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Ronson Development SE

Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 roku

Jednostkowe Sprawozdanie z Caltkowitych Dochodéw

Za rok zakonczony 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach zlotych Nota

Przychody ze sprzedazy ustug doradczych 4 3.904 6.025
Koszty ogolnego zarzadu i administracji 5,6 (5.920) (5.308)
Pozostate przychody/(koszty) (918) 11
Odpisy z tytulu utraty warto$ci aktywow finansowych (1.076) -
Zysk/ (Strata) z dzialalnoS$ci operacyjnej (4.010) 728
Wynik jednostek po opodatkowaniu 9 31.660 46.588
Zysk z dzialalno$ci operacyjnej po uwzglednieniu wyniku 27.650 47.316

jednostek zaleznych

Przychody finansowe 7 20.681 6.430
Koszty finansowe 7 (19.570) (12.746)
Zysk/strata w wartosci godziwej instrumentu finansowego wycenia- 4121 )
nego w warto$ci godziwej przez rachunek zyskow i strat )

Zysk/ (Strata) netto z dzialalno$ci finansowej 5.232 (6.316)
Zyskl/(strata) brutto 32.882 41.000
Korzy$¢ podatkowa/(Podatek dochodowy) 8 (2.610) (653)
Zysk za rok 30.272 40.347
Pozostate catkowite dochody - -
Dochody calkowite ogolem za rok obrotowy, netto 30.272 40.347
Srednia wazna liczba akeji zwyklych (podstawowe i rozwodnione) 162.442.859 162.445.075

w zlotych (PLN)

Zysk/(strata) netto na akcje¢ przypadajacy akcjonariuszom pod-
miotu dominujacego (podstawowy i rozwodniony)* 0,186 0,248

* spétka nie ma obowigzku ujawniania zysku na akcje zgodnie z MSR 33 ,, Zysk na akcje”, jest to ujawnienie dobrowolne

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 28 stanowiq integralng czesé jednostkowego sprawozdania finansowego.
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Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 roku

Jednostkowe Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

Na dzien 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach PLN Nota

Aktywa

WartoS$ci niematerialne i prawne 2 19
Udziaty w jednostkach zaleznych 9 445.275 458.449
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 10 266.441 196.918
Razem aktywa trwale 711.717 655.386
Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 1.410 122
Naleznosci od jednostek zaleznych - 473
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 10 10.140 2.910
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 6.397 12.556
Razem aktywa obrotowe 17.947 16.061
Razem aktywa 729.664 671.447
Pasywa

Kapital wlasny 11

Kapitat zaktadowy 12.503 12.503
Kapitat zapasowy z objecia akcji powyzej ich warto$ci nominalnej 150.278 150.278
Akcje wiasne (1.732) (1.732)
Zyski zatrzymane 289.268 258.996
Razem kapital wlasny/ Razem kapital wlasny alokowany do

akcjonariuszy jednostki dominujacej ogétem 450.317 420.045
Zobowiazania

Zobowiazania dlugoterminowe

Obligacje 12 158.110 196.991
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3.323 714
Razem zobowigzania dlugoterminowe 161.433 197.705

Zobowiazania krotkoterminowe

Ob|igacje 12 40.000 49.770
Pozostate zobowigzania — odsetki naliczone od obligacji 12 5.260 2.477
Zob()_quzanla handlowe i pozostate oraz rozliczenia mi¢dzyokreso- 2148 1.450
we bierne 14
Zobowigzanie finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez

e 70.506 -
wynik finansowy 13
Razem zobowiazania krotkoterminowe 117.914 53.697
Razem zobowigzania 279.347 251.402
Razem kapital wlasny i zobowigzania 729.664 671.447

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 28 stanowiq integralng czesé jednostkowego sprawozdania finansowego
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Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 roku

Jednostkowe Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale Wiasnym

Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej

Nadwyzka ze Razem kapital

sprzedazy akcji wlasny alokowany

powyzej ich do akcjonariuszy

Kapital wartosci Akcje Zyski jednostki

w tysigcach zlotych podstawowy nominalnej wlasne zatrzymane dominujacej

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

Catkowite dochody:

Zysk netto za okres zakonczony

31 grudnia 2022 - - - 30.272 30.272

Inne catkowite dochody - - - - -

Calkowite dochody za okres - - - 30.272 30.272

Stan na dzien 31 grudnia 2022 12.503 150.278  (1.732) 289.268 450.317

Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujgcej

Nadwyzka ze Razem kapital

sprzedazy akcji wlasny alokowany

powyzej ich do akcjonariuszy

Kapital warto$ci Akcje Zyski jednostki

w tysigcach zlotych podstawowy nominalnej wlasne zatrzymane dominujacej

Stan na dzien 1 stycznia 2021 12.503 157.905  (1.613) 211.022 379.817

Catkowite dochody:

Zysk netto za okres zakonczony

31 grudnia 2021 - - - 40.347 40.347

Inne catkowite dochody - - - - -

Calkowite dochody za okres - - - 40.347 40.347

Nabycie akcji wlasnych - - (119) - (119)

Zmiana prezentacji wyniku za rok

obrotowy 2019 — przeniesienie z

Nadwyzki ze sprzedazy akcji powyzej - (7.627) - 7.627 -
warto$ci nominalnej do Zyskow

zatrzymanych®

Stan na dzien 31 grudnia 2021 12.503 150.278  (1.732) 258.996 420.045

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

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 28 stanowiq integralng czesé jednostkowego sprawozdania finansowego.
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Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 roku

Jednostkowe Sprawozdanie z Przeptywow Pieni¢znych

Za rok zakonczony 31 grudnia 2022 2021

w tysigcach zlotych Nota

Przeplywy Srodkow pienieznych z dzialalnosci operacyjnej

Zyskl/(strata) netto za okres 30.272 40.347

Korekty uzgadniajgce zysk okresu do przeplywow netto z dziatalnosci

operacyjnej:

Przychody finansowe 7 (19.244) (6.430)
Koszty finansowe 7 19.570 12.746
Amortyzacja 17 -

Aktualizacja wyceny zobowigzania wycenianego do wartosci godziwej przez

wynik finansowy (4.121) i
Strata/(zysk) z tytutu réznic kursowych (1.449) -
Podatek dochodowy/(korzys¢ podatkowa) 8 2.609 673
Odpis netto z tytutu utraty wartosci i aktywow finansowych 9 1.076 -
Zysk netto jednostek zaleznych (31.660) (46.588)
Podsuma (2.930) 748
Zmniejszenie/(Zwigkszenie) naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych

nalezno$ci (1.288) (34)
Zmniejszenie/(Zwigkszenie) naleznosci od jednostek zaleznych 473 3.226
Zwicgkszenie/(zmniejszenie) zobowigzan z tytulu dostaw i ushug oraz pozosta-

tych naleznosci 698 (220)
Podsuma (3.047) 3.720
Odsetki zaptacone (15.303) (14.158)
Odsetki otrzymane 4.426 5.257
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej (13.924) (5.181)
Przeplywy $rodkoéw pienieznych z dzialalno$ci inwestycyjnej

Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym pomniejszone o koszty emisji 10 (106.725) (110.000)
Sptaty pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym 10 43.702 70.178
Dywidendy otrzymane od jednostek zaleznych 9 44.845 24.020
Inwestycje w jednostkach zaleznych netto (10) (7
Przeplywy pieniezne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej (18.188) (15.809)
Przeptywy $rodkoéw pienieznych z dzialalnos$ci finansowej

Wykup akcji whasnych 11 - (119)
Wplywy z tytutu umowy inwestorskiej typu SAFE 13 74.626 -
Sptaty pozyczek otrzymanych od jednostek zaleznych 12 - (10.665)
Wplywy z emisji obligacji pomniejszone o koszty emisji 12 - 95.105
Wykup obligacji 12 (50.000) (77.929)
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci finansowej 24.626 6.392
Zmiana netto $rodkow pienieznych i ich ekwiwalentow (7.485) (14.596)
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na dzien 1 stycznia 12.556 27.152
Wplyw zmian kursowych na stan §rodkdw pienigznych i ich ekwiwalentow 1.326 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzien 31 grudnia 6.397 12.556

Noty zaprezentowane na stronach 5 do 28 stanowiq integralng czes¢ jednostkowego sprawozdania finansowego.
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Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 roku

Informacje objasniajace do Jednostkowego sprawozdania finansowego

1. Informacje ogolne

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

Spotka (wraz z jej jednostkami zaleznymi lacznie zwana dalej ,,Grupa”) prowadzi dzialalno§¢ zwiazang z
budowa i sprzedaza lokali mieszkalnych, gléwnie mieszkan w budynkach wielorodzinnych dla indywidualnych
odbiorcow na terenie Polski. Od 2021 roku Spotka réwniez zdecydowata sie rozwija¢ swoja dziatalno$¢ w
zakresie tzw. najmu instytucjonalnego. Spétka sporzadzita Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe za rok
obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2022, ktore zostato zatwierdzone do publikacji dnia 15 marca 2023 roku.

Akcje Spotki byly notowane na Warszawskiej Gietdzie Papierow Wartosciowych do dnia 28 kwietnia 2022
roku. Na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien publikacji niniejszego Jednostkowego Sprawozdania
Finansowego, 66,06% udziatlow jest kontrolowanych posrednio przez Amos Luzon Development and Energy
Group Ltd. ("A. Luzon Group"), (via I.T.R. Dori B.V.) oraz 32,98% udziatow jest bezpo$rednio kontrolowanych
przez A. Luzon Group (jednostke¢ dominujacg najwyzszego szczebla). Beneficjentem rzeczywistym Spotki jest
Pan Amos Luzon, cztonek Rady Nadzorczej. Dodatkowo 0,96% udziatéw jest w posiadaniu Spotki.

Ponizej oraz na nastepnej stronie zaprezentowano szczegélowe zestawienie spotek wraz z rokiem ich zalozenia
oraz procentowym udzialem w kapitale zakladowym i prawach glosu posiadanych bezposrednio lub posrednio
przez Spotke na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku.

Udzial w kapitale zakladowym oraz

Nazwa podmiotu Rok zalozenia prawach glosu na dzien

31 grudnia 31 grudnia

2022 2021

a. Posiadane bezposrednio przez Spétke:

1 Ronson Development Management Sp. z 0.0. 1999 100% 100%
2 Ronson Development Warsaw Sp. z 0.0. @ 2000 - 100%
3 Ronson Development Investment Sp. z 0.0. @ 2011 - 100%
4 Ronson Development Metropol Sp. z 0.0. @ 2011 - 100%
5  Ronson Development Creations Sp. z 0.0. @ 2005 - 100%
6  Ronson Development Sp. z 0.0. 2006 100% 100%
7  Ronson Development Construction Sp. z 0.0. 2006 100% 100%
8 City 2015 Sp. zo.0. 2006 100% 100%
9 Ronson Development Village Sp. z 0.0. @ 2007 100% 100%
10 Ronson Development Skyline Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
11  Ronson Development Universal Sp. z 0.0. ) 2007 100% 100%
12 Ronson Development South Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
13 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
14 Ronson Development Partner 4 Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
15 Ronson Development North Sp. z 0.0. © 2007 - 100%
16 Ronson Development Providence Sp. z 0.0. 2007 100% 100%
17 Ronson Development Finco Sp. z 0.0. 2009 100% 100%
18 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. 2009 100% 100%
19 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0. 2012 100% 100%
20 Ronson Development Studzienna Sp. z 0.0. 2019 100% 100%
21 Ronson Development SPV1 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
22 Ronson Development SPV2 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
23 Ronson Development SPV3 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
24 Ronson Development SPV4 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
25 Ronson Development SPV5 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
26  Ronson Development SPV6 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
27 Ronson Development SPV7 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
28 Ronson Development SPV8 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
29 Ronson Development SPV9 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
30 Ronson Development SPV10 Sp. z o0.0. 2021 100% 100%
31 Ronson Development SPV11 Sp. z 0.0. 2021 100% 100%
32 Ronson Development SPV12 Sp. z 0.0. @ 2022 100% -
33 Ronson Development SPV13 Sp. z 0.0. @ 2022 100% -
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Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 roku

Informacje objasniajace do Jednostkowego sprawozdania finansowego

1. Informacje ogdlne
Rok Udzial w kapitale zakladowym oraz
Nazwa podmiotu zaloZenia prawach glosu na dzien
31 grudnia 31 grudnia
2022 2021
b. Posiadane posrednio przez Spétke:
34 AGRT Sp.zo0.0.® 2007 - 100%
35 Ronson Development Partner 4 Sp. z 0.0. — Panoramika Sp.k. 2007 100% 100%
36 Ronson Development Sp z 0.0. - Estate Sp.k. 2007 100% 100%
37 Ronson Development Sp. z 0.0. - Home Sp.k. 2007 100% 100%
38 Ronson Development Sp z 0.0. - Horizon Sp.k. 2007 100% 100%
39 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0. - Sakura Sp.k. 2007 100% 100%
40 Ronson Development Partner 3 sp. z 0.0. — Viva Jagodno sp. k. 2009 100% 100%
41 Ronson Development Sp. z 0.0. - Apartments 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
42 Ronson Development Sp. z 0.0. - Idea Sp.k. 2009 100% 100%
43 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Destiny 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
44 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Enterprise 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
45 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Retreat 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
46  Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0 - Vitalia Sp.k. 2009 100% 100%
47 Ronson Development Sp. z 0.0. - 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
48 Ronson Development Sp. z 0.0. - Gemini 2 Sp.k. 2009 100% 100%
49 Ronson Development Sp. z 0.0. - Verdis Sp.k. 2009 100% 100%
50 Ronson Espresso Sp. z 0.0.® 2006 - 100%
51 Ronson Development Sp. z 0.0. - Naturalis Sp.k. 2011 100% 100%
52 Ronson Development Sp. z 0.0. - Impressio Sp.k. 2011 100% 100%
53 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0.- Nowe Warzymice Sp. k 2011 100% 100%
54 Ronson Development Sp. z 0.0. - Providence 2011 Sp.k. 2011 100% 100%
55 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Capital 2011 Sp. k. 2011 100% 100%
56 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. - Miasto Marina Sp.k. 2011 100% 100%
57 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. - City 1 Sp.k. 2012 100% 100%
58 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Miasto Moje Sp. k. 2012 100% 100%
59 Ronson Development sp. z 0.0. — Ursus Centralny Sp. k. 2012 100% 100%
60 Ronson Development Sp. z 0.0. - City 4 Sp.k. 2016 100% 100%
61 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Grunwald Sp.k. 2016 100% 100%
62 Ronson Development Sp. z 0.0. Grunwaldzka” Sp.k. 2016 100% 100%
63 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 3 Sp.k. 2016 100% 100%
64 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 4 Sp.k. 2017 100% 100%
65 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt5 Sp.k. 2017 100% 100%
66 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 6 Sp.k. 2017 100% 100%
67 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 7 Sp.k. 2017 100% 100%
68 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 8 Sp.k. 2017 100% 100%
69 Bolzanus Limited (Company with the registered office in Cyprus) 2013 100% 100%
70 Park Development Properties Sp. z 0.0. - Town Sp.k. 2007 100% 100%
71 Tras 2016 Sp. z 0.0. 2011 100% 100%
72  Park Development Properties Sp. z 0.0. 2011 100% 100%
73 Jasminova 2016 Sp. z 0.0.®) 2016 - 100%
74 Town 2016 Sp.z0.0. ©® 2016 - 100%
75  Enterprise 2016 Sp. z 0.0.® 2016 - 100%
76  Wroctaw 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
77 Darwen Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
78 Truro Sp.zo.0. 2017 100% 100%
79 Tregaron Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
80 Totton Sp. zo.0. 2017 100% 100%
81 Tring Sp. zo.0. 2017 100% 100%
82 Thame Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
83 Troon Sp. zo.0. 2017 100% 100%
84 Tywyn Sp. z 0.0. 2018 100% 100%
85 Semela Sp.zo0.0.4 2021 - 100%
C. Inne nie podlegajace konsolidacji pelnej:

86 Coralchief sp. z0.0. 2018 50% 50%
87 Coralchief sp. z 0.0. - Projekt 1 sp. k. 2016 nla n/a
88 Ronson IS sp. z 0.0. 2009 50% 50%
89 Ronson IS sp. z 0.0. sp. k. 2012 nla nla

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

2) Podmioty utworzone oraz zarejestrowane w KRS w pierwszym kwartale 2022 roku.

3) W zwigzku z polgczeniem spolek, zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sqdowym dnia 9 marca 2022 r., spotka zostala przejeta przez Ronson
Development South sp. z o.0. i z mocy prawa od dnia 9 marca 2022 r. Ronson Development South sp. z o.o. przejeta wszystkie prawa i obowiqzki sp otki

4) W zwiqzku z polqczeniem spolek, zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sgdowym dnia 18 sierpnia 2022 r., spotka zostala przejeta przez Ronson
Development SPV7 sp. z o.0. i z mocy prawa od dnia 18 sierpnia 2022 r. Ronson Development SPV7 sp. z o.0. przejelta wszystkie prawa i obowiqzki spotki

5) W zwiqzku z polgczeniem spolek, zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sgdowym dnia 22 sierpnia 2022 r., spotka zostala przejeta przez Ronson
Development South sp. z 0.0. i z mocy prawa od dnia 22 sierpnia 2022 r. Ronson Development South sp. z 0.0. przejefa wszystkie prawa i obowigzki spotki

6) W zwigzku z polgczeniem spolek, zarejestrowanym w Krajowym Rejestrze Sqdowym dnia 13 pazdziernika 2022 r., spotka zostata przejeta przez Treas 2016
sp. z 0.0. i z mocy prawa od dnia 13 pazdziernika 2022 r. Tras 2016 sp. z o.0. przejela wszystkie prawa i obowigzki
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Informacje objasniajace do Jednostkowego sprawozdania finansowego
2. Zasady rachunkowosci
a) Podstawa sporzadzenia jednostkowego sprawozdania finansowego

Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe Spotki Ronson Development SE zostato sporzadzone zgodnie z
Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej ("MSSF") zatwierdzonymi przez UE.
MSSF obejmuja standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rad¢ Migdzynarodowych Standardow
Sprawozdawczosci Finansowej oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci
("IFRIC™).

Zarzad Spolki zaakceptowal Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe Ronson Development SE z data
publikacji dnia 15 marca 2023 roku w jezyku angielskim i polskim (polska wersja jest wiazaca).

Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe Ronson Development SE zostalo sporzadzone przy zatozeniu
kontynuacji dziatalnosci gospodarczej, co oznacza, ze bedzie ona kontynuowac dziatalnos¢ w dajacej si¢
przewidzie¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia jednostkowego sprawozdania finansowego, nie
stwierdza si¢ istnienia okoliczno$ci wskazujacych na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci Spotki.

Niniejsze Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe zostatlo sporzadzone zgodnie z zasada kosztu
historycznego, za wyjatkiem zobowigzania finansowego (umowa ,,SAFE”) wycenianego wedtug wartosci
godziwej. W odniesieniu do wyceny inwestycji w jednostki zalezne, MSR 27 pozwala na wycene po
koszcie lub warto$ci godziwej, lub zgodnie z metodg praw wiasnosci. Spotka wybrata metode praw
wlasnosci.

Zastosowane nowe i zmienione standardy i interpretacje:

Spotka zastosowala po raz pierwszy nastgpujace standardy i zmiany standardow, ktoére zaczgty
obowiazywac z dniem 1 stycznia 2022 roku:

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

e  Zmiany do MSSF 3 ,,Potaczenia przedsigwzie¢” — aktualizacja Zatozen Koncepcyjnych w MSSF;

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

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

Wplyw powyzszych zmian standardéw oraz interpretacje byt przedmiotem analizy Zarzadu. W oparciu o
wykonang analiz¢ powyzsze zmiany nie maja wplywu na Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe
zakonczone 31 grudnia 2022 roku.

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

Opublikowano szereg nowych standardow rachunkowosci i interpretacji, ktore nie sa obowigzkowe dla
okresow sprawozdawczych za rok 2022 i nie zostaty wezeéniej przyjete przez Spotka. W ocenie Spotki te
standardy nie beda mie¢ istotnego wplywu na Spotke w biezacym lub przysztych okresach
sprawozdawczych badz na przewidywalne przyszte transakcje.

b) Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji jednostkowego sprawozdania finansowego

Dane finansowe w sprawozdaniu finansowym Spotki ujmowane sa w walucie podstawowego srodowiska
gospodarczego, w ktorym Spétka prowadzi dziatalno$¢ ("waluta funkcjonalna"). Jednostkowe
Sprawozdanie Finansowe Spotki prezentowane jest w tysigcach polskich zlotych ("PLN"). Jest to
réwniez waluta funkcjonalna Spotki.

Transakcje wyrazone w walutach innych niz waluta funkcjonalna przeliczane sa przy zastosowaniu kursu
obowiazujacego w dniu zawarcia transakcji. Powstate z rozliczenia takich transakcji zyski lub straty oraz
z wyceny aktywow pienig¢znych i zobowigzan w walutach innych niz waluta funkcjonalna ujmowane sa
w sprawozdaniu z calkowitych dochodéw.
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c) Zastosowanie szacunkéw i osadéw

Sporzadzenie Jednostkowego Sprawozdania Finansowego wymaga od Zarzadu zastosowania osadow,
szacunkow i zatozen, ktére maja wpltyw na przyjete zasady rachunkowos$ci oraz prezentowane wartosci
aktywow, pasywow, ujawnien dotyczacych aktywow i zobowigzan warunkowych na dzien bilansowy
oraz prezentowanych przychodow i kosztow za okres objety sprawozdaniem finansowym. Faktyczne
wartosci moga roznic¢ si¢ od wartosci szacowanych. Szacunki i zwigzane z nimi zalozenia podlegaja
biezacej weryfikacji. Zmiany szacunkow ujmowane sg w okresie, w ktorym ich dokonano.

Wycena zobowiqzania finansowego w wartosci godziwej poprzez rachunek zyskow i strat

Warto$¢ godziwa zobowigzania finansowego wycenianego w wartosci godziwej poprzez rachunek
zyskOow 1 strat jest ustalana przez niezaleznego rzeczoznawce w oparciu o symulacyjny model Monte
Carlo oraz model Black & Scholes. Ustalenie warto$ci godziwej zobowigzania wymaga uzycia
szacunkow takich jak cena udzialow, cena wykonawcza, termin zapadalno$ci zobowigzania, stopa wolna
od ryzyka, ryzyko kredytowe, oczekiwana zmienno$¢ oraz oczekiwany dochdd z dywidendy. Dodatkowe
informacje zawarto w Nocie 13.

Szacunek dot. utraty wartosci udziatow w jednostkach zaleinych i poiyczek udzielonych

Test na utratg warto$ci przeprowadza si¢, gdy istniejg przestanki wskazujace na to, ze warto$¢ bilansowa
inwestycji nie zostanie odzyskana. Ocena utraty wartoSci udziatdéw w jednostkach zaleznych bazuje na
analizie wartos$ci godziwej aktywow i zobowigzan posiadanych przez poszczegdlne jednostki oraz na
oczekiwaniach wzgledem przysztych przeplywow z dziatalnosci tych jednostek. W procesie oceny,
Spoltka ocenia takze czas trwania i stopien, w jakim biezgca warto$¢ udziatow jest nizsza od jej ceny
nabycia oraz perspektywy danej jednostki i plany dotyczace posiadanych przez nig projektow
inwestycyjnych. Wszystkie istotne spadki warto$ci godziwej aktywow jednostek zaleznych zostaly
uznane przez Zarzad za dtugotrwale i skutkowaty dokonaniem odpisu udziatéw w jednostkach zaleznych.
W szczegolnosci w przypadku jednostek zaleznych, ktére nie prowadzily 31 grudnia 2022 r. istotnej
dziatalnosci operacyjnej, warto§¢ dokonanych odpis6w odpowiada catkowitej wartosci réoznicy pomiedzy
warto$cig aktywow netto danej jednostki zaleznej, a ceng nabycia udziatow.

W odniesieniu do odpisu z tytulu udzielonych pozyczek Zarzad ustala odpis przy zastosowaniu
metodologii oczekiwanych strat kredytowych zgodnie z MSSF 9. Odpisy na oczekiwane straty
wykazywane sa w oparciu o zalozenia dotyczace ryzyka niewykonania zobowigzania i oczekiwane
wskazniki strat. Przyjmujac te zalozenia i wybierajac dane do kalkulacji utraty wartosci Spotka stosuje
subiektywna ocen¢ oparta o jej dotychczasowg histori¢ i istniejace warunki rynkowe, a takze szacunki
dotyczace przysztosci na koniec kazdego okresu sprawozdawczego.
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Zasady (polityki) rachunkowoéci zastosowane do sporzadzenia niniejszego Jednostkowego
Sprawozdania Finansowego sa spojne z tymi, ktore zastosowano przy sporzadzaniu Jednostkowego
Sprawozdania Finansowego Spoétki za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku. Przedstawione ponizej
zasady rachunkowosci zostaty zastosowane w sposob ciagly dla wszystkich okresow przedstawionych w
niniejszym Sprawozdaniu Finansowym.

(@) Waluty obce

Transakcje wyrazone w walutach obcych przeliczane sa na walute funkcjonalng w dniu dokonania
transakcji przy zastosowaniu nastgpujacych kurséw:

e kursu kupna lub sprzedazy walut stosowanego przez bank, z ktérego ustug korzysta Spotka — za-
rowno dla transakcji sprzedazy i kupna w walutach obcych, jak i w transakcjach platnosci nalezno-
$ci oraz zobowigzan;

e Sredniego kursu Narodowego Banku Polskiego dla danej waluty obowigzujacego na dzien zawarcia
transakcji, chyba, ze dokumenty celne lub inne obowigzujace dokumenty wskazujg inny kurs — dla
pozostatych transakcji.

Aktywa i zobowigzania pieni¢zne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sa przeliczane na ztote
polskie przy zastosowaniu obowigzujacego na koniec okresu sprawozdawczego kursu wymiany spot.
Aktywa 1 zobowigzania niepieni¢zne ujmowane wedtug kosztu historycznego wyrazonego w walucie
obcej sa wykazywane po kursie z dnia wystgpienia transakcji.

(b) Przychody z tytulu uméw z klientami

Przychody Spotki stanowia przychody z tytulu $§wiadczenia ustug doradczych jednostkom zaleznym.
Przychdd jest uyjmowany w momencie transferu dobr i ustug do klienta, w warto$ci odzwierciedlajacej
ceng oczekiwang przez jednostke, w zamian za przekazanie tych dobr i ushug.

(c) Instrumenty finansowe

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

Aktywa finansowe

Klasyfikacja aktywéw finansowych w momencie poczatkowego ujecia jest ustalana w oparciu o
przeptywy pieniezne wynikajace z umowy oraz model biznesowy Spotki w zakresie zarzadzania nimi. Z
wyjatkiem niektorych naleznosci z tytulu dostaw i ushig (niezawierajacych istotnego elementu
finansowania lub dla ktorych Spotka zastosowata praktyczne rozwigzanie), Spotka w momencie
poczatkowego ujecia wycenia skladnik aktywow finansowych w jego wartosci godziwej, ktorg w
przypadku aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy powigksza
si¢ o koszty transakcyjne. Naleznosci z tytulu dostaw i ustug niezawierajace istotnego elementu
finansowania lub dla ktorych Spétka zastosowata praktyczne rozwigzanie wyceniane sa wedlug ceny
transakcyjnej zgodnie z MSSF 15.

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

Aktywa finansowe

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

e aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie (instrumenty dtuzne)

e aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez inne catkowite dochody, dla ktdérych
skumulowane zyski lub straty poprzednio ujete w innych catkowitych dochodach podlegaja
przeklasyfikowaniu do wyniku finansowego na moment zaprzestania ujmowania (instrumenty
dhuzne);

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

e aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy.

Uznano, ze pierwsza kategoria jest najbardziej adekwatna dla aktywow finansowych Spoéiki. Po
poczatkowym ujeciu aktywa finansowego wedlug zamortyzowanego kosztu, Spotka wycenia aktywa
finansowe przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej i dokonuje analizy pod katem odpisu
z tytulu utraty wartos$ci. Zyski i straty sa ujmowane w zysku lub stracie okresu, w ktorym nastapito
usuni¢cie, zmiana lub utrata wartoSci aktywa. Spotka dokonuje odpisoOw utraty wartoSci w zwigzku z
oceng oczekiwanych strat kredytowych (ang. expected credit losses, ,,ECL”) zwigzanych z wszystkimi
instrumentami dluznymi niewycenionymi w warto$ci godziwej przez rachunek zyskéw 1 strat.
Oczekiwane straty kredytowe obliczane sa jako r6znica pomigdzy przeptywami pienieznymi jakie Spotka
powinna otrzymac zgodnie z umowa, a przeptywami jakie spodziewa si¢ otrzymaé po zdyskontowaniu z
zastosowaniem pierwotnej (tj. ustalonej przy poczatkowym ujeciu) efektywnej stopy procentowe;.
Oczekiwane przeptywy pieni¢zne obejmujg przeplywy pieni¢zne ze sprzedazy posiadanych zabezpieczen
lub innych form wsparcia jakosci kredytowe;j, ktore stanowig integralng czgs¢ warunkdéw umownych.
Ocena oczekiwanych strat kredytowych jest rozpoznawana dwustopniowo. W przypadku ekspozycji
kredytowych, dla ktéorych od poczatkowego ujecia nie nastapit znaczacy wzrost ryzyka, ocena
oczekiwanych strat kredytowych przeprowadzana jest dla strat kredytowych mozliwych do poniesienia w
okresie kolejnych 12 miesigcy (12-miesieczne oczekiwane straty kredytowe). W przypadku ekspozycji
kredytowych, dla ktorych od poczatkowego ujecia wystapil znaczacy wzrost ryzyka, wymagana jest
kalkulacja strat w horyzoncie dozywotnim niezaleznie od momentu zapadalnosci (oczekiwane straty
kredytowe kalkulowane dozywotnio). Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz aktywow wynikajacych
z umoéw, Spoélka stosuje uproszczong kalkulacje oczekiwanych strat kredytowych. W konsekwencji
Spoétka nie dokumentuje na biezaco zmian w poziomie ryzyka kredytowego, natomiast kalkuluje strate
(przy wykorzystaniu oceny oczekiwanych strat kredytowych) w horyzoncie dozywotnim w kazdym
okresie sprawozdawczym. Spotka stosuje macierz rezerw oparta o dane historyczne, skorygowane o
wplyw informacji dotyczacych przysztosci, odpowiednia dla naleznosci i otoczenia gospodarczego.

Zobowiazania finansowe

Wszystkie zobowigzania finansowe w momencie pierwotnego ujecia wyceniane s3 w wartosci godziwej,
natomiast w przypadku kredytow i pozyczek po odjeciu kosztow transakcji, ktore mozna bezposrednio
przyporzadkowac.

Po pierwotnym ujgciu, oprocentowane kredyty i pozyczki sa nastgpnie wyceniane w zamortyzowanym
koszcie wedtug metody efektywnej stopy procentowej. Zyski lub straty sg wykazywane w rachunku
zyskow 1 strat w momencie, kiedy nastgpilo wygasnigcie zobowigzania oraz poprzez amortyzacj¢ przy
zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. Przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej
dokonywana jest amortyzacja wszelkich prowizji 1 innych kosztéw transakcyjnych. Amortyzacja
obliczona na podstawie efektywnej stopy procentowej prezentowana jest w rachunku zyskow i strat.
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(© Instrumenty finansowe
Zobowiazania finansowe

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

e kwote zmiany wartosci godziwej zobowigzania finansowego, ktora mozna przypisa¢ do zmian w
ryzyku kredytowym danego zobowigzania jest prezentowana w innych catkowitych dochodach;

e pozostala kwota zmiany warto$ci godziwej zobowigzania finansowego jest prezentowana w rachun-
ku zyskow i strat w linii: “Zysk/strata w warto$ci godziwej instrumentu finansowego wycenianego
w wartos$ci godziwej przez rachunek zyskow i strat”,

Dopdki efekty zmian w ryzyku kredytowym zobowigzania opisanym w punkcie a) doprowadzityby do
stworzenia lub zwigkszenia rozbieznosci ksiggowej w rachunku zyskow i strat, wtedy wszystkie zmiany
wynikajagce z wyceny w warto$ci godziwe] (wlaczajac efekty zmian w ryzyku kredytowym
zobowigzania) sa prezentowane w wyniku rachunku zyskow i strat.

Instrumenty finansowe klasyfikowane sg do jednej z nastepujacych kategorii:

Kategoria Pozycja sprawozdania z sytuacji finansowej Sposéb wyceny
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym Metoda zamortyzowanego kosztu
Aktywa wedlug Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty Metoda zamortyzowanego kosztu
zamortyzowanego kosztu Nalezno$ci z tytutu dostaw i1 ushug oraz
Metoda zamortyzowanego kosztu
pozostate
Obligacje Metoda zamortyzowanego kosztu

Pasywa wedlug

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
zamortyzowanego kosztu

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

Zobowigzanie finansowe

wyceniane do warto$ci Zobowigzanie finansowe wyceniane w . )
L L L o Warto$¢ godziwa
godziwej przez rachunek wartosci godziwej przez wynik finansowy

zyskow i strat

Inwestycje w jednostkach zaleznych

Jednostki zalezne sa to jednostki, ktore Spotka kontroluje bezposrednio lub posrednio. Spotka ujmuje
jednostki zalezne w sprawozdaniu finansowym, na podstawie MSR 27 pkt 10(c), zgodnie z metoda
praw wlasno$ci. Zgodnie z t3 metoda inwestycje w jednostkach zaleznych ujmuje si¢ poczatkowo
wedhug kosztu nabycia, a nastepnie korygowane o zmiany udziatu Spotki w aktywach netto jednostek
zaleznych, ktore nastapilty po dacie nabycia. Dywidendy otrzymane badz nalezne od jednostek
zaleznych rozpoznaje si¢ jako pomniejszenie wartosci bilansowej inwestycji w jednostkach zaleznych.
Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych sporzadzane sa za ten sam okres, co Jednostkowe
Sprawozdanie Finansowe Spotki. Jednostki zalezne prowadza ksiegi rachunkowe zgodnie z zasadami
rachunkowosci okreslonymi w ustawie o rachunkowos$ci z dnia 29 wrzes$nia 1994 roku ("ustawa o
rachunkowo$ci") z pdézniejszymi zmianami i innymi regulacjami wydanymi na podstawie tej ustawy.
Wycena inwestycji w jednostkach zaleznych nastepuje na podstawie danych finansowych jednostek
zaleznych po korektach niezawartych w ksiggach rachunkowych, ktére zostaty wprowadzone w celu
doprowadzenia sprawozdan finansowych tych jednostek do zgodnosci z MSSF zatwierdzonych przez
Uni¢ Europejska.
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(d) Kapital wlasny
(M Kapital zakladowy

Kapitat zakladowy obejmuje wplywy z tytulu emisji nowych akcji zwyklych wedlug ich wartosci
nominalnej optacone gotowka.

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

Kapitat zapasowy pochodzi z nadwyzki wpltywoéw z emisji akcji ponad ich warto§¢ nominalng. Koszty
emisji akcji zmniejszaja warto$¢ kapitatu zapasowego.

(iii) Akcje wlasne

Akcje wlasne, ktore zostaty nabyte przez jednostke, ujmowane sa w cenie nabycia i odejmowane od
kapitatu wlasnego. Nabycie, sprzedaz, emisja lub umorzenie akcji wlasnych przez Spotke nie powoduje
ujecia w wyniku finansowym Spoétki zadnych zyskow lub strat.

(e) Rezerwy

Rezerwa zostaje ujeta w przypadku, gdy na Spoélce cigzy mozliwy do oszacowania i wynikajacy z
przesztych zdarzen obowigzek (prawny lub zwyczajowy) i prawdopodobne jest, ze wypelnienie tego
obowiazku wigzaé si¢ bedzie z wyptywem korzysci ekonomicznych. Rezerwy sa szacowane poprzez
dyskontowanie oczekiwanych przysztych przeptywow srodkéw pienig¢znych w oparciu o stopg przed
opodatkowaniem, ktora odzwierciedla biezace szacunki rynkowe zmian warto$ci pienigdza w czasie i
ryzyko zwigzane z danym sktadnikiem pasywow.

(f) Podatek dochodowy

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

Podatek odroczony wyliczany jest przy zastosowaniu metody bilansowej dla wszystkich réznic
przejSciowych pomigdzy wartoscia aktywow i zobowigzan ustalang dla celow podatkowych a ich
warto$cig bilansowa oraz strat podatkowych, z wyjatkiem poczatkowego ujecia aktywow lub pasywow
z transakcji, ktora nie stanowi transakcji potaczenia jednostek gospodarczych i w momencie jej
zawierania nie ma wplywu ani na wynik finansowy brutto, ani na doch6d do opodatkowania.

Podatek odroczony jest wyceniany z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedlug przewidywan
beda obowigzywaé w okresie, gdy réznice przejSciowe zostang odwrdcone, przyjmujac za podstawe
stawki 1 przepisy podatkowe obowiazujace na dzien bilansowy lub takie, ktorych obowigzywanie w
przysztosci jest pewne na dzien bilansowy. Aktywa z tytulu podatku odroczonego sa ujmowane do
wysokos$ci, do ktorej jest prawdopodobne, iz osiagnigty zostanie dochdd do opodatkowania, ktory
pozwoli na realizacje roznic przejSciowych. Aktywa z tytulu podatku odroczonego podlegaja
przegladowi na kazdy dzien bilansowy i obnizane sa w zakresie, w jakim nie jest prawdopodobne
osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajagcego do czeSciowego lub catkowitego
zrealizowania roznic przejSciowych. Aktywa i1 zobowigzania z tytulu podatku odroczonego sa
rownowazone, jesli istnieje mozliwe do wyegzekwowania prawo do kompensacji aktywo z tytutu
biezacego podatku zobowiazaniami z tytulu biezacego podatku, a podatki odroczone dotycza tego
samego podmiotu podlegajacego opodatkowaniu i tego samego organu podatkowego.
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3.

Istotne zasady (polityki) rachunkowosci

()  Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty ujmowane w bilansie obejmuja $rodki pieniezne na rachunkach
bankowych oraz w kasie oraz depozyty krotkoterminowe o terminie zapadalnoséci do trzech miesiecy, z
wyjatkiem depozytow zabezpieczajacych.

Na potrzeby sprawozdania z przeptywow pieni¢znych na $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty sktadaja si¢
srodki pienigzne i depozyty krotkoterminowe, jak opisano powyzej, pomniejszone o kredyty w
rachunkach biezacych.

Przychody

Spotka swiadczy ustugi zwiazane z przygotowaniem i organizacja procesu inwestycyjnego w zakresie
projektow deweloperskich prowadzonych przez jednostki zalezne z Grupy. W ramach swoich
obowigzkow Spotka wykonuje czynnosci doradcze, zarzadcze, prawne i inne niezbgdne do zarzgdzania
realizacjg inwestycji. Spétka ujmuje przychody, gdy obowigzek $wiadczenia ustugi zostanie
zrealizowany, tj. w okresie swiadczenia ustug.

Zawarte umowy nie zawierajg istotnego elementu finansowania. Ze wzgledu na taka charakterystyke
podpisanych umoéw nie wystgpuja istotne salda aktywow ani zobowigzan z tytutu umoéw, z wyjatkiem
naleznos$ci handlowych. Przychody rozpoznawane sa w momencie wykonania ustugi.

Spadek przychodéw w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 w poréwnaniu do roku zakonczonego
31 grudnia 2021 wynika glownie ze spadku przychodéw z tytulu ustug $wiadczonych w zwigzku z
zarzadzaniem realizacja inwestycji z kwoty 6.000 tys. ztotych w roku zakonczonym 31 grudnia 2021
do 3.904 tys. ztotych w roku zakonczonym 31 grudnia 2022, co jest w gtownej mierze wynikiem
mniejszej aktywno$ci na rynku nieruchomosci i brakiem rozpoczecia zaplanowanych projektow.

Koszty ogélnego zarzadu

Za rok zakonczony 31 grudnia 2022 2021

W tysigcach zlotych

Uslugi obce 1.170 1.061
Wynagrodzenia 3.852 4.046
Inne 898 201
Razem 5.920 5.308
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Ronson Development SE

Informacje objasniajace do Jednostkowego sprawozdania finansowego
6.

Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej

Swiadczenia na rzecz czlonkow Zarzadu

Wynagrodzenia kluczowych czlonkéw kadry kierowniczej wyplacane przez Spotke zostaly
zaprezentowane w ponizszej tabeli. Wynagrodzenia wyptacane czlonkom kluczowej kadry
kierowniczej przez pozostate spotki z Grupy =zostaly zaprezentowane w Skonsolidowanym

Sprawozdaniu Finansowym.

Na dzien 31 grudnia

] 2022 2021

W tysigcach zlotych (PLN)
Wynagrodzenie i pozostale §wiadczenia krétkoterminowe ) 120 70
Premia dla Zarzadu 25 50
Suma posrednia - Pani Karolina Bronszewska 145 120
Wynagrodzenie i pozostate $wiadczenia krotkoterminowe 264 264
Premia dla Zarzadu 95 95
Inne® 132 132
Suma posrednia - Pan Yaron Shama 491 491
Wynagrodzenie i pozostate §wiadczenia krotkoterminowe 240 240
Plan motywacyjny powigzany z wynikami finansowymi Spoiki 171 425
Suma posrednia - Pan Andrzej Gutowski 411 665
Wynagrodzenie i pozostale $wiadczenia krotkoterminowe 937 1.099
Premia dla Zarzadu 760 754
Inne® 951 623
Suma posrednia — Pan Boaz Haim 2.648 2476
Razem 3.695 3.752

(1) Pozostate Swiadczenia glownie zwigzane z kosztami samochodow, lotow i zakwaterowania oraz wydatkami na amerykanskq szkole.

) Transakcje z podmiotami powigzanymi.

3) Wynagrodzenie za 7 miesigcy 2022 roku (od 1 czerwca 2022 — nominacji na Czlonka Zarzqdu)

Alon Haver

W dniu 23 listopada 2021 roku Pan Alon Haver ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Zarzadu
Spotki ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2021 roku. W roku 2021 Pan Alon Haver byt rowniez
cztonkiem zarzadu w spétce bedacej posrednio gtdwnym akcjonariuszem Spotki (A. Luzon Group) i ze
wzgledu na powyzszy fakt nie otrzymywat on zadnego wynagrodzenia od Spoltki, ani od Zadnej ze
spotek zaleznych Spoétki. Spétka pokrywata koszty petnienia przez niego funkcji Czlonka Zarzadu

Spoftki, takie jak koszty podrozy oraz zakwaterowania.
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Informacje objasniajace do Jednostkowego sprawozdania finansowego
6. Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej

Swiadczenia na rzecz czlonkow Rady Nadzorczej

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

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

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

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

czenia petnienia funkcji 7 lipca 2022 roku) 17 64
Razem 157 294

Cztonkowie Rady Nadzorczej sg uprawnieni do stalego wynagrodzenia kwartalnego w wysokosci 2.225
euro oraz wynagrodzenia wynoszacego 1.500 euro za o0sobisty udziat w spotkaniu Rady Nadzorczej
(750 euro w przypadku udzialu przy wykorzystaniu §rodkéw bezposredniego porozumiewania si¢ na
odlegtos¢). Catkowita wysoko§¢ wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej w roku 2022 oraz 2021
wyniosta odpowiednio 157 tysiecy ztotych (33,5 tysigcy euro) oraz 294 tysiccy ztotych (64,7 tysiecy
euro). W roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku Spotka zaptacita sktadki ZUS od ww. wynagrodzen

cztonkéw Rady Nadzorczej w tacznej w kwocie 26,3 tysiecy ztotych.

Pan Amos Luzon nie otrzymal bezposredniego wynagrodzenia zaréwno od Spotki, jak i od zadnych

podmiotéw zaleznych Spotki.

Zmiany w Zarzadzie i Radzie Nadzorczej Spotki w okresie zakonczonym dnia 31 grudnia 2022

roku oraz do dnia publikacji Jednostkowego Sprawozdania Finansowego

W zwiagzku z wycofaniem akcji Spotki z obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez GPW, w
dniu 26 maja 2022 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto decyzje o dokonaniu

zmian Statutu Spotki. W stosunku do Zarzadu i Rady Nadzorczej gldwne zmiany sg nastepujace:

e  rezygnacji z wspolnej kadencji cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej,
e  zmniejszenie minimalnej liczby cztonkéw Rady Nadzorczej z 5 do 3,

e  zniesienie wymogu powotania w Radzie Nadzorczej Komitetu ds. Audytu i Komitetu

ds. Wynagrodzen.

W zwigzku z powyzszymi zmianami, ktore zostaty zarejestrowane w Krajowym Sadzie Rejestrowym
dnia 30 czerwca 2022 roku, dnia 7 lipca 2022 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto

uchwaty 0:

e  zakonczeniu okresu aktualnej wspolnej kadencji Rady Nadzorczej Spotki w zwiazku ze zmiang

Statutu Spoiki oraz o wygasnieciu mandatow obecnych cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki;

e  ponownym powotaniu do Rady Nadzorczej Amosa Luzon, Alona Kadouri oraz Ofera Kadouri

(tj. trzech sposrod dotychczasowych szesciu cztonkow Rady Nadzorczej);

e  zakonczeniu okresu aktualnej wspolnej kadencji Zarzadu Spotki w zwiazku ze zmiang statutu

Spotki oraz o wygasnigciu mandatéw obecnych cztonkoéw Zarzadu Spotki;

e  ponownym powotlaniu do Zarzadu Spotki wszystkich dotychczasowych jego cztonkow na te
same funkcje (tj. Boaza Haim na Prezesa Zarzadu, Yarona Shama na Wiceprezesa Zarzadu ds.
Finansowych, Andrzeja Gutowskiego na Wiceprezesa Zarzadu ds. Sprzedazy oraz Karoling

Bronszewska na Cztonka Zarzadu ds. Marketingu i Innowacji).
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Informacje objasniajace do Jednostkowego sprawozdania finansowego
6. Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej

Zmiany w Zarzadzie i Radzie Nadzorczej Spélki w okresie zakonczonym dnia 31 grudnia 2022
roku oraz do dnia publikacji Jednostkowego Sprawozdania Finansowego

Roéwniez w zwigzku z powyzszymi zmianami w dniu 29 sierpnia 2022 roku Rada Nadzorcza Spotki
podjeta nastepujace uchwaty w sprawie:

e powolania pana Amosa Luzona na Przewodniczacego Rady Nadzorczej;
e rezygnacji ze stosowania Regulaminu Rady Nadzorczej Ronson Development SE;
e rozwigzania Komitetu Audytu Rady Nadzorczej i rezygnacji ze stosowania jego Regulaminu;

e rozwigzania Komitetu ds. Wynagrodzen Rady Nadzorczej i rezygnacji ze stosowa-
nia jego Regulaminu.

7. Przychody i koszty finansowe netto

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

Odsetki od pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym 18.886 6.430
Odsetki od lokat bankowych 346 -
Zysk z tytulu r6znic kursowych na wycenie bilansowej 1.449 -
Przychody finansowe 20.681 6.430
Odsetki od obligacji mierzone wedtug zamortyzowanego kosztu (18.086) (10.775)
Odsetki od pozyczek otrzymanych od jednostek zaleznych - (206)
Optaty bankowe (101) (104)
Optaty i prowizje od obligacji wycenione wg zamortyzowanego
kosztu (1.349) (2.577)
Inne (34) (84)
Koszty finansowe (19.570) (12.746)
Zysk/strata w wartosci godziwej instrumentu finansowego wyce- 4121 i
nianego w wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat '
Przychody/(koszty) finansowe netto 5.232 (6.316)
8. Podatek dochodowy
Za rok zakonczony 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach zlotych
Podatek biezacy
Podatek dochodowy za biezacy okres - -
QOdpis naleznoéci z tytuhu potraconego podatku u zrodta - 391
Biezacy podatek dochodowy razem - 391
Podatek odroczony
Powstanie i odwrocenie roznic przejsciowych 2.507 636
Straty podatkowe wykorzystanie/(rozpoznanie) 103 (374)
Odroczony podatek dochodowy razem 2.610 262
Podatek dochodowy/(korzys¢ podatkowa) razem 2610 653
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9. Inwestycje w jednostkach zaleznych
Jednostki zalezne Spolki sa wyceniane wedlug metody aktywdw netto.
Za rok zakonczony 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach ztotych
Stan na poczatek roku 458.449 435.874
Inwestycje w spotkach zaleznych 10 55
Sprzedaz udziatéw w spotkach zaleznych - (48)
Zysk netto jednostek zaleznych za rok 31.660 46.588
Dywidendy otrzymane w ciggu roku (44.845) (24.020)
Stan na koniec roku 445.274 458.449
W roku 2022 Spotka utworzyta dwie nowe spotki zalezne. Catkowita kwota zainwestowana w te Spotki
zalezne wyniosta 10 tys. zt.
Ronson Development Construction Sp. z 0.0 (spétka zalezna) w dniach 18 stycznia, 8-9 wrzes$nia oraz
18 listopada 2022 roku wyplacita do Spotki zaliczki z tytutu oczekiwanej dywidendy za 2021 rok oraz
wyplaty z kapitatu zapasowego w tacznej kwocie 36.075 tys. ztotych.
Dnia 6 wrzes$nia 2022 roku Spotka otrzymata zaliczke z tytutu wyptaty oczekiwanej dywidendy za 2021
rok od Spoiki zaleznej Ronson Development South Sp. z o.0. (spotka zalezna) w kwocie 8.770 tys.
ztotych.
Spotka posiada bezposrednio i posrednio udzialy w 78 jednostkach zaleznych na dzien 31 grudnia 2022
roku. Informacje na temat jednostek posrednio i bezposrednio kontrolowanych przez Spotke ujeto w
Nocie 1 Jednostkowego sprawozdania finansowego. Jednostki te prowadzg dziatalno$¢ zwiagzang z
budowa i sprzedaza lokali mieszkalnych, gltéwnie mieszkan w budynkach wielorodzinnych dla
indywidualnych odbiorcow na terenie Polski, jak rowniez dziatalno$¢ zwigzang z rozwojem i budowa
inwestycji pod tzw. najmem instytucjonalny, ktory Grupa zdecydowata si¢ rozwija¢ w kolejnych latach.
Projekty realizowane przez spotki znajduja si¢ na roznych etapach zaawansowania, poczawszy od fazy
poszukiwania gruntu pod zakup po projekty zakonczone lub bliskie zakonczenia.
10. Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym

Zmiany pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym przedstawia ponizsza tabela:

Za rok zakonczony 31 grudnia 2022 2021
w tysigcach zlotych

Stan na poczatek okresu 199.828 160.347
Udzielone pozyczki 106.725 110.000
Splaty pozyczek (43.702) (70.178)
Odpis aktualizujacy (1.076) -
Kompensata pozyczek - (1.513)
Naliczone odsetki 18.886 6.430
Sptaty odsetek (4.080) (5.257)
Stan na koniec roku razem 276.581 199.828
Aktywa krotkoterminowe 10.140 2.910
Aktywa dtugoterminowe 266.441 196.918
Stan na koniec roku razem 276.581 199.828

17



Ronson Development SE

Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 roku

Informacje objasniajace do Jednostkowego sprawozdania finansowego

10. Pozyczki udzielone jednostkom zaleZznym

Pozyczki na 31 grudnia 2022:

Odpis

Nominalna stopa Rok wyma- aktuali-  Warto$¢
w tysigcach zlotych Waluta procentowa galnosci Kapital Odsetki zujacy bilansowa
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN  Wibor 6M + 4.0% 2023 993 1,888 - 2.881
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN  Wibor 6M + 4.0% 2023 5.466 1.793 - 7.259
Tras 2016 (Nova Krélikarnia B.V.)  PLN  Wibor 6M + 4.0% 2024 5.300 1.056 - 6.356
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN  Wibor 6M + 4.0% 2024 20.000 4.703 - 24.703
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 7.000 596 - 7.596
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 3.699 578 - 4.277
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 5.000 426 - 5.426
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 6.000 511 - 6.511
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 10.103 639 - 10.742
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 33.474 2.124 - 35.598
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 48.200 1.621 - 49.821
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 10.000 848 - 10.848
Ronson Development Skyline PLN 6,00% 2026 4.350 5.172  (9.326) 196
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2026 49.750 2.783 (750) 51.783
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2026 39.875 982 - 40.857
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN  Wibor 6M + 3.2% 2026 8.900 165 - 9.065
Tras 2016 (Nova Krélikarnia B.V.)  PLN  Wibor 6M + 4.0% 2027 151 2.511 - 2.662
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym razem 258.262 28.395 (10.076) 276.581

Pozyczki na 31 grudnia 2021:
Odpis

Nominalna stopa Rok wyma- aktuali- Wartosé

w tysigcach zlotych Waluta procentowa galno$ci Kapital Odsetki zujacy bilansowa
Ronson Development Skyline  PLN 6,00% 2022 4.350 4911  (9.000) 261
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN  Wibor 6M + 4.0% 2022 151 2.498 - 2.649
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN  Wibor 6M + 4.0% 2023 893 1.800 - 2.693
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN  Wibor 6M + 4.0% 2023 11.916 1.264 - 13.180
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN  Wibor 6M + 4.0% 2024 5.000 584 - 5.584
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN  Wibor 6M + 4.0% 2024 29.000 2.239 - 31.239
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 13.899 29 - 13.928
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 5.000 10 - 5.010
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 6.000 12 - 6.012
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 10.455 21 - 10.476
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 7.000 14 - 7.014
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 47.874 98 - 47.973
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 43.700 92 - 43.792
Ronson Development Finco PLN  Wibor 6M + 3.2% 2025 10.000 17 - 10.017
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym razem 195.239 13.590  (9.000) 199.828

Zadne z pozyczek nie s3 zabezpieczone na dziefi 31 grudnia 2022 roku i 31 grudnia 2021 roku.
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11.

Kapital wlasny
Kapital zakltadowy

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

Podziat zysku netto za 2021 rok

Cata kwota zysku netto za rok 2021 w wysoko$ci 40.346 tysiecy zlotych zostata przeznaczona na zyski
zatrzymane Spofki.

Proponowany podziat wyniku

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

Akcje wlasne

Dnia 24 stycznia 2019 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw Spotki podjeto uchwate w
sprawie przyjecia programu nabywania akcji wilasnych oraz utworzenia kapitatlu rezerwowego na
potrzeby takiego programu. Na podstawie tej uchwaty Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw Spotki
upowaznito Zarzad Spotki do nabycia w pelni pokrytych akcji zwyklych na okaziciela Spétki. W celu
sfinansowania programu nabywania akcji wlasnych utworzono kapitat rezerwowy (w ramach zyskow
zatrzymanych) w wysokoséci 2,0 min ztotych. W miar¢ nabywania akcji wlasnych w ramach tego
programu ww. Kapitat rezerwowy ulegat zmniejszaniu.

Nastepnie dnia 30 czerwca 2020 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate w
sprawie przyjecia kolejnego programu nabywania akcji wtasnych, w wykonaniu ktérej Zarzad Spotki w
dniu 1 lipca 2020 roku okreslit szczegdtowe warunki nabycia akcji wlasnych Spotki, ktore zostaty
ponadto zatwierdzone przez Rade Nadzorcza Spétki. Maksymalna kwota przeznaczona na nabycie
wszystkich akcji w ramach tego drugiego programu zostata okres$lona na kwote 1.369.761,99 ztotych
(jeden milion trzysta sze$¢dziesigt dziewie¢ tysigcy siedemset szescdziesiat jeden ztotych 99/100).

Obecnie z uwagi na fakt, ze Spoltka nie jest juz spolka publiczng, a wszystkie akcje Spotki sg w
posrednim Iub bezposrednim posiadaniu A. Luzon Group, kontynuowanie ww. programu stato si¢
bezprzedmiotowe.

Ponizsza tabela przedstawia akcje wlasne posiadane przez Spotke na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz na
dzien 31 grudnia 2021 roku:

Na dzien Na dzien
w zlotych 31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
Liczba akcji 164.010.813 164.010.813
Kapitat zaktadowy 12.503.000 12.503.000
Akcje wiasne 1.567.954 1.567.954
Warto$¢ akcji whasnych (1.731.716) (1.731.716)
% wszystkich akcji 0,96% 0,96%

Do dnia publikacji nie byto zmian w warto$ci akcji wlasnych Spotki.
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12. Zobowigzania finansowe

Obligacje
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach zlotych (PLN)
Bilans otwarcia 249.238 230.072
Wykup obligacji (50.000) (77.929)
Umorzenie obligacji (rozliczenie niepieniezne) - (2.247)
Wplywy z obligacji (warto$¢ nominalna) - 100.000
Koszty emisji - (2.648)
Zamortyzowany koszt emisji 1.349 1.576
Odsetki naliczone 18.086 10.775
Odsetki sptacone (15.303) (10.362)
Bilans zamknigcia 203.370 249.238
Bilans zamknigcia obejmuje:
Zobowigzania krotkoterminowe 45.260 52.247
Zobowigzania dlugoterminowe 158.110 196.991
Bilans zamknigcia 203.370 249.238

Dnia 9 maja 2022 roku Spoétka splacita w catosci zobowigzanie z tytulu obligacji serii T wraz z

naliczonymi odsetkami w wysoko$ci 51,1 min ztotych. Po tych sptatach warto§¢ zobowigzania z tytutu

obligacji serii T wyniosta zero.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku wszystkie kowenanty byly spetnione.

13. Umowa inwestycyjna (umowa ,,SAFE”)

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

Powyzsze umowy przyznaja Inwestorom okre§lone uprawnienia obowigzujace po wycofaniu Spotki z
rynku regulowanego Gieldy Papierow Wartosciowych w Warszawie, w tym prawo do subskrybowania
instrumentéw zamiennych na akcje Spotki, a takze prawo do zamiany ich inwestycji na akcje lub
obligacje w A. Luzon Group.

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

Na dzien 31 grudnia 2022 roku warto$¢ godziwa umowy wyniosta 56.418 tys. szekli izraelskich (70.506
tys. zlotych) przy zalozeniach warunkéw rynkowych transakcji na dzieh wyceny.
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Umowa inwestycyjna (umowa ,,SAFE”)

Zysk na wycenie do wartosci godziwej w kwocie 4.121 tys. ztotych zostat ujety w rachunku wynikow,
zadna warto$¢ nie zostala ujgta w innych catkowitych dochodach. Termin sptaty zobowigzania przypada
na sierpien 2023 r., z mozliwos$cia decyzji inwestorow o przedtuzeniu na kolejne 12 miesigcy.

Ponizsza tabela przedstawia platnosci dokonane przez Inwestorow oraz wycen¢ zobowigzania
finansowego na dzien transakcji oraz na dzien 31 grudnia 2022 roku:

Zysk/strata w wartosci

Kwota Kwota Kwota . L
. - . - Warto$é godziwej instrumentu
inwestycji w zaplacona inwestycji w . .
Data godziwa finansowego
Inwestor Ronson L . przez Ronson w . L.
platnosci . . . , . 31122022 wycenianego w wartosci
[w szeklach inwestoréw  dniu platnosci 2
izraelskich] [w Euro] [w zlotych] [w zlotych] godziwej przez
ty rachunek zyskéw i strat
EJS Galatee Holdings 1.500.000 23 luty 2022 413.232 1.876.734 1.773.104 103.629
Sphera Master Fund L.P 26.500.000 18 luty 2022 7.264.254 32.753.070  30.944.513 1.808.557
Sphera Small Cap L.P 2.000.000 18 luty 2022 551.953 2.488.646 2.351.228 137.418
More Provident Funds 15.000.000 23 luty 2022 - 18.656.716  17.626.531 1.030.185
E'F',rmark Opportunity Fund 111 ¢ 00 000 24 luty 2022 . 18851326  17.810.395 1.040.931
Razem 60.000.000 8.229.439 74.626.492  70.505.771 4.120.721

Proces wyceny oraz techniki przeprowadzonej wyceny

Wycena umowy SAFE zostala przeprowadzona przez zewnetrznych doradcoéw z firmy Prometheus
Financial Advisory, ktora specjalizuje si¢ w rachunkowosci finansowej oraz wycenie zlozonych
instrumentéw finansowych. Wycena instrumentu zostala przeprowadzona zgodnie z wytycznymi
Amerykanskiego Instytutu Certyfikowanych Ksiegowych (“AICPA Practice Aid”) oraz wedhug zasad
wyceny kapitatlowych papierow wartoSciowych spolek prywatnych wyemitowanych w ramach
kompensaty. Zatozenia uzyte w modelu wyceny sg oparte na przysztych zmiennych rynkowych z
uwzglednieniem oceny Zarzadu Spotki co do realizacji umowy. Liczne obiektywne i subiektywne
czynniki okre$laja warto$¢ godziwa akcji zwyktych na dzien przyznania opcji, wlaczajac nastgpujace
czynniki:

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

b) aktualne warunki rynkowe oraz prognozy;

¢) etap rozwoju Spotki;

d) prawdopodobienstwo wystapienia zdarzenia uptynnienia akcji zwyktych stanowiacych podstawe tych
opcji, takiego jak emisja akcji czy sprzedaz Spoiki, biorac pod uwage aktualne na moment wyceny
warunki rynkowe;

Na potrzeby wyceny, kazda z uméw SAFE sklada si¢ z dwoch komponentow: kapitatlowego
(zaktadajacego oferte publiczng akcji Spotki w Izraelu oraz notowanie akcji spotki na gietdzie papierow
warto$ciowych w Tel Awiwie (tacznie ,,IPO”)) oraz dlugu. Na moment wyceny tj. 31.12.2022 roku
Zarzad spolki szacuje, ze prawdopodobienstwo IPO spadto do 0%, ze wzglgdu na istotne komplikacje
formalne, w szczego6lno$ci podatkowe (obowigzek optaty podatku od zyskow kapitalowych przez
inwestorow; obowigzek oplaty podatku od dywidendy w Polsce; rejestracja dla celéw podatkowych w
Polsce oraz posiadanie numeru podatnika; sktadanie sprawozdan na temat swoich dochodow w ujeciu
rocznym) dla potencjalnych akcjonariuszy nabywajgcych akcje Spotki na gieldzie papierow
warto$ciowych w Tel Awiwie.

W zwigzku z powyzszym kierownictwo firmy nie przewiduje IPO na izraelskiej gieldzie papierow
warto§ciowych przed znalezieniem mozliwych rozwigzan tych probleméw. W zwiazku z tym w
wycenie skoncentrowano si¢ wytacznie na wycenie komponentu dhugu.

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

W celu oszacowania warto$ci godziwej SAFE, strata inwestoré6w pomniejsza pierwotng kwot¢ SAFE.
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15.

16.
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Proces wyceny oraz techniki przeprowadzonej wyceny

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

Zakres danych
niemozliwych do
Fair Value as at zaobserwowania
(Srednia wazona
prawdopodobienstw)
31 31 . Zaleznosci pomiedzy
- grudnia  grudnia  Nieobserwowalne niemozliwymi do
Description 2022 2021 dane wejsciowe 2022 202 zaobserwowania
[tys. zl] [tys. 2] danymi a warto$cia godziwg
Zobowigzanie
flzzgisa?r:,(\;ew Przesunigcie YMT stopy o +/-1%
Wywa rtode YTM( Yield to powoduje zmiang w warto$ci godziwej o
odziwei przez 70.506 - Maturity) stopa 3%-6.54% - 1.168 tys zt (2021: zmiana stawki
g nJIIE dyskontowa domyslnej o +/- 1% zmienita warto$¢
fi Wy godziwg o 0 zt)
inansowy
(umowa SAFE)
Zobowigzania z tytulu dostaw i ushug oraz pozostale zobowigzania
Na dzien 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach ztotych (PLN)
Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz rozliczenia migdzyokresowe
. 2.148 1.450
bierne
Zobowiazania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale i rozliczenia
A ¥ gorazp 2.148 1.450

miedzyokresowe bierne razem

Na saldo sktadaja si¢ gtownie bonusy i wynagrodzenia Zarzadu.

Zobowigzania i nalezno$ci warunkowe

Gwarancje dostarczone przez Spotke

Ponizsza tabela przedstawia gwarancje dostarczone przez Spotke bankom na dzien 31 grudnia 2022
oraz 31 grudnia 2021 roku w zwiazku z kredytami budowlanymi zaciggni¢tymi przez jednostki zalezne:

Nazwa podmiotu Gwarancja do Kwota na dzien
W tysigcach zlotych (PLN) kwoty 31 grudnia 2022
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. 11.327 -
Razem 11.327 -
Nazwa podmiotu Gwarancja do Kwota na dzien
W tysigcach zlotych (PLN) kwoty 31 grudnia 2021
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. 7.009 -
Razem 7.009 -

Transakcje z jednostkami powigzanymi

W latach obrotowych zakonczonych odpowiednio dnia 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021
roku nie wystapily zadne transakcje migdzy Spotka a jej udzialowcami, ich jednostkami powigzanymi
oraz innymi podmiotami powigzanymi, ktéore moglyby zosta¢ uznane, jako przeprowadzone na
warunkach nierynkowych.
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Transakcje z jednostkami powigzanymi

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

Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady

Dziatalno$¢ Spotki jako podmiotu gospodarczego oraz jednostki dominujacej dla Grupy Ronson jest
narazona na réznego rodzaju ryzyka finansowe: ryzyko rynkowe (w tym ryzyko walutowe, ryzyko
zmiany cen i ryzyko stop procentowych), ryzyko kredytowe, ryzyko ptynnosci oraz ryzyko ogdlne
zwigzane ze stabilno$cig gospodarcza Unii Europejskiej w zwigzku z Wojng na Ukrainie. Ogdlny
program zarzadzania ryzykiem Spotki i Grupy koncentruje si¢ na nieprzewidywalnosci rynkow
finansowych 1 ma za zadanie zminimalizowanie potencjalnie niekorzystnego wptywu na wyniki
finansowe Spotki i Grupy. Zarzad weryfikuje i tworzy zasady zarzadzania ryzykiem na poziomie
skonsolidowanym dla catej Grupy oraz Spotki.

Do najwazniejszych instrumentéw finansowych Spotki naleza $rodki pieni¢zne, obligacje, pozyczki
udzielone, naleznosci i zobowigzania handlowe oraz instrumenty finansowe wyceniane do wartosci
godziwej przez wynik finansowy. Podstawowym celem wykorzystywania instrumentéw finansowych
jest zarzadzanie pltynnoscig Spotki oraz pozyskanie zrodet finansowania dla dziatalnos$ci Spotki oraz
Grupy. Spotka oraz Grupa nie wykorzystuje pochodnych instrumentow finansowych w celu
zabezpieczenia ryzyka walutowego lub ryzyka zmiany stop procentowych wynikajacego z dziatalnosci
Spotki badz Grupy oraz zrédetl jej finansowania. Polityka Spoétki oraz Grupy nie przewidywala w
trakcie lat zakonczonych 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku obrotu pochodnymi
instrumentami finansowymi.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe definiowane jest jako ryzyko poniesienia straty finansowej przez Spotke w sytuacji,
gdy kontrahent lub druga strona transakcji nie spelni swoich umownych obowigzkéw. Do instrumentow
finansowych szczegolnie narazonych na ryzyko kredytowe naleza $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty,
naleznos$ci oraz pozyczki udzielone. Warto§¢ bilansowa aktywoéw finansowych odzwierciedla
maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe.

Spotka nie spodziewa sig, aby jakikolwiek jej kontrahent nie byt w stanie wywigzaé si¢ ze swoich
zobowigzan wobec Spotki. W szczegdlnosci w odniesieniu do pozyczek udzielonych jednostkom
zaleznym, Spotka, jako jednostka dominujaca Grupy, jest w stanie monitorowac na biezaco kondycje
finansowa pozyczkobiorcow. Wszystkie pozyczki udzielone zostaty zaklasyfikowane jako instrumenty
finansowe niskiego ryzyka na moment ich ujecia, oraz w przypadku zadnego z nich w trakcie trwania
umowy nie nastapit wzrost ryzyka kredytowego. Spotka lokuje $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty w
instytucjach finansowych o wysokiej wiarygodno$ci finansowej. Zarzad nie posiada informacji o tym,
jakoby ktorykolwiek z kontrahentéw nie byt w stanie regulowac¢ swoich zobowiagzan wobec Spotki.
Koncentracja ryzyka kredytowego w zakresie naleznosci handlowych jest ograniczona z uwagi na duza
liczbe klientow Spotki, przede wszystkim podmiotéw powigzanych. Historia potwierdza
odzyskiwalno$¢ aktywow finansowych. Wobec takich charakterystyk aktywow finansowych Zarzad
Spotki oszacowat wartos¢ rezerwy z tytulu oczekiwanych strat kredytowych w stosunku do wszystkich
instrumentow finansowych, w szczegolnosci pozyczek udzielonych, jako niematerialna.
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Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady
Ryzyko kredytowe

Warto$¢ bilansowa aktywdéw finansowych odzwierciedla maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe.
Maksymalna ekspozycja na ryzyko kredytowe na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego 0oraz na
dzien 31 grudnia 2021 roku byta nastgpujaca:

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

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 50 473
Pozyczki udzielone jednostkom powigzanym 276.581 199.828
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 6.397 12.556
Razem 283.028 212.857

Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe to ryzyko, ze warto$¢ godziwa przyszltych przeptywoéw pieni¢znych zwiazanych z
instrumentami finansowymi bedzie ulegaé wahaniom ze wzgledu na zmiany cen rynkowych takich jak
kursy walutowe czy stopy procentowe, ktore to wahania beda mialy wptyw na wyniki Spéitki lub wartosé
jej portfela instrumentéw finansowych takich jak obligacje o zmiennym oprocentowaniu, $rodki
pieni¢zne i ich ekwiwalenty czy instrumenty finansowe wyceniane do wartosci godziwej. Celem
zarzadzania ryzykiem rynkowym jest zarzadzenie i kontrolowanie stopnia narazenia Spotki w ramach
przyjetych limitow przy dazeniu do optymalizacji stopy zwrotu.

(i) Ryzyko walutowe

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

(ii) Szacowanie wartosci godziwej

Zobowigzanie finansowe wynikajace z umowy SAFE jest wyceniane wedlug wartosci godziwej
oszacowanej przez niezaleznego rzeczoznawceg (szczegély Nocie 13). W okresie zakonczonym dnia
31 grudnia 2022 roku wystapily istotne zmiany w otoczeniu biznesowym i ekonomicznym Grupy, ktore
miaty wptyw na wartos¢ godziwg aktywow finansowych oraz zobowigzan finansowych znajdujacych sie
w jej portfelu. Wpltyw tych zmian zostat ujety w Sprawozdaniu z Catkowitych Dochodéw.

(iii) Ryzyko zmiany stop procentowych

Spotka nie zawarla zadnych transakcji dluznych ze stala stopa procentowa w roku obrotowym
zakonczonym 31 grudnia 2022 r. Pozyczki i kredyty ze zmienna stopa procentowa narazone sg na ryzyko
zmiany przeplywow pieni¢znych w wyniku zmiany stop procentowych. Ryzyko to jest ograniczane
poprzez pozyczki udzielane jednostkom zaleznym, ktorych warunki i terminy zapadalno$ci odpowiadaja
otrzymanemu finansowaniu.

Narodowa Grupa Robocza ds. reformy wskaznikow referencyjnych (NGR), powotana przez urzad
Komisji Nadzoru Finansowego pracuje nad wdrozeniem nowego wskaznika referencyjnego typu RFR —
WIRON (Warsaw interest Rate Overnight), ktory zastapi WIBOR i WIBID. Mapa Drogowa
opublikowana przez NGR wyjasnia, ze zmiana nastgpuje zgodnie z Rozporzadzeniem BMR jako czgsé
reformy IBOR. Zakonczenie reformy jest planowane do konca 2024 roku, przy czym wdrozenie przez
uczestnikow rynku nowej oferty produktéw finansowych stosujacych indeks WIRON planowane jest na
lata 2023 1 2024. Sposdb zastapienia dotychczasowych stawek przez WIRON zostanie uregulowany w
Rozporzadzeniu Ministra Finanséw planowanym w 2023, ktore okresli terminy zastagpienia i spread
korygujacy. Zatozenia Mapy Drogowej wskazuja rowniez, ze wskazniki referencyjne WIBOR 1 WIBID
przestang by¢ publikowane od poczatku 2025 roku.

Naleznosci 1 zobowiazania krotkoterminowe nie sa narazone na ryzyko zmiany stop procentowych.
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Ryzyko plynnoSci

Ryzyko plynnosci to ryzyko powstania sytuacji, w ktorej Spotka nie bedzie w stanie regulowa¢ swoich zo-
bowigzan finansowych w terminie ich wymagalnosci. Polityka Spotki odnosnie zarzadzania ptynnos$cia za-
ktada, w miar¢ mozliwosci, posiadanie w kazdym momencie odpowiedniej ptynnosci do realizowania swo-
ich zobowigzan w terminie ich wymagalno$ci zarowno w normalnych, jak i nadzwyczajnych okoliczno-
$ciach, bez narazania reputacji Spétki oraz niepotrzebnego ryzykowania strat.

Spotka monitoruje ryzyko braku srodkdéw przy wykorzystaniu narzedzi zarzadzania ptynnoscig. Narzedzie
to zestawia terminy zapadalno$ci inwestycji finansowych oraz aktywow finansowych (np. naleznosci, in-

nych aktywow finansowych) oraz przewidywane przeplywy gotdéwkowe z innych operacji. Celem Grupy

jest utrzymanie cigglosci i elastycznoéci finansowania przy wykorzystaniu kredytow w rachunkach bieza-

cych, kredytow bankowych i obligacji.

Analiza ryzyka stopy procentowej i ryzyka plynnosci

Na dzien 31 grudnia 2022

Srednia efektywna 6 miesigcy lub 6-12 Wigcej
W tysigcach zlotych (PLN) Nota  stopa procentowa Razem krocej  miesiecy 1-2 lata 2-5lat  niz 5 lat
Instrumenty finansowe ze stalg
stopa procentowa
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 0,00% 4.797 4797 - - - -
Pozyczki udzielone jednostkom ) ) ) )
zaleznym 10 6,00% 196 196
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 2,50% 1.600 1.600 - - -
Instrumenty finansowe ze zmienng
stopa procentowa
Obligacje ze zmienng stopa procento- Wibor 6M + )
wa 12 3,50%-4,30% (203.370) (5.260) (40.000) (99.183) (58.927)
Pozyczki udzielone jednostkom Wibor 6M + ) )
zaloznym 10 3,20%-4,00% 276.581 10.140 31.058 235.382

Na dzien 31 grudnia 2021

Srednia efektywna 6 miesiecy lub 6-12 Wiegcej
W tysigcach ztotych (PLN) Nota  stopa procentowa Razem krécej  miesiecy 1-2 lata 2-5lat  niz 5lat
Instrumenty finansowe ze stala
stopa procentowa
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 0,00% 12.556 12.556 - - - -
Pozyczki udzielone jednostkom
zaleznym 10 6,00% 261 - 261 - - -
Instrumenty finansowe ze zmienng
stopa procentowa
Obligacje ze zmienna stopa procento- Wibor 6M +
wa 12 3,50%-4,30% (249.238) (52.247) - (40.000)  (156.991) -
Pozyczki udzielone jednostkom Wibor 6M +
zaleznym 10 3,20%-4,00% 199.466 - 2.648 52.696 144.122 -
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17.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady

Ryzyko plynnoSci

Analiza wrazliwosci stopy procentowej i plynnosci Spotki

Na dzien 31 grudnia 2022 Na dzien 31 grudnia 2021

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

Aktywa ze zmienng stopg procentowg 27.638 (27.638) 19.957 (19.957)
Zobowigzania ze zmienng stopa procentowa (20.337) 20.337 (24.924) 24.924
Razem 7.301 (7.301) (4.967) 4.967
Aktywa netto

Aktywa ze zmienng stopa procentowa 27.638 (27.638) 19.957 (19.957)
Zobowigzania ze zmienng stopa procentowa (20.337) 20.337 (24.924) 24.924
Razem 7.301 (7.301) (4.967) 4.967

Ponizsza tabela zawiera analiz¢ zobowigzan finansowych Grupy wykazanych na dzien bilansowy w
podziale wedlug umownych terminéw wymagalnosci. Kwoty podane w tabeli s3 kwotami umownych
niezdyskontowanych przeptywow pieni¢znych.

Na dzien 31 grudnia 2022

Do Pomiedzy Pomiedzy  Powyzej Razem
W tysigcach ztotych (PLN) lroku Odldo2lat Od2do5 lat 5 lat
Zobowiazania
Obligacje 54.297 113.617 62.928 - 230.841
Razem zobowiazania 54.297 113.617 62.928 - 230.841

Na dzien 31 grudnia 2021

Do Pomiedzy Pomiedzy  Powyzej Razem
W tysigcach zlotych (PLN) lroku Odldo2lat Od2do5lat 5 lat
Zobowiazania
Obligacje 62.847 54.025 211.019 - 327.891
Razem zobowiazania 62.847 54.025 211.019 - 327.891

Wplyw wojny w Ukrainie na polska gospodarke i na branze nieruchomosci

W 2022 roku $wiatowa gospodarka byta ostabiana poprzez zaktdcenia w handlu w obszarze cen zywnosci
i paliw, bedace wynikiem trwajacej wojny w Ukrainie. W drugiej potowie 2022 roku aktywno$¢ w strefie
euro ulegla pogorszeniu z powodu zaburzonych tancuchéw dostaw, zwigkszonych napig¢ finansowych
oraz spadku zaufania indeksu konsumentdéw i przedsigbiorstw. Obserwowalny od poczatku 2021 roku
trend wzrostu §wiatowych cen ropy, gazu i wegla gwattownie wzrost po inwazji Rosji na Ukraine ze
wzgledu na sankcje nalozone na Rosje, powodujgc wzrost inflacji do poziomoéw nieobserwowanych od
dziesigcioleci w Europie.

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

W 2022 roku wojna w Ukrainie byla kluczowym czynnikiem wplywajacym na polska gospodarke.
Spowodowala ona wzrost inflacji szczegélnie zwigzanej ze wzrostem cen energii i zywnosci. Poziom
polskiej inflacji jest obecnie jednym z najwyzszych w Unii Europejskie;j.
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Wplyw wojny w Ukrainie na polska gospodarke i na branze nieruchomosci

Decyzja polskiego rzadu o catkowitej rezygnacji z importu rosyjskich surowcow energetycznych do
konca 2022 roku réwniez wptynela na dziatania zwigzane z pozyskiwaniem nowych zrédet dostaw, co
dotyczy w szczegdlnosci wegla oraz na intensyfikacje inwestycji majacych na celu dywersyfikacje

energetyczna.

Polski rzad podjal rowniez dziatania majace na celu obnizenie wzrostu cen energii dla obywateli i
przedsigbiorstw w postaci doptat do wegla i innych surowcow energetycznych oraz zamrozenia cen

energii elektrycznej dla odbiorcéw wrazliwych.

W celu powstrzymania rosnacej inflacji Rada Polityki Pienieznej Narodowego Banku Polskiego (NBP)
we wrzesniu 2022 roku po raz jedenasty z rzedu podniosta referencyjne stopy procentowe, co

spowodowato ogromny wzrost rat kredytow dla kredytobiorcoéw, a w konsekwencji pogorszenie
sytuacji wielu gospodarstw domowych. Aby przeciwdziata¢ pogorszeniu sytuacji materialnej
kredytobiorcoéw, polski parlament wprowadzit program wsparcia dla konsumentow. Obejmuje on m.in.
cztery miesigce wakacji kredytowych w 2022 roku i cztery w 2023 roku. Rzad zwigkszyl réwniez

poziom Funduszu Wsparcia Kredytobiorcow i utatwil ubieganie si¢ o pomoc z niego.

Obnizyta si¢ rowniez zdolno$¢ kredytowa Polakéw, a co za tym idzie spadta liczba nowo zacigganych

kredytow. Spowodowato to znaczne spowolnienie na rynku nieruchomosci. Jednoczesnie w zakresie
rynku mieszkaniowego Spotka zauwazyta istotng tendencje przewagi nabywcow gotowkowych w sto-
sunku do nabywcow korzystajacych z kredytow hipotecznych, co spowodowato znaczny spadek liczby

sprzedanych lokali obserwowany od poczatku 2022 roku.

Ponadto w konsekwencji konfliktu zbrojnego na Ukrainie tancuchy dostaw materialow z rynkow

wschodnich zostaly zaklocone i w zwiazku z odptywem pracownikow z Ukrainy wzrosto roéwniez za-

potrzebowanie na pracownikéw na budowach.

Z drugiej jednak strony, zgodnie z obserwacja Zarzadu, wysokie stopy procentowe zmuszg rowniez
wigcej 0sob do wejscia na rynek wynajmu, poniewaz nie bedzie ich juz staé¢ na kredyty hipoteczne,
wywierajac jeszcze wigksza presje na dostgpne zasoby na wynajem. Nalezy uznaé, ze ze wzgledu na
rosnace ryzyko geopolityczne i gospodarcze konflikt wojenny w Ukrainie nadal bedzie wzmagal czyn-
niki takie jak wysoka inflacja, zwiekszone koszty budowy oraz bardziej restrykcyjna polityke finanso-

wania nowych inwestycji i kredytéw hipotecznych.

Spotka na biezaco obserwuje sytuacje w celu oceny jej wplywu na dziatalno$é biznesowa. W ramach
swojej strategii Spotka dokona oceny obecnie planowanych projektow i rozpocznie projekty, ktore beda
zabezpieczone finansowaniem bankowym, i ktére maja najwicksze szanse powodzenia w najblizszej
przysztosci, wszystko po to, aby w jak najwigkszym stopniu ztagodzi¢ wplyw tego kryzysu na dziatal-

nos¢ Spotki.
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18. Informacja o wynagrodzeniu bieglego rewidenta

Informacja o umowach dotyczacych badania jednostkowego sprawozdania finansowego i ich warto$ci

jest zataczona ponize;j:

Za rok zakonczony 31 grudnia 2022 2021
W tysigcach PLN

Wynagrodzenie z tytulu badania i przegladow jednostkowego oraz

skonsolidowanego sprawozdania finansowego 509 464
Inne ustugi atestacyjne - 77
Zwrot kosztow przegladow (D (86) (117)
FL.aczne wynagrodzenie z tytulu audytu 423 424

(1) 50 % kosztow z tytutu przeglgdu Spotki za pierwszy i trzeci kwartal zostaly zwrécone przez gléwnego akcjonariusza Spétki.
19. Inne zdarzenia w trakcie okresu

Wykup akeji przez Akcjonariusza Wigkszosciowego

Od dnia 31 grudnia 2021 roku do 18 lutego 2022 roku Spoétka byta wielokrotnie informowana przez A.

Luzon Group o nabyciu dodatkowych akcji Spotki, dajacym A. Luzon Group 99,04% w kapitale
dowym Spoéiki.

Wycofanie akcji Spolki z obrotu na rynku regulowanym

zakla-

W dniu 8 marca 2022 roku odbylo si¢ Walne Zgromadzenie Spotki, na ktorym akcjonariusze podjeli

uchwalg w sprawie wycofania akcji Spotki z obrotu na rynku regulowanym. W zwiazku z podjeciem
powyzsze] uchwaly, Spotka w dniu 9 marca 2022 roku zlozyla wniosek do Komisji Nadzoru
Finansowego o udzielenie zezwolenia na wycofanie akcji Spotki z obrotu na rynku regulowanym. Dnia
14 kwietnia 2022 roku Komisja Nadzoru Finansowego wydata zgod¢ na wycofanie akcji z obrotu na
rynku regulowanym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie (,GPW”) od dnia
28 kwietnia 2022 roku. Uchwal¢ w tej sprawie rowniez podjat Zarzad GPW w dniu 25 kwietnia 2022

roku.
Zarzad Spolki
Boaz Haim Yaron Shama
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych
Andrzej Gutowski Karolina Bronszewska
Wiceprezes Zarzadu ds. Cztonek Zarzadu
Sprzedazy ds. Marketingu i Innowacji

Warszawa, 15 Marca 2023
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