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Drodzy Akcjonariusze

Podazajac za zmieniajagcym sie rynkiem nieruchomosci, nadal koncentrujemy sie na naszych podstawowych wartosciach, takich
jak wzrost, zrownowazony rozwdj i generowaniu zysku dla naszych inwestoréw. Pomimo trudnego otoczenia biznesowego w
2024 r. Ronson koncentrowat sie na rozwijaniu dziatalnosci biznesowej (uzyskiwaniu pozwolen na budowe nowych projektéw,
kontynuowaniu budowy i sprzedazy istniejacych projektéw oraz zakupie gruntdw pod nowe projekty), przy jednoczesnym utrzy-
maniu rentownosci.

W 2024 roku polski rynek budownictwa mieszkaniowego byt jednym z najatrakcyjniejszych oraz najbardziej dynamicznie rozwija-
jacych sie rynkéw w Europie Srodkowo-Wschodniej. Pomimo wielu wyzwan makroekonomicznych, miedzy innymi utrzymujacej sie
na wysokim poziomie inflacji i rosnacym kosztom budowy, utrzymujemy silng pozycje na rynku. Nasza dziatalno$¢ jest skoncentro-
wana na obszarach miejskich o wysokim popycie, takich jak Warszawa, Poznah, Wroctaw i Szczecin, pozwala nam to zachowac
odpornos¢ i dostosowac sie do zmieniajacych sie warunkow

Innowacyjnos¢ i zrownowazony rozwdj nadal stanowia site napedowa naszych projektéw. Zgodnie z globalnymi trendami, jestesmy
zaangazowani w potrzeby naszych klientéw, co jest widoczne we wszystkich naszych projektach mieszkaniowych. Naszym celem
jest nie tylko spetnienie, ale i wykroczenie poza polskie wymogi regulacyjne dotyczace efektywnosci energetycznej i wptywu na
Ssrodowisko. Z duma wdrazamy najnowoczesniejsze technologie, takie jak panele fotowoltaiczne, energooszczedne systemy
grzewcze i inteligentne systemy automatyki budynkéw, aby zmniejszy¢ emisje dwutlenku wegla, jednoczeénie poprawiajac kom-
fort zycia naszych klientow.

Nasze wyniki odzwierciedlaja tendencje rynkowe, ktére miaty miejsce w 2024 r. spowolnienie sprzedazy, opdznienie w otrzymy-
waniu decyzji o pozwoleniach na budowe, brak wprowadzenia programéw rzadowych i bardzo wysoki koszt finansowania, niemniej
jednak osiagneliSmy nasze zatozenia na ten rok, a nasze przeptywy pieniezne byty stabilne ze wzgledu na konserwatywne zarza-
dzanie ptynnoscia.

Z duma informujemy o udanym wprowadzeniu na rynek kilku kluczowych inwestycji mieszkaniowych. Ostatnie etapy naszych fla-
gowych projektéw Ursus Centralny i Miasto Moje nadal ciesza sie duzym zainteresowaniem lokalnych i miedzynarodowych nabyw-
cow. Nowoczesny design, zrbwnowazony rozwdj i bliskos¢ gtéwnych weztéw komunikacyjnych sprawity, ze projekty te ciesza sie
duzym zainteresowaniem na rynku.

Dodatkowo, nasz nowy projekt Zielono Mi na warszawskim Mokotowie spotkat sie z pozytywnym przyjeciem przez rynek, a znacz-
na cze$¢ mieszkah zostata juz sprzedana. Spodziewamy sie, ze projekt ten przyczyni sie do znacznego wzrostu przychodéw oraz
rentownosci Grupy Ronson w ciggu najblizszych 24 miesiecy.

W 2024 roku Grupa Ronson koncentrowata sie na rozwoju swojego banku ziemi oraz kontynuowata jego rozbudowe. Dzieki temu
obecny bank ziemi Grupy wynosi ponad 4 632 lokali (z czego ponad 925 lokali znajduje sie na kolejnych etapach realizowanych
projektow o powierzchni 63 533 m?) o tacznej powierzchni 253 709 m2, co zaspokoi potrzeby finansowe na nadchodzace lata. W
budowie znajduje sie 880 lokali o tacznej powierzchni 49 772 m2.

Oprécz zakupionego banku ziemi, Grupa podpisata szereg przedwstepnych uméw zakupu zabezpieczajacych przyszty bank ziemi
o powierzchni uzytkowej 81102 m2 dla okoto 1468 lokali.

Grupa konsekwentnie poszukuje oraz negocjuje zakup nowych dziatek pod budowe banku ziemi, gtéwnie we Wroctawiu, Warsza-
wie i Poznaniu.

Pod wzgledem osiagnietych wynikéw sprzedazy w 2024 roku Grupie Ronson udato sie sprzedac 514 lokali, co stanowi okoto 48,9%
spadek w poréwnaniu do roku ubiegtego (1006 lokali), jednak pomimo spadku liczby sprzedanych lokali, $rednia warto$¢ sprzeda-
nych lokali jest wyzsza niz w ubiegtym roku, a rentowno$¢ Ronsona w 2024 r. jest wyzsza niz érednia z ubiegtych lat. Warszawa
pozostata gtéwna lokalizacjg inwestycyjna podobnie jak w latach ubiegtych. Pomimo tego Grupa aktywnie dazy do zwiekszania
banku ziemi w kazdym z miast, w ktoérych prowadzi dziatalnosc¢.

Najwazniejsze wydarzenia roku 2024 w Grupie to:

* Rozpoczecie 8 nowych projektow;

« Zakonhczenia inwestycji — ukonczylismy ponad 855 lokali w 9 projektach/etapach projektow;

* Sprzedaz - sprzedalismy 514 lokali;

¢ Odbiory lokali do uzytku — przekazalismy 663 lokale naszym klientom;

* W lutym 2024 r. dokonano ostatecznego (bezwarunkowego) przydziatu 60 tys. obligacji P2023A o tgcznej wartosci nomi-
nalnej 60 min PLN. We wrzesniu 2024 r. dokonano ostatecznego (bezwarunkowego) przydziatu 160 tys. obligacji serii Y o
tacznej wartosci nominalnej 160 min zt. W ciagu roku spétka sptacita réwniez kwote 60 min zt z tytutu obligacji serii V oraz
kwote 100 min zt z tytutu obligacji serii W.
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W tym roku kontynuowaliSmy dziatania zgodnie z strategie grupy: Expect More, ktéra jest zaproszeniem dla naszych obecnych
i potencjalnych pracownikéw do przytaczenia sie do naszych émiatych ambicji, a takze dalszej poprawy naszych relacji z klientami i
jakosci naszych produktéw. Chociaz wcigz mamy wiele do zrobienia, wspieranie naszych pracownikéw i umozliwianie im osiggania
wynikéw, inwestowanie w nasza kulture i uczynienie z Ronson miejsca, w ktérym kazdy czuje sie dumny z pracy, pozostaje naszym
gtownym celem. W ramach naszej strategii Grupa Ronson przeszta rebranding, ktérego efekt widoczny jest zarébwno w materiatach
reklamach, jak i w logo

Pomimo napotykanych wyzwah gospodarczych, z optymizmem patrzymy na nasze perspektywy finansowe na nadchodzace lata.
Nasze zdywersyfikowane portfolio i solidny portfel realizowanych i planowanych projektéow stanowia mocng podstawe trwatego
wzrostu. Przewidujemy, ze przychody ze sprzedazy mieszkah beda nadal wzrasta¢ ze wzgledu na rosnacy popyt na wysokiej jako-
§ci mieszkania w rozwijajgcych sie osrodkach miejskich w Polsce.

Wybiegajac w przysztos¢ do roku 2025 i kolejnych lat, bedziemy koncentrowac¢ sie na dalszym dostarczaniu wyjatkowych osiedli
przy jednoczesnym utrzymaniu silnego zaangazowania w innowacje i zrbwnowazony rozwoj. Bedziemy réwniez uwaznie monitoro-
waé zmieniajacy sie rynek i dostosowywaé nasze strategie, aby zapewni¢ diugoterminowa rentownos¢ i wzrost wartosci dla akcjo-
nariuszy.

Bedziemy sukcesywnie wprowadza¢ do naszej dotychczasowej dziatalnoéci nowe projekty, w szczegdlnoéci w Warszawie; nowe
etapy: Zielono Mi, Nova Krélikarnia oraz otwiera¢ nowe projekty jak: Marynin na Bemowie, we Wroctawiu nowy projekt Sobieskie-
go, w Szczecinie nowy etap Nowe Warzymice a w Poznaniu nowy etap Miedzy Drzewami oraz nasz nowy projekt Skyline (Betcha-
towska)

W odniesieniu do sektora PRS i nowej marki LivinGo, Grupa bedzie koncentrowaé sie na rozwoju istniejacego portfela, gtbwnie na
uzyskiwaniu niezbednych pozwoleh dla projektéw. Na dziefd publikacji niniejszego raportu finansowego Grupa zabezpieczyta 4
projekty o potencjale budowy ponad 526 lokali. W planach na 2025 r. jest uruchomienie pierwszego projektu PRS, ktéry bedzie
zlokalizowany w Warszawie.

Wchodzimy w 2025 rok silni i zmotywowani oraz wierzymy, ze Ronson bedzie kontynuowat swéj rozwd;j.

Korzystajac z okazji chcielibySmy wyrazi¢ wdziecznos¢ dla zaangazowania naszych pracownikéw, inwestoréw i interesariuszy.
Razem jesteSmy gotowi do dalszego rozwoju na polskim rynku mieszkaniowym, przyczyniajac sie do rozwoju tetnigcych zyciem,
zrobwnowazonych spotecznosci.

Dziekujemy za nieustajace zaufanie i wsparcie.

Z powazaniem,
Boaz Haim

Prezes Zarzadu
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Wprowadzenie

Ronson Development SE ("Spoétka") jest spotka europejska z siedzibg w Polsce w Warszawie przy al. Komisji Edukacji Narodowej
57. Spotka zostata utworzona w Holandii dnia 18 czerwca 2007 roku jako Ronson Europe N.V. z siedzibg w Rotterdamie. W 2018
roku Spétka zmienita firme oraz nastapito jej przeksztatcenie w Spotke Europejska (SE). W dniu 31 pazdziernika 2018 roku dokonano
przeniesienia siedziby Spoétki z Holandii do Polski.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku Amos Luzon Development and Energy Group Ltd. (,A. Luzon Group”), jednostka dominujgca naj-
wyzszego szczebla, kontrolowata Spétke posrednio poprzez swoja spotke zalezng Luzon Ronson N.V. (poprzednia nazwa I.T.R. Dori
B.V.), w ktorej 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 Spotki) bezposrednio oraz 54.093.672 akcje (ok. 32,98% kapitatu zaktadowego Spotki) za po-
$rednictwem w peni zaleznej spétki Luzon Ronson Properties Ltd. Pozostate 1.567.954 akcji (ok. 0,96% kapitatu zaktadowego Spét-
ki) 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 dzieh 31 grudnia 2023 roku A. Luzon Group kontrolowata 100%
akcji Spotki, w ten sposob, ze bezposrednio posiadata 32,98% akcji Spoétki, oraz posrednio, poprzez swoja w petni zalezng spotke
Luzon Ronson N.V. (poprzednia nazwa L.T.R. Dori B.V.), posiadata 66,06% akcji Spétki, a pozostate 0,96% akcji Spotki stanowity
akcje wilasne.

W dniu 16 stycznia 2024 roku akcje Spétki posiadane bezposrednio przez A. Luzon Group (ok. 32,98% kapitatu zaktadowego) zo-
staty przeniesione na spétke Luzon Ronson Properties Ltd., bedacg w 100% wtasnoscig A. Luzon Group (ktéra zostata utworzona w
ramach reorganizacji dziatalnosci A. Luzon Group). W ramach restrukturyzacji, A. Luzon Group w dniu 25 stycznia 2024 roku zbyta
cato$¢ posiadanych udziatéw w Luzon Ronson Properties Ltd. na rzecz Luzon Ronson N.V. (poprzednia nazwa L.T.R. Dori B.V.).
Przeniesienie akcji zostato wykonane jako przeniesienie bez korzysci na rzecz A. Luzon Group.

Na dzien publikacji niniejszego raportu, A. Luzon Group, jednostka dominujaca najwyzszego szczebla, posrednio kontroluje po-
przez swoja jednostke zalezng Luzon Ronson N.V. 100% kapitatu zaktadowego Spoétki, tj. 164.010.813 akcji zwyktych na okaziciela, w
tym 1.567.954 (okoto 0,96% kapitatu zaktadowego Spétki) akcji wtasnych Spétki.

Przeglad informacji o dziatalnosci Spétki i Grupy

Spétka wraz ze swoimi spétkami zaleznymi ("Grupa") prowadzi dziatalno$¢ deweloperska polegajaca na budowie i sprzedazy lokali
mieszkalnych, gtéwnie w budynkach wielorodzinnych, indywidualnym odbiorcom na rynku polskim oraz obejmujaca budowe lokali
pod tzw. najem instytucjonalny (PRS), ktéry zaczat byé rozwijany od 2021 roku. Spétka prowadzi dziatalno$¢ na polskim rynku po-
przez spotki zalezne w nastepujacych lokalizacjach: Warszawa, Wroctaw, Poznan i Szczecin.

W roku zakohczonym dnia 31 grudnia 2024 roku Grupa sprzedata 514 lokali o tacznej wartosci 387,2 min ztotych, co stanowi spa-
dek o 48,9% (liczbie lokali) w poréwnaniu do roku zakohczonego dnia 31 grudnia 2023 roku, kiedy Grupa sprzedata 1006 lokali o
tacznej wartosci 589,7 min ztotych.

Do dnia 31 grudnia 2024 roku Grupa dostarczyta 663 lokale w projektach w 100% posiadanych przez Grupe, rozpoznajac przychod
w wysokosci 386,7 min ztotych w poréwnaniu do 794 lokali w projektach 100% posiadanych przez Grupe, rozpoznajac przychéd w
wysokosci 395,5 min ztotych w roku zakoficzonym 31 grudnia 2023 roku.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku Grupa posiada 682 lokali na sprzedaz w 11 lokalizacjach, z czego 617 lokali dostepnych jest na
sprzedaz w projektach bedacych w trakcie budowy, a pozostate 65 lokali oferowanych jest w ramach projektéw juz zakohczonych.
Projekty bedace w trakcie budowy obejmuja tacznie 880 lokali o tacznej powierzchni 49 772 m2. W 2025 roku planowane jest
ukohczenie budowy kolejnych 289 lokali o tacznej powierzchni 18 785 m2.

Grupa jest w trakcie przygotowywania kolejnych 16 projektéw pod dziatalno§¢ deweloperska o réznym stopniu zaawansowania na
taczna liczbe 4 106 lokali o powierzchni okoto 237 397 m2 w nastepujacych miastach: Warszawie, Poznaniu, Wroctawiu oraz
Szczecinie, jak rowniez 4 projektéw pod najem instytucjonalny na taczna liczbe 526 lokali o tgcznej powierzchni okoto 16 312 m2 w
Warszawie.

Ponadto na dzien 31 grudnia 2024 roku Grupa jest na réznych etapach finalizowania zakupu dwoch dziatek zlokalizowanych w
Warszawie o tacznej prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan ("PUM") 81102 m2, z mozliwosciag budowy okoto 1486 lokali
o tacznej wartosci 144,2 min ztotych.
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Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2024

A. Wynik w podziale na projekty

Ponizsza tabela przedstawia przychody, koszt wiasny sprzedazy oraz marze brutto w roku zakofAczonym 31 grudnia 2024 w po-
dziale na poszczegdlne projekty:

Informacja o przekazanych lokalach Przychody @
Nazwa projektu Ii::(z:?? Pow(.nl;za)kali tys. zlotych %

Ursus Centralny llc 156 7 464 92198 23,8%
Osiedle Vola 83 4 755 71201 18,4%
Miasto Moje VII 129 5789 65 674 16,9%
Miedzy Drzewami | 102 5036 52 760 13,6%
Nowa Pétnoc 1A 98 4 489 37791 9,7%
Eko Falenty | 33 3332 25 638 6,6%
Ursus Centralny lle 18 869 9 369 2,4%
Miasto Moje VI n 741 8 838 2,3%
Viva Jagodno llb 1 1025 8 3563 2,2%
Viva Jagodno lla 5 436 3 655 0,9%
Grunwaldzka 5 338 3316 0,9%
Nowe Warzymice IV 7 306 2 673 0,7%
Pozostate ® 5 355 621 1,6%
Razem/Srednia 663 34 935 387 678 100%
Odpis aktualizujacy n.a. n.a. n.a.

Wynik po odpisie aktualizujagcym 663 34 935 387 678 100%
Wilanéw Tulip @ - - 26

City Link @ - - 29

Wynik z dziatalnosci 663 34 935 387 678 100%

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

(2)  Projekt jest prezentowany w Srédrocznym Skréconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspdine przedsiewziecie, udziat Spotki wynosi
50%. Kwota ujmowana metoda praw wtasnosci zgodnie z MSR 28.

(3) Kwota ta obejmuje dostawy lokali i miejsc parkingowych w ramach starych projektow oraz przychody z tytutu najmu budynkow w kwocie 0,9 miliona ztotych

Przychoéd ze sprzedazy lokali mieszkalnych i sprzedazy ustug projektéw mieszkaniowych wykazany przez Grupe w roku obrotowym
zakohczonym 31 grudnia 2024 roku wyniést 387,7 min ztotych, przy koszcie wiasnym sprzedazy przed korektg odpisu aktualizujgce-
go, wynoszacym 266,0 min ztotych, co dato zysk brutto przed korekta odpisu aktualizujagcego w wysokosci 121,6 min ztotych, co
oznacza marze brutto na poziomie 31,4%. Catkowity przychéd ze sprzedazy lokali mieszkalnych i sprzedazy ustug, gdzie wynik z
dziatalnosci w ramach wspdlnego przedsiewziecia (ang. Joint venture) prezentowany jest metoda konsolidacji petnej, wynosi
387,7 min ztotych, przy catkowitym koszcie sprzedazy réownym 266,0 min ztotych, co przektada sie na wynik brutto na poziomie 121,6
mln ztotych i marze brutto wynoszaca 31,4%.
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Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2024

A. Wynik w podziale na projekty
Projekty zakonczone w roku zakoriczonym 31 grudnia 2024 roku

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyczace zakonczonych projektow (tj. wykonano wszystkie roboty budowlane oraz uzy-
skano pozwolenie na uzytkowanie) w okresie roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2024

taczna liczba sprze- Lokale sprzedane, ale nie-

Liczba Powierzchnia Lokale dostarczo-

Nazwa projektu Lokalizacja . . danych lokali na 31 dostarczone na
lokali  lokali (m?) grudnia 2024 ne w 2024 31 grudnia 2024
Ursus Centralny lle Warszawa 291 16 127 256 18 238
Miasto Moje VI Warszawa 255 n725 252 129 123
Miedzy Drzewami | Poznah 15 5803 15 102 13
Nowa Pétnoc 1A Szczecin 10 5230 100 98 2
Osiedle Vola Warszawa 84 4 851 83 83 0
Razem 855 43 736 806 430 376

Projekty zakoriczone w poprzednich latach, a z ktorych przychéd zostaf rozpoznany w biezagcym okresie

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyczace zakonczonych projektow (tj. wykonano wszystkie roboty budowlane oraz uzy-
skano pozwolenie na uzytkowanie) w latach poprzednich, a z ktérych przychéd zostat rozpoznany w roku zakonczonym 31 grudnia
2024 roku:

Lokale Loka-
) sprze- lena Lokale na
. Lokale Lokale Lokale Przychod dane/ sprze sprzedaz/
Data . Powierz- sprzeda- przeka- przeka- 'o2PO” nie daz doPrze-
Nazwa projektu Lokalizacja zakon- I]ICZb.a Chm? nedo31 22" do zanew anyw przeka- na31 kazania
czenia okali lokali grudnia 31 9.’”°" 2024 2024 . zane na grud- po
(m?) nia (w tys. . 31 grud-
2024 2023 K iotych) 81 - nia 2024
grudnia 2024 "
2024 r r.
Ursus Centralny llc ~ Warszawa ©3 2023 223 1m124 223 67 156 92198 - - -
Eko Falenty | Warszawa Q4 2023 42 4304 36 - 33 25 638 3 6 9
Miasto Moje VI Warszawa Q12023 227 1722 224 213 1 8838 - 3 3
Viva Jagodno llb Wroctaw 022023 152 8 876 148 137 1 8 353 - 4 4
Viva Jagodno lla Wroctaw Q4 2022 76 4 329 75 69 5 3 655 1 1 2
Grunwaldzka Poznan  ©2 2023 70 3 351 70 65 5 3316 - - -
Nowe Warzymice IV Szczecin Q2 2023 75 3818 75 68 7 2 673 - - -
Ursus Centralny llb  Warszawa ©12023 206 11758 206 204 2 1888 - - -
Miasto Moje V Warszawa Q32022 170 8 559 170 169 1 1438 - - -
Mtody Grunwald | Poznan  ©22014 148 8575 148 146 2 964 - - -
Miasto Moje IV Warszawa Q4 2021 176 8 938 176 176 - 335 - - -
Ursus Centralny lla  Warszawa Q4 2021 251 13 509 251 251 - 195 - - -
Nova Krélikarniald ~ Warszawa Q2 2018 12 1488 12 12 - 121 - - -
Moko | Warszawa Q4 2016 178 11238 178 178 - 51 - - -
Nowe Warzymice Il Szczecin Q22022 66 3492 66 66 - 4] - - -
Nowe Warzymice lll  Szczecin Q4 2021 62 3537 62 62 - 32 - - -
Verdis Idea Warszawa Q4 2015 1 772 1 10 - 30 1 - 1
Miasto Moje Il Warszawa Q12019 148 8 095 148 148 - 15 - - -
Sakura Idea Warszawa Q3 2015 26 1854 26 25 - 12 1 - 1
Nowe Warzymice | Szczecin Q2 2021 54 3234 53 53 - 9 - 1 1
Vitalia lll Wroctaw Q12021 81 6790 81 81 - 4 - - -
Verdis -1V Warszawa Q4 2015 441 26 062 441 440 - - 1 - 1
Mtody Grunwald Il Poznan ©4 2017 108 7 091 107 107 - - - 1 1
Razem 3003 172514 2987 2747 223 149808 7 16 23
(wytaczajac JV)
Wilanow Tulip Warszawa 032021 149 9574 149 149 - 26 - - -
City Link I-1l Warszawa Q32017 312 14 068 312 312 - 29 - - -
Razem 3464 196156 3448 3208 223 149 863 7 16 23

(wiaczajac JV)
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Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2024

B. Lokale sprzedane w ciggu okresu

Ponizsza tabela przedstawia informacje na temat catkowitej liczby sprzedanych lokali (tzn. lokali mieszkalnych, dla ktérych Spétka
podpisata z klientami przedwstepna umowe sprzedazy) z uwzglednieniem powierzchni sprzedanych lokali (w m2) oraz warto$é
netto (bez podatku VAT) wynikajaca z przedwstepnych umoéw sprzedazy (wigczajgc miejsca parkingowe oraz komorki lokatorskie)
w roku zakohczonym dnia 31 grudnia 2024 roku:

Lokale sprze-

Lokale dane w trak- §¢
Catkowita ) sprzedane cie . ' prze\t’iv;;tt::iych Lokale na
Nazwa projektu Lokalizacja powmrzchnl_a LICZb_a do 31 12 miesiecy POW|e'rzchn|a uméw sprzeda- sprzedaz 'na
nasprzedaz |okali grudnia  zakoficzonych lokali (m2) 2y 31 grudnia
(m2) 2023 r 31 grudnia (w tys. zlotych) 2024r
2024r
Ursus Centralny lle Warszawa 16 127 291 144 12 6426 87 568 35
Miasto Moje VII Warszawa 1725 255 157 95 4 892 58 899 3
Ursus Centralny llc Warszawa n124 223 212 1 718 9 493 -
Nowa Pétnoc la Szczecin 5230 1[0} 82 18 960 8 324 10
Eko Falenty | Warszawa 4 304 42 27 9 930 7 828 6
Miedzy Drzewami | Poznan 5 803 15 105 10 526 6 821 -
Viva Jagodno llb Wroctaw 8 876 152 144 4 379 3502 4
Osiedle Vola Warszawa 4 851 84 82 1 144 2264 1
Viva Jagodno lla Wroctaw 4 329 76 72 3 247 2 206 1
Ursus Centralny llb Warszawa 1758 206 205 1 64 1189 -
Miasto Moje VI Warszawa 1722 227 223 1 52 784 3
Sakura Idea Warszawa 1854 26 25 1 70 655 -
Nowe Warzymice IV Szczecin 3818 75 74 1 59 644 -
Miasto Moje V Warszawa 8 559 170 170 - - 246 -
Nova Krélikarnia 1d Warszawa 1488 12 12 - - 121 -
Ursus Centralny lla Warszawa 13 509 251 251 - - 15 -
Grunwaldzka Poznan 3351 70 70 - - 104 -
Nowe Warzymice Il Szczecin 3492 66 66 - - 69 -
Espresso | Warszawa 9 517 210 210 - - 30 -
Verdis Idea Warszawa 772 1l n - - 30 -
Moko | Warszawa 1238 178 178 - - 29 -
Nowe Warzymice llI Szczecin 3537 62 62 - - 23 -
Miasto Moje Il Warszawa 8 095 148 148 - - 15 -
Nowe Warzymice | Szczecin 3234 54 53 - - 9 1
Vitalia Il Wroctaw 6790 81 81 - - 4 -
Miasto Moje IV Warszawa 8938 176 176 - - 1 -
Mtody Grunwald Il Poznan 7 091 108 107 - - - 1
Podsuma projekty za- 191130 3479 3147 267 15 467 190 974 65
konczone
Zielono Mi | Warszawa 5702 92 - 45 2 896 47 010 47
Miasto Moje VIII Warszawa 7734 152 - 55 2847 39473 97
Ursus Centralny Ild Warszawa 19 432 361 - 53 2707 39 404 308
Migdzy Drzewami Il.1 Poznan 3822 78 - 38 1844 22 313 40
Nova Krélikarnia 4bl Warszawa 2503 1 3 3 735 15 919 5
Viva Jagodno llI Wroctaw 3140 58 13 17 851 10 080 28
Nowe Warzymice V.2 Szczecin 2 263 27 - 10 809 7 656 17
Nowe Warzymice V.1 Szczecin 942 12 - 1 851 7 516 1
Nowa Pétnoc Ib Szczecin 4234 89 - 15 674 6827 74
Podsuma projekty w 49772 880 16 247 14212 196 196 617
realizacji
Razem (wytaczajac JV) 240902 4 359 3163 514 29 679 387170 682
Wilanéw Tulip® Warszawa 9574 149 149 0 0 26 -
Razem (wlaczajac JV) 250 476 4508 3312 514 29 679 387196 682
(1) Informacje dotyczace zakoriczonych projektow zostaly opisane w czesci “Wybrane zdarzenia w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2024 roku — sekcja A. Wynik w
podziale na projekty”.

(2) Informacje dotyczace biezacych projektow zostaly zawarte w czesci “Perspektywy na rok 2025” — sekcja ,B. Biezace projekty w trakcie budowy i/lub w sprzedazy”.
(3) Projekt jest prezentowany w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspdine przedsiewziecie, udziat Spotki wynosi 50%
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Wybrane zdarzenia w roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2024

B. Lokale sprzedane w ciggu okresu

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

Lokalizacja Sprzedaz w okresie 12 miesiecy do dnia Wozrost/(spadek)
w tysigcach zfotych 31 grudnia 2024 31 grudnia 2023 w tysigcach zlotych Procentowo
Warszawa 311 099 432 761 (121 662) (28,1%)
Szczecin 31068 50 246 (19178) (38,2%)
Poznah 29 238 54159 (24 921) (46,0%)
Wroctaw 15 791 52 501 (36 710) (69,9%)
Razem 387196 589 667 (202 471) (34,3%)

C. Rozpoczete projekty

Ponizsza tabela przedstawia projekty, dla ktérych Spotka rozpoczeta proces sprzedazy i budowy w roku zakohczonym 31 grudnia
2024 roku:

Nazwa projektu Lokalizacja Liczba lokali Powierzchnia lokali (m2)

Ursus Centralny Ild Warszawa 361 19 432
Miasto Moje VIII Warszawa 152 7734
Zielono Mi | Warszawa 92 5702
Nowa Pétnoc Ib Szczecin 89 4234
Miedzy Drzewami Il.1 Poznah 78 3822
Viva Jagodno llI Wroctaw 58 3140

Nowe Warzymice V.2 Szczecin 27 2263
Nowe Warzymice V.1 Szczecin 12 942

Razem 869 47 270

Dodatkowe informacje zostaty zawarte w czesci: "Perspektywy na rok roku 2025 - B. Biezace projekty w trakcie budowy iflub w
sprzedazy".

D. Umowy istotne dla dziatalnosci Grupy

Tabela ponizej prezentuje podsumowanie podpisanych koAcowych uméw zakupu gruntéw w roku zakohczonym 31 grudnia 2024
roku:

Ptatnosc netto do

. Wartos¢ netto . . Planowana
Lo Rodzaj dnia 31 grudnia . . . .
Lokalizacja umowy Data umowy umowy 2024 Liczba lokali powierzchnia
i 2
(min ztotych) (min zHotych) lokali (m?2)
Wroctaw, Zakrzéw kohcowa 6 grudnia 2024 25,5 25,5 198 11520
Razem 25,5 25,5 198 1520

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

Ptatnosc netto do

. Wartosc¢ netto . . Planowana
o Rodzaj umo- dnia 31 grudnia . . . .
Lokalizacja wy Data umowy umowy 2023 Liczba lokali  powierzchnia
i 2
(min zfotych) (min zHotych) lokali (m?2)
Warszawa, Biatoteka® wstepna 23 listopada 2020 1,5 1,5 - -
Warszawa, Ursus wstepna 17 stycznia 2021 140,0 25,0 1486 80 502
Warszawa, Mokotow wstepna 13 grudnia 2024 2,7 - n/a 600
Razem 144,2 26,5 1486 81102

(1) Pozostata dziatka do zakupu w projekcie Epopei
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Wybrane skonsolidowane dane finansowe

Kursy wymiany PLN/EUR

Kurs Kurs Kurs
PLN/EUR sredni minimalny maksymalny na koniec okresu
2024 (12 miesiecy) 4,31 4,40 4,27
2023 (12 miesiecy) 4,54 4,79 4,35

Zrédto: Narodowy Bank Polski (‘"NBP")

Wybrane dane finansowe

Przychody
Zysk brutto
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem

Zysk netto/ (strata netto) przypadajacy
akcjonariuszom jednostki dominujacej

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Zwiekszenie/(zmniejszenie) netto srodkow pienigznych i

ich ekwiwalentéw

Wybrane dane finansowe

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe
Aktywa razem
Zaliczki otrzymane

Zobowiagzania diugoterminowe

EUR’

(w tysigcach, z wyjatkiem danych na jedna akcje i liczby akcji)

Za rok zakonczony 31 grudnia

Zobowigzania krotkoterminowe (w tym zaliczki otrzymane)

Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej

2024 2023 2024 2023
90 021 87 042 387 678 395 492
28 250 30 678 121 659 139 388
18 652 22 673 80 324 103 019
15 698 17 762 67 602 80 705
25 012 42504 107 714 193124
(271) (2163) (1165) (9 828)
(4 930) (6 739) (21231) (30 621)
19 811 33 602 85 318 152 675

PLN
(w tysiacach)
Na dzien 31 grudnia

2024 2023 2024 2023
189 425 187 247 809 413 814 151
298 432 276 817 1275 201 1203 599
71527 53 858 305 634 234175
69 260 40 309 295 948 175 265
99 562 113768 425 429 494 662
129 610 122 740 553 824 533 672

* Informacje zostaty zaprezentowane w EURO wytacznie dla celow prezentacyjnych. Ze wzgledu na istotna fluktuacje ztotego w stosunku do EURO w ostatnich latach, dane
ze Sprawozdania z Sytuacyi Finansowej nie odzwierciedlaja faktycznej sytuacji finansowej Grupy. Analizujac powyzsze dane, uzytkownik powinien rozwazyc zmiany kursu

zfotego do EURO w 2024 roku w stosunku do 2023 roku.

Wybrane dane finansowe zostaty przeliczone ze ztotego na EURO w nastepujacy sposob:.
(i) Dane ze Sprawozdania z Sytuacji Finansowej zostaty przeliczone przy uzyciu kursu walutowego opublikowanego przez Narodowy Bank Polski na ostatni dzieri okresu.
(ii) Dane ze Sprawozdania z Catkowitych Dochoddéw i z Przeplywoéw Pienigznych zostaty przeliczone przy uzyciu Sredniej arytmetycznej srednich kurséw walut opubliko-

wanych przez Narodowy Bank Polski.
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Omowienie wyniku finansowego

Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom podmiotu dominujacego za rok zakohczony dnia 31 grudnia 2024 wyniést 67,6 min zto-
tych i wynikat z nastepujacych pozycji:

Za rok zakonczony

31 grudnia
2024 2023 zmiana
PLN
(w tysigcach, z wyjatkiem danych na jedna akcje) nominalna %
\Ijvl;lzg/ﬁhody ze sprzedazy z inwestycji mieszkanio- 387 678 395 492 (7 814) (2,0%)
Przychody 387 678 395 492 (7 814) (2,0%)
ﬁ%s;tlyéﬁviasne sprzedazy z inwestycji mieszka- (266 019) (256 103) (9 916) 3.9%
Koszt wlasny sprzedazy (266 019) (256 103) (9 916) 3,9%
Zysk brutto 121 659 139 388 (17 729) (12,7%)
Zmiany wartos$ci inwestycji w nieruchomosci 2 349 8293 (5944) (7,7%)
Koszty sprzedazy i marketingu (7 763) (5 664) (2099) 37,1%
Koszty ogélnego zarzadu (32783) (28 028) (4 755) 17,0%
Udziat w zy§ku/(stra0|e) w ramach wspélnego a4) (749) 735 (98,1%)
przedsiewziecia
Pozostate koszty netto 3225 (7 036) 10 261 (145,8%)
Zysk z dziatalnoéci operacyjnej 86 672 106 204 (19 533) (18,4%)
Przychody finansowe 6 921 4 261 2 660 62,4%
Koszty finansowe (13 269) (13 868) 599 (4,3%)
Zysk/strata w wartosci godziwej instrumentu
finansowego wycenianego w wartosci godziwe;j - 6 422 (6 422) (100%)
przez rachunek zyskow i strat
Wynik operacji finansowych netto (6 348) (3185) (3163) 99,3%
Zysk brutto 80 324 103 019 (22 696) (22,0%)
Podatek dochodowy (12 722) (22 314) 9592 (43,0%)
Wy'nl.k ne‘tt? za rok bez udziatu akcjonariuszy 67 602 80 705 (13103) 16,2%)
mniejszosciowych
Zysk netto przypadajacy 67 602 80 705 (13 103) (16,2%)

akcjonariuszom jednostki dominujacej

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i sprzedazy ustug

Rozpoznane przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i sprzedazy ustug spadty o 7,8 min ztotych (2%) z 395,5 min ztotych (794
lokali) w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2023 roku do 387,7 min ztotych (663 lokale) w roku zakohczonym dnia 31 grudnia
2024 roku, co jest spowodowane érednig wyzsza ceng lokalu- érednia cena lokalu dostarczonego w roku zakofczonym 31 grudnia
2024 wynosita 584,7 tysiecy ztotych za lokal, w poréwnaniu do éredniej ceny 498,1 tysiecy ztotych w roku zakohczonym 31 grudnia

2023 (w odniesieniu do projektéw w 100% posiadanych przez Grupe).

1
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Omowienie wyniku finansowego

Koszt wilasny sprzedazy lokali mieszkalnych

Koszt wtasny sprzedazy z inwestycji mieszkaniowych wzrést o 9,9 min (3,9%) z 256,1 min ztotych w roku zakohczonym dnia 31
grudnia 2023 roku do 266,0 miIn ztotych w roku zakohczonym dnia 31 grudnia 2024 roku. Wzrost wynika ze zréznicowania projek-
tow dostarczonych klientom o réznej rentownosci w roku zakonczonym 31 grudnia 2024 w poréwnaniu do projektéw dostarcza-
nych w okresie zakohczonym 31 grudnia 2023, a takze z ogdlnego wzrostu kosztéw rozwoju projektow, ktére zostaty dostarczone
w tym okresie.

Marza brutto

Marza brutto ze sprzedazy lokali mieszkalnych i ustug w trakcie roku zakonczonego dnia 31 grudnia 2024 roku wyniosta 31,4%
wobec 35,2% w roku zakohczonym dnia 31 grudnia 2023 roku. Zmiana w marzy brutto wynika ze zréznicowania projektow dostar-
czonych klientom, charakteryzujacych sie r6zna rentownoscig w roku zakonczonym 31 grudnia 2024 roku w poréwnaniu do pro-
jektow dostarczonych klientom w okresie zakofhczonym 31 grudnia 2023 roku.

W roku zakohczonym 31 grudnia 2024 roku projektami o znaczacym wptywie na rentownos$¢ Grupy byty Ursus Centralny lic, Miasto
Moje VIl i Osiedle Vola.

Poréwnujac do roku zakonczonego 31 grudnia 2023 roku projektami o znacznym wptywie na rentownosé Grupy byty: Ursus Cen-
tralny llb, Miasto Moje VI and Viva Jagodno llb.

Koszty sprzedazy i marketingu

Koszty sprzedazy i marketingu wzrosty o 2,1 min zlotych (37,1%) z 5,7 min ztotych w roku zakofnczonym 31 grudnia 2023 roku do
7,8 min ztotych w roku zakonczonym 31 grudnia 2024 roku, znaczaca zmiana kosztow pomiedzy latami zwigzana jest ze wzrostem
cen ustug marketingu, gtownie reklamy zewnetrznej, wizualnego rebrandingu Grupy oraz uruchomieniem sprzedazy 8 nowych
projektow w 2024 roku w poréwnaniu do uruchomienia 1 projektu w 2023 roku

Koszty ogdlnego zarzadu

Koszty ogélnego zarzadu wzrosty o 4,8 min ztotych (17,1%) z 28,0 min ztotych w roku zakohczonym 31 grudnia 2023 r. do 32,8 min
ztotych w roku zakohczonym 31 grudnia 2024 r., co wynika gtéwnie ze wzrostu wynagrodzen o 2,7 min ztotych, kosztéw consultin-
gowych o 0,5 min ztotych oraz pozostatych kosztéw administracyjnych o 0,6 min ztotych.

Wynik operacji finansowych netto

Koszty finansowe sa naliczane i kapitalizowane w zakresie, w jakim mozna bezposrednio przypisac je do realizacji projektéw
mieszkalnych, jako czes¢ kosztéw wytworzenia zapaséw. Ta cze$¢ przychoddw i kosztébw finansowych, ktéra nie moze zostaé
zaalokowana w powyzszy sposob, jest ujmowana w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw. Grupa w okresie zakohczonym 31
grudnia 2024 roku zanotowata wydatki z tytutu operacji finansowych netto w wysokoéci 6,3 min ztotych w poréwnaniu do kosztow
netto w wysokoséci 3,2 min ztotych w analogicznym okresie 2023 roku. Zmiana ta jest spowodowana gtéwnie wygenerowanym w
ubiegtym roku zyskiem netto z tytutu wyceny do wartosci godziwej instrumentu finansowego jak réwniez zyskiem z tytutu dodat-
nich réznic kursowych w tacznej wysokosci 6,4 min ztotych, w poréwnaniu do braku wptywu takiej wyceny w analogicznym okresie
2024 roku oraz ze wzgledu na wyzszy zysk z lokat wygenerowany w 2024 r. w poréwnaniu do 2023 r. 0 1,2 min zt.

Wiecej informacji na temat poniesionych wydatkéw finansowych mozna znalezé w Nocie 23 Rocznego Skonsolidowanego Spra-
wozdania Finansowego.

Analiza wybranych pozycji Skonsolidowanego Sprawozdania z Sytuacji Finansowej

W ponizszej tabeli przedstawiono wybrane pozycje ze Skonsolidowanego Sprawozdania z Sytuacji Finansowej, w ktérych zaszty
istotne zmiany.

Na dzien Na dzien
31 grudnia 2024 31 grudnia 2023
w tys. zfotych
Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe 809 413 814 151
Nieruchomosci inwestycyjne 60976 83 220
Zaliczki otrzymane 305 634 234175
Kredyty, obligacje i pozyczki 296 969 234135
Zobowigzanie wobec akcjonariuszy wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu - 25 593
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Analiza wybranych pozycji Skonsolidowanego Sprawozdania z Sytuacji Finansowej

Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe

Wartos¢ zapasow i gruntdw przeznaczonych pod zabudowe na dzien 31 grudnia 2024 roku wyniosta 809,4 min ztotych w poréw-
naniu do 814,1 min ztotych na dzief 31 grudnia 2023 roku. Spadek nastapit z uwagi na rozpoznane koszty sprzedazy w tacznej kwo-
cie 263,9 min zi, ktére zostaty czesSciowo skompensowane poniesionymi w 2024 r. bezposrednimi kosztami budowy w facznej
kwocie 234,5 min zt. Dodatkowo Grupa nabyta dziatke we Wroctawiu o wartosci 25,0 min zt.

Nieruchomosci inwestycyjne

Saldo nieruchomoéci inwestycyjnych na dzien 31 grudnia 2024 roku wyniosto 61,0 min ztotych w poréwnaniu do
83,2 min ztotych na dzieh 31 grudnia 2023 roku. Na spadek wartosci nieruchomosci inwestycyjnych miata wptyw transakcja sprze-
dazy jednej z nieruchomosci inwestycyjnych w trakcie 2024 roku w kwocie 24,2 min. Oraz wzrost ceny wyceny do wartosci go-
dziwej aktywoéw PRS w tagcznej kwocie 2,3 min

Na dzien 31 grudnia 2024 r. saldo sktada sie z nieruchomosci utrzymywanych w celu uzyskiwania dtugoterminowych przychoddéw z
najmu i wzrostu wartosci kapitatu, a takze gruntéw inwestycyjnych nabytych w celu budowy nieruchomosci inwestycyjnych w celu
uzyskiwania dtugoterminowych przychodéw z najmu instytucjonalnego i wzrostu wartosci kapitatu.

Zaliczki otrzymane

Saldo otrzymanych zaliczek na dzieh 31 grudnia 2024 roku wyniosto 305,6 min ztotych wobec 234,2 min ztotych na dzien 31 grud-
nia 2023 roku. Wzrost ten wynika z zaliczek otrzymanych w 2024 r. w tgcznej kwocie 459,3 min zt, ktére zostaty skompensowane
przychodami rozpoznanymi ze sprzedazy lokali mieszkalnych w tacznej kwocie 386,6 min zt w roku zakonczonym 31 grudnia
2024 r.

Zobowigzania z tytufu kredytow i pozyczek
Zobowigzania krotkoterminowe i dtugoterminowe z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek wyniosty 297,0 min ztotych na dzien 31
grudnia 2024 roku wobec 234,1 min ztotych na dziefn 31 grudnia 2023 roku.

Wzrost zobowiagzan z tytutu kredytéw i obligacji wynika przede wszystkim z emisji obligacji serii P2023A i serii Y o warto$ci nomi-
nalnej 220,0 min zt, ktére zostaty skompensowane sptata obligacji serii V w kwocie 60,0 min zt oraz sptata obligacji serii W w kwo-
cie 100,0 min zt.

Poziom zadtuzenia z tytutu kredytéw obligacyjnych na dzieh 31 grudnia 2024 r. wynidst 285,1 min zt. Saldo kredytéw obligacyjnych
obejmuje kwote gtéwna w wysokosci 280,0 min PLN oraz naliczone odsetki w wysokoéci 9,1 min PLN pomniejszone o jednorazowe
koszty bezposrednio zwigzane z emisjg obligacji (4,0 min PLN), ktére sg amortyzowane w oparciu o metode efektywnej stopy
procentowe;j.

Dodatkowe informacje znajduja sie w Nocie 23 Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Zobowigzania wobec akcjonariuszy wyceniane wedfug zamortyzowanego kosztu

W dniu 25 maja 2023 r. Spétka i Luzon Group zawarty porozumienie w sprawie rozliczenia zwrotu kwot otrzymanych od Inwesto-
réow lzraelskich w 2022 r. w zwiazku z Umowami SAFE i zwolnienia Spotki ze zobowigzania wobec Inwestoréw SAFE.

W dniu 14 marca 2024 r. Spétka i A. Luzon Group zawarli aneks do ww. porozumienia z dnia 25 maja 2023 roku w sprawie Umoéw
SAFE. Aneks ten przewidywat zmiane harmonogramu ptatnoéci w ten sposéb, ze pozostate ptatnosci, ktére miaty zostaé dokonane
na podstawie ww. porozumienia w wysokoéci okoto 24,7 min ILS, zostang zaptacone w dniu 2 kwietnia 2024 roku, a z chwilg zapta-
ty Porozumienie zostanie wykonane i wygasnie. W dniu 5 kwietnia 2024 przedmiotowa ptatnos¢ zostata dokonana przez Spotke
Nocie 25 Rocznego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Analiza sprawozdania z przeptywéw pienieznych

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

Ponizsza tabela okresla przeptywy srodkéw pienieznych w ujeciu skonsolidowanym:

Za okres zakonczony 31 grudnia

2024 2023
(w tysigcach zlotych)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 107 714 193124
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1165) (9 828)
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowe;j (21231) (30 621)
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Analiza sprawozdania z przeptywéw pienieznych

Przeplywy pienigzne z dziatalnosci operacyjnej

Dodatnie przeptywy pieniezne netto Spétki z dziatalnosci operacyjnej za okres roku zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku wyniosty
107,7 min ztotych w poréwnaniu do dodatnich przeptywéw pienieznych netto z tej dziatalnosci w analogicznym okresie zakohczo-
nym dnia 31 grudnia 2023 roku w wysokosci 193,1 mIn ztotych. Spadek w wysokoséci o 85,4 min ztotych jest w gtéwnej mierze efek-
tem:

*  Wzrost 0 4,9 min zt zaliczek za grunty z 4,0 min zt w okresie zakofAczonym 31 grudnia 2023 do 8,9 min zt w okresie zakon-
czonym 31 grudnia 2024r.;

e Sptaty odroczonych oprocentowanych zobowigzan handlowych (linia kredytowa od generalnego wykonawcy) w kwocie
9,5 min zt;

e  Spadku wielkoéci zaliczek otrzymanych od klientéw o 26,2 min zt ktérych taczna kwota wynosita 459,3 min zt w okresie za-
kohAczonym 31 grudnia 2024r, w poréwnaniu do 485,5 min zt w okresie zakofAczonym 31 grudnia 2023 r,;

*  Wzrostu 0 10,7 min zt rozrachunkéw z wykonawcami z tytutu inwestycji o tacznej wartosci 250,6 min zt w okresie zakohczo-
nym 31 grudnia 2024 r. z 239,8 min zt w okresie zakohczonym 31 grudnia 2023 r.;

e Wozrost wyptat wynagrodzen dla pracownikéw i dostawcéw ustug (B2B), w tym ZUS i PIT 0 4,7 min zt;

e  Spadku zwrotéw podatku VAT w wysokoséci 14,6 min zt, kwota zwrotu w raportowanym okresie wynosi 6,5 min zt w poréw-
naniu do 21,1 min zt w analogicznym okresie 2023 roku;

e Wzrostem o 20,3 min zt zaptaconego podatku dochodowego z 9,6 min zt w okresie zakofhczonym 31 grudnia 2024 r. do
30,0 min zt zaptaconego w okresie zakohczonym 31 grudnia 2024 r.;

Wyzej wymieniony negatywny wptyw na przeptywy pieniezne z dziatalnoéci operacyjnej zostat czesciowo zniwelowany przez:

*  Zwiekszenie wptywu srodkoéw pienieznych z tytutu otrzymanych odsetek o 1,4 min ziotych z 3,8 min ztotych w okresie za-
kohAczonym 31 grudnia 2023 do 5,2 miIn ztotych w okresie zakohczonym 31 grudnia 2024;

*  Zmniejszenie ptatnosci podatku VAT w wysokosci 4,2 min PLN w okresie zakohczonym 31 grudnia 2024 r.

*  Zmniejszenie o 1,5 min zt sptaty odsetek od obligacji i pozyczek, ktére wyniosty tacznie 22,4 min zt w zakonczonym 31 grud-
nia 2024 r. w poréwnaniu do 23,9 min zt w okresie zakohczonym 31 grudnia 2023 r;

*  Zwigkszenie o 3,2 mIn srodkéw otrzymanych na rachunkach powierniczych.

Przeplywy pienigzne z dziatalnosci inwestycyjnej

Dodatnie przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty 1,2 min ztotych w roku zakohAczonym 31 grudnia 2024
roku w poréwnaniu do ujemnych przeptywéw z tej dziatalnoéci w analogicznym okresie zakoficzonym dnia 31 grudnia 2023 roku w
wysokosci 9,8 min ztotych. Zmiana ta wynika przede wszystkim z ponoszenia mniejszych wydatkdéw na zakup nieruchomosci inwe-
stycyjnych w 2024 r.

Przeplywy pienigzne z dziatalnosci finansowej

Ujemne przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej wyniosty 21,2 min ztotych w okresie zakonczonym dnia 31 grudnia
2024 roku w poréwnaniu do ujemnych przeptywdw netto z tej dziatalnosci finansowej w analogicznym okresie zakohczonym dnia
31 grudnia 2023 roku w wysokosci 30,6 mIn ztotych. Zmiana o 9,4 wynika przede wszystkim z:

*  Wzrost wptywow pienieznych z obligacji w kwocie 136,5 miIn zt zwigzany z emisja obligacji serii P2023A oraz serii Y w kwo-
cie 195,6 min zt w okresie sprawozdawczym, w poréwnaniu do emisji obligacji serii X w kwocie 59,1 min zt w analogicznym
okresie roku 20283;

*  Zmniejszenie srodkdéw pienieznych w wysokosci 12,8 min PLN w zwiazku ze sptata zobowigzania wobec akcjonariuszy w
wysokosci 27,2 min zt w okresie zakonczonym 31 grudnia 2024 r. w poréwnaniu do 40,0 min zt w okresie zakohczonym 31
grudnia 2023;

*  Wazrost wptywdéw pienieznych netto w wysokosci 10,5 min PLN z tytutu kredytéw bankowych w okresie zakonczonym 31
grudnia 2024 r.

Powyzszy ujemny wptyw na przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej zostat czesciowo skompensowany przez:

*  Zmniejszenia srodkéw pienieznych w wysokosci 139,9 min zt zwigzanego ze sptata obligacji serii V oraz sptata obligacji serii
W w okresie zakohczonym 31 grudnia 2024 r w poréwnaniu do 40 min zt sptaty obligacji serii V w roku zakohczonym 31
grudnia 2023 r;

*  Wazrostu wyptywu $rodkdéw pienieznych w wysokosci 48,7 min PLN zwigzanego z wyptata dywidendy w okresie 31 grudnia
2024 r. w poréwnaniu do braku dywidendy w okresie zakonczonym 31 grudnia 2023 r.

e Wzrost optat bankowych w wysokosci 1,6 min zt, 2,6 min zt w okresie zakohczonym 31 grudnia 2024 r. w poréwnaniu do 1
min zt w okresie zakonczonym 31 grudnia 2023 r
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Dodatkowe informacje o Spéice

Spétka jest gtéwnie spdtka holdingowa oraz Swiadczy ustugi zarzadzania w zakresie rozwoju projektow mieszkaniowych dla swoich
jednostek zaleznych. Gtéwnymi zrodtami przychodéw Spétki sa: (i) odsetki z tytutu pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym na
rozwoj projektow, (ii) optaty za zarzadzanie otrzymane od jednostek zaleznych za $wiadczone ustugi zarzadzania oraz (iii) dywi-
dendy otrzymane od jednostek zaleznych. Wszystkie powyzsze przychody zostaty wyeliminowane na poziomie konsolidacji.

Ponizej przedstawiono istotne dane na temat dziatalnosci Spoétki, ktére nie zostaty zaprezentowane w pozostatych sekcjach Spra-

wozdania Zarzadu.

Kursy wymiany PLN/EUR

Kurs Kurs Kurs Kurs na
PLN/EUR Sredni minimalny maksymalny koniec okresu
2024 (12 miesiecy) 4,31 4,25 4,40 4,27
2023 (12 miesiecy) 4,54 4,31 4,79 4,35
Zrédto: Narodowy Bank Polski ("NBP")
Wybrane dane finansowe EUR PLN
(w tysigcach, oprécz danych na jedna akcje)
Za rok zakonczony dnia 31 grudnia
2024 2023 2024 2023
Przychody z tytutu ustug doradczych 2735 2 821 11780 12 817
Przychc?dy finansowe (g.+own|e z tytutu pozyczek udzie- 4962 7152 21369 32 494
lonych jednostkom zaleznym)
Koszty finansowe (gtéwnie z tytutu odsetek od obligacji) (6 866) (6 276) (29 570) (28 517)
Zysk po uwzglednieniu wyniku jednostek zaleznych 15 698 17 762 67 602 80 705
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej 3 621 (1431) 15 593 (6 502)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 7 995 9 639 34 430 (43 797)
Przeptywy pienigezne netto z dziatalnosci finansowej (1987) (4 592) (8 556) (20 863)
.Zwu;ksz.en|e/(2|:nn|ejszen|e) netto érodkow pienieznych i 9 629 3617 M 467 16 433
ich ekwiwalentéw
Wybrane dane finansowe EUR PLN
(w tysigcach)
Na dzien 31 grudnia
2024 2023 2024 2023
Inwestycje w jednostkach zaleznych 137 153 119 535 586 054 519 740
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 46 942 55 265 200 582 240 294
Aktywa razem 199 342 182 416 851787 793145
Zobowigzania diugoterminowe 64 745 33088 276 655 143 866
Zobowiagzania krotkoterminowe 5239 26 837 22 387 116 685
Kapitat wtasny 129 357 122 492 552 745 532 593
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Perspektywy dla roku 2025

A. Projekty zakonczone

Ponizsza tabela przedstawia informacje dotyczace catkowitej liczby lokali w ramach zakohczonych projektéw/etapéw, w ramach
ktoérych Spétka prowadzi¢ bedzie proces sprzedazy i przekazania kluczy w 2025 roku:

Liczba przekazanych lokali Liczba Iol;flieirazzzv:ii:z“i)a nych do *I-iacczzl:;
lokali
Nazwa projektu Lokalizacja Do 31 W roku zakon— Lokale Sprzed§ne Na sprz‘ec!ai Lokale do
grudnia czonym 31 prz‘ekazane 3]d ;r:zlnaia 3?39:’:;?3 prz?kazania
2023 grudnia 2024 klientom 2024 2024 klientom

Ursus Centralny llc Warszawa 67 156 223 - - - 223
Miasto Moje VI Warszawa - 129 129 123 3 126 255
Miedzy Drzewami | Poznan - 102 102 13 - 13 115
Nowa Pétnoc 1A Szczecin - 98 98 2 10 12 110
Osiedle Vola Warszawa - 83 83 - 1 1 84
Eko Falenty | Warszawa - 33 33 3 6 9 42
Ursus Centralny lle Warszawa - 18 18 238 35 273 291
Viva Jagodno llb Wroctaw 137 1 148 - 4 4 152
Miasto Moje VI Warszawa 213 1 224 - 3 3 227
Nowa Warzymice IV Szczecin 68 7 75 - - - 75
Viva Jagodno lla Wroctaw 69 5 74 1 1 2 76
Grunwaldzka Poznan 65 5 70 - - - 70
Ursus Centralny llb Warszawa 204 2 206 - - - 206
Mtody Grunwald | Poznan 146 2 148 - - - 148
Miasto Moje V Warszawa 169 1 170 - - - 170
Nowa Warzymice | Szczecin 53 - 53 - 1 1 54
Mtody Grunwald I Poznan 107 - 107 - 1 1 108
Verdis |-V Warszawa 440 - 440 1 - 1 441
Verdis Idea Warszawa 10 - 10 1 - 1 1
Sakura Idea Warszawa 25 - 25 1 - 1 26
?;ﬁ;‘:zajqc W) 1773 663 2436 383 65 448 2884
Wilanéw Tulip @ Warszawa 149 - 149 - - - 149
Razem 1922 663 2585 383 65 448 3033

(wiaczajac JV)

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

(2) Projekt jest prezentowany w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym jako inwestycja we wspdine przedsiewziecie, udziat Spotki wynosi 50%

Informacje dotyczace zakohczonych projektéw zostaty opisane w czesci “Wybrane zdarzenia w roku zakonczonym dnia 31 grudnia
2024 roku — sekcja A. Wynik w podziale na projekty”.
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Perspektywy dla roku 2025

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

Ponizsza tabela zawiera informacje na temat projektéw, ktérych ukonczenie zaplanowane jest w latach 2025-2026. Spotka uzyska-
ta dla wszystkich inwestycji pozwolenia na budowe i rozpoczeta prace budowlane i/lub proces sprzedazy.

Lokale Lokale na

. Planowany
Data rozpo- sprzedane sprzedaz taczna taczna po- .
. . . . . N A . rok zakon-
Nazwa projektu Lokalizacja czecia bu- na dzien na dzien liczba wierzchnia czenia
dowy 31 grudnia 31 grudnia lokali (m?) budo
2024 2024 udowy
L . Warszawa, Mokotéw, ul.
Nova Kroélikarnia 4bl Srebrnych Swierkow 012023 6 5 1l 2503 02 2025
Nowa Warzymice V.1 Szczecin, ul. Do Rajkowa Q12024 |l 1 12 942 02 2025
Nowa Warzymice V.2  Szczecin, ul. Do Rajkowa ©2 2024 10 17 27 2263 03 2025
Viva Jagodno IIi Wroctaw, Jagodno, ul. Q12024 30 28 58 3140 032025
Buforowa
Nowa Pétnoc Ib Szezecin, ul. Bogustawa Q12024 15 74 89 4234 03 2025
Swiatkiewicza
Zielono Mi | Warszawa Mokotow, Ana- 1 594 45 47 92 5 702 032025
nasowa st.
Miasto Moje VIII Warszawa Biatoleka, ul. 032024 55 97 152 7734 02 2026
Marywilska
Miedzy Drzewami Il.1 Poznan, ul. Smardzewska Q22024 38 40 78 3822 Q2 2026
Ursus Centralny lld* \év".’".szawa. Ursus, ul. Gler- 53 5004 53 308 361 19 432 042026
ziejewskiego
Razem 263 617 880 49 772
* Projekt, w przypadku ktorego Spotka rozpoczela sprzedaz, ale nie rozpoczeta budowy na dzien 31 grudnia 2024 r.
C. Projekty, ktorych rozpoczecie prac budowlanych planowane jest na 2025 roku
Nazwa projektu Lokalizacja Liczba lokali taczna pov?:lrzz)chma lokali
Sobieskiego Wroctaw 198 1520
Miedzy Drzewami I1.2 Poznah 207 10 047
Marynin | Warszawa 144 7043
Zielono Mi Il Warszawa 73 5195
Skyline (Betchatowska) Poznah 48 4078
Nowe Warzymice VII.1 Szczecin 28 2 468
Nova Kroélikarnia 3d Warszawa 15 2 025
Razem 713 42 376
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Perspektywy dla roku 2025

D. Wartosé przedwstepnych umow sprzedazy podpisanych z klientami, ktora nie zostata ujeta w Skonsolidowanym
Sprawozdaniu z Catkowitych Dochodow

Biezacy wolumen i warto$¢ podpisanych z klientami przedwstepnych uméw sprzedazy nie wptywaja na Skonsolidowane Sprawoz-
danie z Catkowitych Dochodéw natychmiast, lecz dopiero po ostatecznym rozliczeniu (tj. po podpisaniu protokotu odbioru tech-
nicznego i przekazaniu klucza klientowi oraz uzyskaniu petnej zaptaty za zakupiony lokal) uméw z klientami. Ponizsza tabela przed-
stawia warto$¢ przedwstepnych umoéw sprzedazy (bez VAT) zawartych z klientami Grupy w szczegélnosci dla lokali, ktére nie
zostaty ujete w Skonsolidowanym Sprawozdaniu z Catkowitych Dochodow:

Liczba lokali sprze- Wartos¢ przedwstepnych Zakonczony /

Nazwa projektu Lokalizacja danych/ nie przeka- umow sprzedazy podpisa- przewidywany rok za-
zanych klientom nych z klientami konczenia projektu

Ursus Centralny lle® Warszawa 238 165 524 Zakohczony
Miasto Moje VIV Warszawa 123 67161 Zakohczony
Miedzy Drzewami |0 Poznanh 13 7 838 Zakohczony
Eko Falenty |® Warszawa 3 2843 Zakohczony
Nowa Pétnoc la® Szczecin 2 984 Zakonczony
Viva Jagodno lla® Wroctaw 1 702 Zakonczony
Sakura Idea® Warszawa 1 642 Zakonczony
Verdis Idea® Warszawa 1 437 Zakohczony
Verdis |-IV® Warszawa 1 277 Zakohczony
Viva Jagodno lIb® Wroctaw 0 227 Zakohczony
Miasto Moje VI® Warszawa 0 186 Zakohczony
Miasto Moje VO Warszawa 0 144 Zakohczony
Ursus Centralny llc® Warszawa 0 60 Zakonhczony
Pozostate 0 104 Zakohczony
Podsuma —projekty zakoriczone 383 247131
Zielono Mi @ Warszawa 45 47 010 2025
Nova Krélikarnia 4b1 (Thame) @ Warszawa 6 29 990 2025
Viva Jagodno II1? Wroctaw 30 16 579 2025
Nowe Warzymice V.2 Szczecin 10 7 656 2025
Nowe Warzymice V.12 Szczecin 1 7 516 2025
Nowa Pétnoc [b® Szczecin 15 6827 2025
Miasto Moje VIII2 Warszawa 55 39473 2026
Ursus Centralny 2d ® Warszawa 53 39 404 2026
Miedzy Drzewami 111 Poznan 38 22 313 2026
Sgcull.;uma — projekty w trakcie bu- 263 216 767
Razem 646 463 898

(1) Informacje dotyczace zakoriczonych projektéw zostaty opisane w czgsci “Wybrane zdarzenia w roku zakorniczonym dnia 31 grudnia 2024 roku — sekcja ,A.
Wynik w podziale na projekty”

(2) Informacje dotyczace biezacych projektow zostaty zawarte w czesci “B”.

(3) Projekt, gdzie Spotka rozpoczeta sprzedaz, ale nie rozpoczeta budowy do dnia 31 grudnia 2024 roku
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Glowne ryzyka oraz inne czynniki istotne dla rozwoju Spétki i Grupy

Dziatalno§€é Grupy jest narazona na roznego rodzaju ryzyka: ryzyko globalne, ryzyko rynkowe i ryzyko finansowe (ryzyko walutowe,
ryzyko ptynnosci, ryzyko wyceny wartosci godziwej, ryzyko stopy procentowej). Ogblny program zarzadzania ryzykiem Grupy
koncentruje sie na nieprzewidywalnosci rynkéw finansowych i ma za zadanie zminimalizowanie potencjalnie niekorzystnego wpty-
wu na wyniki finansowe Grupy.

Zarzad weryfikuje i tworzy zasady zarzadzania kazdym z ryzyk, zostaty one przedstawione ponizej. Grupa monitoruje réwniez ryzy-
ko cen rynkowych wynikajace ze wszystkich instrumentéw finansowych.

Grupa nie wykorzystuje pochodnych instrumentéw finansowych do zabezpieczania ryzyka walutowego lub ryzyka stopy procento-
wej wynikajacego z dziatalnosci Grupy i jej zrodet finansowania.

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, naleza érodki pieniezne, inne krétkoterminowe aktywa finan-
sowe, pozyczki udzielone spdtkom JV i spétkom zaleznym Grupy, kredyty bankowe, obligacje, naleznosci i zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug. Gtéwnym celem tych instrumentéw finansowych jest zarzadzanie ptynnoscig Grupy i pozyskiwanie finansowania dla
jej dziatalnosci.

Pod wzgledem ryzyk specyficznych dla sektora, w ktérym Grupa prowadzi dziatalno$é, Grupa jest narazona na potencjalny wzrost
kosztéw budowy, potencjalny wzrost stop procentowych, wyzwanie zwigzane z zabezpieczeniem gruntéw po rozsadnych cenach,
co moze prowadzi¢ do znacznego negatywnego wplywu na marze projektdw, wydtuzenie procedur administracyjnych, a takze
rosnaca konkurencje na rynku, wymienione sg uwazane za najbardziej istotne czynniki niepewnosci w okresie finansowym koncza-
cym sie 31 grudnia 2024 r.

Ryzyko globalne - Wplyw na polska gospodarke i na branze nieruchomosci

Wstepne szacunki GUS wskazujg, ze wzrost PKB Polski wyniést 2,9% w 2024 r., przyspieszajac z zaledwie 0,1% w 2023 r. Kon-
sumpcja gospodarstw domowych wzrosta o 3,1% (spadek o 0,3% w 2023 r.), pozycie gospodarstw domowych wzrosto o 3,1%
(spadek o 0,3% w 2023 r.), spozycie publiczne wzrosto o prawie 7% (4,0% w 2023 r.), podczas gdy inwestycje wzrosty o 1,3%
(12,6% w 2023 r.). Prognozuje sig, ze w 2025 r. realny PKB wzro$nie o 3,6%.

Konsumpcja prywatna ma by¢ gtdéwnym motorem wzrostu, wspieranym przez szybko rosnace ptace, zwiekszone wydatki rzadowe
na wsparcie dla rodzin, poprawe nastrojéw konsumentdéw i malejaca presje inflacyjna. Przewiduje sie, ze pozytywny wkiad spozycia
publicznego wzroénie, podczas gdy wkiad inwestycji spadnie z powodu stabszych inwestycji prywatnych. Eksport netto ma mie¢
negatywny wptyw na wzrost, poniewaz rosnacy popyt krajowy ma napedzaé import przy stabym eksporcie.

Oczekuje sie, ze deficyt sektora instytucji rzadowych i samorzadowych wzroénie do 5,8% PKB w 2024 r., do czego przyczynia sie
zwiekszone wydatki na obronno$é (szacowane na 2,6% PKB).

Stopa bezrobocia ma nieznacznie wzrosna¢ do 5,1% w 2024 r., a w latach 2025 i 2026 spodziewany jest jej spadek.

W 2023 r. globalne zmiany w handlu wywotane pandemia, rosyjska inwazja na Ukraine i rywalizacja handlowa z Chinami sktonity UE
do podjecia wiasnych dziatah w celu wsparcia przemystu krajowego. Oczekuje sig, ze ujemny wktad eksportu netto zmniejszy sie.
Zagrozenia dla perspektyw wigza sie gtéwnie z dalszymi opdznieniami w realizacji inwestycji finansowanych przez UE oraz wyzsza
stopg oszczednosci gospodarstw domowych. Wojna w Ukrainie byta kluczowym czynnikiem wptywajagcym na polska gospodarke w
ciggu ostatnich 2 lat. Spowodowata ona wzrost inflacji, szczegolnie zwigzany ze wzrostem cen energii i zywnosci.

Pierwsze potrocze 2024 r. rozpoczeto sie od silnej sprzedazy, ktoéra pdzniej spadta z powodu niepewnosci zwigzanej z nowym
rzgdowym planem dotyczacym kredytéw preferencyjnych, a takze opdZznienia w jego zatwierdzeniu. Gtéwnym kluczowym czynni-
kiem wptywajacym na rynek w pierwszym poétroczu 2024 r. byt fakt, ze z kohcem grudnia 2023 r. nie byto juz mozliwosci ubiegania
sie o kredyty z doptatami (BK2' kredyty).

Przez cate pierwsze pétrocze banki analizowaly jednak ztozone wczeéniej wnioski i udzielaty kredytéw, czego efektem byto podpi-
sanie znaczacej liczby uméw deweloperskich. Liczba kredytéw z doptatami udzielonych nabywcom pierwszych mieszkah w Polsce
przekroczyta wstepne zatozenia.

Mozna szacowac, ze w pierwszym kwartale 2024 r. na rynku pierwotnym w szesciu najwiekszych aglomeracjach udzielono kilkana-
scie tysiecy takich kredytéw (12 000-15 000).

W kwietniu 2024 r. nowo wybrany rzad sfinalizowat pierwszy projekt doptat do kredytéw hipotecznych - ,Mieszkanie na start”. Na
razie przyszto§¢ programu ,Mieszkanie na start” jest niepewna, a dalsze decyzje beda zaleze¢ od zdolnosci rzadu do przezwycie-
zenia wewnetrznych sporéw i wprowadzenia niezbednych zmian. Ostatnie miesigce 2024 roku byly czasem wzglednego spokoju.
Rok 2024 r. byt rokiem oczekiwania na decyzje w sprawie nowego programu kredytowego ,Mieszkanie na Start”. Deweloperzy,
ktorzy przygotowali oferte do tego programu w pierwszej potowie 2024 r. spowolnili wprowadzanie nowych projektéw do sprze-
dazy. Podaz mieszkah na rynku rosta, a wraz z nig presja na wyhamowanie wzrostu cen. Ze wzgledu na wieksza liczbe mieszkan
wprowadzanych na rynek niz sprzedawanych, oferta w Warszawie wzrosta o 55% w ujeciu rocznym, przekraczajac poziom 15 000
mieszkah po raz pierwszy od Il kwartatu 2022 roku

" BK2 — tzn. Program Bezpieczny Kredyt 2%
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Ryzyko globalne - Wpiyw na polska gospodarke i na branze nieruchomosci

W okresie zakohczonym 31 grudnia 2024 r. gtéwne miasta doswiadczyty spadku popytu ze wzgledu na zakoficzenie programu BK2,
co spowodowato spadek sprzedazy w szesciu najwiekszych miastach o 33,0% w poréwnaniu z analogicznym okresem 2023 roku.
Czes¢ potencjalnego popytu wcigz czeka - albo na kolejny program wsparcia dla oséb kupujacych mieszkanie po raz pierwszy,
albo na znaczny spadek cen, ktéry - jak dotad - nie nadchodzi. Oprocentowanie kredytéw komercyjnych jest nadal bardzo wyso-
kie, a bufory ostroznosciowe dodatkowo ograniczajg zdolnos¢ kredytowa. Dodatkowo, najnowsze prognozy NBP dotyczace przy-
sztosci stop procentowych nie zapowiadaja szybkich i znaczacych zmian na lepsze. Nie ma wiec podstaw, aby oczekiwac, ze liczba
nabywcéw korzystajacych z kredytéw z rynkowym oprocentowaniem szybko wzroénie. Nalezy jednak zauwazy¢, ze jesli program
doptat do kredytow nie zostanie uchwalony, czes¢ nabywcoédw wstrzymujacych sie z decyzjami prawdopodobnie uda sie do bankéw
po kredyty, chcac sfinalizowa¢ od dawna odkfadane transakcje. Tacy klienci moga by¢ jednak zmuszeni do zrewidowania swoich
planéw i wyboru np. mniejszego mieszkania lub potozonego w mniej dogodnej lokalizacji.

W zwiazku z nizsza sprzedaza w ostatnich miesigcach oraz przedtuzajacym sie okresem oczekiwania na nowy program kredytowy,
deweloperzy podobnie jak w poprzednim kwartale bardziej elastycznie podchodzili do negocjacji. Oferowali promocje i rabaty w
wybranych inwestycjach czy pulach mieszkah. Nadal jednak oferty te byty oficjalnie ograniczone i podobnie jak dwa lata temu
skupiaty sie na wybranych elementach zwigzanych z mieszkaniem, najczesciej takich jak rabat na cene miejsca postojowego, ko-
morki lokatorskiej, preferencyjny harmonogram ptatnosci, czy koszt aktu notarialnego wliczony w cene.

Grupa zaobserwowata powyzsza sytuacje i przygotowuje odpowiednia oferte.

Ryzyko rynkowe — Ryzyko inflacji

Wedtug GUS wskaznik cen towardéw i ustug konsumpcyjnych w grudniu 2024 r. wyniost do 4,7%, w poréwnaniu z analogicznym
miesigcem poprzedniego roku i w poréwnaniu ze stopg inflacji wynoszaca 4,9% na koniec trzeciego kwartatu 2024 roku.

Koszty zywnosci i napojow bezalkoholowych (4,8%) i komunikacji (4,1%) byty stabilne, podczas gdy deflacja zmniejszyta sie w
przypadku transportu (-3,3% vs -4,1%). Ponadto spadty ceny napojéw alkoholowych i wyrobéw tytoniowych (3,3% vs 3,9%), rekre-
acji i kultury (5,5% vs 6,1%), edukacji (9,2% vs 9,3%), restauracji i hoteli (6,8% vs 7%) oraz réznych towaréw i ustug (3,1% vs 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%.

Stopa inflacji, a wraz z nig oprocentowanie na rynku miedzybankowym, ktére zostato ustabilizowane w raportowanym okresie,
nadal wptywa na polska gospodarke w wielu aspektach, a na sektor nieruchomosci mieszkaniowych w kolejnych:

* ryzyko wzrostu §redniego oprocentowania kredytow hipotecznych, ktére moze skutkowa¢ spadkiem wolumenu udzielanych
kredytéw hipotecznych, co wptynie na zmniejszenie popytu ze strony klientéw indywidualnych;

* ryzyko wzrostu kosztéw budowy, zwigzane z problemami produkcji, energetyki, kosztow zatrudnienia i transportu;

* ryzyko spowolnienia sprzedazy w zwigzku z niejasng polityka rzadu w zakresie nowego programu doptat do kredytow hipo-
tecznych;

* ryzyko opdznienia lub wstrzymania rozpoczecia nowych projektéw ze wzgledu na wysokie koszty i spowolnienie sprzedazy.

Wysoki poziom stép procentowych miat negatywne konsekwencje dla Grupy w postaci wysokich kosztéw odsetkowych od posia-
danego zadtuzenia - koszty finansowe za rok zakonczony 31.12.2024 r. wyniosty 24 miIn zt w poréwnaniu do 24,1 min zt w roku
zakohczonym 31.12.2023 r. pomimo nowych emisji obligacji o istotnie nizszej marzy. Poczawszy od stycznia 2024 r. stopa referen-
cyjna (WIBOR) ustabilizowata sie na poziomie 5,85% i do konca 2024 r. osiggneta poziom 5,80% (WIBOR 6M). Zarzad nadal moni-
toruje sytuacje i w razie potrzeby podejmuje dalsze dziatania w celu maksymalnego ograniczenia wptywu inflacji i wzrostu stép
procentowych na dziatalnos¢ i strategie Spotki.

Pomimo powyzszych wynikéw istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka jest oceniana przez Spotke jako wysoka, poniewaz jego wy-
stagpienie miato istotny, negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Spéiki i jej spotek zaleznych oraz moze miec taki
negatywny wptyw w przysztosci. Spotka szacuje prawdopodobienstwo wystapienia tego ryzyka jako wysokie.

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

Dziatalnos¢ Grupy naraza ja na szereg ryzyk zwigzanych z kosztami budowy, takich jak ryzyko wzrostu kosztéw budowy, wzrostu
kosztow materiatdw, niedoboru wykwalifikowanej sity roboczej, wzrostu kosztéw pracy i opdznien w uzyskaniu niezbednych po-
zwoleh na rozpoczecie budowy.

Koszty budowy znacznie wzrosty w ciggu ostatnich dwéch lat, osiagajac swoéj szczyt w drugiej potowie 2022 r. i ustabilizowaty sie
w 2023 r. oraz w 2024 r. Nadal istnieje ryzyko, ze koszty budowy moga rosnaé w 2025 roku.
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Ryzyko rynkowe — Ryzyko kosztow budowy oraz niewykonania zobowiazania przez Generalnego Wykonawce

Dotychczasowy wzrost wynikat gtdwnie z rosngcych cen materiatdbw budowlanych i energii, co przetozyto sie bezposrednio i po-
Srednio na koszty produkcji, a takze z kontynuacji konfliktu rosyjsko-ukrainskiego powodujacego wzrost cen energii w catej Euro-
pie oraz niedobory pracownikéw budowlanych, a takze wzrostu kosztéw pracy ze wzgledu na wzrost minimalnego $redniego wy-
nagrodzenia pracownikéw. Koszty pracy w budownictwie wzrosty o okoto 5,1% zgodnie z opublikowana informacja w lutym 2025 r.

Spétka i Grupa nie prowadzi dziatalnosci budowlanej, jednak dla kazdego projektu zawierana jest umowa z zewnetrznym general-
nym wykonawca. Generalny wykonawca jest odpowiedzialny za prace budowlane i ukohczenie projektu, w tym uzyskanie wszelkich
pozwoleh niezbednych do bezpiecznego uzytkowania lokali mieszkalnych.

Ryzyko zwigzane z nienalezytym wykonaniem umowy przez generalnego wykonawce moze spowodowac opdznienia w realizacji
projektu lub mie¢ istotny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub wyniki Spétki i Grupy. Grupa upatruje potencjalnych zrodet
nienalezytego wykonania zobowigzah przez generalnego wykonawce w braku dostepu do wykwalifikowanej sity roboczej, wzroscie
wynagrodzen, kosztéw materiatow budowlanych oraz wzroscie cen energii.

Niewtasciwe wykonanie umowy moze skutkowaé roszczeniami wobec generalnego wykonawcy, a generalny wykonawca moze nie
byé w stanie zaspokoi¢ roszczen Spoétki i Grupy. Waznym kryterium wyboru generalnego wykonawcy jest jego doswiadczenie,
profesjonalizm i sytuacja finansowa (w tym mozliwosé przedtozenia gwarancji bankowej i/lub ubezpieczeniowej), a takze jakosé
polisy ubezpieczeniowej obejmujacej wszystkie ryzyka zwigzane z procesem budowlanym.

Istotno§¢ powyzszego czynnika ryzyka Spotka ocenia jako wysoka, poniewaz jego wystapienie miato istotny, negatywny wptyw na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Grupy oraz moze miec taki negatywny wptyw w przysztosci. Grupa szacuje prawdopodobiefstwo
wystapienia tego ryzyka jako wysokie.

Ryzyko rynkowe — Ryzyko zwiazane z finansowaniem dziatalnosci Grupy

Dziatalnos¢ deweloperska, w ktérej dziata Spodtka i Grupa, wymaga znacznych naktadéw poczatkowych na zakup gruntéw oraz
pokrycie kosztow budowy, infrastruktury i projektowania.

W zwigzku z tym Grupa, w celu kontynuowania i rozwijania swojej dziatalnosci, potrzebujg znacznych kwot srodkéw pienieznych z
zewnetrznego finansowania bankowego i emisji obligacji. Zdolno§¢ Grupy do pozyskania takiego finansowania zalezy od wielu
czynnikéw, w szczegdlnosci od warunkdéw rynkowych, ktére pozostaja poza kontrola Grupy. W przypadku trudnosci z pozyskaniem
wymaganego finansowania istnieje ryzyko, ze skala rozwoju Grupy oraz tempo realizacji jej celéow strategicznych moga roézni¢ sie
od pierwotnie planowanych. W takiej sytuacji, jak opisana powyzej, nie ma pewnosci czy Grupa bedzie w stanie pozyska¢ wyma-
gane finansowanie, ani czy §rodki finansowe zostang pozyskane na warunkach korzystnych dla Grupy. W celu zminimalizowania
ryzyka niewystarczajgcych srodkéw finansowych, Grupa stale bada inne mozliwosci pozyskania srodkéw finansowych, ktére za-
pewnia niezbedne wymagane finansowanie i korzystne warunki.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Spotka okresla jako Srednie, gdyz w przypadku jego wystapienia skala negatywnego wptywu
na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Spotki mogtaby by¢ znaczaca. Spétka szacuje prawdopodobienstwo wystapienia tego ryzyka
jako Srednie.

Ryzyko rynkowe - Ryzyko zwiazane z rozwojem dziafalnosci segmentu PRS w strukturach Grupy

Pod koniec 2021 r. Grupa podjeta decyzje o rozpoczeciu dziatalnosci w sektorze prywatnego najmu (PRS). Segment ten zostat
zidentyfikowany jako obiecujacy i komplementarny dla dziatalnosci mieszkaniowej Grupy. Pomimo wieloletniego doswiadczenia
biznesowego na rynku mieszkaniowym, rozpoczecie dziatalnosci w nowym segmencie wiaze sie z szeregiem ryzyk finansowych,
prawnych i wizerunkowych. Ryzyka te to m.in. wzrost zaangazowania kapitatowego, wzrost poziomu zadtuzenia, zmniejszenie ela-
stycznosci w reagowaniu na sygnaty rynkowe, obnizenie konkurencyjnosci, ryzyko stabszych wynikéw w stosunku do prognoz,
ryzyko negatywnego PR. Pomimo wczeéniej przeprowadzonych doktadnych analiz potwierdzajacych optacalnos¢ inwestycji, wyniki
takich projektow moga réznic sie od pierwotnych zatozen i negatywnie wptyna¢ na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Grupy.

Na dzien 31 grudnia 2024 r. warto$¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych wynosita 61,0 min zt, a gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe w segmencie PRS 52,4 min zt, co stanowito okoto 4,1% aktywéw Grupy.

W okresie zakonhczonym 31 grudnia 2024 Grupa sprzedata jedna ze swoich nieruchomosci inwestycyjnych w tacznej kwocie 24,2
mIn PLN ze wzgledu na brak mozliwosci realizacji przez Grupe odpowiedniego planu rozwoju, ktéry zostat pierwotnie wyznaczony
dla tego aktywa. Spotka zalezna zostata sprzedana 15 pazdziernika 2024 roku

Poniewaz dziatalno§¢ segmentu PRS jest komplementarna w stosunku do podstawowej dziatalnosci Grupy, ryzyko braku sukcesu w
tym segmencie nie bedzie miato istotnego wptywu na sytuacje finansowa Grupy. W przypadku braku sukcesu w obszarze wynajmu,
ukonhczone lokale w wigkszosci beda mogty zostac¢ sprzedane przez Grupe na rynku jako zwykte mieszkania.
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Ryzyko legislacyjne i administracyjne

Charakter projektéw deweloperskich wymaga uzyskania przez Spétke i Grupe szeregu pozwolen, zatwierdzeh i uzgodnieh na kaz-
dym etapie procesu deweloperskiego. Pomimo dotrzymania najwyzszej starannosci przy realizacji harmonograméw projektow,
zawsze istnieje ryzyko opéznienia w ich uzyskaniu.

Ponadto polskie srodowisko prawne charakteryzuje sie czestymi zmianami, niespdjnoscia i brakiem jednolitej interpretacji przepi-
séw prawnych i podatkowych podlegajacych czestym nowelizacjom, co przyczynia sie do powstawania czynnikow ryzyka zwigza-
nych z srodowiskiem prawnym, w ktérym Spotka i Grupa prowadza dziatalnosc¢.

Dziatalnos¢ operacyjna Grupy nie moze by¢ prowadzona w oderwaniu od otoczenia prawnego, na ktére sktadaja sie zaréwno obo-
wigzujgce przepisy prawa, jak réwniez praktyka jego stosowania. Jako ze przepisy prawa oraz jego wyktadnia i praktyka stosowania
podlegajg zmianom, nie zawsze korzystnym dla dziatalnosci Grupy, zmiany te Grupa musi bra¢ pod uwage przy prowadzeniu dzia-
talnosci operacyjnej, zwiaszcza planujac przyszte projekty.

Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra weszta w zycie 30 wrzeénia 2023 r. (wiele jej rozwig-
zah bedzie faktycznie obowigzywato od 1 stycznia 2026 r. lub od uchwalenia planu ogélnego przez gmine) wprowadzita istotne
zmiany, ktére powinny by¢ brane pod uwage w 2025 roku.

Wsréd najwazniejszych zmian wprowadzonych w ww. ustawie nalezy bowiem wskazac:

* rezygnacje ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego na rzecz planu ogdélnego, ktéry obejmie
obszar catej gminy i bedzie aktem prawa miejscowego;

» ustanowienie nowych zasad wydawania decyzji o warunkach zabudowy - po dniu 31 grudnia 2025 roku decyzje o warunkach
zabudowy beda mogty by¢ wydawane wytacznie w obszarach wyznaczonych w nowym planie ogélnym gminy na tzw. obsza-
rach uzupetnienia zabudowy (OUZ). Gmina moze je wyznaczy¢ w planie ogdlnym, jednak nie jest do tego zobowigzana.
Oznacza to, ze w niektérych gminach, ktére nie zdecyduja sie na okreslenie OUZ, wydawanie warunkéw zabudowy nie bedzie
mozliwe. Ponadto decyzje o warunkach zabudowy wydane po dniu 1 stycznia 2026 roku beda wazne przez 5 lat, a nie jak do-
tychczas bezterminowo;

* uchylenie z dniem 31 grudnia 2025 r . tzw. lex deweloper i wprowadzenie nowego narzedzia planistycznego w postaci zinte-
growanych planéw inwestycyjnych.

Ponadto z dniem 1 lipca 2024 r. zakohczyt sie okres przejsciowy obowigzujacej ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (tzw. Ustawa dewelo-
perska) i od dnia 1lipca 2024 r. sprzedaz mieszkan we wszystkich realizowanych projektach deweloperskich odbywa sie juz zgod-
nie z nowa Ustawg deweloperska. Ponadto w dniu 1 sierpnia 2024 r. weszto w zycie rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 27 pazdziernika 2023 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie. Nowelizacja warunkéw technicznych dotyczy w szczegdélnosci wymagan dla budynkéw mieszkalnych wieloro-
dzinnych, z ktérych najwazniejsze obejmuja:

+  zmiana odlegtosci miedzy budynkami (co do zasady minimalna odlegto§¢ budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wiecej
niz 4 kondygnacjach nadziemnych, zwréconego $ciang z oknami lub drzwiami w strone granicy dziatki ma wynosi¢ co naj-
mniej 5 metréw);

+  obowigzek zapewnienia powierzchni biologicznie czynnej na poziomie co najmniej 25% powierzchni dziatek budowlanych
przeznaczonych m.in. pod budowe budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, chyba ze z miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego wynika inny procent;

* zmiang minimalnej powierzchni lokali uzytkowych, ktéra wynosi¢ bedzie 25 m2;

*  zwigkszenie wymagan dotyczacych urzadzania przy budynkach wielorodzinnych placéw zabaw przyjaznych dzieciom oraz
miejsc rekreacji dla oséb o szczegoélnych potrzebach (znowelizowane przepisy wprowadzajag wymagania dotyczace minimal-
nej powierzchni placu zabaw w stosunku do liczby mieszkah w budynku mieszkalnym wielorodzinnym lub zespole takich bu-
dynkow. Okreslaja réowniez wymagania dotyczace wyposazenia placoéw zabaw oraz ich ogrodzenia lub nawierzchni);

+ obowigzek zapewnienia pomieszczenia do przechowywania rowerdéw i wézkéw dzieciecych o powierzchni co najmniej 15
metréw kwadratowych

Kolejna istotna dla rynku zmiana wejdzie w zycie co prawda 1 stycznia 2026 roku, niemniej musi by¢ juz teraz uwzgledniana przez
Spétke w kontekscie przyszlych projektow. Ustawa z dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie ludnosci i obronie cywilnej (tzw. Ustawa
schronowa) naktada istotny obowigzek budowy schrondéw i miejsc ukrycia w nowych budynkach mieszkalnych wielorodzinnych
oraz w wybranych obiektach uzytecznosci publicznej. W 2025 roku obowigzuje jeszcze okres przejsciowy, a nowe regulacje beda
stosowane do projektéow, w ktérych wniosek o pozwolenie na budowe zostanie ztozony po 31 grudnia 2025 r. Schrony beda musia-
ty spetnia¢ okreslone normy dotyczace bezpieczehstwa, wytrzymatosci konstrukcji oraz wyposazenia. To oznacza dodatkowe
koszty dla inwestoréw oraz koniecznos§¢ dostosowania projektow do nowych wymogoéw technicznych. Deweloperzy powinni
uwzgledni¢ te zmiany juz na etapie planowania przysztych inwestycji, aby uniknaé¢ probleméw z uzyskaniem pozwoleh po wejsciu
przepiséw w zycie.
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Ryzyko legislacyjne i administracyjne

Ponadto Ministerstwo Rozwoju i Technologii pracuje nad ustawa majaca na celu zwigkszenie dostepnosci gruntéw pod budownic-
two mieszkaniowe. Planowane jest zniesienie ograniczen w obrocie nieruchomosciami rolnymi w granicach administracyjnych
miast oraz rezygnacja z prawa ich odkupu przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa. Dodatkowo planowane jest zmniejszenie
wspotczynnika miejsc postojowych w ramach procedury ustawy o utatwieniach (tzw. Lex deweloper), zmiany w procedurze spo-
rzadzania Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego poprzez wprowadzenie zasad partycypacji inwestora poprzez umozliwienie radzie
gminy ustalenie w drodze uchwaty, stanowiagcej akt prawa miejscowego, wytycznych dotyczacych uméw urbanistycznych zawiera-
nych w zwiagzku ze sporzadzaniem zintegrowanych planéw inwestycyjnych. Ma to na celu uregulowanie zakresu zobowigzan gminy
i inwestora mozliwych do ustalenia w umowie urbanistycznej. Ponadto zaproponowano kilka zmian usprawniajacych procedure
sporzadzania Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego, aby uprosci¢ procedure wydawania pozwoleh na budowe oraz skréci¢ czas
oczekiwania na decyzje administracyjne w zakresie zmian zasad sktadania odwotan i zazaleh. Wprowadzenie tych zmian ma szanse
zmniejszy¢ obcigzenia biurokratyczne, ktére obecnie wydtuzaja procesy inwestycyjne nawet o kilka lat.

Opisane powyzej zmiany legislacyjne sa jednymi z najwazniejszych zmian, ktére w opinii Zarzagdu moga stanowi¢ ryzyko, a tym
samym mie¢ bezposredni lub posredni wptyw na dziatalnos¢ i wyniki Grupy.

Biorac jednak pod uwage bogate doswiadczenie rynkowe Grupy, jej zdolnos¢ do szybkiego dostosowywania sie do zmieniajacych
sie warunkéw rynkowych, jej sytuacje finansowa i reputacje rynkowa, Zarzad jest przekonany, ze zmiany te beda miaty mniejszy
wptyw na Grupe w poréwnaniu z innymi deweloperami.

Czynniki ryzyka finansowego

Dziatalnos¢ Grupy naraza ja na rézne rodzaje ryzyka finansowego, takie jak ryzyko walutowe, ryzyko ptynnosci, ryzyko wyceny
wartoéci godziwej i ryzyko stopy procentowe;j.

(i) Ryzyko walutowe
Jednostki Grupy sa narazone na ryzyko walutowe w zwigzku z naleznoéciami, zobowigzaniami oraz instrumentami finansowymi
wycenianymi przez wynik finansowy denominowanymi w walutach innych niz polski ztoty.

Waluta funkcjonalng Grupy jest ztoty polski, na dzien 31 grudnia 2024 r. Grupa nie posiada istotnych zobowigzah pienieznych w
walucie obce;j.

W 2023 r.i 2024 r. Grupa nie zabezpieczata swoich inwestycji ani zobowiagzah w jednostkach zagranicznych.

Na dzier 31 grudnia 2024 r. nie istnieja inne istotne salda pieniezne posiadane przez jednostki Grupy, ktére sa denominowane w
walucie niefunkcjonalnej i maja istotny wptyw na wyniki Grupy.

(ii) Ryzyko ptynnosci

Ryzyko ptynnosci to ryzyko, ze Grupa nie bedzie w stanie wywigza¢ sie ze swoich zobowigzanh finansowych w terminie ich wyma-
galnosci. Podejscie Grupy do zarzadzania ptynnoscig ma na celu zapewnienie, w miare mozliwosci, ze zawsze bedzie miata wystar-
czajaca ptynnose, aby wywigzaé sie ze swoich zobowigzah w terminie wymagalnosci, zarébwno w normalnych, jak i skrajnych wa-
runkach, bez ponoszenia niedopuszczalnych strat lub ryzyka utraty reputacji Grupy. Ponizsza tabela zawiera analize zobowigzah
finansowych Grupy w podziale na odpowiednie grupy zapadalnosci w oparciu o okres pozostaty od dnia sprawozdawczego do
umownego terminu zapadalnosci.

Okres zakonczony 31 grudnia 2024

W tysiacach ziotych (PLN) Mniej niz Pomiedzy Pomiedzy Powyzej

1rok 1do 2 lat 3 do 5 lat 5 lat Razem
Obligacje (kapitat) - 59 568 216 374 - 275 942
Odsetki od obligacji 26 490 26 472 31462 - 84 424
Zabezpieczone kredyty bankowe 11898 - - - 11898
Zobowigzania z tytutu leasingu dot. prawa
wieczystego uzytkowania gruntu nieru- 1463 1463 4 388 29108 36 421
chomosci inwestycyjnych
Zobowigzania handlowe oraz pozostate 59 236 - - - 59 236
Razem 99 087 87503 252 224 29108 467 921
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(ii) Ryzyko pfynnosci

Rok zakonczony 31 grudnia 2023:

. Mniej niz Pomiedzy Pomiedzy Powyzej
W tysigeach zlotych (PLN) 1rok 1do 2 lat 3 dob5lat 5 lat Razem
Obligacje (kapitat) 99 834 59 396 59 280 - 218 510
Odsetki od obligacji 20178 7 616 3031 - 30 825
Zabezpieczone kredyty bankowe 8 815 - - - 8 815
Zobowiazania z tytutu leasingu dot.
prawa wieczystego uzytkowania gruntu 1628 1628 4 883 28 599 36 738
nieruchomosci inwestycyjnych
Qprocentowane odroczone zobowigza- 0538 _ _ _ 0538
nia handlowe
Zobowiagzania handlowe oraz pozostate 89 761 - - - 89 761
Zobowigzanie wobec akcjonariuszy
wyceniane wedtug zamortyzowanego 6322 22 410 - - 28 732
kosztu
Razem 236 077 91050 67194 28 599 422 919

Grupa jest narazona na ryzyko ptynnosci w wyniku niedopasowania terminéw zapadalnosci aktywéw i wymagalnosci zobowigzanh.
Ryzyko ptynnosci Grupy i jest zarzadzane w odniesieniu do ryzyka przy uzyciu powtarzalnego narzedzia planowania ptynnosci.
Narzedzie to uwzglednia terminy zapadalnosci zaréwno inwestycji finansowych, jak i aktywéw finansowych (np. naleznosci, innych
aktywoéw finansowych) oraz prognozowane przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej. Celem Grupy jest utrzymanie réwno-
wagi pomiedzy ciggtosciag finansowania a elastycznoscig poprzez wykorzystanie srodkéw pienieznych, kredytéw bankowych, pozy-
czek obligacyjnych i innych instrumentéw finansowych. Grupa stale poszukuje innych mozliwosci pozyskania srodkéw, ktére za-
pewnia niezbedne finansowanie i jego korzystne warunki

(iii) Szacowanie wartosci godziwej

Nieruchomosci inwestycyjne sa wyceniane wedtug wartosci godziwej ustalonej przez niezaleznego rzeczoznawce (patrz Skonsoli-
dowane Sprawozdanie Finansowe, nota 13).

W trakcie okresu, zakonczonego w dniu 31 grudnia 2024 r. spétka sprzedata jedno ze swoich aktywéw w tacznej kwocie 24,2 min
PLN ze wzgledu na brak mozliwosci realizacji przez spétke wtasciwego planu rozwoju, do ktérego zostato pierwotnie przeznaczone.
Aktywo zostato sprzedane w dniu 15 pazdziernika 2024 roku.

W dniu 14 marca 2024 roku Spoétka i A. Luzon Group zawarty aneks do umowy z dnia 25 maja 2023 roku. Aneks przewidywat zmia-
ne harmonogramu ptatnosci w ten sposob, ze pozostate do zaptaty ptatnosci wynikajace z ww. umowy w kwocie ok. 24,7 min ILS
miaty zosta¢ zaptacone w dniu 2 kwietnia 2024 r., a po dokonaniu ptatnosci Umowa miata zosta¢ wykonana i rozwigzana. W dniu 5
kwietnia 2024 r. Spétka dokonata przedmiotowej ptatnosci. Na dzied 31 grudnia 2024 r. Spétka nie posiada zadnych zobowigzah
finansowych wycenianych w wartosci godziwej, poniewaz wszystkie zobowigzania wynikajace z umowy SAFE sa w petni sptacone.

Poza tym nie wystapity zadne istotne zmiany w dziatalnoéci lub okolicznosciach gospodarczych, ktére miatyby wptyw na wartosé
godziwa aktywéw finansowych i nieruchomosci inwestycyjnych Grupy

(iiii) Ryzyko zmiany stép procentowych

Zdecydowana wigkszo$¢ kredytow i obligacji (w tym w ramach wyemitowanych obligacji) zaciggnietych przez Grupe jest opro-
centowana wedtug zmiennej stopy procentowej opartej o WIBOR6M powigkszony o marze. Na 31 grudnia 2024 r. WIBOR6M wy-
nosit 5,8% (na 31 grudnia 2023 r. wynosit 5,82%). Obligacje Spotki oparte sg na stawce WIBOR6M powigkszonej o marze, nato-
miast kredyty bankowe oparte sg na stawce WIBOR3M lub WIBORIM powiekszonej o marze. Zmiany stopy WIBOR beda miaty
istotny wptyw na przeptywy pieniezne i rentownos¢ Grupy.

Do korica 31 grudnia 2024 r. Spbétka wyemitowata dwie nowe serie obligacji, serie P2023A w kwocie 60 min zt z terminem zapadal-
nosci 15 sierpnia 2027 r. oraz serie Y w kwocie 160 min zt sptacang w 2 transzach 80 min zt do 24 marca 2028 r. i 80 miIn zt do 24
wrzesnia 2028 r.
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(iiii) Ryzyko zmiany stép procentowych

Ponizsza tabela przedstawia analize wrazliwosci i jej wptyw na aktywa netto i rachunek zyskéw i strat przy zatozeniu, ze zmienna
stopa procentowa zmieni sige o0 1% przy zatozeniu, ze wszystkie inne zmienne pozostang niezmienione:

Na dzien 31 grudnia 2024 Na dzien 31 grudnia 2023
W tysigcach ztotych (PLN) Wozrost o 1% Spadek o 1% Wozrost o 1% Spadek o 1%
Sprawozdanie z catkowitych dochodow
Aktywa ze zmienng stopa procentowa 2500 (2500) 1682 (1682)
Zobowigzania ze zmienng stopa procento- (2 970) 2970 (2 437) 2 437
wa
Razem (470) 470 (755) 755
Aktywa netto
Aktywa ze zmienng stopa procentowa 2500 (2500) 1682 (1682)
ic;bomazama ze zmienna stopa procento- (2 970) 2970 (2 437) 2437
Razem (470) 470 (755) 755

Krétkoterminowe naleznoéci i zobowigzania nie sg narazone na ryzyko stopy procentowe;j.
Nowy wskaznik referencyjny

Powotana przez Komisje Nadzoru Finansowego Krajowa Grupa Robocza ds. Reformy Benchmarku (NGR) pracuje nad wdrozeniem
nowego wskaznika referencyjnego typu RFR. Jak wynika z ostatnich posiedzen Komitet Sterujacy Krajowej Grupy Roboczej (KGR)
powotany w zwigzku z reforma benchmarku, na posiedzeniach w dniach 21 listopada 2024 r. i 6 grudnia 2024 r. przeprowadzit dys-
kusje i podjat decyzje o wyborze proponowanego indeksu oznaczonego techniczng nazwa WIRF - i opartego na niezabezpieczonych
depozytach Instytucji Kredytowych i Instytucji Finansowych jako ostatecznego wskaznika referencyjnego stép procentowych, ktory
zastgpi wskaznik referencyjny WIBOR. Administratorem WIRF - zgodnie z definicjg zawartg w Rozporzadzeniu w sprawie wskaznikéw
referencyjnych (BMR) bedzie GPW Benchmark S.A., spotka zarejestrowana w Europejskim Urzedzie Nadzoru Gietd i Papieréw War-
tosciowych (ESMA). Tym samym 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 KGR byta zgodna z przewazajacymi opiniami uczestnikdw rynku wyrazonymi podczas dodatkowej rundy konsultacji publicz-
nych.

Na poparcie wysokich ocen proponowanego indeksu WIRF uczestnicy konsultacji publicznych wskazywali przede wszystkim na
jednorodnos¢ puli kwalifikujacych sie transakcji, relatywnie niska zmienno$¢ proponowanego indeksu oraz najwyzsze prawdopodo-
bienstwo stworzenia aktywnego rynku instrumentdéw pochodnych dla takiego ostatecznego indeksu i w efekcie struktury terminowej
stép procentowych. Zwrdécono réwniez uwage, ze proponowany indeks WIRF charakteryzuje sie najnizszym wolumenem, ale wciagz
adekwatna pula kwalifikujacych sie transakcji.

Kolejnym krokiem dla KGR bedzie aktualizacja mapy drogowej w ramach biezacego harmonogramu dziatah 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 stép procentowych zdefiniowanym w BMR, ktéry bedzie mégt
by¢ 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 majg na celu zapewnienie rzetelnosci, przejrzystosci
i doktadnosci w procesie wyznaczania i stosowania nowego wskaznika referencyjnego stép procentowych.

Grupa nie stosowata zadnych instrumentéw zabezpieczajacych w celu ograniczenia ryzyka odsetkowego, poniewaz stopy procento-
we w Polsce byty bardzo niskie przez dtugi czas, a Grupa korzystata z niskich zmiennych stép procentowych. Ze wzgledu na wysoka
inflacje, zmienne stopy procentowe znacznie wzrosty, narazajagc Grupe na wysokie stopy procentowe. Grupa rozwazata instrumenty
zabezpieczajace, ale na tym etapie nie byto korzysci z ich stosowania, poniewaz koszty zabezpieczenia wraz z odsetkami ograniczo-
nymi byty podobne do zmiennych stép procentowych, ktére Grupa bedzie ptacié.
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(iiii) Ryzyko zmiany stép procentowych
Analizowane ryzyko stopy procentowej i ryzyko pfynnosci

W odniesieniu do aktywéw finansowych przynoszacych dochdd i oprocentowanych zobowigzan finansowych, ponizsze tabele
wskazujg ich srednie efektywne stopy procentowe na dzieh sprawozdawczy oraz okresy, w ktérych zapadaja lub, jesli wczesniej,
podlegaja ponownej wycenie.

Na dzien 31 grudnia 2024

é . 6 miesiecy _ Wiecej
W tysigcach ztotych (PLN) Srednia rif::;¥;vvc: stopa Razem lub krétszy mizsl:zc 1-2 lata 2-5 lat niz5
P okres ecy lat
Instrumenty finansowe ze stalg
stopa procentowa
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 2,7% 248 840 248 840 - - - -
Pozostate krétkoterminowe aktywa 0.0% 294 11204 _ _ _ _
finansowe e
Instrumenty finansowe ze zmienna
stopa procentowa
Srodki pienigezne i ich ekwiwalenty 0.0% 40 338 40 338 - - - -
Zabezpieczone kredyty bankowe Wibor 3M20;°]/M *21% - (11 898) (11 898) - - - -
Conaeje 20 ZmIeNNa SIOPAPIO™  wibor oM +3.3%-4.2%  (28507)  (9129) - (5985D) (21609 -
Oprocentowane odroczone zobo- Wibor 6M _ _ _ _ _ _
wigzania z tytutu dostaw i ustug
Pozyczki udzielone wspolnym Wibor 6M + 3.2% 156 _ 156 _ _ _
przedsiewzieciom e
Na dzien 31 grudnia 2023
é 6 miesiecy Wie
W tysigcach ztotych (PLN) sredm:r:f::::,;vvc: stopa Razem lub krétszy miz;]i:c 1-2 lata 2-5 lat n(i:ieJS
okres Y lat
Instrumenty finansowe ze stalg stopa
procentowa
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 3,99% 167 020 167 020 - - - -
Pozostate krétkoterminowe aktywa 0.00% 12 809 12 809 _ B _ _
finansowe ER
Zobowigzania finansowe wyceniane
w wartosci godziwej przez wynik 3,00% (25 593) - (6074) (19 519) - -
finansowy
Instrumenty finansowe ze zmienna
stopa procentowa
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 0,00% 36 840 36 840
Zabezpieczone kredyty bankowe Wibor 3M2°;J/M t2\% - (8 815) (8 815) - - - -

Obligacje ze zmienna stopa procen-
towa

Oprocentowane odroczone zobowig-
zania z tytutu dostaw i ustug

Pozyczki udzielone wspolnym przed-
siewzieciom

Wibor 6M + 4,00%-4,30% (225320) (66 645) (40000) (59395) (59 280) -
Wibor 6M (9 538) (9 538) - - - -

Wibor 6M + 3,20% 145 - - 145 - -

(iiiii) Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe to ryzyko poniesienia straty finansowej przez Grupe w przypadku, gdy klient lub kontrahent instrumentu finan-
sowego nie wywiaze sie ze swoich zobowigzah umownych. Instrumenty finansowe, ktére potencjalnie narazaja Grupe na koncen-
tracje ryzyka kredytowego, obejmuja gtdéwnie érodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz naleznosci, pozyczki udzielone wspélnym
przedsiewzigciom i stronom trzecim, a takze inne krétkoterminowe aktywa finansowe.
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Grupa dokonuje znaczacych pfatnosci gotowkowych jako zabezpieczenie przedwstepnych umoéw zakupu gruntéw. Grupa minima-
lizuje ryzyko kredytowe wynikajace z takich ptatnosci poprzez rejestrowanie zobowigzah do wczesniejszej sptaty w ksiedze wieczy-
stej danej nieruchomosci. Zarzad prowadzi polityke kredytowa, a ekspozycja na ryzyko kredytowe jest na biezaco monitorowana.
Monitorowanie to obejmuje analize zalegtych naleznosci od klientéw, ocene ryzyka kredytowego instytucji finansowych oraz za-
pewnienie ptynnosci finansowej spotki joint venture i stron trzecich.

Maksymalna ekspozycja na ryzyko kredytowe na dzien 31 grudnia 2024 r. oraz na dzieh 31 grudnia 2023 r. byta nastepujaca:

Na dzien 2024 2023
W tysiacach ztotych (PLN)

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate 14 654 14 361
Pozyczki udzielone wspdlnemu przedsiewzieciu 156 145
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 289178 203 860
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 11294 12 809
Razem 315 282 231175

Grupa lokuje srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe w instytucjach finansowych o
wysokiej wiarygodnosci finansowej. Zarzad nie posiada informacji o tym, jakoby ktérykolwiek z kontrahentéw nie byt w stanie re-
gulowac swoich zobowigzah wobec Spétki. Koncentracja ryzyka kredytowego w zakresie naleznosci handlowych jest ograniczona z
uwagi na duzg liczbe klientéw Grupy. Jakos¢ kredytowa finansowych srodkéw pienieznych na rachunkach bankowych oraz depo-
zytéw krotkoterminowych moze zostaé oceniona w odniesieniu do zewnetrznych ratingéw kredytowych.

(A) Srodki pieniezne i inne aktywa pienigzne

W tysigcach ztotych (PLN)

Na dzien 31 grudnia 2024 Na dzien 31 grudnia 2023
Ocena
A 245 801 164 095
BBB 39 262 30 671
BB 4115 9 094
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne razem 289178 203 860
(B) Pozostale krétkoterminowe aktywa finansowe
W tysigeach ziotych (PLN) Na dzief 31 grudnia 2024 Na dzien 31 grudnia 2023
Ocena
A 8543 2 004
BBB 2 751 9 518
BB - 1287
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe razem 1294 12 809

Grupa utrzymuje srodki pieniezne i inne aktywa pienigzne oraz pozostate kréotkoterminowe aktywa finansowe w siedmiu instytu-
cjach finansowych.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz rachunki powiernicze prezentowane w pozycji Inne aktywa finansowe w sprawozdaniu z
sytuacji finansowej charakteryzuja sie niskim ryzykiem kredytowym. Chociaz Inne aktywa finansowe oraz Srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty réwniez podlegaja wymogom dotyczacym utraty wartosci zawartym w MSSF 9, zidentyfikowany odpis z tytutu utraty
wartosci byt nieistotny na dzieh bilansowy. Biorac pod uwage taka charakterystyke instrumentéw finansowych, Zarzad szacuje, ze
odpis na ryzyko kredytowe w odniesieniu do wszystkich instrumentéw finansowych, w tym przede wszystkim udzielonych pozy-
czek, jest nieistotny.
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Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy

W 2024 roku zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy koncentrowato sie gtéwnie na pozyskiwaniu zrédet finansowania zaréwno
dla prowadzonych projektéw, jak i utrzymywaniu bezpiecznego poziomu wskaznikéw finansowych na wszystkich ptaszczyznach
swojej dziatalnosci. Grupa pozyskata srodki z emisji obligacji serii P2023A w tgcznej kwocie 60,0 min zt i z emisji obligacji serii Y w
tacznej kwocie 160,0 min zt. Z drugiej strony zdotata sptaci¢ obligacje serii V w tacznej kwocie 60,0 min zt oraz dokonata sptaty
obligacji serii W w tacznej kwocie 100,0 min zt

Wskazniki zadtuzenia Grupy pozostaty na stabilnym poziomie na dzien 31 grudnia 2024 roku. Wskaznik zadtuzenia netto (zawiera-
jacy srodki pieniezne wptacone przez klientéw Spotki czasowo zablokowane na rachunkach powierniczych obstugujacych trwajace
projekty w budowie) do kapitatow wtasnych wyniost -0,5% na dzien 31 grudnia 2024 roku.

Biorac pod uwage specyfike branzy deweloperskiej z jej dtugim cyklem produkcyjnym oraz obostrzenia w zakresie finansowania
dziatalnosci dla spoétek dziatajacych w tym sektorze, Grupa posiada komfortowa sytuacje finansowa. Wskazniki ptynnosci wynikaja z
decyzji dotyczacych finansowania biezacych inwestycji (wlaczajac decyzje o rozpoczeciu prac budowlanych dla nowych projek-
tow/etapdw), jak rowniez ze strategii zakupu nowych gruntéw. Zarzad ocenia, ze ptynnos€ Grupy znajduje sie na bezpiecznym
poziomie.

Na dzien 31 grudnia

2024 2023
W tysigcach ztotych (PLN)
Obligacje oraz kredyty i pozyczki 285 071 225 320
Zabezpieczone kredyty bankowe 11898 8 815
Zobowigzanie finansowe mierzone w zamortyzowanym koszcie - 25 593
MSSF 16 — Zobowigzania leasingowe dotyczgce samochodow 864 489
Mniej: §rodki pieniezne i ich ekwiwalenty (289178) (203 860)
Mniej: inne krotkoterminowe aktywa finansowe (M 294) (12 809)
Diug netto (2 639) 43 548
Kapitat witasny razem 553 824 533 672
Catkowity zaangazowany kapitat 551185 577 220
Aktywa razem 1275 201 1203 599
Wskaznik zadluzenia kapitatu wiasnego o o
kredyty i pozyczki / kapitat wiasny 53,8% 48,8%
Wskaznik zadfuzenia netto do kapitatu wtasnego (0,5%) 8.2%
dtug netto / kapitat wiasny o e
Wskaznik kapitatfowy o o
kapitat wiasny / aktywa 43,4% 44.3%
Wskaznik zadtuzenia o o
dfug netto/ zaangazowany kapitat (0,5%) 7:5%
WSkaZ!‘lIkI ptynnosci 2024 2023
W tysigcach ztotych (PLN)
Aktywa obrotowe 1154 776 1083 841
Zapasy 799 349 810 038
Zobowigzania krétkoterminowe pomniejszone o zaliczki otrzymane 119 795 260 487
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 289178 203 860
Wskaznik biezacy 9.64 416
aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe pomniejszone o zaliczki otrzymane ! !
Wskaznik szybki
aktywa obrotowe pomniejszone o zapasy i zaliczki na zakup gruntu / zobowigzania 2,97 1,05

krétkoterminowe pomniejszone o zaliczki otrzymane

Wskaznik natychmiastowy
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty / zobowigzania krétkoterminowe pomniejszone o 2,41 0,78
zaliczki otrzymane
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Zaciagniete zobowigzania z tytutu obligacji lub obligacje wykupione

W dniu 15 lutego 2024 roku zostat dokonany ostateczny (bezwarunkowy) przydziat 60.000 (szesédziesiat tysiecy) Obligacji
P2023A o tacznej wartosci nominalnej 60.000.000,00 zt (szesédziesigt milionéw 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 poziomie szesciomiesiecznej stopy WIBOR (WIBOR 6M) powiekszonej o statg marze w wysokoséci 3,85%. Termin wy-
kupu Obligacji P2023A zostat ustalony na 15 sierpnia 2027 roku. Obligacje P2023A nie maja formy dokumentu i sg zdemateriali-
zowane. Obligacje P2023A sa przedmiotem obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez Gietde Papieréw War-
tosciowych w Warszawie S.A. - w ramach rynku Catalyst.

W dniu 7 lutego 2024 roku Spétka nabyta w celu umorzenia 14.859 obligacji serii V o wartosci nominalnej 600 zt kazda i taczne;j
wartoséci nominalnej 8.915 tys. zt. Posiadacze wykupionych Obligacji Serii V stali sie obligatariuszami nowo wyemitowanych Obli-
gacji 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 cato$ci wykupione.

W dniu 24 wrzeénia 2024 roku dokonany zostat ostateczny (bezwarunkowy) przydziat 160.000 (sto szeéédziesiat tysiecy) Obligacji
serii Y o tgcznej wartoéci nominalnej 160.000.000 zt (sto szescdziesigt milionéw ztotych). Oprocentowanie Obligacji serii Y jest
zmienne i ustalane na poziomie szeSciomiesiecznej stopy WIBOR (WIBOR 6M) powiekszonej o stata marze w wysokosci 3,3%.
Sptata obligacji nastapi w dwoch ratach: (i) na koniec VIl okresu odsetkowego (24 marca 2028 r.), w ten sposéb, ze po tym wyku-
pie 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 byty obejmowane wytacznie 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 Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. - w ramach rynku Catalyst.

W dniach 24 oraz 25 wrzeé$nia 2024 roku Spétka odkupita w celu umorzenia Obligacje Serii W o tacznej wartosci nominalnej
41199.000 zt, z czego odkupienie 11199 000 Obligacji Serii W nastagpito bezgotowkowo (przez potracenie z ceng emisyjna 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 wrzesnia 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 nomi-
nalnej 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 wcze-
$niejszego wykupu przewidziang w tych Warunkach. Tym samym obligacje serii W zostaty w cato$ci wykupione.

Zaciagniete i spfacone kredyty bankowe

W dniu 20 grudnia 2023 r. podpisano umowy finansowania projektéw Ursus Centralny 2E i Miasto Moje VII, odpowiednio na taczna
kwote 121.4 min. zt i 77,9 min. zt. 11 stycznia 2024 dopetniono wszystkich formalnosci zwigzanych z finansowaniem, tj. do tego dnia
podpisano zarébwno umowy kredytowe, jak i umowy zabezpieczen.

Dnia 12 czerwca 2024 roku Spotka podpisata umowe o kredyt bankowy dla projektu Zielono Mi | w wysokosci do 45,5 min ziotych.
Dnia 8 listopada 2024 roku Spétka podpisata umowe o kredyt bankowy dla projektu Viva Jagodno Ill w wysokosci do 24,5 min
ztotych.

Dnia 19 grudnia 2024 roku Spétka podpisata umowe o kredyt bankowy dla projektu Miedzy Drzewami Il w wysokosci do 32,0 min
ztotych.

Ponadto w okresie zakohczonym 31 grudnia 2024 r. spbotka sptacita w catosci kredyty bankowe na Osiedle Vola, Miasto Moje VII,
Miedzy Drzewami | i Ursus Centralny lle.

Wszystkie kredyty bankowe sag zabezpieczone.
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Gwarancje otrzymane przez Grupe

Gwarancje z tytutu nalezytego wykonania umowy oraz usunigcia wad i usterek otrzymane przez Spétke i Grupe od Generalnych
Wykonawcow w trakcie 2024 roku przedstawia ponizsza tabela:

Kwota gwarancji

Nazwa podmiotu W tysigcach ztotych polskich (PLN)

Danya Cebus Ltd. 34 200
Credit Agricole Bank Polska S. A. 21324
ING Bank Slaski S. A. 15 510
Santander Bank Polska S. A. 9 581
Wiener TU S. A. Vienna Insurance Group 6 302
Bank Discount (1) 5 622
BNP Paribas Bank Polska S. A. 4 659
Skandinaviska Enskilda Banken AB 3870
ERGO Hestia S. A. 2 468
Societe Generale S. A. 2264
Towarzystwo Ubezpieczen i Reasekuracji WARTA S. A 1817
InterRisk TU S. A. 1481
Alior Bank S. A. 1388
Bank Pekao S.A. 1310
Tokio Marine HCC 1195
AXA Ubezpieczenia TUIR S. A. 516
UNIQA TU S. A 179
Bank Handlowy w Warszawie S. A. 176
mBank S. A. 54
Bank Millennium S. A. 20
Podsumowanie 113 936

1. kwota gwarancji wynosi & min ILS, wartos¢ zostata wyceniona wedtug Sredniego kursu NBP na dzien 31.12.2024 (1ILS=1,1243PLN)
Gwarancje dostarczone przez Spotke

Ponizsza tabela przedstawia gwarancje dostarczone przez jedynie przez Grupe bankom na 31 grudnia 2024 w zwigzku z kredytami
budowlanymi zaciagnietymi przez jednostki zalezne:

Kwota na dzier
31 grudnia 2024

Nazwa podmiotu

W tysiacach ztotych (PLN) Gwarancja do kwoty

mBank S.A. 10 752 -
PKO Bank Polski S. A 2118
Razem 12 870 -

Na dzief 31 grudnia 2023 roku istniaty poreczenia do umoéw kredytéw budowlanych udzielonych przez Spotke.

Nazwa podmiotu Kwota na dzier

W tysiacach ztotych (PLN) Gwarancja do kwoty

31 grudnia 2023
mBank S.A. 10178 -

Razem 10 178 -
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Zmiany w Zarzgdzie i Radzie Nadzorczej w roku zakoriczonym 31 grudnia 2024 r. oraz do dnia publikacji niniejszego raportu

W roku zakofczonym 31 grudnia 2024 r. oraz do dnia publikacji niniejszego raportu nie wystapity zmiany w sktadzie Zarzadu ani
Rady Nadzorczej Spofki.

Zmiany w stanie posiadania akcji oraz praw do akcji przez czlonkow Zarzadu i Rady Nadzorczej w roku zakonczonym dnia 31
grudnia 2024 roku oraz do daty publikacji niniejszego raportu

Czlonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki nie posiadaja akcji ani praw do akcji Spétki, i w okresie zakohczonym 31 grudnia
2024 roku nie byto zmian w tym zakresie. Nalezy jednak wskaza¢, Pan Amos Luzon, bedacy Przewodniczacym Rady Nadzorczej
Spotki jest zarazem beneficjentem rzeczywistym Spotki.

Wszystkie akcje Spoétki (niebedace akcjami wiasnymi, ktére stanowig okoto 0,96% kapitatu zaktadowego Spotki) posiada spotka
Luzon Ronson N.V. (poprzednia nazwa I.T.R Dori B.V.), z czego 108.349.187 akcji (stanowigcych okoto 66,06% kapitatu zaktadowe-
go Spétki) posiada bezposrednio, zas 54.093.672 akcje (stanowigce okoto 32,98% kapitatu zaktadowego Spotki) posiada za po-
Srednictwem swojej w petni zaleznej spoétki Luzon Ronson Properties Ltd.

Podsumowujac na dzieh publikacji niniejszego Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego, A. Luzon Group, jednostka dominu-
jaca najwyzszego szczebla, kontroluje Spétke posrednio poprzez swojg spotke zalezng Luzon Ronson N.V. (w ktérej posiada ponad
70% akcji).

Obowigzek ujawnienia informacji przez akcjonariusza sprawujacego kontrole

Akcjonariusz sprawujacy kontrole nad Spétka, tj. A. Luzon Group, jest sp6tka notowang na gietdzie w Tel Awiwie, zarejestrowang w
Ganei Tikva w Izraelu i podlega okreslonym obowigzkom informacyjnym. Niektére dokumenty publikowane w zwiazku z tymze
obowigzkiem przez A. Luzon Group sg dostepne na stronie: http://maya.tase.co.il (niektére dokumenty dostepne sa jedynie w
jezyku hebrajskim) i moga zawiera¢ okreslone informacje dotyczace Spotki. Rowniez Luzon Ronson N.V., ktéra posrednio lub bez-
posrednio posiada wszystkie akcje Spoftki, jest spotka notowana na gietdzie w Tel Awiwie, i podlega okreslonym obowigzkom in-
formacyjnym. Niektére dokumenty publikowane w zwiagzku z tymze obowiagzkiem przez Luzon Ronson N.V. sg dostepne na stronie:
http://maya.tase.co.il (niektére dokumenty dostepne sg jedynie w jezyku hebrajskim) i moga zawiera¢ okreslone informacje doty-
czace Spotki.

Umowy z akcjonariuszami

Podmiot zalezny Spétki (Ronson Development Management sp. z 0.0.) w roku zakonczonym 31 grudnia 2024 roku byt strong umo-
wy konsultingowej z A. Luzon Group. Na podstawie tej umowy (zawartej w dniu 30 czerwca 2017 r.) spétka Ronson Development
Management Sp. z 0.0. wyptacata A. Luzon Group kwote 70,0 tysiecy ztotych miesiecznie oraz pokrywata koszty podrézy i zakwa-
terowania poniesione w zwiazku ze $wiadczeniem ustug. Przedmiotowa umowa zostata rozwigzana z dniem 1 lutego 2024 roku. W
jej miejsce w dniu 1 lutego 2024 roku zostata zawarta nowa umowa konsultingowa, ktérej stronami sa Spétka oraz spétka Luzon
Ronson N.V. Przedmiotem umowy jest wzajemne $wiadczenie sobie ustug przez jej strony. Wynagrodzenie nalezne Luzon Ronson
N.V. za ustugi $wiadczone Spobtce na podstawie ww. umowy zostato okreslone na ryczattowa kwote 83,0 tysiecy ztotych miesiecz-
nie (powigkszone o ewentualny nalezny podatek VAT), zaé wynagrodzenie nalezne Spétce za ustugi $wiadczone na rzecz Luzon
Ronson N.V. zostato okreslone na ryczattowa kwote 25,0 tysiecy ztotych miesiecznie (powiekszone o ewentualny nalezny podatek
VAT). Rozliczenie poniesionych przez obie strony w zwigzku ze $wiadczeniem ustug wydatkéw (takich jak koszty podrozy czy
zakwaterowania) kazdorazowo bedzie sie odbywaé w na podstawie kopii rachunkéw dokumentujacych poniesienie tych wydatkow
przed dana strone.

Umowy pomiedzy akcjonariuszami
Spoétka nie ma wiedzy na temat obowigzujacych uméw pomiedzy akcjonariuszami.
Zmiany w strukturze Grupy

W roku zakoficzonym 31 grudnia 2024 roku jedyne zmiany, jakie miaty miejsce w strukturze Grupy to wpisanie do rejestru przed-
siebiorcéw Krajowego Rejestru Sagdowego trzech spétek z ograniczong odpowiedzialnoscig, tj.: Ronson Development SPV17 sp. z o.
0., Ronson Development SPVI8 sp. z 0. 0. oraz Ronson Development SPV19 sp. z o. o.

Struktura Grupy na dzien 31 grudnia 2024 roku oraz na dzieh 31 grudnia 2023 roku zostata zaprezentowana w Nocie 1 do Skonsoli-
dowanego Sprawozdania Finansowego.

Sezonowosé

Dziatalnos¢ Grupy nie ma charakteru sezonowego, zatem wyniki prezentowane przez Grupe nie podlegajg istot-
nym wahaniom w trakcie roku.
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Wptyw wynikéw zaprezentowanych w raporcie na mozliwosé realizacji wczesniej prezentowanych prognoz

W dniu 31 grudnia 2023 roku, w wykonaniu obowigzku ustawowego ptyngcego z art. 35 ustep la Ustawy z 15 stycznia 2015 r. o
obligacjach (,Ustawa o obligacjach”), Spotka opublikowata na swojej stronie internetowej prognoze ksztattowania sie zobowigzan
finansowych Spotki oraz Grupy tj. szacunkowa wartos§¢ zobowiazah z tytutu kredytéw i pozyczek, emisji dtuznych papieréw warto-
Sciowych, leasingu oraz szacowana strukture finansowania rozumiang jako warto$¢ i udziat procentowy ww. zobowigzan w sumie
pasywow bilansu Spétki oraz Grupy na dzien 31 grudnia 2024 roku.

Zgodnie z art. 35 ust. Tb w zwigzku z ust. Ic Ustawy o obligacjach Spétka ponizej wskazuje i wyjasnia istotne réznice miedzy opubli-
kowanymi informacjami dotyczacymi prognozy ksztattowania sie zobowigzah finansowych Spétki oraz Grupy a zobowigzaniami
finansowymi Spotki oraz Grupy wynikajacymi z ksiag rachunkowych Spétki na dzien 31 grudnia 2024 roku.

W grudniu 2024 roku Spétka opublikowata na swojej stronie internetowej prognoze ksztattowania sie zobowigzah finansowych
Spétki i Grupy na dzieh 31 grudnia 2025 roku.

Transakcje z jednostkami powigzanymi

W dniu 25 maja 2023 roku Spétka i A. Luzon Group zawarty porozumienie w sprawie Umoéw SAFE w przedmiocie rozliczenia zwro-
tu kwot otrzymanych od inwestoréw izraelskich w 2022 roku na podstawie Umoéw SAFE i zwolnienia Spétki z zobowigzania wobec
tych inwestoréw.

W dniu 14 marca 2024 roku Spétka i A. Luzon Group zawarli aneks do ww. porozumienia z dnia 25 maja 2023 roku. Aneks ten
przewidywat zmiane harmonogramu ptatnosci w ten sposoéb, ze pozostate ptatnosci, ktére miaty zosta¢ dokonane na podstawie
ww. porozumienia w wysokosci okoto 24,7 min ILS, zostana zaptacone w dniu 2 kwietnia 2024 roku, a z chwila zaptaty Porozumie-
nie zostanie wykonane i wygasnie. W dniu 5 kwietnia 2024 roku przedmiotowa ptatnos¢ zostata dokonana przez Spotke.

W okresie zakonczonym 31 grudnia 2024 roku transakcje i salda z podmiotami powigzanymi obejmowaty: wynagrodzenie ptatne
podmiotom powigzanym z cztonkami Zarzadu, z tytutu ustug swiadczonych przez te podmioty, pozyczki udzielone podmiotom
powigzanym w ramach Grupy oraz umowe o §wiadczenie ustug konsultingowych z A. Luzon Group, na miesieczng kwote 70 tys. zt
(wypowiedziang przez strony w dniu 31 stycznia 2024 roku) oraz umowe o $wiadczenie ustug konsultingowych z Luzon Ronson
N.V. na miesieczng kwote 83 tys. zt, jak rowniez pokrycie kosztéow podrézy i wydatkdw biezacych. Wszystkie transakcje z podmio-
tami powigzanymi byty realizowane na warunkach rynkowych. W okresie zakohAczonym 31 grudnia 2024 roku Grupa zaptacita tacz-
nie 984 tys. zt. Jednoczes$nie Grupa osiagneta przychdd ze sprzedazy ustug konsultingowych do Luzon Ronson N.V. w kwocie 275
tys. ztotych.

Ponadto w okresie zakonczonym 31 grudnia 2024 roku Grupa wykazata przychdéd z dwoch mieszkan sprzedanych w 2022 roku
spétce nalezacej do Pana Andrzeja Gutowskiego, Wiceprezesa Zarzadu Spotki, za taczng kwote netto (bez VAT) 592,8 tys. ztotych
jednego lokalu mieszkalnego i miejsca postojowego sprzedanych w 2023 r. na rzecz Pana Boaza Haima za taczng kwote netto
304,2 tys. zt. Ponadto Grupa sprzedata jeden lokal ustugowy spétce nalezacej do Pana Andrzeja Gutowskiego za kwote netto (bez
VAT) 1,1 min zt oraz jedno miejsce postojowe Pani Karolinie Bronszewskiej za kwote netto 29,0 tys. zt.

Transakcje zostaty dokonane na warunkach rynkowych i zgodnie z polityka Grupy dotyczaca transakcji z podmiotami powigzanymi
Program opcji

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

Kazda Opcja uprawnia do jednej akcji zwyktej A. Luzon Group o wartosci nominalnej 0,01 ILS, za cene wykonania 0,2 ILS (ktéra
jednak zostanie rozliczona przez Amos Luzon Development and Energy Group Ltd. na zasadzie netto, tj. ostateczna liczba otrzy-
manych akcji zostanie pomniejszona o liczbe akcji, ktérych wartosé¢ rynkowa bedzie réwna catkowitej cenie wykonania do zaptaty).

Pan Boaz Haim bedzie uprawniony do wykonania Opcji w nastepujacy sposéb:

* nadzien 28 listopada 2024 roku 40% Opcji zostato przyznanych, ale nie zrealizowanych
* po 36 miesigcach od dnia przydziatu - do 20% przydzielonych Opcji
* po 48 miesigcach od dnia przydziatu - do 20% przydzielonych Opcji
* po 60 miesigcach od dnia przydziatu - do 20% przydzielonych Opcji
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Program opcji

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

Postgpowania przed sadem, organem arbitrazowym lub organem administracji publicznej

Na dzief 31 grudnia 2024 roku Spétka i Grupa nie byty stronag indywidualnych postepowah przed sagdem, organem wiasciwym do
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej dotyczacych zobowiazan lub naleznosci, ktérych wartos¢ prze-
kraczataby 10% kapitatow wiasnych Spétki.

Nie mniej spoétki z Grupy sa stronami réznych postepowah sagdowych w charakterze zaréwno pozwanych, jak i powodéw - s3 to
gtobwnie sprawy sporne dotyczace sprzedanych lokali, roszczeh wzgledem generalnych wykonawcéw i projektantow, spory zwigza-
ne z nabyciem niektérych nieruchomosci gruntowych, a takze postepowania o wyjawienie majatku dtuznika. W szczegélnosci:

a) spoétka Ronson Development sp. z 0.0. — Ursus Centralny sp.k. toczy spér ze Skarbem Panstwa o ustalenie wysokosci opfaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Wiecej informacji znajduje sie w Nocie 30 Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2024

b) spodtka Ronson Development Sp. z o0.0. — Estate Sp. k., ktora prowadzita projekt deweloperski Galileo, jest pozwanym w kilku
sprawach o obnizenie ceny lokali w zwiazku z ich wadami, a takze powodem w sprawie przeciwko generalnemu wykonawcy
projektu deweloperskiego Galileo, jego ubezpieczycielowi i innym podmiotom zaangazowanym w realizacje inwestycji oraz
ich ubezpieczycielom, ktérej przedmiotem jest uznanie odpowiedzialnoéci tych podmiotéw za szkode ww. spétki zwigzana z
nieprawidtowa realizacja tego projektu oraz o odszkodowanie. Ze wzgledu na przeksztatcenia wewnatrz Grupy, w niektérych
przypadkach pozwanym jest spétka Ronson Development South Sp. z 0.0. Wiecej informacji znajduje sie w Nocie 30 Skonso-
lidowanego Sprawozdania Finansowego za rok obrotowy zakonhczony 31 grudnia 2024

c) z wnioskoéw trzech spotek z Grupy, tj. Ronson Development sp. z 0.0. - Projekt 3 sp. k., Ronson Development sp. z 0.0. — Pro-
jekt 4 sp. k. oraz Ronson Development SPV4 sp. z 0.0., w okresie zakohczonym 31 grudnia 2024 roku toczyto sie kilkanascie
postepowan egzekucyjnych przeciwko kilku spotkom powigzanym, ktére byly sprzedajgcymi (lub w inny sposéb uczestniczyty
w transakcjach sprzedazy nieruchomosci); postepowania te majg na celu egzekucje naleznosci o zwrot zadatkéw albo zapta-
te zadatkdw w podwdjnej wysokosci, jak rowniez o zwrot udzielonej pozyczki. Wiecej informacji znajduje sie w Nocie 30
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za rok obrotowy zakohczony 31 grudnia 2024

d) z powédztwa trzech ww. spotek z Grupy, tj. Ronson Development sp. z 0.0. - Projekt 3 sp. k., Ronson Development sp. z o0.0.
— Projekt 4 sp. k. oraz Ronson Development SPV4 sp. z 0.0., w okresie zakohczonym 31 grudnia 2024 roku toczyty sie row-
niez 3 postepowania sadowe — dwa o zaptate i jedno o uzgodnienie ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym — dwa
z tych postepowan skierowane wobec dwéch spotek z punktu ¢ powyzej i jedno wobec ich jedynego cztonka zarzadu, przy
czym wszystkie te postepowania zakonczytly sie w wyniku wydania wyroku lub nakazu zaptaty korzystnych dla spétek z grupy
Ronson lub, w przypadku postepowania o uzgodnienie ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, cofnieciem po-
wodztwa na skutek zawarcia ugody i wykreslenia hipoteki z ksiegi wieczystej. Wiecej informacji znajduje sie w Nocie 30
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za rok obrotowy zakohczony 31 grudnia 2024

Zobowigzania i zobowigzania warunkowe

Zobowigzania inwestycyjne Grupy w stosunku do gtéwnych wykonawcoéw z tytutu ustug budowlanych oraz Zobowigzania warunko-
we z tytutu zakupu gruntow, zaprezentowane zostaty w Nocie 30 do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za rok obroto-
wy zakohczony 31 grudnia 2024.

Pracownicy

Srednie zatrudnienie w Grupie w przeliczeniu na peten etat wyniosto 69 0séb w roku zakoiczonym 31 grudnia 2024 roku w poréw-
naniu do 64 oséb w roku zakonczonym 31 grudnia 2023 roku. Sama Spdtka nie zatrudniata zadnych pracownikéw.
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Polityka dywidendowa

W dniu 11 lipca 2018 roku Zarzad Ronson Development SE podjat uchwate o aktualizacji polityki dywidendowej Spétki. Zarzad re-
komenduje w kolejnych latach wyptate dywidendy w wysokosci 50% skonsolidowanego zysku netto przypadajacego akcjonariu-
szom jednostki dominujacej, jednak nie mniej niz 9.840.649 ztotych (co stanowi 0,06 ztotych na akcje przy obecnej liczbie wyemi-
towanych akcji).

Ostateczna rekomendacja odnosnie wyptaty dywidendy zostanie wydana przez Zarzad po analizie obecnego i oczekiwanego bilan-
su Spotki, oczekiwanej sytuacji operacyjnej, finansowej i przeptywéw pienieznych Spétki, przy uwzglednieniu (i) écistego przestrze-
gania zobowigzah wynikajacych z uméw finansowania (kowenantoéw), (i) mozliwos¢ sptaty zadtuzenia w przyszitosci, (iii) potrzeb
finansowych Spotki, ktéra dazy do zajmowania pozycji w gronie wiodacych deweloperéw nieruchomosci mieszkaniowych, oraz (iv)
zmieniajacego sie otoczenia rynkowego.

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 (osiemdziesigt milionéw siedemset pie¢ tysiecy ztotych) w ten sposéb, ze postanowito: (i) na wyptate
dywidendy akcjonariuszom Spétki przeznaczy¢ kwote 40.352.500 zt (czterdziesci miliondw trzysta piecdziesigt dwa tysigce piec¢-
set ztotych), (ii) pozostatg cze$¢ zysku netto Spotki za 2023 rok tj. kwote 40.352.500 zt (czterdziesci milionow trzysta piedziesiagt
dwa tysigce piecset ztotych) pozostawi¢ w Spotce niepodzielona.

Podziat zysku w sposdb okreslony powyzej zostat uzalezniony od tego, ze wyptata ta nie wptynie na plany rozwojowe Spoétki. Spet-
nienie lub niespetnienie tego warunku miato zosta¢ stwierdzone przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki nie pdzniej niz
do dnia 29 listopada 2024 roku. W przypadku wyptaty dywidendy, dzien, wedtug ktérego ustala sie liste akcjonariuszy uprawnio-
nych do wyptaty dywidendy zostat ustalony na 13 wrzeénia 2024 roku, a termin wyptaty dywidendy na 12 grudnia 2024 roku.

Powyzsza uchwata byta zgodna z wnioskiem Zarzadu Spétki 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 Spotki 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 milionéw siedemset trzydziesci dwa tysigce osiemset piec-
dziesiat siedem ztotych i siedemdziesiat groszy), co w zwigzku z faktem, ze Spotka posiadata 1.567.954 akcji wiasnych,
ktore 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 (dzieh dywiden-
dy) ustalono na 21 sierpnia 2024 roku, za$ termin wyptaty dywidendy na dzieh 27 sierpnia 2024 roku;

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

Dywidenda zostata wyptacona akcjonariuszom Spétki zgodnie z powyzszymi uchwatami.
Badania i rozwéf
Spétka ani jej jednostki zalezne, nie prowadza dziatalnosci w zakresie badan i rozwoju.

Ochrona srodowiska

Spétka prowadzac dziatalno$¢ gospodarcza dziata zgodnie z prawem i przepisami dotyczacymi wykorzystania zasobéw natural-
nych i ochrong srodowiska. Wobec Spétki nie toczy sie zadne postepowanie zwigzane z nieprzestrzeganiem tych regulacji.

Ocena moZzliwosci realizacji projektow inwestycyjnych

W ocenie Zarzadu, Spdtka i Grupa posiadaja petna zdolnoéé do finansowania realizowanych obecnie i planowanych projektéw, jak
rowniez do nabywania nowych projektéw. Spoétka i Grupa finansuja swojg dziatalno$¢ wykorzystujac srodki wiasne, zaliczki otrzy-
mane od klientéw oraz wykorzystujac finansowanie zewnetrzne w postaci kredytow bankowych i obligacji.
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Oswiadczenia Zarzadu Spoétki w zakresie Sprawozdan Finansowych oraz Sprawozdania Zarzadu

Zarzad Spotki Ronson Development SE oswiadcza, ze:

a. wedle jego najlepszej wiedzy roczne Sprawozdanie Finansowe Spotki oraz Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy,
wraz z danymi poréwnywalnymi, zostaty sporzadzone zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci i odzwierciedlaja w

b. Sprawozdanie Zarzadu zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spotki oraz Grupy, w tym opis podstawo-
wych zagrozen i ryzyk;

c. podmiot uprawniony do badania Jednostkowego Sprawozdania Finansowego oraz Skonsolidowanego Sprawozdania Finan-
sowego, zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa, w tym dotyczacymi wyboru i procedury wyboru firmy audytorskiej, oraz
podmiot ten i cztionkowie zespotu wykonujacego badanie, spetniali warunki do sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego
sprawozdania z badania Jednostkowego Sprawozdania Finansowego oraz Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego,
zgodnie z obowigzujacymi przepisami, standardami wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowej.

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki i Grupy w 2024 roku zostato sporzadzone i zatwierdzone przez Zarzad Spotki
w dniu 12 marca 2025 roku.

W imieniu Zarzadu

Boaz Haim Yaron Shama

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych
Andrzej Gutowski Karolina Bronszewska

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

Warszawa, 12 Marca 2025
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