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Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2024 roku

Jednostkowe Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

Na dzien 31 grudnia 2024 2023
W tysigcach PLN Nota

Aktywa

Udziaty w jednostkach zaleznych 9 586 054 519 740
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 10 163 490 206 442
Razem aktywa trwate 749 543 726181
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate aktywa 492 869
Naleznosci od jednostek zaleznych 363 9 413
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 10 37 092 33853
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 64 296 22 830
Razem aktywa obrotowe 102 243 66 964
Razem aktywa 851787 793145
Pasywa

Kapitat wtasny 2

Kapitat zaktadowy 12 503 12 503
Kapitat zapasowy z objecia akcji powyzej ich wartosci nominalnej 150 278 150 278
Ptatnosci w formie akcji 2 853 1571
Akcje whasne (1732) (1732)
Zyski zatrzymane 388 843 369 974
izz:ztifzi‘::i::l?:zzjl ::;;r:‘kapital wtasny alokowany do akcjonariuszy 552 745 532 593
Zobowiazania

Zobowiazania dlugoterminowe

Obligacje 13 275 942 118 676
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 714 5 671
Pozyczki od jednostek zaleznych n 12 089 -
-Zobowiagzanie finansowe wobec akcjonariuszy wyceniane wedtug zamorty- 14 _ 19 519
zowanego kosztu

Razem zobowigzania dlugoterminowe 288 744 143 866
Zobowigzania krétkoterminowe

Obligacje 13 - 99 834
Pozostate zobowigzania — odsetki naliczone od obligacji 13 9129 6 810
Zobowigzania handlowe i pozostate oraz rozliczenia miedzyokresowe bierne 15 1169 3967
Zobowigzanie finansowe wobec akcjonariuszy wyceniane wedtug zamorty-

zowanego kosztu 14 - 6074
Razem zobowiazania krétkoterminowe 10 299 116 685
Razem zobowiazania 299 042 260 551
Razem kapitat wlasny i zobowiazania 851787 793 145

Noty zaprezentowane na stronach 8 do 29 stanowig integralng cze$¢ Jednostkowego Sprawozdania Finansowego
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Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2024 roku

Jednostkowe Sprawozdanie z Catkowitych Dochodow

Za rok zakonczony 31 grudnia 2024 2023
W tysiagcach ztotych Nota

Przychody ze sprzedazy ustug doradczych 4 11780 12 817
Koszty ogélnego zarzadu i administracji 5,6 (6 359) (6 363)
Pozostate przychody/(koszty) 127) (1464)
Zysk/ (Strata) z dziatalnosci operacyjnej 5295 4 989
Wynik jednostek po opodatkowaniu 9 66 314 74 460

Zysk z dziatalnosci operacyjnej po uwzglednieniu wyniku

jednostek zaleznych 71608 79 449
Przychody finansowe 7 21369 26 072
Koszty finansowe 7 (29 570) (28 517)
Zysk/strata w wartoéci godziwej instrumentu finansowego wycenianego w

. . P - 6 422
wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat
Zysk/ (Strata) netto z dziatalnosci finansowej (8 201) 3977
Zysk/(strata) brutto 63 408 83 427
Korzysé podatkowa/(Podatek dochodowy) 8 4194 (2722)
Zysk za rok 67 602 80 705
Pozostate catkowite dochody - -
Dochody catkowite ogétem za rok obrotowy, netto 67 602 80 705

Noty zaprezentowane na stronach 8 do 29 stanowia integralna czes¢ Jednostkowego Sprawozdania Finansowego
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Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2024 roku

Jednostkowe Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale Wiasnym

Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej

Nadwyzka ze
sprzedazy akcji

Razem kapitat
wiasny alokowany
do akcjonariuszy

W tysigcach ztotych Kapitat powyzej ich Platnosci w Akcje Zysk jednostki
podstawowy - . o wiasne zatrzymane S
wartosci formie akcji dominujacej
nominalnej jednostki
dominujacej
Stan na dzien 1 stycznia 2024 12 503 150 278 1571 (1732) 369 973 532 593
Catkowite dochody:
Zysk netto za okres zakonczony B _ _ _
31 grudnia 2024 67602 67602
Catkowite dochody za okres - - - - 67 602 67 602
Ptatnosci w formie akcji - - 1282 - - 1282
Ptatnosci dywidendy - - - - (48 733) (48 733)
Stan na dzien 31 grudnia 2024 12 503 150 278 2 853 (1732) 388 843 552 745
Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej
Razem kapitat
Nadwyzka ze wiasny alokowany
. sprzedazy akcji . . do akcjonariuszy
W tysigcach ztotych Kapitat powyzej ich Platnosci w Akcje Zyski jednostki
podstawowy s . . wiasne zatrzymane s
wartosci formie akcji dominujacej
nominalnej jednostki
dominujacej
Stan na dzien 1 stycznia 2023 12 503 150 278 - (1732) 289 268 450 317
Catkowite dochody:
Zysk netto za okres zakohczony B B _ B
31 grudnia 2023 80 705 80705
Catkowite dochody za okres - - - - 80 705 80 705
Ptatnosci w formie akcji - - 1571 - - 1571
Stan na dzien 31 grudnia 2023 12 503 150 278 1571 (1732) 369 973 532 593

Noty zaprezentowane na stronach 8 do 29 stanowia integralna czes¢ Jednostkowego Sprawozdania Finansowego
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Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2024 roku

Jednostkowe Sprawozdanie z Przeptywow Pienieznych

Za rok zakonczony 31 grudnia 2024 2023
W tysigcach ztotych Nota

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk/(strata) netto za okres 67 602 80 705

Korekty uzgadniajace zysk okresu do przeptywdw netto z dziatalnosci

operacyjnej:

Przychody finansowe 7 (20162) (25 267)
Koszty finansowe 7 28 481 27 746
Amortyzacja - 2
Wycena umowy SAFE - (6 422)
Strata/(zysk) z tytutu réznic kursowych ms) (805)
Podatek dochodowy/(korzysé podatkowa) 8 (4194) 2 351
Wynik na sprzedazy jednostki zaleznej 224 -
Odpis aktualizujacy warto$¢ rozliczen miedzyokresowych 77 -
Ptatnosci w formie akcji 1282 1571
Zysk netto jednostek zaleznych 9 (66 314) (74 460)
Podsuma 6 878 5 421
?njniejszenie/(Zwiekszenie) naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych nalezno- 376 542
sci

Zmniejszenie/(Zwiekszenie) naleznosci od jednostek zaleznych 9 050 (9 413)
ﬁ;vélilrszen|e/(zmn|ejszen|e) zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych nalez- (2 798) 1819
Podsuma 13 506 (1631)
Podatek dochodowy otrzymany/(zaptacony) (1034) -
Odsetki zaptacone (22 322) (22 622)
Odsetki otrzymane 25 444 17 752
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 15 593 (6 502)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym pomniejszone o koszty emisji 10 (585) (14 200)
Sptaty pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym 10 35015 58 002
Inwestycje w jednostkach zaleznych netto 9 - (5)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 34 430 43 797
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

Wyptata dywidendy 2 (48 733) -
Zaciagniecie pozyczek otrzymanych od j. zaleznych 1 14 000 -
Sptata pozyczek otrzymanych od j. zaleznych n (2335) -
Sptata zobowigzania finansowego wobec akcjonariuszy wyceniane wedtug zamortyzowa- 14 (27 232) (40 000)
nego kosztu

Wptywy z emisji obligacji pomniejszone o koszty emisji 13 195 630 59137
Wykup obligacji 13 (139 886) (40 000)
Przeplywy pienigezne netto z dziatalnosci finansowej (8 556) (20 863)
Zmiana netto srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 41467 16 433
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzief 1 stycznia 22 830 6 397
Wptyw zmian kursowych na stan srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzien 31 grudnia 64 296 22 830

Noty zaprezentowane na stronach 8 do 29 stanowig integralna cze$¢ Jednostkowego Sprawozdania Finansowego.
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Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2024 roku

Informacje objasniajace do Jednostkowego Sprawozdania Finansowego

Nota 1 — Informacje ogélne

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

Spétka (wraz z jej jednostkami zaleznymi tacznie zwana dalej ,Grupa”) prowadzi dziatalno§€ zwigzang z budowa i sprzedaza lokali
mieszkalnych, gtéwnie mieszkah w budynkach wielorodzinnych dla indywidualnych odbiorcéw na terenie catej Polski. W 2021 roku
Spétka rowniez zdecydowata sie rozwijaé swojg dziatalno§é w zakresie tzw. najmu instytucjonalnego (PRS). PRS to sektor polskiego
rynku mieszkaniowego w ktérym budynki sa zaprojektowane i wybudowane specjalnie na wynajem. Spotka sporzadzita Skonsolidowane
Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakohczony dnia 31 grudnia 2024 r., ktére zostato zatwierdzone do publikacji dnia 12 marca
2025 roku.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku A. Luzon Group, jednostka dominujaca najwyzszego szczebla, kontrolowata Spétke posrednio poprzez
swoja spotke zalezna Luzon Ronson N.V. (poprzednia nazwa I.T.R. Dori B.V.), w ktérej posiadata ponad 70% akcji. Na dzien 31 grudnia
2024 roku spétka Luzon Ronson N.V. posiadata 108.349.187 akcji (ok. 66,06% kapitatu zaktadowego Spétki) bezposrednio oraz
54.093.672 akcje (ok. 32,98% kapitatu zaktadowego Spétki) za posrednictwem w petni zaleznej spotki Luzon Ronson Properties Ltd.
Pozostate 1.567.954 akcji (ok. 0,96% kapitatu zaktadowego Spotki) stanowity akcje wtasne Spotki.

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

W dniu 16 stycznia 2024 roku akcje Spétki posiadane bezposrednio przez A. Luzon Group (ok. 32,98% kapitatu zaktadowego) zostaty
przeniesione na spoétke Luzon Ronson Properties Ltd. (ktéra zostata utworzona w ramach reorganizacji dziatalnosci A. Luzon Group).
Nastepnie A. Luzon Group w dniu 25 stycznia 2024 roku zbyta cato§¢ posiadanych udziatéw. Beneficjentem rzeczywistym oraz pod-
miotem dominujacym najwyzszego szczebla Spotki jest Pan Amos Luzon, bedacy jednoczesnie Przewodniczacym Rady Nadzorczej
Spofki.

Ponizej oraz na nastepnej stronie zaprezentowano szczegobtowe zestawienie spotek wraz z rokiem ich zatozenia oraz procentowym
udziatem w kapitale zaktadowym i prawach gtosu posiadanych bezposrednio lub posrednio przez Spétke na dzieh 31 grudnia 2024
roku oraz 31 grudnia 2023 roku.

Udziatl w kapitale zakltadowym oraz pra-

Nazwa podmiotu Rok zatozenia H
wach gtosu na dzien

31 grudnia 31 grudnia
2024 2023
a. Posiadane bezposrednio przez Spétke:

1 Ronson Development Management Sp. z 0.0. 1999 100% 100%

2 Ronson Development Sp. z o.0. 2006 100% 100%

3 Ronson Development Construction Sp. z o.0. 2006 100% 100%

4 City 2015 Sp. z 0.0. 2006 100% 100%
5 Ronson Development Village Sp. z 0.0.® 2007 100% 100%

6 Ronson Development Skyline Sp. z 0.0. 2007 100% 100%

7 Ronson Development Universal Sp. z 0.0. 2007 100% 100%

8 Ronson Development South Sp. z 0.0.2 2007 100% 100%

9 Ronson Development Partner 5 Sp. z o.o. 2007 100% 100%

10 Ronson Development Partner 4 Sp. z o.0. 2007 100% 100%
1 Ronson Development Providence Sp. z o.0. 2007 100% 100%
12 Ronson Development Finco Sp. z o.o. 2009 100% 100%
13 Ronson Development Partner 2 Sp. z o.0. 2009 100% 100%
14 Ronson Development Partner 3 Sp. z o.0. 2012 100% 100%
15 Ronson Development Studzienna Sp. z o.0. 2019 100% 100%
16 Ronson Development SPV1 Sp. z 0.0. ® 2021 - 100%
17 Ronson Development SPV2 Sp. z o.0. 2021 100% 100%
18 Ronson Development SPV3 Sp. z o.0. 2021 100% 100%
19 Ronson Development SPV4 Sp. z o.0. 2021 100% 100%
20 Ronson Development SPV5 Sp. z o.0. 2021 100% 100%
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Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2024 roku

Informacje objasniajace do Jednostkowego Sprawozdania Finansowego

Nota 1 — Informacje ogélne

Udzial w kapitale zaktadowym oraz

Nazwa podmiotu Rok zatozenia S
prawach glosu na dzien
31 grudnia 31 grudnia
2024 2023
a. Posiadane bezposrednio przez Spoétke:
21 Ronson Development SPV6 Sp. z o.0. 2021 100% 100%
22 Ronson Development SPV7 Sp. z o.0. 2021 100% 100%
23 Ronson Development SPV8 Sp. z o.0. 2021 100% 100%
24 Ronson Development SPV9 Sp. z o.0. 2021 100% 100%
25 Ronson Development SPVI0 Sp. z o.0. 2021 100% 100%
26 Ronson Development SPVI11 Sp. z o.0. 2021 100% 100%
27 LivinGO Holding Sp. z 0.0. 2022 100% 100%
28 Ronson Development SPV14 Sp. z o.0. 2023 100% 100%
29 Ronson Development SPVI5 Sp. z o.0. 2023 100% 100%
30 Ronson Development SPV16 Sp. z o.0. 2023 100% 100%
31 Ronson Development SPV17 Sp. z 0.0. w organizacji® 2024 100% -
32 Ronson Development SPVI8 Sp. z 0.0. w organizacji¥ 2024 100% -
33 Ronson Development SPVI9 Sp. z 0.0. w organizacji¥ 2024 100% -
b. Posiadane posrednio przez Spoétke:

34 Ronson Development Sp z 0.0. - Estate Sp.k. 2007 100% 100%
35 Ronson Development Sp z 0.0. - Horizon Sp.k. 2007 100% 100%
36 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0. — Viva Jagodno Sp. k. 2009 100% 100%
37 Ronson Development Sp. z 0.0. - Apartments 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
38 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Retreat 2011 Sp.k. 2009 100% 100%
39 LivinGO Ursus Sp. z 0.0. 2022 100% 100%
40 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. - Vitalia Sp.k. 2009 100% 100%
41 Ronson Development Sp. z 0.0. - Naturalis Sp.k. 201 100% 100%
42 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0.- Nowe Warzymice Sp. k 201 100% 100%
43 Ronson Development Sp. z 0.0. - Providence 2011 Sp.k. 201 100% 100%
44 Ronson Development Partner 5 Sp. z o0.0. - Miasto Marina Sp.k. 201 100% 100%
45 Ronson Development Partner 5 Sp. z o.0. - City 1 Sp.k. 2012 100% 100%
46 Ronson Development Partner 2 Sp. z o.0. - Miasto Moje Sp. k. 2012 100% 100%
47 Ronson Development Sp. z o0.0. — Ursus Centralny Sp. k. 2012 100% 100%
48 Ronson Development Sp. z 0.0. - City 4 Sp.k. 2016 100% 100%
49 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Grunwald Sp.k. 2016 100% 100%
50 Ronson Development Sp. z 0.0. Grunwaldzka” Sp.k. 2016 100% 100%
51 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 3 Sp.k. 2016 100% 100%
52 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 4 Sp.k. 2017 100% 100%
53 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 5 Sp.k. 2017 100% 100%
54 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 6 Sp.k. 2017 100% 100%
55 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 7 Sp.k. 2017 100% 100%
56 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 8 Sp.k. 2017 100% 100%
57 Bolzanus Limited (siedziba spétki zarejestrowana na Cyprze) 2013 100% 100%
58 Park Development Properties Sp. z 0.0. - Town Sp.k. 2007 100% 100%
59 Tras 2016 Sp. z o.0. 201 100% 100%
60 Park Development Properties Sp. z o.0. 201 100% 100%
61 Wroctaw 2016 Sp. z 0.0. 2016 100% 100%
62 Tregaron Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
63 Tring Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
64 Thame Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
65 Troon Sp. z 0.0. 2017 100% 100%
66 Tywyn Sp. z 0.0. 2018 100% 100%
c. Jednostki wspoétkontrolowane:
67 Coralchief Sp. z 0.0. 2018 50% 50%
68 Coralchief Sp. z 0.0. - Projekt 1 Sp. k. 2016 50% 50%
69 Ronson IS Sp. z o.0. 2009 50% 50%
70 Ronson IS Sp. z 0.0. Sp. k. 2012 50% 50%

(1) Spotka jest upowazniona do kierowania polityka finansowa i operacyjna 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)  99,66% udziatéw w spétce posiada Ronson Development SE, pozostate 0,34% udziatéw posiadaja: Ronson Development Sp. z o.0. (0,19%), Ronson Development Partner
2 Sp. zo.0. (0,09%), Ronson Development Partner 3 Sp. z o.0. (0,03%) oraz Ronson Development Partner 4 Sp. z o.0. (0,03%), wszystkie te spotki sa w 100% wtasnoscia
Ronson Development SE.

(3) 100% udziatéw w Ronson Development SPVI1 Sp. z o.0. zostato sprzedanych przez Spétke w dniu 15 pazdziernika 2024 roku.

(4) Spétka w organizaciji.
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Informacje objasniajace do Jednostkowego Sprawozdania Finansowego

Nota 2 - Zasady rachunkowosci
a) Podstawa sporzadzenia jednostkowego Sprawozdania Finansowego

Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe Spétki Ronson Development SE zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standar-
dami Sprawozdawczoséci Finansowej ("MSSF") zatwierdzonymi przez UE. MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane
przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczoéci Finansowej oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawoz-
dawczosci ("IFRIC").

Zarzad Spotki zaakceptowat Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe Ronson Development SE do publikacji dnia 12 marca 2025 roku
w jezyku angielskim i polskim (polska wersja jest wigzaca).

Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe Ronson Development SE zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospo-
darczej, co oznacza, ze bedzie ona kontynuowaé dziatalno$¢ w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzieh zatwierdzenia jednost-
kowego Sprawozdania Finansowego, nie stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci
Spoiki.

Niniejsze Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego.
Zastosowane nowe i zmienione standardy i interpretacje

Poza opisanymi ponizej, istotne zasady rachunkowos$ci zastosowane przez Spétke do sporzadzenia niniejszego Jednostkowego Spra-
wozdania Finansowego sg spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzeniu Jednostkowego Sprawozdania Finansowego za rok
zakohczony dnia 31 grudnia 2023 roku

Nastepujace standardy i zmiany standardéw staty sie obowiazujace z dniem 1 stycznia 2023 roku:
. Zmiany do MSR 1 - ,Prezentacja sprawozdan finansowych”

. Zmiany do MSR 7 - ,Rachunek Przeptywoéw Pienieznych” - Ujawnienie ustalen finansowych z dostawcami ("ustalenia finan-
sowe z dostawcami")

. Zmiany do MSR 16 ,Leasing”

Wptyw powyzszych zmian standardoéw oraz interpretacje byt przedmiotem analizy Zarzadu. W oparciu o wykonang analize powyzsze
zmiany nie majg wptywu na Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2024 roku.

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

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

MSSF 18 "Prezentacja i ujawnianie informacji w sprawozdaniach finansowych" - w kwietniu 2024 r. Rada wydata nowy standard, MSSF
18 "Prezentacja i ujawnianie informacji w sprawozdaniach finansowych". Standard ma zastapi¢ MSR 1 "Prezentacja sprawozdan finan-
sowych" i bedzie obowigzywat od 1 stycznia 2027 roku. Zmiany w zastgpionym standardzie dotycza gtéwnie trzech kwestii: sprawoz-
dania z zyskoéw lub strat, wymaganych ujawniefn dla niektorych miar wynikéw oraz kwestii zwigzanych z agregacja i dezagregacja
informacji zawartych w sprawozdaniach finansowych. Opublikowany standard bedzie obowigzywat dla sprawozdan finansowych za
okresy rozpoczynajace sie 1 stycznia 2027 roku lub pézniej.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Jednostkowego Sprawozdania Finansowego, zmiany do standardu nie zostaty jeszcze zatwierdzone
przez Unie Europejska. Na podstawie analizy Zarzadu, powyzszy standard moze miec istotny wptyw na prezentacyjny aspekt Spra-
wozdania Finansowego.

b) Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji jednostkowego Sprawozdania Finansowego

Dane finansowe w sprawozdaniu finansowym Spoétki ujmowane sg w walucie podstawowego §rodowiska gospodarczego, w ktérym
Spotka prowadzi dziatalnos¢ ("waluta funkcjonalna®). Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe Spotki prezentowane jest w tysiacach
polskich ztotych ("PLN"). Jest to réwniez waluta funkcjonalna Spotki.

Transakcje wyrazone w walutach innych niz waluta funkcjonalna przeliczane sa przy zastosowaniu kursu obowigzujacego w dniu za-

warcia transakcji. Powstate z rozliczenia takich transakcji zyski lub straty oraz z wyceny aktywéw pienieznych i zobowigzan w walutach
innych niz waluta funkcjonalna ujmowane sg w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw.
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c) Zastosowanie szacunkéw i osagdéw

Sporzadzenie Jednostkowego Sprawozdania Finansowego wymaga od Zarzadu zastosowania osadéw, szacunkéw i zatozen, ktére maja
wptyw na przyjete zasady rachunkowosci oraz prezentowane wartosci aktywoéw, pasywéw, ujawnien dotyczacych aktywow i zobowig-
zan warunkowych na dzien bilansowy oraz prezentowanych przychodéw i kosztéw za okres objety sprawozdaniem finansowym. Fak-
tyczne wartosci moga roznic sie od wartosci szacowanych. Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegaja biezacej weryfikacji. Zmiany
szacunké4w ujmowane sa w okresie, w ktorym ich dokonano.

Szacunek dot. utraty wartosci udziatow w jednostkach zaleznych i pozyczek udzielonych

Test na utrate wartosci przeprowadza sie, gdy istnieja przestanki wskazujace na to, ze warto$¢ bilansowa inwestycji nie zostanie od-
zyskana. Ocena utraty wartoéci udziatéw w jednostkach zaleznych bazuje na analizie wartosci godziwej aktywow i zobowigzah posia-
danych przez poszczegdlne jednostki oraz na oczekiwaniach wzgledem przysztych przeptywéw z dziatalnosci tych jednostek. W pro-
cesie oceny, Spotka ocenia takze czas trwania i stopien, w jakim biezgca wartos¢ udziatdéw jest nizsza od jej ceny nabycia oraz per-
spektywy danej jednostki i plany dotyczace posiadanych przez nig projektéw inwestycyjnych.

Wszystkie istotne spadki wartosci godziwej aktywow jednostek zaleznych zostaty uznane przez Zarzad za dtugotrwate i skutkowaty
dokonaniem odpisu udziatéw w jednostkach zaleznych. W szczegélnosci w przypadku jednostek zaleznych, ktore nie prowadzity 31
grudnia 2024 roku istotnej dziatalnosci operacyjnej, wartos¢ dokonanych odpiséw odpowiada catkowitej wartosci réznicy pomiedzy
wartosciag aktywoéw netto danej jednostki zaleznej, a cena nabycia udziatéw.

W odniesieniu do odpisu z tytutu udzielonych pozyczek Zarzad ustala odpis przy zastosowaniu metodologii oczekiwanych strat kre-
dytowych zgodnie z MSSF 9. Odpisy na oczekiwane straty wykazywane sg w oparciu o zatozenia dotyczace ryzyka niewykonania
zobowigzania i oczekiwane wskazniki strat. Przyjmujac te zatozenia i wybierajagc dane do kalkulacji utraty wartosci Spétka stosuje
subiektywna ocene oparta o jej dotychczasowa historie i istniejgce warunki rynkowe, a takze szacunki dotyczace przysztosci na koniec
kazdego okresu sprawozdawczego.

Nota 3 - Istotne zasady (polityki) rachunkowosci

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego Jednostkowego Sprawozdania Finansowego sg spéjne z
tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu Jednostkowego Sprawozdania Finansowego Spotki za rok zakohczony 31 grudnia 2023
roku. Przedstawione ponizej zasady rachunkowosci zostaty zastosowane w sposob ciggty dla wszystkich okreséw przedstawionych w
niniejszym Sprawozdaniu Finansowym.

(a) Waluty obce
Transakcje wyrazone w walutach obcych przeliczane sa na walute funkcjonalna w dniu dokonania transakcji przy zastosowaniu naste-
pujacych kurséw:

. kursu kupna lub sprzedazy walut stosowanego przez bank, z ktérego ustug korzysta Spétka — zaréwno dla transakcji sprzedazy
i kupna w walutach obcych, jak i w transakcjach ptatnosci naleznosci oraz zobowiagzan;
. Sredniego kursu Narodowego Banku Polskiego dla danej waluty obowigzujacego na dzien zawarcia transakcji, chyba, ze do-
kumenty celne lub inne obowigzujace dokumenty wskazujg inny kurs — dla pozostatych transakcji.
Aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu obo-

wigzujacego na koniec okresu sprawozdawczego kursu wymiany spot. Aktywa i zobowigzania niepieniezne ujmowane wedtug kosztu
historycznego wyrazonego w walucie obcej sg wykazywane po kursie z dnia wystapienia transakcji.

(b) Przychody z tytutu uméw z klientami

Przychody Spoétki stanowig przychody z tytutu Swiadczenia ustug doradczych jednostkom zaleznym. Przychéd jest ujmowany w mo-
mencie transferu doébr i ustug do klienta, w wartosci odzwierciedlajacej cene oczekiwana przez jednostke, w zamian za przekazanie
tych débr i ustug, ktére w przypadku Spétki nastepuje w momencie podpisania umowy z generalnym wykonawca na poziomie spotki
projektowej oraz podpisaniu kohcowego aktu notarialnego do sprzedanego mieszkania. Wiecej informacji w nocie numer 4.

(c) Instrumenty finansowe

Instrument finansowy to kazda umowa, ktéra powoduje powstanie aktywa finansowego u jednej strony umowy oraz zobowigzania
finansowego lub instrumentu kapitatowego u drugiej strony
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Aktywa finansowe

Klasyfikacja aktywow finansowych w momencie poczatkowego ujecia jest ustalana w oparciu o przeptywy pieniezne wynikajace z
umowy oraz model biznesowy Spétki w zakresie zarzadzania nimi. Z wyjatkiem niektérych naleznosci z tytutu dostaw i ustug (nieza-
wierajagcych istotnego elementu finansowania lub dla ktérych Spétka zastosowata praktyczne rozwigzanie), Spoétka w momencie po-
czatkowego ujecia wycenia sktadnik aktywéw finansowych w jego wartosci godziwej, ktorg w przypadku aktywéw finansowych wyce-
nianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy powieksza sie o koszty transakcyjne.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug niezawierajace istotnego elementu finansowania lub dla ktérych Spétka zastosowata praktyczne
rozwigzanie wyceniane sg wedtug ceny transakcyjnej zgodnie z MSSF 15.

W celu odpowiedniej klasyfikacji i wyceny wedtug zamortyzowanego kosztu lub wartoéci godziwej poprzez inne catkowite dochody,
Spoétka 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.

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

. aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie (instrumenty dtuzne)

. aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, dla ktérych skumulowane zyski lub straty
poprzednio ujete w innych catkowitych dochodach podlegaja przeklasyfikowaniu do wyniku finansowego na moment za-
przestania ujmowania (instrumenty dtuzne);

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

* aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Uznano, ze pierwsza kategoria jest najbardziej adekwatna dla aktywéw finansowych Spétki. Po poczatkowym ujeciu aktywa finanso-
wego wedtug zamortyzowanego kosztu, Spétka wycenia aktywa finansowe przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;j
i dokonuje analizy pod katem odpisu z tytutu utraty wartosci. Zyski i straty sg ujmowane w zysku lub stracie okresu, w ktérym nastapito
usuniecie, zmiana lub utrata wartosci aktywa. Spotka dokonuje odpiséw utraty wartosci w zwigzku z ocenag oczekiwanych strat kredy-
towych (ang. expected credit losses, ,ECL") zwigzanych z wszystkimi instrumentami dtuznymi niewycenionymi w wartosci godziwej
przez rachunek zyskow i strat. Oczekiwane straty kredytowe obliczane sg jako réznica pomiedzy przeptywami pienieznymi jakie Spotka
powinna otrzymac zgodnie z umowa, a przeptywami jakie spodziewa sie otrzymac po zdyskontowaniu z zastosowaniem pierwotnej
(1j. ustalonej przy poczatkowym ujeciu) efektywnej stopy procentowej. Oczekiwane przeptywy pieniezne obejmujg przeptywy pie-
niezne ze sprzedazy posiadanych zabezpieczen lub innych form wsparcia jakosci kredytowej, ktére stanowia integralng czes¢ warun-
kéw umownych.

Ocena oczekiwanych strat kredytowych jest rozpoznawana dwustopniowo. W przypadku ekspozycji kredytowych, dla ktérych od po-
czatkowego ujecia nie nastapit znaczacy wzrost ryzyka, ocena oczekiwanych strat kredytowych przeprowadzana jest dla strat kredy-
towych mozliwych do poniesienia w okresie kolejnych 12 miesiecy (12-miesigczne oczekiwane straty kredytowe). W przypadku eks-
pozycji kredytowych, dla ktérych od poczatkowego ujecia wystapit znaczacy wzrost ryzyka, wymagana jest kalkulacja strat w hory-
zoncie dozywotnim niezaleznie od momentu zapadalnosci (oczekiwane straty kredytowe kalkulowane dozywotnio). Dla naleznosci z
tytutu dostaw i ustug oraz aktywéw wynikajgcych z uméw, Spétka stosuje uproszczona kalkulacje oczekiwanych strat kredytowych. W
konsekwencji Spotka nie dokumentuje na biezgco zmian w poziomie ryzyka kredytowego, natomiast kalkuluje strate (przy wykorzy-
staniu oceny oczekiwanych strat kredytowych) w horyzoncie dozywotnim w kazdym okresie sprawozdawczym. Spétka stosuje macierz
rezerw opartg o dane historyczne, skorygowane o wptyw informacji dotyczacych przysztosci, odpowiednia dla naleznosci i otoczenia
gospodarczego.

Zobowigzania finansowe

Wszystkie zobowigzania finansowe w momencie pierwotnego ujecia wyceniane sg w wartosci godziwej, natomiast w przypadku kre-
dytéw i pozyczek po odjeciu kosztéw transakcji, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowac.

Po pierwotnym ujeciu, oprocentowane kredyty i pozyczki sa nastepnie wyceniane w zamortyzowanym koszcie wedtug metody efek-
tywnej stopy procentowe;j.

Zyski lub straty sg wykazywane w rachunku zyskéw i strat w momencie, kiedy nastapito wygasniecie zobowigzania oraz poprzez amor-
tyzacje przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;j.

Przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej dokonywana jest amortyzacja wszelkich prowizji i innych kosztéw transak-
cyjnych. Amortyzacja obliczona na podstawie efektywnej stopy procentowej prezentowana jest w rachunku zyskéw i strat.
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Zobowiazania finansowe

Instrumenty finansowe klasyfikowane sa do jednej z nastepujacych kategorii:

Kategoria Pozycja sprawozdania z sytuacji finansowej Sposéb wyceny

Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym Metoda zamortyzowanego kosztu
Aktywa wedtug

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty Metoda zamortyzowanego kosztu
zamortyzowanego kosztu

Naleznoéci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate Metoda zamortyzowanego kosztu

Obligacje Metoda zamortyzowanego kosztu

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate i

Pasywa wediug rozliczenia miedzyokresowe bierne

zamortyzowanego kosztu

Metoda zamortyzowanego kosztu

Zobowigzanie finansowe wyceniane wedtug

Metoda zamortyzowanego kosztu
zamortyzowanego

Inwestycje w jednostkach zaleznych

Jednostki zalezne sg to jednostki, ktére Spotka kontroluje bezposrednio lub posrednio. Spétka ujmuje jednostki zalezne w sprawozda-
niu finansowym, na podstawie MSR 27 pkt 10(c), zgodnie z metoda praw wiasnosci. Zgodnie z tag metoda inwestycje w jednostkach
zaleznych ujmuje sie poczatkowo wedtug kosztu nabycia, a nastepnie korygowane o zmiany udziatu Spétki w aktywach netto jednostek
zaleznych, ktére nastapity po dacie nabycia. Dywidendy otrzymane badz nalezne od jednostek zaleznych rozpoznaje sie jako pomniej-
szenie wartosci bilansowej inwestycji w jednostkach zaleznych. Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych sporzadzane sa za ten
sam okres, co Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe Spétki. Jednostki zalezne prowadza ksiegi rachunkowe zgodnie z zasadami
rachunkowosci okreslonymi w ustawie o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 roku ("ustawa o rachunkowosci") z p6zniejszymi
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 ksiegach rachunkowych, ktére zostaty wprowadzone w celu
doprowadzenia sprawozdanh finansowych tych jednostek do zgodnosci z MSSF zatwierdzonych przez Unie Europejska.

(d) Kapitat wiasny
(i) Kapitat zaktadowy

Kapitat zaktadowy obejmuje wptywy z tytutu emisji nowych akcji zwyktych wedtug ich wartosci nominalnej optacone gotéwka.
(ii) Kapitat zapasowy z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej

Kapitat zapasowy pochodzi z nadwyzki wptywoéw z emisji akcji ponad ich warto§¢ nominalng. Koszty emisji akcji zmniejszajg wartos¢
kapitatu zapasowego.

(iii) Akcje wlasne

Akcje wiasne, ktére zostaty nabyte przez jednostke, ujmowane sa w cenie nabycia i odejmowane od kapitatu wtasnego. Nabycie,
sprzedaz, emisja lub umorzenie akcji wiasnych przez Spétke nie powoduje ujecia w wyniku finansowym Spétki zadnych zyskéw lub
strat.

(iv) Piatnosci w formie akcji

Grupa wprowadzita program wynagrodzen w formie akcji rozliczany w instrumentach kapitatowych dla dyrektora generalnego Grupy,
w ramach ktérego jednostka otrzymuje ustugi od dyrektora generalnego w zakresie instrumentéw kapitatowych (opcji) akcjonariusza
Grupy. Warto§¢ godziwa ustug pracownika otrzymanych w zamian za przyznanie opcji ujmowana jest jako koszt administracyjny oraz
jako zaliczenie kapitatu rezerwowego na ptatnosci w formie akcji. taczng kwote, ktéra zostanie obcigzona w okresie nabywania upraw-
nien, ustala sie poprzez odniesienie do wartosci godziwej opcji lub udziatdéw ustalonej na dzieh przyznania. Wptywy otrzymane w
wyniku realizacji opcji, pomniejszone o bezposrednio dajace sie przyporzadkowac koszty transakcyjne, zaliczane sg na kapitat zakta-
dowy (warto§é nominalna) oraz premie za akcje. Anulowane nagrody uwaza sie za nabyte w momencie anulowania. Wszelkie nieza-
mortyzowane koszty zwigzane z takimi nagrodami sa natychmiast ujmowane w rachunku zyskéw i strat.

(e) Rezerwy

Rezerwa zostaje ujeta w przypadku, gdy na Spotce cigzy mozliwy do oszacowania i wynikajacy z przesztych zdarzen obowigzek (prawny
lub zwyczajowy) i prawdopodobne jest, ze wypetienie tego obowigzku wigzaé sie bedzie z wyptywem korzysci ekonomicznych. Rezerwy
sg szacowane poprzez dyskontowanie oczekiwanych przysztych przeptywéw srodkédw pienieznych w oparciu o stope przed opodatkowa-
niem, ktéra odzwierciedla biezace szacunki rynkowe zmian wartosci pienigdza w czasie i ryzyko zwigzane z danym sktadnikiem pasywow.

13
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(f) Podatek dochodowy

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

Podatek odroczony wyliczany jest przy zastosowaniu metody bilansowej dla wszystkich réznic przejsciowych pomiedzy wartoscia
aktywow i zobowigzan ustalang dla celéw podatkowych a ich wartoscia bilansowg oraz strat podatkowych, z wyjatkiem poczatkowego
ujecia aktywow lub pasywoéw z transakcji, ktéra nie stanowi transakcji potaczenia jednostek gospodarczych i w momencie jej zawie-
rania nie ma wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania.

Podatek odroczony jest wyceniany z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan bedg obowigzywac w okresie,
gdy réznice przejsciowe zostang odwrécone, przyjmujac za podstawe stawki i przepisy podatkowe obowiazujace na dzief bilansowy
lub takie, ktérych obowiagzywanie w przysztosci jest pewne na dzien bilansowy. Aktywa z tytutu podatku odroczonego sa ujmowane do
wysokosci, do ktoérej jest prawdopodobne, iz osiggniety zostanie dochdéd do opodatkowania, ktoéry pozwoli na realizacje réznic przej-
sciowych. Aktywa z tytutu podatku odroczonego podlegaja przegladowi na kazdy dzieh bilansowy i obnizane sg w zakresie, w jakim
nie jest prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajgcego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania
réznic przejsciowych. Aktywa i zobowigzania z tytutu podatku odroczonego sa rownowazone, jesli istnieje mozliwe do wyegzekwowa-
nia prawo do kompensacji aktywo z tytutu biezagcego podatku zobowigzaniami z tytutu biezagcego podatku, a podatki odroczone do-
tycza tego samego podmiotu podlegajacego opodatkowaniu i tego samego organu podatkowego.

(g) Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty ujmowane w bilansie obejmujg srodki pieniezne na rachunkach bankowych oraz w kasie oraz de-
pozyty krétkoterminowe o terminie zapadalnosci do trzech miesiecy, z wyjatkiem depozytéw zabezpieczajacych.

Na potrzeby sprawozdania z przeptywoéw pienieznych na srodki pieniezne i ich ekwiwalenty sktadaja sie srodki pieniezne i depozyty
krétkoterminowe, jak opisano powyzej, pomniejszone o kredyty w rachunkach biezacych.

Nota 4 - Przychody

Spoétka swiadczy ustugi zwigzane z przygotowaniem i organizacjg procesu inwestycyjnego w zakresie projektéw deweloperskich pro-
wadzonych przez jednostki zalezne z Grupy. W ramach swoich obowigzkéw Spétka wykonuje czynnoséci doradcze, zarzadcze, prawne
i inne niezbedne do zarzadzania realizacjg inwestycji. Spétka ujmuje przychody, gdy obowigzek §wiadczenia ustugi zostanie zrealizo-
wany, tj. w okresie $wiadczenia ustug.

Zawarte umowy nie zawieraja istotnego elementu finansowania. Ze wzgledu na taka charakterystyke podpisanych umoéw nie wystepuja
istotne salda aktywow ani zobowigzah z tytutu umow, z wyjatkiem naleznosci handlowych. Przychody rozpoznawane sa w momencie
wykonania ustugi.

Spadek przychodéw o 1,0 miliona ztotych w roku zakohczonym 31 grudnia 2024 w poréwnaniu do roku zakonczonego 31 grudnia 2023
wynika gtownie ze spadku przychodéw z tytutu ustug Swiadczonych w zwigzku z zarzagdzaniem realizacja inwestycji z kwoty 12,8 miliona
ztotych w roku zakohczonym 31 grudnia 2023 do 11,8 miliona ztotych w roku zakohczonym 31 grudnia 2023, co jest w gtdwnej mierze
wynikiem aktywnosci na rynku nieruchomosci, a takze liczba i wielkoscig zakonczonych i rozpoczetych projektéow.

Nota 5 - Koszty ogélnego zarzadu

Za rok zakonczony 31 grudnia 2024 2023
W tysiacach ztotych (PLN)

Ustugi obce 1538 813
Wynagrodzenia 4172 4 893
Inne 649 620
Razem 6 359 6 363
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Nota 6 - Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej
Swiadczenia na rzecz czlonkéw Zarzadu

Wynagrodzenia kluczowych cztonkéw kadry kierowniczej wyptacane przez Spotke zostaty zaprezentowane w ponizszej tabeli. Wyna-
grodzenia wyptacane cztonkom kluczowej kadry kierowniczej przez pozostate spotki z Grupy zostaty zaprezentowane w Skonsolido-
wanym Sprawozdaniu Finansowym.

Na dzien 31 grudnia

2024 2023
W tysigcach ztotych (PLN)
Wynagrodzenie i pozostate §wiadczenia krotkoterminowe 240 120
Premia dla Zarzadu 95 50
Suma posrednia - Pani Karolina Bronszewska 335 170
Wynagrodzenie i pozostate §wiadczenia krotkoterminowe 264 264
Premia dla Zarzadu 105 95
Inne® 132 132
Suma posrednia - Pan Yaron Shama 501 491
Wynagrodzenie i pozostate Swiadczenia krétkoterminowe 180 240
Plan motywacyjny powiazany z wynikami finansowymi Spotki 267 475
Suma posrednia - Pan Andrzej Gutowski 447 715
Wynagrodzenie i pozostate §wiadczenia krotkoterminowe 1499 1164
Premia dla Zarzadu - 704
Ptatnosci w formie akcji 1282 1571
Suma posrednia — Pan Boaz Haim 2781 3439
Razem 4 064 4 815

(1) Transakcje z podmiotami powigzanymi.
Swiadczenia na rzecz cztonkéw Rady Nadzorczej

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2024 2023
W tysiacach ztotych (PLN)
Pan Ofer Kadouri (data pierwszego powotania: I marca 2017 roku) 54 58
Pan Alon Kadouri (data pierwszego powotania: 1 marca 2017 roku) 54 58
Razem 108 né

Cztonkowie Rady Nadzorczej sg uprawnieni do statego wynagrodzenia kwartalnego w wysokosci 2.225 euro oraz wynagrodzenia wy-
noszacego 1.500 euro za osobisty udziat w spotkaniu Rady Nadzorczej (750 euro w przypadku udziatu przy wykorzystaniu srodkéw
bezposredniego porozumiewania sie na odlegto$¢). Catkowita wysoko$é wynagrodzenia cztonkédw Rady Nadzorczej w roku 2024 oraz
2023 wyniosta odpowiednio 109 tysiecy ztotych (25,3 tysigca euro) oraz 116 tysiecy ztotych (25,3 tysigca euro). W roku zakohczonym
31 grudnia 2024 roku Spétka zaptacita sktadki ZUS od ww. wynagrodzeh cztonkéw Rady Nadzorczej w tacznej w kwocie 19,2 tysigca
ztotych.

Pan Amos Luzon nie otrzymat bezposredniego wynagrodzenia zaréwno od Spdiki, jak i od zadnych podmiotéw zaleznych Spotki.
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Nota 7 - Przychody i koszty finansowe netto

Za rok zakonczony 31 grudnia

) 2024 2023
W tysiacach ztotych (PLN)
Odsetki od pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym 18 829 24 325
Odsetki od lokat bankowych 1332 942
Zysk z tytutu réznic kursowych na wycenie bilansowe;j 1208 805
Przychody finansowe 21369 26 072
Odsetki od obligacji mierzone wedtug zamortyzowanego kosztu (23 994) (24133)
Odsetki od pozyczek otrzymanych od jednostek zaleznych (424) -
Optaty bankowe (435) (39)
Strata z tytutu odwrécenia wspodtczynnika dyskontowego od zobowigzania wycenianego wg
(1852) (1262)
zamortyzowanego kosztu
Optaty i prowizje od obligacji wycenione wg zamortyzowanego kosztu (1775) (2312)
Inne (1089) @m
Koszty finansowe (29 570) (28 517)
Zysk/strata w wartoéci godziwej instrumentu finansowego wycenianego w wartoéci godziwej _ 6 422
przez rachunek zyskéw i strat
Przychody/(koszty) finansowe netto (8 201) 3978
Nota 8 - Podatek dochodowy
Za rok zakonczony 31 grudnia 2024 2023
W tysigcach ztotych
Podatek biezacy
Podatek dochodowy za biezacy okres 764 374
Biezacy podatek dochodowy razem 764 374
Podatek odroczony
Powstanie i odwrocenie réznic przejsciowych (4 958) 1267
Straty podatkowe wykorzystanie/(rozpoznanie) - 1081
Odroczony podatek dochodowy razem (4 958) 2 348
Podatek dochodowy/(korzysé podatkowa) razem (4194) 2722
Nota 9 - Inwestycje w jednostkach zaleznych
Jednostki zalezne Spétki sa wyceniane wedtug metody aktywéw netto.
Za rok zakonczony 31 grudnia 2024 2023
W tysigcach ztotych
Stan na poczatek roku 519 740 445 275
Inwestycje w spétkach zaleznych 5 5
Sprzedaz udziatow w spétkach zaleznych (5) -
Zysk netto jednostek zaleznych za rok 66 314 74 460
Stan na koniec roku 586 054 519 740

W roku 2024 Spétka utworzyta trzy nowe spotki zalezne. Na dzief 31 grudnia 2024 Spétki te pozostajg w stanie organizacji.

W okresie zakohczonym 31 grudnia 2024 roku Spétka uzyskata zabezpieczenie obligacji w formie hipoteki od spétek zaleznych w
kwocie 771 tysiecy ztotych.

Spoétka posiada bezposrednio i posrednio udziaty w 70 jednostkach zaleznych na dzien 31 grudnia 2024 roku. Informacje na temat
jednostek posrednio i bezposrednio kontrolowanych przez Spétke ujeto w Nocie 1 Jednostkowego Sprawozdania Finansowego. Jed-
nostki te prowadza dziatalno$¢ zwigzang z budowa i sprzedaza lokali mieszkalnych, gtéwnie mieszkah w budynkach wielorodzinnych
dla indywidualnych odbiorcéw na terenie Polski, Projekty realizowane przez spétki znajduja sie na réznych etapach zaawansowania,
poczawszy od fazy poszukiwania gruntu pod zakup po projekty zakohczone lub bliskie zakohczenia.

W dniu 15 pazdziernika 2024 zawarta umowe sprzedazy spétki zaleznej Ronson Development SPV1 Sp. z o.0. (SPVI1) za cene rowna
wartosci nominalnej udziatéw w tej spoétce. Spdtka ta byta wiascicielem i uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonych w
Warszawie, w dzielnicy Wola, przy czym SPV1 zapfacita za te nieruchomosci jedynie cze$s¢ ceny wymaganej do zaptaty podatku VAT,
ktory nastepnie zostat do SPV1 zwrécony.
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Nota 10 - Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym

Zmiany pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym przedstawia ponizsza tabela:

Za rok zakonczony 31 grudnia

2024 2023

W tysigcach ztotych
Stan na poczatek okresu 240 294 276 581
Udzielone pozyczki 585 14 200
Sptaty pozyczek (35 015) (58 002)
Naliczone odsetki 18 829 24 325
Sptaty odsetek (24 1) (16 809)
Stan na koniec roku razem 200 582 240 294
Aktywa kroétkoterminowe 37 092 33853
Aktywa dtugoterminowe 163 490 206 441
Stan na koniec roku razem 200 582 240 294

Pozyczki na 31 grudnia 2024:
Nominalna stopa Rok wy- Odpis aktu-  Wartosé
W tysigcach ztotych Waluta P magal- Kapitat Odsetki p . .

procentowa nosci alizujacy bilansowa
Ronson Development Skyline PLN Wibor 6M + 3,2% 2026 4 350 6 012 (9 326) 1036
Tras 2016 (Nova Krolikarnia B.V.) PLN Wibor 6M + 4,0% 2027 151 2543 - 2 693
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN Wibor 6M + 4,0% 2028 993 2095 - 3089
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN Wibor 6M + 4,0% 2028 5 466 2936 - 8 402
Tras 2016 (Nova Krolikarnia B.V.) PLN Wibor 6M + 4,0% 2027 5 300 2164 - 7 464
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN Wibor 6M + 4,0% 2028 20000 8885 - 28 885
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,2% 2025 3696 63 - 3759
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,2% 2025 4 999 86 - 5 085
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,2% 2025 499 9 - 508
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,2% 2025 602 10 - 612
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,2% 2025 6 999 120 - 719
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,2% 2025 2474 42 - 2 517
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,2% 2025 7199 123 - 7 322
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,2% 2025 9 999 171 - 10170
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,2% 2026 44 244 880 (750) 44 374
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,2% 2026 43 374 1870 - 45 244
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN Wibor 6M + 3,2% 2026 11600 2248 - 13 848
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,2% 2027 7 499 327 - 7 826
Ronson Development SPV 10 Sp. z 0.0. PLN Wibor 6M + 3,2% 2028 65 5 - 70
Ronson Development SPV 6 Sp. z 0.0. PLN Wibor 6M + 3,2% 2028 25 2 - 27
Ronson Development SPV 11 Sp. z o.0. PLN Wibor 6M + 3,2% 2028 115 9 - 124
Ronson Development Universal Sp. z o.o. PLN Wibor 6M + 3,2% 2028 240 18 - 258
Ronson Development SPV 7 Sp. z 0.0. PLN Wibor 6M + 3,2% 2028 130 10 - 140
Ronson Development Sp. z o.0. PLN Wibor 6M + 3,2% 2028 10 1 - 1
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym razem 180 030 30 628 (10 076) 200 582
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Nota 10 - Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym

Pozyczki na 31 grudnia 2023:

W tysigcach ztotych Waluta Nominalna stopa Rok wY_m?- Kapitat  Odsetki Od‘?ls ‘aktu— YVartosc
procentowa galnosci alizujacy bilansowa
Tras 2016 Sp. z o.0. PLN Wibor 6M + 4,0% 2023 5 466 2 397 - 7 863
Tras 2016 Sp. z o.0. PLN Wibor 6M + 4,0% 2024 20 000 691 - 26 91
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,2% 2025 7 000 1313 - 8 313
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,2% 2025 3697 256 - 3953
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,2% 2025 5000 938 - 5938
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,2% 2025 500 721 - 1221
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,2% 2025 603 445 - 1048
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,2% 2025 12474 729 - 13 203
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,2% 2025 27 200 3533 - 30 733
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,2% 2025 10 000 1873 - 1873
Ronson Development Skyline PLN Wibor 6M + 3,2% 2026 4 350 5433 (9 326) 457
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,2% 2026 49 250 3163 (750) 51 663
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,2% 2026 43 375 758 - 44133
Tras 2016 Sp. z 0.0. PLN Wibor 6M + 3,2% 2026 11 600 1196 - 12 796
Ronson Development Finco PLN Wibor 6M + 3,2% 2026 7 500 77 - 7577
Tras 2016 (Nova Krélikarnia B.V.) PLN Wibor 6M + 4,0% 2027 151 2528 - 2 679
Tras 2016 (Nova Krélikarnia B.V.) PLN Wibor 6M + 4,0% 2028 5300 1641 - 6 941
Tras 2016 Sp. z o0.0. PLN Wibor 6M + 4,0% 2028 993 1997 - 2 991
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym razem 214 460 35910 (10 076) 240 294

Spétka ocenia ryzyko kredytowe zwigzane z udzielonymi pozyczkami jako minimalne. Wszystkie pozyczki zostaty udzielony w ramach
jednej Grupy, ktérej gtébwnym udziatowcem jest Ronson SE, ktéra jako gtéwna spoétka w Grupie zarzadza swoimi spotkami zaleznymi.
Pozyczki sg niezabezpieczone. Wszystkie nowe pozyczki zostaty udzielone na podobnych zasadach, jakie zaprezentowano w Spra-
wozdaniu Finansowym Spotki za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku (dodatkowe informacje zostaty zawarte w Nocie 10 do
Sprawozdania Finansowego Spétki za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku). Warto$é godziwa otrzymanych i udzielonych pozy-
czek nie rézni sie istotnie od jej wartosci bilansowej.

Nota 11 — Pozyczki otrzymane od jednostek zaleznych

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytutu pozyczek otrzymanych od jednostek zaleznym (posrednio i bezposrednio)
w roku zakohczonym 31 grudnia 2024 oraz w roku zakohczonym dnia 31 grudnia 2023:

W tysiacach ztotych (PLN)

Za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia
2024

Za rok

obrotowy zakonczony

31 grudnia 2023

Stan na poczatek okresu

Otrzymane pozyczki 14 000 -
Sptaty pozyczek (2124) -
Naliczone odsetki 424 -
Sptaty odsetek (212)

Stan na koniec roku razem 12 089 -
Pasywa dtugoterminowe 12 089 -
Stan na koniec roku razem 12 089 -

Pozyczki otrzymane na 31 grudnia 2024:

W tysigcach ztotych Waluta Nominalna stopa pro-  Rok wym fagal- Kapitat Odsetki Wartose bi-
centowa nosci lansowa

Ronson Development Studzienna Sp. z o.0. Wibor 6M + 3.2% 2028 1876 212 12 089

Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym ns76 212 12 089

razem
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Nota 12 - Kapitat wtasny
Kapitat zaktadowy

Kapitat zaktadowy Spétki wynosi trzy miliony dwiescie osiemdziesiat tysiecy dwiescie szesnascie euro i dwadziescia sze$¢ eurocentow
(3.280.216,26 €) i dzieli sie na sto sze§€dziesigt cztery miliony dziesie¢ tysiecy osiemset trzynascie (164.010.813) akcji o wartosci
nominalnej dwa eurocenty (0,02 €) kazda. Kapitat zaktadowy Spotki zostat w catoséci pokryty. Liczba akcji pozostajacych w obrocie
jest rowna liczbie gtoséw, poniewaz nie zostaty wyemitowane przez Spétke akcje uprzywilejowane. Na dzien 31 grudnia 2024 roku
Spétka posiadata 1.567.954 akcji wrasnych (0,96%), z ktérych, zgodnie z art. 364 § 2 Kodeksu Spétek Handlowych, prawo gtosu nie
jest wykonywane.

Podziat zysku netto za 2023 rok

W dniu 14 sierpnia 2024 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate o zmianie uchwaty Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Spétki z dnia 17 czerwca 2024 roku w sprawie podziatu zysku netto za rok 2023 w taki sposéb, ze na wyptate dywidendy
Akcjonariuszom Spoétki przeznaczono taczng kwote 48,7 miliona ztotych. Dywidenda zostata wyptacona dnia 27 sierpnia 2024 roku.
Pozostata czgs¢ zysku netto tj. 32,0 miliona ztotych, zgodnie z pierwotng uchwata Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia
17 czerwca 2024 roku w sprawie podziatu zysku netto za rok 2023, zostata pozostawiona w Spotce niepodzielona.

Proponowany podziat wyniku

Do dnia zatwierdzenia sprawozdania do publikacji Zarzad Ronson Development SE nie podjat uchwaty w sprawie propozycji podziatu
zysku netto za 2024 rok.

Akcje wiasne

Dnia 24 stycznia 2019 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspélnikéw Spotki podjeto uchwate w sprawie przyjecia programu nabywania
akcji wtasnych oraz utworzenia kapitatu rezerwowego na potrzeby takiego programu. Na podstawie tej uchwaty Nadzwyczajne Zgro-
madzenie Wspolnikdw Spoétki upowaznito Zarzad Spoétki do nabycia w petni pokrytych akcji zwyktych na okaziciela Spétki. W celu
sfinansowania programu nabywania akcji wtasnych utworzono kapitat rezerwowy (w ramach zyskéw zatrzymanych) w wysokosci 2,0
min ztotych. W miare nabywania akcji wtasnych w ramach tego programu ww. kapitat rezerwowy ulegat zmniejszaniu.

Nastepnie dnia 30 czerwca 2020 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki podjeto uchwate w sprawie przyjecia kolejnego pro-
gramu nabywania akcji wtasnych, w wykonaniu ktérej Zarzad Spétki w dniu 1 lipca 2020 roku okreslit szczegdtowe warunki nabycia
akcji wiasnych Spétki, ktére zostaty ponadto zatwierdzone przez Rade Nadzorcza Spotki. Maksymalna kwota przeznaczona na nabycie
wszystkich akcji w ramach tego drugiego programu zostata okreslona na kwote 1.369.761,99 ztotych (jeden milion trzysta szesédziesiat
dziewie¢ tysiecy siedemset szeéédziesiat jeden ztotych 99/100).

Obecnie z uwagi na fakt, ze Spétka nie jest juz spotka publiczng, a wszystkie akcje Spoétki sg w posrednim lub bezposrednim posiadaniu
A. Luzon Group, kontynuowanie ww. programu stato sie bezprzedmiotowe.

Ponizsza tabela przedstawia akcje wiasne posiadane przez Spotke na dzieh 31 grudnia 2024 roku oraz na dzieh 31 grudnia 2023 roku:

Na dzien Na dzien
W zlotych (PLN) 31 grudnia 2024 31 grudnia 2023
Liczba akcji 164 010 813 164 010 813
Kapitat zaktadowy 12 503 000 12 503 000
Akcje wiasne 1567 954 1567 954
Wartos¢ akcji wiasnych (1731716) (1731716)
% wszystkich akcji 0,96% 0,96%

Do dnia publikacji nie byto zmian w wartosci akcji wtasnych Spoétki.
Ptatnosci w formie akcji

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

(i) na dzien 28 listopada 2024 - 40% Opcji zostato przyznane, ale nie zrealizowane

(ii) po uptywie 36 miesiecy od daty przydziatu - do 20% przyznanych Opcji

(i) po uptywie 48 miesiecy od daty przydziatu - do 20% przyznanych Opcji

(iv) po uptywie 60 miesiecy od daty przydziatu - do 20% przyznanych Opcji.
Opcje moga zosta¢ wykonane do konca 7 roku od daty ich przyznania. Opcje, ktére nie zostaty wykonane w powyzszym okresie,
wygasaja.
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Nota 13 - Zobowiagzania finansowe
Ptatnosci w formie akcji

Zaktadajac, ze wszystkie Opcje zostang wykonane, Pan Haim bedzie posiadat okoto 2,38% wyemitowanego i optaconego kapitatu A.
Luzon Group oraz okoto 1,89% wyemitowanego i optaconego kapitatu A. Luzon Group przy zatozeniu petnego rozwodnienia. Program
Opcji przewiduje korekty zwigzane z przydziatem opcji w przypadku réznych zdarzen korporacyjnych w A. Luzon Group (takich jak
emisja akcji lub innych opcji, fuzja, wyptata dywidendy itp.).

Pierwszy wptyw programu zostat rozpoznany w 2023 r. i wyniést 1,6 min PLN oraz 1,3 min PLN w trakcie trzech kwartatow 2024 roku.
Program jest rozliczany zgodnie ze standardem MSSF 2 jako koszty pracownicze, czes¢ kosztéw administracyjnych oraz ptatnosci w
formie akcji w kapitatach wiasnych. Warto$¢ programu na dzieh przyznania wynosita 4,7 miliona ztotych.

Obligacje
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2024 2023
W tysiacach ztotych (PLN)
Bilans otwarcia 225 320 203 370
Wykup obligacji (139 886) (40 000)
Umorzenie obligacji przy nowej emis;ji®” (20 114) -
Wptywy z obligacji (wartoé€ nominalna) 220 000 60 000
Koszty emisji (4 343) (863)
Zamortyzowany koszt emisji 1775 1262
Odsetki naliczone 23994 24134
Odsetki sptacone (21 675) (22 583)
Bilans zamkniecia 285 071 225 320
Bilans zamkniecia obejmuje:
Zobowigzania krétkoterminowe 9129 106 644
Zobowigzania dtugoterminowe 275 942 18 676
Bilans zamknigcia 285 071 225 320
(1) W dniu emisji nowej serii P2023A czesé obligacji V zostata umorzona. W dniu emisji nowej serii Y czesé obligacji W zostata umorzona. Wiecej informacji znajduje sig w
Nocie 20.

Na dzieh 31 grudnia 2024 roku oraz na dziehn 31 grudnia 2023 roku wszystkie kowenanty byty spetnione. Biorac pod uwage prognozy
finansowe, Zarzad ocenia, ze w 2025 roku kowenanty finansowe nie zostang naruszone.

Istotne réznice pomiedzy opublikowanymi przez Spétke informacjami dotyczacymi prognozy zobowiazan finansowych Spoétki na
dzien 31 grudnia 2024 r. a wynikami Spotki w zakresie zobowigzan finansowych na dzien 31 grudnia 2024 r.

W dniu 31 grudnia 2023 roku, wypetniajac ustawowy obowiazek wynikajacy z art. 35 ust. 1a ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o
obligacjach (,Ustawa o Obligacjach”), Spétka opublikowata na swojej stronie internetowej prognoze zobowigzan finansowych Spotki,
tj. szacunkowa warto$¢ zobowigzanh z tytutu kredytéw i pozyczek, emisji dtuznych papieréow wartosciowych, leasingu oraz szacunkowa
strukture finansowania rozumiang jako warto$¢ i procentowy udziat ww. zobowigzah w sumie pasywéw bilansu Spétki na dzieh 31
grudnia 2024 roku.

Zgodnie z art. 35 ust. Ib w zwigzku z ust. Ic Ustawy o Obligacjach, Spétka wskazuje i wyjasnia ponizej istotne réznice pomiedzy opu-
blikowana informacja o prognozie zobowiazan finansowych Spétki a zobowigzaniami finansowymi Spoétki wykazanymi w ksiegach ra-
chunkowych Spétki na dzieh 31 grudnia 2024 roku.

Za rok zakonczony 31 grudnia 2024

W tysiacach ztotych (PLN) Prognoza Realizacja Réznica

Zobowigzania z tytutu dtuznych papieréw wartosciowych 225 463 285 071 59 608 26%
Zobowigzanie finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu 20131 - (20131) (100%)
Razem 245 594 285 071 39 477 16,07%
Procentowy udziat w sumie pasywoéw zgodnie z bilansem Spétki 29,59% 33,47%
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Nota 13 - Zobowiagzania finansowe

Istotne réznice pomiedzy opublikowanymi przez Spétke informacjami dotyczacymi prognozy zobowigzan finansowych Spétki na
dzien 31 grudnia 2024 r. a wynikami Spotki w zakresie zobowigzan finansowych na dzien 31 grudnia 2024 r.

Wskazane powyzej réznice wynikajg ze zmian planéw Grupy, warunkdéw rynkowych oraz z decyzji Zarzadu podjetych w roku zakon-
czonym 31 grudnia 2024 roku:

. Saldo emisji dtuznych papieréw wartosciowych sktada sie z wyemitowanych obligacji i odsetek od tych obligacji, wyzsza rea-
lizacja wynika gtéwnie z wyzszej emisji serii Y w kwocie 160 min zt w zwigzku z wyzszym popytem i dobrg koniunktura na rynku
obligacji, czes¢ wptywoéw z obligacji zostata przeznaczona na wczesniejsza sptate innych serii obligacji o wyzszych marzach
odsetkowych;

. Zobowigzanie wobec akcjonariuszy wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu zostato sptacone szybciej niz przewidywata
pierwotna umowa, ze wzgledu na dobra sytuacje finansowa Grupy oraz podpisany aneks.

Nota 14 - Umowa inwestycyjna (umowa ,,SAFE"”)

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

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

Na podstawie porozumienia Spotka zobowigzata sie zwréci¢ Grupie Luzon otrzymane od Inwestoréw finansowanie na podstawie Umow
SAFE w tacznej kwocie 60 min ILS (szesEdziesigt miliondw szekli izraelskich), w celu zaspokojenia roszczeh Grupy Luzon wobec Spéiki
wynikajacych z Uméw SAFE i obowigzujagcego prawa izraelskiego. Na podstawie oceny Zarzadu Spoétki stwierdzono, ze podpisanie
umowy z dnia 25 maja 2023 r. skutkowato wygasnigciem zobowigzania wobec inwestoréw i ujeciem nowego zobowigzania wobec
Luzon Group, ktore zostato ujete jako zobowigzanie finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu przy stopie
zdyskontowanych przeptywoéw pienieznych w wysokosci 7,14% rocznie. Ptatnosci na rzecz Grupy Luzon w facznej kwocie 40 min
ztotych (ok. 34,3 min ILS) zostaty dokonane w maju i listopadzie 2023 roku.

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

W dniu 5 kwietnia 2024 r. zobowigzanie finansowe wobec akcjonariuszy zostato w petni uregulowane.

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

Wartosé .
. . Kosz finansowy !
zobowiazania Koszt finansowy . . .
Sptata dotyczacy .. Wartos¢ zobowiazania wedtug
wedtug . . B A dotyczacy réznic
Inwestor zobowiazania wspoétczynnika zamortyzowanego kosztu 31.12.2024
zamortyzowanego [w ztotych] dyskontowego kursowych [w ztotych]
kosztu 31.12.2023 4 9 [w zlotych]
[w ztotych]
[w ztotych]
Amos Luzon
Development and Energy 25592 623 (27 231660) 1851769 (212 732) -
Group Ltd.
Czes¢ diugoterminowa 19 519 018
Czes¢ krotkoterminowa 6 073 604

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

Wartosé¢ Kosz finansowy

. . Koszt finansowy Wartos¢ zobowiazania
zobowiazania wedlug Data Sptata dotyczacy ..
. . . p . dotyczacy réznic wedtug zamortyzowanego
Inwestor zamortyzowanego rozpoznania zobowigzania wspélczynnika
. . kursowych kosztu 31.12.2023
kosztu 25.05.2023  zobowigzania [w ztotych] dyskontowego
[w ztotych] [w ztotych]
[w ztotych] [w ztotych]
Amos Luzon
Development 64 083 496 25 maja 2023 40 000 000 2311279 885 677 25 592 623
and Energy
Group Ltd.
Czes¢ diugoterminowa 19 519 018
Czes¢ krotkoterminowa 6 073 604
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Nota 15 - Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

Na dzien 31 grudnia 2024 2023
W tysiacach ztotych (PLN)

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz rozliczenia miedzyokresowe bierne 1169 3967
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate i rozliczenia miedzyokresowe bierne razem 1169 3967

Na saldo sktadaja sie gtdwnie zobowiagzania z tytutu podatku VAT oraz rezerwy dotyczace wynagrodzenia i bonuséw Zarzadu.
Nota 16 - Zobowiazania i naleznosci warunkowe

Gwarancje dostarczone przez Spoétke

Ponizsza tabela przedstawia gwarancje dostarczone przez Spoétke bankom na dzieh 31 grudnia 2024 oraz 31 grudnia 2023 roku w
zwigzku z kredytami budowlanymi zaciggnigtymi przez jednostki zalezne:

Cumrnciadolouaty  Kvetere et
PKO Bank Polski S.A. 2118 -

Razem 2118 -

Nazwa podmiotu Gwarancja do Kwota na dzien
W tysigcach ztotych (PLN) kwoty 31 grudnia 2023
mBank S.A. 10178 -

Razem 10178 -

Nota 17 - Transakcje z jednostkami powiazanymi

W latach obrotowych zakohczonych odpowiednio dnia 31 grudnia 2024 roku oraz 31 grudnia 2023 roku nie wystapity zadne transakcje
miedzy Spotka a jej udziatowcami, ich jednostkami powigzanymi oraz innymi podmiotami powiazanymi, ktére mogtyby zosta¢ uznane,
jako przeprowadzone na warunkach nierynkowych.

Do transakcji z jednostkami powigzanymi jakie przeprowadza Spotka nalezy zaliczy€ przede wszystkim inwestycje w jednostki zalezne,
otrzymane dywidendy, optaty za zarzadzanie, pozyczki otrzymane i udzielone, przychody oraz wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzor-
czej. Szczegdty, co do tych transakcji ujawnione sg w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym.

Nota 18 - Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady

Dziatalnos¢ 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 stép procentowych), ryzyko kredytowe, ryzyko
ptynnosci oraz ryzyko ogdlne zwigzane ze stabilno$cia gospodarcza Unii Europejskiej w zwiazku z Wojna na Ukrainie. Ogélny program
zarzadzania ryzykiem Spoétki i Grupy koncentruje sie na nieprzewidywalnosci rynkéw finansowych i ma za zadanie zminimalizowanie
potencjalnie niekorzystnego wptywu na wyniki finansowe Spétki i Grupy. Zarzad weryfikuje i tworzy zasady zarzadzania ryzykiem na
poziomie skonsolidowanym dla catej Grupy oraz Spoétki.

Do najwazniejszych instrumentéw finansowych Spétki nalezag srodki pieniezne, obligacje, pozyczki udzielone, naleznosci i zobowigza-
nia handlowe oraz instrumenty finansowe wyceniane do wartosci godziwej przez wynik finansowy. Podstawowym celem wykorzysty-
wania instrumentéw finansowych jest zarzadzanie ptynnoécia Spotki oraz pozyskanie zrédet finansowania dla dziatalnosci Spotki oraz
Grupy. Spétka oraz Grupa nie wykorzystuja pochodnych instrumentéw finansowych w celu zabezpieczenia ryzyka walutowego lub
ryzyka zmiany stép procentowych wynikajagcego z dziatalnosci Spotki badz Grupy oraz zrédet jej finansowania. Polityka Spotki oraz
Grupy nie przewidywata w trakcie lat zakonczonych 31 grudnia 2024 roku oraz 31 grudnia 2023 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 spetni swoich umownych obowigzkéw. Do instrumentéw finansowych szczegélnie narazonych na ryzyko kredytowe na-
lezag Srodki pienigezne i ich ekwiwalenty, naleznosci oraz pozyczki udzielone. Wartos¢ bilansowa aktywéw finansowych odzwierciedla
maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe.

Spoétka nie spodziewa sie, aby jakikolwiek jej kontrahent nie byt w stanie wywiazac sie ze swoich zobowigzah wobec Spotki. W szcze-
goblnosci w odniesieniu do pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym, Spétka jako jednostka dominujaca Grupy, jest w stanie moni-
torowac na biezaco kondycje finansowa pozyczkobiorcoéw. 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.
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Nota 18 - Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady

Ryzyko kredytowe

Spétka lokuje srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w instytucjach finansowych o wysokiej wiarygodnosci finansowej. Zarzad nie posiada
informacji o tym, jakoby ktérykolwiek z kontrahentow nie byt w stanie regulowa¢ swoich zobowigzan wobec Spétki. Koncentracja
ryzyka kredytowego w zakresie naleznosci handlowych jest ograniczona z uwagi na duza liczbe klientéw Spoétki, przede wszystkim
podmiotéw powigzanych. Historia potwierdza odzyskiwalnosé aktywow finansowych.

Wobec takich charakterystyk aktywow finansowych Zarzad Spétki oszacowat wartos¢ rezerwy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych
w stosunku do wszystkich instrumentéw finansowych, w szczegdlnosci pozyczek udzielonych jako niematerialna.

Wartos¢ bilansowa aktywéw finansowych odzwierciedla maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe.

Maksymalna ekspozycja na ryzyko kredytowe na dziehn sporzadzenia Sprawozdania Finansowego oraz na dzieh 31 grudnia 2024 roku
byta nastepujaca:

Na dzief sl 9’;‘3’;‘2 31 grudnia 2023

W tysiacach ztotych (PLN)

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 363 9 413

Pozyczki udzielone jednostkom powigzanym 200 582 240 294

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 64 296 22 830

Razem 265 241 272 537
Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe to ryzyko, ze wartos¢ godziwa przysztych przeptywdw pienieznych zwigzanych z instrumentami finansowymi bedzie
ulega¢ wahaniom ze wzgledu na zmiany cen rynkowych takich jak kursy walutowe czy stopy procentowe, ktére to wahania beda miaty
wptyw na wyniki Spotki lub wartosc¢ jej portfela instrumentéw finansowych takich jak obligacje o zmiennym oprocentowaniu, srodki
pieniezne i ich ekwiwalenty czy instrumenty finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie. Celem zarzadzania ryzykiem rynkowym
jest zarzadzenie i kontrolowanie stopnia narazenia Spotki w ramach przyjetych limitdéw przy dazeniu do optymalizacji stopy zwrotu.

(i) Ryzyko walutowe

Spoétka jest narazona na ryzyko walutowe w zwigzku z naleznoSciami oraz zobowigzaniami wyrazonymi w walutach innych niz ztoty
polski w ograniczonym zakresie. Na dzieA 31 grudnia 2024 oraz 31 grudnia 2023 naleznosci i zobowigzania handlowe wyrazone w
walutach obcych byly nieistotne.

(ii) Ryzyko zmiany stép procentowych

Spoétka nie zawarta zadnych transakcji dtuznych ze stata stopa procentowa w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2024 r. Pozyczki
i kredyty ze zmienng stopa procentowa narazone sa na ryzyko zmiany przeptywdw pienieznych w wyniku zmiany stép procentowych.
Ryzyko to jest ograniczane poprzez pozyczki udzielane jednostkom zaleznym, ktérych warunki i terminy zapadalnosci odpowiadaja
otrzymanemu finansowaniu.

Powotana przez Komisje Nadzoru Finansowego Krajowa Grupa Robocza ds. Reformy Benchmarkéw (NGR) pracuje nad wdrozeniem
nowego indeksu referencyjnego typu RFR — WIRON (ang. Warsaw Interest Rate Overnight), ktéry zastgpi WIBOR i WIBID. Mapa dro-
gowa opublikowana przez NGR wyjasnia, ze zmiana nastepuje na mocy rozporzadzenia BMR w ramach reformy IBOR. Zakohczenie
reformy planowane jest do kofica 2027 r., natomiast wdrozenie przez uczestnikdw rynku nowej oferty produktéw finansowych wyko-
rzystujacych indeks WIRON planowane byto na lata 2023 i 2024. W dniu 25 pazdziernika 2023 roku. Komitet Sterujacy Krajowej Grupy
Roboczej ds. Reformy Benchmarkoéw (KS NGR) podjat decyzje o zmianie maksymalnych terminéw realizacji Mapy Drogowej, ktéra
zaktada oddolne odejscie od stosowania stawki WIBOR w na rzecz nowo zawieranych kontraktéw i instrumentéw finansowych wyko-
rzystujacych stata stope procentowa lub nowe wskazniki referencyjne RFR. KS NGR wskazat zatem ostateczny moment konwersji na
koniec 2027 roku.

Komitet Sterujacy Krajowej Grupy Roboczej (KS KGR) powotany w zwigzku z reformg benchmarku, na posiedzeniach w dniach 21
listopada 2024 r. i 6 grudnia 2024 r., przeprowadzit dyskusje i podjat decyzje o wyborze proponowanego indeksu oznaczonego nazwa
techniczna WIRF- i opartego na niezabezpieczonych depozytach instytucji kredytowych i finansowych jako ostatecznego wskaznika
referencyjnego stép procentowych, ktéry zastapi wskaznik referencyjny WIBOR. Administratorem WIRF - zgodnie z definicjg zawarta
w Rozporzadzeniu w sprawie wskaznikéw referencyjnych (BMR) bedzie GPW Benchmark S.A., spotka zarejestrowana w Europejskim
Urzedzie Nadzoru Gietd i Papierow Wartosciowych (ESMA). Tym samym KS KGR dokonat przegladu i modyfikacji swojej poprzedniej
decyzji o wyborze WIRON (pierwotnie: WIRD) w oparciu o powody przedstawione ponizej i wspomniane w poprzednich komunikatach
KGR. Decyzja KS KGR byta zgodna z przewazajacymi opiniami uczestnikéw rynku wyrazonymi podczas dodatkowej rundy konsultacji
publicznych.
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Nota 18 - Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady
Ryzyko rynkowe
(ii) Ryzyko zmiany stép procentowych

Na poparcie wysokich ocen proponowanego indeksu WIRF uczestnicy konsultacji publicznych wskazywali przede wszystkim na jed-
norodnos$¢ puli kwalifikujagcych sie transakcji, relatywnie niska zmienno§é proponowanego indeksu oraz najwyzsze prawdopodobien-
stwo stworzenia aktywnego rynku instrumentéw pochodnych dla takiego ostatecznego indeksu i w efekcie struktury terminowej stop
procentowych. Zwrécono réwniez uwage, ze proponowany indeks WIRF charakteryzuje sie najnizszym wolumenem, ale wcigz ade-
kwatna pula kwalifikujacych sie transakcji.

Kolejnym krokiem dla KGR bedzie aktualizacja mapy drogowej w ramach biezacego harmonogramu dziatan majacych na celu zasta-
pienie benchmarku WIBOR ostatecznym benchmarkiem WIRF -, ktérego ostateczna nazwa ma zosta¢ wybrana w toku dalszych prac.

WIRF - ma docelowo stac¢ sie kluczowym wskaznikiem referencyjnym stoép procentowych zdefiniowanym w BMR, ktéry bedzie mogt
byé stosowany w umowach finansowych (np. umowach kredytowych), instrumentach finansowych (np. dtuznych papierach warto-
§ciowych lub instrumentach pochodnych) oraz przez fundusze inwestycyjne (np. do ustalania optat za zarzadzanie aktywami).

Dziatania Krajowej Grupy Roboczej pod przewodnictwem Komitetu Sterujacego maja na celu zapewnienie rzetelnosci, przejrzystosci
i doktadnosci w procesie wyznaczania i stosowania nowego wskaZznika referencyjnego stép procentowych.

Na dzien 31 grudnia 2024 r. Spétka posiada dwie serie obligacji, serig P2023A w kwocie 60 min ztotych z terminem wykupu 15 sierpnia
2027 roku oraz serie Y w kwocie 160 mlIn ztotych sptacang w dwéch transzach 80 min ztotych do 24 marca 2028 roku oraz 80 min
ztotych do 24 wrzesnia 2028 roku.

Krotkoterminowe naleznosci i zobowigzania nie sg narazone na ryzyko stopy procentowej.
Ryzyko ptynnosci

Ryzyko ptynnosci to ryzyko, polegajace na tym, ze Spdtka nie bedzie w stanie wywiagza¢ sie ze swoich zobowigzanh finansowych w
terminie ich wymagalnosci. Podejscie Spotki do zarzadzania ptynnoscia polega na zapewnieniu, w miare mozliwosci, ptynnosci wy-
starczajacej do terminowego regulowania swoich zobowigzan, zarbwno w normalnych, jak i skrajnych warunkach, bez ponoszenia
niedopuszczalnych strat lub ryzyka szkody dla reputacji Spoétki.

Spoétka monitoruje ryzyko niedoboru srodkéw finansowych wykorzystujac narzedzie okresowego planowania ptynnosci. Narzedzie to
uwzglednia termin zapadalnosci zaréwno inwestycji finansowych, jak i aktywoéw finansowych (np. naleznosci, innych aktywéw finan-
sowych) oraz prognozowane przeptywy pieniezne z dziatalnoéci operacyjnej. Celem Spotki jest utrzymanie rownowagi pomiedzy cig-
gtoscia finansowania a elastycznoscia poprzez wykorzystanie kredytéow w rachunku biezacym, kredytow bankowych, obligacji, finan-
sowania od inwestoréw zewnetrznych (umowa SAFE) oraz pozyczek wspolnikéw.

Analiza ryzyka stopy procentowej i ryzyka ptynnosci

Na dzienh 31 grudnia 2024

W tysiacach ztotych (PLN) Srednia efektywna Razem Do 1 1-2 lata 2-5 lat \{\{lecej
Nota stopa procentowa roku niz 5 lat
Instrumenty finansowe ze statla stopa
procentowa
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 0,00% 296 296 - - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 2,70% 64 000 64 000 - -
Gwarancje dostarczone przez Spoétke 16 0,00% 2118 218 - - -
Instrumenty finansowe ze zmienna stopa
procentowa
Pozyczki od jednostek zaleznych nn Wibor 6M + 3,20% 12 089 - - 12 089 -
Lo . Wibor 6M + 3,30%-

Obligacje ze zmienna stopa procentowa 13 4.20% (285 071) (9129) (59568) (216 373) -
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym ~ Jo  VIPor 2“8573'20"‘ 200582 37092 104502 58988 -
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Nota 18 - Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady
Ryzyko rynkowe
Analiza ryzyka stopy procentowej i ryzyka ptynnosci

Na dzien 31 grudnia 2023

Srednia efektywna

Wiecej

W tysigcach ztotych (PLN) Razem Do 1roku 1-2 lata 2-5 lat ..
Nota stopa procentowa niz 5 lat
Instrumenty finansowe ze stalg stopa
procentowa
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 0,00% 3480 3480 - - -
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 10 6,00% 457 - - 457 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 2,50% 19 350 19 350 - -
Instrumenty finansowe ze zmienng stopa
procentowa
Obligacje ze zmiennga stopa procentowa 13 Wibor Z%JVS’SOA_ (225 320) (106 644) (59 395) (59 281) -
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 1o YVibor 2"8&,/3'20"" 239 837 33853 76282 129702 -
Analiza wrazliwosci stopy procentowej i ptynnosci Spoétki

Na dzien 31 grudnia 2024 Na dzien 31 grudnia 2023
W tysigcach ztotych (PLN) Wazrost o 1% Spadek o 1% Wzrost o0 1% Spadek o 1%
Jednostkowe Sprawozdanie z catkowitych dochodow
Aktywa ze zmienng stopa procentowa 2 006 (2 006) 2 398 (2 398)
Zobowigzania ze zmienng stopa procentowa (2730) 2730 (2 253) 2 253
Razem (724) 724 145 (145)
Aktywa netto
Aktywa ze zmienng stopa procentowa 2 006 (2 006) 2 398 (2 398)
Zobowigzania ze zmienng stopa procentowa (2 730) 2 730 (2 253) 2 253
Razem (724) 724 145 (145)

Ponizsza tabela zawiera analize zobowigzanh finansowych Grupy wykazanych na dzieh bilansowy w podziale wedtug umownych termi-
néw wymagalnosci. Kwoty podane w tabeli sg kwotami umownych niezdyskontowanych przeptywéw pienieznych.

Na dzien 31 grudnia 2024

Do Pomiedzy Pomiedzy Powyzej Razem
W tysiacach ztotych (PLN)
1 roku Od 1do 2 lat Od 2 do 5 lat 5 lat
Zobowiazania
Obligacje (kapitat) - 59 568 216 374 - 275 942
Odsetki od obligacji 26 490 26 472 31462 - 84 424
Razem zobowiazania 26 490 86 040 247 836 - 360 366

Ryzyko inflacyjne
Na dzien 31 grudnia 2023

Do Pomiedzy Pomiedzy Powyzej

W tysiacach ztotych (PLN) Razem
1roku Od 1do 2 lat Od 2 do 5 lat 5 lat

Zobowiazania

Obligacje (kapitat) 99 834 59 396 59 280 - 218 510

Odsetki od obligacji 21315 4153 1270 - 26 738

Razem zobowiazania 121149 63 549 60 550 - 245 248

Zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS) wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych w grudniu 2024 r. wyniést
4,7% w poréwnaniu z analogicznym miesiagcem poprzedniego roku i w poréwnaniu ze stopg inflacji wynoszaca 4,9% na koniec trze-
ciego kwartatu 2024 roku.
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Nota 18 - Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady
Ryzyko inflacyjne

Koszty byly stabilne w przypadku zywnosci i napojéw bezalkoholowych (4,8%) oraz tacznosci (4,1%), podczas gdy deflacja zmniejszyta
sie w przypadku transportu (-3,3% vs -4,1%). Ponadto ceny napojow alkoholowych i wyrobéw tytoniowych spadty (3,3% wobec 3,9%),
rekreacji i kultury (5,5% wobec 6,1%), edukacji (9,2% wobec 9,3%), restauracji i hoteli (6,8% wobec 7%) oraz réznych towaréw i ustug
(3,1% wobec 3,3%). Z drugiej strony, koszty wzrosty w szybszym tempie w przypadku mieszkan i ustug komunalnych (10,1% vs 9,9%)
oraz zdrowia (5,5% vs 5,3%). W ujeciu miesiecznym ceny konsumpcyjne w grudniu 2024 r. zatrzymaty sie w miejscu, w poréwnaniu z
0,5% w poprzednim miesigcu i wstepnymi szacunkami na poziomie 0,2%.

W 2022 roku Rada Polityki Pienieznej Narodowego Banku Polskiego (NBP) podniosta referencyjne stopy procentowe (,WIBOR"), co
spowodowato ogromny wzrost rat kredytéw dla kredytobiorcéw, a w konsekwencji pogorszenie sytuacji wielu gospodarstw domo-
wych. Wzrost stép procentowych miat negatywne konsekwencje dla Grupy w postaci wyzszych kosztow odsetkowych od posiadanego
zadtuzenia - koszty finansowe za rok zakohczony 31.12.2024 roku wyniosty 28,1 mIn ztotych w poréwnaniu do 28,1 min ztotych w roku
zakonczonym 31.12.2023 roku. Poczawszy od stycznia 2024 r. oprocentowanie referencyjne (WIBOR) ustabilizowato sie na poziomie
5,85% i do konca 2024 r. odnotowato poziom 5,80% (WIBOR 6M).

Istotno§¢ powyzszego czynnika ryzyka Spétka ocenia jako wysoka, poniewaz jego wystgpienie miato istotny, negatywny wptyw na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Spotki i jej podmiotdéw zaleznych oraz moze miec¢ taki negatywny wptyw w przysztosci. Spétka szacuje
prawdopodobienstwo wystgpienia tego ryzyka jako wysokie. Wystapienie takiej sytuacji miato juz miejsce w niedalekiej przesztosci i
miato istotny wptyw na dziatalnos¢ Spotki i jej Grupy.

Wptyw wojny w Ukrainie na polska gospodarke i na branze nieruchomosci

W 2022 roku $§wiatowa gospodarke ostabity zaktdcenia w handlu w obszarze cen zywnosci i paliw w wyniku trwajacej wojny na Ukrainie.
W drugiej potowie 2022 roku aktywnos¢ w strefie euro pogorszyta sie z powodu zaktécen w tancuchach dostaw, zwiekszonych napigeé
finansowych oraz spadku zaufania konsumentéw i indeksow biznesowych. Tendencja wzrostowa éwiatowych cen ropy, gazu i wegla
obserwowana od poczatku 2021 roku gwattownie wzrosta po inwazji Rosji na Ukraine z powodu sankcji natozonych na Rosjg, podnoszac
inflacje do pozioméw niespotykanych w Europie od dziesiecioleci.

Wedtug ostatnich publikacji Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS), wzrost gospodarczy Polski w 2023 roku wyniést 0,1%, co jest
wynikiem zblizonym do 27 krajéw UE, poniewaz trwajaca wojna na Ukrainie przyémita perspektywy ozywienia gospodarczego w Eu-
ropie po pandemii. Po odbiciu w 2024 roku, polska gospodarka ma rosng¢ w szybszym tempie w 2025 roku. Wzrost gospodarczy
Polski w 2024 roku powinien oscylowaé wokét 2,9%, podczas gdy w UE Komisja optymistycznie prognozuje 1,3%.

Konsumpcja prywatna ma by¢ gtéwnym czynnikiem wzrostu, wspieranym przez szybko rosnace ptace, zwigkszone wydatki rzadowe
na wsparcie dla rodzin, poprawe nastrojow konsumentéw i malejaca presje inflacyjna.

Przewiduje sig, ze pozytywny wktad spozycia publicznego wzroénie, podczas gdy wktad inwestycji spadnie z powodu stabszych inwe-
stycji prywatnych. Eksport netto ma mie¢ negatywny wptyw na wzrost, poniewaz rosngcy popyt krajowy ma napedzaé import przy
stabym eksporcie. W 2023 roku globalne zmiany w handlu wywotane pandemig, rosyjska inwazja na Ukraine i rywalizacja handlowg z
Chinami sktonity UE do podjecia wtasnych dziatah w celu wsparcia krajowego przemystu.

W 2022 roku wojna w Ukrainie byta kluczowym czynnikiem wptywajacym na polska gospodarke. Spowodowata ona wzrost inflacji
zwigzany w szczegdlnosci ze wzrostem cen energii i zywnoéci. Poziom polskiej inflacji w raportowanym okresie znajdowat sie w écistej
czotdéwce krajoéw Unii Europejskiej z 4,7% wzrostem w stosunku do roku ubiegtego.

Wptyw inflacji, cho¢ malejacy w ciggu 2024 roku, nie zmienit decyzji Rady Polityki Pienieznej Narodowego Banku Polskiego, przez co
stopy procentowe pozostaty na dos¢ wysokim poziomie, co skutkowato dos¢ wysokim poziomem odsetek od rat kredytowych dla
kredytobiorcéw, a w konsekwencji pogorszeniem sytuacji wielu gospodarstw domowych (wiecej informacji mozna znalezé w akapicie
Ryzyko inflacyjne).

Pomimo trwajacego konfliktu zbrojnego miedzy Ukraing a Rosja, polski rynek nie odczut negatywnego wptywu, a wyniki w 2024 roku
w poréwnaniu do 2023 roku byty znacznie lepsze.

Wstepne szacunki polskiego Urzedu Statystycznego (GUS) wskazuja, ze wzrost PKB Polski wyniost 2,9% w 2024 roku, przyspieszajac
z zaledwie 0,1% w 2023 roku. Spozycie gospodarstw domowych wzrosto o 3,1% (spadek o 0,3% w 2023 roku), spozycie publiczne
wzrosto o prawie 7% (4,0% w 2023 roku), podczas gdy inwestycje wzrosty 0 1,3% (12,6% w 2023 roku).

W poréwnaniu do 2023 roku, kiedy to popyt byt wspierany przez rzadowy program doptat do kredytéw (BK2), ostatnie miesigce 2024
roku to czas wzglednego spokoju. Czes¢ potencjalnego popytu wcigz czeka - albo na kolejny program wsparcia dla os6b kupujacych
mieszkanie po raz pierwszy, albo na znaczny spadek cen, ktéry - jak dotad - nie nadchodzi.

Oprocentowanie kredytow komercyjnych jest nadal bardzo wysokie, a bufory ostroznosciowe dodatkowo ograniczaja zdolnos¢ kre-
dytowa. Dodatkowo, najnowsze prognozy NBP dotyczace przysziosci stop procentowych nie zapowiadajg szybkich i znaczgcych zmian
na rzecz poprawy sytuacji. Nie ma wiec podstaw, by oczekiwaé, ze liczba nabywcow korzystajacych z kredytéw z rynkowym oprocen-
towaniem szybko wzroénie.
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Wptyw wojny w Ukrainie na polska gospodarke i na branze nieruchomosci

Nalezy jednak zauwazy¢, ze jesli program doptat do kredytdéw nie zostanie uchwalony, czes¢ nabywcédw wstrzymujacych sie z decy-
zjami prawdopodobnie rzuci sie do bankéw po kredyty, chcac sfinalizowa¢ od dawna odktadane transakcje. Tacy klienci moga by¢
jednak zmuszeni do zrewidowania swoich planéw i wyboru np. mniejszego mieszkania lub potozonego w mniej dogodne;j lokalizacji.
Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Spétka ocenia jako wysoka, poniewaz jego wystgpienie miato istotny, negatywny wptyw na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Spotki oraz moze mie¢ taki negatywny wptyw w przysztosci. Spodtka szacuje prawdopodobienstwo
wystapienia tego ryzyka jako wysokie. Podobna sytuacja z konfliktem zbrojnym nie miata miejsca w przesztosci lub skala oddziatywania
innych konfliktéw zbrojnych nie miata istotnego wptywu na dziatalno$¢ Spétki i jej Grupy Kapitatowe;j.

Nota 19 - Informacja o wynagrodzeniu biegtego rewidenta

Informacja o umowach dotyczgcych badania jednostkowego Sprawozdania Finansowego i ich wartosci jest zataczona ponizej:

Za rok zakonczony 31 grudnia

2024 2023

W tysiacach PLN
Wynagrodzenie z tytutu badania i przegladéw jednostkowego oraz skonsolidowanego

- 588 560
Sprawozdania Finansowego
Inne ustugi atestacyjne 85 181
Zwrot kosztéow przegladow @ - (95)
taczne wynagrodzenie z tytutu audytu 673 646

(1) W 2023 roku 50 % kosztéw z tytutu przegladu Spotki za pierwszy i trzeci kwartat zostaty zwrécone przez giéwnego akcjonariusza Spéfki.

Nota 20 - Inne zdarzenia w trakcie okresu
Emisja i wykup obligacji

W dniu 15 lutego 2024 roku zostat dokonany ostateczny (bezwarunkowy) przydziat 60.000 (szescdziesiat tysiecy) Obligacji P2023A
o tgcznej wartoéci nominalnej 60.000.000,00 zt (sze$édziesigt miliondw ztotych). Obligacje P2023A zostaty zaoferowane w drodze
oferty publicznej, w ramach Publicznego Programu Emisji Obligacji objetego prospektem emisyjnym podstawowym zatwierdzonym
przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 25 lipca 2023 roku. Oprocentowanie Obligacji P2023A jest zmienne i ustalane na pozio-
mie szeSciomiesiecznej stopy WIBOR (WIBOR 6M) powiekszonej o statg marze w wysokoéci 3,85%. Termin wykupu Obligacji P2023A
zostat ustalony na 15 sierpnia 2027 roku. Obligacje P2023A nie maja formy dokumentu i sg zdematerializowane. Obligacje P2023A sa
przedmiotem obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. - w
ramach rynku Catalyst.

W dniu 7 lutego 2024 r. Spétka nabyta w celu umorzenia 14.859 obligacji serii V o wartosci nominalnej 600 zt kazda i tacznej wartosci
nominalnej 8.915 tys. zi. Posiadacze wykupionych Obligacji Serii V stali sie obligatariuszami nowo wyemitowanych Obligacji Serii
P2023A. Po wykupie pozostato 45.141 Obligacji Serii V z terminem wykupu w dniu 2 kwietnia 2024 roku.

W dniu 2 kwietnia 2024 roku Spétka dokonata wykupu wszystkich pozostatych Obligacji Serii V w liczbie 85.141 sztuk o wartosci
nominalnej 600 zt kazda, zgodnie z terminem ich zapadalnosci, a takze wyptacita naliczone odsetki od tych Obligacji Serii V. Tym
samym Obligacje Serii V zostaty w catosci wykupione.

W dniu 24 wrzeénia 2024 roku dokonany zostat ostateczny (bezwarunkowy) przydziat 160.000 (sto sze$édziesiat tysiecy) Obligacji
serii Y o tgcznej wartosci nominalnej 160.000.000 zt (sto szeéédziesigt miliondw ztotych). Oprocentowanie Obligacji serii Y jest
zmienne i ustalane na poziomie sze§ciomiesiecznej stopy WIBOR (WIBOR 6M) powiekszonej o statg marze w wysokosci 3,3%. Sptata
obligacji nastapi w dwoch ratach: (i) na koniec VII okresu odsetkowego (24 marca 2028 r.), w ten sposob, ze po tym wykupie saldo
Obligacji wyniesie nie wiecej niz 50% pierwotnie wyemitowanych obligacji, oraz (ii) w dniu 24 wrzeénia 2028 r., poprzez zaptate
pozostatej wartosci nominalnej Obligacji. Obligacje serii Y byly obejmowane wytgcznie za wktady pieniezne. Obligacje serii Y nie maja
formy dokumentu i sg zdematerializowane. Obligacje serii Y sg przedmiotem obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym
przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. - w ramach rynku Catalyst.

W dniach 24 oraz 25 wrzesnia 2024 roku Spotka odkupita w celu umorzenia Obligacje Serii W o tgcznej wartosci nominalnej 41.199.000
zt, z czego odkupienie 11 199 000 Obligacji Serii W nastapito bezgotowkowo (przez potracenie z ceng emisyjng Obligacji Serii Y).
Posiadacze wykupionych Obligacji Serii W stali sie obligatariuszami nowo wyemitowanych Obligacji Serii Y. Po wykupie pozostato
58.801 Obligacji Serii W z terminem wykupu w kwietniu 2025 roku, przy czym 13 wrzeénia 2024 roku Spétka postanowita o catkowitym
wykupie obligacji serii W na koniec VIl okresu odsetkowego, tj. w dniu 15 pazdziernika 2024 roku.

W dniu 15 pazdziernika 2024 r. Spétka dokonata wykupu wszystkich istniejacych 58.801 obligacji serii W Spotki o wartosci nominalnej
1.000 PLN kazda, a takze wyptacita odsetki naliczone od tych obligacji. Ponadto, w odniesieniu do czesci obligacji, ktére nie podlegaja
obowigzkowej amortyzacji zgodnie z pkt 15 Warunkéw Emisji Obligacji Serii W, Spétka wyptacita premie z tytutu wczesniejszego wy-
kupu przewidziang w tych Warunkach. Tym samym obligacje serii W zostaty w catosci wykupione.
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Nota 20 - Inne zdarzenia w trakcie okresu
Ustanowienie zastawu na akcjach Spotki

W celu zabezpieczenia roszczeh z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych przez akcjonariusza Spoétki, Luzon Ronson N.V.
(dawniej pod nazwa I.T.R. Dori B.V.) oraz z tytutu umowy powierniczej zawartej w dniu 29 listopada 2023 r. pomiedzy Reznik Paz Nevo
Trusts Ltd (spotka utworzong i istniejgca zgodnie z prawem izraelskim z siedzibg w Tel Awiwie) jako powiernikiem i zastawnikiem. )
oraz z umowy powierniczej zawartej w dniu 29 listopada 2023 r. pomiedzy Reznik Paz Nevo Trusts Ltd (sp6tka utworzong i istniejaca
zgodnie z prawem izraelskim z siedzibg w Tel Awiwie) jako powiernikiem i administratorem zastawu ("Zastawnik") a Luzon Ronson
N.V., przystugujacej posiadaczom tych papieréw wartosciowych i Zastawnikowi, w dniu 17 stycznia 2024 r., Luzon Ronson N.V., Luzon
Ronson Properties Ltd. i Spétka zawarty umowy o ustanowienie zastawu rejestrowego na rzecz Zastawnika na wszystkich posiadanych
przez nich akcjach w kapitale zaktadowym Spoétki. Zastawy te zostaty ustanowione odpowiednio w dniach 23, 24 i 26 stycznia 2024 r.
(data wpisu zastawéw do rejestru zastawow).

W przypadku akcji wtasnych Spotki zastaw zostat ustanowiony na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki
z dnia 12 stycznia 2024 r. w sprawie wyrazenia zgody na ustanowienie zastawu rejestrowego na akcjach wtasnych Spétki na rzecz
Zastawnika. Zgodnie z przedmiotowa uchwatg zastaw zostat ustanowiony na 1.567.954 (stownie: jeden milion pie¢set szescdziesiat
siedem tysiecy dziewieéset piecdziesiat cztery) akcjach wtasnych Spotki (bedacych akcjami na okaziciela o wartosci nominalnej 0,02
EUR kazda i tacznej wartosci nominalnej 31.359,08 EUR, ktore stanowia okoto 0,96% kapitatu zaktadowego Spétki) do najwyzszej sumy
zabezpieczenia wynoszacej 200.000.000 EUR (stownie: dwiescie miliondéw euro). Ponadto Spotka otrzymata informacje, ze analo-
giczne umowy zastawu zostaty podpisane przez akcjonariuszy zgodnie z prawem izraelskim.

Uchwalenie i wypftata dywidendy akcjonariuszom Spéftki

W dniu 17 czerwca 2024 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate w sprawie podziatu zysku netto za rok 2023 w
kwocie 80.705.000 zt (osiemdziesiagt milionéw siedemset piec¢ tysiecy ztotych) w ten sposéb, ze postanowito: (i) na wyptate dywidendy
akcjonariuszom Spotki przeznaczy¢ kwote 40.352.500 zt (czterdziesci miliondw trzysta piecdziesigt dwa tysiace pie€set ztotych), (ii)
pozostatg cze$€ zysku netto Spotki za 2023 rok tj. kwote 40.352.500 zt (czterdziesci miliondw trzysta piecdziesigt dwa tysiace piecset
ztotych) pozostawi¢ w Spétce niepodzielona.

Podziat zysku w sposéb okreslony powyzej zostat uzalezniony od tego, ze wyptata ta nie wptynie na plany rozwojowe Spétki. Spetnienie
lub niespetnienie tego warunku miato zosta¢ stwierdzone przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki nie pézniej niz do dnia 29
listopada 2024 roku. W przypadku wyptaty dywidendy, dzieh, wedtug ktérego ustala sie liste akcjonariuszy uprawnionych do wyptaty
dywidendy zostat ustalony na 13 wrzesnia 2024 roku, a termin wyptaty dywidendy na 12 grudnia 2024 roku.

Powyzsza uchwata byta zgodna z wnioskiem Zarzadu Spotki w zakresie podziatu zysku netto Spétki za rok 2023, a Rada Nadzorcza
pozytywnie zaopiniowata przedmiotowy wniosek Zarzadu.

W dniu 14 sierpnia 2024 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki podjeto nastepujace uchwaty:
1. uchwate w sprawie zmiany uchwaty w sprawie podziatu zysku netto za rok 2023 w zakresie:

(i) kwoty przeznaczonej na wyptate dywidendy akcjonariuszom Spétki - na wyptate dywidendy akcjonariuszom Spétki prze-
znaczono taczng kwote 48.732.857,70 zt (czterdziesci osiem miliondw siedemset trzydziesci dwa tysigce osiemset pieé-
dziesiat siedem ztotych i siedemdziesiagt groszy), co w zwigzku z faktem, ze Spétka posiadata 1.567.954 akcji wiasnych, ktére
nie uprawniaja do otrzymania dywidendy, oznaczato, ze powyzsza dywidenda na jedna akcje wyniosta 30 groszy,
(ii) dnia dywidendy i terminu wyptaty dywidendy — liste akcjonariuszy uprawnionych do wyptaty dywidendy (dzien dywi-
dendy) ustalono na 21 sierpnia 2024 roku, za$ termin wyptaty dywidendy na dzien 27 sierpnia 2024 roku;

2. uchwate w sprawie stwierdzenia spetnienia warunku dotyczgcego podziatu zysku netto za rok 2023, tj., ze wyptata dywidendy
nie wptynie na plany rozwojowe Spoétki, z uwzglednieniem zmian okreslonych w uchwale opisanej w punkcie 1 powyzej.

Dywidenda zostata wyptacona akcjonariuszom Spétki zgodnie z powyzszymi uchwatami.
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Ronson Development SE

Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2024 roku

Informacje objasniajace do Jednostkowego Sprawozdania Finansowego

Nota 20 - Inne zdarzenia w trakcie okresu
Sprzedaz spoétki zaleznej posiadajacej nieruchomosé

W dniu 15 pazdziernika 2024 zawarta umowe sprzedazy spotki zaleznej Ronson Development SPV1 Sp. z o.0. (SPV1) za cene réwng
wartoséci nominalnej udziatow w tej spoéitce. Spotka ta byta wiascicielem i uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonych w
Warszawie, w dzielnicy Wola, przy czym SPV1 zapfacita za te nieruchomosci jedynie cze$¢ ceny wymaganej do zaptaty podatku VAT,
ktory nastepnie zostat do SPV1 zwrocony.

W imieniu Zarzadu

Boaz Haim Yaron Shama

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych
Andrzej Gutowski Karolina Bronszewska

Wiceprezes Zarzadu ds. Sprzedazy Cztonek Zarzadu ds. Marketingu i Innowacji

Tomasz Kruczynski
Osoba odpowiedzialna za
sporzadzenie Sprawozdania Finansowego

Warszawa, 12 Marca 2025
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