa dlugoterminowe 245 044 266 441
Stan na koniec roku razem* 262 514 276 581

* Zawiera kwotg umorzenia pozyczek udzielonych w ramach Grupy na dzien 30 wrzesnia 2023 oraz 31 grudnia 2022 roku w kwocie 10,1 min z{

Pozyczki sa niezabezpieczone.

Wszystkie nowe pozyczki zostaly udzielone na podobnych zasadach, jakie zaprezentowano w Sprawozdaniu
Finansowym Spotki za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku (dodatkowe informacje zostaly zawarte w
Nocie 10 do Sprawozdania Finansowego Spoéiki za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku). Warto$¢ godziwa
otrzymanych i udzielonych pozyczek nie rdzni si¢ istotnie od jej wartosci bilansowe;j.

Nota 8 — Obligacje

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytulu emisji obligacji w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym dnia
30 wrzesnia 2023 roku oraz w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2022 roku:

Za rok obrotowy zakonczony

Za okres zakonczony 30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022

W tysigcach zlotych (PLN) (poddane przegladowi/niebadane) (badane)
Bilans otwarcia 203 370 249 238
Wykup obligacji - (50 000)
Wplywy z emisji obligacji (warto$¢ nominalna) 60 000 -
Koszt emisji (863) -
Zamortyzowany koszt emisji 907 1349
Odsetki naliczone 17 876 18 086
Odsetki sptacone (11 453) (15 303)
Bilans zamknigcia 269 837 203 370
Bilans zamknig¢cia obejmuje:

Zobowiazania krotkoterminowe 111 682 45 260
Zobowiazania dlugoterminowe 158 155 158 110
Bilans zamknigcia 269 837 203 370

Dodatkowe informacje zawarto w Nocie 15 Srédrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
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Nota 9 - Przychody i koszty finansowe netto
Za okres 9 miesiecy  Za oKkres 3 miesiecy  Za okres 9 miesiecy  Za okres 3 miesiecy

W tysigcach ztotych

zakonczony 30
wrze$nia 2023 roku

zakonczony 30
wrzesnia 2023 roku

zakonczony 30
wrzesnia 2022 roku

zakonczony 30
wrzesnia 2022 roku

Odsetki od pozyczek udzielonych jednostkom

. 18 815 5 846 12 490 5820

zaleznym
Odsetki od lokat bankowych 764 707 229 154
Z_ysk z tyu_ﬁu réznic kursowych na wycenie 18 (477) 1518 103
bilansowej
Przychody finansowe 19 596 6 075 14 237 6077
Odsetki od obligacji mierzone wedtug
zamortyzowanego kosztu (17 875) (6 681) (12 249) (4 824)
Odsetki i optaty od otrzymanych pozyczek od

, . - 132 - -
spolek zaleznych
Optaty bankowe (71) - - -
Strata z tytutu roznic kursowych (1 080) (1 080) (24) (24)
Oplaty i prowizje (907) (352) (1 067) (205)
Inne (1 480) (989) (95) 91)
Koszty finansowe (21 414) (8971) (13 615) (5 144)
Zysk/strata w odniesieniu do instrumentu
finansowego wycenianego w wartos$ci godziwej 6 422 46 (5722) (2743)
przez rachunek zyskéw i strat
Przychody/(koszty) finansowe netto 4605 (2 850) (5 100) (1 810)

Nota 10 - Transakcje z jednostkami powiazanymi

W dniu 25 maja 2023 roku Spoétka i A. Luzon Group zawarly porozumienie w sprawie Uméw SAFE. Umowy SAFE
przyznaly Inwestorom okre§lone uprawnienia po wycofaniu Spotki z obrotu na rynku regulowanym Gieldy Papieréw
Warto$ciowych w Warszawie, w tym prawo do objecia akcji Spotki po obnizonej cenie oraz instrumentéw zamiennych
na akcje Spolki, jezeli akcje Spotki sa dopuszczone do obrotu na Gieldzie Papierow Wartosciowych w Tel Awiwie,
zabezpieczone prawem do zamiany ich inwestycji na akcje lub obligacje A.Luzon Group, jezeli akcje Spotki nie zostaty
dopuszczone do obrotu na Gieldzie Papierow WartoSciowych w Tel Awiwie .

W zwiagzku z podjeciem przez Spotke decyzji, ze w okresie okreslonym w Umowach SAFE Spoétka nie bedzie ubiegata
si¢ o dopuszczenie akcji Spotki do obrotu na Gieldzie Papierow Wartosciowych w Tel Awiwie., Spotka na podstawie
odrgbnego porozumienia zobowigzata si¢ do zwrotu A Luzon Group finansowania otrzymanego od Inwestorow w ramach
Umow SAFE w tacznej kwocie 60 mIn ILS (szes¢dziesiat milionow szekli izraelskich), w celu zaspokojenia roszczen
A.Luzon Group wobec Spotki wynikajacych z Umow SAFE oraz majacych zastosowanie przepisow izraelskiego prawa.
Ptatnos$ci na rzecz Grupy Luzon w tacznej kwocie 25 min PLN (ok. 21.7 mIn ILS) zostaty dokonane w maju 2023 roku,
a kolejne ptatnosci beda dokonywane zgodnie z harmonogramem uzgodnionym przez strony umowy, ustalonym z
uwzglednieniem potrzeb kapitatowych A. Luzon Group oraz ptynnosci i sytuacji finansowej Spotki, z zastrzezeniem, ze
ptatnosci te stang si¢ wymagalne nie wczesniej niz 1 stycznia 2024 roku, a taczna kwota ptatnosci na rzecz A. Luzon
Group w 2024 roku nie przekroczy 25 mln zt (ok. 22 mln ILS), za$ pozostata kwota zostanie sptacona w 2025 roku.

Spotka zwraca uwage, ze finansowanie udzielone na podstawie Umoéw SAFE od momentu jego otrzymania jest
klasyfikowane w sprawozdaniu finansowym jako zobowigzanie finansowe Spotki.
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Nota 10 - Transakcje z jednostkami powiazanymi

W dniu 7 lipca 2023 roku Spoéitka i Luzon Group podpisaly ancks do ww. umowy, na podstawie ktérego po
przeprowadzeniu analiz z zakresu cen transferowych uzgodnily, ze pozostata do sptaty kwota bedzie oprocentowana w
wysokosci 3% rocznie. Szczegoly dotyczace powyzszych transakcji zawarte s3 Nocie 14 do Srédrocznego Skroconego
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

W okresie dziewigciu miesigcy zakonczonym dnia 30 wrzesnia 2023 roku miaty miejsce transakcje i salda z podmiotami
powiazanymi: zobowigzanie wobec akcjonariuszy wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu i zwigzany z tym wplyw
na wynik finansowy (szczegély w nocie 14), wynagrodzenie Zarzadu, program platnosci w formie akcji, pozyczki
udzielone podmiotom powigzanym, odsetki od pozyczek udzielanych podmiotom powigzanym, refaktury kosztow
przegladu oraz umowy konsultingowej z gtéwnym (posrednim) akcjonariuszem, A. Luzon Group, na faczng miesigczna
kwote 70 tys. ztotych oraz pokrywajaca koszty podrozy i pozostatych drobnych wydatkow. Wszystkie transakcje z
podmiotami powigzanymi zostaly przeprowadzone na warunkach rynkowych. W okresie dziewigciu miesigcy
zakonczonych 30 wrzesnia 2023 roku oraz 30 wrzesnia 2022 roku catkowita kwota refakturowanych kosztow z A. Luzon
Group wyniosta odpowiednio 629 tys. ztotych oraz 656 tys. ztotych.

Ponadto w okresie zakonczonym 30 wrze$nia 2023 roku Grupa sprzedala jedno mieszkanie oraz jedno miejsce postojowe
Panu Boazowi Haim, Prezesowi Zarzadu Spotki, za taczng ceng netto (bez VAT) 369,0 tys. zlotych. Transakcja zostata
dokonana na warunkach rynkowych oraz zgodnie z polityka Grupy dotyczacg transakcji z jednostkami powigzanymi.

W okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku nie wystapily transakcje i salda z podmiotami powigzanymi
inne niz opisane powyzej.

Nota 11 — Umowa inwestycyjna (umowa ,,SAFE”)

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

Zawarcie tego porozumienia wynika z faktu, ze Spotka podjeta decyzje, iz w terminie wyznaczonym w Umowach SAFE
nie bgdzie ubiegala si¢ o dopuszczenie akcji Spotki do obrotu na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Tel-Awiwie. Na
podstawie porozumienia Spotka zobowigzata si¢ zwroci¢ A.Luzon Group finansowanie otrzymane od Inwestorow na
podstawie Umoéw SAFE w lacznej wysokosci 60 miliondw ILS (sze$cdziesigt milionow szekli izraelskich), tytulem
zaspokojenia roszczen A.Luzon Group wobec Spotki wynikajacych z Umoéw SAFE oraz obowiazujacych przepisow
prawa izraelskiego. Platnosci na rzecz A. Luzon Group w lacznej wysokosci 25 min PLN (ok. 21.7 mln ILS) zostaly
dokonane w maju 2023 roku, za$ nastepne dokonywane beda zgodnie z harmonogramem ustalonym przez strony
porozumienia, wyznaczonym przy uwzglednieniu potrzeb kapitatowych A.Luzon Group oraz pltynnosci i sytuacji
finansowej Spoiki, z zastrzezeniem, ze platnosci te stang si¢ wymagalne nie wczesniej niz 1 stycznia 2024 roku, a taczna
suma platnosci na rzecz A.Luzon Group w 2024 roku nie przekroczy 25 min PLN (ok. 22 miIn ILS) a pozostata kwota
zostanie sptacona w roku 2025. Na podstawie osagdu Zarzadu Spotki stwierdzono, ze podpisanie umowy z dnia 25 maja
2023 roku spowodowato wygasnigcie zobowigzania wobec inwestorOw oraz ujecie nowego zobowigzania wobec A.
Luzon Group, ktére zostato ujete jako zobowigzanie finansowe wycenione na wedtlug zamortyzowanego kosztu przy
zdyskontowanej stopie przeplywow pienieznych w wysokosci 7,14% w skali roku.
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Nota 11 — Umowa inwestycyjna (umowa ,,SAFE”)

Ponizsza tabela przedstawia ruch na nowym zobowigzaniu do Luzon Group za okres od 25 maja 2023 roku do konca
okresu sprawozdawczego, tj. 30 wrzesnia 2023 roku:

Kosz finansowy

Wartos$¢ zobowiazania Data Splata dotyczacy Koszt finansowy Wartos$¢ zobowiazania wedlug
Inwestor wedlug zamortyzowanego rozpoznania zobowiazania  wspélczynnika dotyczacy réznic zamortyzowanego Kosztu
kosztu [w zlotych] zobowiazania [w zlotych] dyskontowego kursowych [w zlotych] 30.09.2023 [w zlotych]
[w zlotych]

Amos Luzon
Development and 64 083 496 25 maja 2023 25000 000 1479 658 1044 198 41 607 352
Energy Group Ltd.

Czg$¢ dtugoterminowa 19 501 227
Czg$¢ krotkoterminowa 22106 125

Na réznicy pomigdzy warto$cig godziwa zobowigzania finansowego wobec inwestoréw, ktérego zaprzestano ujmowac a
warto§cig godziwa nowego zobowigzania wobec A. Luzon Group, na dzien rozpoznania (25.05.2023r.) zostat
zrealizowany koszt finansowy w kwocie 2,6 mln ztotych ujety w rachunku wynikéw w linii zysk/(strata) w odniesieniu
do instrumentu finansowego wycenianego w wartosci godziwej przez wynik finansowy, wynikajacy ze zmiany stopy
dyskontowej uzaleznionej od oprocentowania obligacji A.Luzon Group. Spétka zaznacza, iz finansowanie udzielone na
podstawie Umow SAFE, od czasu jego uzyskania bylo klasyfikowane w sprawozdaniach finansowych jako zobowiazanie
finansowe Spoiki.

Na dzien 25 maja 2023 roku warto$¢ godziwa zobowigzania wobec inwestoréw SAFE wyniosta 54,6 milionow szekli
izraelskich (61,5 milionéw ztotych) przy zalozeniu warunkéw rynkowych transakcji na dzien wyceny przy stopie
dyskontowej 9,3% w skali roku. Na moment wyksi¢gowanie zobowigzania do inwestorow, zysk na wycenie do wartosci
godziwej w kwocie 8,9 mln zlotych zostal ujety w rachunku wynikéw w linii zysk (strata) z tytulu wartosci godziwe;j
instrumentu finansowego wycenianego w warto$ci godziwej przez rachunek zyskéw i strat, zadna warto$¢ nie zostala
ujeta w innych catkowitych dochodach.

W dniu 7 lipca 2023 roku Spotka i A. Luzon Group podpisaly aneks do ww. porozumienia, na podstawie ktérego po
przeprowadzeniu analiz cen transferowych uzgodnity, ze pozostata do sptaty kwota bedzie oprocentowana w wysokoS$ci
3% w skali roku. Odsetki zostaly juz uwzglgednione przy wstgpnym uznaniu zobowigzania wobec A. Luzon Group.
Warto$¢ zobowigzania nie rézni si¢ istotnie od warto$ci wedtug wyceny do wartosci godziwe;j.

Umowa SAFE - opis powstania zobowigzania finansowego wycenianego w wartosci godziwej do momentu usunigcia z
bilansu

W dniach 1 lutego 2022 roku oraz 22 lutego 2022 roku Spotka zawarta 5 odrebnych umow SAFE z izraelskimi
inwestorami instytucjonalnymi (,,Umowy SAFE”), pozyskujac taczng kwot¢ 60 mln ILS, co stanowi réwnowartos¢ 61,5
min zt w FVPL na dzien 25 maja 2023 r. oraz rownowarto$¢ 70,5 mln zt w FVPL na dzien 31 grudnia 2022 roku. W dniu
25 maja 2023 roku spotka i jej gtdéwny udziatowiec (A. Luzon Group) podpisali porozumienie, ktdre wraz z pierwotnymi
Umowami SAFE spowodowata wykreslenie z bilansu zobowigzania finansowego wycenionego na FVPL, patrz nota 14
do $rodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Umowy SAFE przyznawaly inwestorom okreslone uprawnienia obowigzujace po wycofaniu akcji Spoétki z obrotu na
rynku regulowanym prowadzonym przez Gielde Papieréw WartoSciowych w Warszawie, w tym prawo do
subskrybowania akcji Spotki po obnizonej cenie oraz instrumentdéw zamiennych na akcje Spotki w przypadku
dopuszczenia akcji Spotki do obrotu na Gieldzie Papieréw Warto$ciowych w Tel-Awiwie, zabezpieczone prawem do
zamiany ich inwestycji na akcje lub obligacje A. Luzon Group w przypadku, gdyby akcje Spotki nie zostaly dopuszczone
do obrotu na Gieldzie Papieréw Wartosciowych w Tel-Awiwie.

Powyzsze Umowy SAFE nie nakladaja na Grupg¢ zadnych restrykcyjnych kowenantow, jak rowniez zadnych
dodatkowych obciazen z tytulu potencjalnych odsetek.
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Nota 11 — Umowa inwestycyjna (umowa ,,SAFE”)

Umowa SAFE - opis powstania zobowigzania finansowego wycenianego w wartosci godziwej do momentu usunigcia 7
bilansu

Dany instrument nalezy sklasyfikowaé¢ jako zobowigzanie finansowe, poniewaz zawiera obowigzek dostarczenia
inwestorom $rodkow pienigznych w przypadku zmiany kontroli oraz zawiera opcj¢ zamiany, ktora nie spetnia kryteriow
ustalonej ceny. Grupa wyznaczyta zobowigzanie finansowe jako wycenione w FVPL (wycena do wartosci godziwej przez
wynik finansowy) w catosci, przy poczatkowym ujeciu. Zadna kwota nie zostata ujeta w innych catkowitych dochodach.

Ponizsza tabela przedstawia platnosci dokonane przez inwestoréw SAFE oraz wycen¢ zobowigzania finansowego na
dzien wyksiggowania zobowigzania (25 maja 2023) oraz na dzien 31 grudnia 2022 roku:

. - Kwota Y Zysk/strata w odniesieniu do
Kwota inwestycji Kwota Wartosé " X
N L. zaplacona . . N L. N instrumentu finansowego
Inwestor w dniu platno$ci Data platnosci przez zobowiazania w godziwa Wartosé godziwa Wycenianego w wartosci
[w szeklach . . dniu platnosci 31.12.2022 [w 25.05.2023 [w zlotych] -

izraelskich] inwestoréow [w w Zlotych] Aotych] godziwej przez rachunek

Euro] ’ zyskow i strat [w zlotych]
EJS Galatee Holdings 1500 000 23 luty 2022 413 232 1876734 1773104 1547 231 225873
Sphera Master Fund L.P 26 500 000 18 luty 2022 7264 254 32753 070 30944 513 27002 544 3941970
Sphera Small Cap L.P 2000 000 18 luty 2022 551 953 2 488 646 2351228 2051709 299 519
Moore Provident Funds 15 000 000 23 luty 2022 - 18 656 716 17 626 531 15381 117 2245414
E':ma'k Opportunity Fund 111 15000000 24 luty 2022 - 18851 326 17 810 395 15 541 558 2268836
Razem 60 000 000 8229 439 74 626 492 70505 771 61524 159 8981 612

Proces wyceny oraz techniki przeprowadzonej wyceny

Wycena umoéw SAFE do dnia 25 maja 2023 roku (dzien zaprzestania ujmowania zobowigzania finansowego wobec
inwestorow) zostala przeprowadzona przez zewnetrznych doradcow z firmy Prometheus Financial Advisory, ktora
specjalizuje si¢ w rachunkowos$ci finansowej oraz wycenie ztozonych instrumentéw finansowych. Wycena instrumentu
zostata przeprowadzona zgodnie z wytycznymi Amerykanskiego Instytutu Certyfikowanych Ksiegowych (“AICPA
Practice Aid”) oraz wedtug zasad wyceny kapitalowych papierow warto$ciowych spotek prywatnych wyemitowanych w
ramach kompensaty.
Zatozenia uzyte w modelu wyceny sa oparte na przysztych zmiennych rynkowych z uwzglednieniem oceny Zarzadu
Grupy co do realizacji umowy. Liczne obiektywne i subiektywne czynniki okreslaja warto§¢ godziwa akcji zwyktych na
dzien przyznania opcji, wlaczajac nastgpujace czynniki:

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

b) aktualne warunki rynkowe oraz prognozy;

c) etap rozwoju Grupy;

d) prawdopodobienstwo wystapienia zdarzenia uptynnienia akcji zwyklych stanowigcych podstawe tych opcji, takiego

jak emisja akcji czy sprzedaz Grupy, biorac pod uwage aktualne na moment wyceny warunki rynkowe.

Na potrzeby wyceny, kazda z uméw SAFE sklada si¢ z dwdoch komponentéw: kapitatowego (zaktadajacego oferte
publiczng akcji Spotki w Izraelu oraz notowanie akcji spotki na gietdzie papierow wartosciowych w Tel Awiwie (facznie
,,IPO”)) oraz dlugu. Na moment wyceny tj. 25.05.2023 roku Zarzad Spotki szacowat, ze prawdopodobienstwo PO spadto
do 0%, ze wzgledu na istotne komplikacje formalne, w szczegdlnosci podatkowe (obowigzek optaty podatku od zyskow
kapitalowych przez inwestorow SAFE; obowiazek optaty podatku od dywidendy w Polsce; rejestracja dla celow
podatkowych w Polsce oraz posiadanie numeru podatnika; skladanie sprawozdan na temat swoich dochodow w ujeciu
rocznym) dla potencjalnych akcjonariuszy nabywajacych akcje Spotki na gieldzie papierow wartosciowych w Tel
Awiwie. Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu jest juz potwierdzone, ze notowanie akcji Spotki na gieldzie papierow
wartosciowych w Tel Awiwie nie bedzie mie¢ miejsca

W wycenie skoncentrowano si¢ wylacznie na wycenie komponentu dtugu.

W celu oszacowania wartosci godziwe] SAFE na dzien wyksiegowania zobowigzania, strata inwestorow zostata
pomniegjszona o pierwotng kwot¢ SAFE. Kwota ta, ktora znajduje odzwierciedlenie w zysku z tytulu wyceny do wartosci
godziwe] zobowiazan SAFE wyniosta 6,4 milionow zlotych zostata ujeta w Skonsolidowanym Sprawozdaniu z
Catkowitych Dochodow.
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Proces wyceny oraz techniki przeprowadzonej wyceny

Gléwnym czynnikiem powodujagcym zmiang wartosci godziwej zobowigzania finansowego byla zmiana YTM obligacji
A. Luzon Group (seria 10) z 6,54% na dzien 31 grudnia 2022 do 9,3% na dzien 25 maja 2023 roku.

Ponizsza tabela podsumowuje informacje ilo§ciowe na temat znaczacych nicobserwowalnych danych wejSciowych
wykorzystanych do wyceny wartosci godziwej na poziomie 3:

Zakres danych niemozliwych do

Warto$¢ godziwa zaobserwowania (Srednia wazona
prawdopodobienstw)
25 maja 31 Zalezno$ci pomiedzy
Opis 2023 grudnia Nleobser\{\{oyvalne dane 25.05.2023 31.12.2022 niemozliwymi (.]0
Jos. 0] 2022 wejSciowe zaobserwowania
s 2 [tys. #l] danymi a warto$cia godziwa
Zobowiazanie finansowe Przesunigcie YMT stopy o +/-1 pp.
wyceniane w wartosci . . powoduje zmian¢ w warto$ci godziwej
godziwej przez wynik 61524 70506 Y M(Yieldto Matrity) g9, g 59, 3%-6,54% 0 768 tys. 71 (2022: zmiana stawki
. stopa dyskontowa R L .
finansowy (Umowa domyslnej o +/- 1 pp. zmienita warto$¢
SAFE) godziwg o 1 168 zt)

Zmiany pozostalych czynnikdw nie wplywaja materialnic na wycene¢, poniewaz jest ona powigzana z obserwowalng
transakcja jaka bylo przelanie §rodkdéw pieni¢znych przez inwestorow SAFE.

Nota 12 — Wydarzenia po dacie bilansowej

Dodatkowe informacje zawarto w Nocie 28 Srodrocznego Skroconego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Warszawa, 9 listopada 2023 roku

W imieniu Zarzadu

Boaz Haim Yaron Shama

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych
Andrzej Gutowski Karolina Bronszewska

Wiceprezes Zarzadu Czlonek Zarzadu

ds. Sprzedazy ds. Marketingu i Innowacji

Tomasz Kruczynski
Osoba odpowiedzialna za
Sporzadzenie sprawozdania finansowego

77



ZMIANA NR 8 - PKT. 25 (STR. 422) DODAJE SIE:

14



pwec

Raport niezaleznego bieglego rewidenta z przegladu $rédrocznego
skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Ronson Development SE

Wprowadzenie

Przeprowadzilismy przeglad zatgczonego srdodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitalowej Ronson Development SE (zwanej dalej ,Grupa”), w ktorej jednostkg
dominujgcg jest Ronson Development SE (,Jednostka dominujgca”) z siedzibg w Warszawie przy al. Komisji
Edukacji Narodowej 57, obejmujgcego s$rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z sytuaci
finansowej sporzgdzone na dzienn 30 wrzesnia 2023 r. oraz $rédroczne skrécone skonsolidowane
sprawozdanie z catkowitych dochodow, srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w
kapitale wiasnym i $rodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych
sporzgdzone za okres od 1 stycznia do 30 wrze$nia 2023 r. oraz informacje objasniajgce do sréodrocznego
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 s$rédrocznych informacji finansowych
przeprowadzony przez niezaleznego biegtego rewidenta jednostki przyjetego uchwatg Krajowej Rady
Bieglych Rewidentéw. Przeglad srédrocznego skréconego 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 $rddroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie
zostato sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z Miedzynarodowym Standardem
Rachunkowosci 34 Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa zatwierdzonym przez Unie Europejska.

PricewaterhouseCoopers Polska spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia Audyt sp. k., ul. Polna 11, 00-633 Warszawa, Polska; T:
+48 (22) 746 4000, F: +48 (22) 742 4040, www.pwc.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.



pwec

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, 9 listopada 2023 r.
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Boaz Haim, Prezes Zarzadu

Yaron Shama, Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych




