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Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2025 roku

Ronson Development SE

Jednostkowe Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

Na dzien 31 grudnia

W tysiacach PLN Nota 2025 2024
Aktywa

Udziaty w jednostkach zaleznych 9 590 590 586 054
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 10 259 156 163 490
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 64 -
Razem aktywa trwate 849 811 749 543
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate aktywa 125 492
Naleznosci od jednostek zaleznych 10 039 363
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym 10 109 896 37 092
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 47 232 64 296
Razem aktywa obrotowe 167 291 102 243
Razem aktywa 1017 102 851787
Pasywa

Kapitat wiasny 12

Kapitat zaktadowy 12 503 12 503
Kapitat zapasowy z objecia akcji powyzej ich wartos§ci nominalnej 150 278 150 278
Ptatnosci w formie akcji 3478 2 853
Akcje wtasne (1732) (1732)
Zyski zatrzymane 465109 388 843
;adz::;ttiazl‘:::i:ll;::g f:;:ar:‘kapltal wiasny alokowany do akcjonariuszy 629 636 552 745
Zobowigzania

Zobowiazania dlugoterminowe

Obligacje 13 345 443 275 942
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - 714
Pozyczki od jednostek zaleznych 1 - 12 089
Razem zobowiazania dlugoterminowe 345 443 288 744
Zobowigzania krétkoterminowe

Obligacje 13 29 897 -
Pozostate zobowigzania — odsetki naliczone od obligacji 13 7166 9129
Zobowiagzania handlowe i pozostate oraz rozliczenia miedzyokresowe bierne 14 4 960 1169
Razem zobowiazania krétkoterminowe 42 023 10 299
Razem zobowiazania 387 466 299 042
Razem kapitat wlasny i zobowiazania 1017 102 851787

Noty zaprezentowane na stronach 8 do 26 stanowia integralna czes¢ Jednostkowego Sprawozdania Finansowego
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Ronson Development SE

Jednostkowe Sprawozdanie z Catkowitych Dochodow

Za rok zakonczony 31 grudnia 2025 2024
W tysigcach ztotych Nota

Przychody ze sprzedazy ustug doradczych 4 22 828 11780
Koszty ogélnego zarzadu i administracji 5,6 (10 898) (6 359)
Pozostate przychody/(koszty) 932 127)
Zysk/ (Strata) z dziatalnosci operacyjnej 12 863 5 295
Wynik jednostek po opodatkowaniu 9 72 299 66 314
?ysk z d2|alaln.osm operacyjnej po uwzglednieniu wyniku 85162 71608
jednostek zaleznych

Przychody finansowe 21018 21369
Koszty finansowe 7 (29 044) (29 570)
Zysk/ (Strata) netto z dziatalnosci finansowej (8 026) (8 201
Zysk/(strata) brutto 77 136 63 408
Korzy$é¢ podatkowa/(Podatek dochodowy) 8 (870) 4194
Zysk za rok 76 266 67 602
Pozostate catkowite dochody - -
Dochody catkowite ogétem za rok obrotowy, netto 76 266 67 602

Noty zaprezentowane na stronach 8 do 26 stanowig integralng cze$¢ Jednostkowego Sprawozdania Finansowego
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Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2025 roku

Jednostkowe Sprawozdanie ze Zmian w Kapitale Wiasnym

Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej

Nadwyzka ze
sprzedazy akcji

Razem kapitat
wiasny alokowany
do akcjonariuszy

W tysigcach ztotych Kapital powyzej ich Platnosci w Akcje Zyski jednostki
podstawowy = . o wiasne zatrzymane s
wartosci formie akcji dominujacej
nominalnej jednostki
dominujacej
Stan na dzien 1 stycznia 2025 12 503 150 278 2 853 (1732) 388 843 552 745
Catkowite dochody:
Zysk netto za okres zakonczony B _ _ _
31 grudnia 2025 76266 76266
Catkowite dochody za okres - - - - 76 266 76 266
Ptatnosci w formie akcji - - 625 - - 625
Ptatnosci dywidendy - - - - - -
Stan na dzien 31 grudnia 2025 12 503 150 278 3478 (1732) 465 109 629 636
Alokowany do akcjonariuszy jednostki dominujacej
Razem kapitat
Nadwyzka ze wiasny alokowany
| Kapitat  SPredazy akeji iy Ak zyski  doakconariuszy
W tysigcach ztotych powyzej ich Ptatnosci w jednostki
podstawowy . . o wiasne zatrzymane S
wartosci formie akcji dominujacej
nominalnej jednostki
dominujacej
Stan na dzien 1 stycznia 2024 12 503 150 278 1571 (1732) 369 973 532 593
Catkowite dochody:
Zysk netto za okres zakohczony _ B _ _ 67 602 67 602
31 grudnia 2024
Catkowite dochody za okres - - - - 67 602 67 602
Ptatnosci w formie akcji - - 1282 - - 1282
Ptatnosci dywidendy - - - - (48 733) (48 733)
Stan na dzien 31 grudnia 2024 12 503 150 278 2 853 (1732) 388 843 552 745

Noty zaprezentowane na stronach 8 do 26 stanowig integralng cze$¢ Jednostkowego Sprawozdania Finansowego
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Jednostkowe Sprawozdanie z Przeptywow Pienieznych

Za rok zakonczony 31 grudnia 2025 2024
W tysigcach ztotych Nota

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk/(strata) netto za okres 76 266 67 602

Korekty uzgadniajace zysk okresu do przeptywdw netto z dziatalnosci

operacyjnej:

Przychody finansowe 7 (20 959) (20162)
Koszty finansowe 7 28 991 28 481
Strata/(zysk) z tytutu réznic kursowych 6 ms)
Podatek dochodowy/(korzysé podatkowa) 8 870 (4194)
Koszty zabezpieczenia obligacji rozliczone w trakcie okresu (1156) -
Wynik na sprzedazy jednostki zaleznej - 224
Odpis aktualizujacy warto$¢ rozliczen miedzyokresowych - 77
Ptatnosci w formie akcji 625 1282
Identyfikacja aktywa na poziomie jednostki zaleznej (1008) -
Zysk netto jednostek zaleznych 9 (72 299) (66 314)
Podsuma 1 337 6 878
Zmniejsze.nie/(ZWiekszenie) naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych 367 376
naleznosci

Zmniejszenie/(Zwiekszenie) naleznosci od jednostek zaleznych (9 676) 9 050
Zwigkszgqie/(zmniejszenie) zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych 2777 (2 798)
naleznosci

Podsuma 4 806 13 506
Podatek dochodowy otrzymany/(zaptacony) (682) (1034)
Odsetki zaptacone (28 393) (22 322)
Odsetki otrzymane 18 355 25 444
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (5 913) 15 593
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym pomniejszone o koszty emisji 10 (174 050) (585)
Sptaty pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym 10 8184 35 015
Dywidendy otrzymane od jednostek zaleznych 68 786 -
Inwestycje w jednostkach zaleznych netto 9 (15) -
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (97 096) 34 430
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

Wyptata dywidendy 12 - (48 733)
Sptata pozyczek otrzymanych od jednostek zaleznych 1 1 876) 14 000
Sptata pozyczek otrzymanych od jednostek zaleznych 1 - (2335)
Sptata zobowigzania finansowego wobec akcjonariuszy wyceniane wedtug

zamortyzowanego kosztu B (27 232)
Wptywy z emisji obligacji pomniejszone o koszty emisji 13 97 822 195 630
Wykup obligacji 13 - (139 886)
Przeplywy pienigezne netto z dziatalnosci finansowej 85 946 (8 556)
Zmiana netto srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw (17 064) 41 467
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzien 1 stycznia 64 296 22 830
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzien 31 grudnia 47 232 64 296

Noty zaprezentowane na stronach 8 do 26 stanowia integralna cze$¢ Jednostkowego Sprawozdania Finansowego.
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Informacje objasniajace do Jednostkowego Sprawozdania Finansowego

Nota 1 — Informacje ogélne

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

Spoétka (wraz z jej jednostkami zaleznymi tacznie zwana dalej ,Grupa”) prowadzi dziatalno$¢ zwigzang z budowa i sprzedaza lokali
mieszkalnych, gtéwnie mieszkah w budynkach wielorodzinnych dla indywidualnych odbiorcéw na terenie catej Polski. W 2021 roku
Spoétka réwniez zdecydowata sie rozwijaé swojg dziatalno§é w zakresie tzw. najmu instytucjonalnego (PRS). PRS to sektor polskiego
rynku mieszkaniowego w ktérym budynki sa zaprojektowane i wybudowane specjalnie na wynajem. Spétka sporzadzita Jednostkowe
Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakohczony dnia 31 grudnia 2025 roku, ktore zostato zatwierdzone do publikacji dnia 12
marca 2026 roku.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku A. Luzon Group, jednostka dominujaca najwyzszego szczebla, kontrolowata Spotke posrednio poprzez
swoja spotke zalezng Luzon Ronson N.V. (poprzednia nazwa |.T.R. Dori B.V.), w ktérej posiadata ponad 70% akcji. Na dzief 31 grudnia
2025 roku spétka Luzon Ronson N.V. posiadata 108.349.187 akcji (ok. 66,06% kapitatu zaktadowego Spétki) bezposrednio oraz
54.093.672 akcje (ok. 32,98% kapitatu zaktadowego Spétki) za posrednictwem w petni zaleznej spotki Luzon Ronson Properties Ltd.
Pozostate 1.567.954 akcji (ok. 0,96% kapitatu zaktadowego Spotki) stanowity akcje wtasne Spotki.

Wszystkie akcje Spétki sa przedmiotem zastawu rejestrowego ustanowionego w styczniu 2024 roku w celu zabezpieczenia roszczeh
z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych akcjonariusza Spétki, Luzon Ronson N.V. (dawniej pod nazwa I.T.R. Dori B.V.).

Beneficjentem rzeczywistym Spétki jest Pan Amos Luzon, bedacy jednoczes$nie Przewodniczagcym Rady Nadzorczej Spotki.

Ponizej oraz na nastepnej stronie zaprezentowano szczegdtowe zestawienie spotek wraz z rokiem ich zatozenia oraz procentowym
udziatem w kapitale zaktadowym i prawach gtosu posiadanych bezposrednio lub posrednio przez Spétke na dzieh 31 grudnia 2025
roku oraz 31 grudnia 2024 roku.

Udziat w kapitale zaktadowym oraz

Nazwa podmiotu zaI§::nia R:?:sstt::'i prawach glosu na dzien
) I " 31grudnia 2025 31 grudnia 2024
a. posiadane bezposrednio przez Spotke:

1 Ronson Development Management Sp. z o.o. 1999 Polska 100% 100%

2 Ronson Development Sp. z o.0. 2006 Polska 100% 100%
3 Ronson Development Construction Sp. z o.0. 2006 Polska 100% 100%
4 City 2015 Sp. z 0.0. 2006 Polska 100% 100%
5 Ronson Development Skyline Sp. z o.0. 2007 Polska 100% 100%
6 Ronson Development South Sp. z 0.0.%? 2007 Polska 100% 100%

7 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. 2007 Polska 100% 100%

8 Ronson Development Partner 4 Sp. z o.0. 2007 Polska 100% 100%
9 Ronson Development Providence Sp. z 0.0. 2007 Polska 100% 100%

10 Ronson Development Finco Sp. z o0.0. 2009 Polska 100% 100%
il Ronson Development Partner 2 Sp. z o.0. 2009 Polska 100% 100%
12 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0. 2012 Polska 100% 100%
13 Ronson Development Studzienna Sp. z o.0. 2019 Polska 100% 100%
14 Ronson Development SPV2 Sp. z o.0. 2021 Polska 100% 100%
15 Ronson Development SPV3 Sp. z o.0. 2021 Polska 100% 100%
16 Ronson Development SPV4 Sp. z 0.0. 2021 Polska 100% 100%
17 Ronson Development SPV5 Sp. z 0.0. 2021 Polska 100% 100%
18 Ronson Development Nowy Marynin Sp. z 0.0.®® 2021 Polska 100% 100%
19 Ronson Development Zaborowska Sp. z 0.0.® 2021 Polska 100% 100%
20 Ronson Development SPV8 Sp. z 0.0. 2021 Polska 100% 100%
21 Ronson Development Sobieskiego Sp. z 0.0.® 2021 Polska 100% 100%
22 Ronson Development Biograficzna Sp. z 0.0.®® 2021 Polska 100% 100%
23 Ronson Development Marynin Sp. z 0.0.® 2021 Polska 100% 100%
24 LivinGO Holding sp. z 0.0. 2022 Polska 100% 100%
25 Ronson Development Brzeska Sp. z 0.0.®® 2023 Polska 100% 100%
26 Ronson Development Drobnera Sp. z 0.0.) 2023 Polska 100% 100%
27 Ronson Development SPV16 Sp. z o.0. 2023 Polska 100% 100%
28 Ronson Development SPV17 Sp. z 0.0. 2024 Polska 100% 100%
29 Ronson Development SPV18 Sp. z o0.0. 2024 Polska 100% 100%
30 Ronson Development SPV19 Sp. z o.0. 2024 Polska 100% 100%
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Informacje objasniajace do Jednostkowego Sprawozdania Finansowego

Nota 1 — Informacje ogélne

Udziat w kapitale zaktadowym oraz
prawach gtosu na dzien

31 grudnia 2025 31 grudnia 2024

Rok Panstwo

Nazwa podmiotu zalozenia Rejestracji

b. posiadane posrednio przez Spétke:

31 Ronson Development Sp z o.0. - Estate Sp.k. 2007 Polska 100% 100%
32 Ronson Development Sp z 0.0. - Horizon Sp.k. 2007 Polska 100% 100%
33 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0. — Viva Jagodno Sp. k. 2009 Polska 100% 100%
34 Ronson Development Sp. z o.0. - Apartments 2011 Sp.k. 2009 Polska 100% 100%
35 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Retreat 2011 Sp.k. 2009 Polska 100% 100%
36 LivinGO Ursus Sp. z o0.0. 2022 Polska 100% 100%
37 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. - Vitalia Sp.k. 2009 Polska 100% 100%
38 Ronson Development Sp. z 0.0. - Naturalis Sp.k. 201 Polska 100% 100%
39 Ronson Development Partner 3 Sp. z 0.0.- Nowe Warzymice Sp. k 201 Polska 100% 100%
40 Ronson Development Sp. z 0.0. - Providence 2011 Sp.k. 201 Polska 100% 100%
4] Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. - Miasto Marina Sp.k. 201 Polska 100% 100%
42 Ronson Development Partner 5 Sp. z 0.0. - City 1Sp.k. 2012 Polska 100% 100%
43 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. - Miasto Moje Sp. k. 2012 Polska 100% 100%
44 Ronson Development Sp. z o0.0. — Ursus Centralny Sp. k. 2012 Polska 100% 100%
45 Ronson Development Sp. z 0.0. - City 4 Sp.k. 2016 Polska 100% 100%
46 Ronson Development Partner 2 Sp. z 0.0. — Grunwald Sp.k. 2016 Polska 100% 100%
47 Ronson Development Sp. z 0.0. Grunwaldzka” Sp.k. 2016 Polska 100% 100%
48 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 3 Sp.k. 2016 Polska 100% 100%
49 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 4 Sp.k. 2017 Polska 100% 100%
50 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 5 Sp.k. 2017 Polska 100% 100%
51 Ronson Development Sp. z 0.0. - Stojowskiego Sp.k.®® 2017 Polska 100% 100%
52 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 7 Sp.k. 2017 Polska 100% 100%
53 Ronson Development Sp. z 0.0. - Projekt 8 Sp.k. 2017 Polska 100% 100%
54 Bolzanus Limited 2013 Cypr 100% 100%
55 Park Development Properties Sp. z 0.0. - Town Sp.k. 2007 Polska 100% 100%
56 Tras 2016 Sp. z o.0. 20m Polska 100% 100%
57 Park Development Properties Sp. z 0.0. 201 Polska 100% 100%
58 Wroctaw 2016 Sp. z o0.0. 2016 Polska 100% 100%
59 Tregaron Sp. z 0.0. 2017 Polska 100% 100%
60 Tring Sp. z c.0. 2017 Polska 100% 100%
61 Thame Sp. z o.0. 2017 Polska 100% 100%
62 Troon Sp. z 0.0. 2017 Polska 100% 100%
63 Tywyn Sp. z 0.0. 2018 Polska 100% 100%
c. Inne podlegajace konsolidacji petnej — powiazania przez zarzad:

64 Ronson Development Village Sp. z 0.0.? 2007 Polska 100% 100%
65 Ronson Development Universal Sp. z 0.0." 2007 Polska 100% 100%
d. inne niepodlegajace konsolidacji petnej — wspélne przedsiewziecia:

66 Coralchief Sp. z 0.0. 2018 Polska 50% 50%
67 Coralchief Sp. z 0.0. - Projekt 1 Sp. k. 2016 Polska 50% 50%
68 Ronson IS Sp. z o.0. 2009 Polska 50% 50%
69 Ronson IS Sp. z 0.0. Sp. k. 2012 Polska 50% 50%

(1) Spotka jest upowazniona do kierowania polityka finansowa i operacyjna podmiotu zaleznego oraz pobierania pozytkéw z jego dziatalnosci, podczas gdy Kancelaria
Radcy Prawnego Jarostaw Zubrzycki jest w posiadaniu tytutu prawnego do udziatéw tego podmiotu.

(2)  99,66% udziatow w spélce posiada Ronson Development SE, pozostate 0,34% udziatéw posiadaja: Ronson Development Sp. z o.0. (0,19%), Ronson Development
Partner 2 Sp. z 0.0. (0,09%), Ronson Development Partner 3 Sp. z o.0. (0,03%) oraz Ronson Development Partner 4 Sp. z o.o. (0,03%), wszystkie te spétki sa w 100%
wiasnoscig Ronson Development SE.

(3) Spoétka dokonata zmiany nazwy w 2025 roku w poréwnaniu do stanu na dzier 31 grudnia 2024 roku.

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

Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe Spétki Ronson Development SE zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej ("MSSF") zatwierdzonymi przez UE. MSSF obejmuja standardy i interpretacje
zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczoéci Finansowej oraz Komitet ds. Interpretacji
Miedzynarodowej Sprawozdawczosci ("IFRIC").

Zarzad Spotki zaakceptowat Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe Ronson Development SE do publikacji dnia 12 marca 2026 roku
w jezyku angielskim i polskim (polska wersja jest wigzaca).

Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe Ronson Development SE zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci
gospodarczej, co oznacza, ze bedzie ona kontynuowac dziatalno$¢ w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzieh zatwierdzenia
jednostkowego Sprawozdania Finansowego, nie stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuacji
dziatalnosci Spotki.

Niniejsze Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasada kosztu historycznego.
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Informacje objasniajace do Jednostkowego Sprawozdania Finansowego

Nota 2 - Zasady rachunkowosci
a) Podstawa sporzadzenia jednostkowego Sprawozdania Finansowego
Zastosowane nowe i zmienione standardy i interpretacje

Poza opisanymi ponizej, istotne zasady rachunkowosci zastosowane przez Spoétke do sporzadzenia niniejszego Jednostkowego
Sprawozdania Finansowego sa spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzeniu Jednostkowego Sprawozdania Finansowego za
rok zakohczony dnia 31 grudnia 2024 roku

Nastepujace standardy i zmiany standardéw staty sie obowigzujace z dniem 1stycznia 2025 roku:

. Zmiany do MSR 21 "Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych”

Zmiany do MSR 21 majg utatwi¢ jednostkom ustalenie, czy dana waluta jest wymienialna na inng walute oraz oszacowanie
natychmiastowego kursu wymiany, w przypadku braku wymienialnosci danej waluty. Ponadto, zmiany do standardu wprowadzaja
wymog dodatkowych ujawnieh w przypadku braku wymienialnosci walut na temat sposobu ustalenia alternatywnego kursu wymiany.

Wptyw powyzszych zmian standardoéw oraz interpretacje byt przedmiotem analizy Zarzadu. W oparciu o wykonang analize powyzsze
zmiany nie majg wptywu na Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za rok zakohAczony 31 grudnia 2025 roku.

Nowe standardy i interpretacje, ktére zostaty opublikowane, ale jeszcze nie obowiazuja

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

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

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

b) Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji jednostkowego Sprawozdania Finansowego

Dane finansowe w sprawozdaniu finansowym Spétki ujmowane sg w walucie podstawowego srodowiska gospodarczego, w ktorym
Spotka prowadzi dziatalnoéé ("waluta funkcjonalna”). Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe Spétki prezentowane jest w tysigcach
polskich ztotych ("PLN"). Jest to réwniez waluta funkcjonalna Spotki.

Transakcje wyrazone w walutach innych niz waluta funkcjonalna przeliczane sa przy zastosowaniu kursu obowigzujgcego w dniu
zawarcia transakcji. Powstate z rozliczenia takich transakcji zyski lub straty oraz z wyceny aktywéw pienieznych i zobowigzah w
walutach innych niz waluta funkcjonalna ujmowane sa w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw.

c) Zastosowanie szacunkéw i osadéw

Sporzadzenie Jednostkowego Sprawozdania Finansowego wymaga od Zarzadu zastosowania osadéw, szacunkéw i zatozen, ktére maja
wptyw na przyjete zasady rachunkowoséci oraz prezentowane wartosci aktywéw, pasywoéw, ujawnied dotyczacych aktywow i
zobowigzah warunkowych na dzien bilansowy oraz prezentowanych przychodéw i kosztéw za okres objety sprawozdaniem
finansowym. Faktyczne wartosci moga rézni¢ sie od wartosci szacowanych. Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegaja biezace;j
weryfikacji. Zmiany szacunkéw ujmowane sg w okresie, w ktérym ich dokonano.

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

Test na utrate wartoséci przeprowadza sie, gdy istnieja przestanki wskazujace na to, ze warto$¢ bilansowa inwestycji nie zostanie
odzyskana. Ocena utraty wartosci udziatdw w jednostkach zaleznych bazuje na analizie warto$ci godziwej aktywdéw i zobowigzan
posiadanych przez poszczegdlne jednostki oraz na oczekiwaniach wzgledem przysztych przeptywoéw z dziatalnosci tych jednostek. W
procesie oceny, Spdtka ocenia takze czas trwania i stopief, w jakim biezaca warto$¢ udziatéw jest nizsza od jej ceny nabycia oraz
perspektywy danej jednostki i plany dotyczace posiadanych przez nig projektéw inwestycyjnych.

Wszystkie istotne spadki wartoéci godziwej aktywow jednostek zaleznych zostaty uznane przez Zarzad za diugotrwate i skutkowaty
dokonaniem odpisu udziatébw w jednostkach zaleznych. W szczegdlnoéci w przypadku jednostek zaleznych, ktére nie prowadzity
31 grudnia 2025 roku istotnej dziatalnosci operacyjnej, wartos¢ dokonanych odpiséw odpowiada catkowitej wartosci réznicy pomiedzy
wartoscia aktywoéw netto danej jednostki zaleznej, a cena nabycia udziatéw.
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c) Zastosowanie szacunkéw i osagdéw
Szacunek dot. utraty wartosci udziatéow w jednostkach zaleznych i pozyczek udzielonych

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

Nota 3 - Istotne zasady (polityki) rachunkowosci

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego Jednostkowego Sprawozdania Finansowego sg spéjne z
tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu Jednostkowego Sprawozdania Finansowego Spétki za rok zakonczony 31 grudnia 2024
roku. Przedstawione ponizej zasady rachunkowosci zostaty zastosowane w sposob ciggty dla wszystkich okreséw przedstawionych w
niniejszym Sprawozdaniu Finansowym.

(a) Waluty obce

Transakcje wyrazone w walutach obcych przeliczane sa na walute funkcjonalng w dniu dokonania transakcji przy zastosowaniu
nastepujacych kurséw:
. kursu kupna lub sprzedazy walut stosowanego przez bank, z ktérego ustug korzysta Spétka — zaréwno dla transakcji sprzedazy
i kupna w walutach obcych, jak i w transakcjach ptatnosci naleznosci oraz zobowigzan,
. Sredniego kursu Narodowego Banku Polskiego dla danej waluty obowigzujacego na dzieh zawarcia transakcji, chyba, ze
dokumenty celne lub inne obowigzujgce dokumenty wskazujg inny kurs — dla pozostatych transakcji.

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

(b) Przychody z tytutu uméw z klientami

Przychody Spoétki stanowia przychody z tytutu Swiadczenia ustug doradczych jednostkom zaleznym. Przychéd jest ujmowany w
momencie transferu débr i ustug do klienta, w warto$ci odzwierciedlajacej cene oczekiwang przez jednostke, w zamian za przekazanie
tych débr i ustug, ktére w przypadku Spétki nastepuje w momencie podpisania umowy z generalnym wykonawca na poziomie spotki
projektowej oraz podpisaniu kohcowego aktu notarialnego do sprzedanego mieszkania. Wiecej informacji w Nocie numer 4.

(c) Instrumenty finansowe

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

Aktywa finansowe

Klasyfikacja aktywoéw finansowych w momencie poczatkowego ujecia jest ustalana w oparciu o przeptywy pieniezne wynikajace z
umowy oraz model biznesowy Spoétki w zakresie zarzadzania nimi. Z wyjatkiem niektorych naleznosci z tytutu dostaw i ustug
(niezawierajacych istotnego elementu finansowania lub dla ktérych Spotka zastosowata praktyczne rozwigzanie), Spétka w momencie
poczatkowego ujecia wycenia sktadnik aktywéw finansowych w jego wartosci godziwej, ktérg w przypadku aktywéw finansowych
wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy powieksza sie o koszty transakcyjne.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug niezawierajace istotnego elementu finansowania lub dla ktérych Spotka zastosowata praktyczne
rozwigzanie wyceniane sg wedtug ceny transakcyjnej zgodnie z MSSF 15. W celu odpowiedniej klasyfikacji i wyceny wedtug
zamortyzowanego kosztu lub wartoéci godziwej poprzez inne catkowite dochody, Spétka dokonuje sprawdzenia czy instrument
finansowy zasadniczo daje prawo jedynie do kwoty gtéwnej i odsetek. Taka ocena jest okreslana jako test klasyfikacyjny SPPI (tzw.
.kryterium SPPI” — ang. solely payments of principal and interest) i przeprowadzana jest na poziomie instrumentu.

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

+  aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie (instrumenty dtuzne)

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

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

+ aktywa finansowe wyceniane w wartoéci godziwej przez wynik finansowy.



Ronson Development SE

Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2025 roku

Informacje objasniajace do Jednostkowego Sprawozdania Finansowego

Nota 3 - Istotne zasady (polityki) rachunkowosci
(c) Instrumenty finansowe
Aktywa finansowe

Uznano, ze pierwsza kategoria jest najbardziej adekwatna dla aktywow finansowych Spétki. Po poczatkowym ujeciu aktywa
finansowego wedtug zamortyzowanego kosztu, Spotka wycenia aktywa finansowe przy zastosowaniu metody efektywnej stopy
procentowej i dokonuje analizy pod katem odpisu z tytutu utraty wartosci. Zyski i straty sa ujmowane w zysku lub stracie okresu, w
ktéorym nastgpito usuniecie, zmiana lub utrata wartosci aktywa. Spétka dokonuje odpiséw utraty wartosci w zwiagzku z ocena
oczekiwanych strat kredytowych (ang. expected credit losses, ,ECL") zwigzanych z wszystkimi instrumentami dtuznymi
niewycenionymi w wartoéci godziwej przez rachunek zyskow i strat. Oczekiwane straty kredytowe obliczane sa jako réznica pomiedzy
przeptywami pienigznymi jakie Spotka powinna otrzymaé zgodnie z umowa, a przeptywami jakie spodziewa sie otrzymac po
zdyskontowaniu z zastosowaniem pierwotnej (tj. ustalonej przy poczatkowym ujeciu) efektywnej stopy procentowej. Oczekiwane
przeptywy pieniezne obejmuja przeptywy pieniezne ze sprzedazy posiadanych zabezpieczen lub innych form wsparcia jakosci
kredytowej, ktére stanowia integralng czes¢ warunkéw umownych.

Ocena oczekiwanych strat kredytowych jest rozpoznawana dwustopniowo. W przypadku ekspozycji kredytowych, dla ktérych od
poczatkowego ujecia nie nastapit znaczacy wzrost ryzyka, ocena oczekiwanych strat kredytowych przeprowadzana jest dla strat
kredytowych mozliwych do poniesienia w okresie kolejnych 12 miesiecy (12-miesieczne oczekiwane straty kredytowe). W przypadku
ekspozycji kredytowych, dla ktérych od poczatkowego ujecia wystgpit znaczacy wzrost ryzyka, wymagana jest kalkulacja strat w
horyzoncie dozywotnim niezaleznie od momentu zapadalnosci (oczekiwane straty kredytowe kalkulowane dozywotnio).

Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz aktywéw wynikajacych z uméw, Spétka stosuje uproszczona kalkulacje oczekiwanych strat
kredytowych. W konsekwencji Spotka nie dokumentuje na biezgco zmian w poziomie ryzyka kredytowego, natomiast kalkuluje strate
(przy wykorzystaniu oceny oczekiwanych strat kredytowych) w horyzoncie dozywotnim w kazdym okresie sprawozdawczym. Spétka
stosuje macierz rezerw oparta o dane historyczne, skorygowane o wptyw informacji dotyczacych przysztosci, odpowiednia dla
naleznosci i otoczenia gospodarczego.

Zobowigzania finansowe

Wszystkie zobowigzania finansowe w momencie pierwotnego ujecia wyceniane sa w wartosci godziwej, natomiast w przypadku
kredytow i pozyczek po odjeciu kosztéw transakcji, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowac. Po pierwotnym ujeciu,
oprocentowane kredyty i pozyczki sa nastepnie wyceniane w zamortyzowanym koszcie wedtug metody efektywnej stopy procentowe;j.
Zyski lub straty sa wykazywane w rachunku zyskéw i strat w momencie, kiedy nastgpito wygasniecie zobowigzania oraz poprzez
amortyzacje przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;.

Przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej dokonywana jest amortyzacja wszelkich prowizji i innych kosztow
transakcyjnych. Amortyzacja obliczona na podstawie efektywnej stopy procentowej prezentowana jest w rachunku zyskow i strat.

Instrumenty finansowe klasyfikowane sa do jednej z nastepujacych kategorii:

Kategoria Pozycja sprawozdania z sytuacji finansowej Sposéb wyceny

Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym Metoda zamortyzowanego kosztu
Aktywa wedtug Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty Metoda zamortyzowanego kosztu
zamortyzowanego kosztu

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate Metoda zamortyzowanego kosztu

Obligacje Metoda zamortyzowanego kosztu

Pasywa wedtug
zamortyzowanego kosztu Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate i

) A . Metoda zamortyzowanego kosztu
rozliczenia miedzyokresowe bierne

Inwestycje w jednostkach zaleznych

Jednostki zalezne sa to jednostki, ktore Spétka kontroluje bezposrednio lub posrednio. Spétka ujmuje jednostki zalezne w
sprawozdaniu finansowym, na podstawie MSR 27 pkt 10(c), zgodnie z metodg praw wiasnosci. Zgodnie z tg metoda inwestycje w
jednostkach zaleznych ujmuje sie poczatkowo wedtug kosztu nabycia, a nastepnie korygowane o zmiany udziatu Spétki w aktywach
netto jednostek zaleznych, ktére nastapity po dacie nabycia. Dywidendy otrzymane badzZ nalezne od jednostek zaleznych rozpoznaje
sie jako pomniejszenie wartosci bilansowej inwestycji w jednostkach zaleznych. Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych
sporzadzane sg za ten sam okres, co Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe Spoétki. Jednostki zalezne prowadza ksiegi rachunkowe
zgodnie z zasadami rachunkowosci okreslonymi w ustawie o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 roku ("ustawa o rachunkowosci")
z pbdzniejszymi zmianami i innymi regulacjami wydanymi na podstawie tej ustawy. Wycena inwestycji w jednostkach zaleznych
nastepuje na podstawie danych finansowych jednostek zaleznych po korektach niezawartych w ksiegach rachunkowych, ktére zostaty
wprowadzone w celu doprowadzenia sprawozdah finansowych tych jednostek do zgodnoéci z MSSF zatwierdzonych przez Unie
Europejska.
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(d) Kapitat wlasny
(i) Kapitat zakiadowy

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

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

(iii) Akcje wtasne

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

(iv) Ptatnosci w formie akcji

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

(e) Rezerwy

Rezerwa zostaje ujeta w przypadku, gdy na Spétce cigzy mozliwy do oszacowania i wynikajacy z przesztych zdarzen obowigzek (prawny
lub zwyczajowy) i prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku wigza¢ sie bedzie z wyptywem korzysci ekonomicznych.
Rezerwy sa szacowane poprzez dyskontowanie oczekiwanych przysztych przeptywéw srodkéw pienigznych w oparciu o stope przed
opodatkowaniem, ktéra odzwierciedla biezgce szacunki rynkowe zmian wartosci pienigdza w czasie i ryzyko zwigzane z danym
sktadnikiem pasywow.

(f) Podatek dochodowy

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

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

Podatek odroczony jest wyceniany z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan bedg obowigzywa¢ w okresie,
gdy réznice przejsciowe zostang odwrécone, przyjmujac za podstawe stawki i przepisy podatkowe obowigzujace na dzief bilansowy
lub takie, ktérych obowigzywanie w przysziosci jest pewne na dzien bilansowy. Aktywa z tytutu podatku odroczonego sg ujmowane do
wysokosci, do ktérej jest prawdopodobne, iz osiggniety zostanie dochéd do opodatkowania, ktéry pozwoli na realizacje réznic
przejsciowych. Aktywa z tytutu podatku odroczonego podlegaja przegladowi na kazdy dzieh bilansowy i obnizane sa w zakresie, w
jakim nie jest prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajgcego do czesciowego lub catkowitego
zrealizowania roznic przejsciowych. Aktywa i zobowiagzania z tytutu podatku odroczonego sa rownowazone, jesli istnieje mozliwe do
wyegzekwowania prawo do kompensacji aktywo z tytutu biezacego podatku zobowigzaniami z tytutu biezacego podatku, a podatki
odroczone dotycza tego samego podmiotu podlegajacego opodatkowaniu i tego samego organu podatkowego.

(g) Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

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

Na potrzeby sprawozdania z przeptywoéw pienieznych na srodki pieniezne i ich ekwiwalenty sktadaja sie srodki pieniezne i depozyty
krotkoterminowe, jak opisano powyzej, pomniejszone o kredyty w rachunkach biezacych.
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Nota 4 - Przychody

Spoétka Swiadczy ustugi zwigzane z przygotowaniem i organizacja procesu inwestycyjnego w zakresie projektéw deweloperskich
prowadzonych przez jednostki zalezne z Grupy. W ramach swoich obowigzkéw Spétka wykonuje czynnosci doradcze, zarzadcze,
prawne i inne niezbedne do zarzadzania realizacjg inwestycji. Spétka ujmuje przychody, gdy obowigzek $wiadczenia ustugi zostanie
zrealizowany, tj. w okresie $wiadczenia ustug.

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

Wzrost przychodéw o 11,0 miliona ztotych w roku zakonczonym 31 grudnia 2025 w poréwnaniu do roku zakonczonego 31 grudnia 2024
wynika gtoéwnie ze wzrostu przychodéw z tytutu ustug Swiadczonych w zwigzku z zarzagdzaniem realizacja inwestycji z kwoty 11,8 miliona
ztotych w roku zakohczonym 31 grudnia 2024 do 22,8 miliona ztotych w roku zakofczonym 31 grudnia 2025, co jest w giéwnej mierze
wynikiem aktywnosci na rynku nieruchomosci, a takze liczba i wielkoscig zakonczonych i rozpoczetych projektéow.

Nota 5 - Koszty ogélnego zarzadu

Za rok zakonczony 31 grudnia 2025 2024
W tysigcach ztotych (PLN)

Ustugi obce 3038 1538
Wynagrodzenia 6 825 4172
Inne 1036 649
Razem 10 898 6 359

Nota 6 - Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej
Swiadczenia na rzecz cztonkéw Zarzadu

Wynagrodzenia kluczowych czionkéw kadry kierowniczej wyptacane przez Spotke zostaty zaprezentowane w ponizszej tabeli.
Wynagrodzenia wyptacane cztionkom kluczowej kadry kierowniczej przez pozostate spétki z Grupy zostaty zaprezentowane w
Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym.

Na dzien 31 grudnia

W tysiacach ztotych (PLN) 2025 2024
Wynagrodzenie i pozostate §wiadczenia krotkoterminowe 180 240
Premia dla Zarzadu - 95
Plan motywacyjny powigzany z wynikami finansowymi Spotki 70 -
Suma posrednia - Pani Karolina Bronszewska 250 335
Wynagrodzenie i pozostate §wiadczenia krotkoterminowe 264 264
Plan motywacyjny powigzany z wynikami finansowymi Spotki 105 105
Inne powigzane® 132 132
Suma posrednia - Pan Yaron Shama 501 501
Wynagrodzenie i pozostate §wiadczenia krotkoterminowe 180 180
Plan motywacyjny powigzany z wynikami finansowymi Spotki 267 475
Suma posrednia - Pan Andrzej Gutowski 447 447
Wynagrodzenie i pozostate §wiadczenia krotkoterminowe 305 -
Plan motywacyjny powigzany z wynikami finansowymi Spotki 1473 -
Ptatnosci w formie akcji 625 1282
Inne powigzane® 310 1499
Suma posrednia — Pan Boaz Haim 5 513 2781
Razem 671 4 064

(1) Transakcje z podmiotami powigzanymi.
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Informacje objasniajace do Jednostkowego Sprawozdania Finansowego
Nota 6 - Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej

Swiadczenia na rzecz cztonkéw Rady Nadzorczej

Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia

2025 2024
W tysiacach ztotych (PLN)
Pan Ofer Kadouri (data pierwszego powotania: | marca 2017 roku) 57 54
Pan Alon Kadouri (data pierwszego powotania: ] marca 2017 roku) 57 54
Razem n4 108

Czlonkowie Rady Nadzorczej sa uprawnieni do statego wynagrodzenia kwartalnego w wysokosci 2.225 euro oraz wynagrodzenia
wynoszgcego 1.500 euro za osobisty udziat w spotkaniu Rady Nadzorczej (750 euro w przypadku udziatu przy wykorzystaniu srodkéw
bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢). Catkowita wysoko$é wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej w roku 2025 oraz
2024 wyniosta odpowiednio 114 tysiecy ztotych (25,3 tysigca euro) oraz 108 tysiecy ztotych (25,5 tysigca euro). W roku zakohczonym
31 grudnia 2025 roku Spoétka zaptacita sktadki ZUS od ww. wynagrodzen cztonkéw Rady Nadzorczej w tgcznej w kwocie 19,2 tysiaca

ztotych.

Pan Amos Luzon nie otrzymat bezposredniego wynagrodzenia zaréwno od Spofki, jak i od zadnych podmiotow zaleznych Spétki.

Nota 7 - Przychody i koszty finansowe netto

Za rok zakonczony 31 grudnia

W tysiacach ztotych (PLN) 2025 2024
Odsetki od pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym 19 243 18 829
Odsetki od lokat bankowych 1715 1332
Zysk z tytutu réznic kursowych na wycenie bilansowej 59 1208
Przychody finansowe 21018 21369
Odsetki od obligacji mierzone wedtug zamortyzowanego kosztu (25 705) (23 994)
Odsetki od pozyczek otrzymanych od jednostek zaleznych (408) (424)
Optaty bankowe 1197) (435)
Strata z tytutu odwrécenia wspétczynnika dyskontowego od zobowigzania wycenianego wg _ (1 852)
zamortyzowanego kosztu
Optaty i prowizje od obligacji wycenione wg zamortyzowanego kosztu (1680) (1775)
Inne (53) (1089)
Koszty finansowe (29 044) (29 570)
Koszty/(przychody) finansowe netto (8 026) (8 201)
Nota 8 - Podatek dochodowy
Za rok zakonczony 31 grudnia 2025 2024
W tysiacach ztotych
Podatek biezacy
Podatek dochodowy za biezacy okres 1648 764
Biezacy podatek dochodowy razem 1648 764
Podatek odroczony
Powstanie i odwrécenie rdznic przejéciowych (778) (4 958)
Straty podatkowe wykorzystanie/(rozpoznanie) - -
Odroczony podatek dochodowy razem (778) (4 958)
Podatek dochodowy/(korzysé podatkowa) razem 870 (4194)
Nota 9 - Inwestycje w jednostkach zaleznych
Jednostki zalezne Spotki sa wyceniane wedtug metody aktywéw netto.
Za rok zakonczony 31 grudnia
W tysigcach ztotych 2025 2024
Stan na poczatek roku 586 054 519 740
Inwestycje w spoétkach zaleznych 15 5
Identyfikacja aktywa na poziomie jednostki zaleznej 1008 -
Sprzedaz udziatow w spétkach zaleznych - (5)
Zysk netto jednostek zaleznych za rok 72 299 66 314
Dywidendy otrzymane w ciggu roku (68 786) -
Stan na koniec roku 590 590 586 054




Ronson Development SE

Jednostkowe Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2025 roku

Informacje objasniajace do Jednostkowego Sprawozdania Finansowego

Nota 9 - Inwestycje w jednostkach zaleznych

W roku 2025 Spoétka zakonczyta proces tworzenia trzech nowych spétek zaleznych poprzez wptate kapitatu zaktadowego na otwarte
rachunki bankowe Spétek. Na dzien 31 grudnia 2024 r. Spotki te znajdowaty sie w trakcie organizaciji.

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

Spoétka posiada bezposrednio i posrednio udziaty w 69 jednostkach zaleznych na dzieh 31 grudnia 2025 roku. Informacje na temat
jednostek posrednio i bezposrednio kontrolowanych przez Spétke ujeto w Nocie 1 Jednostkowego Sprawozdania Finansowego.
Jednostki te prowadza dziatalno$¢ zwigzang z budowa i sprzedaza lokali mieszkalnych, gtownie mieszkah w budynkach
wielorodzinnych dla indywidualnych odbiorcéw na terenie Polski, Projekty realizowane przez spétki znajduja sie na réznych etapach
zaawansowania, poczawszy od fazy poszukiwania gruntu pod zakup po projekty zakonczone lub bliskie zakohczenia.

Nota 10 - Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym

Zmiany pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym przedstawia ponizsza tabela:

Za rok zakonczony 31 grudnia 2025 2024
W tysigcach ztotych

Stan na poczatek okresu 200 582 240 294
Udzielone pozyczki 174 050 585
Sptaty pozyczek (8184) (35 015)
Naliczone odsetki 19 243 18 829
Sptaty odsetek (16 640) (24 1)
Stan na koniec roku razem 369 052 200 582
Saldo koncowe obejmuje:

Aktywa krétkoterminowe 109 896 37 092
Aktywa diugoterminowe 259 156 163 490
Stan na koniec roku razem 369 052 200 582

Pozyczki na 31 grudnia 2025

W tysigeach zlotych Waluta Nominalna stopa Rok Kapitst Odsetki _ OdPis Wartosé
procentowa wymagalnosci aktualizujacy bilansowa
Ronson Development Skyline Sp. z 0. o. PLN Wibor 6M + 3,2% 2026 4 350 6 387 (9 326) 141
Tras 2016 Sp. z o. o. PLN  Wibor 6M + 3,2% 2026 17150 3472 - 20 622
Tras 2016 Sp. z o. o. PLN  Wibor 6M + 4,0% 2027 5 45] 5220 - 10 671
Tras 2016 Sp. z 0. o. PLN  Wibor 6M + 4,0% 2028 18 863 15 514 - 34 377
Ronson Development Finco Sp. z o. o. PLN  Wibor 6M + 3,2% 2026 87 615 998 (750) 87 863
Ronson Development Finco Sp. z o. o. PLN Wibor 6M + 3,2% 2027 17 498 204 - 17 702
Ronson Development Finco Sp. z o. o. PLN  Wibor 6M + 3,2% 2028 54 000 183 - 54183
Ronson Development Finco Sp. z 0. o. PLN Wibor 6M + 3,2% 2029 140 959 1253 - 142 212
Ronson Development Sp. z 0. o. PLN  Wibor 6M + 3,2% 2028 10 2 - 12
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym razem 345 896 33 232 (10 076) 369 052

Pozyczki na 31 grudnia 2024

W tysigcach ztotych Waluta Nominaina stopa Rok .. Kapitat Odsetki qu|§ \{Vartosc
procentowa wymagalnosci aktualizujacy  bilansowa
Ronson Development Skyline Sp. z o. o. PLN Wibor 6M + 3,2% 2026 4 350 6 012 (9 326) 1036
Tras 2016 Sp. z 0. o. PLN Wibor 6M + 3,2% 2026 11 600 2248 - 13 848
Tras 2016 Sp. z 0. o. PLN Wibor 6M + 4,0% 2027 5 45b] 4707 - 10 157
Tras 2016 Sp. z 0. o. PLN Wibor 6M + 4,0% 2028 26 460 13 915 - 40 375
Ronson Development Finco Sp. z o. o. PLN Wibor 6M + 3,2% 2025 36 467 624 - 37 092
Ronson Development Finco Sp. z o. o. PLN Wibor 6M + 3,2% 2026 87 618 2750 (750) 89 618
Ronson Development Finco Sp. z o. o. PLN Wibor 6M + 3,2% 2027 7 499 327 - 7 826
Ronson Development SPV 10 Sp. z o. o. PLN Wibor 6M + 3,2% 2028 65 5 - 70
Ronson Development SPV 6 Sp. z o. o. PLN Wibor 6M + 3,2% 2028 25 2 - 27
Ronson Development SPV 11 Sp. z o. o. PLN Wibor 6M + 3,2% 2028 15 9 - 124
Ronson Development Universal Sp. z o. o. PLN Wibor 6M + 3,2% 2028 240 18 - 258
Ronson Development SPV 7 Sp. z o. o. PLN Wibor 6M + 3,2% 2028 130 10 - 140
Ronson Development Sp. z 0. o. PLN Wibor 6M + 3,2% 2028 10 1 - 1
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym razem 180 030 30 628 (10 076) 200 582

Spétka ocenia ryzyko kredytowe zwigzane z udzielonymi pozyczkami jako minimalne. Wszystkie pozyczki zostaty udzielony w ramach
jednej Grupy, ktorej gtobwnym udziatowcem jest Ronson SE, ktéra jako gtoéwna spétka w Grupie zarzadza swoimi spotkami zaleznymi.
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Nota 10 - Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym

Pozyczki sa niezabezpieczone. Wszystkie nowe pozyczki zostaty udzielone na podobnych zasadach, jakie zaprezentowano w
Sprawozdaniu Finansowym Spétki za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku. Warto$¢ godziwa otrzymanych i udzielonych pozyczek
nie rozni sie istotnie od jej wartosci bilansowe;j.

Nota 11 — Pozyczki otrzymane od jednostek zaleznych

Ponizsza tabela przedstawia zmiany z tytutu pozyczek otrzymanych od jednostek zaleznym (posrednio i bezposrednio)
w roku zakonhczonym 31 grudnia 2025 oraz w roku zakohczonym dnia 31 grudnia 2024:

Za rok obrotowy Za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2025 zakonczony 31 grudnia 2024
W tysiacach ztotych (PLN)

Stan na poczatek okresu 12 089 -
Otrzymane pozyczki - 14 000
Sptaty pozyczek (1 876) (2124)
Naliczone odsetki 408 424
Sptaty odsetek (621) (212)
Stan na koniec roku razem - 12 089
Pasywa dtugoterminowe - 12 089
Stan na koniec roku razem - 12 089

Nota 12 - Kapitat wlasny
Kapitat zaktadowy

Kapitat zaktadowy Spétki wynosi trzy miliony dwiescie osiemdziesiat tysiecy dwiescie szesnascie euro i dwadzieScia sze§¢ eurocentow
(3.280.216,26 €) i dzieli sie na sto sze§édziesigt cztery miliony dziesie¢ tysiecy osiemset trzynascie (164.010.813) akcji o wartosci
nominalnej dwa eurocenty (0,02 €) kazda. Kapitat zaktadowy Spotki zostat w catosci pokryty. Liczba akcji pozostajacych w obrocie
jest réowna liczbie gtoséw, poniewaz nie zostaty wyemitowane przez Spoétke akcje uprzywilejowane. Na dzieh 31 grudnia 2025 roku
Spotka posiadata 1.567.954 akcji wiasnych (0,96%), z ktérych, zgodnie z art. 364 & 2 Kodeksu Spétek Handlowych, prawo gtosu nie
jest wykonywane.

Podziat zysku netto za rok 2024

W dniu 4 czerwca 2025 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki podjeto uchwate w sprawie podziatu zysku netto za
rok 2024 w kwocie 67 602 520,32 ztotych (szescdziesigt siedem milionéw szeééset dwa tysigce piecset dwadziescia ztotych 32/100)
w ten sposob, ze:
. na wyptate dywidendy akcjonariuszom Spoétki przeznaczyto kwote 40 610 714,75 ztotych (stownie: czterdziesci milionéw
sze§€set dziesie¢ tysiecy siedemset czternascie ztotych 75/100),
e pozostatg czes¢ zysku netto Spodtki za 2024 rok pozostawito niepodzielona.

Podziat zysku w sposéb okreslony powyzej zostat uzalezniony od tego, ze wyptata ta nie wptynie na plany rozwojowe Spétki. Spetnienie
lub niespetnienie tego warunku miato zosta¢ stwierdzone przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki nie pdzniej niz do dnia
19 listopada 2025 roku. Ponadto zgodnie z uchwata Zwyczajnego Walnego Zgromadzenie Akcjonariuszy Spoétki w przypadku braku
odbycia takiego Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia lub braku podjecia przez ww. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki
odpowiedniej uchwaty lub w przypadku podjecia uchwaty o niespetnieniu powyzszego warunku, cata kwota zysku za rok 2024 miata
pozostaé w Spoéice niepodzielona. W przypadku wyptaty dywidendy opisanej powyzej, dzieh, wedtug ktérego ustala sie liste
akcjonariuszy uprawnionych do wyptaty dywidendy (dzieA dywidendy) ustalono na 4 wrzeénia 2025 roku, za$é termin wyptaty
dywidendy 4 grudnia 2025 roku. Powyzsza uchwata byta zgodna z wnioskiem Zarzadu Spotki w zakresie podziatu zysku netto Spétki
za rok 2024, ktéry zostat pozytywnie zaopiniowany przez Rade Nadzorcza.

W dniu 19 listopada 2025 roku uptynat termin na podjecie przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki uchwaty o spetnieniu sie
lub niespetnieniu sie warunku wyptaty dywidendy. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki nie odbyto sie w ww. terminie.

Wobec powyzszego, zgodnie z uchwata Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 4 czerwca 2025 r. w sprawie podziatu
zysku netto za rok 2024, cata kwota zysku za rok 2024 zostata pozostawiona w Spétce niepodzielona.

Proponowany podziat wyniku

Do dnia zatwierdzenia sprawozdania do publikacji Zarzad Ronson Development SE nie podjat uchwaty w sprawie propozycji podziatu
zysku netto za 2025 rok.
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Nota 12 - Kapitat wtasny
Akcje wiasne

Dnia 24 stycznia 2019 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw Spotki podjeto uchwate w sprawie przyjecia programu nabywania
akcji wtasnych oraz utworzenia kapitatu rezerwowego na potrzeby takiego programu. Na podstawie tej uchwaty Nadzwyczajne
Zgromadzenie Wspolnikdw Spotki upowaznito Zarzad Spotki do nabycia w petni pokrytych akcji zwyktych na okaziciela Spétki. W celu
sfinansowania programu nabywania akcji wtasnych utworzono kapitat rezerwowy (w ramach zyskéw zatrzymanych) w wysokosci
2,0 miliona ztotych. W miare nabywania akcji wtasnych w ramach tego programu ww. kapitat rezerwowy ulegat zmniejszaniu.
Nastepnie dnia 30 czerwca 2020 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki podjeto uchwate w sprawie przyjecia kolejnego
programu nabywania akcji wtasnych, w wykonaniu ktérej Zarzad Spétki w dniu 1 lipca 2020 roku okreslit szczegbétowe warunki nabycia
akcji wiasnych Spétki, ktére zostaty ponadto zatwierdzone przez Rade Nadzorczg Spoétki. Maksymalna kwota przeznaczona na nabycie
wszystkich akcji w ramach tego drugiego programu zostata okreslona na kwote 1.369.761,99 ztotych (jeden milion trzysta szesédziesiat
dziewie¢ tysiecy siedemset sze$édziesiat jeden ztotych 99/100).

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

Ponizsza tabela przedstawia akcje wiasne posiadane przez Spotke na dzieh 31 grudnia 2025 roku oraz na dzief 31 grudnia 2024 roku:

W ztotych (PLN) 31 grudnia 2025 31 grudnia 2024
Liczba akcji 164 010 813 164 010 813
Kapitat zaktadowy 12 503 000 12 503 000
Akcje wiasne 1567 954 1567 954
Warto$¢ akcji wtasnych (1731716) (1731716)
% wszystkich akcji 0,96% 0,96%

Do dnia publikacji nie byto zmian w wartosci akcji wtasnych Spotki.

Ptatnosci w formie akcji

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

Pan Haim bedzie uprawniony do wykonania Opcji w nastepujacy sposoéb:

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

(ii) na dzien 28 listopada 2025 - kolejne 20% Opcji zostato przyznane, ale nie zrealizowane
(iii) po uptywie 48 miesiecy od daty przydziatu - do 20% przyznanych Opcji

(iv) po uptywie 60 miesiecy od daty przydziatu - do 20% przyznanych Opgji.

Opcje moga zosta¢ wykonane do konca 7 roku od daty ich przyznania. Opcje, ktére nie zostaty wykonane w powyzszym okresie,
wygasaja. Zaktadajac, ze wszystkie Opcje zostang wykonane, Pan Haim bedzie posiadat okoto 2,38% wyemitowanego i optaconego
kapitatu A. Luzon Group oraz okoto 1,89% wyemitowanego i optaconego kapitatu A. Luzon Group przy zatozeniu petnego rozwodnienia.
Program Opcji przewiduje korekty zwigzane z przydziatem opcji w przypadku réznych zdarzen korporacyjnych w A. Luzon Group
(takich jak emisja akcji lub innych opcji, fuzja, wyptata dywidendy itp.).

Pierwszy wptyw programu zostat rozpoznany w 2023 r. i wynidst 1,6 miliona ztotych, 1,3 miliona ztotych w trakcie 2024 roku oraz 0,6
miliona ztotych w trakcie 2025. Program jest rozliczany zgodnie ze standardem MSSF 2 jako koszty pracownicze, czesé kosztow
administracyjnych oraz ptatnosci w formie akcji w kapitatach wtasnych. Warto§¢ programu na dziefi przyznania wynosita 4,7 miliona
ztotych.

Zastaw na akcjach Spoftki

W celu zabezpieczenia roszczef z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosSciowych przez akcjonariusza Spotki, Luzon Ronson N.V.
(dawniej pod nazwa I.T.R. Dori B.V.) oraz z tytutu umowy powierniczej zawartej w dniu 29 listopada 2023 r. pomiedzy Reznik Paz Nevo
Trusts Ltd (spotka utworzong i istniejaca zgodnie z prawem izraelskim z siedzibg w Tel Awiwie) jako powiernikiem i zastawnikiem. )
oraz z umowy powierniczej zawartej w dniu 29 listopada 2023 r. pomiedzy Reznik Paz Nevo Trusts Ltd (spotka utworzong i istniejaca
zgodnie z prawem izraelskim z siedzibg w Tel Awiwie) jako powiernikiem i administratorem zastawu ("Zastawnik") a Luzon Ronson
N.V., przystugujacej posiadaczom tych papieréw wartosciowych i Zastawnikowi, w dniu 17 stycznia 2024 r., Luzon Ronson N.V., Luzon
Ronson Properties Ltd. i Spétka zawarty umowy o ustanowienie zastawu rejestrowego na rzecz Zastawnika na wszystkich posiadanych
przez nich akcjach w kapitale zaktadowym Spétki. Zastawy te zostaty ustanowione odpowiednio w dniach 23, 24 i 26 stycznia 2024 r.
(data wpisu zastawéw do rejestru zastawow).
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Nota 12 - Kapitat wtasny
Zastaw na akcjach Spétki

W przypadku akcji wtasnych Spotki zastaw zostat ustanowiony na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki
z dnia 12 stycznia 2024 r. w sprawie wyrazenia zgody na ustanowienie zastawu rejestrowego na akcjach wtasnych Spétki na rzecz
Zastawnika. Zgodnie z przedmiotowag uchwata zastaw zostat ustanowiony na 1.567.954 (stownie: jeden milion pieset sze$édziesiat
siedem tysiecy dziewieéset piecdziesiat cztery) akcjach wtasnych Spotki (bedacych akcjami na okaziciela o wartosci nominalnej 0,02
EUR kazda i tacznej wartosci nominalnej 31.359,08 EUR, ktére stanowig okoto 0,96% kapitatu zaktadowego Spétki) do najwyzszej sumy
zabezpieczenia wynoszacej 200.000.000 EUR (stownie: dwiescie milionéw euro). Ponadto Spétka otrzymata informacje, ze
analogiczne umowy zastawu zostaty podpisane przez akcjonariuszy zgodnie z prawem izraelskim.

Nota 13 - Zobowiazania finansowe

Obligacje
Za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2025 2024
W tysiacach ztotych (PLN)
Bilans otwarcia 285 071 225 320
Wykup obligacji - (139 886)
Umorzenie obligacji przy nowej emisji® (30100) (20 114)
Wptywy z obligacji (wartoé¢ nominalna) 130 000 220 000
Koszty emisji (2180) (4 343)
Zamortyzowany koszt emisji 1680 1775
Odsetki naliczone 25 705 23994
Odsetki sptacone (27 670) (21675)
Bilans zamkniecia 382 506 285 071
Bilans zamkniecia obejmuje:
Zobowiagzania kréotkoterminowe 37063 9129
Zobowigzania diugoterminowe 345 443 275 942
Bilans zamkniecia 382 506 285 071

(1) W dniu emisji nowej serii Z cze$é obligacji X zostata wykupiona - wiecej informacji znajduje sie w Nocie 19.

Obligacje na dzien 31 grudnia 2025 roku
W tysiacach zlotych (PLN) Waluta Nominalna stopa Rok . Kapital Ot?setki Opla?y.i \{\Iartoéé Wartoé(z

procentowa wymagalnosci naliczone prowizje bilansowa rynkowa®

Obligacje serii X@ PLN WIBOR 6M + 4,20% 2026 29 900 1372 (3) 31269 29900
Obligacje serii P2023A® PLN WIBOR 6M + 3,85% 2027 60 000 1951 (745) 61206 60 600
Obligacje serii Y@ PLN WIBOR 6M + 3,30% 2028 160 000 3394 (1761) 161 633 163136
Obligacje serii Z® PLN WIBOR 6M + 2,70% 2029 130 000 449 (2 051) 128 398 130 000
Razem 379 900 7166 (4560) 382506 383 636

(1) Wartosé godziwa zostata ustalona w oparciu o ceng obligacji na Catalyst na dzien 31 grudnia 2025 r. sklasyfikowana jako poziom I hierarchii wartosci godziwej.

(2) Obligacje serii X wyemitowane w lipcu 2023 r. sa zabezpieczone hipoteka taczna do kwoty 90,0 miliona ztotych

(3) Obligacje serii P2023A zostaty wyemitowane w lutym 2024 r. na podstawie zatwierdzonego prospektu emisyjnego podstawowego dla Publicznego Programu Emisji
Obligacji Spotki, sporzadzonego w zwiazku z publiczna oferta obligacji na okaziciela o tacznej wartosci nominalnej nie wiekszej niz 175 milionéw ztotych, ktéry wygast 25
lipca 2024 roku.

(4) Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji sptata obligacji nastapi w dwéch ratach: (i) na koniec VIl okresu odsetkowego (24 marca 2028 r.), w ten sposéb, ze po tym wykupie
saldo Obligacji wyniesie nie wiecej niz 50% pierwotnie wyemitowanych Obligacji, oraz (ii) w dniu 24 wrzesnia 2028 r., poprzez zaplate pozostatej wartosci nominalnej
Obligacji.

(5) Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji sptata obligacji nastapi w dwéch ratach: (i) na koniec VIl okresu odsetkowego (12 czerwca 2029 r.), w ten sposéb, ze po tym wykupie
saldo Obligacji wyniesie nie wiecej niz 60% pierwotnie wyemitowanych Obligacji, oraz (ii) w dniu 12 czerwca 2029 r., poprzez zaptate pozostatej wartosci nominalnej
Obligacji.

Obligacje na dzien 31 grudnia 2024 roku

W tysigcach ztotych Nominalna stopa Rok . Odsetki Optaty i Wartosé Wartosé
Waluta wymaga Kapitat R L . W
(PLN) procentowa Inogci naliczone prowizje bilansowa rynkowa
Obligacje serii X@ PLN WIBOR 6M + 4,20% 2026 60 000 2 993 (432) 62 561 61440
gggggggfe“' PLN WIBOR 6M + 3,85% 2027 60 000 2205  (1204) 61001 61080
Obligacje serii Y% PLN WIBOR 6M + 3,30% 2028 160 000 3931 (2423) 161508 160 160
Razem 280 000 9129 (4 059) 285 071 282 680

(1) Wartos¢ godziwa zostata ustalona w oparciu o cene obligacji na Catalyst na dzien 31 grudnia 2024 r. sklasyfikowanag jako poziom I hierarchii wartosci godziwej.

(2) Obligacje serii X wyemitowane w lipcu 2023 r. sg zabezpieczone hipoteka taczna do kwoty 90,0 miliona ztotych.

(3) Obligacje serii P2023A zostaty wyemitowane w lutym 2024 r. na podstawie zatwierdzonego prospektu emisyjnego podstawowego dla Publicznego Programu Emisji Obligacji
Spétki, sporzadzonego w zwiazku z publiczna oferta obligacji na okaziciela o tacznej wartosci nominalnej nie wigekszej niz 175 milionéw ztotych, ktéry wygast 25 lipca 2024
roku.

(4) Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji sptata obligacji nastapi w dwéch ratach: (i) na koniec VIl okresu odsetkowego (24 marca 2028 r.), w ten sposéb, ze po tym wykupie
saldo Obligacji wyniesie nie wiecej niz 50% pierwotnie wyemitowanych Obligacji, oraz (ii) w dniu 24 wrzesnia 2028 r., poprzez zaptate pozostatej wartosci nominalnej
Obligacji.
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Nota 13 - Zobowiagzania finansowe
Obligacje

Na dzieh 31 grudnia 2025 roku oraz na dzien 31 grudnia 2024 roku wszystkie kowenanty byty spetnione. Biorac pod uwage prognozy
finansowe, Zarzad ocenia, ze w 2026 roku kowenanty finansowe nie zostang naruszone.

Istotne réznice pomiedzy opublikowanymi przez Spétke informacjami dotyczacymi prognozy zobowiazan finansowych Spoétki na
dzien 31 grudnia 2025 roku a wynikami Spétki w zakresie zobowigzan finansowych na dzien 31 grudnia 2025 roku

W dniu 30 grudnia 2024 roku, wypetniajac ustawowy obowigzek wynikajacy z art. 35 ust. la ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o
obligacjach (,Ustawa o Obligacjach”), Spotka opublikowata na swojej stronie internetowej prognoze zobowigzan finansowych Spétki,
tj. szacunkowa warto$¢ zobowiagzanh z tytutu kredytow i pozyczek, emisji dtuznych papieréw wartosciowych, leasingu oraz szacunkowa
strukture finansowania rozumiang jako wartos¢ i procentowy udziat ww. zobowigzan w sumie pasywoéw bilansu Spétki na dzien 31
grudnia 2025 roku.

Zgodnie z art. 35 ust. Ib w zwigzku z ust. Ic Ustawy o Obligacjach, Spotka wskazuje i wyjasnia ponizej istotne réznice pomigedzy
opublikowang informacja o prognozie zobowigzah finansowych Spoétki a zobowigzaniami finansowymi Spétki wykazanymi w ksiegach
rachunkowych Spétki na dzieh 31 grudnia 2025 roku.

Za rok zakonczony 31 grudnia 2025

W tysigcach ztotych (PLN) Prognoza Realizacja Réznica
Zobowiazania z tytutu dtuznych papieréw wartosciowych 283 463 382 506 99 043 35%
Procentowy udzial w sumie pasywoéw zgodnie z bilansem Spétki 32,2% 37,5%

Wskazane powyzej réznice wynikaja ze zmian planéw Grupy, warunkéw rynkowych oraz z decyzji Zarzadu podjetych w roku
zakohczonym 31 grudnia 2025 roku:
* Saldo emisji diuznych papieréw wartosciowych skiada sie z wyemitowanych obligacji i odsetek od tych obligacji. Wyzsza
realizacja wynika gtéwnie z emisji nowe;j serii Z, ktéra byta pierwotnie planowana na rok 2026, w momencie nowej emisji czes¢
obligacji serii X zostata wykupiona.

Nota 14 - Zobowiagzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiazania

Na dzien 31 grudnia

W tysiacach ztotych (PLN) 2025 2024
Podatek od towaréw i ustug (VAT) i inne zobowigzania podatkowe 2784 127
Rozliczenia migdzyokresowe kosztéw 1977 1000
Pozostate zobowigzania 199 42
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate i rozliczenia miedzyokresowe bierne razem 4 960 1169

Na saldo 2025 roku sktadaja sie gtownie zobowigzania z tytutu podatkéw oraz rezerwy dotyczace wynagrodzenia i bonuséw Zarzadu.
Nota 15 - Zobowiazania i naleznosci warunkowe

Gwarancje dostarczone przez Spoétke

Ponizsza tabela przedstawia gwarancje dostarczone przez Spétke bankom na dzien 31 grudnia 2025 oraz 31 grudnia 2024 roku w
zwigzku z kredytami budowlanymi zaciggnietymi przez jednostki zalezne:

Nazwa podmiotu . Kwota na dzien
W tysiacach zlotych (PLN) Gwarancja do kwoty 31 grudnia 2025
PKO Bank Polski S.A. 17 557 -
KUKE S. A. 16 500 -
Razem 34 057 -
Nazwa podmiotu . Kwota na dzief
W tysigcach zlotych (PLN) Gwarancja do kwoty 31 grudnia 2024
PKO Bank Polski S.A. 2118 -
Razem 2118 -

W dniu 18 sierpnia 2025 r. Spotka podpisata umowe generalnag o udzielenie ubezpieczeniowych gwarancji kontraktowych w wysokosci
15,0 miliona ztotych przyznanego limitu z Korporacja Ubezpieczeh Kredytéw Eksportowych S.A., na mocy ktérej spotki zalezne
otrzymaty gwarancje ubezpieczeniowag w tacznej wysokosci 9,6 miliona ziotych, wydana do dnia 31 grudnia 2027 roku, w celu
zabezpieczenia umowy drogowej podpisanej miedzy trzema spotkami zaleznymi, ktére beda budowac¢ pige¢ etapoéw projektu Marynin,
obejmujacego zabudowe mieszkaniowa, komercyjna i infrastrukture w Warszawie. Gwarancja ubezpieczeniowa zostata wystawiona w
ramach limitu gwarancyjnego zabezpieczonego poddaniem sie egzekucji w trybie art. 777 Kodeksu postepowania cywilnego, do
wysokosci 110% przyznanego limitu, do kwoty 16,5 miliona ztotych.
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Nota 16 - Transakcje z jednostkami powiazanymi

W latach obrotowych zakohczonych odpowiednio dnia 31 grudnia 2025 roku oraz 31 grudnia 2024 roku nie wystapity zadne transakcje
miedzy Spotka a jej udziatowcami, ich jednostkami powigzanymi oraz innymi podmiotami powigzanymi, ktére mogtyby zosta¢ uznane,
jako przeprowadzone na warunkach nierynkowych. Do transakcji z jednostkami powigzanymi, jakie przeprowadza Spétka nalezy
zaliczy¢ przede wszystkim inwestycje w jednostki zalezne, otrzymane dywidendy, optfaty za zarzadzanie, pozyczki otrzymane
i udzielone, przychody oraz wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej. Szczegéty, co do tych transakcji ujawnione sa
w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym.

Nota 17 - Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady

Dziatalnos¢ Spotki jako podmiotu gospodarczego oraz jednostki dominujacej dla Grupy Ronson jest narazona na réznego rodzaju
ryzyka: ryzyko globalne, ryzyko rynkowe i ryzyko finansowe (ryzyko walutowe, ryzyko ptynnosci, ryzyko wyceny wartosci godziwej,
ryzyko stopy procentowej). Ogoélny program zarzadzania ryzykiem Spotki oraz Grupy koncentruje sie na nieprzewidywalnosci rynkéw
finansowych i ma za zadanie zminimalizowanie potencjalnie niekorzystnego wptywu na wyniki finansowe Spétki lub Grupy. Zarzad
dokonuje przegladu i zatwierdza polityki zarzadzania kazdym z tych rodzajow ryzyka. Do najwazniejszych instrumentéw finansowych
Spoétki nalezg Srodki pieniezne, obligacje, pozyczki udzielone, naleznosci i zobowigzania handlowe. Podstawowym celem
wykorzystywania instrumentdéw finansowych jest zarzadzanie ptynnoscia Spotki oraz pozyskanie zrédet finansowania dla dziatalnosci
Spotki oraz Grupy. Spétka oraz Grupa nie wykorzystuja pochodnych instrumentéow finansowych w celu zabezpieczenia ryzyka
walutowego lub ryzyka zmiany stop procentowych wynikajacego z dziatalnosci Spétki badz Grupy oraz zrodet jej finansowania. Polityka
Spétki oraz Grupy nie przewidywata w trakcie lat zakohczonych 31 grudnia 2025 roku oraz 31 grudnia 2024 roku obrotu pochodnymi
instrumentami finansowymi.

Ryzyko globalne - Wptyw na polska gospodarke i na branze nieruchomosci

Wstepne szacunki Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS) wskazuja, ze wzrost PKB Polski w 2025 roku powinien oscylowaé wokét
3,6%, w poréwnaniu z 2,9% w 2024 roku. Konsumpcja gospodarstw domowych wzrosta o 3,7% (3,1% w 2024 roku), a konsumpcja
publiczna o 5% (7,0% w 2024 roku), natomiast inwestycje trwate wzrosty o 8,9% (1,3% w 2024 roku). Oczekuje sig, ze deficyt sektora
instytucji rzgdowych i samorzadowych wzrosnie do 5,5-6% PKB w 2025 roku, co bedzie wynikato ze wzrostu wydatkéw na obronnos¢
i zdrowie. Stopa bezrobocia ma nieznacznie wzrosna¢ do 5,7% w 2025 roku, a w 2026 roku ma spas¢. W czwartym kwartale 2025
roku sprzedaz mieszkan wzrosta w wiekszosci duzych polskich aglomeracji w poréwnaniu z poprzednim kwartatem. Na szesciu
najwiekszych rynkach deweloperzy sprzedali okoto 11 300 mieszkan, co stanowi wzrost o 4% w ujeciu kwartalnym.

Réwnolegle przyspieszyta aktywnos¢ po stronie podazy. Deweloperzy, reagujac na silniejszy popyt w drugiej potowie roku, rozszerzyli
swoje plany inwestycyjne i wprowadzili na rynek okoto 13 500 mieszkai, co stanowi wzrost o 43% w poréwnaniu z Il kwartatem 2025
roku. Ekspansja ta byta obserwowana we wszystkich szesciu aglomeracjach. Poprawa dynamiki sprzedazy wynikata przede wszystkim
z fagodzenia polityki pienieznej. Cykl obnizek stop procentowych, rozpoczety w maju 2025 roku, spowodowat obnizenie podstawowe;j
stopy procentowej NBP o tacznie 125 punktéw bazowych do konca roku. Zmiana ta znacznie poprawita dostepnosé kredytow
hipotecznych i zachecita zarébwno nabywcéw zaleznych od kredytéw, jak i nabywcow ptacacych gotéwka do ponownego wejscia na
rynek. Szczegdlnie nabywcy ptacacy gotdéwka wydawali sie zmotywowani oczekiwaniami, ze dalsze obnizki stép procentowych
zaostrza konkurencje o najbardziej atrakcyjne lokale i ograniczg dostepno$¢ promocyjnych cen. Prognozy rynkowe na 2026 rok
wskazujg na dodatkowe obnizki stop procentowych o 50-75 punktéw bazowych, co dodatkowo wspartoby popyt. Koszty budowy
pozostawaty zasadniczo stabilne przez caty 2025 rok, umozliwiajac deweloperom uruchamianie nowych projektéw po cenach
poréwnywalnych z poprzednimi kwartatami, przy zachowaniu rentownych marz. Jednak zmiany regulacyjne, ktérych wdrozenie
planowane jest na 2026 rok, moga zacza¢ wywiera¢ presje na wzrost kosztéw budowy. Z punktu widzenia nabywcéw ptacacych
gotéwka obecne potaczenie podwyzszonego poziomu zapasdéw i wysokiej negocjowalnosci cen stanowi strategiczng okazje do
zakupbéw przed potencjalnym wzrostem popytu ze strony gospodarstw domowych finansujacych zakup nieruchomosci kredytami
hipotecznymi.

W okresie od stycznia do grudnia 2025 roku liczba wydanych pozwoleh na budowe spadta o 17% w poréwnaniu z tym samym okresem
w 2024 roku, co sugeruje potencjalne spowolnienie wzrostu podazy w przysztosci. Presja konkurencyjna wéréd deweloperow
pozostawata wysoka, co utrzymywato znaczng elastycznosé w negocjacjach cenowych. Rabaty i oferty promocyjne byty powszechne
w przypadku aktywnych projektéw. Rynek nadal byt zdominowany przez nabywcéw kupujacych na wtasny uzytek, podczas gdy
aktywnos§¢ inwestorow pozostawata strukturalnie ograniczona. Gospodarstwa domowe dysponujgce kapitatem coraz czesciej
preferowaty alternatywne instrumenty inwestycyjne, a tendencje te wzmacniata perspektywa nowych ograniczen lub opodatkowania
wptywajacych na dochody z wynajmu.

Ryzyko rynkowe — Ryzyko inflacji

Wedhug Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS) roczna inflacja w Polsce nadal spadata w 2025 roku, przy czym wyrazne spowolnienie
nastapito miedzy trzecim a czwartym kwartatem. W ujeciu rok do roku wskaznik CPl wyniost 2,9% we wrzesniu 2025 r., czyli w ostatnim
miesigcu lll kwartatu, a do grudnia 2025 roku, czyli koAca IV kwartatu, spadt do 2,4% w poréwnaniu z inflacja na poziomie 4,7% na
koniec 2024 roku. Oznacza to wyrazne ztagodzenie presji inflacyjnej w ciggu kwartatu, co jest zgodne z ogdlng tendencja deflacyjna
obserwowana w ciggu catego roku.
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Nota 17 - Zarzadzanie ryzykiem finansowym, cele i stosowane zasady

Ryzyko rynkowe — Ryzyko inflacji

Spowolnienie byto spowodowane przede wszystkim stabsza dynamika cen zywnosci i napojéw bezalkoholowych, a takze gtebszym
spadkiem cen w kategoriach transportu i odziezy, podczas gdy wzrost cen w kilku komponentach ustug pozostat stabilny lub
nieznacznie przyspieszyt. Ogélnie rzecz biorac, zmiany w lIl i IV kwartale wskazuja na dalsza normalizacje wzrostu cen konsumpcyjnych
w kierunku dolnej granicy przedziatu inflacji obserwowanego w ostatnich latach. Pozostaje to najnizszym poziomem od czerwca 2024
roku. Spadek stopy inflacji byt zwigzany gtdéwnie z wolniejszym wzrostem cen zywnosci i napojéow bezalkoholowych (2,4% w
poréwnaniu z 2,7% w listopadzie), edukacji (6,1% w poroéwnaniu z 6,1%), restauracji i hoteli (5,2% w poréwnaniu z 5,5%) oraz
komunikacji (3,6% w poréwnaniu z 3,8%). Natomiast ceny wzrosty szybciej w przypadku napojéw alkoholowych i wyrobéw tytoniowych
(7,9% w poréwnaniu z 7,1%), rekreacji i kultury (1,9% w poréwnaniu z 1,7%) oraz réznych towaréw i ustug (1,3% w poréwnaniu z 1%),
podczas gdy wzrost cen utrzymat sie na stalym poziomie w przypadku zdrowia (4,7%) oraz mieszkalnictwa i ustug komunalnych (4,1%).
Jednoczesnie spadki cen zmniejszyty sie w przypadku transportu (-3,2% w poréwnaniu z -3,3%), wyposazenia i sprzetu gospodarstwa
domowego oraz biezacej konserwacji gospodarstwa domowego (-1,4% w poréwnaniu z -1,8%) oraz odziezy i obuwia (-2,2% w
poréwnaniu z -2,1%).

Pomimo utrzymujacego sie spadku inflacji i stopniowego obnizania stép procentowych na rynku miedzybankowym w catym 2025
roku, Grupa pozostaje narazona na znaczne ryzyko makroekonomiczne. Chociaz luzowanie polityki pienieznej zaczeto tagodzi¢ presje
finansowga, stopy procentowe i poziom inflacji pozostaja na wysokim poziomie, co ma wptyw na otoczenie operacyjne Grupy. Do
gtownych zagrozeh naleza potencjalne ograniczenia dostepnosci kredytéw hipotecznych ze wzgledu na nadal wysokie $rednie
oprocentowanie kredytow, utrzymujaca sie presja na koszty budowy spowodowana czynnikami energetycznymi, pracowniczymi i
tancuchem dostaw oraz mozliwo$¢ opdznieh w uruchamianiu nowych projektéw w przypadku ostabienia dynamiki sprzedazy.

Wysoki poziom stdp procentowych miat negatywny wptyw na PafAstwa Grupe w postaci wysokich kosztéw odsetkowych od zadtuzenia
— faczne koszty finansowe za okres zakonczony 31 grudnia 2025 roku wyniosty 27,4 milionéw ztotych (w tym koszty skapitalizowane),
w poréwnaniu do 25,8 milionéw ztotych w okresie porownawczym zakohczonym 31 grudnia 2024 roku. Wskaznik referencyjny
(WIBOR) na dzien 31 grudnia 2025 roku wynosit 3,87% (WIBOR 6M), w poréwnaniu do 5,80% w analogicznym okresie poprzedniego
roku.

Zarzad nadal monitoruje sytuacje i w razie potrzeby podejmuje dalsze dziatania w celu maksymalnego ograniczenia wptywu inflacji i
stop procentowych na dziatalnos¢ i strategie Spotki. Znaczenie powyzszego czynnika ryzyka i prawdopodobiehstwo jego wystapienia
ocenia sie jako wysokie. Miat on istotny, negatywny wptyw na dziatalno§¢ gospodarcza i sytuacje finansowag Spotki i moze miec taki
negatywny wptyw w przysztoSci.

Ryzyko rynkowe — Ryzyko zwiazane z finansowaniem dziatalnosci Grupy

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

W zwigzku z tym Spétka i Grupa, w celu kontynuowania i rozwijania swojej dziatalnosci, potrzebuja znacznych kwot srodkow
pienieznych z zewnetrznego finansowania bankowego i emisji obligacji. Zdolnos¢ Spétki i Grupy do pozyskania takiego finansowania
zalezy od wielu czynnikéw, w szczegdlnosci od warunkéw rynkowych, ktoére pozostaja poza kontrolg Spétki i Grupy. W przypadku
trudnoéci z pozyskaniem wymaganego finansowania istnieje ryzyko, ze skala rozwoju spotki i Grupy oraz tempo realizacji jej celow
strategicznych moga réznic sie od pierwotnie planowanych. W takiej sytuacji, jak opisana powyzej, nie ma pewnosci czy Spétka lub
Grupa bedzie w stanie pozyska¢ wymagane finansowanie ani czy érodki finansowe zostang pozyskane na warunkach korzystnych. W
celu zminimalizowania ryzyka niewystarczajacych srodkéw finansowych, Grupa stale bada inne mozliwosci pozyskania srodkow
finansowych, ktére zapewnia niezbedne wymagane finansowanie i korzystne warunki.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka oraz prawdopodobiefstwo jego wystapienia Spoétka okresla jako srednie, gdyz w przypadku
jego wystapienia skala negatywnego wptywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowa Spétki mogtaby by¢ znaczaca.

Czynniki ryzyka finansowego

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

(i) Ryzyko walutowe

Spétka jest narazona na ryzyko walutowe w zwigzku z naleznosciami, zobowigzaniami oraz instrumentami finansowymi wycenianymi
przez wynik finansowy denominowanymi w walutach innych niz polski ztoty.

Zaréwno w 2025 roku, jak i w 2024 roku Spoétka nie zabezpieczata swoich inwestycji ani zobowigzah w jednostkach zagranicznych.
Na dzief 31 grudnia 2025 roku nie istniejg inne istotne salda pieniezne posiadane przez Spoétke jak i jednostki Grupy, ktére sa
denominowane w walucie niefunkcjonalnej i maja istotny wptyw na wyniki Spofki.
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(ii) Ryzyko ptynnosci

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

Spétka monitoruje ryzyko niedoboru srodkéw finansowych wykorzystujac narzedzie okresowego planowania ptynnoéci. Narzedzie to
uwzglednia termin zapadalnosci zaréwno inwestycji finansowych, jak i aktywéw finansowych (np. naleznosci, innych aktywow
finansowych) oraz prognozowane przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjne;j.

Celem Spofki jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciagtoscia finansowania a elastycznoscig poprzez wykorzystanie kredytéw w
rachunku biezagcym, kredytéw bankowych, obligacji i innych instrumentéw finansowych.

Ponizsza tabela zawiera analize zobowiagzan finansowych Spétki wykazanych na dzien bilansowy w podziale wedtug umownych
terminéw wymagalnosci. Kwoty podane w tabeli sg kwotami umownych niezdyskontowanych przeptywéw pienieznych.

Na dzien 31 grudnia 2025

. Do Pomiedzy Pomiedzy Powyzej
W tysigcach zlotych (PLN) 1 roku 0d 1do 2 lat 0d 2 do 5 lat 5 lat Razem
Obligacje (kapitat) 29 897 59 255 286188 - 375 340
Odsetki od obligacji 33620 24 48] 21202 - 79 303
Razem zobowiazania 63 517 83736 307 390 - 454 643

Na dzien 31 grudnia 2024

. Do Pomiedzy Pomiedzy Powyzej
W tysigcach zlotych (PLN) 1 roku Odldo2lat  Od2do5 lat 5 lat Razem
Obligacje (kapitat) - 59 568 216 374 - 275 942
Odsetki od obligacji 26 490 26 472 31462 - 84 424
Razem zobowiazania 26 490 86 040 247 836 - 360 366

(iii) Szacowanie wartosci godziwej

W roku zakonczonym 31 grudnia 2025, nie wystgpity zadne inne istotne zmiany w dziatalnosci lub okolicznosciach gospodarczych,
ktére miatyby wptyw na warto$§¢ godziwg aktywoéw finansowych i nieruchomosci inwestycyjnych Spotki.

(iv) Ryzyko zmiany stép procentowych

Obligacje uzyskane przez Grupe sg oprocentowane wedtug zmiennej stopy procentowej opartej na WIBOR6M powigkszonej o marze.
Na dzieA grudnia 2025 roku WIBOR6M wynosit 3,87% (na dzien 31 grudnia 2024 roku wynosit 5,80%). Kredyty bankowe s3
oprocentowane wedtug stopy WIBOR3M lub WIBORIM powigkszonej o marze. Zmiany stopy WIBOR beda miaty istotny wptyw na
przeptywy pieniezne i rentowno$¢ Grupy.

Do kofica 31 grudnia 2025 roku Spotka wyemitowata nowa serie obligacji, serie Z, o wartosci 130,0 milionéw ztotych, z terminem
wykupu 12 grudnia 2029 roku.

Ponizsza tabela przedstawia analize wrazliwosci i jej wptyw na aktywa netto oraz rachunek zyskow i strat przy zatozeniu, ze zmienna
stopa procentowa ulegnie zmianie o 1%, przy zatozeniu, ze wszystkie pozostate zmienne pozostang niezmienione:

Analiza wrazliwosci stopy procentowej

Na dzien 31 grudnia 2025 Na dzien 31 grudnia 2024
W tysigcach ztotych (PLN) Wzrost 0 1% Spadek o 1% Wozrost o 1% Spadek o 1%
Jednostkowe Sprawozdanie z catkowitych dochodow
Aktywa ze zmienng stopa procentowa 4155 (4155) 2 646 (2 646)
Zobowigzania ze zmienna stopa procentowa (3825) 3 825 (2972) 2 972
Razem 330 (330) (326) 326
Aktywa netto
Aktywa ze zmienng stopa procentowa 4155 (4155) 2 646 (2 646)
Zobowigzania ze zmienna stopa procentowa (3825) 3 825 (2972) 2 972
Razem 330 (330) (326) 326

Krétkoterminowe naleznoéci i zobowigzania nie sg narazone na ryzyko stopy procentowej
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(iv) Ryzyko zmiany stép procentowych
Nowy wskaznik referencyjny

Krajowa Grupa Robocza ds. Reformy Benchmarkéw (NGR), dziatajaca przy Komisji Nadzoru Finansowego, pracuje nad zastgpieniem
WIBOR i WIBID nowa stopa referencyjng RFR — POLSTR (polska krotkoterminowa stopa referencyjng). Stopa ta ma staé sie kluczowym
elementem rynku finansowego w Polsce, zgodnie z unijnym rozporzadzeniem BMR.

Rok 2025:

W IV kwartale 2025 roku polski rynek finansowy zakonczyt przejscie na nowa stope referencyjng wolng od ryzyka overnight, POLSTR
(polska stope krotkoterminowa), ktéra jest wprowadzana jako podstawowa alternatywa dla WIBOR zgodnie z wymogami unijnego
rozporzadzenia w sprawie wskaznikéw referencyjnych. W ciggu kwartatu Narodowy Bank Polski i instytucje rynkowe rozszerzyty ramy
publikacji, wytyczne operacyjne i sSrodowisko testowe dla POLSTR, umozliwiajac szersze stosowanie stopy w kontraktach finansowych
i wspierajgc stopniowa migracje uczestnikéw rynku. Rozwéj POLSTR w IV kwartale 2025 roku stanowit kluczowy krok w kierunku
zastgpienia dotychczasowych miedzybankowych wskaznikéw referencyjnych bardziej przejrzysta stopa referencyjng oparta na
transakcjach, co powinno wptynaé na przyszte wyceny instrumentéw finansowych, umoéw kredytowych i strategii zabezpieczajacych
na catym polskim rynku.

Na dzieh sprawozdawczy niektére zobowigzania finansowe i oprocentowane instrumenty Grupy nadal odnosza sie do WIBOR, ktéry
pozostaje dominujagcym benchmarkiem w istniejacych umowach kredytowych. Grupa nie dokonata jeszcze przejscia na POLSTR w
odniesieniu do zadnych uméw i nie byto konieczne wprowadzanie zmian w przeptywach pienigznych wynikajacych z umow.

Grupa oczekuje, ze ewentualne przyszte zmiany uméw kredytowych moga by¢ konieczne po formalnym przyjeciu przez kontrahentow
wyceny opartej na POLSTR.
Dalszy harmonogram wdrozenia:
Rok 2026:
» Zakonczenie dostosowan systemowych i operacyjnych instytucji rynku finansowego.
* Rozpoczecie oferowania produktow kredytowych opartych na POLSTR dla przedsigbiorstw i klientéw indywidualnych.

* Emisja obligacji oraz uruchomienie rynku instrumentéw pochodnych opartych na POLSTR.
* Centralne rozliczanie transakcji pochodnych przez krajowe i miedzynarodowe izby rozliczeniowe.

Rok 2027:
* Powszechna dostepnos¢ produktéow opartych na POLSTR w ofercie bankow.
*  Petna ptynnosc¢ rynku OIS i mozliwos¢ konwers;ji istniejacych kontraktéw WIBOR na POLSTR.
* Ministerstwo Finanséw opublikuje rozporzadzenie regulujagce date zastgpienia WIBOR oraz zasady stosowania indeksu

zastepczego i spreadu korekcyjnego.

Rok 2028:
* Planowane zakoficzenie publikowania wskaznikow WIBOR i WIBID.

®* Obowigzkowe stosowanie POLSTR jako wskaznika zastepczego w umowach i instrumentach finansowych, zgodnie z przepisami
nowego rozporzadzenia.
Celem reformy jest zapewnienie bezpiecznego i zgodnego z przepisami UE przejScia na nowy standard referencyjny w polskim
systemie finansowym.

Na obecnym etapie Spotka nie spodziewa sig, aby przejscie na POLSTR spowodowato znaczacg modyfikacje jej instrumentow
finansowych. Spétka nadal monitoruje zmiany regulacyjne i przyjecie POLSTR przez rynek i wprowadzi wymagane zmiany, gdy
przejscie na nowy benchmark stanie sie skuteczne dla Pafhstwa umoéw finansowych.

Spoétka i Grupa nie stosowata zadnych instrumentoéw zabezpieczajacych w celu ograniczenia ryzyka stopy procentowej, poniewaz stopy
procentowe w Polsce byly przez dtugi czas wyjatkowo niskie, a Grupa korzystata z niskich stop zmiennych. Ze wzgledu na wysoka
inflacje stopy zmienne znacznie wzrosty, narazajac Spotke na wysokie stopy procentowe. Spotka rozwazata zastosowanie instrumentow
zabezpieczajacych, ale na tym etapie nie byto to korzystne, poniewaz koszty zabezpieczenia wraz z oprocentowaniem ograniczonym
byty podobne do zmiennych stép procentowych, ktére Spotka bedzie ptaci¢. Na dzief 31 grudnia 2025 roku opublikowana stopa dla
POLSTR 6M wynosita 4,46%, w poréwnaniu z WIBOR 6M, ktéry wynosit 3,87%.

Spétka ocenia znaczenie ryzyka stopy procentowej jako srednie, poniewaz jego wystapienie miato umiarkowany wptyw na dziatalnosé
gospodarczg i sytuacje finansowa Grupy i moze miec taki negatywny wptyw w przysztosci. Grupa ocenia prawdopodobiehstwo
wystapienia tego ryzyka jako wysokie.
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(iv) Ryzyko zmiany stép procentowych
Analiza ryzyka stopy procentowej i ryzyka ptynnosci

Na dzien 31 grudnia 2025

Srednia
W tysiacach ztotych (PLN) efektywna Razem < 6 miesiecy 6 miesigcy 1-2 lata 2-5 lat
Nota stopa - 1rok

procentowa
Instrumenty finansowe ze stalg stopa
procentowa
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 0,00% 832 832 - - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 2,35% 46 400 46 400 - -
Gwarancje dostarczone przez Spotke 16 0,00% 34 057 34 057 - - -
Instrumenty finansowe ze zmienna
stopa procentowa

L . Wibor 6M +
Obligacje ze zmiennga stopa procentowa 13 2 70%-4 20% (382 506) (37 063) - (59 255) (286 188)
Pozyczki udzielone jednostkom Wibor 6M + _
zaleznym 0 3,20%-4,00% 369 052 109 896 28 373 230783
Na dzien 31 grudnia 2024
Srednia <6 6 miesiec
W tysigcach ztotych (PLN) efektywna stopa Razem . ecy 1-2 lata 2-5 lat
Nota miesiecy —1rok

procentowa
Instrumenty finansowe ze stalg stopa
procentowa
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 0,00% 296 296 - - -
Srodki pienigezne i ich ekwiwalenty 2,70% 64 000 64 000 - - -
Gwarancje dostarczone przez Spoétke 16 0,00% 218 2118 - - -
Instrumenty finansowe ze zmienna
stopg procentowg
Pozyczki od jednostek zaleznych n ngogoéz/l\/l * (12 089) - - (12 089) -
Obligacje ze zmienng stopa Wibor 6M + _
procentowa 13 3,30%-4,20%  (28507)  (9130) (59 568) (216 373)
Pozyczki udzielone jednostkom Wibor 6M + _
saleznym 10 3,20%-4,00% 200 582 37092 104 502 58 988

(v) Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe definiowane jest jako ryzyko poniesienia straty finansowej przez Spotke w sytuacji, gdy kontrahent lub druga strona
transakcji nie spetni swoich umownych obowigzkéw. Do instrumentdéw finansowych szczegdlnie narazonych na ryzyko kredytowe
naleza srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, naleznosci oraz pozyczki udzielone. Warto$¢ bilansowa aktywoéw finansowych odzwierciedla
maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe.

Spétka nie spodziewa sig, aby jakikolwiek jej kontrahent nie byt w stanie wywiagza¢ sie ze swoich zobowigzah wobec Spotki. W
szczegdlnosci w odniesieniu do pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym, Spétka jako jednostka dominujaca Grupy, jest w stanie
monitorowa¢ na biezaco kondycje finansowa pozyczkobiorcow. Wszystkie pozyczki udzielone zostaty zaklasyfikowane jako
instrumenty finansowe niskiego ryzyka na moment ich ujecia, oraz w przypadku zadnego z nich w trakcie trwania umowy nie nastapit
wzrost ryzyka kredytowego. Spoétka lokuje srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w instytucjach finansowych o wysokiej wiarygodnosci
finansowe;j.

Zarzad nie posiada informacji o tym, jakoby ktérykolwiek z kontrahentdéw nie byt w stanie regulowac swoich zobowigzah wobec Sp 6tki.
Koncentracja ryzyka kredytowego w zakresie naleznosci handlowych jest ograniczona z uwagi na duza liczbe klientow Spétki, przede
wszystkim podmiotdéw powigzanych. Historia potwierdza odzyskiwalnos¢ aktywéw finansowych. Wobec takich charakterystyk
aktywow finansowych Zarzad Spotki oszacowat wartos¢ rezerwy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych w stosunku do wszystkich
instrumentéw finansowych, w szczegélnosci pozyczek udzielonych jako niematerialna.
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(v) Ryzyko kredytowe

Wartos¢ bilansowa aktywoéw finansowych odzwierciedla maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe. Maksymalna ekspozycja na
ryzyko kredytowe na dzieh sporzadzenia Sprawozdania Finansowego oraz na dzien 31 grudnia 2025 roku byta nastepujaca:

Na dzief 2025 2024
W tysiacach ztotych (PLN)

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 10 039 363
Pozyczki udzielone jednostkom powigzanym 369 052 200 582
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 47 232 64 296
Razem 426 323 265 241

Nota 18 - Informacja o wynagrodzeniu bieglego rewidenta

Informacja o umowach dotyczacych badania jednostkowego Sprawozdania Finansowego i ich wartosci jest zataczona ponizej:
Za rok zakonczony 31 grudnia

2025 2024
W tysiacach PLN
Wynagrodzenie z tytutu badania i przegladéw jednostkowego oraz skonsolidowanego 614 588
Sprawozdania Finansowego
Inne ustugi atestacyjne - 85
taczne wynagrodzenie z tytutu audytu 614 673

Nota 19 - Inne zdarzenia w trakcie okresu
Emisja obligacji Serii Z
W dniu 12 grudnia 2025 roku dokonany zostat ostateczny (bezwarunkowy) przydziat 130 000 (sto trzydziesci tysiecy) Obligacji serii Z

o tacznej wartosci nominalnej 130 000 000 ztotych. Oprocentowanie Obligacji serii Z jest zmienne i ustalane na poziomie
szeSciomiesiecznej stopy WIBOR (WIBOR 6M) powigekszonej o statg marze w wysokosci 2,7%.

Sptata obligacji nastgpi w dwéch ratach: (i) na koniec VIl okresu odsetkowego (12 czerwca 2029r.), w ten sposéb, ze po tym wykupie
saldo Obligacji wyniesie nie wiecej niz 60% pierwotnie wyemitowanych obligacji, oraz (ii) w dniu 12 grudnia 2029 r., poprzez zaptate
pozostatej wartosci nominalnej Obligacji. Obligacje serii Z byty obejmowane wytacznie za wktady pieniezne. Obligacje serii Z nie maja
formy dokumentu i sg zdematerializowane. Obligacje serii Z sg przedmiotem obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym
przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. - w ramach rynku Catalyst.

Wykup i umorzenie obligacji Serii X

W dniu 12 grudnia 2025 roku Spoétka odkupita w celu umorzenia Obligacje Serii X o tacznej wartosci nominalnej 30 100 000 ztotych.
Powyzsze odkupienie nastapito bezgotéwkowo (przez potracenie z ceng emisyjng Obligacji Serii Z). Posiadacze wykupionych Obligacji
Serii X stali sie obligatariuszami nowo wyemitowanych Obligacji Serii Z. Po wykupie pozostato 29 900 Obligacji Serii W z terminem

wykupu w lipcu 2026 roku, przy czym 5 grudnia 2025 roku Spétka postanowita o catkowitym wykupie obligacji serii X na koniec V
okresu odsetkowego, tj. w dniu 5 stycznia 2026 roku.

Nota 20 — Wydarzenia po dacie bilansowej
Wykup obligacji Serii X

W dniu 5 stycznia 2026 r. Spétka dokonata wykupu wszystkich istniejgcych 29 900 serii X Spétki o wartosci nominalnej 1 000 ztotych
kazda, a takze wyptacita odsetki naliczone od tych obligacji oraz premie z tytutu wczeséniejszego wykupu przewidziang w Warunkach
Emisji tych obligacji. Tym samym obligacje serii X zostaty w catoéci wykupione.
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