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GRUPA ROBYG S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2014 roku
(w tysiacach PLN)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
za rok zakoficzony 31 grudnia 2014 roku

Rok zakonczony Rok zakoviczony
31 grudnia 2014 31 grudnia 2013
roku roku
(przeksztalcony)
Nota
Przychody ze sprzedazy 10.1 409 325 488 083
Koszt wlasny sprzedazy 10.2 (336 335) (396 753)
Udziat w zysku lub stracie wspdlnych przedsigwzigé 30.5.2
wycenianych metoda praw wlasnosci, po opodatkowaniu e 26354 “4277)
Pozostale przychody 10.3 12 505 6043
Koszty marketingu i sprzedazy 10.7 (13 780) (11 643)
Koszty ogélnego zarzadu 10.7 (25 364) (20 475)
Pozostale koszty 104 © 745) (4 606)
Odpisy aktualizujace wartosé zapaséw do mozliwej do uzyskania
20.3 (2 500) -
ceny sprzedazy netto
Zysk operacyjny 60 460 56372
Przychody finansowe 10.5 8 641 8241
Koszty finansowe 10.6 (17 059) (19 455)
Zysk brutto 52 042 45158
Podatek dochodowy 11 (5515) (16 395)
Zysk netto za rok 46 527 28 763
Pozycje podlegajace przeklasyfikowaniu do zysku/(straty) w
kolejnych okresach sprawozdawezych:
Zabezpieczenia przeplywow pienigznych 32.1 (2 190) -
Podatek dochodowy dotyczacy pozostatych catkowitych 321
dochodéw 11.1 415 -
Calkowity dochéd netto za okres 44 752 28 763
Przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki dominujacej 42 309 26 096
Akcjonariuszom niekontrolujacym 234 2 443 2 667
44 752 28 763
Zysk netto na jedng akcjg (w PLN na akcje): 12
—  podstawowy z zysku za rok obrotowy przypadajgcego 0,17 0,10
akcjonariuszom jednostki dominujacej
—  podstawowy z zysku z dziatalnosci kontynuowanej za rok 0,17 0,10
obrotowy przypadajacego akcjonariuszom jednostki
dominujacej
—  rozwodniony z zysku za rok obrotowy przypadajgcego 0,17 0,10
akcjonariuszom jednostki dominujacej
~  rozwodniony z zysku z dzialalnosci kontynuowanej za rok 0,17 0,10
obrotowy przypadajacego akcjonariuszom jednostki
dominujacej

e

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego zatgczone na stronach od 8 do 97 stanowig jego integralng czgsc.




GRUPA ROBYG S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2014 roku
(w tysigcach PLN)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

na dzien 31 grudnia 2014 roku

AKTYWA
Aktywa trwale
Rzeczowe aktywa trwale

Nieruchomosci inwestycyjne oraz nierachomosci inwestycyjne
w budowie

Wartos¢ firmy

Inne wartosci niematerialne
Inwestycje we wspélne przedsigwzigcia wyceniane metoda
praw wiasnosei

Diugoterminowe aktywa finansowe

Inne dlugoterminowe naleznoéci

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Grunty pr ne pod zabud

Y

Aktywa obrotowe

Zapasy

Naleznoscei z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Nalezmoscei z tytutu podatku dochodowego

Rozliczenia migdzyokresowe

Saldo indywidualnych rachunkéw powierniczych i pozostatych
aktywéw krétkoterminowych

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty

SUMA AKTYWOW

PASYWA

Kapital wiasny (przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej)

Kapitat zakladowy

Nadwyzka z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej
Zyski zatrzymane

Akcjonariusze niekontrolujacy
Kapital wlasny razem

Zobowigzania dlugoterminowe

Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje oraz zobowigzania
z tytuhu leasingu finansowego

Pochodne instrumenty finansowe

Pozostale zobowigzania

Zaliczki otrzymane od klientéw

Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ushug oraz pozostate
zobowigzania

Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje oraz zobowigzania
z tytulu leasingu finansowego

Pochodne instrumenty finansowe
Zobowigzania 2 tytutu podatku dochodowego
Rozliczenia migdzyokresowe

Zaliczki otrzymane od klientéw

Rezerwy

Zobowigzania razem
SUMA PASYWOW

Nota 31 grudnia 2014 roku 31 grudnia 2013 roku 1 stycznia 2013 roku
(przeksztaicony) (przeksztaicony)

14 22 105 8202 71723
16 121 550 104 460 118 826
17.1 21488 21488 21488
17.2 593 652 293
305 52 809 86 376 70 443
- 65 =
21.1 3204 2571 1234
11 26 343 23268 36 612
20.1 57921 136 316 162 962
306 013 383398 419 581
20.2 522 596 441215 629 242
212 63 952 36 692 29 944
1007 1100 337
3821 760 2264
19 58 012 9187 5
22 185 807 208070 115 452
835195 697 024 777 244
1141208 1080 422 1196 825

23
23.1 26209 26 052 25794
232 309 965 308 654 306 817
110 400 83823 78 602
446 574 418 529 411213
234 30221 34702 111 689
476 795 453 231 522 902
25 309 864 258 839 194 470
321 1765 - -
27 12 159 10 591 8852
28.1 1830 10 004 6678
11 13 870 18 680 26 872
339 488 298114 236872
27 75771 45156 48 194
25 82970 124 326 179 468
32.1 425 < -
313 577 3373
282 8610 3873 2956
28.1 139 537 143 896 184 622
26 17 299 11249 18 438
324 925 329077 437 051
664 413 627191 673923
1141 208 1080 422 1196 825

finansowego zatgczone na stronach od 8 do 97 stanowig jego integralng czg$é

Y a)
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania u ﬂ,’u
4 /
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GRUPA ROBYG S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2014 roku
(w tysigcach PLN)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
za rok zakonczony 31 grudnia 2014 roku

Rok zakonczony Rok zakoriczony
Noty 31 grudnia 2014 31 grudnia 2013 roku
roku (przekszialcony)
Przeplywy érodkéw pieni¢inych z dzialalnosci operacyjnej
Zysk brutto 52 042 45158
Korekty o pozycje:
Amortyzacja 10.7 1368 1085
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych oraz nieruchomosci inwestycyjnych w budowie 16 (11 767) (3 996)
Platnosci w formie akcji wlasnych 24 2130 729
Zmiana stanu naleznos§ci (30 695) (15 108)
Zmiana stanu zapaséw i gruntow przeznaczonych pod zabudowe (2531) 214 876
Zmiana stanu zobowigzan z wyjatkiem kredytéw, pozyczek, obligacji oraz zobowigzari z tytutu 27083 1887
leasingu finansowego ¢ )
Przychody z tytulu odsetek 10.5 (8 641) (8241)
Koszty z tytufu odsetek 10.6 17 059 19455
Zmiana stanu rozliczei migdzyokresowych oraz zaliczek otrzymanych od klientow (5 903) (36 142)
Zmiana stanu rezerw 6 050 (7 189)
Podatek dochodowy zaplacony (12 763) (15 052)
Zmiana stanu $rodkéw pienigznych wplaconych na mieszkaniowe rachunki powiernicze (48 765) ©179)
Zysk ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych (79) -
Udziat w zysku wspélnych przedsigwzie¢ 30.5 (26 354) 4277
Dywidendy otrzymane od wspdlnych przedsigwzigt 30.5 12 700 4750
QOdsetki otrzymane 4442 4692
Pozyczki udzielone do wspélnych przedsigwzieé (10 170) (40 622)
Splata pozyczek udziclonych do wspélnych przedsiewzigé 56926 43 186
Odroczony zysk ze sprzedazy do wspélnych przedsigwzigé 4789 5143
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci operacyjnej 26 921 203 935
Przeplywy érodkéw pienigznych z dzialalnodci inwestycyjnej
Nabycie rzeczowych aktywéw trwalych i wartosci niematerialnych (3278) (1475)
Wplywy z tytutu sprzedazy rzeczowych aktywdw trwalych 3099 25
Nabycie jednostek zaleznych oraz wspélnych przedsigwzigé po potraceniu przejetych srodkow
pienigimych 18 : (m
Wplywy z tytutu zbycia udzialow w jednostkach zaleznych netto, tj. z uwzglednieniem Srodkéw 18 . (7330)
pieniginych przekazanych w ramach jednostek zaleznych
Platnosci z tytutu kosztéw poniesionych w zwigzku z nieruchomosciami inwestycyjnymi i
! YUHU KC mesie A 9 908) (10 064)
nieruchomosciami inwestycyjnymi w budowie
Przeplywy pienigzne netto z dzialalnoici inwestycyjnej (10 087) (18 921)
Przeplywy §rodkéw pieniginych z dzialalnofci finansowej
Wplywy z tytulu emisji akcji 1075 2095
Splata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego { 804) (783)
Wplywy z tytulu zaciggnigceia kredytéw i pozyczek 158 186 177 436
Wplywy z tytulu emisji obligacji 120 000 175 000
Splata kredytow i pozyczek (194 244) (291 834)
Splata obligaciji (75 000) (102 751)
Dywidendy wyplacone akcjonariuszom 13 (20 967) (20 678)
Dywidendy wyplacone na rzecz udzialoweéw niekontrolujgcych 13 (5 000) (6 000)
Platnosci za nabycie udzialow niekontrolujacych (25) -
Odsetki oraz prowizje zaplacone (22 142) (24 560)
Whlata kaucji gwarancyjnej do banku (133) (12117)
Zwrot kaucji gwarancyjnej 12227 1997
Przeplywy pienigine netto z dzialalno$ci finansowej (26 827) (102 195)
Zwigkszenie/(zmniejszenie) stanu Srodkéw pienigznych i ich ekwiwalentéw netto ©993) 82 819
Réznice kursowe netto = =
Srodki pienigine i ich ekwiwalenty na poczytek okresu 22 193873 111054
Srodki pienigine i ich ekwiwalenty na koniec okresu, w tym: 22 183 880 193 873
o ograniczonej mozliwoéci dysponowania 22 14 655 25026

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego zalaczone na stronach od 8 do 97 stanowia jego integralng czesé.
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GRUPA ROBYG S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2014 roku

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace
(w tysigcach PLN)

ZASADY (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI ORAZ DODATKOWE
NOTY OBJASNIAJACE

1. INFORMACJE OGOLNE

1.1. Informacje dotyczgce Spoétki

Grupe Kapitalowa ROBYG S.A. (,,Grupa”) tworzy ROBYG S.A. (,,Spotka™) i jej spolki zaleime.
Jednostki tworzace Grupe wymienione zostaty w Nocie 1.2 oraz wspélne przedsigwzigcia Grupy
wymienione zostaty w Nocie 1.3 ponizej.

Grupa powstata w kwietniu 2008 roku w wyniku reorganizacji obejmujacej wniesienie aportem kilku
podmiotéw do spétki ROBYG S.A., jak réwniez poprzez nabycie lub utworzenie niektérych podmiotéw
przez ROBYG S.A. Szczegélowe informacje dotyczace tego procesu zostaly opisane w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy ROBYG S.A. za rok zakornczony 31 grudnia 2008

roku.

Grupa obecnie prowadzi dzialalnos¢ gléwnie w branzy deweloperskiej i zajmuje sic budows oraz
sprzedaza nieruchomo$ci mieszkaniowych.

Podstawowe informacje o ROBYG S.A. sg nastepujace:
e ROBYG S.A. ma siedzibe w Polsce, w Warszawie (02-972), przy al. Rzeczypospolitej 1.
e ROBYG S.A. zostala zalozona na podstawie statutu z dnia 14 marca 2007 roku.

e ROBYG S.A. zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sgd Rejonowy,
XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000280398.

e ROBYG S.A. nadano numer statystyczny REGON 140900353.
1.2. Skiad Grupy

Szczegotowe informacje na temat podmiotéw wechodzacych w sktad Grupy na dzien 31 grudnia 2014 roku
oraz na dzien 31 grudnia 2013 roku przedstawia ponizsza tabela:

Udzial procentowy  Uddal procentowy
Grupy w kapitale Grupy w kapitale
. .. ) . zakiadowym zakladowym
Nazwa spétki Siedziba Zakres dzialalno$ci podmiot na dzefi  podmiot na dde
31 grudnia 2014 31 grudnia 2013
roku roku
al. Rzeczypospolitej 1, Dzialalnos¢ holdingowa i
ROBYG S.A. 02-972 Warszawa, Polska ~ finansowa. n/d n/d
ROBYG Development 1 al. Rzeczypospolitej 1, : : o
Sp. z 0.0, 02-972 Warszawa, Polska ~ D2iiaino¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
ROBYG Development 1 al oliter 1 Dzialalnoé¢ deweloperska i
spétka z ograniczong 02'_R1°°972 mwa ‘?,oiska sprzedaz lokali we wiasnym 100,00 % (1) 100,00 %
odpowiedzialnoscia Sp. k. ’ imieniu.
. Dzialalno$¢ deweloperska i
ROBYG Development 2 al. Rzeczypospolitej 1, ] p o
Sp. zo.0. 02-972 Warszawa, Polska ?mi eniu lokali we wiasnym 100,00 % (2) 100,00 %
- Dziatalno$¢ deweloperska i
ROBYG Park Sp. z 0.0. al. Rzeczypospolitgj 1, sprzedaz lokali we wlasnym 100,00 % 100,00 %
02-972 Warszawa, Polska imieniu
1. Rz titei 1 Dziatalno$¢ deweloperska i
ROBYG Morena Sp.z0.0. 2 o2o02yPOSpoLe] & sprzedaz lokali we wiasnym 100,00 % 100,00 %
02-972 Warszawa, Polska imieniu
. - Dziatalnoé¢ deweloperska i
ROBYG City Apartments al. Rzeczypospolitej 1, sprzedaz lokali we wlasnym 75,00 % 75,00 %
Sp. zo.0. 02-972 Warszawa, Polska imieniu
. s Dzialalno$¢ deweloperska i
ROBYG City Apartments 2 al. Rzeczypospolitej 1, . o
Sp.z 0.0. 02-972 Warszawa, Polska sprzedaz lokali we wlasny 75,00% (3) 75,00%

imieniu.




GRUPA ROBYG S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2014 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce

(w tysigcach PLN)
Udzial procentowy  Udzial procentowy
Grupy w kapitale Grupy w kapitale
Nazwa spotii Siedziba Zakres dzatalnosci 2o ;‘:‘g‘t’:ﬁz’, i b a;,""f"”":‘:‘g’d"; »
31 grudnia 2014 31 grudnia 2013
roku roku
. . Dzialalno$¢ deweloperska i
ROBYG Marina Tower al. Rzeczypospolitej 1, sprzedaz lokali we wiasnym 100,00 % (4) 100,00 %
Sp.zo.0. 02-972 Warszawa, Polska iienin
ROBYG Osiedle Zdrowa 1 al. Rzeczypospolitej 1, p .
Sp.z 0.0, 02-972 Warszawa, Polska Dzialalnos¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
ROBYG Osiedle Zdrowa 1 . Dzialalno$¢ deweloperska i
spotka z ograniczong S'Z'_Rzmym wﬂwszjjﬁéiska sprzedaz lokali we wiasnym 100,00 % (5) 100,00 %
odpowiedzialnoscia Sp. k. ’ imieniu.
M3 ROBYG Osiedle Zdrowa . Dzialalno$¢ deweloperska i
1 spoika z ograniczong S‘Z'_Rzmym Wposp::lteJP(l)iska sprzedaz lokali we wlasnym 100,00 % (6) 100,00 %
odpowiedzialnoscia Sp. k. arszawa, imieniu.
. . Dziatalno$é deweloperska i
ROBYG Jabloniowa al. Rzeczypospolitej 1, - N
Sp.z 0.0, 02-972 W wa, Polska fm lokali we wiasnym 100,00 % 100,00 %
. o Dziatalnos¢ deweloperska i
ROBYG Jabloniowa 2 al. Rzeczypospolitej 1, . 3
Sp.zo.0. 02-972 Warszawa, Polska fm Ioial e wisStyin 10000 %@} 100,00 %
. . Organizowanie procesu
ROBYG Marketing al. Rzeczypospolitej 1, : o
i Sprzedaz Sp. z 0.0. 02-972 Warszawa, Polska ;’rzzid:pzéﬁ‘i’kg:;g“d°‘”‘my°h HOL0% 109,90 ge
ROBYG Zarzadzanie al. Rzeczypospolitej 1, Zarzadzanie projektami i o
Sp. z 0.0. 02-972 Warszawa, Polska ushugi pomocnicze. 100,00 % 100,00 %
ROBYG Construction al. Rzeczypospolitej 1, :
$p. 2 0.0. 02-972 Warszawa, Polska Dzialalnos¢ budowlana. 100,00 % (8) 100,00 %
ROBYG Construction al. Rzeczypospolitej 1, : :
Poland Sp. z 0.0. 02-972 Warszawa, Polska Dzialalnos¢ holdingowa. 100,00% 100,00%
s Dziatalno$¢ deweloperska i
ROBYG Kameralna al. Rzeczypospolitej 1, f
Sp. z 0.0, 02.972 Warszawa, Polska  SP-coazlokaliwe whasnym 100,00 % 10.00%
. Uslugi zwigzane z
. . . al. Rzeczypospolitej 1, . o
P-Administracja Sp. z 0.0. 02-972 Warszawa, Polska mg:; i 100,00 % 100,00 %
Dziatalno$¢ deweloperska,
Wilanéw Office Center Sp. z  al. Rzeczypospolitej 1, zarzgdzanie przestrzenig o
0.0. 02-972 Warszawa, Polska biurowa i handlows, sprzedaz 100,00 % (9) 51,00%
lokali we wiasnym imieniu.
ROBYG Business Park Sp. z  al. Rzeczypospolitej 1, : ;
oo 02-972 Warszawa, Polska Dziatalnos¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
al. Rzeczypospolitej 1 Dziatalnos¢ deweloperska i
R s i o
Jagodno Estates Sp. z 0.0. 02-972 Warszawa, Polska 1s:z lokali we wlasnym 100,00 % 100,00 %
al. Rzeczypospolitej 1 Dziatalnos¢ deweloperska i
X s i ,,
Buforowa Sp. z 0.0. 02-972 Warszawa, Polska f;r:ﬁ:z lokali we wlasnym 100,00 % (10) 100,00 %
OVERKAM 7 QUBE al. Rzeczypospolitej 1, . . ;
Sp.z 0.0, 02-972 Warszawa, Polska Dziatalnos¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
OVERKAM 7 QUBE spéika ..
z ograniczong gg_ggfmsg:}“"gi 4,  Deetalinost holdingowa. 100,00 % (11) 100,00 %
odpowiedzialnoscia S.K.A. 4
OVERKAM 7 QUBE spéika
z ograniczong
odpowiedzialnoscia SPV 11
S.K.A. (poprzednia nazwa: al. Rzeczypospolitej 1, . :
miLegal Inwestycje MKLI 02-972 Warszawa, Polska Dziatalnos¢ holdingowa. 100,00 % (12) 100,00 %
spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscia SPV 11
SK.A)




GRUPA ROBYG S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2014 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace
(w tysigcach PLN)

Udziat procentowy  Udzal procentowy
Grupy w kapitale Grupy w kapitale
. . . . : zakladowym 2akiadowym
Nazwa spotki Siedziba Zakres dzialalnosci podmiotu na dgier jofi na dzer
31 grudnia 2014 31 grudnia 2013

roku roku
OVERKAM 7 QUBE spétka
Z ograniczong
odpowiedzialnoécig SPV 12
mLegal Twesye MKLT 03975 Wamows, pobka  DPIncS¢ oldngova.  10000% (13 10000%
spolka z ograniczong
odpowiedzialnoscig SPV 12
SK.A)
OVERKAM 7 QUBE spétka
z ograniczong
odpowiedzialnoscia SPV 13
S.K.A. (poprzednia nazwa: al. Rzeczypospolitej 1, : :
mkLegal Inwestycje MKLI ~ 02-072 Warszawa, Polska ~ Zi8tainos¢ holdingowa. 100,00 % (14) 100,00 %
spolka z ograniczona
odpowiedzialnoscia SPV 13
SK.A)
al. Rzeczypospolitej 1, Dzialalnos¢ w zakresie o o
ROBYG Property Sp. z 0.0. 02-972 Warszawa, Polska wynajmu, 100,00 % 100,00 %
. . Dziatalno$¢ deweloperska i
s meremiil wiieenn 0000%09
= ’ imieniu.

. Dziatalno$¢ deweloperska i

e I s I e e T R
e ’ imieniu.

fdoof; fsimznch’” 82_‘;;;“VZVYP°SP$:°{,;I’M Dziatalnos¢ holdingowa. 100,00 % (17) wd

. Dziatalnos¢ deweloperska i
ROBYG Mokotéw al. Rzeczypospolitej 1, 4 . N
Investment Sp. z 0.0. 02-972 Warszawa, Polska f m.ieni:z lokali we wiasnym 51,00% (18) wd
SELENIUM spéika z al. Rzeczypospolitej 1

. . s . . .
gg;tnﬁzgx;;l . 02-972 Warszawa, Polska Dziatalnos¢ holdingowa. 100,00 % (19) n/d
SELENTUM $p. z 0.0. g‘z'_ggcmggvl:"giska Drziatalnosé holdingowa. 100,00 % (20) w/d
BARIUM spétka z .
- al. Rzeczypospolitej 1, : :
ograniczong ¥ Dzialalnos¢ holdingowa. 100,00 % (21) n/d
odpowiedzialnodcig S KA. 02-972 Warszawa, Polska
BARIUM $p. z 0.0, a-%mﬁgéim Dzialalnosé holdingowa. 100,00 % (22) n/d
(1)  ROBYG S.A. posiada w tej spoice 99,90% udzialéw bezposrednio oraz 0,1 0% posrednio poprzez ROBYG Development 1 Sp. z 0.0.;
(2)  udzial poSredni poprzez ROBYG Development 1 spétha z ograni q odpowiedzialnosciq Sp. k. oraz poprzez ROBYG Development 1 Sp.
zZo0.0.,;

(3)  udzial poSredni poprzez ROBYG City Apartments Sp. z 0.0.;

(49 ROBYG S.A. posiada w tej spiice 68,73% udzialéw bezposrednio oraz 31,27% posrednio poprzez P-Administracja Sp. z 0.0.;

35 ROBYG $.4. posiada w spélce ROBYG Osiedle Zdrowa 1 spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. 99,5% udziatéw bezposrednio oraz
0,5% posrednio poprzez ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Sp. z 0.0.;

(6)  udzial posredni poprzez ROBYG Osiedle Zdrowa | spélka z ograniczong odpowiedzialnociq sp. k. oraz poprzez ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Sp.
zo0.0.;

7 udzial poSredni poprzez ROBYG Jabloniowa Sp. z 0.0.;

(8)  ROBYG S.A. posiada w spélce ROBYG Construction Sp. z o.0. 99,9% udzialéw bezposrednio oraz 0,1% posrednio poprzez ROBYG
Construction Poland Sp. z v.0.;

%  wlil kwartale 2014 roku, ROBYG S.A. uzyskala pozostale udzialy w spdlce Wilandw Office Center Sp. z o.0. w wyniku transakcji opisanej w
Nocie 18;

(10)  udzial poSredni poprzez Jagodno Estates Sp. z 0.0.;

(11)  ROBYG 8.A. posiada w tef spdice 99,50% udzialéw bezposrednio oraz 0,50% posrednio poprzez OVERKAM 7 QUBE Sp. z 0.0.;

(12) ROBYG S.A. posiada w tej spéice 99,01% udzialow bezposrednio oraz 0,99% posrednio poprzez OVERKAM 7 QUBE Sp. z o.0.; w Il kwartale
2014 roku spétka mkLegal Inwestycje MKLI spoika z ograniczong odpowiedzialnoscig SPV 11 S.K.A zmienila nazwg na OVERKAM 7 QUBE
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig SPV 11 S.K.A.;

(13) ROBYG S.A. posiada w tef spéice 99,01% udzialéw bezposrednio oraz 0,99% posrednio poprzez OVERKAM 7 QUBE Sp. z o.0.; w Il kwartale
2014 roku spitka mkLegal Inwestycje MKLI spélka z ograniczong odpowiedzialnoscig SPV 12 S.K.A zmienila nazwg na OVERKAM 7 QUBE
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig SPV 12 S.K.A.;

(14) ROBYG S.A. posiada w tej spéice 99,01% udzialéw bezposrednio oraz 0,99% posrednio poprzez OVERKAM 7 QUBE 5Sp. z o.0.; w IIl kwartale
2014 roku spitka mkLegal Inwestycje MKLI spéika z ograniczong odpowiedzialnoscig SPV 13 S.K.A zmienila nazwe na OVERKAM 7 QUBE
spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig SPV 13 S.K.A.;

(15)  spotka ta zostala utworzona przez Grupe w II kwartale 2014 roku i posiada kapital zakladowy w wysokosci 5 tys. PLN;

(16)  spdika ta zostala utworzona przez Grupe w Il kwartale 2014 roku i posiad kapual zakiadowy w wysokosci 5 tys. PLN;

(17)  spbika ta zostala utworzona przez Grupg w 1l kwartale 2014 roku i posiada kapital zakladowy w wysoko$ci 10 tys. PLN;
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2014 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace
(w tysigcach PLN)

(18)  spbika ta zostala utworzona przez Grupg w Il kwartale 2014 roku i posiada kapital zakiadowy w wysokosci 5 tys. PLN. W Iil kwartale 2014
roku Grupa podpisala przedwstepng warunkowq ¢ sprzedaty 49% udzialdw spélce NCRE II Investments Ltd. Warunek wymieniony w
rzeczonej umowie przedwstgpnej (kidrym bylo uzyvkame zgody Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na utworzenie przez
Spélke z NCRE I1 Investments Ltd w ramach spolki ROBYG Mokotow Investment Sp. z o.o. wspélnego przedsigwzigcia) zostal spelniony w dniu
5 listopada 2014 roku i mimo, ze umowa ostateczna sprzedazy nie zostala do dnia ninigjszego sprawozdania zawarta, Grupa uznaje kontrole w
odniesieniu do 51% udzialéw w ROBYG Mokotow Investmet Sp. z 0.0. Szczegdlowe informacje dotyczgce tej transakcji zostaly opisane w Nocie
18 do niniejszego sh il spra

(19)  spdlka ta zostala kupiona przez Grupg w IV kwartale 2014 raku i posmda kapital zakladowy w wysokosci 50 tys. PLN, ROBYG S.A. posiada w
tej spéice 99,99% udzialow bezposrednio oraz 0,01% posrednio poprzez SELENI UM Sp 2 0.0. Szczegblowe informacje dotyczgce tej transakcji
zostaly opisane w Nocie 18 do niniejszego skonsolidowanego sprawozd. 20

(20)  spélka ta zostala kupiona przez Grupe w IV kwartale 2014 roku i posiade kapttal Klado vy w wysokosci 3 tys. PLN. Szczegélowe informacje
dotyczqce tej transakgji zostaly opisane w Nocie 18 do niniejszego sk lidowanego spr dania finansowego;

(21)  spéika ta zostala kupiona przez Grupg w 1V kwartale 2014 roku i posiada kapttal zakladowy w wysokosci 50 tys. PLN, ROBYG 5.A. posiada w
tej spolce 99,90% udzial6w bezposrednio oraz 0,10% posrednio poprzez BARIUM Sp. z o.0. Szczegblowe informacje dotyczqce tej transakcji
zostaly opisane w Nocie 18 do niniejszego sk lidowanego sprawozdania finansowego;

(22)  spdika ta zostala kuptona przez Grupe w IV kwartale 2014 roku i posiada kapital zakladowy w wysokosci 5 tys. PLN. Szczegblowe informacje
dotyczqce tej tr kcji zostaly op w Nocie 18 do niniejszego skonsohdowanego sprawozdania f finansowego.

Na dzieri 31 grudnia 2014 roku oraz na dziefi 31 grudnia 2013 roku udziat w liczbie gloséw posiadanych
przez Grupe w spétkach zaleznych odpowiada jej udziatowi w kapitale zakladowym tych podmiotéw.

ROBYG Development 1 spéika z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k., ROBYG Park Sp. z o.0.,
ROBYG Morena Sp. z 0.0., ROBYG City Apartments Sp. z 0.0., ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0.,
ROBYG Osiedle Zdrowa 1 spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. k., Jagodno Estates Sp. z 0.0.,
Buforowa Sp. z 0.0., ROBYG Jabloniowa Sp. z 0.0, ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z 0.0., ROBYG City
Apartments 2 Sp. z 0.0., ROBYG Development 2 Sp. z 0.0., M3 ROBYG Osiedle Zdrowa 1 spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k., ROBYG Kameralna Sp. z 0.0., ROBYG Mokotéw Investment Sp.
z 0.0., ROBYG Praga Investment Sp. z 0.0., ROBYG Zoliborz Investment Sp. z 0.0. sa wszystkie
spétkami celowymi (,,SPV>), zawigzanymi lub zakupionymi w celu realizacji projektéw deweloperskich
w Polsce. Kazda spotka celowa zostala utworzona na potrzeby realizacji odrgbnego projektu
deweloperskiego.

Wilanéw Office Center Sp. z o.0. to spétka celowa, ktéra realizuje projekt deweloperski, w ramach
ktérego oferowane sa lokale biurowe, komercyjne oraz mieszkalne.

ROBYG Construction Poland Sp. z 0.0., ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Sp. z 0.0., ROBYG Development 1
Sp. z 0.0., OVERKAM 7 QUBE Sp. z ograniczong odpowiedzialnoécig S.K.A., OVERKAM 7 QUBE
Sp.zo.0., ROBYG Business Park Sp. z 0.0, OVERKAM 7 QUBE spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscig SPV 11 S.K.A (poprzednia nazwa: mkLegal Inwestycje MKLI spéika z ograniczona
odpowiedzialnoscig SPV 11 S.K.A), OVERKAM 7 QUBE spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
SPV 12 5.K.A. (poprzednia nazwa: mkILegal Inwestycje MKLI spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia
SPV 12 SK.A)), OVERKAM 7 QUBE spéika z ograniczong odpowiedzialnoscia SPV 13 SXK.A.
(poprzednia nazwa: mkLegal Inwestycje MKLI sp6tka z ograniczona odpowiedzialnoiciag SPV 13
S.K.A.), ROBYG Sloneczna Morena Sp. z 0.0. s3 wszystkie spétkami holdingowymi. SELENIUM Sp. z
0.0., BARIUM spéika z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. i BARIUM Sp. z 0.0. zostaly nabyte, aby
zosta¢ spétkami holdingowymi. SELENIUM spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. zostala
nabyta, aby zosta¢ sp6tka zajmujacy si¢ dziatalnoscia finansowa na rzecz spélek Grupy oraz wspéinych
przesigwzie¢ Grupy.

ROBYG Zarzadzanie Sp. z 0.0. jest spétkg $wiadczaca ustugi zarzadzania projektami oraz inne ustugi
pomocnicze gléwnie na rzecz spélek celowych tworzacych Grupg ROBYG S.A. oraz innych podmiotéw.
ROBYG Construction Sp. z 0.0. jest spétka $wiadczaca ushigi budowlane na rzecz spélek celowych
tworzacych Grupg ROBYG S.A.

ROBYG Marketing i Sprzedaz Sp. z o.0. jest spétka organizujaca proces sprzedazy mieszkan
budowanych przez spotki Grupy.

P-Administracja Sp. z o0.0. zostala utworzona w celu zarzgdzania i administrowania nieruchomo$ciami
wybudowanymi przez spétki Grupy.
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ROBYG Property Sp. z o.0. zostala utworzona w celu $wiadczenia ustug w zakresie wynajmowania
nieruchomosci.

Wszystkie podmioty wchodzace w sklad Grupy zostaly zawiazane na czas nieoznaczony.
1.3. Informacje na temat wspélnych przedsigwzi¢é Grupy

Szczegotowe informacje na temat wspdlnych przedsiewzie¢ Grupy na dziefi 31 grudnia 2014 roku oraz na
dziefi 31 grudnia 2013 roku przedstawia ponizsza tabela:

Udzal procentowy Udzial procentowy

Grupy w kapitale  Grupy w kapitale
s . . zakiadowym zaktadowym
Nazwa spotki Siedziba Zuakres dzialalnosci podvilicmadiel podsdcting dge
31 grudnia 2014 31 grudnia 2013
roku roku
al. Rzeczypospolitej 1 Dziatalnoé¢ deweloperska i
Krélewski Park Sp. z 0.0. S 4 sprzedaz lokali we wiasnym 51,00% (1) 51,00%
02-972 Warszawa, Polska imieniu,
IS‘I?EEGO Ogréd Jelonki gli_ﬁ;gc\zvyfr‘;zsg:::"{,;iskﬂ Drziatalnos¢ holdingowa. 50,00 % (2) 50,00 %
. . Dzialaino$¢ deweloperska i
IS‘OBYG Osiedle Kamcralne 3‘2-_1;52";,”9“1’3,'“{,% (o SPreedaz lokali we wiasnym 50,00 % (3) 50,00 %
P. Z 0.0. arszawa, r'ois imieniu.
FORT Property Sp.z 0.0, 2k Rzeczypospolitej 1, Dzialalno$é holdingowa. 51,00 % (4) 51,00%
02-972 Warszawa, Polska
. . Dziatalno$¢ deweloperska i
IS‘OBYG Young City 3'2 I;;fmgm'ﬂ;i o Sprzedazlokali we wiasnym 51,00 % (5) 51,00%
P. Z 0.0 - wa, Pols imieniu.
. . Dzialalno$¢ deweloperska i
ROBY 1. ) 4
Kglew(:&sg‘z oo 32_1;72‘2’“31"’3?3::1;15“ sprzedaz lokali we wiasnym 51,00% (6) 51,00 %
s arszawa, imieniu,
. Dzialalno$¢ deweloperska i
IS‘SEYO?) Vol lovestment gli_;zfmﬁﬁ;iska sprzedaz lokali we wiasnym 51,00% (7) 51,00%

imieniu.

(1) jednostka wspétkontrolowana przez Grupg i NCRE Investments Ltd., ROBYG S.A. posiada w tef spétce 51,00% udziatéw posrednio
poprzez ROBYG Osiedle Zdrowa 1 spétka = ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.;

(2) jednostka wspétkontrolowana przez Grupe i Wildetio Limited;

(3) jednostka wspotkontrolowana przez Grupe i Wildetio Limited; ud-ial posredni poprzez ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z o.0.;

(4) jednostka wspotkontrolowana przez Grupg i NCRE Investments Ltd.;

(3) jednostka wspétkontrolowana prez Grupg i NCRE Investments Ltd.; udcial posredni poprzez FORT Property Sp. z 0.0.;

(6) jednostka wspétkontrolowana przez Grupe i NCRE Investments Ltd.;

(7) jednostka wspétkontrolowana przez Grupe i NCRE Investments Ltd..

Na dziefi 31 grudnia 2014 roku oraz na dziefi 31 grudnia 2013 roku, udziat procentowy Grupy w liczbie

gloséw w jednostkach wspétkontrolowanych odpowiada udzialowi procentowemu Grupy w kapitale

zakladowym tych jednostek.

ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0., ROBYG Osiedle Krolewskie Sp. z 0.0.,, ROBYG Young City Sp.
z 0.0., ROBYG Wola Investment Sp. z o.0., Krolewski Park Sp. z o.0. s3 wszystkie wsp6lnymi
przedsigwzigciami (,,J V™) zawiazanymi lub zakupionymi w celu realizacji projektéw deweloperskich w
Polsce. Kazde wspélne przedsigwzigcie zostalo utworzone na potrzeby realizacji odrebnego projektu
deweloperskiego.

ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z 0.0. i FORT Property Sp. z 0.0. sa spétkami holdingowymi.

2. SKELAD ZARZADU ROBYG S.A.

Na dziefi 31 grudnia 2014 roku oraz na dzien 31 grudnia 2013 roku w sklad Zarzadu Spétki ROBYG S.A.
wchodzity nastgpujace osoby:

e  Zbigniew Wojciech Okonski — Prezes Zarzadu;

e Eyal Keltsh — Wiceprezes Zarzadu,

o  Artur Ceglarz — Wiceprezes Zarzadu.
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GRUPA ROBYG S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2014 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace
(w tysigcach PLN)

Do dnia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, sklad Zarzadu ROBYG S.A. nie ulegt
Zmianie.

3. ZATWIERDZENIE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w
dniu 18 marca 2015 roku.

4. ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE
I SZACUNKACH

4.1. Profesjonalny osad

W procesie stosowania przez Grupe zasad (polityki) rachunkowoéci wobec zagadnien podanych ponizej,
najwigkszy wplyw na wartosci wykazane w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym,
oprocz szacunk6w ksiggowych, miat profesjonalny osad kierownictwa, dotyczacy ponizszych kwestii.
Klasyfikacja umow leasingowych

Grupa dokonuje klasyfikacji leasingu jako operacyjnego lub finansowego w oparciu o oceng, w jakim
zakresie ryzyko i korzysci z tytulu posiadania przedmiotu leasingu zostaly przeniesione z leasingodawcy
na leasingobiorcg. Ocena ta opiera si¢ na tre§ci ekonomicznej kazdej umowy.

Wspdine przedsigwzigcia

Jak to przedstawiono w Nocie 1.3 do niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, Grupa
jest udzialowcem w kilku wspélnych przedsigwzigciach realizowanych z partnerami. Projekty te sa
traktowane jako wspdlne przedsigwzigcia ze wzgledu na fakt, ze Grupa razem z partnerami posiada
wspolng kontrole nad jednostkami realizujagcymi powyzsze projekty. Wynika to z faktu, iz obaj partnerzy
majg prawo powolywac t¢ samg liczb¢ cztonkéw Rady Nadzorczej i tym samym maja wspélna kontrole
nad sktadem Zarzadu.

4.2, Szacunki i zalozenia

Ponizej oméwiono podstawowe zatozenia dotyczace przyszlosci i inne kluczowe Zrédia niepewnosci
wystepujace na dzien bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartosci
bilansowych aktyw6w i zobowigzaf w nastgpnym roku finansowym.

Skiadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego

Grupa rozpoznaje skladnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego bazujac na zatozeniu, ze w przyszlosci
zostanie osiagnigty zysk podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych
wynikéw podatkowych w przysziosci mogloby spowodowac, ze zalozenie to statoby sie nieuzasadnione.
Wartos¢ godziwa instrumentéw finansowych

Wartos¢ godziwg instrumentéw finansowych, dla ktérych nie istnieje aktywny rynek wycenia sie
wykorzystujac odpowiednie techniki wyceny. Przy wyborze odpowiednich metod i zatozen Grupa kieruje
si¢ profesjonalnym osgdem. Sposoby ustalenia wartosci godziwej poszczegélnych instrumentéw

finansowych zostaly przedstawione w Nocie 32 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych podlega wycenie przez Zarzad Grupy w oparciu o
wyceny sporzagdzone przez niezaleznego rzeczoznawce przy zastosowaniu metody transakcji
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2014 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objaéniajace
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poréwnywalnych (opartej o analiz¢ aktualnych cen wystepujacych w podobnych transakcjach na rynku)
i/lub w oparciu o wyceny wewnetrzne.

Stawki amortyzacyjne

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej
uzytecznosci sktadnik6w rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych. Grupa corocznie
dokonuje weryfikacji przyjetych okreséw ekonomicznej uzytecznosci na podstawie biezacych
szacunkow.

Podzial zobowiqgzani z tytulu pozyczek i kredytéw na cze$é diugo- i krétkoterminowg

Harmonogramy splat czgsci kredytéw bankowych zaciagnigtych przez Grupe powiazane s3 z
planowanym harmonogramem zakoficzenia poszczegélnych faz projektu finansowanych z danego
kredytu. Tym samym podziatu zobowigzaf z tytulu tych kredytéw bankowych na cze$¢ diugo- i
krétkoterminowa dokonuje si¢ w oparciu o planowany harmonogram zakoriczenia konkretnego etapu
projektu, z uwzglednieniem daty ostatecznej splaty kredytu, okreslonej w umowie. Zmiany w wyzej
wymienionych harmonogramach moga skutkowa¢ zmiang sposobu prezentacji tej pozycji w
sprawozdaniu z sytuacji finansowe;.

Podziat gruntéw pod zabudowe na akiywa obrotowe i aktywa trwate

Grupa dzieli grunty przeznaczone pod zabudowe na aktywa obrotowe i aktywa trwate. Podziat oparty jest
o szacowang dlugos¢ cyklu operacyjnego. Grupa szacuje dtugo$é cyklu operacyjnego na okolo 4 lata.
Cykl operacyjny podzielony jest na dwa etapy: (i) etap przygotowawczy przed rozpoczeciem budowy,
trwajacy okolo 2 lat (uzyskanie niezbgdnych pozwoleri, decyzji srodowiskowych, pozwolen na budowe,
sporzadzenie projektu) oraz (ii) etap budowy, trwajacy réwniez okolo 2 lat.

W zwigzku z powyzszym, Grupa dzieli posiadany zaséb gruntéw na grunty zaklasyfikowane do aktyw6w
trwatych (jezeli w okresie 2 lat od dnia bilansowego nie jest planowane rozpoczecie etapu budowy) oraz
grunty zaklasyfikowane do aktyw6w obrotowych (jezeli w okresie do 2 lat od dnia bilansowego jest
planowane rozpoczgcie etapu budowy). Szczegétowe informacje dotyczace podziatu posiadanych przez
Grupg zasobéw gruntéw opisane s3 w Nocie 8.14 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Utrata wartosci aktywéw trwalych i analiza mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto zapaséw

Grupa przeprowadza testy na utrat¢ warto$ci rzeczowych aktywow trwatych i gruntéw pod zabudowe
zaklasyfikowanych do aktywéw trwalych w przypadku zaistnienia czynnik6w wskazujacych na mozliwg
utrat¢ wartosci. Testy na utratg wartosci firmy nabytej w drodze polaczen jednostek gospodarczych
przeprowadza si¢ na koniec kazdego roku obrotowego. Analize mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy
netto zapas6w w przypadku wyrobéw gotowych (ukoficzonych lokali mieszkalnych) przeprowadza sie
poréwnujgc ich warto$¢ ksiggowa z obecnymi rynkowymi cenami sprzedazy lokali dla danego etapu
inwestycji realizowanej przez Grupg. Analizg¢ mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto zapaséw
w przypadku produkcji w toku (lokali mieszkalnych w trakcie budowy) przeprowadza si¢ poréwnujac
warto$¢ ksiggowa netto produkcji w toku powigkszona o oczekiwane koszty ukoriczenia budowy lokali z
aktualnymi rynkowymi cenami sprzedazy ukoficzonych lokali dla danego etapu inwestycji realizowanej
przez Grupg. W przypadku gruntéw (zaréwno tych zaklasyfikowanych do zapaséw, jak i tych
zaklasyfikowanych do aktywéw trwalych) analiz¢ przeprowadza si¢ na podstawie wycen zewnetrznych
i wewngtrznych sporzgdzonych dla tych grunt6w lub poprzez poréwnanie ich wartoéci ksiggowych netto
do cen sprzedazy gruntéw w danej okolicy lub poprzez poréwnanie wartosci gruntu powigkszonego
o oczekiwane koszty budowy z oczekiwanymi cenami sprzedazy gotowych mieszkahi w danej okolicy.
Testy na utratg wartosci firmy wymagaja oszacowania wartosci uzytkowej osrodka generujgcego srodki
pienigzne lub grupy osrodkéw generujacych srodki pienigzne, do ktérego przypisana jest warto$é firmy.
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Szacunki wartoéci uzytkowej przeprowadza si¢ w oparciu o ustalenie przysztych przepltywéow
pienigznych generowanych przez dany oérodek i wymagaja one okreslenia stopy dyskontowej, w celu
obliczenia aktualnej wartosci tych przeplywéw pienigznych. Na podstawie wyzej opisanych analiz,
kierownictwo Grupy ustala, czy s3 podstawy do rozpoznania odpis6w aktualizujgcych warto$¢ srodkéw
trwatych, gruntéw pod zabudowe zaklasyfikowanych do aktywéw trwatych oraz wartoéci firmy a takze
czy istnieja podstawy do obnizenia wartoéci zapaséw do mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.
Szczegotowe informacje dotyczace testu na utrat wartoéci firmy opisane sa w Nocie 17.1 niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Rezerwy

Grupa utworzyla rezerwy dla wszystkich istotnych i majacych podstawy postepowan sadowych
toczacych si¢ z udzialem podmiotéw wchodzacych w sklad Grupy, uwzgledniajac potencjalne negatywne
skutki tych postepowari dla podmiotéw wchodzacych w sklad Grupy. Szczeg6towe informacje dotyczace
spraw sadowych Grupy zostaly opisane w Nocie 29.2 za§ szczegblowe informacje dotyczace
utworzonych rezerw znajduja si¢ w Nocie 26 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

5. PODSTAWA SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z zasada kosztu
historycznego, z wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych i instrumentéw pochodnych wycenianych w
wartoéci godziwe;j.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w ziotych (,,PLN™), a wszystkie
wartosci, o ile nie wskazano inaczej, zaokraglane sg do tysiecy PLN.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania
dzialalnosci gospodarczej przez spotki wehodzace w skiad Grupy w dajacej si¢ przewidzieé przyszlosci.
Na dzief zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad ROBYG S.A.
nie stwierdza istnienia okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci przez
Jjakakolwiek spétke wchodzaca w skiad Grupy.

5.1. Os$wiadczenie o zgodnosci

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej (,MSSF”) zatwierdzonymi przez UE (,MSSF UE”). Na
dzieh zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, biorac pod uwagg toczacy si¢ w UE proces
wprowadzania standardéw MSSF oraz prowadzong przez Grupg dziatalnos¢, w zakresie stosowanych
przez Grupg zasad rachunkowosci MSSF réznig si¢ od MSSF UE. Spétka skorzystata z mozliwosci,
wystgpujacej w przypadku stosowania Migdzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej
zatwierdzonych przez UE, zastosowania KIMSF 21 dopiero od okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2015 roku natomiast zmian do MSSF 2 oraz zmian do MSSF 3 bedacych czgécia Zmian
wynikajacych z przegladu MSSF 2010-2012 od okreséw rocznych rozpoczynajacych sig 1 stycznia 2016
roku.

MSSF UE obejmuja standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Migdzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci (,RMSR”) oraz Komitet ds. Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczosci
Finansowej (,,KIMSF”).

Niektére jednostki Grupy prowadza swoje ksiggi rachunkowe zgodnie z polityka (zasadami)
rachunkowosci okre$lonymi przez Ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (,,Ustawa”) z
pézniejszymi zmianami i wydanymi na jej podstawie przepisami (,,polskie standardy rachunkowosci®).
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera korekty nie zawarte w ksiggach rachunkowych
Jjednostek Grupy wprowadzone w celu doprowadzenia sprawozdan finansowych tych jednostek do
zgodnosci z MSSF.

5.2. Waluta pomiaru i waluta sprawozdania finansowego

Zioty polski (PLN) jest waluta operacyjng Spétki i innych jednostek objetych niniejszym
skonsolidowanym  sprawozdaniem finansowym oraz waluta sprawozdawcza niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

6. ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI SPOWODOWANE NOWYMI
LUB ZMIENIONYMI STANDARDAMI I INTERPRETACJAMI

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego sg spdjne z tymi, ktdre zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy za rok zakoficzony 31 grudnia 2013 roku, z wyjatkiem zastosowania
nastepujacych zmian do standardéw oraz nowych interpretacji obowiazujacych dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ w dniu 1 stycznia 2014 roku:

Od dnia 1 stycznia 2014 roku, Grupa zastosowata po raz pierwszy nastgpujace standardy:

e MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania finansowe,

e MSSF 11 Wspdlne przedsiewziecia,

e MSSF 12 Ujawnianie informacji na temat udzialéw w innych jednostkach,

» Zmiany do MSSF 10, MSSF 11 i MSSF 12 Przepisy przejsciowe,

o MSR 27 Jednostkowe sprawozdania finansowe,

o MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspélne przedsiewziecia,

e Zmiany do MSSF 10, MSSF 12 oraz MSR 27 Jednostki inwestycyjne (opublikowane dnia
31 pazdziernika 2012 roku),

e Zmiany do MSR 32 Instrumenty finansowe: prezentacja: Kompensowanie aktywéw finansowych
i zobowiqzan finansowych,

* Zmiany do MSR 36 Utrata wartosci aktywéw: Ujawnienia wartodci odzyskiwalnej w przypadku
aktywow niefinansowych,

e Zmiany do MSR 39 Odnowienie instrumentéw pochodnych i kontynuowanie rachunkowosci
zabezpieczeri (opublikowane dnia 27 czerwca 2013 roku).

Zastosowanie powyzszych zmian (za wyjatkiem MSSF 11, co zostalo opisane w akapicie ponizej) nie
mialo wplywu na sytuacje finansows, ani wyniki Grupy. Zastosowanie MSSF 12 wplyn¢lo na zakres
ujawnieni w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Zastosowanie MSSF 11 miato wptyw na rozliczanie przez Grupg posiadanych udziatéw we wspélnych
przedsigwzigciach. Przed przejsciem na MSSF 11, udzial Grupy w aktywach, pasywach, przychodach,
zyskach i kosztach byl konsolidowany proporcjonalnie w skonsolidowanych sprawozdaniach
finansowych. Z chwilg przyjecia MSSF 11, Grupa sklasyfikowala swoje udziaty w tych podmiotach jako
wspélne przedsigwzigcia w rozumieniu MSSF 11, ktore nalezy rozliczaé metoda praw wlasnosci. Zgodnie
z wymogami MSSF 11, zmiang t¢ zastosowano z moca wsteczng, dane poréwnawcze za poprzedni okres
(za rok 2013) przeksztalcono. Skutki zastosowania MSSF 11 dla sprawozdan finansowych Grupy sg
nast¢pujace:
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GRUPA ROBYG S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2014 roku

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce

(w tysiacach PLN)
31 grudnia 2013 roku ~ KOTEND wynikajacez 34 o i 2013 voku
. zastosowania
— uprzednio wykazany MSSF 11 - przeksztalcony

AKTYWA
Aktywa trwale
Rzeczowe aktywa trwate 8292 (90) 8202
Nieruchomosci inwestycyjne oraz nieruchomosci 104 460 _ 104 460
inwestycyjne w budowie
Warto$é firmy 21488 - 21488
Inne warto$ci niematerialne 652 - 652
Inwestycje wyceniane metoda praw wlasnosci - 86 376 86 376
Dlugoterminowe aktywa finansowe 39 463 (39 398) 65
Inne dlugoterminowe naleznosci 1275 1296 2571
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 31236 (7 968) 23 268
Grunty przeznaczone pod zabudowg 143 218 (6 902) 136 316

350 084 33314 383 398
Aktywa obrotowe
Zapasy 556 829 (115614) 441 215
Na]eZnosc_l z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale 28 843 7849 36 692
naleznosci
Naleznosci z tytulu podatku dochodowego 1160 (60) 1100
Rozliczenia migdzyokresowe 1023 (263) 760
Krétkoterminowe aktywa finansowe 21542 (12 355) 9187
Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty 222 923 (14 853) 208 070

832 320 (135 296) 697 024
SUMA AKTYWOW 1182 404 (101 982) 1080 422
PASYWA
Kapital wlasny (przypadajacy akejonariuszom
jednostki dominujacej)
Kapitat zakladowy 26 052 - 26 052
Nad\_rlyzka'z emisji akcji powyzej ich wartosci 308 654 ) 308 654
nominalnej
Zyski zatrzymane 83 823 - 83 823

418 529 - 418 529
Akcjonariusze nickontrolujacy 34702 - 34702
Kapital wlasny razem 453 231 - 453 231
Zobowigzania dlugoterminowe
Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje oraz 299 097 (40 258) 258 839
zobowiazania z tytulu leasingu finansowego
Pozostate zobowigzania 10 601 (10) 10 591
Zaliczki otrzymane od klientéw 12 633 (2 629) 10 004
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19 846 (1 166) 18 680

342177 (44 063) 298 114
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobow_lqzan_m z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 46 427 271 45 156
zobowigzania
Oprocgntow?.ne kredyty, ppZyczkl, obligacje oraz 131318 (6 992) 124 326
zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 577 - 577
Rozliczenia migdzyokresowe 3985 (112) 3873
Zaliczki otrzymane od klientéw 193 377 (49 481) 143 896
Rezerwy 11312 (63) 11 249

386 996 (57 919) 329077
Zobowigzania razem 729173 (101 982) 627 191
SUMA PASYWOW 1182 404 (101 982) 1080 422
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GRUFA ROBYG S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2014 roku

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

(w tysiagcach PLN)
1 stycania 2013 roku~ KOTEND wynikajacez 4 o 2013 roku
. zastosowania
— uprzednio wykazane MSSF 11 (przeksztalcone)

AKTYWA
Aktywa trwale
Rzeczowe aktywa trwate 7 801 (78) 7723
Nleruchon'mécl mwestyfcyjne oraz nieruchomosct 132 886 (14 060) 118 826
inwestycyjne w budowie
Wartosé firmy 21488 21 488
Inne wartosci niematerialne 293 = 293
Inwestycje wyceniane metoda praw whasnosci - 70 443 70 443
Dlugoterminowe aktywa finansowe 9691 (9 691) -
Inne dlugoterminowe naleznogci 617 617 1234
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 42 949 (6 337) 36 612
Grunty przeznaczone pod zabudowe 167 113 (4 151) 162 962

382 838 36743 419 581
Aktywa obrotowe
Zapasy 658 276 (29 034) 629242
Nalez.nosc} z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate 26299 3645 29944
naleznosci
Naleznosci z tytulu podatku dochodowego 337 - 337
Rozliczenia migdzyokresowe 2447 (183) 2264
Krétkoterminowe aktywa finansowe 16 558 (16 553) 5
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 124 080 (8 628) 115 452

827997 (50 753) 777 244
SUMA AKTYWOW 1210 835 (14 010) 1196 825
PASYWA
Kapital wlasny (przypadajqcy akcjonariuszom
jednostki dominujjcej)
Kapital zakladowy 25794 - 25794
Nad\'vyzka.z emisji akcji powyzej ich wartosci 306 817 ) 306 817
nominalnej
Zyski zatrzymane 78 602 - 78 602

411 213 - 411213
Akcjonariusze niekontrolujgcy 111 689 - 111 689
Kapital wlasny razem 522 902 - 522 902
Zobowiazania dlugoterminowe
Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje oraz 205 751 (11281) 194 470
zobowigzania z tytulu leasingu finansowego
Pozostate zobowigzania 8854 2) 8 852
Zaliczki otrzymane od klientow 6915 (237) 6678
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 27727 (855) 26872

249 247 (12 375) 236 872
Zobowiszania krétkoterminowe
Zobowllqzan_la z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale 48 617 (423) 48 194
zobowigzania
Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje oraz c
zobowigzania z tytulu leasingu finansowego 179 458 179 468
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 3373 - 33713
Rozliczenia migdzyokresowe 2990 34) 2956
Zaliczki otrzymane od klientow 185743 (1121) 184 622
Rezerwy 18 495 (€1))] 18 438

438 686 (1 635) 437 051
Zobowigzania razem 687 933 (14 010) 673 923
SUMA PASYWOW 1210 835 (14 010) 1196 825
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Rok zakoriczony Korekty wynikajgce 7 Rok zakoriczony
31 grudnia 2013 — zastosowania 31 grudnia 2013 —
uprzednio wykazane MSSF 11 przeksztalcony

Przychody ze sprzedazy 485915 2168 488 083
Koszt wlasny sprzedazy (395379) (1374) (396 753)
Udziatl w zysku lub stracie wspolnych
przedsigwzigé wycenianych metodg praw - (4277) “4277)
whasnosci, po opodatkowaniu
Pozostate przychody 6074 31 6043
Koszty marketingu i sprzedazy (14 265) 2622 (11 643)
Koszty ogblnego zarzadu (20 944) 469 (20 475)
Pozostate koszty (4 658) 52 (4 606)
Zysk operacyjny 56 743 @371) 56 372
Przychody finansowe 7544 697 8§ 241
Koszty finansowe (20 165) 710 (19 455)
Zysk brutto 44 122 1036 45 158
Podatek dochodowy (15 359) (1 036) (16 395)
Zysk netto za okres 28 763 - 28 763
Przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki dominujacej 26 096 - 26 096
Akcjonariuszom niekontrolujacym 2667 - 2 667

28 763 - 28 763

Rok zakoriczony Korekty wynikajgce z Rok zakoriczony
31 grudnia 2013 — zastosowania 31 grudnia 2013 —
uprzednio wykazany MSSF 11 przeksztatcony
Przeptywy $rodkéw pienigznych netto z 183917 20018 203 935
dziatalnogci operacyjnej
Przeptywy $rodkéw pienigznych netto z
dziatalnoéei inwestycyjnej (17136) (1785) (18 921)
Przeplywy $rodkéw pienigznych netto z
dziafalnosci finansowej (77 898) (24 297) (102 195)
Zwigkszenie/(zmniejszenie) netto stanu
Srodkéw pieni¢znych i ich 88 883 (6 064) 82 819
ekwiwalentéw
$rodki pienigzne i ich ekwiwalenty na
poczatek okresu 119 682 (8 628) 111 054
1S(rot'ikl pieniezne i ich ekwiwalenty na 208 565 (14 692) 193 873
oniec okresu

W zwigzku z wprowadzeniem MSSF 11, Grupa zdecydowala réwniez o ujgciu wszystkich przeplywow
zwigzanych ze wspdlnymi przedsigwzigciami w ramach przeplywéw pienigznych z dziatalnosci
operacyjne;j.

7. NOWE LUB ZMIENIONE STANDARDY I INTERPRETACIJE,
KTORE NIE WESZLY JESZCZE W ZYCIE

Ponizsze standardy i interpretacje zostaty opublikowane przez RMSR lub KIMSF, lecz jeszcze nie weszly

w Zycie:

e MSSF 9 Instrumenty Finansowe (opublikowany dnia 24 lipca 2014 roku) — majacy zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1stycznia 2018 roku lub pézniej — do dnia
zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE,

o KIMSF 21 Podatki i Oplaty (opublikowany dnia 20 maja 2013 roku) — majacy zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2014 roku lub pézniej, w UE majgcy
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zastosowanie najpézniej dla okres6w rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 17 czerwca 2014 roku lub
péinej,

Zmiany do MSR 19 Plany okreslonych $wiadczen: Skladki pracownikéw (opublikowane dnia 21
listopada 2013 roku) — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 lipca
2014 roku lub pézniej, w UE majacy zastosowanie najpézniej dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych si¢ dnia 1 lutego 2015 roku lub péznej,

Poprawki do MSSF 2010-2012 (opublikowane dnia 12 grudnia 2013 roku)- niektére poprawki maja
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 lipca 2014 roku lub pézniej, a
niektére majg zastosowanie dla ewentualnych transakcji majacych miejsce w dniu 1 lipca 2014 roku
lub po tym dniu, w UE majgce zastosowanie najpézniej dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
dnia 1 lutego 2015 roku lub p6znej,

Poprawki do MSSF 2011-2013 (opublikowane dnia 12 grudnia 2013 roku) — majacy zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajgcych si¢ dnia 1lipca 2014 roku lub péiniej, w UE majacy
zastosowanie najpozniej dla okres6w rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2015 roku lub
pdinej,

MSSF 14 Odroczone salda z regulowanej dziatalnosci (opublikowany dnia 30 stycznia 2014 roku) —
majacy zastosowanie dla okres6w rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2016 roku lub
pézniej — decyzja dotyczaca warunkéw wykonania poszczegélnych krokéw w celu zatwierdzenia
standardu nie zostala jeszcze podjeta przez Europejska Grupg Doradcza ds. Sprawozdawczosci
Finansowej — do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
niezatwierdzone przez UE,

Zmiany do MSSF 11 Rozliczanie transakcji nabycia udzialéw we wspélnych dziataniach
(opublikowane dnia 6 maja 2014 roku) - majacy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2016 roku lub p6zniej - do dnia zatwierdzenia niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE,

Zmiany do MSR 16 oraz MSR 38 Doprecyzowanie dopuszczalnych metod amortyzacji (opublikowane
dnia 12 maja 2014 roku) — majacy zastosowanie dla okres6w rocznych rozpoczynajacych sie dnia
1 stycznia 2016 roku lub péZniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzone przez UE,

MSSF 15 Przychody z uméw z klientami (opublikowany dnia 28 maja 2014 roku) — majacy
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2017 roku lub pézniej — do
dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE,

Zmiany do MSR 16 oraz MSR AS 41 Rolnictwo: Uprawy roslinne (opublikowane dnia 30 czerwca
2014 roku) - majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sig dnia 1 stycznia 2016
roku lub pézniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone
przez UE,

Zmiany do MSR 27 Metoda praw wlasnosci w jednostkowych sprawozdaniach finansowych
(opublikowane dnia 12 sierpnia 2014 roku) — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2016 roku lub péZniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE,

Zmiany do MSSF 10 oraz MSR 28 Sprzedaz lub przekazanie aktywéw pomigdzy inwestorem a spotkg
stowarzyszona lub wspélnym przedsigwzigciem (opublikowane dnia 11 wrzesnia 2014 roku) - majgcy
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2016 roku lub pézniej, w
ktérym data wejscia w Zycie zostala wstepnie odroczona przez RMSR — decyzja dotyczaca warunkéw
wykonania poszczegélnych krokéw w celu zatwierdzenia zmiany nie zostala jeszcze podjgta przez
Europejska Grupg Doradcza ds. Sprawozdawczo$ci Finansowej — do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE,

Poprawki do MSSF 2012-2014 (opublikowane dnia 25 wrzesnia 2014 roku) - majgcy zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2016 roku lub pézniej — do dnia
zatwierdzenia ninigjszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE,

Zmiany do MSSF 10, MSSF 12 oraz MSR 28 Jednostki inwestycyjne: Zastosowanie zwolnienia z
konsolidacji (opublikowane dnia 18 grudnia 2014 roku) - majacy zastosowanie dla okreséw rocznych
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rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2016 roku lub pézniej — do dnia zatwierdzenia ninigjszego
sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE,

+ Zmiany do MSR 1 Inicjatywa dotyczqca ujawniania informacji (opublikowane dnia 18 grudnia 2014
roku) — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2016 roku
lub pézniej — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez

UE.
Grupa nie przyjelta zadnych innych standardéw, interpretaciji ani zmian, ktére zostaly opublikowane, lecz
nie weszly jeszcze w zycie.

Zarzad jest w trakcie analizy wplywu wyzej wymienionych nowych standardéw i zmian na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe w okresie, od ktérego majg one zastosowanie.

8. ISTOTNE ZASADY RACHUNKOWOSCI
8.1, Podstawa konsolidacji

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe ROBYG S.A. oraz
sprawozdania finansowe jej jednostek zaleznych sporzadzone za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2014
roku, jak to opisano w Nocie 1 do niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych sporzadzane sa za ten sam okres sprawozdawczy co
sprawozdanie jednostki dominujacej, przy wykorzystaniu spéjnych zasad rachunkowosci, w oparciu
o jednolite zasady rachunkowosci zastosowane dla transakcji i zdarzen gospodarczych o podobnym
charakterze. W celu eliminacji jakichkolwiek rozbiezno$ci w stosowanych zasadach rachunkowosci
wprowadza si¢ korekty.
Wszystkie salda i transakcje pomigdzy jednostkami Grupy, w tym niezrealizowane zyski wynikajace
z transakeji w ramach Grupy, zostaty w catosci wyeliminowane. Niezrealizowane straty s eliminowane,
chyba ze dowodza wystapienia utraty wartosci.
Udzial w jednostkach zaleznych
Jednostki zalezne podlegajg konsolidacji w okresie od dnia objecia nad nimi kontroli przez Grupe,
a przestajg by¢ konsolidowane od dnia przeniesienia kontroli poza Grupe.
Sprawowanie kontroli ma miejsce, gdy Grupa podlega ekspozycji na zmienne zwroty lub posiada prawa
do zmiennych zwrotéw z tytulu swojego zaangazowania w danej jednostce, w ktérej dokonata inwestycji
oraz, gdy ma mozliwo$¢ ksztaltowania poziomu tych zwrotéw poprzez swoja wladze nad tg jednostka. W
szczegolnosci, Grupa kontroluje jednostke, w ktorej dokonata inwestycji wylacznie w sytuacji, jezeli:

* ma wladz¢ nad t3 jednostka (tj. istniejace prawa daja jej biezaca zdolnosé kierowania istotnymi

dzialaniami tej jednostki)
* podlega ekspozycji na zmienne zwroty lub posiada prawa do zmiennych zwrotéw z tytulu
swojego zaangazowania w danej jednostce
e ma mozliwo$¢ wykorzystania wiadzy w celu ksztaltowania poziomu generowanych zwrotéw.

Generalnie zaklada si¢, ze posiadanie wigkszosci praw glosu skutkuje posiadaniem kontroli. W celu
poparcia tego zalozenia oraz w sytuacji, gdy Grupa nie posiada wigkszosci praw glosu lub podobnych
praw w jednostce, w ktérej dokonata inwestycji, Grupa analizuje wszystkie istotne fakty i okolicznosci w
celu stwierdzenia, czy posiada wiadze nad jednostka, w ktérej dokonala inwestycji, w tym:

¢ ustalenia umowne z pozostatymi posiadaczami praw gloséw w danej jednostce,

e prawa wynikajace z innych ustalen umownych,

o prawa glosu posiadane przez Grupg oraz potencjalne prawa glosu.
Grupa weryfikuje fakt sprawowania kontroli nad jednostka, w ktérej dokonata inwestycji, jezeli fakty i
okolicznosci wskazuja, ze miala miejsce zmiana jednego lub kilku z trzech ww. elementéw kontroli.
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Konsolidacja spélki zaleznej rozpoczyna si¢ w momencie, w ktérym Grupa uzyska kontrole nad spétka
zalezng, a koniczy si¢ w momencie, w ktérym Grupa traci kontrole nad spélka zalezng. Aktywa,
zobowigzania, przychody i koszty spéiki zaleznej nabytej lub zbytej w ciggu roku sg ujmowane w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym od dnia, w ktérym Grupa uzyska kontrole, do dnia, w
ktérym Grupa utraci kontrole nad spétka zalezna.

Zmiany w udziale wiasno$ciowym jednostki dominujacej, ktére nie skutkuja utrata kontroli nad jednostka
zalezng s3 ujmowane jako transakcje kapitalowe. W takich przypadkach w celu odzwierciedlenia zmian
we wzglednych udziatach w jednostce zaleznej Grupa dokonuje korekty wartosci bilansowej udzialéw
kontrolujgcych oraz udzialéw niekontrolujacych. Wszelkie réznice pomiedzy kwota korekty udzialéw
niekontrolujacych a wartoécig godziwg kwoty zaplaconej lub otrzymanej odnoszone sa na kapital wlasny
i przypisywane do wlascicieli jednostki dominujacej.

Udzial we wspélnym przedsigwzigciu

Wspélne przedsigwzigcia sa rozliczane metoda praw wlasnosci.

Metoda praw wlasnosci polega na poczatkowym ujgciu inwestycji w cenie nabycia, a nastepnie
korygowaniu tej ceny nabycia o zmiany wartosci przypadajacego na danego inwestora udziali w
aktywach netto podmiotu stanowiacego przedmiot inwestycji majace miejsce po nabyciu. Zysk lub strata
inwestora obejmuje przypadajacy na danego inwestora udziat w zysku lub stracie podmiotu stanowigcego
przedmiot inwestycji a pozostaly catkowity dochéd inwestora obejmuje przypadajacy na danego
inwestora udziat w pozostalym catkowitym dochodzie podmiotu stanowiacego przedmiot inwestycji.
Zyski i straty z transakcji pomigdzy Grupa a wspélnymi przedsigwzigciami sa wykazywane tylko w
zakresie niedotyczacym udziatu Grupy we wsp6lnym przedsigwzigciu.

Udzial w jednostkach stowarzyszonych

Udzialy w jednostkach stowarzyszonych wycenia si¢ przy zastosowaniu metody praw wlasnosci.
Jednostka stowarzyszona to jednostka, w tym takze podmiot nie posiadajacy osobowosci prawnej (jak na
przyklad spoika osobowa), na kt6ra inwestor wywiera istotny wplyw i ktéra nie jest jednostks zalezna ani
udzialem we wspélnym przedsigwzigciu. Podstawg dla wyceny inwestycji w jednostce stowarzyszonej
przy zastosowaniu metody praw wlasnosci sg sprawozdania finansowe danej jednostki stowarzyszonej.
Sprawozdania finansowe jednostek stowarzyszonych sporzadzane jest za ten sam okres sprawozdawczy,
co sprawozdania finansowe Grupy. W razie potrzeby dokonuje sie odpowiednich korekt w celu
doprowadzenia tych danych do zgodnosci z MSSF stosowanymi przez Grupe. Metoda praw wlasnosci to
metoda ksiggowa, w ktérej inwestycja poczatkowo jest wykazywana wedtug kosztu nabycia, a nastepnie
dokonuje si¢ korekt w celu uwzglednienia zmian w udziale Grupy w aktywach netto jednostki
stowarzyszonej w okresie nastgpujacym po nabyciu. Zysk lub strata Grupy uwzglednia udziat Grupy
w zysku lub stracie jednostki stowarzyszone;j.

8.2 Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski zioty sg przeliczane na zlote polskie przy
zastosowaniu kursu obowigzujacego w dniu zawarcia transakcji.

Na dzie bilansowy aktywa i zobowigzania pienigzne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty s
przeliczane na zlote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowigzujacego na koniec okresu
sprawozdawczego §redniego kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Powstale
z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychod6w (kosztéw) finansowych
lub, w przypadkach okreSlonych zasadami (polityka) rachunkowosci, kapitalizowane w wartosci
aktywow. Aktywa i zobowigzania niepieni¢zne ujmowane wedlug kosztu historycznego wyrazonego
w walucie obcej s3 wykazywane po kursie historycznym z dnia transakcji. Aktywa i zobowigzania
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niepieni¢zne ujmowane wedhug warto$ci godziwej wyrazonej w walucie obcej sa przeliczane po kursie
z dnia dokonania wyceny do wartosci godziwe;j.

Nastgpujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny bilansowej:

31 grudzieh 2014 roku 31 grudziefi 2013 roku
USD 3,5072 3,0120
EUR 42623 4,1472

8.3. Rzeczowe aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwale wykazywane s wedlug ceny nabycia/kosztu wytworzenia pomniejszonych
o umorzenie oraz odpisy aktualizujace z tytulu utraty wartosci. Wartosé poczatkowa §rodkéw trwatych
obejmuje ich ceng nabycia powigkszong o wszystkie koszty bezposrednio zwiazane z zakupem
i przystosowaniem skltadnika majatku do stanu zdatnego do uzywania. W sktad kosztu wchodzi réwniez
koszt wymiany czg¢sci skladowych maszyn i urzadzen w momencie jego poniesienia, jesli spelnione sa
kryteria rozpoznania. Dalsze koszty poniesione po dacie oddania rodka trwatego do uzywania, takie jak
koszty konserwacji i napraw, obcigzaja skonsolidowane sprawozdanie z calkowitych dochodéw
w momencie ich poniesienia.

Srodki trwate w momencie ich nabycia zostajg podzielone na czgsci skladowe bgdace pozycjami o istotnej
wartosci, do ktérych mozna przyporzadkowaé odrgbny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czescia
sktadows sg réwniez koszty generalnych remontow.

Dla pozostatych §rodkéw trwatych, amortyzacja jest naliczana metoda liniowa przez szacowany okres
uzytkowania danego sktadnika aktywow, wynoszacy.

Typ Okres
Sprzet i pozostale aktywa (wigkszosé skladnikow tej 2-10 lat
pozycji odnosi si¢ do budynkéw biur sprzedazy oraz
biura administracji)

Pojazdy 5 lat

Warto$¢ koficows, okres uzytkowania oraz metode amortyzacji skiadnikéw aktywoéw weryfikuje sie
corocznie, i w razie koniecznosci — koryguje z efektem od poczatku wiasnie zakoriczonego okresu
sprawozdawczego.

Dana pozycja rzeczowych aktywéw trwalych moze zosta¢ usunigta ze skonsolidowanego sprawozdania
z sytuacji finansowej po dokonaniu jej zbycia lub w przypadku, gdy nie sa spodziewane zadne
ekonomiczne korzysci wynikajace z dalszego uzytkowania takiego skladnika aktywow. Wszelkie zyski
lub straty wynikajace zusunigcia danego skladnika aktywéw ze skonsolidowanego sprawozdania
z sytuacji finansowej (obliczone jako rézmica pomigdzy ewentualnymi wptywami ze sprzedazy netto
a wartosciag bilansowa danej pozycji) sa ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych
dochodéw w okresie, w ktérym dokonano takiego usuniecia.

$rodki trwate w budowie dotycza $rodkéw trwalych bedacych w toku budowy lub montazu i s3
wykazywane wedlug cen nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszonych o ewentualne odpisy z tytulu
utraty wartodci. Srodki trwate w budowie nie podlegaja amortyzacji do czasu zakonczenia budowy
i przekazania §rodka trwalego do uzywania.
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84. Nieruchomosci inwestycyjne oraz nieruchomosci inwestycyjne w budowie

8.4.1 Nieruchomosci inwestycyjne

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastgpuje wedlug ceny nabycia z uwzglednieniem
kosztéw transakcji.

Po poczatkowym ujeciu nieruchomosdci inwestycyjne sg wykazywane wedlug wartosci godziwej.
Wszelkie zyski lub straty wynikajace ze zmian wartoici godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sa
ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w okresie, w ktérym powstaty.

Nieruchomosci inwestycyjne sg usuwane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej
w przypadku ich zbycia lub w przypadku stalego wycofania danej nieruchomosci inwestycyjnej
z uzytkowania, gdy nie s3 spodziewane zadne przyszle korzysci z jej sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty
wynikajace z usunigcia nieruchomo$ci inwestycyjnej ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji
finansowej sa ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w tym okresie,
w ktérym dokonano takiego usuniecia.

Przeniesienia aktywdw do nieruchomos$ci inwestycyjnych dokonywane sa tylko wéwczas, gdy nastepuje
zmiana sposobu ich uzytkowania w szczegblnosci potwierdzona przez zakoficzenie uzytkowania
nieruchomodci przez jej wladciciela lub oddanie nieruchomodci stronie trzeciej w leasing operacyjny.

Jezeli skladnik aktywow wykorzystywany przez wladciciela - Grupe staje sie nieruchomoscia
inwestycyjna, Grupa stosuje zasady opisane w czgsci Rzeczowe aktywa trwale az do dnia zmiany sposobu
uzytkowania tej nieruchomosci. W przypadku przeniesienia nieruchomosci z zapaséw do nieruchomosci
inwestycyjnych, réznica migdzy warto$cia godziwa nieruchomoéci ustalona na dzief przeniesienia a jej
poprzednig wartoscig bilansowa ujmowana jest w skonsolidowanym sprawozdaniu z calkowitych
dochodéw.

Przeniesienia nieruchomo$ci inwestycyjnej do zapaséw lub gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
zaklasyfikowanych do aktywoéw trwatych dokonywane sg tylko woéwczas, gdy nastgpuje zmiana sposobu
ich uzytkowania potwierdzona przez rozpoczecie dostosowywania danej dziatki do budowy i sprzedazy
mieszkan,

W przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnej do aktywow wykorzystanych przez wlasciciela
lub do zapaséw lub gruntéw przeznaczonych pod zabudowe zaklasyfikowanych do aktywow trwalych,
domniemany koszt takiego skiadnika aktywéw, ktéry zostanie przyjety dla celéw jego ujecia réwny
warto$ci godziwej nieruchomogci ustalonej na dziefi zmiany sposobu jej uzytkowania.

Grunty, ktérych przyszle przeznaczenie pozostaje na dany dziefi bilansowy nieokreélone, sa
klasyfikowane przez Grupg jako nieruchomosci inwestycyjne.

8.4.2  Nieruchomosci inwestycyjne w budowie
Grupa dokonuje wyceny do wartosci godziwe] wylacznie tych nieruchomosci inwestycyjnych
w budowie, w przypadku ktérych wyeliminowano istotng czg§é ryzyka budowlanego. W innych
przypadkach, aktywa wykazywane sg wedlug nizszej z dwdch wartosci: kosztu wytworzenia lub wartosci
mozliwej do uzyskania.
W celu oceny, czy w przypadku danej nieruchomosci inwestycyjnej w budowie zostata wyeliminowana
istotna czg$¢ ryzyka, Spétka przyjela nastgpujace kryteria:

=  poziom zakontraktowania podwykonawcow w wysokosci co najmniej 70%,;

= uzyskanie pozwolenia na budowe;

= co najmniej 20% powierzchni najmu wynaj¢to najemcom (na podstawie podpisanych umow
najmu i listéw intencyjnych).
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Warto$¢ godziwg nieruchomosci inwestycyjnych w budowie okreéla si¢ wedlug ich stanu na koniec
okresu sprawozdawczego. Wycen dokonuje si¢ przy zastosowaniu metody zyskéw rezydualnych albo
zdyskontowanych przeplywéw pieni¢znych, w zaleznosci od tego, ktéra z tych metod podmiot
dokonujgcy wyceny uznal za whasciwg. Kazda nieruchomosé inwestycyjna w budowie podlega ocenie
indywidualne;j.

Wartos¢ aktywéw szacuje si¢ w oparciu o przewidywane przyszle zyski z inwestycji, przy przyjeciu
rynkowych stép zwrotu. Szacunkowa warto$¢ przysztych aktywéw obniza si¢ o pozostale szacunkowe
koszty ukoficzenia nieruchomosci.

W  przypadku inwestycji charakteryzujacych si¢ ponadprzecigtnym przewidywanym ryzykiem
ukoriczenia (w ocenie podmiotu dokonujgcego wyceny), warto$é obniza si¢ réwniez o marze zysku
dewelopera z nieukoticzonych prac.

8.5. Wartos$ci niematerialne

Wartosci niematerialne nabyte w oddzielnej transakcji lub wytworzone (jezeli spetniaja kryteria
rozpoznania dla kosztéw prac rozwojowych) wycenia si¢ przy poczatkowym ujeciu odpowiednio w cenie
nabycia lub koszcie wytworzenia. Cena nabycia wartosci niematerialnych nabytych w transakcji
polaczenia jednostek gospodarczych jest réowna ich wartosci godziwej na dziefi potaczenia.
Po poczatkowym ujeciu, wartosci niematerialne s wykazywane w cenie nabycia lub koszcie
wytworzenia pomniejszonym o umorzenie i odpisy aktualizujace z tytulu utraty wartosci. Naklady
poniesione na warto$ci niematerialne wytworzone we wlasnym zakresie, z wyjatkiem aktywowanych
nakladéw poniesionych na prace rozwojowe, nie sg aktywowane i s3 ujmowane w kosztach okresu,
w ktorym zostaly poniesione.

Grupa ustala, czy okres uzytkowania wartosci niematerialnych jest ograniczony czy nieokreslony.
Wartosci niematerialne o ograniczonym okresie uzytkowania sg amortyzowane przez okres uzytkowania
oraz poddawane testom na utratg wartosci kazdorazowo, gdy istniejg przestanki wskazujace na utrate ich
wartosci. Okres i metoda amortyzacji warto$ci niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania sa
weryfikowane przynajmniej na koniec kazdego roku obrotowego. Zmiany w oczekiwanym okresie
uzytkowania lub oczekiwanym sposobie konsumowania korzySci ekonomicznych pochodzacych
z danego skladnika aktywéw sg ujmowane poprzez zmiang odpowiednio okresu lub metody amortyzacji,
i traktowane jak zmiany wartosci szacunkowych. Odpis amortyzacyjny skladnikéw wartosci
niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania ujmuje si¢ w skonsolidlowanym sprawozdaniu
z catkowitych dochodéw w cigzar tej kategorii, ktéra odpowiada funkcji danego sktadnika wartosci
niematerialnych,

Warto$ci niematetialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz te, ktére nie s3 uzytkowane, sa
corocznie poddawane weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartoSci, w odniesieniu do
poszczeg6lnych aktywéw lub na poziomie osrodka wypracowujacego $rodki pieniezne.

Okresy uzytkowania sa poddawane corocznej weryfikacji, a w razie potrzeby, korygowane z efektem od
poczatku wiasnie zakonczonego okresu sprawozdawczego.

Zyski lub straty wynikajgce z usunigcia warto$ci niematerialnych ze skonsolidowanego sprawozdania
z calkowitych dochodéw s3 wyceniane wedlug réznicy pomiedzy wplywami ze sprzedazy netto
a warto$cig bilansowa danego skladnika aktywéw isa ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu
z calkowitych dochodéw w momencie ich usunigcia ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji
finansowe;j.

Podsumowanie zasad polityki stosowanych w odniesieniu do wartoci niematerialnych Grupy
przedstawia si¢ nastepujaco:
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Znak towarowy Oprogramowanie
Okres uzytkowania Okreslony. Okreslony.
Wykorzystywana metoda  |Przez 7 lat z wykorzystywaniem metody liniowej | Przez 2 lata z wykorzystywaniem metody
amortyzacji liniowej
Wewngetrznie wytworzone | Nabyty Nabyte
czy nabyte
Weryfikacja pod katem Coroczna ocena majgca na celu ustalenie czy Coroczna ocena majgca na celu ustalenie czy
utraty wartoci wystapily przestanki §wiadczace o wystapieniu | wystapily przestanki swiadczace o wystgpieniu
utraty wartosci. utraty wartosci.

8.6. Polgczenia jednostek gospodarczych i warto$é firmy

Wartos¢ firmy z tytutu przejecia jednostki jest poczatkowo ujmowana wedlug ceny nabycia stanowigcej
kwote nadwyzki

e sumy:

@) przekazanej zaplaty,

(ii) kwoty wszelkich niekontrolujacych udziatéw w jednostce przejmowanej oraz

(iii) w przypadku polaczenia jednostek realizowanego etapami wartosci godziwej na dzien

przejecia udziatu w kapitale jednostki przejmowanej, nalezacego poprzednio do jednostki przejmujacej.

e nad kwota netto ustalong na dzieh przejecia wartosci mozliwych do zidentyfikowania nabytych
aktywow i przejetych zobowigzat.

Jezeli tak okreslona cena nabycia jest nizsza od wartoéci godziwej aktyw6w netto nabywanej jednostki,

réznica ujmowana jest w skonsolidowanym sprawozdaniu z calkowitych dochod6w.

Po poczatkowym ujeciu, wartosé firmy jest wykazywana wedlug ceny nabycia pomniejszonej o wszelkie

skumulowane odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci. Test na utratg wartosci przeprowadza si¢ raz

na rok lub czedciej, jesli wystapia ku temu przestanki. Wartos¢ firmy nie podlega amortyzacji.

Na dzien przejgcia nabyta wartos¢ firmy jest alokowana do kazdego z o§rodkéw wypracowujacych srodki
pienig¢zne, ktére mogg skorzystaé z synergii potaczenia. Kazdy ofrodek, lub zespét osrodkow, do ktérego
zostata przypisana wartos$¢ firmy:

¢ odpowiada najnizszemu poziomowi w Grupie, na ktérym wartosé firmy jest monitorowana na
wewnetrzne potrzeby zarzadcze oraz

o jest nie wigkszy niz jeden segment operacyjny okreslony zgodnie z MSSF 8 Segmenty operacyjne.

Odpis z tytulu utraty wartoSci ustalany jest poprzez oszacowanie odzyskiwalnej wartosci osrodka
wypracowujgcego Srodki pienigzne, do ktdrego zostata alokowana dana wartosé firmy. W przypadku, gdy
odzyskiwalna warto$¢ ofrodka wypracowujacego §rodki pieniezne jest nizsza niz warto$é bilansowa,
ujety zostaje odpis z tytulu utraty wartosci. W przypadku, gdy warto$¢ firmy stanowi cze$é osrodka
wypracowujacego Srodki pienigzne i dokonana zostanie sprzedaz czedci dziatalnosci w ramach tego
ofrodka, przy ustalaniu zyskéw lub strat ze sprzedazy takiej dzialalnosci warto$é firmy zwigzana ze
sprzedang dzialalnoscig zostaje wigczona do jej warto$ci bilansowej. W takich okolicznosciach sprzedana
warto$¢ firmy jest ustalana na podstawie wzglednej warto$ci sprzedanej dziatalnosci i wartosci
zachowanej czesci o§rodka wypracowujacego $rodki pienigzne.

8.7 Leasing

Umowy leasingu finansowego, ktére przenosza na Grupe zasadniczo cale ryzyko i korzyéci wynikajace
z posiadania przedmiotu leasingu, sa ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
na dzien rozpoczgcia leasingu wedlug nizszej z nastgpujacych dwoch wartosci: wartosci godziwej srodka
trwalego stanowigcego przedmiot leasingu lub wartosci biezacej minimalnych oplat leasingowych.
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Optaty leasingowe sa rozdzielane pomiedzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zobowigzania z tytutu
leasingu, w spos6b umozliwiajacy uzyskanie stalej stopy odsetek od pozostatego do splaty zobowigzania.
Koszty finansowe sg ujmowane bezposrednio w ciczar skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych
dochodo6w.

Srodki trwate uzytkowane na mocy uméw leasingu finansowego sa amortyzowane przez krétszy z dwéch
okresow: szacowany okres uzytkowania $rodka trwalego lub okres leasingu. W przypadkach
uzasadnionej pewnosci uzyskania przez Grupg¢ prawa wilasnosci do zakonczenia okresu leasingu,
szacowanym okresem uzytkowania jest okres uzytecznos$ci ekonomicznej danego skladnika aktywow;
w innych przypadkach, dany sktadnik aktywéw jest amortyzowany przez krotszy z dwoch okreséw: okres
leasingu lub okres uzyteczno$ci ekonomicznej danego sktadnika aktywdw.

Umowy leasingu, w przypadku ktérych leasingodawca zachowuje zasadniczo cale ryzyko i wszystkie
pozytki wynikajgce z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane sa do uméw leasingu operacyjnego.
Oplaty leasingowe z tytulu leasingu operacyjnego oraz poZniejsze raty leasingowe ujmowane sg jako
koszty w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw metoda liniowa przez okres trwania
leasingu.

8.8. Utrata wartosSci niefinansowych aktywoéw trwalych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istnieja jakiekolwiek przestanki wskazujace na to, ze mogla
nastagpi¢ utrata warto$ci ktérego§ ze skladnikéw niefinansowych aktywéw trwatych. W razie
stwierdzenia, Ze przeslanki takie zachodza, lub w razie koniecznosci przeprowadzenia corocznego testu
sprawdzajacego, czy nastgpila utrata warto$ci, Grupa dokonuje oszacowania wartosci odzyskiwalnej
danego skladnika aktyw6éw lub osrodka wypracowujacego $rodki pienigzne, do ktérego dany skladnik
aktyw6w nalezy.

Warto§¢ odzyskiwalna skladnika aktyw6w lub osrodka wypracowujacego Srodki pieniezne odpowiada
wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy tego skladnika aktywéw lub odpowiednio osrodka
wypracowujacego $rodki pieniezne, lub jego wartosci uzytkowej, zaleznie od tego, ktéra z nich jest
wyzsza. Warto$¢ odzyskiwalna ustala si¢ dla poszczegdlnych aktywow, chyba ze dany sktadnik aktywow
nie generuje samodzielnie wpltywéw pienieznych, ktére w wiekszoéci sa niezalezne od tych, kiére sg
generowane przez inne aktywa lub grupy aktywow. Jesli warto$¢ bilansowa skladnika aktywow jest
wyZsza niz jego warto$¢ odzyskiwalna, ma miejsce utrata wartoéci i dokonuje si¢ wéwcezas odpisu do
ustalonej wartosci odzyskiwalnej. Przy szacowaniu wartosci uzytkowej prognozowane przeplywy
pieniezne sa dyskontowane do ich wartosci biezacej przy zastosowaniu stopy dyskontowej przed
uwzglednieniem skutkéw opodatkowania, ktéra odzwierciedla biezace rynkowe oszacowanie wartosci
pienigdza w czasie oraz ryzyko typowe dla danego skladnika aktywéw. Odpisy aktualizujace z tytutu
utraty wartosci skladnikéw majatkowych uzywanych w dzialalnosci kontynuowanej ujmuje si¢ w tych
kategoriach kosztéw, ktére odpowiadaja funkcji sktadnika aktywéw, w przypadku ktérego stwierdzono
utrate wartosci.

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy wystgpujg przestanki wskazujace na to, ze odpis
aktualizujacy z tytulu utraty wartosci, ktéry byt ujety w okresach poprzednich w odniesieniu do danego
sktadnika aktyw6w jest zbedny, lub czy powinien zosta¢ zmniejszony. Jezeli takie przestanki wystepuja,
Grupa szacuje warto§¢ odzyskiwalng tego skladnika aktywéw. Poprzednio ujety odpis aktualizujacy
z tytulu utraty wartosci ulega odwroceniu wtedy i tylko wtedy, gdy od czasu ujecia ostatniego odpisu
aktualizujacego nastapila zmiana wartosci szacunkowych stosowanych do ustalenia wartosci
odzyskiwalnej danego skladnika aktywéw. W takim przypadku, podwyzsza si¢ warto§¢ bilansowa
skladnika aktywow do wysokosci jego wartoéci odzyskiwalnej. PodwyZzszona kwota nie moze
przekroczyé wartosci bilansowej skladnika aktywow, jaka zostalaby ustalona (po odjeciu umorzenia),
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gdyby w ubieglych latach w ogéle nie ujeto odpisu aktualizujacego z tytutu utraty wartosci w odniesieniu
do tego skladnika aktywéw. Odwrdcenie odpisu aktualizujacego z tytulu utraty wartosci skladnika
aktywéw ujmuje si¢ niezwlocznie jako przychéd. Po odwrdceniu odpisu aktualizujacego, w kolejnych
okresach odpis amortyzacyjny dotyczacy danego sktadnika jest korygowany w sposdb, ktéry pozwala
wciagu pozostatego okresu uzytkowania tego skladnika aktywéw dokonywaé systematycznego
odpisania jego zweryfikowanej wartosci bilansowej pomniejszonej o warto$é koficowa.

8.9. Koszty finansowania zewn¢trznego

Koszty finansowania zewngtrznego sg kapitalizowane jako czg$¢ kosztu wytworzenia srodkéw trwalych
i zapasow. Koszty finansowania zewnetrznego obejmuja odsetki i ujemne réznice kursowe (do wysokosci
odpowiadajgcej korekcie kosztu odsetek) wynikajace z obstlugi kredytéw zaciggnietych w celu
finansowania projektéw deweloperskich realizowanych przez Grups.

Dodatnie réznice kursowe nie podlegajg kapitalizacji.

Kapitalizacji podlegaja tylko te koszty finansowania, ktére odnosza sie do faz inwestycji podlegajacych
aktywnym pracom deweloperskim (tj. pracom zwigzanym z uzyskiwaniem pozwolen, stworzeniem
koncepcji architektonicznej lub urbanistycznej, projektowaniem, itp.) lub budowlanym w okresie objetym
tymi pracami. W momencie zawieszenia lub zaprzestania prac deweloperskich lub budowlanych

w odniesieniu do danej fazy, koszty finansowania tej fazy sa odnoszone w cigzar skonsolidowanego
sprawozdania z calkowitych dochodéw za caly okres przerwy w pracach.

8.10. Aktywa finansowe

Aktywa finansowe dzielone sa na nastepujace kategorie:

° Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,
° Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
° Pozyczki udzielone i naleznosci,

° Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalno$ci sa to aktywa finansowe niebedace
instrumentami pochodnymi, o okreslonych lub mozliwych do okreslenia platnosciach oraz ustalonym
terminie wymagalnosci, ktére Grupa zamierza i ma mozliwo$¢ utrzyma¢ w posiadaniu do tego czasu, inne
niz:

© wyznaczone przy poczatkowym ujeciu jako wyceniane w warto$ci godziwej przez

wynik finansowy,
o wyznaczone jako dostepne do sprzedazy oraz
o spehiajace definicje pozyczek i naleznosci.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalno$ci wyceniane sa wedlug zamortyzowanego
kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowej. Aktywa finansowe utrzymywane do terminu
wymagalnosci kwalifikowane sg jako aktywa dlugoterminowe, jezeli ich zapadalno$é przekracza 12
miesigcy od dnia bilansowego.

Skladnikiem aktywéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy jest
sktadnik spetniajacy jeden z ponizszych warunkéw:
a) Jest klasyfikowany jako przeznaczony do obrotu. Skladniki aktywéw finansowych
kwalifikuje si¢ jako przeznaczone do obrotu, jesli sa:
e nabyte gléwnie w celu sprzedazy w krétkim terminie,
e czescia portfela okre§lonych instrumentéw finansowych zarzadzanych tacznie i co do
ktérych istnieje prawdopodobiefistwo uzyskania zysku w krétkim terminie lub
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¢ instrumentami pochodnymi, z wylaczeniem instrumentéw pochodnych bedacych
elementem rachunkowosci zabezpieczef oraz uméw gwarancji finansowych,

b)  Zostal zgodnie z MSR 39 zakwalifikowany do tej kategorii w momencie poczatkowego
ujecia.

Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy s3 wyceniane w wartosci
godziwej uwzgledniajac ich warto$¢ rynkowsg na dzien bilansowy. Zmiany wartosci godziwej tych
instrumentéw finansowych ujmowane sa w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodé6w
jako przychody lub koszty finansowe. Jezeli kontrakt zawiera jeden lub wiecej wbudowanych
instrumentéw pochodnych, caly kontrakt moze zosta¢ zakwalifikowany do kategorii aktywow
finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Nie dotyczy to przypadkéw, gdy
wbudowany instrument pochodny nie wplywa istotnie na przeplywy pieniezne z kontraktu lub
wydzielenie wbudowanych instrumentéw pochodnych jest wyraznie zakazane. Aktywa finansowe moga
by¢ przy pierwotnym ujeciu zakwalifikowane do kategorii wycenianych w wartoéci godziwe] przez
wynik finansowy, jezeli poniisze kryteria sa spelnione: (i) taka kwalifikacja eliminuje lub znaczaco
obniza niespdjno$¢ traktowania, gdy zaréwno wycena jak i zasady rozpoznawania strat lub zyskéw
podlegajg innym regulacjom; lub (ii) aktywa sg czgscia grupy aktywéw finansowych, ktére sg zarzadzane
i oceniane w oparciu o warto$¢ godziwa, zgodnie z udokumentowang strategia zarzgdzania ryzykiem; lub
(iii) aktywa finansowe zawieraja wbudowane instrumenty pochodne, ktére powinny by¢ oddzielnie
ujmowane. Na dziefi 31 grudnia 2014 roku 2adne aktywa finansowe nie zostaly zakwalifikowane do
kategorii wycenianych w wartoéci godziwej przez wynik finansowy (podobnie jak na dziefi 31 grudnia
2013 roku).

Pozyczki udzielone i naleznosci to niezaliczane do instrumentéw pochodnych aktywa finansowe
o ustalonych lub mozliwych do ustalenia platno$ciach, nienotowane na aktywnym rynku. Zalicza si¢ je do
aktywow obrotowych, o ile termin ich wymagalno$ci nie przekracza 12 miesigcy od dnia bilansowego.
Pozyczki udzielone i naleznoéci o terminie wymagalnosci przekraczajagcym 12 miesiecy od dnia
bilansowego zalicza si¢ do aktywow trwatych.

Aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy sa to aktywa finansowe niebgdace instrumentami pochodnymi,
ktére zostaly zaklasyfikowane jako dostepne do sprzedazy lub nienalezace do zadnej z wczesniej
wymienionych trzech kategorii aktywow. Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy sg ujmowane wedlug
wartosci godziwej, bez potragcania kosztéw transakcji sprzedazy, z uwzglednieniem wartosci rynkowej na
dziei bilansowy. W przypadku braku notowan gieldowych na aktywnym rynku i braku mozliwosci
wiarygodnego okreslenia ich wartosci godziwej metodami alternatywnymi, aktywa finansowe dostepne
do sprzedazy wyceniane s3 w cenie nabycia skorygowanej o odpis z tytulu utraty warto$ci. Dodatnig
iujemng réznice¢ pomigdzy wartoscig godziwa aktywow dostepnych do sprzedazy (jesli istnicje cena
rynkowa ustalona na aktywnym rynku albo ktérych warto$¢ godziwa moze byé¢ ustalona w inny
wiarygodny sposéb), a ich ceng nabycia, po pomniejszeniu o podatek odroczony, ujmuje si¢
w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochod6éw (jako Inne catkowite dochody / (straty) netto
za okres). Spadek wartosci aktywow dostepnych do sprzedazy spowodowany utratg wartodci ujmuje sie
w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw jako koszt finansowy.

Nabycie i sprzedaz aktywéw finansowych rozpoznawane sa na dzien dokonania transakcji. W momencie
poczatkowego ujecia skladnik aktywéw finansowych wycenia si¢ po cenie nabycia tj. w wartosci
godziwej, powigkszonej, w przypadku skladnika aktywéw niekwalifikowanego jako wyceniony
w wartosci godziwej przez wynik finansowy, o koszty transakcji, ktére moga byé bezposrednio
przypisane do nabycia.

Skladnik aktyw6éw finansowych zostaje usunigty ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji
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finansowej, gdy Grupa traci kontrole nad prawami umownymi skladajacymi si¢ na dany instrument
finansowy; zazwyczaj ma to miejsce w przypadku sprzedazy instrumentu lub gdy wszystkie przepltywy
srodkéw pieni¢znych przypisane danemu instrumentowi przechodza na niezalezng strone trzecia.

8.11. Utrata wartoSci aktywéw finansowych
Na kazdy dzief bilansowy Grupa ocenia, czy istnieja obiektywne przeslanki utraty wartosci sktadnika
aktywow finansowych lub grupy aktywéw finansowych.

8.11.1 Aktywa ujmowane wedlug zamortyzowanego kosztu

Jezeli istnieja obiektywne przestanki na to, ze zostata poniesiona strata z tytutu utraty wartosci pozyczek
udzielonych i nalenoéci wycenianych wedlug zamortyzowanego kosztu, to kwota odpisu
aktualizujgcego z tytulu utraty wartosci rowna si¢ réznicy pomiedzy wartoécig bilansowa sktadnika
aktywéw finansowych a wartoscia biezgca oszacowanych przyszlych przeplywéw pieniginych
(z wylaczeniem przyszlych strat z tytutu niesciagnigcia naleznosci, ktére nie zostaly jeszcze poniesione),
zdyskontowanych z zastosowaniem pierwotne;j (j. ustalonej przy poczatkowym ujeciu) efektywnej stopy
procentowej. Warto$¢ bilansowg skfadnika aktywow obniza si¢ bezposrednio lub poprzez rezerwe. Kwote
straty ujmuje si¢ w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw.

Grupa ocenia najpierw, czy istniejg obiektywne przestanki utraty wartosci poszczeg6lnych sktadnikéw
aktywéw finansowych, ktére indywidualnie sg znaczace, a takze przestanki utraty wartosci aktywéw
finansowych, ktére indywidualnie nie sg znaczace. Jezeli z przeprowadzonej analizy wynika, ze nie
istniejg obiektywne przestanki utraty warto$ci indywidualnie ocenianego skladnika aktywéw
finansowych, niezaleznie od tego, czy jest on znaczacy, czy tez nie, to Grupa wlacza ten sktadnik do grupy
aktyw6w finansowych o podobne;j charakterystyce ryzyka kredytowego i tacznie ocenia pod katem utraty
warto$ci. Aktywa, ktére indywidualnie sa oceniane pod katem utraty wartosci i dla ktérych ujeto odpis
aktualizujacy z tytutu utraty wartosci lub uznano, ze dotychczasowy odpis nie ulegnie zmianie, nie sg
brane pod uwage przy tacznej ocenie grupy aktywow pod katem utraty wartosci.

Jezeli w nastgpnym okresie odpis z tytulu utraty wartosci zmniejszyt si¢, a zmniejszenie to mozna
w obiektywny spos6b powiazaé ze zdarzeniem nastgpujacym po ujgciu odpisu, to uprzednio ujety odpis
odwraca si¢. P6Zniejsze odwrocenie odpisu aktualizujacego z tytulu utraty warto$ci ujmuje sie
w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w zakresie, w jakim na dzief odwrécenia
warto$¢ bilansowa sktadnika aktywéw nie przewyzsza jego zamortyzowanego kosztu.

8.11.2 Aktywa finansowe wykazywane wedtug kosztu

Jezeli wystepujg obicktywne przestanki, ze nastgpila utrata wartosci nienotowanego instrumentu
kapitalowego, ktéry nie jest wykazywany wedlug wartosci godziwej, gdyz jego wartosci godziwej nie
mozna wiarygodnie ustali¢, albo instrumentu pochodnego, ktéry jest powigzany i musi zostaé rozliczony
poprzez dostawg takiego nienotowanego instrumentu kapitalowego, to kwote odpisu z tytulu utraty
warto$ci ustala si¢ jako réznice pomiedzy wartoscig bilansowa skladnika aktyw6w finansowych oraz
wartoscig biezaca oszacowanych przyszlych przeplywéw pienieznych zdyskontowanych przy
zastosowaniu biezacej rynkowej stopy zwrotu dla podobnych aktywéw finansowych.

8.11.3 Aktywa finansowe dostgpne do sprzeda’y

Jezeli wystepujg obiektywne przestanki, ze nastgpila utrata wartosci skladnika aktywéw finansowych
dostepnego do sprzedazy, to kwota stanowigca réznice pomiedzy ceng nabycia tego skladnika aktywoéw
(pomniejszona o wszelkie splaty kapitatu i — w przypadku aktywéw finansowych wycenianych wedtug
zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody efektywnej stopy procentowej — amortyzacjg) i jego
biezaca wartoscig godziwg, pomniejszong o wszelkie odpisy z tytulu utraty wartosci tego skladnika
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uprzednio ujgte w zysku lub stracie w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw, zostaje
wyksiggowana z kapitatu wlasnego i przeniesiona do zysku lub straty w skonsolidowanym sprawozdaniu
z calkowitych dochodéw. Nie mozna ujmowaé w zysku lub stracie w skonsolidowanym sprawozdaniu
z catkowitych dochodéw odwrdcenia odpisu z tytulu utraty wartosci instrumentéw kapitatowych
kwalifikowanych jako dostepne do sprzedazy. Jezeli w nastepnym okresie warto$¢ godziwa instrumentu
dhluznego dostgpnego do sprzedazy wzro$nie, a wzrost ten moze by¢ obiektywnie laczony ze zdarzeniem
nastepujacym po ujeciu odpisu z tytulu utraty wartosci w zysku lub stracie w skonsolidowanym
sprawozdaniu z catkowitych dochodéw, to kwote odwracanego odpisu ujmuje si¢ w zysku lub stracie
w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw.

8.12. Pochodne instrumenty finansowe i zabezpieczenia

Pochodne instrumenty finansowe, z ktérych korzysta Grupa w celu zabezpieczenia si¢ przed ryzykiem
Zwigzanym ze zmianami stop procentowych i kurséw wymiany walut, to przede wszystkim kontrakty na
zamiang stop procentowych (swapy procentowe). Tego rodzaju pochodne instrumenty finansowe sa
wyceniane do wartosci godziwej. Instrumenty pochodne wykazuje sig jako aktywa, gdy ich warto$¢ jest
dodatnia, i jako zobowigzania — gdy ich warto$¢ jest ujemna.

Zyski i straty z tytulu zmian wartoéci godziwej instrumentéw pochodnych, ktdére nie spelniaja zasad
rachunkowos$ci zabezpieczen 53 bezposrednio odnoszone na wynik finansowy netto roku obrotowego.
Wartos¢ godziwa kontraktéw na zamiang stop procentowych jest ustalana na podstawie modelu wyceny

uwzgledniajacego obserwowalne dane rynkowe, w tym w szczegblno$ci biezace terminowe stopy
procentowe

W rachunkowosci zabezpieczen, zabezpieczenia klasyfikowane sg jako:

» zabezpieczenie warto$ci godziwej, zabezpieczajace przed ryzykiem zmian wartosci godziwej ujetego
skladnika aktywow lub zobowigzania, lub

e zabezpieczenie przeptywéw $rodk6w pienieznych, zabezpieczajace przed zmianami przeplywéw
$rodkéw pienig¢znych, ktore przypisa¢ mozna konkretnemu rodzajowi ryzyka zwigzanego z ujetym
sktadnikiem aktywéw, zobowigzaniem lub prognozowana transakcja, lub

« zabezpieczenie udzialéw w aktywach netto w podmiocie zagranicznym.

Zabezpieczenie ryzyka walutowego uprawdopodobnionego przyszlego zobowigzania jest rozliczane jako
zabezpieczenie przeptyw6w pieni¢znych.

W momencie ustanowienia zabezpieczenia, Grupa formalnie wyznacza i dokumentuje powigzanie
zabezpieczajace, jak rowniez cel zarzadzania ryzykiem oraz strategie ustanowienia zabezpieczenia.
Dokumentacja zawiera identyfikacj¢ instrumentu zabezpieczajacego, zabezpieczanej pozycji lub
transakcji, charakter zabezpieczanego ryzyka, a takze sposéb oceny efektywnosci instrumentu
zabezpieczajgcego w kompensowaniu zagrozenia zmianami wartosci godziwej zabezpieczanej pozycji
lub przeplywow pieni¢znych zwigzanych z zabezpieczanym ryzykiem. Oczekuje sie, ze zabezpieczenie
bedzie wysoce skuteczne w kompensowaniu zmian warto$ci godziwej lub przeplywéw pienieznych
wynikajacych z zabezpieczanego ryzyka. Efektywno$¢ zabezpieczenia jest oceniania na biezaco w celu
sprawdzenia, czy jest wysoce efektywne we wszystkich okresach sprawozdawczych, na ktére zostato
ustanowione.

8.12.1 Zabezpieczenie wartosci godziwej

Zabezpieczenie wartosci godziwej to zabezpieczenie przed zmianami wartosci godziwej ujetego
sktadnika aktywow lub zobowiazania lub nie ujetego uprawdopodobnionego przyszlego zobowigzania,
albo wyodrebnionej czeéci takiego skladnika aktywoéw, zobowigzania lub uprawdopodobnionego
przyszlego zobowigzania, ktore przypisa¢ mozna konkretnemu rodzajowi ryzyka i ktére mogloby
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wplywaé na zysk lub stratg. W przypadku zabezpieczenia warto$ci godziwej, wartoé bilansowa
zabezpieczanej pozycji jest korygowana o zyski i/ lub straty z tytulu zmian wartosci godziwej
wynikajacych z zabezpieczanego ryzyka, instrument zabezpieczajacy jest wyceniany do wartosci
godziwej, a zyski i straty z tytulu instrumentu zabezpieczajacego i pozycji zabezpieczanej ujmowane sg w
zysku lub stracie.

Jesli nieujgte uprawdopodobnione przyszle zobowigzanie jest wyznaczone jako pozycja zabezpieczana,
pozniejsze laczne zmiany warto$ci godziwej uprawdopodobnionego przyszlego zobowigzania
wynikajace z zabezpieczanego ryzyka ujmuje si¢ jako sktadnik aktywéw lub zobowiazanie, a powstajgce
zyski lub straty ujmuje si¢ w zysku lub stracie. Zmiany wartosci godziwej instrumentu zabezpieczajacego
réwniez ujmuje si¢ w zysku lub stracie.

Grupa zaprzestaje stosowania zasad rachunkowosci zabezpieczefi, jezeli instrument zabezpieczajacy
wygasa, zostaje sprzedany, rozwigzany lub wykonany, jezeli zabezpieczenie przestaje spetniaé kryteria
rachunkowosci zabezpieczefi lub gdy Grupa uniewaznia powiazanie zabezpieczajace. Kazdg korekte
wartoci bilansowej zabezpieczanego instrumentu finansowego, do ktérego stosuje sie metode
zamortyzowanego kosztu, poddaje si¢ amortyzacji, a dokonane odpisy ujmuje si¢ w zysku lub stracie.
Amortyzacja moze rozpoczaé si¢ od momentu dokonania korekty, jednakze nie pdzniej niz w momencie
zaprzestania korygowania pozycji zabezpieczane] o zmiany warto§ci godziwej wynikajace
z zabezpieczanego ryzyka.

8.12.2 Zabezpieczenie prieplywow pieniginych

Zabezpieczenie przeplywéw pieni¢znych to zabezpieczenie przed zagrozeniem zmiennoscia przeplyw6w
pienig¢znych, ktére przypisa¢ mozna konkretnemu rodzajowi ryzyka zwiazanemu z ujetym skladnikiem
aktywow lub zobowigzaniem lub z wysoce prawdopodobna planowang transakcja, i ktére mogloby
wplywaé na zysk lub strate. Czg§¢ zyskéw lub strat zwigzanych z instrumentem zabezpieczajacym, ki6ra
stanowi efektywne zabezpieczenie ujmuje si¢ w innych catkowitych dochodach, a nieefektywng czesé
ujmuje si¢ w zysku lub stracie.

Jesli zabezpieczana planowana transakcja skutkuje nastgpnie ujeciem skladnika aktywéw finansowych
lub zobowigzania finansowego, zwigzane z nig zyski lub straty, ktére byly ujete w innych catkowitych
dochodach i zakumulowane w kapitale wiasnym przenosi si¢ do rachunku zyskéw i strat w tym samym
okresie, albo w okresach, w ktérych nabyty sktadnik aktyw6w lub przyjete zobowigzanie maja wplyw na
zysk lub strate.

Jesli zabezpieczenie planowanej transakcji skutkuje nastepnie ujeciem skladnika aktywéw
niefinansowych lub zobowiazania niefinansowego, albo planowana transakcja zwigzana ze skladnikiem
aktyw6w niefinansowych lub zobowigzaniem niefinansowym staje si¢ uprawdopodobnionym przysztym
zobowigzaniem, do ktérego bedzie si¢ stosowa¢ zabezpieczenie warto$ci godziwej, wtedy zyski lub straty,
ktére byly ujgte w innych catkowitych dochodach, przeklasyfikowywane sg z kapitalu wlasnego do zysku
lub straty w tym samym okresie lub okresach, w ktérych nabyty sktadnik aktywéw niefinansowych lub
przyjete zobowiazanie majg wplyw na zysk lub strate.

Zyski lub straty powstale w wyniku zmian wartosci godziwej instrumentéw pochodnych, kidre nie
spelniaja warunkéw umozliwiajacych stosowanie zasad rachunkowosci zabezpieczen, sa ujmowane
bezposrednio w wyniku finansowym netto za biezacy okres.

Grupa zaprzestaje stosowania zasad rachunkowosci zabezpieczefi, gdy instrument zabezpieczajacy
wygast lub zostal sprzedany, jego wykorzystanie dobieglo konca lub nastapita jego realizacja, badz gdy
zabezpieczenie przestato spelnia¢ warunki umozliwiajace stosowanie wobec niego zasad rachunkowosci
zabezpieczen. W takim przypadku, laczny zysk lub strata na instrumencie zabezpieczajacym, ktére byly
ujete w innych catkowitych dochodach i zakumulowane w kapitale wlasnym, sa nadal wykazywane w

32



GRUPA ROBYG S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2014 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace
(w tysigcach PLN)

kapitale wlasnym az do momentu wystapienia prognozowanej transakcji. Jezeli Grupa przestala
spodziewa¢ si¢, Ze prognozowana transakcja nastapi, wowczas zakumulowany w kapitale wlasnym
Iaczny zysk lub strata netto sa odnoszone do zysku lub straty netto za biezacy okres.

8.12.3 Zabezpieczenia udzialéw w aktywach netto w podmiocie zagranicznym

Zabezpieczenie udzialéw w aktywach netto w podmiocie zagranicznym, w tym zabezpieczenie pozycji
pienigznej, uznawanej za czg$¢ udzialéw w aktywach netto, ujmuje si¢ podobnie do zabezpieczenia
przeplyw6w pienieznych. Zyski lub straty z tytutu instrumentu zabezpieczajacego zwigzane z efektywna
czgscig zabezpieczenia ujmuje si¢ innych calkowitych dochodach, natomiast zyski lub straty zwigzane
znieefektywna czescig zabezpieczenia — ujmuje si¢ w zysku lub stracie. W momencie zbycia podmiotu
zagranicznego, kwote zyskéw lub strat ujeta wczesniej winnych catkowitych dochodach
przeklasyfikowuje si¢ z kapitalu wlasnego do zyskéw lub strat jako korekte wynikajaca z
przeklasyfikowania.

8.13. Zapasy

Zapasy sg wyceniane wedlug nizszej z dwéch wartosci: ceny nabycia/kosztu wytworzenia i mozliwej do
uzyskania ceny sprzedazy netto.

Mozliwa do uzyskania ceng sprzedazy netto jest szacowana cena sprzedazy dokonywanej w toku zwykle;

dziatalno$ci gospodarczej, pomniejszona o koszty wykonczenia i szacowane koszty niezbedne do
doprowadzenia sprzedazy do skutku.

Grupa ujmuje w ramach zapaséw koszty budowy nieruchomosci mieszkaniowych przeznaczonych na
sprzedaz.
Nastgpujace koszty kapitalizuje si¢ w ramach zapas6w:

- grunty i zwiazane z nimi koszty,

- infrastruktura,

- ushugi doradcze zwiazane z budows i nabyciem (kapitalizacja tych koszéw nastepuje od

momentu podjgcia decyzji o realizacji projektu),

- koszty budowy,

- koszty zarzadzania projektem,

- koszty ushug architektonicznych i projektowych
Zapasy obejmuja réwniez skapitalizowane koszty finansowania (szczegély dotyczace Kapitalizacji
kosztéw finansowania zostaly opisane w Nocie 8.9 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego).
Cykl operacyjny projektu deweloperskiego rozpoczyna si¢ od prac projektowych, poprzez uzyskanie
wszelkich niezbgdnych zezwolen, budowe, a konczy sprzedaza mieszkat.

8.14. Grunty przeznaczone pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywéw trwatych

Grupa dzieli grunty przeznaczone pod zabudowg na aktywa obrotowe i aktywa trwale. Podziat oparty jest
o0 szacowang dlugos¢ cyklu operacyjnego. Grupa szacuje dtugos$é cyklu operacyjnego na okolo 4 lata.
Cykl operacyjny podzielony jest na dwa etapy: (i) etap przygotowawczy przed rozpoczeciem budowy,
trwajacy okolo 2 lat (uzyskanie niezbgdnych pozwolen, decyzji srodowiskowych, pozwolen na budowe,
sporzadzenie projektu) oraz (ii) etap budowy, trwajacy réwniez okolo 2 lat.

W zwigzku z powyzszym, Grupa dzieli posiadany zasob gruntéw na grunty zaklasyfikowane do aktyw6w
trwatych (jezeli w okresie 2 lat od dnia bilansowego nie jest planowane rozpoczecie etapu budowy) oraz
grunty zaklasyfikowane do aktyw6w obrotowych (jezeli w okresie do 2 lat od dnia bilansowego jest
planowane rozpoczecie etapu budowy).
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Grunty przeznaczone pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywéw trwalych sa wykazywane w ramach
aktywow trwatych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, za$ grunty przeznaczone pod
zabudowe zaklasyfikowane do aktywow obrotowych wykazywane sa w aktywach obrotowych
w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w ramach zapas6w.

Grunty przeznaczone pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywéw trwatych wyceniane sa wedhug kosztu
historycznego pomniejszonego o odpisy z tytulu trwalej utraty wartodci. Grupa przeprowadza test na
utrate wartosci raz do roku, chyba ze wystgpuja przestanki wskazujace na utrate wartosci, w ktérym to
przypadku test przeprowadzany jest w chwili wystgpienia tych przestanek.

8.15. Naleznosci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale naleimo$ci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug sg ujmowane i wykazywane wedlug kwot pierwotnie zafakturowanych,
z uwzglednieniem odpisu na niefciagalne naleznosci.

W przypadku, gdy wplyw wartosci pieniadza w czasie jest istotny, warto§é naleznoéci jest ustalana
poprzez zdyskontowanie prognozowanych przyszlych przeplywdw pienigznych do wartosci biezacej.
Jezeli zastosowana zostala metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwigkszenie naleznosci w zwiazku
z uplywem czasu jest ujmowane jako przychody finansowe.

8.16.  Srodki pienigine i ekwiwalenty Srodkéw pienieznych

$rodki pienigzne i lokaty krétkoterminowe wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej obejmuja Srodki pienigzne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe o pierwotnym
okresie zapadalno$ci nieprzekraczajacym trzech miesiecy.

Saldo $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu
z przeplywdéw pienigznych sklada sie z okre§lonych powyzej srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw,
pomniejszonych o niesplacone kredyty w rachunkach biezacych.

8.17.  Zaliczki od klientéw wplacone na indywidualne rachunki powiernicze

Ze wzglgdu na wprowadzenie nowych przepisow, z ktérych wynika konieczno$¢ otworzenia
indywidualnych rachunkéw powierniczych dla zaliczek wplacanych przez klientéw Grupy z tytulu
zakupu mieszkan po wejéciu wyzej wymienionych przepiséw w zycie, Grupa wprowadzita polityke
wykazywania kwot znajdujacych si¢ na tych indywidualnych rachunkach powierniczych jako osobng
pozycj¢ w bilansie, w ramach salda indywidualnych rachunkéw powierniczych i pozostalych aktywow
krétkoterminowych.

8.18. Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery diuzne

‘W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dluzne sg uymowane
wedlug warto$ci godziwej pomniejszonej o koszty transakcji zwigzane z uzyskaniem kredytu lub
pozyczki.

Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery diuzne sa wyceniane wedlug
zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej.

Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia si¢ koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub
pozyczki oraz dyskonta lub premie uzyskane w zwiazku z zobowigzaniem.

Przychody i koszty sa ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw z chwilg
usunigcia zobowigzania ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, a takze w wyniku
rozliczenia metoda efektywnej stopy procentowej.

Grupa dokonuje podzialu wykazywanych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
kredytéw oraz pozyczek na czg$é dlugo i krétkoterminowa. Jako krétkoterminowe wykazywane sa te
pozyczki oraz kredyty (lub ich cze$ci; wraz z naliczonymi a niezaplaconymi odsetkami od nich), ktérych
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wymagalno$¢ przypada w okresie réwnym lub krétszym niz 12 miesiecy od dnia bilansowego. Jako
dlugoterminowe prezentowane s3 te pozyczki lub kredyty, ktérych wymagalnos§é przypada w okresie
dluzszym niz 12 miesiecy od dnia bilansowego.

8.19. Zobowigzania finansowe
Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug wykazywane sa w kwocie wymagajacej zaptaty.

Zobowiazania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy obejmuja zobowiazania
finansowe przeznaczone do obrotu oraz zobowigzania finansowe pierwotnie zakwalifikowane do
kategorii wycenianych do wartosci godziwej przez wynik finansowy. Zobowigzania finansowe sa
klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu, jezeli zostaly nabyte dla celéw sprzedazy w niedalekiej
przyszioéci. Instrumenty pochodne, wiaczajac wydzielone instrumenty wbudowane, sa réwniez
klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu, chyba ze s uznane za efektywne instrumenty
zabezpieczajgce. Zobowigzania finansowe moga byé przy pierwotnym ujeciu zakwalifikowane do
kategorii wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy, jezeli ponizsze kryteria sg spetnione:
(i) taka kwalifikacja eliminuje lub znaczaco obniza niesp6jnosé traktowania, gdy zar6wno wycena jak
i zasady rozpoznawania strat lub zyskéw podlegaja innym regulacjom; lub (ii) zobowigzania sa czescia
grupy zobowigzari finansowych, ktére s3 zarzadzane i oceniane w oparciu o warto$¢ godziwa, zgodnie z
udokumentowana strategia zarzadzania ryzykiem; lub (iii) zobowigzania finansowe zawierajg
wbudowane instrumenty pochodne, ktére powinny byé oddzielnie ujmowane. Na dzief 31 grudnia 2014
roku, podobnie jak na dziefi 31 grudnia 2013 roku zadne zobowigzania finansowe nie zostaly
zakwalifikowanie do kategorii wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy s3 wyceniane
w wartosci godziwej, uwzgledniajac ich warto$¢ rynkowa na dzieri bilansowy bez uwzglednienia kosztéw
transakcji. Zmiany w wartosci godziwej tych instrumentéw sa ujmowane w skonsolidowanym
sprawozdaniu z catkowitych dochodéw jako koszty lub przychody finansowe.

Inne zobowigzania finansowe, nie bedace instrumentami finansowymi wycenianymi w wartosci godziwej
przez wynik finansowy, s wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywne;j
stopy procentowej.

Grupa wylgcza ze swojego skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej zobowiazanie
finansowe, gdy zobowigzanie wygaslo — to znaczy, kiedy obowigzek okreslony w umowie zostal
wypeliony, umorzony lub wygast. Zastapienie dotychczasowego instrumentu dhuznego przez instrument
o zasadniczo réznych warunkach dokonywane pomiedzy tymi samymi podmiotami Grupa ujmuje jako
wygasniecie pierwotnego zobowigzania finansowego i ujgcie nowego zobowigzania finansowego.
Podobnie znaczgce modyfikacje warunkéw umowy dotyczacej istniejacego zobowigzania finansowego
Grupa ujmuje jako wygasniecie pierwotnego i ujecie nowego zobowiazania finansowego. Powstajace
ztytlu zamiany réznice odnoénych wartosci bilansowych wykazuje si¢ w skonsolidowanym
sprawozdaniu z catkowitych dochodéw.

Pozostale zobowigzania niefinansowe obejmujz w szczeg6élnosci zobowiazania wobec urzedu
skarbowego z tytulu podatku od towaréw i ustug oraz zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek, ktére
beda rozliczone poprzez dostawe towar6w, ustlug lub srodkéw trwatych. Pozostale zobowiazania
niefinansowe ujmowane sa w kwocie wymagajacej zaplaty.

8.20. Rezerwy

Rezerwy tworzone sa wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejacy obowiazek (prawny lub zwyczajowo
oczekiwany) wynikajacy ze zdarzen przeszlych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypeienie tego
obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyplywu korzyéci ekonomicznych oraz mozna dokonaé
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wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Jezeli Grupa spodziewa sie, ze koszty objete
rezerwa zostang zwrocone, na przyklad na mocy umowy ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest
ujmowany jako odr¢bny skladnik aktywow, ale tylko wtedy, gdy jest rzecza praktycznie pewna, Ze zwrot
ten rzeczywiscie nastapi. Koszty dotyczace danej rezerwy sa wykazane w skonsolidowanym
sprawozdaniu z catkowitych dochodéw po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

W przypadku, gdy wpltyw warto$ci pieniadza w czasie jest istotny, wielko$¢ rezerwy jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przyszltych przeplyw6éw pienigznych do wartosci biezacej, przy
zastosowaniu stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pieniagdza
w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwiazanego z danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostala
metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwigkszenie rezerwy w zwiazku z uptywem czasu jest uymowane
jako koszty finansowe.

8.21. Platnosci w formie akeji wlasnych

Koszt transakcji rozliczanych w instrumentach kapitalowych jest ujmowany wraz z odpowiadajacym mu
wzrostem wartoéci kapitaln wlasnego w okresie, w ktérym spelione zostaly warunki dotyczace
efektywnosci/wynikow, konczagcym sie w dniu, w ktérym okresleni pracownicy zdobeda pehe
uprawnienia do $wiadczen (,.dziefi nabycia praw”). Skumulowany koszt uvjety z tytulu transakcji
rozliczanych w instrumentach kapitalowych na kazdy dziefi bilansowy do dnia nabycia praw
odzwierciedla stopien uptywu okresu nabywania praw oraz liczbg nagrod, do ktérych prawa — w opinii
Zarzadu jednostki dominujacej na ten dzieh, opartej na mozliwie najlepszych szacunkach liczby
instrumentéw kapitatowych — zostang ostatecznie nabyte.

Zadne koszty nie sa ujmowane z tytuhi nagréd, do ktérych prawa nie zostana ostatecznie nabyte,
z wyjatkiem nagréd, w przypadku ktérych nabycie praw zalezy od warunkéw rynkowych, ktére sa
traktowane jako nabyte bez wzgledu na fakt spelnienia uwarunkowan rynkowych, pod warunkiem
spehienia wszystkich innych warunkéw dotyczacych efektywnosci.

W przypadku modyfikacji warunkéw przyznawania nagréd rozliczanych w instrumentach kapitalowych,
w ramach spelnienia wymogu minimum ujmuje si¢ koszty, jak w przypadku gdyby warunki te nie ulegly
zmianie. Ponadto, ujmowane sa koszty z tytwlu kazdego wzrostu wartoéci transakcji w wyniku
modyfikacji, wycenione na dzien zmiany.

W przypadku anulowania nagrody rozliczanej w instrumentach kapitatowych, jest ona traktowana w taki
sposob, jakby prawa do niej zostaly nabyte w dniu anulowania, a wszelkie jeszcze nieujete koszty z tytulu
nagrody sa niezwlocznie ujmowane. Jednakze w przypadku zastapienia anulowanej nagrody nowa
nagroda — okreslona jako nagroda zastgpcza w dniu jej przyznania, nagroda anulowana i nowa nagroda sg
traktowane tak, jakby stanowily modyfikacje pierwotnej nagrody, tj. w sposéb opisany w paragrafie
powyZej.

8.22. Przychody

Przychody s3 ujmowane w takiej wysoko$ci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci
ekonomiczne zwiazane z dang transakcja oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny
sposob. Przychody sg rozpoznawane po pomniejszeniu o podatek od towaréw i ustug (VAT) oraz rabaty.
Przy ujmowaniu przychod6w obowiazuja r6wniez kryteria przedstawione poniZe;j:

8.22.1 Przychody ze sprzedaly mieszkan

Przychody ze sprzedazy zbudowanych nieruchomosci ujmowane sa zgodnie z MSR 18 ,,Przychody”, t;.
po przeniesieniu znaczacej czgsci ryzyka i korzysci na nabywce praw do nieruchomosci.
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Klienci dokonuja patnosci zgodnie z ustalonym harmonogramem. Platnosci te (zaréwno platnosei juz
otrzymane w gotéwce od klientéw jak i platno$ci jeszcze nie otrzymane, lecz na dzien bilansowy
wymagalne — zgodnie z harmonogramem platno$ci) wykazywane sa na dzien bilansowy jako zaliczki
otrzymane od klientéw (prezentowane w ramach rozliczen migdzyokresowych przychodéw) do momentu
ich ujecia w skonsolidowanym sprawozdaniu z calkowitych dochod6éw (tj. przeniesienia znaczacej czgsci
ryzyka i korzysci na kupujacego mieszkanie).

8.22.2 Odsetki

Przychody z tytulu odsetek s3 ujmowane sukcesywnie w miare ich naliczania (z uwzgl¢dnieniem metody
efektywnej stopy procentowej, stanowiacej stope dyskontujaca przyszie wplywy pienigzne przez
szacowany okres zycia instrumentéw finansowych) w stosunku do wartosci bilansowej netto danego
sktadnika aktywéw finansowych.

8.23. Podatki dochodowe
8.23.1 Biezqcy podatek dochodowy

Zobowigzania i naleznoéci z tytulu biezacego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sig
w wysokosci kwot przewidywanej zaptaty na rzecz organéw podatkowych (podlegajacych zwrotowi od
organéw podatkowych) z zastosowaniem stawek podatkowych i przepiséw podatkowych, ktére prawnie
lub faktycznie juz obowigzywaly na dzien bilansowy.

8.23.2 Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metoda zobowiazan
bilansowych w stosunku do réznic przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy migdzy wartoscia
podatkowg aktyw6w i zobowiazan a ich warto$cig bilansowa.

Rezerwy z tytulu odroczonego podatku dochodowego ujmowane sa w odniesieniu do wszelkich
dodatnich réznic przejsciowych:

e z wyjgtkiem sytuacji, gdy rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego powstaje
w wyniku poczatkowego ujecia wartodci firmy lub poczatkowego ujecia skladnika aktywéw
badZz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej polgczenia jednostek gospodarczych
i w chwili jej zawierania nie majacej wplywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do
opodatkowania czy strate podatkowa; oraz

e w przypadku dodatnich r6éznic przejéciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach
zaleznych lub stowarzyszonych i udziatéw we wspdlnych przedsigwzigciach — z wyjatkiem
sytuacji, gdy terminy odwracania si¢ roznic przejSciowych podlegaja kontroli i gdy
prawdopodobne jest, iz w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci réznice przejsciowe nie ulegng
odwréceniu.

Aktywa z tytulu podatku odroczonego ujmowane sa w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic
przejéciowych, jak réwniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych
przeniesionych na nastepne lata, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, Ze zostanie osiagnigty
dochéd do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzysta¢ ww. réznice, aktywa i straty:

ez wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytulu odroczonego podatku dotyczace ujemnych réznic
przejéciowych powstaja w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywéw badz zobowigzania
przy transakcji nie stanowiacej polaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie
majg wplywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy stratg
podatkowa; oraz
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¢ w przypadku ujemnych réznic przejéciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych oraz udzialtéw we wspolnych przedsigwzigciach, skladnik aktywéw z tytutu
odroczonego podatku jest ujmowany w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
jedynie w takiej wysokoéci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej si¢ przewidzieé
przyszloci ww. roznice przejéciowe ulegna odwréceniu i osiggnigty zostanie dochéd do
opodatkowania, ktéry pozwoli na potracenie ujemnych réznic przejsciowych.

Warto$¢ bilansowa skladnika aktyw6w z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien
bilansowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestalto by¢ prawdopodobne osiagnigcie dochodu
do opodatkowania wystarczajacego do czgsciowego lub calkowitego zrealizowania sktadnika aktywow
z tytulu odroczonego podatku dochodowego. Nieujety skiadnik aktywéw z tytulu odroczonego podatku
dochodowego podlega ponownej ocenie na kazdy dzief bilansowy i jest ujmowany do wysokosci
odzwierciedlajacej prawdopodobiefistwo osiagnigcia w przysztosci dochodéw do opodatkowania, ktére
pozwola na odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz zobowigzania wyceniane sa z zastosowaniem
stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan beda obowiazywaé w okresie, gdy sktadnik aktywéw
zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawg stawki podatkowe (i przepisy
podatkowe) obowiazujace na dziefi bilansowy lub takie, ktérych obowiazywanie w przysztosci jest pewne
na dzien bilansowy.

Odroczony podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych bezposrednio w kapitale whasnym jest
ujmowany w kapitale wlasnym a nie w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochod6w.

Grupa kompensuje ze sobg aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego z rezerwa z tytutu
odroczonego podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut
prawny do przeprowadzenia kompensat naleznoSci ze zobowigzaniami ztytulu biezacego podatku
iodroczony podatek dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym organem
podatkowym.

8.23.3 Podatek od towarow i ustug (VAT)
Przychody, koszty i aktywa s3 ujmowane po pomniejszeniu o wartos¢ podatku od towaréw i ushig,
z wyjatkiem:

o gdy podatek od towaréw i ushig zaplacony przy zakupie aktywéw lub ustug nie jest mozliwy do
odzyskania od organéw podatkowych; wtedy jest on ujmowany odpowiednio jako czesé ceny
nabycia sktadnika aktywéw lub jako cze$¢ pozycji kosztowej oraz

¢ nalermosci i zobowigzan, ktére s3 wykazywane z uwzglednieniem kwoty podatku od towaréw
iushug,

Kwota netto podatku od towar6éw i ustug mozliwa do odzyskania lub nalezna do zaptaty na rzecz organéw
podatkowych jest ujgta w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako cze$é naleznosci
lub zobowigzan.

8.24. Zysk netto na akcj¢

Zysk netto na akcje dla kazdego okresu obliczany poprzez podzielenie zysku netto za dany okres
sprawozdawczy, przez Srednig wazong liczbe akcji w danym okresie sprawozdawczym.
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9. INFORMACJE DOTYCZACE SEGMENTOW DZIALALNOSCI

Biezaca dzialalno$¢ Grupy jest co do zasady jednorodna i polega aktualnie gléwnie na budowie
i sprzedazy mieszkan, aczkolwiek skoncentrowana jest w rznych miastach w obrebie Polski (Warszawa,
Gdafisk oraz Wroclaw). Segmenty operacyjne zostaly utworzone na poziomie poszczegélnych spotek
celowych realizujacych projekty w danych lokalizacjach, ktére zostaly agregowane dla celéw
sprawozdawczych. Agregacja dla celéw sprawozdawczych zostala dokonana na podstawie lokalizacji
geograficznych. Wedlug oceny Zarzadu, zidentyfikowane segmenty operacyjne maja podobne
wladciwosci gospodarcze. Do dziatalnosci nieprzypisanej zaalokowano dziatalno§é pomocnicza
w ramach Grupy, $wiadczong przez spotke zarzadzajaca projektami (ROBYG Zarzadzanie Sp. z 0.0.),
spotki holdingowe (ROBYG S.A., ROBYG Development 1 Sp. z 0.0., ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Sp. z
0.0., ROBYG Sloneczna Morena Sp. z 0.0., ROBYG Construction Poland Sp. z 0.0., ROBYG Business
Park Sp. z 0.0, OVERKAM 7 Qube Sp. z 0.0, OVERKAM 7 Qube Spélka z ograniczona
odpowiedzialnosciag S.K.A., OVERKAM 7 QUBE spélka z ograniczong odpowiedzialnoscia SPV 11
S.K.A. (poprzednia nazwa: mkLegal Inwestycje MKLI spélka z ograniczona odpowiedzialnoscig SPV 11
S.K.A.), OVERKAM 7 QUBE spoka z ograniczong odpowiedzialnoscia SPV 12 S.K.A. (poprzednia
nazwa: mkLegal Inwestycje MKLI spélka zograniczong odpowiedzialnoscia SPV 12 S.K.A),
OVERKAM 7 QUBE spétka z ograniczong odpowiedzialnoécia SPV 13 S.K.A. (poprzednia nazwa:
mkLegal Inwestycje MKLI sp6fka z ograniczona odpowiedzialnosciag SPV 13 S.K.A.), BARIUM Sp. z
0.0., BARIUM spélka z ograniczong odpowiedzialnoscia S.K.A., SELENIUM spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig S.K.A., SELENIUM Sp. z 0.0.), spétke¢ zajmujaca sie generalnym wykonawstwem
(ROBYG Construction Sp.zo.0.) oraz spotke organizujgca proces sprzedazy mieszkafi (ROBYG
Marketing i Sprzedaz Sp. z 0.0.), a takze spotk¢ P-Administracja Sp. z 0.0. z uwagi na fakt, iz ushugi
$wiadczone przez te spotki na rzecz podmiotéw spoza Grupy nie s3 istotne.

Grupa wyrdznia nastgpujace sprawozdawcze segmenty operacyjne:

e segment warszawski, do ktérego zaliczono spétki: ROBYG Development 1 spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Sp. k., ROBYG Development 2 Sp. z 0.0., ROBYG Osiedle Zdrowa 1
spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. k., M3 ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Spéika z
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k., ROBYG City Apartments Sp. z 0.0., ROBYG City
Apartments 2 Sp. z0.0., ROBYG Park Sp. z 0.0., ROBYG Kameralna Sp. z 0.0., Wilanéw Office
Center Sp. z 0.0., ROBYG Property Sp. z 0.0., ROBYG Praga Investment Sp. z 0.0., ROBYG
Zoliborz Investment Sp. z 0.0., ROBYG Mokotéw Investment Sp. z 0.0.,

o segment gdanski, do ktérego zaliczono spétki: ROBYG Jabloniowa Sp.zo.0., ROBYG
Jabloniowa 2 Sp. z 0.0., ROBYG Morena Sp. z 0.0. and ROBYG Marina Tower Sp. z o.0.,

e segment wroclawski, do ktérego zaliczono spéki: Grupa Jagodno Estates Sp. z 0.0. (obejmujgca
spolki Jagodno Estates Sp. z 0.0. oraz Buforowa Sp. z 0.0.).

Grupa dokonuje oceny wynikéw poszczegélnych segmentéw na podstawie przychodéw ze sprzedazy
oraz zysku brutto ze sprzedazy uzyskanego przez poszczegdlne segmenty.

W ponizszej tabeli przedstawione zostaty dane dotyczace przychodéw, zysku brutto ze sprzedazy oraz
pozostale ujawnienia wymagane przez MSSF 8 ,.Segmenty operacyjne” dotyczace poszczegélnych
segmentow operacyjnych Grupy za rok zakoficzony 31 grudnia 2014 roku oraz rok zakofczony
31 grudnia 2013 roku.
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Rok zakonczony 31 grudnia 2014 roku:
Segmenty operacyjne
Pozycje Dziatalno$é
Warszawa Gdaiisk Wroclaw nieprzypisane ogdlem
Przychody
Sprzedaz na rzecz klientow zewnetrznych 195 841 133677 - 79 807 409 325
Sprzedaz na rzecz innych segmentéw 167 3 - 269 021 269 191
Korekty konsolidacyjne (167) 3) - (269 021) (269 191)
Przychody ze sprzedazy razem 195 841 133 677 - 79 807 409 325
Zysk / (strata) brutto ze sprzedazy 33942 24 354 - 14 694 72 990
Pozostale przychody 12 505
Koszty marketingu i sprzedazy (13 780)
Koszty ogdlnego zarzadu (25 364)
Pozostate koszty (9 745)
Odpis z tytulu trwalej utraty wartosci (segment
e (2 500)
gdariski)
Udzial w zysku lub stracie wspdlnych
przedsigwzied wycenianych metodg praw 26354
wlasnoécei, po opodatkowaniu
Zysk operacyjny 60 460
Bezgotéwkowa korekta konsolidacyjna ujeta w
zysku / (stracie) brutto ze sprzedazy - szerzej (29 115) (2 188) - (31303)
opisana w Nocie 10.2
Rok zakonczony 31 grudnia 2013 roku (przeksztalcony):
Segmenty operacyjne
Pozycje Dzialalno$¢
Warszawa Gdaiisk Wroclaw nieprzypisane ogblem
Przychody
Sprzedaz na rzecz klientéw zewngtrznych 292 678 160 302 - 35103 488 083
Sprzedaz na rzecz innych segmentow 2969 - 196 152 199 121
Korekty konsolidacyjne (2 969) - - (196 152) (199121)
Przychody ze sprzedazy razem 292 678 160 302 - 35103 488 083
Zysk / (strata) brutto ze sprzedazy 53 141 31 688 - 6501 91 330
Pozostate przychody 6 043
Koszty marketingu i sprzedazy (11 643)
Koszty ogoélnego zarzadu (20 475)
Pozostate koszty (4 606)
Udziat w zysku lub stracie wspdlnych
przedsigwzigé wycenianych metoda praw 4277
wiasnosci, po opodatkowanin
Zysk operacyjny 56372
Bezgotéwkowa korekta konsolidacyjna uj¢ta w
zysku / (stracie) brutto ze sprzedazy - szerzej (40 164) (2258) - - (42 422)

opisana w Nocie 10.2
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10. PRZYCHODY I KOSZTY

10.1. Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy lokali w ramach projektu ,,Nowa Rezydencja
Krélowej Marysienki”

Przychody ze sprzedazy lokali w ramach projektu ,,Osiedle Zdrowa™
Przychody ze sprzedazy lokali w ramach projektu ,,City Apartments”
Przychody ze sprzedazy lokali w ramach projektu ,Lawendowe Wzg6rza”
Przychody ze sprzedazy lokali w ramach projektu .. Sloneczna Morena™
Przychody ze sprzedazy lokali w ramach projektu , Albatross Towers™

Pozostate przychody ze sprzedazy od podmiotéw powiazanych (szczegoly
opisane w Nocie 30)

Pozostate przychody ze sprzedazy od podmiotéw niepowiazanych
Catkowite przychody ze sprzedazy

Rok zakoriczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2014 31 grudnia 2013 roku
roku (przeksztalcony)
52884 82472
1620 91 308
136 736 115 990
42 168 44 448
54271 66 837
35462 48 807
77178 33088
9 006 5133
409 325 488 083

10.2. Koszt wlasny sprzedazy

Koszt wlasny sprzedazy wykazany w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
w odniesieniu do poszczegélnych projektow realizowanych przez Grupg przedstawial sig nastgpujaco:

Koszt wlasny sprzedazy lokali w ramach projektu “Nowa Rezydencja
Krélowej Marysienki”

Koszt wlasny sprzedazy lokali w ramach projektu ,,Osiedle Zdrowa™
Koszt wlasny sprzedazy lokali w ramach projektu ,.City Apartments™
Koszt whasny sprzedazy lokali w ramach projekiu ,,Lawendowe Wzg6rza™
Koszt wlasny sprzedazy lokali w ramach projektu ,,Stoneczna Morena™
Koszt wlasny sprzedazy lokali w ramach projektu ,,Albatros Towers”
Pozostate koszty wiasne sprzedazy do podmiotéw powigzanych

Pozostate koszty wlasne sprzedazy do podmiotéw niepowigzanych
Razem koszt wlasny sprzedazy

Rok zakoriczony Rok zakodczony

31 grudnia 2014 31 grudnia 2013 roku
roku (przeksztatcony)

(42 404) (61 182)

(1201) (79 189)

(114 738) (96 202)

(36 403) (35034)

(41 832) (50 768)

(29 630) (40 685)

(64 015) (27 402)

6112) (6 291)

(336 335) (396 753)

W koszcie wlasnym sprzedazy przedstawionym powyzej, kwota 31 303 tys. PLN (z czego 266 tys. PLN w
odniesieniu do projektu ,,Osiedle Zdrowa”, 28 849 tys. PLN w odniesieniu do projektu ,City Apartments”,
1994 tys. PLN w odniesieniu do projektu ,Lawendowe Wzgérza” i 194 tys. PLN w odniesieniu do
projektu .Stoneczna Morena™) dotyczy alokacji nadwyzki wartosci godziwych wymienionych projektéw
nad ich wartosciami ksiggowymi (za rok zakorniczony 31 grudnia 2013 roku koszty te wynosity 42 422 tys.
PLN, i zwigzane byly z: projektem ,Osiedle Zdrowa” 16 422 tys. PLN, z projektem ,.City Apartments”
23 742 tys. PLN, z projektem ,Lawendowe Wzgérza” 1 953tys. PLN i z projektem ,Sloneczna Morena”
305 tys. PLN). Alokacja ceny nabycia odzwierciedlala nadwyzke wartoSci godziwej projektow
wniesionych aportem nad ich wartoscia ksiggowa w momencie wniesienia ich aportem, tj. na dzien 22
kwietnia 2008 roku.

10.3. Pozostale przychody
Rok zakoriczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2014 31 grudnia 2013 roku
roku (przeksztalcony)
Zysk z wyceny nieruchomodci inwestycyjnych (szczegdlowe informacje w 11 767 3996
Nocie 16)
Rozwigzanie rezerw 13 922
Kary zaptacone przez klientéw i podwykonawcoéw 74 334
Zysk ze zbycia rzeczowych aktywow trwatych 79 .
Zwrot kosztéw postgpowania sadowego - 248
Pozostale 572 543
Pozostale przychody ogélem 12 505 6043
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10.4. Pozostale koszty
Rok zakodczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2014 roku 31 grudnia 2013 roku
(przeksztalcony)
Utworzone rezerwy (7 183) (3 400)
Koszty spraw sadowych - (464)
Rezerwa na naleznosci i odpisy nalezno$ci (577) (13)
Strata z tytulu zbycia rzeczowych aktywéw trwatych (35) -
Sponsorowanie i darowizny - (73)
Odszkodowania wyplacone klientom - (55)
Podatki i oplaty - (274)
Pozostate (1 950) (327)
Pozostale koszty ogélem (9 745) (4 606)
10.5. Przychody finansowe
Rok zakoriczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2014 roku 31 grudnia 2013 roku
(przeksztatcony)
Przychody z tytulu odsetek bankowych 4442 4692
Przychody z tytulu pozyczki udzielonej wspélnym przedsigwzigciom
(szczegbly w Nocie 30) 2395 2784
Rozwigzanie rezerwy na odsetki 695 -
Przychody z tytulu odsetek od klientéw i podwykonawcow - 82
Efekt dyskonta z tytulu pozostalych zobowigzaf dlugoterminowych 325 318
Pozostale 784 365
Przychody finansowe ogélem 8 641 8 241
10.6. Koszty finansowe
Rok zakorczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2014 roku 31 grudnia 2013 roku
(przeksztalcony)
Odsetki od kredytow bankowych (1 690) (2227)
Odsetki od pozyczek od podmiotdw powiazanych
(szczegSly w Nocie 30) (1 343) (1 163)
Odsetki od obligacji (10 736) (12 903)
Odsetki od pozostatych zobowigzan (1147 (1494)
Straty z tytutu réznic kursowych netto (228) (255)
Koszty finansowe z tytutu umo6w leasingu finansowego (122) (170)
Prowizje bankowe (432) (879)
Koszty zwigzane z emisjg akcji i obligacji (378) (362)
Pozostate koszty finansowe (983) (2)
Koszty finansowe ogéltem (17 059) (19 455)
10.7. Koszty wedlug rodzajéw
Nota Rok zakoriczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2014 roku 31 grudnia 2013 roku
(przeksztalcony)
Amortyzacja 10.8 (1 368) (1 085)
Zuzycie materialéw i energii (5110) (4 048)
Ustugi obce (295 832) (186 643)
Podatki i oplaty (3 882) (2487)
Koszty swiadczen pracowniczych 10.9 (12 265) (9 849)
Pozostate koszty rodzajowe (2 470) (2 344)
Koszty wedhug rodzajéw ogélem, w tym: (320 927) (206 456)
Pozycje ujete w koszcie wlasnym sprzedazy (336 335) (396 753)
Pozycje ujgte w kosztach sprzedazy i marketingu (13 780) (11 643)
Pozycje ujete w kosztach ogélnego zarzadu (25 364) (20 475)
Zmiana stanu produktéw 54 552 222 415
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10.8.

skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw

Pozycje ujete w kosztach sprzedazy i marketingu:
Amortyzacja rzeczowych aktywdw trwatych
Amortyzacja warto$ci niematerialnych

Pozycje ujgte w kosztach ogdlnego zarzadu:
Amortyzacja rzeczowych aktywéw trwatych
Amortyzacja pozostatych warto$ci niematerialnych

Amortyzacja uj¢ta w skonsolidowanym sprawozdaniu z calkowitych
dochodéw ogéltem

10.9. Koszty §wiadczenh pracowniczych

Wynagrodzenia

Koszt platnosci w formie akcji whasnych (szczegdly zostaly opisane w Nocie 24
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego)

Koszty ubezpieczen spolecznych

Pozostate koszty §wiadczen pracowniczych

Koszty §wiadczen pracowniczych ogélem, w tym:

Pozycje ujgte w koszcic wlasnym sprzedazy

Pozycje ujgte w kosztach sprzedazy i marketingu

Pozycje ujgte w kosztach ogblnego zarzadu

11. PODATEK DOCHODOWY

11.1. Obcigzenie podatkowe

Amortyzacja rzeczowych aktywéw trwalych i wartosci niematerialnych ujeta w

Rok zakoriczony Rok zakorczony
31 grudnia 2014 31 grudnia 2013 roku

roku (przeksztaicony)

- 4)

- “

(1162) (928)

(206) (153)

(1 368) (1 081)

(1 368) (1 085)
Rok zakoriczony Rok zakericzony

31 grudnia 2014 31 grudnia 2013 roku

roku (przeksztaicony)

(8 666) (7757)

(1 768) (581)

(1320 (965)

(511) (546)

(12 265) 9 849)

(1 659) (1731)

(2157 (1758)

(8 449) (6 360)

Gléwne skiadniki obcigzenia podatkowego za lata zakoficzone 31 grudnia 2014 roku oraz 31 grudnia

2013 roku przedstawiaja si¢ nastepujaco:

Skonsolidowane sprawozdanie z calkowitych dochodéw
Biezqcy podatek dochodowy

Biezgce obciazenie z tytulu podatku dochodowego

Korekty dotyczace podatku dochodowego z lat ubieglych
Odroczony podatek dochodowy

Zwigzany z powstaniem i odwrdceniem réznic przejéciowych

ObcigZenie podatkowe wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z
calkowitych dochodéw

Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym
Odroczony podatek dochodowy

Efekt podatkowy dotyczacy pozycji rozliczonych w poprzednich okresach w
kapitale

Obcigzenie podatkowe wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu ze
zmian w kapitale wiasnym

Rok zakoriczony Rok zakoriczony

31 grudnia 2014 roku 31 grudnia 2013 roku
(przeksztalcony)

(12 591) (11 262)

7076 (5133)

(5515) (16 395)

393 -

393 -
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Rok zakoriczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2014 roku 31 grudnia 2013 roku
(przeksztatcony)
Skonsolidowane sprawozdanie z calkowitych dochodéw
Odroczony podatek dochodowy
Podatek od straty netto z tytutu zmiany efektywnej czesci zabezpieczen 415 B
przeptywow pienigznych
Obcigzenie podatkowe wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z 415

catkowitych dochodéw

11.2. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto wedlug ustawowej stawki
podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedlug efektywnej stawki podatkowej Grupy za lata
zakoriczone 31 grudnia 2014 roku i 31 grudnia 2013 roku przedstawia si¢ nastgpujaco:

Rok Rok zakoviczony
zakoriczony 31 grudnia 2013
31 grudnia roku
2014 roku (przeksztalcony)
Wynik finansowy bruito z dziatalnosci kontynuowanej 52 042 45158
Podatek wedlug ustawowej stawki podatkowej wynoszacej 19% (2013: 19%) (9 888) (8 580)
Udzial w zysku z inwestycji wycenianych metoda praw wlasnosci 4019 (813)
Nierozpoznane aktywo z tytulu odroczonego podatku dochodowego (872) -
Rozpoznanie aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego w odniesieniu do odpisu - 698
aktualizujacego warto$é udzialéw w jednostce zaleznej
Koszty nie stanowiace kosztéw uzyskania przychodéw — platnogci w formie akcji wtasnych (336) (110)
Pozostale koszty nie stanowiagce kosztéw uzyskania przychodow (294) (102)
Rozwigzanie rezerwy z tytulu odroczonego podatku dochodowego w odniesieniu do odsetek 1613 976
skapitalizowanych w zapasach
Rozwigzanie rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego w odniesieniu do odsetek 7122 -
whniesionych aportem
Trwale réznice wynikajgce z alokacji ceny nabycia (5948) (8 060)
Rezerwy nie stanowigce kosztu uzyskania przychodu (931) (404)
Podatek wedlug efektywnej stawki podatkowej wynoszacej (11%) (rok zakoficzony 31 (5 515) (16 395)
grudnia 2013 roku: 36%)
Podatek dochodowy wykazany w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych (5 515) (16 395)
dochoddéw
11.3. Odroczony podatek dochodowy
Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujacych pozycji:
Skonsolidowane sprawozdanie z Skonsolidowane sprawozdanie z
sytuacji finansowej catkowitych dochodow za rok
zakericzony
31 grudnia 2014 31 grudnia 2013 31 grudnia 2014 31 grudnia 2013
roku roku roku roku
(przeksztalcony) (przeksztalcony)
Rezerwy z tytulu odroczonego podatku dochodowego
Roznice zwigzane z zapasami i zaliczkami od klientéw i
powstate z tytutu innego momentu ujecia przychodu dla celow 29219 35287 6068 3041
ksiggowych i podatkowych
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych 4 668 3 604 (1064) (798)
Inne 732 204 (528) (185)
Rezerwy brutto z tytulu odroczonego podatku dochodowego 34 619 39095 4476 2058
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Skonsolidowane sprawozdanie z Skonsolidowane sprawozdanie 7
sytuacji finansowej calkowitych dochodéw za rok
zakoriczony
31 grudnia 2014 31 grudnia 2013 31 grudnia 2014 31 grudnia 2013
roku roku roku roku
(przeksztalcony) (prieksztaicony)

Aktywa z tytutu odroczonego podathu dochodowego
Niezaplacone odsetki od pozyczek i kredytow 17350 12328 5022 3896
nieskapitalizowane w zapasach
Rezerwy 3754 3236 518 (434)
Straty podatkowe 8739 7982 757 (6 614)
Réznice przejsciowe zwigzane z zapasami 7794 6335 1459 (1067)
R(?Znice pmejﬁcio.we zwiq?ane z réznicami migdzy podatkowa a 8714 12 684 3 970) (4 004)
ksiegowg wartoscig zapasow
Niezrealizowane ujemne réznice kursowe na pozyczkach 234 94 140 94
Pozostate 507 1024 (517 938
Aktywa brutto z tytulu odroczonego podatku dochodowego 47092 43 683 3409 (7191)
Efekt kompensaty aktywéw z tytulu odroczonego podatku
dochodowego z rezerwami z tytulu odroczonego podatku 20 749 20 415
dochodowego na poziomie jednostkowych sprawozdaih
finansowych spélek wchodzacych w sklad Grupy
Obcigzenie z tytulu odroczonego podatku dochodowego
wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych 7076 5133
dochodéw
Obcigzenie z tytuwlu odroczonego podatku dochodowego
wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu ze zmian w 393 -
kapitale wiasnym
Obcigzenie z tytulu odroczonego podatku dochodowego
wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych 416 -
dochodéw
Calkowite obciazenie podatkowe z tytutu podatku odroczonego 7885 5133
Podatek odroczony wykazany w skonsolidowanym
sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako:

= Aktywa z tytulu odroczonego podatku 26 343 23 268

dochodowego
- Rezerwy z tytutu odroczonego podatku 13 870 18 680
dochodowego

12. ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCJE

Zysk podstawowy przypadajacy na jedna akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajacego na zwyklych akcjonariuszy jednostki dominujacej przez éredniag wazong liczbe akcji
zwyklych wystgpujacych w ciagu okresu.

Od dnia bilansowego do daty sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie
mialy miejsca zadne inne transakcje dotyczace akcji zwyklych lub potencjalnych akcji zwyklych, za
wyjatkiem podwyzszenia kapitalu Spéiki opisanego w Nocie 36 niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, dokonanego w wyniku konwersji ostatniej transzy warrantéw
subskrypcyjnych przyznanych pracownikom i wspétpracownikom Grupy na akcje serii G Spokki (efekt
wspomnianego podwyzszenia kapitalu zostal ujety w ponizszym wyliczeniu rozwodnionego zysku na
Jedna akcje).

Ponizej przedstawione zostaly dane dotyczace zysku oraz akcji, ktére poshuzyly do wyliczenia
podstawowego zysku na jedng akcje:

45



GRUPA ROBYG S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2014 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

(w tysigcach PLN)
Rok zakoriczony
4 gfl"‘ zakonetony 31 grudnia 2013 roku

(przeksztaicony)
Zysk netto przypadajacy na zwyklych akcjonariuszy jednostki dominujace;, 44084 26 096
przyjety do obliczenia podstawowego zysku na jedna akcje
Srednia V\{uma llc?ba akeji zwyktych przyjgta do obliczenia podstawowego 262 061 890 259 277 819
zysku na jedng akcie
Podstawowy zysk na jedng akcj¢ (w PLN na akeje) 0,17 0,10

Z racji opisanej w Nocie 24 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego emisji warrantow
subskrypcyjnych, dokonano wyliczenia rozwodnionego zysku na akcjg, ktére przedstawia si¢
nastgpujaco:

Rok zakoriczony
31 Rrofdz:iﬁazﬁoc;:'zku 31 grudnia 2013 roku
& (przeksztalcony)
Zysk netto przypadajacy na zwyklych akcjonariuszy jednostki dominujgcej,
. Al g - . 44 084 26 096
przyisty do obliczenia rozwodnionego zysku na jedna akcje
Srednia w_a2:ona llc?ba akcji zwyklych przyijgta do obliczenia rozwodnionego 263 017 998 260 238 765
zysku na jedng akcjg
Rozwodniony zysk na jedng akej¢ (w PLN na akejg) 0,17 0,10

13. DYWIDENDY WYPLACONE 1 ZAPROPONOWANE DO WYPLATY
Dywidendy wyplacane sa zgodnie z przepisami Kodeksu Spotek Handlowych w oparciu o jednostkowe
sprawozdanie finansowe spélki ROBYG S.A. sporzadzone zgodnie z MSSF.

W dniu 23 kwietnia 2013 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki zatwierdzito
wyplatg dywidendy za 2012 rok w wysokosci 20 678 tys. PLN (0,08 PLN na jedna akcjg zwyklg). Dzief
dywidendy wyznaczono na 30 kwietnia 2013 roku za$ dywidenda zostata wyptacona 17 maja 2013 roku.
W dniu 7 maja 2014 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki zatwierdzito wyplate
dywidendy za 2013 rok w wysokosci 20 967 tys. PLN (0,08 PLN na jedna akcje zwyklg). Dzien
dywidendy wyznaczono na 14 maja 2014 roku za$§ dywidenda zostata wyplacona 29 maja 2014 roku.
Zarok 2014 Zarzad ROBYG S.A. proponuje wyptacenie dywidend w wysokosci 0,11 PLN na akcje.

W roku zakoriczonym 31 grudnia 2014 roku Spétka wyptacita zaliczki na dywidendy dla akcjonariuszy
niekontrolujgcych w wysokosci 5 000 tys. PLN (6 000 tys. PLN w roku zakonczonym 31 grudnia 2013
roku).

14. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Srodki Budynki, maszyny,

Rok zakoiiczony 31 grudnia 2014 roku transportu  urzqdzenia i inne aktywa Razem

Warto$¢ brutto na dzieri 1 stycznia 2014 roku (przeksztatcony) 1864 9 646 11510
Zwigkszenia - 15182 15182
Zbycia i likwidacje (367) 42) (409)
Wartos¢ brutto na dzien 31 grudnia 2014 roku 1497 24 786 26283
Umorzenie na dzien 1 stycznia 2014 roku (przeksztalcony) 762 2546 3308
Odpis amortyzacyjny za okres 305 857 1162
Umorzenie dotyczace zbytych i zlikwidowanych $rodkéw trwatych Q717 (15) (292)
Umorzenie na dzien 31 grudnia 2014 roku 790 3388 4178
Warto$¢ netto na dzieh 1 stycznia 2014 roku (przeksztalcony) 1102 7100 8202
Warto$¢ netto na dzie 31 grudnia 2014 roku 707 21398 22105
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(w tysigcach PLN)
Srodki Budynki, maszyny,

Rok zakoficzony 31 grudnia 2013 roku (przeksztalcony) transportu  urzqdzenia i inne aktywa Razem

Warto$¢ brutto na dziefi 1 stycznia 2013 roku 1506 9447 10 953
Zwigkszenia 473 959 1432
Zbycia i likwidacje (115) (760) (875)
Warto$¢ brutto na dzien 31 grudnia 2013 roku 1 864 9 646 11 510
Umorzenie na dzien 1 stycznia 2013 roku 584 2 646 3230
Odpis amortyzacyjny za okres 268 660 928
Umorzenie dotyczace zbytych i zlikwidowanych $rodkéw trwatych (90) (760) (850)
Umorzenie na dziefi 31 grudnia 2013 roku 762 2546 3308
Warto$¢ netto na dziei 1 stycznia 2013 roku 922 6801 71723
Warto$¢ netto na dzief 31 grudnia 2013 roku 1102 7100 8 202

W ramach zwigkszeri rzeczowych aktywéw trwatych wykazanych w 2014 roku w tacznej kwocie 15 182
tys. PLN najwicksza pozycja wynika z przeniesienia nowego biura administracyjnego ROBYG z
nieruchomodci inwestycyjnych w kwocie 12 051 tys. PLN (jak to przedstawiono w Nocie 16.1 do
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego).

Warto§¢ rzeczowych aktywéw trwatych uzytkowanych przez jednostki Grupy na podstawie umoéw
leasingu finansowego na dziefi 31 grudnia 2014 roku wynosita 5 733 tys. PLN (na 31 grudnia 2013 roku:
6 249 tys. PLN). Aktywa bedace przedmiotem leasingu pozostaja wlasno$cia leasingodawcy do chwili
skorzystania przez Grupe z opcji zakupu.

15. LEASING

15.1. Zobowigzania z tytulu uméw leasingu finansowego

Grupa uzytkuje samochody na podstawie uméw leasingu finansowego. Podstawowe informacje zwiazane
z tymi umowami leasingu zostaly przedstawione ponizej:

° laczna poczatkowa warto$¢ aktywéw bedgcych przedmiotem leasingu zgodnie z umowami
leasingu wynosi 1 095 tys. PLN,

° wszystkie umowy leasingu zostaly zawarte na okres 3 lat,

° wszystkie umowy leasingu na koniec okresu ich trwania zawieraja opcjg wykupu przedmiotu
leasingu.

Ponadto, w 2011 roku, Grupa jako leasingobiorca sprzedata i dokonata leasingu zwrotnego powierzchni
biurowych (uzywanych jako biuro administracyjne Grupy) od ING Lease (Polska) Sp. z o.0.
(Leasingodawca). Leasing ten jest traktowany przez Grupe jako leasing finansowy, poniewaz Grupa jest
zobowiazana do wykupienia biur po uptywie okresu leasingu. Podstawowe informacje dotyczace umowy
leasingu s3 nastepujace:

e laczna poczatkowa warto$¢ przedmiotu leasingu to 5 525 tys. PLN,
e QOkres leasingu: 7 lat,
e Zabezpieczenie udzielone Leasingodawcy przez Grupg w zwigzku z umowg leasingu:

o gwarancja finansowa udzielona przez ROBYG S.A. na rzecz Leasingodawcy na
zabezpieczenie platnosci wszystkich zobowigzan leasingowych,

o cesja wszystkich wierzytelno$ci z tytutu uméw podnajmu,
o obowiazek utrzymywania okre§lonych wskaznikéw obstugi zadluzenia.
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Na dziefi 31 grudnia 2014 roku oraz 31 grudnia 2013 roku warto$¢ przyszlych minimalnych optat
leasingowych z tytulu leasingu finansowego oraz wartos$é biezaca netto minimalnych oplat leasingowych
przedstawiajg si¢ nastepujaco:

31 grudnia 2014 roku 31 Z;‘::;;ifcﬁ J’;”‘"
Minimalne Wartosé bietgea Minimaline Wartos$é bietgca
oplaty minimalnych oplat oplaty minimalnych oplat
leasingowe leasingowych leasingowe leasingowych
W okresie 1 roku 950 822 991 945
W okresie od 1 do 5 lat 1561 1407 2511 2095
Powyzgj 5 lat - - - -
Minimalne oplaty leasingowe ogélem 2511 2229 3502 3 040
Minus koszty finansowe (282) . (462) -
Warto$¢ biezaca minimalnych oplat
leasingowych, w tym: 2229 2229 3040 3040
- krétkoterminowe 822 822 945 945
- dtugoterminowe 1407 1407 2095 2095

W roku zakoniczonym 31 grudnia 2014 roku oraz w roku zakoniczonym 31 grudnia 2013 roku Grupa nie
dokonywata platnosci warunkowych na podstawie umow leasingu finansowego.

16. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

16.1. Nieruchomosci inwestycyjne
2013

2014 (przeksztalcony)
Bilans otwarcia na dzieh 1 stycznia 104 460 85 620
Zysk z wyceny inwestycji w nieruchomosci do wartosci godziwej 11 767 554
Przeniesienie z zapasoéw 10 369 2350
Przeniesienie pierwszego etapu projektu ROBYG Business Center z
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie 42893
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych 2 903) -
Przeniesienie nowego biura administracyjnego Grupy ROBYG do
rzeczowych aktywow trwalych (12051) B
Przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych do zapaséw - (30 776)
Koszty poniesione 9908 3819
Inne - -
Bilans zamknigcia 31 grudnia 121 550 104 460

Wartos¢ godziwa nieruchomos$ci inwestycyjnych podlega wycenie w oparciu o wyceny sporzadzone
przez niezaleZznego rzeczoznawcg¢ przy zastosowaniu metody transakcji poréwnywalnych (opartej
o analize aktualnych cen wystepujacych w podobnych transakcjach na rynku), metod dochodowych i/lub
w oparciu o wyceny wewnetrzne. Catkowita warto$¢ nieruchomoséci inwestycyjnych na dzief 31 grudnia
2014 roku oraz na dzien 31 grudnia 2013 roku zaklasyfikowano do Poziomu 2 hierarchii wartosci
godziwej zgodnie z MSSF 13 Wycena wartosci godziwej.

Nieruchomose Metoda wyceny Istone nieobsermonalne dane | Sye i wartose
Szacowana stawka czynszu na
Metoda dochodowa, metoda m2 12 BUR/sqm
ROBYG Business Center | kapitalizacji prostej skorygowana Szacowany wskaznik 13%
o koszty do poniesienia pustostanéw
Stopa kapitalizacji 8,25%
Na podstawie ceny sprzedazy
Wynajmowane lokale ikajacej z prawa
" Juslugowe Wycena wewngtrzna pierwz’vr(l)kuils?lcz{lwgrtego w B
umowach najmu
Tytut prawny do nieruchomosci wilasnosé
Grunt ROBYG Jabloniowa Metoda transakcji Lokalizacja Gdanisk, ul. Jabloniowa,
28p.zo.0. poréwnywalnych Lawendowe Wzgdrze
Powierzchnia 343972 m2
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Nieruchomosci inwestycyjne o Iacznej wartosci 51 849 tys. PLN (31 grudnia 2013 roku: 100 006 tys.
PLN) stanowig zabezpieczenie (w formie ustanowionych na nich hipotek) kredytéw bankowych
zaciagnigtych przez Grupe oraz obligacji wyemitowanych przez Grupg (szczegélowe informacje
dotyczgce tych hipotek oraz innych zabezpieczefi ustanowionych w zwigzku z kredytami bankowymi
zaciaggnigtymi przez Grupe oraz w zwigzku z obligacjami wyemitowanymi przez Grupe znajduja sie
w Nocie 25 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego).

16.2. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie

2013
i (przeksztatcony)

Bilans otwarcia na dziei 1 stycznia - 33 206
Koszty poniesione w ciagu okresu - 6245
Zysk netto z wyceny do wartosci godziwej - 3442
Przeniesienie pierwszego etapu projektu ROBYG Business Center z

nieruchomosci inwestycyjnych w budowie do nieruchomosci (42 893)
inwestycyjnych

Bilans zamknigcia 31 grudnia - -

17. WARTOSCI NIEMATERIALNE

17.1. Warto&¢ firmy

Rok zakoficzony 31 grudnia 2014 roku Wartosé firmy

Wartos¢ brutto na dzien 1 stycznia 2014 roku 29139

Wartos¢ brutto na dzieri 31 grudnia 2014 roku 29139

Utrata wartosci na dzien 1 stycznia 2014 roku 7651

Utrata wartosci na dzien 31 grudnia 2014 roku 7651

Warto$¢ netto na dzieh 1 stycznia 2014 roku 21 488

Warto£¢ netto na dziefi 31 grudnia 2014 roku 21488

Rok zakoificzony 31 grudnia 2013 roku (przeksztaicony) Wartosé firmy

Wartos$¢é brutto na dzief 1 stycznia 2013 roku 29139

Wartos¢ brutto na dzien 31 grudnia 2013 roku 29139

Utrata wartosci na dzier 1 stycznia 2013 roku 7651

Utrata wartosci na dziefi 31 grudnia 2013 roku 7651

Warto$§¢ netto na dziefi 1 stycznia 2013 roku 21488

Warto§¢ netto na dzief 31 grudnia 2013 rokn 21488

Warto$¢ firmy przedstawiona w powyzszej tabeli zostala wykazana w wyniku zakupu spétki ROBYG
Zarzadzanie Sp. z 0.0., ktére miato miejsce w 2008 roku.

Test na utrate wartosci firmy powstalej przy zakupie spétki ROBYG Zarzadzanie Sp. z o.o.
przeprowadzono na dziefi 31 grudnia 2014 roku. Za rok zakoriczony 31 grudnia 2014 roku oraz 31 grudnia
2013 roku nie odnotowano utraty warto$ci firmy.

W ciggu 2010 roku, z racji reorganizacji procesow biznesowych w ramach Grupy, czes¢ ustug dotychczas
$wiadczonych przez ROBYG Zarzadzanie Sp. z 0.0. a zwigzanych z organizacja procesu sprzedazy
mieszkan wybudowanych przez poszczegdlne spotki Grupy, zaczeta byé $wiadczona przez inng spétke
w ramach Grupy — tj. ROBYG Marketing i Sprzedaz Sp. z o0.0. Z tego powodu, test na utrate wartoéci
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firmy zostal przeprowadzony w odniesieniu do wartosci odzyskiwalnych obu tych spétek - spotki
ROBYG Zarzgdzanie Sp. z 0.0. (kt6ra to spotka swiadczy ustugi zarzadzania projektami, ustugi ksiegowe
oraz ustugi najmu powierzchni biurowych na rzecz innych spélek z Grupy) a takze spétki ROBYG
Marketing i Sprzedaz Sp. z 0.0. Wartosci odzyskiwalne ROBYG Zarzadzanie Sp. z 0.0. oraz ROBYG
Marketing i Sprzedaz Sp. z o.0. na dziefi 31 grudnia 2014 ustalono wyliczajac warto$ci uzytkowe na
podstawie przewidywanych przeptywéw pienigznych w okresie 5-letnim. Stopa dyskonta zastosowana do
przeplywéw pienigznych wynosi 9,0% (2013: 9,0%) a przeplywy pienigzne po uplywie okresu 5 lat sg
ekstrapolowane przy przyjeciu stopy wzrostu wynoszacej 2,0% (2013: 2,0%), co jest szacowang
dlugoterminowa stopa wzrostu dla sektora budownictwa mieszkaniowego.

Najwazniejsze zalozenia przyjete przy wyliczaniu warto$ci uzytkowej:
Wyliczenie wartosci uzytkowej jest najbardziej podatne na zalozenia dotyczace:
° Marzy brutto,
° Stopy dyskonta,

° Stopy wzrostu przyjetej przy ekstrapolacji przeplyw6w pienieznych poza okres
prognozy.

Marza brutto — marza brutto zwigzana jest z szacowana kwota oplat za zarzadzanie projektem, optat
z tytutu ushug wynajmu oraz ushig ksiggowych platnych na rzecz spéiki zarzadzajacej przez spékki celowe
oraz z szacowang warto$cia prowizji za organizacj¢ procesu sprzedazy mieszkan placonej przez spotke
celowa na rzecz ROBYG Marketing i Sprzedaz Sp. z 0.0. pomniejszona o szacowane koszty dziatalnosci
operacyjnej tych dwoch spétek. Oplaty za zarzadzanie opierajg si¢ na budzetowanych kwotach lacznych
kosztéw zwigzanych z dang inwestycja mieszkaniowa prowadzong przez spotke celowa.
Stopa dyskonta — wyliczenie stopy dyskonta opiera si¢ na publikowanych wskaznikach branzowych oraz
stopie wolnej od ryzyka (stopie zwrotu z pigcioletnich obligacji rzadowych) lecz uwzglednia réwniez
szacunki Zarzadu dotyczace ryzyka specyficznego dla spélki zarzadzajacej oraz spotki organizujacej
sprzedaz mieszkan budowanych przez spotki Grupy.
Szacowana stopa wzrostu — oparta na publikowanych analizach sektorowych oraz szacunkach Zarzadu.

Na dzien 31 grudnia 2014 roku Zarzad Spétki jest zdania, ze zadna prawdopodobna zmiana
ktéregokolwiek z powyzszych zalozefi nie spowoduje, ze warto$¢ bilansowa osrodkéw generujacych
wplywy pienigzne, do ktérych zostala zaalokowana wartoéé firmy, bedzie wyzsza od ich wartosci
odzyskiwanej.

17.2. Inne wartosci niematerialne

Rok zakoniczony 31 grudnia 2014 roku Znak towarowy Pozostate Razem

Wartos¢ brutto na dzien 1 stycznia 2014 roku (przeksztalcony) 500 923 1423
Zwigkszenia - 147 147
Zmniejszenia (likwidacije) - - -
Wartos¢ brutto na dzien 31 grudnia 2014 roku 500 1070 1570
Umorzenie na dziefi 1 stycznia 2014 roku (przeksztatcony) 403 368 7
Odpis amortyzacyjny za okres 73 133 206
Amortyzacja dotyczaca zlikwidowanych wartosci niematerialnych - - =
Umorzenie na dzien 31 grudnia 2014 roku 476 501 977
‘Warto$¢€ netto na dziei 1 stycznia 2014 roku (przeksztalcony) 97 555 652
‘Warto$¢ netto na dzief 31 grudnia 2014 roku 24 569 593
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Rok zakoiiczony 31 grudnia 2013 roku (przeksztalcony) Znak towarowy Pozostale Razem

Wartos¢ brutto na dzien 1 stycznia 2013 roku 500 407 907
Zwickszenia - 516 516
Zmniejszenia (likwidacje) - - -
Warto$¢ brutto na dzien 31 grudnia 2013 roku 500 923 1423
Umorzenie na dzien 1 stycznia 2013 roku 330 284 614
Qdpis amortyzacyjny za okres 73 84 157
Amortyzacja dotyczaca zlikwidowanych wartosci niematerialnych - - -
Umorzenie na dzien 31 grudnia 2013 roku 403 368 771
Warto§é netto na dziei 1 stycznia 2013 roku 170 123 293
Warto$¢ netto na dzied 31 grudnia 2013 roku 97 555 652

Znak towarowy wyszczegblniony w powyzszej tabeli dotyczy znaku R ROBYG zargjestrowanego
w Urzedzie Patentowym RP.

18. NABYCIE I SPR,ZEDAZ JEDNOSTEK ZALEZNYCH ORAZ
NABYCIE UDZIALOW NIE DAJACYCH KONTROLI

Nabycia w 2014 roku:

W 2014 roku Grupa utworzyla nowe spolki, ktérych szczegély sa opisane w Nocie 1.2 niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

W dniu 2 lipca 2014 roku Spétka dokonata wykupu od swojego partnera biznesowego Wildetio Limited
(,,Wildetio™) pozostatej czeéci projektn deweloperskiego prowadzonego w dzielnicy Wilanéw w
Warszawie przez spotke Wilanéw Office Center Sp. z 0.0. (,, WOC”) poprzez:

e nabycie przez Spétke od Wildetio 490 udziatéw w kapitale zakladowym WOC o tgcznej wartosci
nominalnej 24,5 tys. PLN stanowigcych 49% kapitalu zakladowego WOC za taczna ceng zakupu
wynoszaca 24,5 tys. PLN;

e wstgpienie przez Spétke w prawa Wildetio jako wierzyciela WOC z tytulu uméw pozyczek, w
ktérych Wildetio jest pozyczkodawca a WOC jest pozyczkobiorca, poprzez splate Wildetio do
kwoty 14 975 tys. PLN wynikajacej z wyzej wspomnianych pozyczek.

Jednoczesnie Wildetio zobowigzato si¢ do objecia jednego udzialu w kapitale zakladowym WOC po
cenie emisyjnej rownej wartosci niesplaconych pozyczek WOC do Wildetio (wynoszacej 1 205 tys. PLN)
i sprzedazy tego udzialu za ceng¢ 500 PLN na rzecz Spétki. Podwyzszenie kapitalu WOC zostalo
dokonane do kofica 2014 roku. W zwigzku ze zobowigzaniem Wildetio do sprzedazy nowo objetego
udziatu w podwyzszonym kapitale WOC, na dzien 31 grudnia 2014 Spétka w 100% kontrolowala WOC i
byta jego jedynym pozyczkodawca.

Powyzsza transakcja zostala potraktowana jako nabycie udzialéw niekontrolujgcych i zostata rozliczona
bezposrednio w kapitale. Grupa rozpoznala z tego tytutu laczny zysk w wysokosci 3 105 tys. PLN
(skladajacy sig¢ z 1 900 tys. PLN z tytulu zakupu 49% udzialéw niekontrolujacych oraz z 1 205 tys. PLN z
tytulu rozliczenia pozostatych pozyczek z Wildetio).

W dniu 18 wrze$nia 2014 roku, Spéika zawarta umowe o wspélnym przedsigwzieciu ze spotka NCRE 11
Investments Ltd (,, NCRE II”") dotyczaca projektu Green Mokotow Residence realizowanego przez spotke
ROBYG Mokotéw Investment Sp. z 0.0. (,,RMI”). Jednoczesnie, Spétka i NCRE II podpisaly warunkowa
umowe dotyczaca sprzedazy przez Spolke na rzecz NCRE II 49% udzialtéw w RMI w zwigzku z
inwestycjg NCRE II w RMI w formie pozyczki i inwestycji w facznej kwocie 40 000 tys. PLN. Umowa
wspolnego przedsiewzigcia oraz powyzsze transakcje zostaly zawarte pod warunkiem zawieszajagcym
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uzyskania zgody Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na utworzenie wspdlnego
przedsiewziecia, ktéra Grupa uzyskata dnia 5 listopada 2014 roku. Mimo, Ze umowa ostateczna sprzedazy
udzialéw nie zostata do dnia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania zawarta, Grupa uznaje kontrole
w odniesieniu do 51% udziatéw w RML. Z racji tego, Zze zgodnie z umowa wspélnego przedsigwzigcia
Spotka posiada nieodwolalne prawo do zakupu 49% udzialéw RMI oraz do wykupu calych pozyczek
udzielonych przez NCRE do RMI za cene réwna warto$ci godziwej wspomnianych udzialow oraz
pozyczek, Grupa ma kontrolg nad RMI. Dlatego, Grupa konsoliduje RMI metoda pelej konsolidacji na
dziei 31 grudnia 2014 roku.

Nabycia w 2013 roku:

W roku zakoficzonym 31 grudnia 2013 roku Grupa sprzedata 49% udzialéw posiadanych w spélce
ROBYG Osiedle Krolewskie Sp. z o0.0. na rzecz NCRE Investments Ltd za kwot¢ 24 tys. PLN.
Réwnoczesnie Spotka podpisala umowe wspolnego przedsiewziecia (joint-venture) z NCRE Investments
Ltd dotyczgca projektu Osiedle Krélewskie realizowanego przez spétkg ROBYG Osiedle Krolewskie Sp.
Z 0.0. Grupa nie sprawuje kontroli nad spétka ROBYG Osiedle Krélewskie Sp. z o.0. lecz sprawuje
wspolng kontrole nad tym podmiotem wraz z NCRE Investments Ltd z uwagi na to, ze obu wsp6lnikom
przystuguje prawo mianowania réwnej liczby czlonkéw rady nadzorczej (w skiad rady nadzorczej
wchodzi 4 cztonkéw a kazdemu ze wspdlnikéw przyshuguje prawo do powolywania 2 czlonkow) i tym
samym sprawnja oni wspélng kontrole nad sktadem Zarzadu.

Tabela ponizej podsumowuje calkowita warto§¢ godziwa mozliwych do zidentyfikowania aktywoéw,
zobowigzah i zobowigzan warunkowych spétki ROBYG Osiedle Krélewskie Sp. z o.0. na dzieh
sprzedazy przez Grupe 49% udzialéw i ustanowienia wsp6lnej kontroli nad tym podmiotem wraz z NCRE

Investments Ltd:
Wartos¢ bilansowa (bezposrednia, WartoSci godziwe na moment

przed sprzedatg) sprzedaiy
$rodki pienigzne i ich ekwiwalenty 7354 7354
Zapasy 37551 37551
Pozostate aktywa 8 906 8 906
53 811 53 811
Zobowiazania oprocentowane 52 503 52 503
Pozostate zobowiazania 1 481 1481
53 984 53 984
Aktywa netto (173) (173)
% sprzedanych aktyw6w netto 49%
Warto$é sprzedanych aktywow netto (85)
Laczna cena otrzymana 24
Wyplyw $rodkéw pieni¢znych z nabycia jest
nastgpujacy:
Srodki pienigzne netto zbyte wraz ze spolka celows (7 354)
$rodki pienigzne otrzymane 24
Wyplywy Srodkéw pieni¢znych netto (7 330)

Ponadto, w roku zakorficzonym 31 grudnia 2013 roku Grupa wraz z NCRE Investments Ltd. utworzyla
dwie nowe spolki — Krélewski Park Sp. z 0.0. oraz ROBYG Wola Investment Sp. z 0.0., obie posiadajace
kapitat zakladowy w wysokosci 50 tys. PLN kazda, w ktérych Grupa posiada 51% udzialéw natomiast
NCRE Investments Ltd. posiada 49% udzialéw. Grupa sprawuje wspélng kontrolg nad tymi jednostkami
wraz ze sp6tka NCRE Investments Ltd.

Ponadto, w roku zakoniczonym 31 grudnia 2013 roku Grupa utworzyta nowa spétke¢ — ROBYG Property
Sp. z 0.0., posiadajaca kapital zaktadowy w wysokosci 50 tys. PLN oraz nabyla trzy nowe jednostki:
mkLegal Inwestycje MKLI spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia SPV 11 S.K.A., mkLegal
Inwestycje MKLI spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia SPV 12 SK.A. oraz mklegal Inwestycje
MKLI spéika z ograniczong odpowiedzialnodcia SPV 13 S.K.A. za faczna ceng nabycia w wysokosci 170
tys. PLN.
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19. SALDO INDYWIDUALNYCH RACHUNKOW POWIERNICZYCH I
POZOSTALE KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE

31 grudnia 2014 31 grudnia 2013 roku
roku (przeksztalcony)
Saldo indywidualnych rachunkéw powierniczych 57944 9179
Pozostate 68 8
Saldo indywidualnych rachunkéw powierniczych i pozostate 58 012 9 187

krétkoterminowe aktywa finansowe

Na dzien 31 grudnia 2014 roku, Grupa posiada salda na indywidualnych rachunkach powiemiczych
utworzonych zgodnie z nowymi przepisami, o ktérych mowa w Nocie 8.17 do niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w tacznej wysokosci 57 944 tys. PLN (na dzien 31
grudnia 2013 roku: 9 179 PLN).

20. ZAPASY ORAZ GRUNTY PRZEZNACZONE POD ZABUDOWE
ZAKLASYFIKOWANE DO AKTYWOW TRWALYCH

20.1. Grunty przeznaczone pod zabudowg zaklasyfikowane do aktywéw trwalych

Warto$¢ gruntéw przeznaczonych pod zabudowe zaklasyfikowanych do aktywow trwatych na dziefi
31 grudnia 2014 roku wynosila 57 921 tys. PLN (na dzief 31 grudnia 2013 roku: 136 316 tys. PLN) i
odnosita si¢ do gruntéw, na ktérych Grupa zamierza rozpoczaé prace budowlane w okresie powyzej 2 lat
od dnia bilansowego. Zmniejszenie sie salda w dniu 31 grudnia 2014 roku w poréwnaniu ze stanem na
dzien 31 grudnia 2013 roku, wynika z przeniesienia czgsci gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
zaklasyfikowanych do aktywéw trwalych, do zapaséw w zwiazku z planem rozpoczecia realizacji
kolejnych etapow przez Grupe.

20.2. Zapasy
31 grudnia 2014 roku 31 grudnia 2013 roku

(przeksztalcony)
Grunty przeznaczone pod zabudowe, na ktorych planuje si¢ rozpoczgcie 190276 161 134
budowy w ciagu najblizszych dwoch lat
Produkcja w toku (mieszkania i lokale uzytkowe w trakcie budowy, wraz z
gruntami, na ktérych sg budowane) 2nhie 206310
Zaliczki na poczet nabycia ustug budowlanych 2016 477
Wyroby gotowe (mieszkania i lokale uzytkowe w ramach inwestycji 106 732 73294
mieszkaniowych)
Zapasy ogélem, wedlug nizszej z dwbch wartoSci: kosztu wytworzenia 522596 441 215

lub warto$ci netto mozliwej do uzyskania

Na dziefi 31 grudnia 2014 roku zapasy o lacznej wartodci bilansowej 261 468 tys. PLN (na dziefi
31 grudnia 2013 roku: 329 058 tys. PLN) oraz grunty przeznaczone pod zabudowg zaklasyfikowane do
aktywow trwalych o lacznej wartosci bilansowej 51 313 tys. PLN (na dzien 31 grudnia 2013 roku:
121 813 tys. PLN) stanowily zabezpieczenie kredytéw hipotecznych zaciagnietych przez Grupe oraz
obligacji (szczegélowe informacje dotyczace hipotek oraz innych zabezpieczen ustanowionych w
zwiazku z kredytami bankowymi zaciggnietymi przez Grupe oraz obligacji przedstawione sa w Nocie 25
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego). Hipoteki zostaly ustanowione na
nastgpujacych pozycjach bilansowych wykazanych w ramach zapasow:

¢  Grunty przeznaczone pod zabudowe,

e  Produkcja w toku,

e  Wyroby gotowe

oraz na gruntach przeznaczonych pod zabudowe zaklasyfikowanych do aktywéw trwatych.
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Laczna wartos¢ skapitalizowanych kosztéw finansowania zewnetrznego na dzien 31 grudnia 2014 roku
131 grudnia 2013 roku oraz skapitalizowana warto$¢ kosztéw finansowania zewnetrznego w latach
zakoniczonych 31 grudnia 2014 roku i 31 grudnia 2013 roku wyniosta odpowiednio:

. 31 grudnia 2013 roku
31 grudnia 2014 roku (orzeksztalcony)
Skapitalizowane koszty finansowania zewngtrznego narastajgco 49477 61515
Rok zakoriczony
ok  uakoezony a3 grudnia 2013 roku
& (przeksztatcony)
Skapitalizowane koszty finansowania zewnetrznego w ciggu okresu 10 824 9033

20.3.  Odpisy aktualizujgce wartosci gruntéw przeznaczonych pod zabudowe zaklasyfikowanych
do aktywéw trwalych oraz odpisy aktualizujjce wartos¢ zapaséw do mozliwej do
uzyskania ceny sprzedazy netto

W roku zakorficzonym 31 grudnia 2014 roku Grupa dokonala odpisu aktualizujacego warto$é zapaséw do

mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto w odniesieniu do wybranych etapéw projektu (czesci

dotyczacej zabudowy jednorodzinnej) realizowanego przez jedna ze spélek zaleznych - ROBYG Morena

Sp. z o.0. Odpis ten wyni6st 2500 tys. PLN i zostal zaprezentowany w osobmej pozycji w

skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw.

W roku zakoficzonym 31 grudnia 2013 roku Grupa nie dokonata i nie odwrécila jakiegokolwiek odpisu
dotyczacego trwalej utraty wartosci gruntow zaklasyfikowanych do aktywéw trwatych, nie odwrécita tez
ani nie utworzyla zadnych odpiséw aktualizujgcych wartos¢ zapaséw do mozliwej do uzyskania ceny
sprzedazy netto.

21. NALEiNOSCI Z TYTULU DOSTAW I USLUG ORAZ POZOSTALE
NALEZNOSCI

21.1. Pozostale naleznosci dlugoterminowe

Pozostale naleznosci dlugoterminowe, wynoszace na dziefi 31 grudnia 2014 roku 3 204 tys. PLN, dotycza
naleznosci wynikajacych z kaucji gwarancyjnych dotyczacych rob6t budowlanych, naleznych
podmiotom wchodzacym w sktad Grupy od wspélnych przedsigwzie¢ Grupy, wycenianych przy
zastosowaniu metody praw wlasnosci. Na dziei 31 grudnia 2013 roku, pozostate naleznosci
dlugoterminowe wynosily 2 571 tys. PLN.

21.2.  Biezace naleznosci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale nalezno$ci
31 grudnia 2014 roku 31 grudnia 2013 roku

(przeksztaicony)

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug od jednostek niepowigzanych, pomniejszone 10259 6872
o0 odpisy aktualizujace

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug od podmiotéw powigzanych pomniejszone o 24342 21075
odpisy aktualizujace (szczegély w Nocie 30)

Naleznosci budzetowe 13915 3637
Pozostale naleznosci od podmiotéw powiazanych 15251 4472
Pozostate naleznosci 185 636
Naleznos$ci ogélem, netto 63 952 36 692
Odpis aktualizujacy naleznosci niesciggalne 718 154
Naleznosci ogétem, brutto 64 670 36 846

Warunki transakcji migdzy podmiotami powigzanymi przedstawione zostaty w Nocie 30 do niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

W
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Naleznoéci z tytutu dostaw i ustug nie sa oprocentowane i sa zazwyczaj otrzymywane w terminie 14 dni.
Zdaniem Zarzadu Spétki odpis aktualizujacy warto$é naleznosci niesciggalnych odpowiada istotnemu
ryzyku kredytowemu w odniesieniu do naleznosci Grupy z tytutu dostaw i ushag.

Na dzieri 31 grudnia 2014 roku naleznosci z tytutu dostaw i ustug w kwocie 718 tys. PLN (pa 31 grudnia
2013 roku: 154 tys. PLN) zostaly uznane za nie$ciagalne i w zwiazku z tym objete odpisem.

Zmiany w stanie odpisu aktualizujacego warto$¢ niesciagalnych naleznosci przedstawiajg sie nastepujaco:

2013
2014 (przeksztalcony)
Na dzien 1 stycznia 154 141
Obcigzenie za okres 577 13
Wykorzystanie -
Odwrdcenie (13)
Na dzien 31 grudnia 718 154

Tabela ponizej przedstawia struktur¢ naleznosci z tytulu dostaw i ustug, ktére wedlig stanu na dziefi

31 grudnia 2014 roku oraz na dzien 31 grudnia 2013 roku byly przeterminowane, lecz nie uznano ich za
niesciagalne:

Przeterminowane, lecz Sciggalne

Nieprzeterminow
Razem  ane i $ciggalne <30dni 30—-60dni 60-90dni 90— 120 dni >120 dni

31 grudnia 2014 roku 50 037 41269 4473 1224 339 888 1844
31 grudnia 2013 roku
(procksctalcomy) 33055 16313 7552 4991 1576 508 2115

22. SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY

Lokaty krétkoterminowe otwierane s3 na rézne okresy, od jednego dnia do trzech miesigcy, w zaleznosci
od aktualnego zapotrzebowania Grupy na $rodki pieni¢zne i oprocentowane sa wedlug zmiennych stop
procentowych. Grupa indywidualnie negocjuje oprocentowanie dla lokat krétkoterminowych
(z wylaczeniem depozytéw O/N, ktérych oprocentowanie wyliczane jest wedlug stopy oprocentowania
jednodniowych lokat bankowych wyliczonych na podstawie WIBID).

Na dziefi 31 grudnia 2014 roku oraz na dziefi 31 grudnia 2013 warto$é godziwa §rodkéw pienigznych i ich
ekwiwalentéw réwna jest ich wartosci bilansowe;j.

Saldo $rodkéw pieni¢znych i ich ekwiwalentébw na potrzeby skonsolidowanego sprawozdania
z przeplywéw pienieznych skladalo si¢ z nastgpujacych pozycji:

31 grudnia 2013 roku
1 ia 2014 rok
31 grudnia 2014 roku (przeksztatcony)

Srodki pienigzne w banku i w kasie 10 751 12734
Lokaty krétkoterminowe 158 474 156 113
Srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania . 14 655 _ 25026
Saldo §rodkéw pienigznych i ich ekwiwalentéw wykazane w

skonsolidowanym sprawozdaniu z przeplywéw pieni¢znych 183 880 193873

Srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania —
depozyty $rodkéw pienigznych na rachunkach bankowych dla 1927 14 197
zabezpieczenia splaty kredytéw oraz obligacji

Saldo i_rodkdw pienigznych i ich ekwn:valentdw w-'ykazane w 185 807 208 070
skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
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Na dzien 31 grudnia 2014 roku Grupa posiadata $rodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci
dysponowania w wysokosci 16 582 tys. PLN (na 31 grudnia 2013 roku: 39 223 tys. PLN).

Kwota 14 655 tys. PLN (na 31 grudnia 2013 roku: 25 026 tys. PLN) dotyczy $rodkéw pienieznych
o ograniczonej mozliwosci dysponowania zdeponowanych na rachunkach bankowych, na ktérych
gromadzone sg wplaty klientéw z tytutu zakupionych mieszkan, kwoty zwolnione z indywidualnych
rachunkéw powierniczych (posiadanych zgodnie z nowymi przepisami, o ktérych mowa w Nocie 8.17 do
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego) i inne wplaty klientéw. Ograniczenie
mozliwosci dysponowania tymi srodkami polega na tym, iz do czasu ukoriczenia danej fazy inwestycji ich
wydatkowanie podlega nadzorowi ze strony banku finansujacego inwestycje budowlang prowadzona
przez Grupg i Srodki te mogg by¢ wykorzystane co do zasady wylacznie w celu realizacji tej inwestycji.
Z chwilg zakoficzenia danego etapu inwestycji, §rodki pienigzne sa albo uwalniane na podstawie zgody
banku (w ktérym to przypadku przestajg by¢ srodkami o ograniczonej mozliwosci dysponowania) albo
moga by¢ wykorzystane do finansowania prac nad pozostalymi etapami inwestycji.

Kwota 1 927 tys. PLN (na 31 grudnia 2013 roku: 14 197 tys. PLN) odnosi si¢ do kaucji na rachunkach
bankowych, stanowiacych zabezpieczenie splat kredytéw bankowych udzielonych Grupie oraz kwot
zablokowanych w celu przedterminowego wykupu obligacji.

Dodatkowo, na dziefi 31 grudnia 2014 roku, Grupa posiadata kwoty zdeponowane na indywidualnych
mieszkaniowych rachunkach powierniczych posiadanych zgodnie z nowymi przepisami, o ktérych mowa
w Nocie 8.17 do niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w tacznej wysokosci 57 944
tys. PLN (na dziefi 31 grudnia 2013 roku: 9 179 PLN), ktére zostaly zaprezentowane w pozostatych
krotkoterminowych aktywach finansowych (patrz Nota 19 do niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego).

23. KAPITAL ZAKEADOWY I KAPITALY REZERWOWE
23.1. Kapital zakladowy

Ponizsza tabela prezentuje akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przynajmniej 5% gloséw
na Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spétki na dziefi 31 grudnia 2014 roku:

Lqczna liczba akcji
Akcjonariusz posiadana przez danego % udzial w kapitale zakladowym (**)
Akcjonariusza(*)

LBPOL William I S.A.R.L. 113 889 106 43,45%
Nanette Real Estate Group N.V. 26 603 321 10,15%
PKO BP Bankowy Otwarty Fundusz Emerytalny

oraz PKO Dobrowolny Fundusz Emerytalny(***) 13174 358 3.03%
Rzad Norwegii 13111615 5,00%
Pozostali akcjonariusze 95 313 600 36,371%
Razem 262 092 400 100,00%

(%) Liczba akcji posiadana przez poszczegéinych Akcjonariuszy jest réwna liczbie gloséw przez nich posiadanych.

(*%) Udzial w kapitale zakladowym jest réwny udzialowi w lgcznej liczbie glosdw.

(***) Informacje w oparciu o zawiadomienie otrzymane w dniu 5 sierpnia 2014 roku.

W 2014 roku nastapily nastgpujgce zmiany w strukturze akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5%
gloséw na Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki:

e W styczniu 2014 roku, Nanette Real Estate Group N.V. sprzedala 14 017 900 akcji Spétki
stanowigcych wéwczas 5,35% jej kapitalu zakladowego oraz uprawniajacych do 14 017 900
glos6éw i stanowiacych 5,35% og6lnej liczby glosow w Spolce.

e W styczniu 2014 roku, ING Otwarty Fundusz Emerytalny sprzedat 790 084 akcji Spolki
stanowigcych wéwczas 0,30% jej kapitalu zakladowego oraz uprawniajacych do 790 084 glosow
i stanowiacych 0,30% og6lnej liczby gloséw w Spétce. W oparciu o informacje otrzymane dnia
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31 stycznia 2014 roku, na dziefi 31 stycznia 2014, ING Otwarty Fundusz Emerytalny posiadat
mniej niz 5% gloséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

e W sierpniu 2014 roku, PKO BP Bankowy Otwarty Fundusz Emerytalny nabyt 104 799 akcji
Spétki stanowigcych wéwcezas 0,04% jej kapitatu zaktadowego oraz uprawniajacych do 104 799
gloséw i stanowiacych 0,04% og6lnej liczby glos6w w Spélce. W wyniku tej transakcji
catkowita liczba akcji Spotki bedacych wiasnoécia PKO BP Bankowego Otwartego Funduszu
Emerytalnego oraz PKO Dobrowolnego Funduszu Emerytalnego przekroczyta prég 5%.

e We wrzeéniu 2014 roku, Nanette Real Estate Group N.V. sprzedala 25 454 600 akcji Spolki
stanowiacych wowczas 9,71% jej kapitatu zakladowego oraz uprawniajacych do 25 454 600
glosow i stanowigcych 9,71% ogdlnej liczby gloséw w Spolce.

e W listopadzie 2014 roku, Rzad Norwegii naby} 150 000 akcji Spotki stanowigcych wowczas
0,057% jej kapitatn zaktadowego oraz uprawniajgcych do 150 000 gloséw i stanowiacych 0,057%
og6lnej liczby gloséw w Spdice. W wyniku tej transakeji catkowita liczba akcji Spétki bedacych
wiasnosécia Rzadu Norwegii przekroczyla prog 5%.

W dniu 7 stycznia 2014 roku kapital zakladowy Spoétki podwyzszono z kwoty 26 052 199,90 PLN do
26 209 200,00 PLN w drodze emisji 1 570 001 akcji zwyklych Spétki na okaziciela serii G o wartosci
nominalnej 0,10 PLN za jedng akcjg. Akcje te wyemitowano w ramach warunkowego podwyzszenia
kapitatu zakladowego Spolki w wyniku wykonania warrantéw subskrypcyjnych serii D, A3, B3 oraz C3
w ramach programu motywacyjnego obowiazujacego w Grupie.

Zmiany w kapitale zakladowym majace miejsce w okresie od 31 grudnia 2014 roku do daty zatwierdzenia
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaly zaprezentowane w Nocie 36.

23,1.1 Wartos¢ nominalna akcji

Na dziefi 31 grudnia 2014 roku oraz na dzief 31 grudnia 2013 roku wszystkie akcje wyemitowane przez
ROBYG S.A. posiadaty warto$¢ nominalng wynoszaca 0,10 PLN i zostaly w peini optacone.

23.1.2 Prawa akcjonariuszy

Nie istnieja akcje uprzywilejowane w zakresie praw glosu, podzialu dywidendy oraz wyplaty kapitatu.
23.2. Nadwyzka z emisji akcji powyzej ich warto$ci nominalnej

Na dzien 31 grudnia 2014 roku nadwyzka z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej wyniosta
309 965 tys. PLN (na dzien 31 grudnia 2013 roku 308 654 tys. PLN) i powstala z nadwyzki ceny
emisyjnej nad warto$cia nominalng akcji pomniejszonej o koszty emisji nowych akcji, pomniejszonej
o efekt korekt zwigzanych z aportami oraz nabyciem spélek zaleznych.

23.3. Zyski zatrzymane oraz ograniczenia w zakresie wyplaty dywidendy

Jednostkowe sprawozdania finansowe niektérych podmiotéw objetych konsolidacja w ramach
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego sg sporzadzane w oparciu o MSSF,
sprawozdania finansowe pozostalych podmiotéw objetych konsolidacja sporzadzane sa w oparciu
o Ustawe¢ o Rachunkowosci. Dywidendy moga by¢ wyplacane w oparciu o zysk netto wykazany
w jednostkowych rocznych sprawozdaniach finansowych sporzadzonych dla celéw statutowych.

Zgodnie z postanowieniami Kodeksu Spélek Handlowych, ROBYG S.A. ma obowigzek tworzenia
kapitatu rezerwowego na prawdopodobne straty. W zwigzku z powyzszym do tej kategorii kapitaléw
odpisywana jest kwota 8% zysku za dany rok obrotowy wykazanego w jednostkowym sprawozdaniu
finansowym jednostki dominujacej do chwili osiagnigcia przez ten kapitat rezerwowy wysokosci co
najmniej 1/3 kapitalu zakladowego jednostki dominujacej. Podziat zyskow zatrzymanych oraz innych
rezerw Kapitalowych jest uzalezniony od decyzji Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy, przy czym
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kapital rezerwowy w wysokosci 1/3 kapitatu zaktadowego moze byé przeznaczony wytacznie na pokrycie
strat wykazanych w jednostkowym sprawozdaniu finansowym jednostki dominujacej i nie moze zostaé
wykorzystany na inne cele.

Na dzien 31 grudnia 2014 roku nie istnialy Zadne inne ograniczenia w zakresie wyptaty dywidend.
23.4. Udzialy akcjonariuszy niekontrolujgcych

2014 2013

(przeksztatcony)

Na dziei 1 stycznia 34702 111 689

Dywidendy i zaliczki na dywidendg zadeklarowane udziatowcom (5 000) (6 000)
niekontrolujacym

Reklasyfikacja instrumentéw dhuznych o cechach kapitalowych do zobowiaza - (73 654)

Nabycie udziatéw nie dajacych kontroli (1924) -

Udziat w zysku lub stracie jednostek zaleznych 2443 2667

Na dziefi 31 grudnia 30221 34702

W 2013 roku Grupa zreklasyfikowata instrumenty dluzne o cechach kapitatowych w lacznej wartodci
nominalnej 75 964 tys. PLN z kapitatéw przypisanych akcjonariuszom niekontrolujacym do zobowiazan
oprocentowanych. Przeklasyfikowania dokonano w oparciu o aneksy do uméw pozyczek zawarte
pomiedzy Grupa a pozyczkodawcami. Instrumenty diuzne o cechach kapitatowych zreklasyfikowano
wedhug ich wartosci godziwej na moment reklasyfikacji wynoszacej 74 580 tys. PLN.

Szczegély dotyczace spétek zaleznych posiadajacych udzialy niekontrolujace:

niel sz'::o;"‘tafian: hp ;zzza;gzz"m;y - neiis;r/zgtar:;l)gcy Skumulowana warto$é
yer Jjednostki oy na akcjonariuszy niekontrolujgcych udzialéw
niekontrolujgcych
. 31 grudnia 2014 31 grudnia 2013 31 grudnia 31 grudnia
bidia roku roku S 2014 roku 2013 roku
1;}?3:?’ City Apartments 25% 25% 2946 30258 32312
Invesiment Sp. 260 9% w 67 67 wd
Wilanéw Office Center Sp. z n/a 49 % (466) n/d 2389

0.0.

Skrécone informacje finansowe dotyczace spoélek zaleznych Grupy posiadajacych istotne udzialy
niekontrolujace na dziefi 31 grudnia 2014 roku oraz za okres od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2014 roku
i na dziefi 31 grudnia 2013 roku oraz za okres od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013 roku zostaly
przedstawione w ponizszej tabeli:

Grupa Kapitalowa ROBYG Mokotéw .
ROBYG City Apartments Investment Sp. z thar‘;'ow ?;ir;igenter
Sp. 2 0.0. (**%) 0.0.(% P 200
2014 2013 2014 2013 2014 2013

Aktywa obrotowe razem 127 908 145 853 76273 = - 32492
Aktywa trwale razem 4797 7959 375 = - 54 738
Zobowigzania krotkoterminowe razem 72 988 87971 2299 - - 85822
Zobowiazania dlugoterminowe razem 5030 20027 74 419 - = 4584
Kapitat wlasny przypadajacy na _ R (6 312)
akcjonariuszy jednostki dominujacej 02 14 G3)
Kapital wlasny przypadajacy na 13 892 11674 D) . : 3136
akcjonariuszy niekontrolujacych
Przychody ze sprzedazy 137280 116 613 = - = 1723
Pozostate przychody 1796 2260 18 - - 3547
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(w tysiacach PLN)
Grupa Kapitalowa ROBYG Mokotow .
ROBYG City Apartments Investment Sp. z W"’;""’ ‘.”ﬂic(ig"m’
Sp. z 0.0, (**% 0.0.(% P- % 0.
Koszt wiasny sprzedazy (98 378) (84 033) - - 287
Pozostate koszty (6 087) (4 829) (111) - 5860
Zysk / (Strata) netio /Catkowite (601)
dochody netto 28 873 24 803 (75) -
Zysk / (Strata) netto przypadajacy na (307)
akcjonariuszy jednostki dominujacej 21655 15 602 (38) .
Zysk / (Strata) netto przypadajacy na 7218 6201 67 A } (294)
akcjonariuszy niekontrolujacych
Dywidendy wyptacone (5 000) (6.000) ] ) )

akcjonariuszom niekontrolujacym
* spitka ta zostala utworzona przez Grupg w 11l kwartale 2014 roku. W 11 kwartale 2014 roku Grupa podpisala przedwstgpng warunkowg umowg
sprzedazy 49% udzialéw spéice NCRE II Investments Lid. Warunek wymieniony w rzeczonej umowie przedwstgpnej (ktérym bylo uzyskanie zgody
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji | Konsumentéw na utworzenie przez Spélke z NCRE 1T Investments Ltd w ramach spéiki ROBYG Mokotow
Sp. z 0.0 dinego przedsigwzigcia) zostal spelniony w dniu 5 Itstopada 2014 roku i mimo, 2e umowa astateczna sprzedazy me zostala do
dnia niniejszego sprawozdama zawarta, Grupa uznaje kontrolg w odniesieniu do 51% udzialow w ROBYG Mokotéw In tSp.zo.0. g0/
informacje dotyczqce tej transakcji zostaly opisane w Nocie 18 do niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
**y 2014 roku Grupa nabyla pozostale udzialy w spéice Wilanow Office Center Sp. z o0.0. i na koniec 2014 roku kontroluje 100%
kapitadu udziatowego Wilanéw Office Center Sp. = o.o.
&% awiera dane Grupy Kapitalowej ROBYG City Apartments Sp. z o.0. skladajqce si¢ = ROBYG City Apartments Sp. z o.0. oraz jej 100%
Jednostki zaleznej ROBYG City Apartments 2 Sp. z o.0.

24. PLATNOSCI W FORMIE AKCJI

Zgodnie z uchwala Akcjonariuszy z dnia 21 czerwca 2011 roku, wybranym czlonkom Zarzadu i Rady
Nadzorczej Grupy oraz pracownikom Grupy (w tym takze osobom wspdlpracujacym z Grupa na
podstawie uméw o wspdlprace) przyznano warranty subskrypcyjne w ramach programu motywacyjnego
wprowadzonego w Grupie. Do kofica 2013 roku, warranty subskrypcyijne serii A, B, C i D zostaly w pelni
przydzielone i przekazane uprawnionym osobom a koszt zwigzany z tymi seriami warrantow zostal w
pehni rozpoznany w poprzednich okresach sprawozdawczych.

W grudniu 2014 roku, na postawie uchwaty Rady Nadzorczej Spotki, 1 000 000 warrantéw serii E zostato
przydzielonych uprawnionym osobom. Kazdy warrant uprawnia osobg¢ uprawniong do objecia jednej
akcji serii G za ceng¢ 0,10 PLN, stanowiaca warto$¢ nominalng jednej akcji. W wyniku tego, w styczniu
2015 roku wyemitowano 1000 000 akcji serii G, co zostalo opisane w Nocie 36 do niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Spotka uznala wyzej wymieniona transakcje¢ za platnosci w formie akcji wlasnych rozliczane
w instrumentach kapitalowych.

Warto$¢ godziwa platnos$ci w formie akcji wlasnych rozliczanej w instrumentach kapitalowych zostata
ustalona poprzez odniesienie do warto$ci godziwej akcji Spétki na dzien przydzielenia warrantéw serii E,
bedacy dniem, w ktérym istotne warunki planu zostaly przekazane uprawnionym osobom (dzien 23
grudnia 2014 roku). Warto$¢ godziwa akcji zostata okreslona jako kurs zamknigcia notowarn akcji Spétki
na Gieldzie Papieréw WartoSciowych w Warszawie w dniu 23 grudnia 2014 (2,23 PLN za akcj¢). Nie
okreglono zadnych warunkéw dodatkowych dotyczacych nabycia uprawnien.

Laczna kwota rozpoznana przez Grupe w zwiazku z platnosciami w formie akcji wlasnych za rok
zakoniczony 31 grudnia 2014 roku wyniosta 2 130 tys. PLN (za rok zakoniczony 31 grudnia 2013 roku:
729 tys. PLN), z czego w sprawozdaniu z calkowitych dochod6w za ten okres Grupa wykazata kwote
1 768 tys. PLN (za rok zakoniczony 31 grudnia 2013 roku: 581 tys. PLN).
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GRUPA ROBYG S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2014 roku
Zasady (polityki) rachunkowoéci oraz dodatkowe noty objasniajace

(w tysigcach PLN)

Na 31 grudnia 2014 roku kredyty bankowe zaciagnigte przez poszczeg6ine podmioty Grupy byly objete
nastgpujacymi zabezpieczeniami:

Podmiot

Kredytoda
wea

Saldo kredytu
na 31 grudnia
2014 roku

Zabezpieczenia

ROBYG
Morena Sp. z
0.0.

Bank
Zachodni
WBK S.A.

2 151 tys. PLN

hipoteka na rzecz banku na nieruchomosci, na ktérej ROBYG Morena Sp.
z 0.0. realizuje swoja inwestycije, do kwoty 22 500 tys. PLN,

porgczenie udzielone przez Spétke do kwoty 15 000 tys. PLN,

porgezenie udzielone przez Spétke do kwoty 3 000 tys. PLN, dotyczace
mozliwej, kwestionowanej oplaty za splate dlugu,

porgczenie udzielone przez Spétkg do kwoty 1400 tys. PLN, dotyczgce
mozliwej, kwestionowanej oplaty za uzytkowanie wieczyste dziatki,

zastaw finansowy i rejestrowy na wszystkich udziatach ROBYG Morena Sp.
Z 0.0. ustanowiony na rzecz banku,

zastaw finansowy i rejestrowy na prawach do rachunkéw bankowych
nalezgcych do spétki ROBYG Morena Sp. z 0.0.,

kaucja zabezpieczajaca w kwocie stanowigcej réwnowarto$é lacznych
odsetek narostych od kredytu przez okres trzech miesiecy,

podporzadkowanie pozyczek od udzialowcow,

o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji do wysokosci 150% kwoty kredytu
bankowego,

ROBYG
Jabloniowa 2
Sp. zo.0.

PKO Bank
Polski S.A.

Kredyt
bankowy -
inwestycyjny:
30 905 tys. PLN

Kredyt
bankowy -
rewolwingowy:
11 966 tys. PLN

hipoteka tgczna kaucyjna do kwoty 76 200 tys. PLN na nieruchomosciach
potozonych w Gdarisku,

zastaw finansowy i rejestrowy na udziatach ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z 0.0.
ustanowiony na rzecz banku do maksymalnej kwoty 76 200 tys. PLN,
zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy i praw do maksymalnej kwoty
zabezpieczenia wynoszacej 76 200 tys. PLN,

poreczenie udzielone przez Spélke¢ do kwoty 35662 tys. PLN tytulem
zabezpicczenia splaty transzy inwestycyjnej oraz do kwoty 13 000 tys. PLN
tytutem zabezpieczenia splaty transzy rewolwingowej (wysoko$¢ porgczenia
bedzie odzwierciedlala saldo kredytéw w danym dniu),

zastaw finansowy i rejestrowy na wierzytelnosciach z tytulu uméw
rachunkéw bankowych (w tym rachunkéw powierniczych) dla rachunkéw
ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z o.0. prowadzonych przez PKO Bank Polski
S.A., w wysokosci 76 200 tys. PLN,

umowa zobowigzujgca Spotke do udzielenia ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z o.0.
pozyczki podporzadkowanej do wysokosci 5000 tys. PLN w przypadku
przekroczenia kosztéw inwestycji realizowanej przez spotke ROBYG
Jabloniowa 2 Sp. z 0.0.,

kaucja zabezpieczajaca w kwocie stanowigcej réwnowartoéé lgcznych
odsetek narostych od transzy inwestycyjnej i transzy rewolwingowej przez
okres szesciu miesiecy,

oswiadczenie o poddaniu sig egzekucji,

ROBYG
Marina Tower
Sp. zo.0.

Bank
Millennium
S.A.

7000 tys. PLN

hipoteka na rzecz banku na nieruchomosci, na ktérej ROBYG Marina Tower
Sp. z 0.0. realizuje swojg inwestycj¢, do kwoty 14 000 tys, PLN,

podporzadkowanic spiaty trzech pozyczek udzielonych spélce ROBYG
Marina Tower Sp. z o.0. przez podmioty powigzane splacie kredytu
bankowego,

przystapienie do dtugu przez ROBYG SA wraz z oswiadczeniem o poddaniu
si¢ egzekucji oraz udzieleniem pelnomocnictwa do rachunkéw bankowych,

oswiadczenie o poddaniu sig egzekucji.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2014 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

(w tysiacach PLN)
Podmiot Kredytoda | Saldo kredytu Zabezpieczenia
wea na 31 grudnia
2014 roku
RO:Sa Zal:;l;kdm 7000 tys. PEN ®  hipoteka taczna w lacznej kwocie 12 600 tys. PLN na nieruchomosci spéiki,
Sp. z0.0. WBK S.A. =  zastaw rejestrowy na udzialach ROBYG Kameralna Sp. z 0.0. do kwoty

12 600 tys. PLN ustanowiony na rzecz banku,
=  porgezenie udzielone przez Spétke do kwoty 8 400 tys. PLN,
"  kaucja zabezpieczajgca wplacona do banku w kwocie 350 tys. PLN,

*  podporzagdkowanie splaty pozyczek udzielonych spélce ROBYG Kameralna
Sp. z 0.0. przez podmioty powiazane sptacie kredytu bankowego,

*  ofwiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji do wysokosci 200% kwoty kredyt
bankowego.

ROBYG BRE Bank Brak salda na
Construction S.A. dziefi 31 grudnia
Sp. zo.0. 2014 roku

*  weksel in blanco wystawiony przez kredytobiorcg wraz z poddaniem sie
egzekucji,

= porgczenie udzielone przez Spotkg do kwoty 10 000 tys. PLN,

*  cesja praw z kontraktéw i uméw zawartych ze spotkami Grupy.

Poza zabezpieczeniami kredytéw bankowych okreslonymi w tabeli powyzej, Grupa wyemitowata
obligacje, ktore objete sa nastepujacymi zabezpieczeniami:
» Obligacje serii E: obligacje zabezpieczone sg hipoteka ustanowiong na gruncie, bedacym
wlasnoscia spétki Jagodno Estates Sp. z 0.0. Laczna warto$¢ hipoteki wynosi 27 000 tys. PLN,
e Obligacje serii G: obligacje zabezpieczone sa hipoteka ustanowiona na gruncie, bedacym

w uzytkowaniu wieczystym przez spétke ROBYG Morena Sp. z 0.0. Laczna wartosé hipoteki
wynosi 52 000 tys. PLN,

¢ Obligacje serii J: obligacje zabezpieczone sa hipoteka ustanowiona na gruncie, bedacym
w uzytkowaniu wieczystym przez spélk¢ ROBYG Mokotéw Investment Sp. z o.0. Laczna
warto$¢ hipoteki wynosi 52 500 tys. PLN.
Na dzien 31 grudnia 2014 roku Grupa posiadala do dyspozycji 22 883 tys. PLN (31 grudnia 2013 roku
(przeksztalcony): 68 969 tys. PLN) niewykorzystanych przyznanych kredytéw i pozyczek, ktére sa
dostepne dla Grupy po spetnieniu specyficznych warunkéw wynikajacych z uméw kredytowych.
25.1. Nowe umowy oraz zmiany w umowach pozyczek, ktére mialy miejsce w roku zakoriczonym
31 grudnia 2014 roku
Ponizsza tabela przedstawia list¢ pozyczek otrzymanych od podmiotéw powigzanych w okresie 12
miesigcy zakoficzonym 31 grudnia 2014 roku:

Data .
- Kwota pozyczki Sposéb
Pozyczkobiorca Poiyczkodawca “r:zc;cozl;ﬂ'.l;l::)a z;l;:iyn lub transzy w Waluta naliczania
P tysigcach odsetek
transzy
ROBYG Mokotéw NCRE II Investments WIBOR 6M
Investment Sp. zo.0.  Limited 2014-09-18 2017-06-30 21 000 PLN + marza
Razem: 21000

W okresie 12 miesigcy zakoficzonym 31 grudnia 2014 roku, Grupa splacila pozyczke spélce Wildetio
Limited w kwocie 16 180 tys. PLN (z czego 14 975 tys. PLN w gotéwce). W tym okresie, nie dokonano
innych splat pozyczek otrzymanych od podmiotéw powigzanych.

Ponizsza tabela przedstawia list¢ instrumentéw diuznych o cechach kapitatowych od podmiotéw
powigzanych sptaconych w okresie 12 miesigcy zakoficzonym 31 grudnia 2014 roku:

i . A Kwota splaty
Dluznik Wierzyciel Waluta
(w tys. PLN)
ROBYG Jabloniowa Sp. z 0.0. William II Finance S.A.R.L PLN 973
ROBYG Morena Sp. z 0.0. William II Finance S.A.R.L PLN 3125
ROBYG Jabloniowa Sp. z 0.0. Nanette Real Estate Group N.V. PLN 965
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Diluznik Wierzyciel Waluta ~ vota splaty

(w tys. PLN)
ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z 0.0. William II Finance S.A.R.L PLN 10263
ROBYG Jabtoniowa 2 Sp. z 0.0. Nanette Real Estate Group N.V. PLN 10 263
ROBYG Morena Sp. z 0.0. Nanette Real Estate Group N.V. PLN 3125
ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0. Nanette Real Estate Group N.V. PLN 3125
ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0. LBREP HI Marina Towers S.A.R.L. PLN 3125
Razem 34 964

25.2. Nowe umowy oraz zmiany w umowach kredytowych, ktére mialy miejsce w roku
zakonczonym 31 grudnia 2014 roku

ROBYG City Apartments 2 Sp. z o.0.

W dniu 27 stycznia 2014 roku, spétka ROBYG City Apartments 2 Sp. z 0.0. zawarla aneks do umowy
kredytowej z Nordea Bank Polska S.A. umozliwiajacy przedluzenie terminu ostatecznej splaty kredytu
inwestycyjnego uzyskanego od banku przez t¢ spolke celowa. Data ostatecznej splaty wyzej wymienionego
kredytu zostata przesunigta na dziefi 31 grudnia 2015 roku. Ponadto, dostepna kwota kredytu rewolwingowego
zostata zmieniona z 35 000 tys. PLN do 15 000 tys. PLN. Znaczace zmiany dotyczace zabezpieczefi obejmuja:
zmiang wysokosci udzielonego porgczenia do maksymalnej kwoty 15000 tys. PLN dla kredytu
rewolwingowego, obnizenie maksymalnych wartosci istniejacych zastaw6w z 126 900 tys. PLN do 39 000 tys.
PLN, ustanowienie nowych zastawéw dotyczacych naleznosci z dwéch rachunkéw bankowych (rachunku
powierniczego oraz standardowego rachunku bankowego) do kwoty 39 000 tys. PLN.

ROBYG Morena Sp. z 0.0.

W dnju 17 kwietnia 2014 roku spétka ROBYG Morena Sp. z 0.0. podpisata umowe kredytowa z Bankiem
Zachodnim WBK S.A. Kredytu w wysokosci 15 000 tys. PLN udzielono na dzialalno$é deweloperskg spotki.
Kredytu udzielono na okres do dnia 30 czerwca 2017 roku. Stopa oprocentowania kredytu oparta jest na
Zmiennej stopie procentowej WIBOR IM powigkszonej o marze banku. Najwazniejsze zabezpieczenia
ustanowione w zwigzku z powyzszg umowg obejmuja:

e hipotek¢ do maksymalnej kwoty zabezpieczenia 22 500 tys. PLN ustanowiong na gruncie bedacym

wlasnoscia sp6tki ROBYG Morena Sp. z 0.0.,
e zastaw rejestrowy na 100% udzialéw w spétce ROBYG Morena Sp. z o.0.,
e porgczenie udzielone przez Spotke do wysokosci 15 000 tys. PLN.

ROBYG Construction Sp. z o0.0.
W dniu 29 maja 2014 roku spétka ROBYG Construction Sp. z 0.0. podpisata aneks do umowy kredytu

zawartego Zz mBank S.A. Termin splaty wyzej wymienionego kredytu zostat przedtuzony do dnia 29 maja 2015
roku. Limit kredytu pozostal na niezmienionym poziomie 10 000 tys. PLN.

ROBYG Kameralna Sp. z o.0.
W dniu 26 wrzesnia 2014 roku, spétka ROBYG Kameralna Sp. z o0.0. podpisala aneks do umowy kredytu

zawartej z Bankiem Zachodnim WBK S.A. Termin splaty wyzej wymienionego kredytu zostat przedtuzony do
dnia 31 grudnia 2014 roku.

W dniu 17 grudnia 2014 roku, spétka ROBYG Kameralna Sp. z 0.0. podpisata kolejny aneks do umowy
kredytu zawartej z Bankiem Zachodnim WBK S.A. Termin splaty wyzej wymienionego kredytu zostat
przedtuzony do dnia 30 kwietnia 2015 roku.

ROBYG Marina Tower Sp. z o0.0.

W dniu 22 grudnia 2014 roku spétka ROBYG Marina Tower Sp. z o.0. podpisala umowg kredytowg z
Bankiem Millennium S.A. Kredytu w wysokosci 7 000 tys. PLN udzielono na dzialalno$¢ deweloperskg spofki.
Kredytu udzielono na okres do dnia 31 marca 2017 roku. Stopa oprocentowania kredytu oparta jest
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o zmienng stopg oprocentowania WIBOR 3M powigkszona o marz¢ banku. Istotne zabezpieczenia
udzielone w zwigzku z powyzszymi umowami obejmuja:
¢ hipoteke do maksymalnej kwoty zabezpieczenia 14 000 tys. PLN ustanowiong na gruncie bedacym
wlasnoscia sp6tki ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0,
e przystapienie ROBYG S.A. do diugu.

25.3. Wrykupy i emisje nowych obligacji, ktére mialy miejsce w roku zakoriczonym 31 grudnia
2014 roku

Obligacje serii D, Gi H

W styczniu 2014 roku Grupa zakonczyla proces wykupu 400 000 obligacji serii D o lacznej wartosci
nominalnej 40 000 tys. PLN oraz 80 000 obligacji serii G o lacznej wartosci nominalnej 8 000 tys. PLN.

W dniu 12 czerwca 2014 roku Grupa przyjeta uchwale dotyczaca kolejnego wezesniejszego wykupu czesci
obligacji serii G o warto$ci nominalnej wynoszacej 7 000 tys. PLN. Wykup mial miejsce w dniu 15 lipca 2014
roku. Wykup zwigzany jest z zamiarem zwolnienia z hipoteki czesci gruntu posiadanego przez spétk¢ ROBYG
Morena Sp. z 0.0., ktéra jest jednostka zalezng Sp6tki.

W dniu 12 grudnia 2014 roku Grupa przyjela uchwale dotyczacg wezeéniejszego wykupu wszystkich obligacji
serii G o wartosci nominalnej wynoszacej 25 000 tys. PLN oraz wszystkich obligacji serii H o warto$ci
nominalnej wynoszacej 10 000 tys. PLN. Wykup miat miejsce po dniu bilansowym.

Obligacje serii E i F

W dniu 19 listopada 2014 roku Grupa przyjeta uchwale dotyczaca wezeéniejszego wykupu czesci obligacji serii
E o wartoéci nominalnej 10 000 tys. PLN oraz wszystkich obligacji serii F o wartosci nominalnej wynoszacej
10 000 tys. PLN. Wykup mial miejsce w dniu 20 grudnia 2014 roku.

Obligacje serii J

W dniu 26 lutego 2014 roku obligacje serii J zostaly wprowadzone do alternatywnego systemu obrotu na rynku
Catalyst.

Ponadto, w lutym 2014 roku Grupa zlozyla o$wiadczenie w formie aktu notarialnego o ustanowieniu
zabezpieczenia obligacji serii J w formie hipoteki na dzialce gruntu bedacej wlasnoscia spétki Krélewski Park
Sp. z 0.0. Hipoteke ustanowiono w kwietniu 2014 roku.

Obligacje serii K1 i K2

W dniu 26 lutego 2014 roku, w ramach oferty prywatnej, Spotka wyemitowala obligacje serii K1 o lacznej
warto$ci nominalnej 45 000 tys. PLN. Ostateczny termin wykupu obligacji zostat ustalony na dzieri 26 lutego
2018 roku. Wykup obligacji nastapi wedtug ich warto$ci nominalnej. Oprocentowanie obligacji ustalono w
oparciu o zmienna stopg procentowa, a odsetki platne sa w okresach 6-miesigcznych. Pierwszy okres
odsetkowy dla obligacji rozpoczat sie od dnia wyemitowania obligacji i skoficzyl w dniu 26 sierpnia 2014 roku,
natomiast kolejne uplywajg odpowiednio co sze$¢ miesiecy od tej daty. Obligacje zostaly wyemitowane jako
niezabezpieczone. Warunki emisji obligacji okreflaja réwniez dodatkowe wymogi, ktére musza zostaé
spetnione przez Grupe, ktdre sg analogiczne do warunkéw dotyczacych innych emisji obligacji Spotki.

W dniu 28 lutego 2014 roku, w ramach oferty prywatnej, Spétka wyemitowata obligacje serii K2 o igcznej
wartosci nominalnej 15 000 tys. PLN. Ostateczny okres wykupu obligacji okre§lono na dzieti 26 lutego 2018
roku. Wykup obligacji nastapi wedlug ich warto$ci nominalnej. Oprocentowanie obligacji ustalono w oparciu
o zmienna stope procentows, a odsetki platne sg w okresach 3-miesigcznych. Pierwszy okres odsetkowy dla
obligacji rozpoczat sig od dnia wyemitowania obligacji i skoficzyt w dniu 26 maja 2014 roku, natomiast kolejne
uptywaja odpowiednio co trzy miesigce od tej daty. Obligacje zostaly wyemitowane jako niezabezpieczone.
Warunki emisji obligacji okre$lajg réwniez dodatkowe wymogi, ktére musza zosta¢ spelnione przez Grupe,
ktére sa analogiczne do warunkéw dotyczacych innych emisji obligacji Spétki.

W kwietniu 2014 roku obligacje serii K1 i K2 wprowadzono do alternatywnego systemu obrotu na rynku
Catalyst.
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Obligacje serii L

W dniu 29 paZzdziernika 2014 roku, w ramach oferty prywatnej, Spétka wyemitowata obligacje serii L o tacznej
wartosci nominalnej wynoszacej 60 000 tys. PLN w ramach programu emisji obligacji o wartogci 100 000 tys.
PLN. Ostateczny termin wykupu obligacji zostal ustalony na dziefi 29 pazdziernika 2018 roku. Obligacje
oprocentowane sg wedlug zmiennej stopy procentowej, a odsetki bedg wyptacane w okresach 6-miesigcznych.
Obligacje zostaly wyemitowane jako niezabezpieczone. Warunki emisji obligacji takze okreslaja wymogi,
ktore musza zostaé spetmione przez Grupe i ktdre rdznig si¢ nieznacznie od warunkow dotyczacych innych
emisji obligacji Spotki. Gléwna zmiana dotyczy ustalenia maksymalnego poziomu wskaznika zadhuzenia netto
na poziomie 1,1 oraz uwzglednienia przy jego obliczaniu $rodkéw pienigznych znajdujacych si¢ na otwartych
indywidulanych rachunkach powierniczych, prowadzonych zgodnie z ustawa deweloperska, do poziomu

50 000 tys. PLN.

26. REZERWY

26.1. Zmiany stanu rezerw

Nz dziefi 1 stycznia 2014 roku
(przeksztalcony)

Utworzone w ciggu roku obrotowego
Wykorzystane

Rozwiazane

Na dziei 31 grudnia 2014 roku

Krétkoterminowe na dzien 31 grudnia
2014 roku

Dlugoterminowe na dzien 31 grudnia
2014 roku

Na dziei 1 stycznia 2013 roku
(przeksztalcony)

Utworzone w ciagu roku obrotowego
Wykorzystane

Rozwigzane

Na dziefi 31 grudmia 2013 rokm
(przeksztatcony)

Krétkoterminowe na dziefi 31 grudnia

2013 roku (przeksztatcony)

Dlugoterminowe na dziefi 31 grudnia
2013 roku (przeksztalcony)

26.2. Rezerwa na sprawy sagdowe

Rezerwa na sprawy
sqgdowe

Rezerwa na oplaty za
usytkowanie wieczyste
2833 6281
7221 2112
(10) (3 326)
(38) (412)
10 006 4 655
10 006 4 655
1533 16 848
1404 2785
(104) (10 987)
- (2365)
2833 6281
2 833 6281

Pozostate rezerwy

Ogdiem

2135 11 249
514 9847

< (3 336)

an @61)
2638 17 299
2638 17299
57 18 438
2135 6324
37 (11128)
(20) (2 385)
2135 11 249
2135 11 249

Laczny stan rezerwy na dzieh 31 grudnia 2014 roku wynosit 10 006 tys. PLN (na dziefi 31 grudnia 2013

roku: 2 833 tys. PLN) i dotyczyl:

e postepowan zwigzanych z roszczeniami klientdw i podwykonawcéw Grupy — rezerwa
utworzona w tym zakresie wynosita 545 tys. PLN (na dziefi 31 grudnia 2012 roku: 452 tys.

PLN)

e postepowania z Podmiotami EdR (co zostato szczegbtowo opisanie w Nocie 29.2 do niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego) — rezerwa utworzona w tym zakresie wynosila

4 902 tys. PLN
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e roszczen Wspdlnot Mieszkaniowych oraz oczekiwanych kosztow usunigcia usterek odkrytych
w budynkach wybudowanych przez Grupg — faczna warto$é rezerwy w tym zakresie wynosita
4 481 tys. PLN (na dziefi 31 grudnia 2013 roku: 2 381 tys. PLN). Laczna warto§¢ roszczen
Wspblnot Mieszkaniowych dotyczacych usunigcia usterek z czgéci wspélnych budynkéw
mieszkalnych wybudowanych przez Grupe wynosita na dzieh 31 grudnia 2014 roku oraz na
dziefr 31 grudnia 2013 roku 23 117 tys. PLN. W opinii Zarzadu Grupy, Zzadania Wspdlnot
Mieszkaniowych sg znacznie zawyzone, przedwczesne i w przewazajacej wigkszosci
nieuzasadnione z uwagi na to, ze w uzasadnionych przypadkach Grupa usuwa na biezaco
stwierdzone wady. Ponadto pewna cze$¢ tych zadah zaspokojona bedzie na koszt
podwykonawcdéw, ktorzy wykonywali dotknigte usterkami prace budowlane. Pomimo tego, po
przeprowadzeniu przez dziat techniczny analizy mozliwego zakresu i skali prac remontowych
koniecznych do przeprowadzenia w celu usuniecia usterek, jak réwniez ze wzgledu na fakt, ze
na éwczesny etapie nie jest pewne, czy i w jakim stopniu koszty ich usuwania beda pokryte
przez podwykonawcéw, Zarzad Grupy postanowit utworzyé rezerwe we wspomnianej kwocie
na oczekiwane koszty usunigcia wad stwierdzonych w przedmiotowych budynkach
wybudowanych przez Grupe

e pozostalych rezerw w wysokosci 78 tys. PLN (na dzien 31 grudnia 2013 roku: 0 PLN).
26.3. Rezerwa na oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntéow

Rezerwa ta wynoszaca na dziefi 31 grudnia 2014 roku 4 655 tys. PLN dotyczy niezaptaconych oplat za
wieczyste uzytkowanie spétek ROBYG City Apartments Sp. z 0.0. oraz Wilanéw Office Center Sp. z 0.0.
w zwigzku z gruntami, na ktérym te jednostki realizuja swoje projekty deweloperskie (na dziefi 31
grudnia 2013 roku, rezerwa ta wynosila 6 281 tys. PLN i dotyczyla optat spélek Wilané6w Office Center
Sp. z 0.0, ROBYG Morena Sp. z 0.0. oraz ROBYG Development 1 sp6tka z ograniczong
odpowiedzialnoscia sp. k., w 2014 roku, sprawy dotyczace spélek ROBYG Morena Sp. z 0.0. oraz
ROBYG Development 1 spélka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k. zostaly zakoriczone w wyniku
czego rezerwa dotyczaca dzialek posiadanych przez te sp6lki zostala odwrécona lub wykorzystana).

27.ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW I USLUG ORAZ
POZOSTALE ZOBOWIAZANIA (KROTKO I DEUGOTERMINOWE)

31 grudnia 2014 31 grudnia 2013 roku

roku (przeksztaicony)
Krétkoterminowe zobowiqzania 7 tytulu dostaw i uslug oraz pezostale
zobowigzania:
Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug
Wobec podmiotéw powigzanych (szczegbly w Nocie 30) 442 1
Wobec pozostatych podmiotéw 51155 25783
51597 25784
Zobowigzania z tytulu podatkéw, cel, ubezpieczen spolecznych i innych
VAT 928 1738
Podatek u zrodia 7 2
Podatek dochodowy od 0s6b fizycznych 151 144
Pozostate 3744 4128
4 830 6012
Pozostate zobowiazania
Wynagrodzenia pracownikow 255 202
Kaucje od podwykonawcéw 15931 11 507
Zobowigzania w stosunku do kluczowych czlonkéw kierownictwa spolek
Grupy wynikajace z uméw o $wiadczenie ustug (szczegély w Nocie 30) 2862 524
Pozostate zobowigzania w stosunku do pozostatych podmiotow 296 1127
19344 13 360
Krétkoterminowe zobowigzania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale
zobowijzania ogélem 75771 45 156
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Diugoterminowe zobowiazania 2 tytutu dostaw i ustug oraz pozostale
Zobowiqzania:

Kaucje od podwykonawcow 12 159 10 591
Dlugoterminowe zobowigzania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale
zobowigzania ogélem 12 159 10 591

Warunki dokonania zaplaty powyzszych zobowigzan z tytulu dostaw i uslug oraz pozostatych
zobowigzan sa nastepujace:

e Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi zostaly przedstawione w Nocie 30 niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

e Zobowiazania z tytulu dostaw i uslug stanowia zobowiazania nieoprocentowane i sg zazwyczaj
platne w terminie 30 dni.

» Pozostale zobowigzania stanowia zobowigzania nieoprocentowane i dotycza przede wszystkim
kaucji zatrzymanych podwykonawcom jako gwarancja dobrego wykonania kontraktu. Sa one
zazwyczaj zatrzymywane na okres od 1 do 3 lat.

28. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE ORAZ ZALICZKI

OTRZYMANE OD KLIENTOW

28.1.  Zaliczki otrzymane od klientéw
31 grudnia 2014 31 grudnia 2013 roku

roku (przeksztalcony)

Dlugoterminowe zaliczki otrzymane od klientow:

Kwoty otrzymane z tytuly sprzedazy mieszkan 1830 10 004
Dlugoterminowe zaliczki otrzymane od klientéw ogélem 1830 10 004
Krotkoterminowe zaliczki otrzymane od klientow:

Kwoty nalezne z tytulu sprzedazy mieszkaf 4997 3110
Kwoty otrzymane z tytulu sprzedazy mieszkan 134 540 140 786
Krétkoterminowe zaliczki otrzymane od klientéw ogélem 139537 143 896

28.2. Rozliczenia migdzyokresowe

31 grudnia 2014 31 grudnia 2013

(przeksztalcony)
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe zwigzane z dzialalnoscig
6 004 1913
budowlana
Pozostale rozliczenia migdzyokresowe 2 606 1960
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe ogélem 8610 3873

Saldo krétkoterminowych rozliczeri migdzyokresowych zwigkszylo si¢ z 3 873 tys. PLN na dzien 31
grudnia 2013 roku do 8 610 tys. PLN na dzief 31 grudnia 2014 roku gléwnie wskutek wzrostu rozliczen
migdzyokresowych zwigzanych z dziatalno$cig budowlana, co wigzato si¢ ze wzrostem skali dziatalnosci
Grupy.

29. ZOBOWIAZANIA INWESTYCYJNE I WARUNKOWE
29.1. Zobowigzania inwestycyjne oraz udzielone porgczenia i gwarancje

Na dzief 31 grudnia 2014 roku (oraz na dzien 31 grudnia 2013 roku), Grupa nie posiadata zadnych
zobowigzafi umownych dotyczacych naktadow na rzeczowe aktywa trwate. Na dzien 31 grudnia 2014
roku Grupa zobowigzala si¢ jednak do poniesienia nakladéw inwestycyjnych zwiagzanych z pracami
budowlanymi w wysokosci 207 397 tys. PLN (na dziefi 31 grudnia 2013 roku: 133 494 tys. PLN).
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Spéika oraz jej jednostka zalezna - ROBYG Construction Sp. z 0.0. byly poreczycielami platosci wobec
kontrahentéw na poczet dostaw towaréw zaméwionych przez nich w zwigzku z realizacjg projektéw
deweloperskich Grupy. Ponizsza tabela przedstawia zestawienie udzielonych poreczeri wobec
kontrahentéw Grupy na dzien 31 grudnia 2014 roku:

Porgczyciel Kontrahent Przedmiot por¢czenia Do kwoty
ROBYSGp .Czo::s:uction Stal-Service Sp. z 0.0. z tytulu dostaw towaru 650
ROBYS(; ?:s:“‘m"n CMC Poland Sp. z 0.0. 2 tytuty dostaw towaru 1650
ROBYS(; .Czo:.sotfuction CMC Poland Sp. z 0.0. Z tytulu dostaw towaru 1650

ROBYG 5.A. Cemex Polska Sp. z 0.0. z tytutu dostaw towaru 500

ROBYG S.A. Cemex Polska Sp. z 0.0. z tytutu dostaw towaru 1000

ROBYG S.A. Cemex Polska Sp. z 0.0. 2 tytutu dostaw towaru 500

ROBYG S.A. Cemex Polska Sp. z 0.0. z tytutu dostaw towaru 1500

ROBYG S.A. Cemex Polska Sp. z 0.0. z tytulu dostaw towaru 1000

ROBYG S.A. Cemex Polska Sp. z 0.0. 2 tytulu dostaw towaru 1500
Razem - - 9950

Gwarancje udzielone przez Grupg tytulem zabezpieczenia kredytéw bankowych zostaly szczegSlowo
opisane w nocie 25 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

29.2. Roszczenia sadowe

Laczna wartos¢ postgpowan toczacych si¢ przed sadami, organami wlasciwymi dla postgpowania
arbitrazowego i organami administracji publicznej, dotyczacych potencjalnych zobowigzati Grupy
wyniosta na dzief 31 grudnia 2014 roku okoto 70,4 mln PLN (bez odsetek nie wliczonych do wartosci
przedmiotu sporu). W odniesieniu do roszcze, ktére Grupa uznata za zasadne, rozpoznano zobowiazania
oraz zostaly utworzone rezerwy oraz odpisy o tacznej wartosci okolo 13,7 min PLN. Dodatkowo, Grupa
utworzyla rezerwy w wysokosci 4,3 min PLN w zwiagzku z prowadzong dzialalnoscia gospodarcza, nie
objete sporami sagdowymi.

Najwigksze z postgpowar ujgte w zaprezentowanej powyzej ogélnej kwocie roszczen przeciwko Grupie
wynika z zawiadomienia ktére Spétka otrzymala w dniu 22 lutego 2013 roku z sekretariatu
Miedzynarodowego Sadu Arbitrazowego przy Migdzynarodowej Izbie Handlowej, z ktérego to
zawiadomienia wynika, ze EDR Real Estate (Eastern Europe) Participations S.A.R.L. oraz EDR Real
Estate (Eastern Europe) Participations S.C.A. SICAR. (zwane dalej ,,Podmiotami EdR”) zlozyly wniosek
0 wszczgcie postgpowania arbitrazowego lacznie przeciwko znaczacym akcjonariuszom Spétki, t.
Nanette Real Estate Group N.V. (,Nanette”), LBPOL William 11 S.4r.l. (,LBPOL”) oraz Spolce.
Powyzszy wniosek o wszczgcie postgpowania arbitrazowego dotyczy roszczeti Podmiotéw EdR opartych
na réznych podstawach i dotyczacych inwestycji prowadzonej przez podmiot zalezny od Spéiki, tj.
ROBYG City Apartments Sp. z o.0. — spolke deweloperska, w ktérej Spétka posiada 75% udziatéw w
kapitale zaktadowym a EDR Real Estate (Eastern Europe) Participations S.A.R.L. posiada 25% udziatéw.

Wartoé¢ roszczefi Podmiotéw EdR wystosowanych lacznie przeciwko Nanette, LBPOL oraz Spoice
dotyczacych tej Inwestycji, za ktére wedlug Podmiotéw EdR Spélka ponosi odpowiedzialnoéé, zostata
oszacowana przez Podmioty EdR na kwotg 5 800 tys. EUR.

W dniu 13 marca 2014 roku Grupa uzyskala informacje od swojego pelnomocnika, ze postepowanie
Podmiotéw EdR przeciw Spélce, Nanette Real Estate Group N.V. oraz LBPOL William II S.A.R.L. zostato w
dniu 5 lutego 2014 roku rozszerzone o dodatkowe roszczenie wynoszgce 2 959 tys. EUR (11 836 tys. PLN).

Biorac pod uwage mozliwe polubowne rozstrzygnigcie tego postgpowania, Zarzad Grupy postanowit
rozpozna¢ rezerwe W wysokosci 1 150 tys. EUR (4 902 tys. PLN) w tym zakresie.

Dodatkowo, tak jak to opisano juz w sprawozdaniu skonsolidowanym Grupy za rok zakoficzony 31 grudnia
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2013 roku, w zwiazku ze sprawa sadowa z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej ,,Marysiefika” przeciwko
ROBYG Development 1 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k., ktéra jest spolka zalezng od Spéiki,
Sad Okregowy zabezpieczyl powédztwo do kwoty 4 208 tys. PLN poprzez zajecie 84 151 udzialéw
posiadanych przez ROBYG Development 1 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp.k. w spélce ROBYG
Development 2 Sp. zo.0. (co odpowiada 13% wszystkich udzialéw w kapitale zakladowym ROBYG
Development 2 Sp. z 0.0.).

Ponadto, tak jak to opisano juz w sprawozdaniu skonsolidowanym Grupy za rok zakoficzony 31 grudnia 2013
roku, w zwiazku ze sprawa sadowa wszczeta przez Wspdlnote Mieszkaniowa ,,Villa Nova” w Warszawie
przeciwko ROBYG Development 1 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécia Sp. k., ktéra jest spotkg zalezng
od Spétki, Sad Okregowy udzielit Wspélnocie zabezpieczenia do kwoty 2 705 tys. PLN poprzez zajecie 54 103
udziatéw posiadanych przez ROBYG Development 1 Spélka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
w spélce ROBYG Development 2 Sp. z 0.0. (co odpowiada 8% wszystkich udzialéw w kapitale zaktadowym
ROBYG Development 2 Sp. z 0.0).

W kwietniu 2014 roku Grupa otrzymata informacj¢ dotyczaca postgpowania sadowego wytoczonego
przeciwko jednej z jednostek zaleznych Grupy przez architekta, ktéry w przesztosci wspétpracowat z Grupa.
Wartos¢ tego roszczenia wynosi 2 314 tys. PLN plus odsetki ustawowe. Sprawa znajduje sie na poczatkowym
etapie a Grupa jest w toku procesu szacowania potencjalnego ryzyka zwiazanego z ta sprawa.

29.3. Rozliczenia podatkowe

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajace regulacjom (na przyklad sprawy celne
czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organéw administracyjnych, ktére uprawnione s3 do
nakladania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych regulacji prawnych w Polsce
powoduje wystepowanie w obowiazujacych przepisach niejasnosci i niesp6jnosci. Czesto wystepujgce
réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zar6wno wewnatrz organow
panistwowych, jak i pomigdzy organami pafistwowymi i przedsigbiorstwami, powoduja powstawanie
obszar6w niepewnosci i konfliktow. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest znaczaco
wyzsze niz istniejgce zwykle w krajach o bardziej rozwinigtym systemie podatkowym.

Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu lat, poczawszy od konca roku,
w ktérym nastgpila zaplata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia
podatkowe Grupy moga zostaé powigkszone o dodatkowe zobowiazania podatkowe. Zdaniem Grupy na
dziefi 31 grudnia 2014 roku utworzono odpowiednie rezerwy na rozpoznane i mierzalne ryzyko
podatkowe.

30. INFORMACJE O PODMIOTACH POWIAZANYCH

PonizZsza tabela prezentuje laczng warto$¢ transakcji z podmiotami powigzanymi zawartych w okresie
roku zakonficzonego dnia 31 grudnia 2014 roku:

Inne naletnosci
(kaucje
Zakup gwarancyjne
towaréwi | Zobowiqzaniaz | Naleinosciz zatrzymane
usluzod | WM dostowi | ttulu dostawi |  Polycud | Preez podmioty
Sprzedat na . g . ustug wobec ustug od udzielone powigzane oraz
rzecz podmioto P podmiotéw podmiotéw podmiotom zaliczki na
Podmiot powigzany powigzanych powigzanych | powiqzanych powigzanych | powigzanym dywidend,
Akcjonarinsze ROBYG S.A.:
LBPOL William II S.A.R.L. 5 - - 7 j - .
Pozostale podmioty pewigzane:
Grupa ROBYG Ogréd Jelonki Sp.
z0.0. (1) 2819 370 351 25 - 1638
Grupa Fort Property Sp. z 0.0. (2) 30939 - - 10 327 7834 13 121 (4)
ROBYG Osiedle Kr6lewskie Sp. z
0.0. 42765 74 91 7835 8103 3 696
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Inne naleinosci
(kaucje
Zakup gwarancyjne
towaréwi | Zobowigzaniaz | NaleinoSciz atrzymane
ushug od | tulu dostawi | tvtulu dostawi |  Pojyczki | Preezpodmioty
Sprzedat na g ustug wobec uslug od udzielone Ppowigzane oraz
rzecz podmiotéw |  podmiotéw podmiotéw podmiotéw podmiotom zaliczki na
Podmiot powigzany powigzanych powigzanych | powigzanych powigzanych | powigzanym dywidendy)
Krdélewski Park Sp. z o.0.
2313 - - 4 648 9813
ROBYG Wola Investment Sp. z
0.0. 888 - - 1500 15276
Razem 79729 (3) 444 442 24 342 41 026 (5) 18 455

(1) Grupa ROBYG Ogréd Jelonki Sp. = 0.0. obejmuje spothi ROBYG Ogréd Jelonki Sp. = 0.0. i ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0.;
5q to wspolne przedsigwzigcia Grupy, wyceniane w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym przy zastosowaniu
metody praw wilasnosci.

(2) Grupa Fort Property Sp. = o.0. obejmuje spotki Fort Property Sp. z 0.0. i ROBYG Young Cily Sp. z 0.0.; sq to wspdine
preedsigwzigeia Grupy, wyceniane w niniejszym skonsolidowanym sprawocdaniv finansowym przy castosowaniu metody praw
wiasnosci.

(3) Przychody te obejmujg przychody = refaktur, skompensowane w sprawocdaniu finansowym Grupy z kosztami dotyczqcymi tych
refaktur w Igcznej wysokosci 2 551 tys. PLN za rok zakoficzony 31 grudnia 2014 roku.

(4) Kwota 10 200 tys. PLN dotyczy zaliczki na poczet dywidendy, niezaplaconej na dzien 31 grudnia 2014 roku, zadeklarowanej
przez spotke Fort Property Sp. z 0.0. na rzecz ROBYG S.A.

(5) W saldzie udzielonych pozyczek kwotg 14 792 tys. PLN stanowiq odsetki naliczone. W ciggu roku zakoriczonego dnia 31 grudnia

2014 roku naliczono 4 324 tys. PLN odsetek, z czego 2 395 tys. PLN rozpoznano w skonsolidowanym sprawozdaniu = catkowitych
dochoddw.

Ponizsza tabela prezentuje laczng warto$¢ transakcji z podmiotami powigzanymi zawartych w okresie
roku zakoficzonego dnia 31 grudnia 2013 roku (przeksztalcony):

Inne
naletnosci
(kaucje
Zakup gwarancyjne
towardwi | Zobowigzaniaz Naleznosci z zatrzymane
usluzod | Ol dostawi Potyczki iutu dostaw i | Preez podmioty
Sprzedat na 8 oc uslug wobec udzielone ustug od powigzane
rzecz podmiotéw |  podmiotiw podmiotéw podmiotom podmiotéw oraz zaliczki
LPodmiot powlgzany powiqzanych powigzanych |  powigzanych powigianym _powigzanych na dywidendy)
Akcjonariusze ROBYG S.A.:
Nanette Real Estate Group N.V. 9 - 1 - 18 -
LBPOL William II S.A.R.L. 9 - - - 12 -
Pozostale podmioty powigzane:
STAR Property Sp. z 0.0. 24 - - - 2 -
OK Investment Sp. z 0.0. 24 - - - 12 -
ROBYG Galicja Sp. zo.o. w
likwidacji (5) 24 - - - 59 -
Grupa ROBYG Ogrdd Jelonki
Sp. zo.0. (1) 8 922 - - 2953 3453 1834
Grupa Fort Property Sp. z o0.0.
2) 17 600 - - 18 606 6 095 4745 (6)
ROBYG Osiedle Krolewskie Sp. z
0.0. 7952 - - 16 444 11 413 464
Krélewski Park Sp. z 0.0. 18 - - 39316 3 -
ROBYG Wola Investment Sp. z
0.0. 72 - - 6138 8 -
Dom na Ursynowie Sp. z 0.0. w
likwidacji (4) 3 - - - - -
Razem 34 657(3) - 1 83 457 21075 7043

(1) Grupa ROBYG Ogréd Jelonki Sp. = o.0. obejmuje spotki ROBYG Ogrid Jelonki Sp. = 0.0. i ROBYG Osiedle Kameralne Sp. = 0.0.;
5q to wspdlne przedsiewzigcia Grupy, wyceniane w niniejssym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym przy -astosowaniu
metody praw wlasnosci.

(2) Grupa Fort Property Sp. = o.0. obejmuje spotki Fort Property Sp. = o.0. i ROBYG Young City Sp. = o.0.; sq to wspdine
przedsigwziecia Grupy, wyceniane w niniejssym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym przy zastosowaniu metody praw
wiasnosci.

(3) Przychody te obejmujq przychody z refaktur, skompensowane w sprawozdaniu finansowym Grupy = kosztami dotyczqcymi tych
refaktur w Igcznej wysokosci 1 569 tys. PLN za rok zakoriczony 31 grudnia 2013 roku.

(4) Ta jednostka zostata =likwidowana w II kw. 2013 roku.
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(5) Ta jednostka zostala =zlikwidowana w IV kw. 2014 roku.
(6) Kwota 3 000 tys. PLN dotyczy zaliczki na poczet dywidendy, niezaplaconej na dzieri 31 grudnia 2013 roku, zadeklarowanej przez
spothke Fort Property Sp. z o.0. na rzecz ROBYG S.A.

Szczegélowe informacje dotyczace pozyczek otrzymanych od podmiotéw powigzanych zostaty
przedstawione w Nocie 25 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Ponizsza tabela przedstawia odsetki za rok zakoficzony 31 grudnia 2014 roku od pozyczek udzielonych
Grupie przez podmioty powigzane:

Koszt odsetek

) Ioni Z czego zaprezentowany w

P, Odsgth odpolyczekodp il skapitalizowane skonsolidowanym
oiyczkodawca powigzanych w roku zakorczonym w wartosci sprawozdania 7
31 gredaie 2014 roku zapasow catkowitych dochodow -
netto

NCRE II Investments Limited (445) 434 (11)
Wildetio Limited (284) 86 (198)
Razem (729) 520 (209)

Ponizsza tabela przedstawia odsetki za rok zakoficzony 31 grudnia 2013 roku od pozyczek udzielonych

Grupie przez podmioty powigzane:

Koszt odsetek
, . Z czego zaprezentowany w
Ods‘f‘k' od pozyczek od podmiotéw skapitalizowane skonsolidowanym
Poiycikodawca powigzanych w roku zakoriczonym w wartoSci sprawozdaniu 3
31 grudnia 2013 roku zapaséw catkowitych dochodéw -
netto
Wildetio Limited (449) 61 (388)
Razem (449) 61 (388)

Efekt wyceny instrumentéw diuznych o cechach kapitalowych przeniesionych z kapitalu za rok
zakoriczony dnia 31 grudnia 2014 roku wyniost 1 134 tys. PLN a za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2013
roku wyniést 775 tys. PLN i zostal zaprezentowany w ramach kosztéw odsetek od jednostek
powigzanych.

Lgczna wartos¢ uméw sprzedazy mieszkan zawartych pomiedzy podmiotami Grupy a czlonkami Zarzadu
podmiotéw Grupy wyniosta na dziefi 31 grudnia 2014 roku 679 tys. PLN' (w tym VAT) (na dzieh 31
grudnia 2013: 1 149 tys. PLN (w tym VAT)).

Opis powiqzari pomigdzy poszczegdinymi podmiotami powigzanymi przedstawionymi powyiej a Grupg:

Nanette Real Estate Group N.V. jest akcjonariuszem Spélki i byta podmiotem powigzanym
Grupy na dzien 31 grudnia 2013 roku, ale w wyniku zmian opisanych w Nocie 30.1 ponizej,
przestala by¢ podmiotem powiazanym Grupy w trakcie 2014 roku.

LBPOL William II S.A.R.L. jest akcjonariuszem ROBYG S.A. oraz podmiotem powigzanym
wobec William II Finance S.A.R.L., LBREP IIl BOGTODORSKA S.A.R.L., LBREP III Marina
Towers S.A.R.L. poniewaz wszystkie te podmioty naleza do Grupy Lehman Brothers Real
Estate Partners.

STAR Property Sp. z 0.0., OK Investment Sp. z 0.0., ROBYG Galicja Sp. z 0.0. w likwidacji,
Dom na Ursynowie Sp. z 0.0. w likwidacji, na dzief 31 grudnia 2013 roku stanowily podmioty
powigzane w stosunku do Grupy z uwagi na fakt, ze wszystkie te podmioty sa kontrolowane lub
wspotkontrolowane (razem z innymi podmiotami) przez Nanette Real Estate Group N.V.,
przestaly one stanowié¢ podmioty powigzane w 2014 roku ze wzgledu na fakt, ze Nanette Real
Estate Group N.V. takze przestala by¢ podmiotem powigzanym.

1 W tym punkcie przedstawiono umowy, ktére nie zostaly ostatecznie rozliczone, oraz dla ktérych nie nastgpilo ostateczne

przeniesienie tytutu wlasno$ci na dzien bilansowy.
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e ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z o.0. jest w 50% wspdlnym przedsigwzigciem Grupy i jest
konsolidowany metoda praw wlasnosci (wraz ze spétka ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0.,
podmiotem w 100% kontrolowanym przez spétke ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z 0.0.).

e Fort Property Sp. z o.0. (wraz ze spétka ROBYG Young City Sp. z 0.0., podmiotem w 100%
kontrolowanym przez sp6tk¢ FORT Property Sp. z 0.0.), ROBYG Osiedle Krélewskie Sp. z 0.0.,
ROBYG Wola Investment Sp. z o0.0. i Krélewski Park Sp. z 0.0. s3 w 51% wsp6lnymi
przedsiewzigciami Grupy i s3 konsolidowane metoda praw wiasnosci.

e Wildetio Limited jest byé podmiotem powigzanym w stosunku do Grupy z uwagi na posiadanie
50% udziatéw w spétce ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z 0.0. stanowiacej wsp6lne przedsiewzigcie,
w ktérym Spétka posiada pozostate 50% udzialow.

¢ NCRE Investments Limited jest podmiotem powigzanym w stosunku do Grupy z uwagi na
posiadanie 49% udzialéw w spéice Fort Property Sp. z 0.0., w ktérej NCRE jest udziatowcem.
NCRE takze ma udzial we wspélnych przedsigwzieciach dotyczacych projektéw realizowanych
przez spétki ROBYG Osiedle Krolewskie Sp. z 0.0., ROBYG Wola Investment Sp. z o.0.,
Krolewski Park Sp. z o.0.

e NCREII Investments Limited jest podmiotem powigzanym w stosunku do Grupy ze wzgledu na
fakt, ze jest partnerem we wsp6lnym przedsiewzigciu realizowanym przez ROBYG Mokotéw
Investment Sp. z 0.0.

30.1. Jednostka dominujaca calej Grupy

Na koniec 2013 roku, Grupa byla wspélnie kontrolowana przez Nanette Real Estate Group N.V. oraz
LBPOL William S.A.R.L. W 2014 roku, udzial Nanette Real Estate Group N.V. w kapitale zakladowym
Spétki zmniejszyt si¢ do poziomu ponizej 20% a ponadto, Nanette Real Estate Group N.V. i LBPOL
William S.AR.L. podpisaly umowe¢ w zakresie rozwigzania umowy wspélnego przedsiewziecia
dotyczacej wspdlnej kontroli nad Spotka. Po tym zdarzeniu, jednostka sprawujaca wylaczng kontrole nad
Spétka jest LBPOL William S.A.R.L. ze wzgledu na jej prawo wynikajace ze Statutu Spétki do
powolywania i odwolywania czterech czlonkéw Rady Nadzorczej Spétki oraz ze wzgledu na fakt
posiadania 43,45% gloséw w ogélnej liczbie glosow oraz w kapitale zaktadowym Spétki. LBPOL
William S.A.R.L. jest takze jednostkg dominujacq calej Grupy.

Akcjonariusze Spétki zostali szczeg6lowo przedstawieni w Nocie 23.1 do ninigjszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

30.2. Warunki transakeji z podmiotami powigzanymi

Warunki transakeji z podmiotami powigzanymi w 2014 roku oraz 2013 roku

Transakcje zawarte z Grupg ROBYG Ogrod Jelonki Sp. z o.0. oraz Grupg Fort Property Group Sp. z 0.0.,
oraz ROBYG Osiedle Krélewskie Sp. z 0.0., ROBYG Wola Investment Sp. z 0.0., Krélewski Park Sp. z
0.0. dotyczyly ustug zarzadzania projektem, generalnego wykonawstwa, prowadzenia ksiggowosci, ushug
administracyjnych oraz podnajmu powierzchni biurowej $wiadczonych przez Grupe na rzecz tych grup a
takze udzielenia przez Grupe pozyczek dla tych jednostek.

Transakcje zawarte ze STAR Property Sp. z 0.0., OK Investment Sp. z 0.0., ROBYG Galicja Sp. z 0.0. w
likwidacji oraz Dom na Ursynowie Sp. z o0.0. w likwidacji dotyczyly ustug prowadzenia ksiggowosci,
ustug administracyjnych oraz uslug podnajmu powierzchni biurowych §wiadczonych przez Grupe na
rzecz tych spélek.

Wszystkie transakcje pomiedzy podmiotami Grupy zostaly zawarte na warunkach rynkowych.

30.3. Inne transakcje z udzialem czlonkéw zarzadu

Za wyjatkiem transakcji wskazanych w niniejszej Nocie 30, nie zostaly zawarte zadne inne transakcje z
czlonkami zarzadéw spétek Grupy.
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30.4. Wynagrodzenie wyzszej kadry kierowniczej Grupy

30.4.1 Wpynagrodzenie wyplacone lub naleine czlonkom Zarzgdu oraz czionkom Rady Nadzorczej

Rok zakoriczony 31 Rok ztfkoticzony 31
rudnia 2014 roku grudnia 2013 roku
& (przeksztatcony)

Zarzagd ROBYG S.A.

Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i

692 895

narzuty)

Umowy o wspdlprace 3240 2 805

Koszt platnosci w formie akcji wiasnych - 400
Rada Nadzorcza ROBYG S.A.

Krétkoterminowe §wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i 291 563

narzuty)

Koszt ptatnosci w formie akcji wiasnych - -

Umowy o wspélprace 3519 3205
Zarzady oraz Rady Nadzorcze podmiotéw zaleznych

Kroétkoterminowe §wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i 1097 1012

narzuty)

Koszt platnosci w formie akeji wlasnych 554 182

Umowy o wspdlpracg 2713 2301
Razem 12 106 11363

Na dziefi 31 grudnia 2014 roku zobowiazania (w tym rozliczenia migdzyokresowe) wobec czlonkéw
wyzszej kadry kierowniczej Grupy wyniosly 2 862 tys. PLN (na dziefi 31 grudnia 2013 roku: 1 519 tys.
PLN).

30.4.2 Akcje Spdtki posiadane przez czlonkdw Zarzqdu oraz czionkéw Rady Nadzorczej Spotki

Ponizsza tabela przedstawia akcje Spétki znajdujace si¢ w posiadaniu czlonkéw Zarzadu i Rady
Nadzorczej Spotki na dzien 31 grudnia 2014 roku:

Lgczna liczba akcji znajdujgcych sig w

Akcjonariusz posiadaniu cdonkéw Zarzgdu i Rady %z::l::loryfnal(’fg)l €
Nadzorczej (%)
Oscar Kazanelson (***) 1 020 501 0,39%
Artur Ceglarz 100 000 0,04%
Razem 1120 501 0,43%

(*) Liczba akcji posiadanych przez poscczegdlnych Akcjonariuszy jest réwna liczbie glosow proystugujgcym im na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

(**) Udziat w kapitale sakladowym jest réwny udziatowi w lgcznef liczbie gloséw na Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

(**%) Sq to akcje posiadane przez Oscara Kazanelsona bezposrednio lub posrednio, poprzez spotki kontrolowane przez niego.

W dniu 7 stycznia 2014 roku Pan Zbigniew Wojciech Okoriski — Prezes Zarzadu oraz Pan Eyal Keltsh —

Wiceprezes Zarzadu Spétki nabyli po 340 167 akgji serii G. Przyznane im warranty subskrypcyjne serii B3 oraz
C3 zostaly przez nich wykonane w grudniu 2013 roku.

30.5. Wspélne przedsigwzigcia

30.5.1 Inwestycje we wspélne przedsigwzigcia

Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ bilansowa gléwnych inwestycji Grupy we wspélne przedsigwzigcia:

31 grudnia 2014 roku z.ruz?lmuzltilo - )’;”“‘
Grupa ROBYG Ogréd Jelonki (w tym ROBYG Ogréd Jelonki Sp. Z 0.0. oraz jej w 12712 15 615
100% kontrolowany podmiot zalezny ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0.)
Grupa FORT Property (w tym FORT Property Sp..z 0.0. oraz jej w 100% 9400 1397
kontrolowany podmiot zalezny ROBYG Young City Sp. z 0.0.)
ROBYG Osiedle Krolewskie Sp. z 0.0. 5744 12 260
ROBYG Wola Investment Sp. z 0.0. 14 587 6 047
Krélewski Park Sp. z 0.0. 10 366 39182
3;1::::5:::;westycje we wspblne przedsi¢wzi¢cia wyceniane metoda praw 52 809 86 376
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Zmiany inwestycji we wspdlne przedsigwzigeia w przedmiotowym okresie przedstawialy si¢ nastepujaco:

2014 (przeksztalcony)

Bilans otwarcia na dziei 1 stycznia 86 376 70 443
Udziat Grupy w zysku lub stracie netto wspélnych przedsigwzigt wykazany w

niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym 26354 (4277)
Utworzenie wspdlnego przedsiewziecia - 77
Otrzymane dywidendy (12 700) (4 750)
Pozyczki udziclone/(splacone) netto (w tym odsetki naliczone/splacone) (42 432) 29917
Pozostate korekty (4 789) (5 034)
Bilans zamknigcia 30 wrze$nia 52 809 86 376

Wszystkie wspdlne przedsigwzigcia sa wyceniane przy zastosowaniu metody praw wlasnoéci. Calosé
dziatalnosci to dzialalno$¢ kontynuowana. Sprawozdania finansowe wszystkich wsp6élnych przedsigwzigé
zostaly sporzadzone na ten sam dzief sprawozdawczy, co sprawozdania finansowe Grupy lub zostaly

skorygowane w celu objgcia tego samego okresu sprawozdawczego, co sprawozdania finansowe Grupy.
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GRUPA ROBYG S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2014 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

(w tysiacach PLN)

30.5.3 Zabezpieczenia w odniesieniu do wspéinych przedsigwzieé

Na dzien 31 grudnia 2014 roku, ustanowiono nastgpujace zabezpieczenia na aktywach wspSlnych
przedsigwzigé Grupy w zwigzku z kredytami bankowymi zaciggnietymi przez poszczegélne wspdlne

przedsiewzigcia Grupy:

Podmiot Kredytodawca Zabezpieczenia w odniesieniu do wspélnych przedsigwzigé

12)02:16 II:Klqu::: hipoteka taczna kaucyjna w tacznej kwocie 46 500 tys. PLN na nieruchomogci polozone;
K SIerali o ’ w Warszawie (w dzielnicy Bemowo, na ktérej spétka ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z
Sp. zo oc 0.0. prowadzi swoja inwestycje¢),

zastaw finansowy i rejestrowy na udziatach ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0. wraz
z oswiadczeniem udzialowcow o poddaniu si¢ egzekucji w trybie przepiséw prawa
bankowego do kwoty 46 500 tys. PLN,

zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy i praw do maksymalnej kwoty zabezpieczenia
wynoszacej 46 500 tys. PLN,

zastaw finansowy i rejestrowy na nalezno$ciach wynikajacych z umowy rachunku
bankowego dla rachunkéw bankowych prowadzonych przez PKO Bank Polski S.A., w
tym rachunkéw wykorzystywanych do obslugi wplat od klientéw dalszych etapow
inwestycji realizowanej przez spotkg ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0.,

porgezenie udzielone przez Spétke do kwoty 15 920 tys. PLN w odniesieniu do transzy
inwestycyjnej oraz do kwoty 15 000 tys. PLN w odniesieniu do transzy rewolwingowej
kredytu oraz o$wiadczenie Spotki o poddaniu si¢ egzekucji na podstawie przepiséw
prawa bankowego,

oswiadczenie ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0. 0 poddaniu si¢ egzekuciji w trybie
przepiséw prawa bankowego do kwoty 46 500 tys. PLN,

umowa zobowigzujgca ROBYG S.A. do zawarcia umowy pozyczki pomiedzy ROBYG
S.A. jako pozyczkodawcg a ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0. jako pozyczkobiorca,
zobowigzujace Spotke do udzielenia pozyczki podporzadkowanej w kwocie do 5 000
tys. PLN spétce ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0. w celu zapewnienia srodkéw na
finansowanie inwestycji w przypadkach okre§lonych w umowie kredytu bankowego,

podporzadkowanie splaty pozyczek udzielonych spélce ROBYG Osiedie Kameralne Sp.
Z 0.0. przez podmioty powigzane splacie kredytu bankowego,

kaucja zabezpieczajaca w kwocie stanowiacej rownowartos¢ facznych odsetek narostych
od kredytu inwestycyjnego i od wykorzystanych kwot kredytu rewolwingowego przez
okres trzech miesiecy.
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Podmiot

Kredytodawca

Zabezpieczenia w odniesieniu do wspélnych przedsigwzieé

ROBYG
Young City
Sp. zo.0.

Getin  Noble
Bank S.A.

Umowa kredytowa zawarta w grudniu 2013 roku:

hipoteka na nieruchomodci, na ktérej ROBYG Young City Sp. z 0.0, realizuje swoja
inwestycj¢, do kwoty 46 500 tys. PLN,

weksel in blanco wystawiony przez kredytobiorcg wraz z poddaniem sig egzekucji,
oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji,
porgczenie udzielone przez ROBYG S.A. do kwoty 31 000 tys. PLN,

zastaw na 100% udzialéw w kapitale zaktadowym spétki ROBYG Young City Sp. z o.0.
zgodnie z postanowieniami Prawa Cywilnego,

zastaw rejestrowy na 100% udziatéw w spolce ROBYG Young City Sp. z o.0.

cesja praw ze wszystkich polis ubezpieczeniowych dotyczacych finansowanego
projektu.

Umowa kredytowa zawarta w grudniu 2014 roku: (zabezpieczenia do ustanowienia)

hipoteka na nieruchomosci, na ktérej ROBYG Young City Sp. z o.0. realizuje swoja
inwestycjg, do kwoty 30 000 tys. PLN,

weksel in blanco wystawiony przez kredytobiorce wraz z poddaniem sie egzekucji,
o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucii,

zastaw na 100% udzialoéw w kapitale zaktadowym spdtki ROBYG Young City Sp. zo.0.
zgodnie z postanowieniami Prawa Cywilnego,

zastaw rejestrowy na 100% udziatéw w spoice ROBYG Young City Sp. z o.0.

cesja praw ze wszystkich polis ubezpieczeniowych dotyczacych finansowanego
projekiu,

cesja naleznosci wynikajgcych z uméw zawartych z nabywcami mieszkan i miejsc
parkingowych.

ROBYG
Osiedle
Krolewskie
Sp.zo.0.

mBank S.A.

hipoteka tgczna w tacznej kwocie 28 500 tys. PLN na nieruchomosci spolki,

zastaw rejestrowy i finansowy na 51% udzialéw w kapitale zakladowym ROBYG
Osiedle Krélewskie Sp. z o0.0. bedacych w posiadaniu ROBYG S.A. wraz z
o$wiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji do tacznej kwoty 28 500 tys. PLN,

zastaw rejestrowy i finansowy na 49% udzialow w kapitale zakladowym ROBYG
Osiedle Krolewskie Sp. z o.0. bedacym w posiadanin NCRE wraz z o$wiadczeniem o
poddaniu si¢ egzekuciji do lacznej kwoty 28 500 tys. PLN

umowa wsparcia dotyczaca zapewnienia ROBYG Osiedle Krélewskie Sp. z o.0.
finansowania udzielonego przez Spotk¢ do kwoty 5000 tys. PLN w przypadku
spelnienia okreslonych warunkéw, w tym podporzadkowania wszystkich pozyczek od
udzialowcéw oraz innych zobowigzan,

cesja praw ze wszystkich polis ubezpieczeniowych dotyczacych finansowanego
projektu.

Kroélewski
Park Sp. z 0.0.

mBank S.A.

hipoteka aczna w tgcznej kwocie 45 500 tys. PLN na nieruchomosci spotki,

zastaw rejestrowy i finansowy na 51% udzialéw w kapitale zakladowym Krolewski Park
Sp. z o0.0. bedacym w posiadaniu ROBYG S.A. wraz z o§wiadczeniem o poddaniu si¢
egzekucji do tacznej kwoty 45 500 tys. PLN,

zastaw rejestrowy i finansowy na 49% udziatow w kapitale zakltadowym Krolewski Park
Sp. z 0.0. bgdacym w posiadaniu NCRE wraz z o§wiadczeniem o poddaniu si¢ egzekucji
do lacznej kwoty 45 500 tys. PLN

umowa wsparcia dotyczaca zapewnienia ROBYG Osiedle Krolewskie Sp. z o.0.
finansowania udzielonego przez Spoétke¢ do kwoty 5000 tys. PLN w przypadku
spehienia okreslonych warunkéw, w tym podporzadkowania wszystkich pozyczek od
udziatowcdw oraz innych zobowigzar,

o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucii,

poreczenie udzielone przez ROBYG S.A. do kwoty 22 000 tys. PLN.
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31. CELE 1 ZASADY ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

Do glownych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, naleza kredyty bankowe, pozyczki,
$rodki pienigine, lokaty krétkoterminowe oraz obligacje. Gléwnym celem tych instrumentéw
finansowych jest pozyskanie srodkéw finansowych na dziatalnos¢ Grupy. Na koniec 2014 roku Grupa jest
réwniez strong transakcji zamiany st6p procentowych (SWAP), celem ktérej jest zabezpieczenie Grupy
przed ryzykiem zmiany stop procentowych oraz ustabilizowanie kosztéw finansowych Grupy. Grupa
posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ushug, ktére
powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci.

Zasada stosowang przez Grupe obecnie i przez caly okres objety niniejszym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym jest nieprowadzenie obrotu instrumentami finansowymi.

Gléwne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych Grupy obejmujg ryzyko stopy
procentowej, ryzyko zwigzane z ptynnoscia, ryzyko walutowe oraz ryzyko kredytowe. Zarzad ROBYG
S.A. weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajéw ryzyka (zasady te zostaly
w skrécie oméwione ponizej). Grupa monitoruje réwniez ryzyko cen rynkowych dotyczace wszystkich
posiadanych przez nig instrumentéw finansowych. Zasady rachunkowosci Grupy dotyczace
instrumentéw pochodnych zostaly oméwione w Nocie 8.12 do niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

31.1. Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Grupy na ryzyko wywolane zmianami stép procentowych dotyczy przede wszystkim
dhugoterminowych zobowigzan.

Istotna czgs$¢ ryzyka stopy procentowej jest zwigzana z dlugoterminowym zadhizeniem Grupy. Niemal
cale zadluzenie (99,9% lacznej kwoty zadluzenia) jest oprocentowane wedlug zmiennej stopy
procentowej (calos¢ kwoty zadluzenia oprocentowanej wedlug zmiennej stopy procentowej jest
oprocentowana na postawie stopy WIBOR). Szczeg6ly dotyczace kredytéw, pozyczek oraz obligacji
Grupy zostaly przedstawione w Nocie 25 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

W okresie objetym przez niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe, Grupa ustanowila dwa
swapy procentowe, ktére w znaczny sposéb zmniejszyly narazenie Grupy na ryzyko zmiany stép
procentowych.,

Ryzyko stopy procentowej — wrazliwo$é na zmiany

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ skonsolidowanych kosztéw odsetek Grupy na racjonalnie
mozliwe zmiany stop procentowych przy zalozeniu niezmiennosci innych czynnikéw (w zwiazku
z kredytami, pozyczkami oraz obligacjami o zmiennej stopie procentowe;).

Zwigkszenie/zmniejszenie Wplyw na koszt Wplyw na kapitat

o punity bazowe odsetek wlasny

Rok zakoficzony 31 grudnia 2014 roku

PLN +100 b.p. 890 721
EUR +100 b.p. - -
USD +100 b.p. - ~
PLN - 100 b.p. (890) (721)
EUR - 100 b.p. - -
UsD - 100 b.p. - -
Rok zakoficzony 31 grudnia 2013 roku

(przeksztalcony)

PLN +100 b.p. (3 046) (2467)
EUR + 100 b.p. 41 (33)
USD +100 b.p. (23) 19
PLN - 100 b.p. 3046 2467
EUR - 100 b.p. 41 33
UsD - 100 b.p. 23 19
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31.2. Ryzyko walutowe

Na dziefi 31 grudnia 2014 roku, Grupa nie byla w istotny sposéb narazona na ryzyko walutowe w
odniesieniu do posiadanych przez siebie instrumentéw finansowych.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ przychodéw / kosztéw finansowych Grupy oraz kapitatu
wlasnego na racjonalnie mozliwe wahania kursu EUR przy zalozeniu niezmiennosci innych czynnikéw.

Zwigkszenie/ Wplyw na
zmniejszenie kursu koszty/przychody Wplyw na kapital
waluty) finansowe wilasny

31 grudnia 2014 roku — EUR 10% -

-10%
31 ia 2013 roku — EUR
(przi;(l:nztalcony) 10% 541 439

-10% (541) (439)

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo§¢ przychodéw / kosztéw finansowych Grupy oraz kapitatu
wiasnego na racjonalnie mozliwe wahania kursu USD przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikéw.

Zwigkszenie/ Wplyw na
zmniejszenie kursu koszty/przychody Wplyw na kapital
waluty Jfinansowe wiasny
31 grudnia 2014 roku — USD 10% - -
-10% = -
31 grudnia 2013 roku — USD
(przgézsm*cony) 10% 347 281
-10% (347) (281)

31.3. Ryzyko kredytowe

Grupa placi zaliczki w celu uzyskania lepszych warunkéw kontraktéw, co niesie ze sobg ryzyko
kredytowe w przypadku niewyptacalnosci dostawcy. Taki sposéb platnosci dotyczy gtéwnie dostawcow
materiatéw budowlanych i sprze¢tu technicznego (np. wind lub platform parkingowych). Zasadniczo
zaliczki sg platne na rzecz dostawcéw, ktorzy sg szczegoblnie powiazani z realizacja okreslonego etapu
projektu Grupy i dostarczajg unikatowych, niestandardowych produktéw. Zaliczki wymagaja akceptacii
Zarzadu spéiki wyplacajacej dang zaliczke. Ogélna polityka Grupy w sprawie kredytowania dostawcow
pozwala na kredytowanie dobrze znanych dostawcéw z dhugg historig dobrej wspélpracy i wiarygodnosci
kredytowe;.

Dodatkowo, ryzyko kredytowe powstaje w odniesieniu do naleznosci z tytutu czynszéw uzyskiwanych od
najemc6éw lokali uzytkowych w ramach inwestycji biurowej ROBYG Business Center oraz innych
inwestycji zrealizowanych przez Grupe jak réwniez czynszéw uzyskiwanych od mieszkaficow do czasu
zawigzania wspélnot mieszkaniowych. Ryzyko to jest minimalizowane poprzez biezaca kontrole
Sciggalnoéci wspomnianych naleznosci.

Ekspozycja Grupy na niesciggalne dlugi nie jest znaczaca, co wynika z biezagcego monitorowania
naleznosci.

W odniesieniu do innych aktywéw finansowych Grupy, takich jak $rodki pieniezne, ryzyko kredytowe
Grupy powstaje w wyniku niemoznos$ci dokonania zaptaty przez druga strong¢ umowy, a maksymalna
ekspozycja na to ryzyko réwna jest wartosci bilansowej tych instrument6w.

W Grupie nie wystgpuja istotne koncentracje ryzyka kredytowego.
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314. Ryzyko zwiazane z plynnoScia

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciagloscia a elastycznos$cia finansowania, poprzez
korzystanie z rozmaitych Zrédel finansowania, takich jak kredyty bankowe, pozyczki, obligacje oraz
kapitat wlasny.

Tabela ponizej przedstawia zobowiazania finansowe Grupy na dzieri 31 grudnia 2014 roku oraz na dzieh
31 grudnia 2013 roku (przeksztalcony) wg daty zapadalnosci na podstawie umownych

niezdyskontowanych ptatno$ci.
Ponizej 3 Od3do 12 0d 1 roku do

31 grudnia 2014 roku Na igdanie miesiecy miesigcy 5lat Powylej 5 lat Razem
tZ_obownqzama z tytulu leasingu ) 259 691 1561 ) 2511
inansowego

Oprocentowane kredyty i pozyczki - 23 590 15335 71524 - 110 449

Obligacje - 37 980 23 166 266 504 - 327650

Pozostale zobowigzania

(dlugoterminowe) ) B ” 12159 - 12159

Zobowiazania z tytulu dostaw i

ustug oraz pozostale zobowiazania 57554 3475 9912 - - 70 941

(krétkoterminowe)

Transakcje zamiany stép R R

procentowych (SWAP) 23) 312 1244 1533

Rozliczenia migdzyokresowe )

(krétkoterminowe) 8610 ) ) ) SIGI0
57554 73 891 49 416 352992 - 533853

31 grudnia 2013 roku Ponitej 3 0d3do12  Od1 rokudo
(przeksztatcony) Na gdanie miesigcy miesigcy 5ilat Powyiej 5 lat Razem

Zobowiazania z tytulu leasingu ) 253 738 2511 ) 3502

finansowego

Oprocentowane kredyty i pozyczki - 39256 46 043 113 281 - 198 580

Obligacje - 50 652 12175 216 570 - 279 397

Pozostale z_obowmzama ) ) ) 10 591 ) 10 591

(dtugoterminowe)

Zobowiazania z tytutu dostaw i

ustug oraz pozostale zobowigzania 13 149 23392 2603 - - 39144

(krétkoterminowe)

Rozliczenia migdzyokresowe

(kr6tkoterminowe) ) 3876 ) B } 3876
13 149 117 429 61 559 342 953 - 535090

Transakcje zamiany stop procentowych (SWAP) przedstawione w powyzszej tabeli stanowia
niezdyskontowane przeplywy pieni¢zne netto. Ponizsza tabela przedstawia uzgodnienie przeplywow

brutto z tytutu tych instrumentéw do przeptywow netto wykazanych w tabeli powyzej.
Ponitej 3 Od3de12  0dlIrokudo

31 grudnia 2014 roku Na tqdanie miesiecy miesiecy 5lat PowyZej S lat Razem
Wplywy - (585) (1 590) (6 164) - (8 339)
Wyplywy - 562 1902 7 408 - 9872
Kwota netto - (23) 312 1244 - 1533

Szczegoly dotyczace udzielonych przez Grupe gwaranciji i porgezen z tytutlu zobowiazan finansowych
zostaly zaprezentowane w Nocie 25 oraz w Nocie 29 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.
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31.5. Ryzyko cenowe

W toku prowadzenia przez Grupe inwestycji deweloperskich mozliwy jest wzrost kosztéw
inwestycyjnych, wynikajacy ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z faktu, iz:
e roboty budowlane w ramach poszczegblnych projektéw prowadzone sg przez zewnetrzne
podmioty §wiadczace ushugi podwykonawstwa i Grupa nie jest w stanie skutecznie zapewnic¢
terminowosci i prawidlowos$ci wykonania zaméwionych robdt,

e realizacja robdt budowlanych przebiega w stosunkowo dlugim okresie, w ktérym mogg ulec
zmianie ceny materialéw budowlanych oraz koszty zatrudnienia wykwalifikowanych
pracownikéw,

e realizacja rob6t budowlanych uzalezniona jest w duzym stopniu od panujacych warunkéw
atmosferycznych, ktére, gdy sa niesprzyjajace, moga doprowadzi¢ do op6znie w realizacji
projektu oraz koniecznoéci ponoszenia kosztéw zabezpieczenia budowy w czasie gdy roboty nie
sg prowadzone,

e warunki gruntowe nieruchomosci pod projekty deweloperskie moga wymagaé dodatkowych
nakladéw inwestycyjnych,
o wadliwe materialy budowlane musza byé zastepowane materialami prawidlowymi
0 odpowiedniej jakosci, oraz
o  wady projektowanych budynkéw wymagaja ich usunigcia.
Grupa podlega réwniez ryzykom cenowym zwigzanym z wahaniami cen mieszkan. Wyniki finansowe
Grupy sa w szczegdlnosci uzaleznione od poziomu cen mieszkani i doméw w Polsce. Wplyw na ceny
nieruchomosci ma m.in. zmiana popytu na oferowane lokale, zmiana sytuacji ekonomicznej w Polsce,
dostepnosé Zrédet finansowania dla klientéw w tym w szczegéInosci kredytéw hipotecznych, podaz danej
klasy lokali na okreslonym obszarze oraz zmiany w oczekiwaniach nabywcoéw co do standardu,
lokalizacji lub wyposazenia danego lokalu. W przypadku spadku cen Grupa moze nie by¢ w stanie
sprzeda¢ wybudowanych mieszkan i doméw po zaplanowanych cenach w okreslonym czasie.

Grupa na biezaco monitoruje ryzyka cenowe zar6wno od strony kosztowej jak i przychodowej i stara si¢
wspomniane ryzyka minimalizowac.

32. INSTRUMENTY FINANSOWE

32.1. Transakcje zamiany stép procentowych (SWAP)

W dniu 28 sierpnia 2014 roku, Spélka zawarta transakcje zamiany st6p procentowych (,,SWAP”) zmBank S.A.
na podstawie ktorej splaty odsetek liczonych na podstawie zmiennej stopy procentowej WIBOR 6M zostang
zamienione na splaty odsetek liczonych na podstawie stalej stopy procentowej w wysokosci 2,5050%.
Transakcja SWAP zostata zawarta na okres od dnia 1 wrzeénia 2014 roku do dnia 3 wrzeénia 2018 roku.
Warto$¢ nominalna transakcji SWAP wynosi 45 000 tys. PLN.

W dniu 5 wrzesnia 2014 roku, Sp6ika zawarla kolejng transakcje SWAP z mBank S.A. na podstawie ktérej
splaty odsetek liczonych na podstawie zmiennej stopy procentowej WIBOR 6M zostang zamienione na splaty
odsetek liczonych na podstawie stalej stopy procentowej w wysokosci 2,4300%. Transakcja SWAP zostala
zawarta na okres od dnia 23 grudnia 2014 roku do dnia 24 grudnia 2018 roku. Warto$¢ nominalna transakcji
SWAP wynosi 55 000 tys. PLN.

Celem powyzszych transakcji SWAP jest zmniejszenie ryzyka niekorzystnych przysztych zmian w stopach
procentowych oraz ustabilizowanie kosztéw finansowych zwigzanych z obligacjami. Ze wzgledu na fakt, ze
powyzsze instrumenty zabezpieczajace spelniajg kryteria rachunkowosci zabezpieczefi, wynik z ich wyceny
(po odliczeniu podatku) zostal rozpoznany bezposrednio w innych catkowitych dochodach Grupy w wysokosci
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1775 tys. PLN w zwigzku z rozpoznaniem zobowiazania z tytulu wyceny instrumentéw finansowych w lacznej
wysokosci 2 190 tys. PLN (z czego 425 tys. PLN zostalo sklasyfikowane jako zobowigzanie krétkoterminowe).
32.2. Wartoici godziwe poszezegélnych klas instrumentéw finansowych

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie wartosci bilansowych i wartosci godziwych wszystkich
instramentéw finansowych Grupy, w podziale na poszczeg6lne klasy i kategorie aktywow i zobowigzath.

Kategoria Wartos$¢ bilansowa Warto$¢ godziva
zgodnie z 31 grudnia 2014 31 grudnia 2013 31 grudnia 2014 31 grudnia 2013
MSR 39 roku roku roku roku
(przeksztalcony) (przeksztatcony)
Aktywa finansowe
Pozostate naleznosei diugoterminowe PiN 3204 2571 3204 2571
Naleznosci z tytuhu dostaw i ustug oraz
pozostale naleznodci (krétkoterminowe) PiN 50037 32419 50 037 32419
Saldo indywidualnych rachunkéw
powiemiczych 57944 9179 57944 9179
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 185 807 208 070 185 807 208 070
296 992 252239 296 992 252 239
Zobowigzania finansowe
Zobowigzania z tytulu leasingu
finansowego PZFwgZK 2229 3040 2229 3 040
Oprocentowane kredyty bankowe i
pozyczki, w tym: PZFwgZK 101 188 136 297 101 188 136 297
- krétko- i dlugoterminowe
oprocentowane wg zmiennej stopy
procentowej PZFwgZK 101 188 136 297 101 188 136 297
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostale zobowigzania
(krétkoterminowe) PZFwgZK 70 941 39 144 70 941 39144
Obligacje PZFwgZK 289417 243 828 296 157 252 399
Transakcja zamiany stop procentowych
(SWAP) (krétko- i dtugoterminowe) 2190 Z 2190 -
Pozostate zobowigzania
(dlugoterminowe) PZFwgZK 12 159 10 591 12 159 10 591
Krétkoterminowe rozliczenia
mi¢dzyokresowe PZFwgZK 8610 3873 8610 3873
486 734 436 773 493 474 445 344
Zastosowane skréty:
PiN — Pozyczki i naleznosci

PZFwgZK - Pozostale zobowiazania finansowe wyceniane wediug zamortyzowanego kosztu

Warto$¢ godziwa aktywéw i zobowigzan finansowych podana jest w kwocie, za ktéra dany instrument
moglby by¢ wymieniony w aktualnej transakcji pomigdzy zainteresowanymi stronami, z wyjatkiem
sprzedazy przymusowe;j lub likwidacyjnej. Przy szacowaniu wartosci godziwej zastosowano nastepujace
metody i zalozenia:

e $rodki pienigzne i depozyty krétkoterminowe, saldo indywidualnych rachunkéw powierniczych,
naleznosci z tytutu dostaw i ustug, zobowigzania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostate
zobowigzania krétkoterminowe wykazuja warto$ci godziwe zblizone do ich wartosci
bilansowej, gléwnie ze wzgledu na krotkie terminy zapadalnosci i wymagalnosci tych
instrumentow,

e wartos¢ godziwa oprocentowanych instrumentéw diuznych, z wyjatkiem obligacji, (w tym
zobowigzania z tytutu leasingu finansowego, oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki) oraz
udzielonych pozyczek jest zblizona do ich wartosci bilansowej gléwnie ze wzgledu na fakt, ze
stopy procentowe oraz marze sa na poziomie rynkowym,
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e wartos¢ godziwa obligacji bazuje na notowaniach tych instrumentéw na rynku Catalyst.

Warto$¢ godziwa pozostatych naleznosci i zobowiazan dlugoterminowych zblizona jest do ich wartosci
bilansowe;j.

Wszystkie instrumenty finansowe opisane powyzej zaklasyfikowano do Poziomu 3 hierarchii wartosci
godziwej zgodnie z MSSF 13 Wycena wartosci godziwej, z wyjatkiem swap6w procentowych, ktére
zaklasyfikowano do Poziomu 2 oraz obligacji ktére zaklasyfikowano do Poziomu 1.

32.3. Ryzyko stopy procentowej

W ponizszej tabeli przedstawiona zostala warto$¢ bilansowa instrumentéw finansowych Grupy
narazonych na ryzyko stopy procentowej, w podziale na poszczegdlne kategorie wickowe.

31 grudnia 2014 roku — Oprocentowanie zmienne

<1 rok 1-2 lata 2-3 lata 3-4 lata 4-5 lat >5 lat Ogdlem
Srodki pienigzne 185 807 - - - - - 185 807
Zobowigzania z tytulu leasingu 670 410 417 52 359 - 1908
finansowego
Oprocentowane kredyty 13 581 15129 30313 - - 59023
bankowe
Obligacje 47847 123 233 - 118 337 - - 289417
Oprocentowane pozyczki 20720 - 21445 - - - 42165
Zamiana st6p procentowych
(SWAP) 429 683 683 399 2194
31 grudnia 2014 roku — Oprocentowanie stale
<1 rok 1-2 lata 2-3 lata 3-4 lata 4-5 lat >5 lat Ogdtem
Zobowigzania z tytutu leasingu
finansowego 150 101 70 - - - 321
31 grudnia 2013 roku (przeksztalcony) — Oprocentowanie zmienne
<1 rok 1-2 lata 2-3 lata 3-4 lata 4-5 lat >5 lat Ogdlem
Srodki pienigzne 208 070 ; - - - - 208070
Zobowigzania z tytulu leasingu 585 479 410 417 464 - 2355
finansowego
Oprocentowane kredyty 21939 14734 4000 25 156 ; - 65829
bankowe
Obligacje 9822 29322 163 991 - - 203135
Oprocentowane pozyczki 50 827 19 588 - - < > 70 415
31 grudnia 2013 roku (przeksztatcony) — Oprocentowanie stale
<! rok 1-2 lata 2-3 lata 3-4 lata 4-5 lat >5 lat Ogdlem
Obligacje 40 694 - - = - - 40 694
Zobowiazania z tytutu leasingu 358 150 102 70 B - 680

finansowego

Oprocentowanie instrumentéw finansowych o zmiennym oprocentowaniu jest aktualizowane w okresach
nie dluzszych niz jeden rok. Pozostale instrumenty finansowe Grupy, ktére nie zostaly ujete
w powyzszych tabelach, nie sa oprocentowane lub ich oprocentowanie jest nieistotne i w zwigzku z tym
nie podlegaja ryzyku stopy procentowej lub zwigzane z nimi ryzyko stopy procentowej jest nieistotne.

33. ZARZADZANIE KAPITALEM

Gléwnym celem zarzadzania kapitalem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego
i bezpiecznych wskaznikéw kapitalowych, ktére wspieralyby dzialalno$é operacyjna i zwiekszaly
warto$¢ dla jej akcjonariuszy.
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Grupa zarzadza strukturg kapitalowa i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej
zmiany. W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, akcjonariusze moga podja¢ decyzje
o wyplacie dywidendy, zwrocie kapitatu lub dodatkowej jego emisji.

Ponizej przedstawiono kalkulacje wskaznika zadluzenia, ktéry jest liczony jako stosunek zadtuzenia netto
do sumy kapitaltéw wlasnych. Zadluzenie netto obejmuje oprocentowane kredyty, pozyczki oraz
obligacje, pomniejszone o oprocentowane pozyczki od jednostek powiazanych, pomniejszone o srodki
pienigzne i ich ekwiwalenty (w dwéch wersjach: wliczajac oraz wylgczajac $rodki pieniezne na
indywidualnych rachunkach powierniczych). Natomiast kapitaly obejmuja sume kapitatéw wtasnych.
Grupa szacuje, ze taki wskaznik zadhizenia w przypadku nie wliczenia §rodkéw pienigznych na
indywidualnych rachunkach powierniczych powinien byé utrzymany na poziomie wynoszacym
maksymalnie 1.3 oraz maksymalnie 1.1 w przypadku wliczenia tych §rodkéw pienigznych.

Utrzymanie wskaznika zadluzenia (w tym s$rodkéw pienieznych na indywidualnych rachunkach
powierniczych) ponizej 1.1 jest jednym ze zobowiazan wynikajacych z warunkéw emisji Obligacji
Serii L.

. 31 grudnia 2013 roku
31 grudnia 2014 roku (preeksztatcony)

Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje i zobowiazania z tytutu emisji
innych papieréw diuznych 392834 283 165
Minus oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje i zobowigzania z tytulu emisji 42 165) 70 414
innych papieréw diuznych od jednostek powigzanych ( ( )
Minus srodki pienigzne i ich ekwiwalenty (185 807) (208 070)
Zadhuzenie netto z wylaczeniem Srodkéw pienigznych na indywidualnych 164 862 104 681
rachunkach powierniczych
Minus srodki pienigzne na indywidualnych rachunkach powierniczych w
wysokoci do 50 000 tys. PLN (50000 G 179)
Zadhuzenie netto wliczajac $rodki pieni¢zne na indywidualnych rachunkach 114 862 95 502
powierniczych
Kapital wiasny 476 795 453 231
Wskaznik zadhuzenia (wytgczajac srodki pieniezne na indywidualnych 035 023
rachunkach powierniczych) >
Wskaznik zadluzenia (wliczajac $rodki pieni¢zne na indywidualnych rachunkach 024 021

powierniczych do kwoty 50 000 tys. PLN)

34. STRUKTURA ZATRUDNIENIA

W poniZzszej tabeli przedstawione zostalo $rednie zatrudnienie w Grupie na dzien 31 grudnia 2014roku
oraz na dzien 31 grudnia 2013 roku:

Rok zakoriczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2014 31 grudnia 2013

roku roku (przeksztalcony)
Zarzad spétki dominujacej 3 3
Zarzgdy pozostatych spolek Grupy 10 8
Pozostali pracownicy oraz osoby wspélpracujgce z Grupg na podstawie uméw o
wspolprace 199 148
Suma 212 159
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35. WYNAGRODZENIE BIEGLEGO REWIDENTA LUB PODMIOTU
UPRAWNIONEGO DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

PoniZzsza tabela przedstawia wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych, zaptacone lub nalezne za rok zakoficzony 31 grudnia 2014 roku oraz 31 grudnia 2013 roku
w podziale na rodzaje ustug:

Rodzaj ustugi Rok zakoriczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2014 31 grudnia 2013
roku roku (przeksztalcony)
Obowigzkowe badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego 379 (%) 488(*)
Inne ushugi pos§wiadczajace 295(+*) 256(**)
Razem 674 744

(*) 343 tys. PLN odnosi si¢ do Emst & Young Audyt Polska sp. z 0.0. sp. k. (w 2013 roku: 341 tys. PLN).
(**) 260 tys. PLN odnosi si¢ do Emst & Young Audyt Polska sp. z 0.0. sp. k. (w 2013 roku: 242 tys. PLN).

36. ZDARZENIA NASTEPUJACE PO DNIU BILANSOWYM

W dniu 14 stycznia 2015 roku, Spétka dokonata wykupu wszystkich obligacji serii H o wartosci
nominalnej 10 000 tys. PLN, a w dniu 15 stycznia 2015 roku, Spétka dokonata wykupu pozostatych
obligacji serii G o wartosci nominalnej 25 000 tys. PLN.

W dniu 6 lutego 2015 roku, w ramach oferty prywatnej, Spétka wyemitowata obligacje serii M o Iacznej
warto$ci nominalnej 20 000 tys. PLN. Ostateczny termin wykupu obligacji zostat ustalony na 6 lutego
2019 roku. Obligacje oprocentowane sg wedtug zmiennej stopy procentowej, a odsetki beda wyptacane w
okresach 6-miesigcznych. Obligacje zostalty wyemitowane jako niezabezpieczone. Warunki emisji
obligacji takze okreslaja pewne warunki, ktére musza zosta¢ spetnione przez Grupe, w tym ustalenia
maksymalnego poziomu wskaznika zadluzenia netto na poziomie 1,1 oraz uwzglednienia przy jego
obliczaniu $rodkéw znajdujgcych si¢ na otwartych indywidualnych rachunkach powierniczych,
prowadzonych zgodnie z ustawa deweloperska, do poziomu 50 000 tys. PLN

W dniu 9 lutego 2015 roku, spétka ROBYG Wola Investment Sp. z 0.0., wspélne przedsiewzigcie Spotki,
podpisala umowg kredytowa z bankiem PKO Bank Polski S.A. Najwainiejsze zabezpieczenia
ustanowione w zwigzku z powyzsza umowa obejmuja:
e hipoteke do maksymalnej kwoty zabezpieczenia 26 400 tys. PLN ustanowiong na gruncie
bedacym wiasnoscia spétki ROBYG Wola Investment Sp. z 0.0.,
e Zzastaw rejestrowy na 100% udzialéw w spéice ROBYG Wola Investment Sp. z o.0.,
e porgczenie udzielone przez Spétke do wysokosci 17 600 tys. PLN.

W dniu 12 lutego 2015 roku, ROBYG Morena Sp. z o0.0. podpisala umowe kredytowa z Bankiem
Zachodnim WBK S.A. Laczna kwota kredytu wynosita 37 000 tys. PLN i sktadata si¢ z dwoch kredytéw
budowlanych w kwotach 11 427 tys. PLN oraz 11 433 tys. PLN, kredytu VAT w kwocie 1 000 tys. PLN,
oraz kredytu inwestycyjnego w kwocie 13 140 tys. PLN. Pierwszy kredyt odnawialny oraz kredyt VAT
zostaly udzielone na okres do dnia 31 grudnia 2017 roku a drugi kredyt odnawialny oraz kredyt
inwestycyjny zostaly udzielone na okres do dnia 30 czerwca 2018 roku. Stopa oprocentowania kredytéw
oparta jest na zmiennej stopie procentowej WIBOR 1M powigkszonej o marz¢ banku. Najwazniejsze
zabezpieczenia ustanowione w zwigzku z powyzsza umowa obejmuja:

¢ hipoteke do maksymalnej kwoty zabezpieczenia 55 500 tys. PLN ustanowiona na gruncie

bedacym wiasnoscia spétki ROBYG Morena Sp. z o.0.,
e zastaw rejestrowy na 100% udzialéw w spétce ROBYG Morena Sp. z o.0.,
e poreczenie udzielone przez Spétke do wysokosci 48 520 tys. PLN.
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Dnia 26 lutego 2015 roku, kapital zaktadowy Spéiki zostal podwyzszony z 26 209 200.00 PLN do
26 309 200.00 PLN w drodze emisji 1000000 akcji zwyklych na okaziciela Serii G, o wartosci
nominalnej 0,10 PLN kazda. Akcje te zostaly wyemitowane w ramach warunkowego podwyzszenia
kapitalu zakladowego Spoéiki, w wyniku wykonania praw z warrantéw subskrypcyjnych serii E
przyznanych w ramach programu motywacyjnego obowigzujacego w Grupie.

Ponizsza tabela prezentuje akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio co najmniej 5%
gloséw na dzien publikacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego':

Akcjonariusz chz':;fgg;(’:;jj :; ﬁi:sdzzl;;p €% 9% udzial w kapitale zakladowym (**)
LBPOL William II S.A.R.L. 113 889 106 43,29%
Nanette Real Estate Group N.V. 26 603 321 10,11%
PKO BP Bankowy Otwarty Fundusz Emerytalny o

and PKO Dobrowolny Fundusz Emerytalny(**¥) 121358 5,01%
Pozostali akcjonariusze 109425 215 41,59%
Razem 263 092 000 100,00%

(*) Liczba akcji posiadanych przez poszezeg6lnych Akcjonariuszy jest réwna liczbie gloséw.
(**) Udziat w kapitale zakladowym jest réwny udzialowi w tacznej liczbie glosow.
(***) Informacje w oparciu o zawiadomienie otrzymane w dniu 5 sierpnia 2014 roku.

W dniu 8 stycznia 2015 roku, spétka ROBYG S.A. udzielila gwarancji w wysokos$ci 800 tys. PLN na
zabezpieczenie zobowigzan z tytulu dostaw i ustug dotyczacych projektow deweloperskich Grupy.

W dniu 2 lutego 2015 roku, spétka ROBYG S.A. udzielila gwarancji w wysokosci 500 tys. PLN na
zabezpieczenie zobowigzan z tytutu dostaw i ushug dotyczacych projektéw deweloperskich Grupy.

W dniu 5 lutego 2015 roku, wygasta gwarancja udzielona przez spétke ROBYG Construction Sp. z 0.0. w
wysokosci 1 650 tys. PLN na zabezpieczenie zobowigzan z tytutu dostaw i ustug dotyczacych projektéw
deweloperskich Grupy.

W dniu 4 lutego 2015 roku, spotka zalena od Spétki zawarla przedwstgpng umowe nabycia prawa
wlasnosci dzialek gruntu zlokalizowanych w Gdansku o lacznej powierzchni wynoszacej okoto 1,5 ha.
Cena nabycia netto zostata ustalona na 12 500 tys. PLN.

W dniu 21 stycznia 2015 roku, w wyniku wykonania umowy leasingu finansowego i operacyjnego
zawartej w dniu 22 grudnia 2014 roku przez spétk¢ ROBYG Business Park sp. z 0.0. (,,RBP”) oraz spé6tke
Millennium Leasing sp. z o0.0. (,ML"™):
¢ ML nabyla od spétki Wilanéw Office Center sp. z 0.0. (,, WOC”) prawo uzytkowania wieczystego
gruntu zlokalizowanego w Warszawie (w dzielnicy Wilanéw) oraz prawa wilasnosci budynkéw
biurowych i garazowych, ktére si¢ na nim znajduja za faczng ceng nabycia w wysokosci 19 170 tys.
EUR i udostgpnita je RBP do uzytkowania i czerpania z nich korzysci zgodnie z warunkami i
postanowieniami umowy leasingu;
» Spotka, w celu zabezpieczenia naleznosci ML wynikajacych z umowy leasingu, postanowita
ustanowi¢ na rzecz ML zastaw zwykly i rejestrowy do maksymalnej kwoty zabezpieczenia
19 764 731,23 EUR kazdy, na udziatach posiadanych przez Spétke w RBP.

Informacje dotyczace liczby posiadanych akcji przedstawione w niniejszej tabeli s3 oparte o ostatnie zawiadomienia ofrzymane przez
Spotke od akcjonariuszy, na ktérych spoczywa obowiazek zawiadamiania Spétki wynikajacy z okre$lonych przepiséw prawa.
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Poza wyzej wymienionymi, w okresie od dnia bilansowego do dnia zatwierdzenia niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie miaty miejsca zadne istotne zdarzenia, ktére powinny
by¢ ujete w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
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Warszawa, dnia 18 marca 2015 roku
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1. PODSTAWOWE INFORMACIJE O GRUPIE KAPITALOWEJ

Grupg Kapitalowag ROBYG S.A. (,,Grupa”) tworzy ROBYG S.A. (,,Spétka™) i jej spolki zalezne. Jednostki
tworzace Grupe wymienione zostaly w punkcie 2.1 oraz wspélne przedsiewzigcia Grupy wymienione zostaly
w punkcie 2.2 ponize;j.

Grupa powstata w kwietniu 2008 roku w wyniku reorganizacji obejmujacej wniesienie aportem kilku podmiotéw
do spotki ROBYG S.A., jak réwniez poprzez nabycie lub utworzenie niektérych podmiotéw przez ROBYG S.A.

Grupa obecnie prowadzi dzialalno$¢ gléwnie w branzy deweloperskiej i zajmuje si¢ gléwnie budowa oraz
sprzedaza nieruchomos$ci mieszkaniowych.

Podstawowe informacje o ROBYG S.A. s nastgpujace:

o ROBYG S.A. ma zarejestrowang siedzibe w Polsce, w Warszawie (02-972), przy al. Rzeczypospolitej 1,
e ROBYG S.A. zostala zalozona na podstawie statutu z dnia 14 marca 2007 roku,

e ROBYG S.A. zostala wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS 0000280398,

e ROBYG S.A. nadano numer statystyczny REGON 140900353.

2, OPIS ORGANIZACJI GRUPY KAPITALOWEJ

2.1 Sklad Grupy

Szczegbdlowe informacje na temat podmiotéw wchodzacych w skiad Grupy na dzieni 31 grudnia 2014 roku oraz na
dzien 31 grudnia 2013 roku przedstawia ponizsza tabela:

Udzial procentowy  Udzial procentowy
Grupy w kapitale Grupy w kapitale
. . . . zaktadowym zakliadowym
Nazwa spotki Siedziba Zakres dzialalnosci podmiotu na dzien  podmiotu na der
31 grudnia 2014 31 grudnia 2013
roku roku
ROBYG S.A. al. Rzeczypospolitej 1, 02- Dzialalnos¢ holdingowa i n/d n/d
972 Warszawa, Polska finansowa.
ROBYG Development 1 . o [)
Sp. z 0.0. ;%m zy;::g’oggikla’ o Dzialalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
ROBYG Development 1 . .
spotka z ograniczong al. Roeczypospolitej 1,02 Laaialnofc doweloperska i 109,09 94 (1) 100,00 %
odpowiedzialnoscia Sp. k. 972 Warszawa, Polska sprzed oxall we wiasnym
imieniu.
ROBYG Development 2 . Dziatalno$¢ deweloperska i o
al. Rzeczypospolitej 1, 02- " 100,00 % (2) 100,00 %
Sp.zo.0. 972 Warszawa, Polska sprzedaz lokali we wiasnym
imieniu.
p Dziatalnoé¢ deweloperska i
ROBYG Park Sp. z 0.0. al. Rzeczypospolitej 1, 02- 8 100,00 % 100,00 %
972 Warszawa, Polska sprzedaz lokali we wiasnym
1micniu.
ROBYG Morena Sp.z0.0.  al. Rzeczypospolitej 1,02 DZialnosé deweloperskai 50,6 of 100,00 %
912 W wa, Polska sprzedaz lokali we wlasnym
imieniu.
ROBYG City Apartments - Dziatalno$¢ deweloperska i 0 o
Sp.z 0.0, ;!}ZR‘ZNe:xz!yzggvs:oll::le]Skla, 02- s pmed az lokali we wlasnym 75,00 % 75,00 %
1mieniu.
Sooeg Cly ApRments2 o1 Rogczypospolitej 1,02 Damalose SWEIPal 75,009 3) 75,00 %
T 972 Warszawa, Polska Sprzec ym
imieniu.
ROBYG Marina Tower . Dzialalnos¢ deweloperska i
al. Rzeczypospolitej 1, 02- g 100,00 % (4) 100,00 %
Sp. zo.0. 972 Warszawa, Polska fgumeo;drzz lokali we wiasnym
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Uddat procentowy  Udzial procentowy
Gruapz; u:i:apimle Grtz;_;a l; kapitale
. L . zakladowym Z lowym
Nazwa spétki Siedziba Zakres dzialalnosci podmiotu na dzied  podmiotu na deier
31 grudnia 2014 31 grudnia 2013
roku roku
}S‘:E‘g(; Osiedle Zdrowa 1 ;;%Vf;msfﬂ';;z;a 02 Diatalnoéé holdingowa. 100,00 % 100,00 %
ROBYG Osiedle Zdrowa 1 . Dziatalno$¢ deweloperska i
spotka z ograniczona ;%mml‘,‘;z;; 0 Sprzedaz lokali we wlasmym 100,00 % (5) 100,00 %
odpowiedzialnoscig Sp. k. arszawd, imieniu,
M3 ROBYG Osiedle . .
. Dzialalno$¢ deweloperska i
fg:a‘;l";’:;j:‘”ka z ;%ZIWWWZWWS?I';;‘EQ; 02 sprzedaz lokali we wiasnym 100,00 % (6) 100,00 %
odpowiedzialnoscia Sp. k. imieniu.
. . Dzialalno$¢ deweloperska i
ROBYG Jabloniowa al. Rzeczypospolitej 1, 02- .
Sp. zo.0. 972 Warszawa, Polska isml ieni:z lokalivwe wisstym 100,00 % 100,00 %
. . Dziatalnosé¢ deweloperska i
g}?‘:‘gﬁ_’a"h“ww“ B 35%3?,"&%3; 02- sprzedaz lokali we wasnym 100,00 % (7) 100,00 %
imieniu.
ROBYG Marketing al. Rzeczypospolitej 1, 02-  Oreanizowanie procesu
i Sprzedaz Sp. z 0.0. 972 Warszawa, Polska :pr;ze:d;fy&;(i)léalr:mzswowanych 100,00 % 100,00 %
ROBYG Zarzadzanie al. Rzeczypospolitej 1, 02- Zarzadzanie projektami i o
Sp. z o.0. 972 Warszawa, Polska ustugi pomocnicze. 100,00 % 100,00 %
Is‘glzzg_c"“s‘r“°“°“ s reypospoltes b2 Daiatalnosé budowlana. 100,00 % (8) 100,00 %
P‘}gfﬂg‘;:‘;“:‘;““m ?&%ﬂ&?&ﬂé 9 Driatalnosé holdingowa. 100,00% 100,00%
.\ Dziatalno$¢ deweloperska i
’S‘:E’g‘z Kameraina ;gfév“m‘xfggﬂ;; 02- sprzedaz lokali we wiasnym 100,00 % 100,00 %
ST imieniu.
. Uslugi zwigzane z
P-Administracja Sp.z0.0. o e dPOSPOlE] L 02 gy 100,00 % 100,00 %
2 nieruchomo$ciami.
Dziatalno$¢ deweloperska,
Wilanéw Office Center Sp.z  al. Rzeczypospolitej 1, 02- zarzadzanie przestrzenig
0.0. 972 Warszawa, Polska biurows i handlowg, sprzedaz 100,00 % () 51,00 %
lokali we wlasnym imieniu.
ﬁg_BYG Business BarloSp. 2 ?&mﬁfflﬁ’sﬁ; 92 Dyiatalnosé holdingowa. 100,00 % 100,00 %
al. Rzec olitei 1. 02- Dziatalno$¢ deweloperska i
Jagodno Estates Sp. z 0.0. 97‘2 Warszjzlawa,l Po?skz; sprzedaz lokali we whasnym 100,00 % 100,00 %
imieniu.
. Dziatalno$¢ deweloperska i
Buforowa Sp. 7 0.0. ;17‘1}‘@“23"’3,?"’1',‘;?:1:; 022 Sprzedaz lokali we wlasnym 100,00 % (10) 100,00 %
arsza imieniu,
‘S’;’ERKAMO KAM'7 QUBE gl.}zlmzwamsti"I‘,‘;ﬂk'; 92 Diatalnoéé holdingowa. 100,00 % 100,00 %
OVERKAM 7 QUBE spotka .
Z ograniczong ;17'2Rz°°zyw "“’:mll,‘;‘l’]sk]; 02 Dyialalnosé holdingowa, 100,00 % (1) 100,00 %
odpowiedzialnoscia S.K.A. 2
OVERKAM 7 QUBE spotka
Z 0graniczong
odpowiedzialno$cia SPV 11
m@(}’hww’“;“tygemlwﬂ‘“ Lo uzs;"'z‘:"”?ll,‘;‘]’ikla’ 9 Dyiskainosé holdingowa. 100,00 % (12) 100,00 %
spotka z ograniczong
odpowiedzialnosciag SPV 11
S.K.A)
OVERKAM 7 QUBE spétka
Z ograniczong
odpowiedzialnoscig SPV 12
:{fi:g' alwhwmestyc“ ;’;‘:;K“’EI ;lizmw&:vsf,oggéé 9= Driglalnosé holdingowa. 100,00 % (13) 100,00 %
spéika z ograniczong
odpowiedzialnoscia SPV 12
S.K.A)
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Udzat procentowy  Udzial procentowy
Grupy w kapitale Grupy w kapitale
. . s , . zakladowym zaktadowym
Nazwa spétki Siedziba Zakres dziatalnosci podmiotu na dziei  podmiotu na e
31 grudnia 2014 31 grudnia 2013

roku roku

OVERKAM 7 QUBE spétka

Z ograniczong

odpowiedzialnoscig SPV 13

S.K.A. (poprzednia nazwa: al. Rzeczypospolitej 1, 02- . . o o

mkLegal Inwestycie MKLI 972 Warszawa, Polska Dziatalnos¢ holdingowa. 100,00 % (14) 100,00 %

spbtka z ograniczong

odpowiedzialnoscia SPV 13

S.K.A)

al. Rzeczypospolitej 1, 02- Dzialalno$¢ w zakresie o N

ROBYG Property Sp. z 0.0. 972 Warszawa, Polska wynajmu. 100,00 % 100,00 %

o o Dzialalno$¢é deweloperska i
ROBYG Zoliborz al. Rzeczypospolitej 1, 02- . o
Investment Sp. z o.0. 972 Warszawa, Polska ff::;z;sz lokali we wiasnym 100,00 % (15) n/d
e Dzialalno$é deweloperska i

ROBYG Praga al. Rzeczypospolitej 1, 02- A

Investment Sp. z 0.0. 972 Warszawa, Polska spmedaz lokali we wiasnym 100,00 % (16) w/d

imieniu.

ROBYG Stoneczna al. Rzeczypospolitej 1, 02~ " . o

Morena Sp. z 0.0. 972 Warszawa, Polska Dristalnosé holdingowa. 100,00 % (17) ad

, . Dzialalnos¢ deweloperska i

ROBYG Mokotéw al. Rzeczypospolitej 1, 02- . o

Investment Sp. z 0.0. 972 Warszawa, Polska lst‘:lﬁ:g:z lokali we wiasnym 51,00% (18) wd

SELENIUM spoika z o

ograniczona ;gms§,°:,‘££; 92 Dyiatalnosé holdingowa. 100,00 % (19) n/d

odpowiedzialnoscig S.K.A.

al. Rzeczypospolitej 1, 02- - . o

SELENIUM Sp. z 0.0. 972 Warszawa, Polska Dzialalnos¢ holdingowa. 100,00 % (20) n/d

BARIUM spétka z -

ograniczong 2l Rocozypospobtci 1, 02 Diafalnost holdingowa. 100,00 % 21) wd

odpowiedzialnoscig S.K.A. &

al. Rzeczypospolitej 1, 02- . . o

BARIUM Sp. z 0.0. 972 Warszawa, Polska Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % (22) n/d

(1)  ROBYG S.A. posiada w tej spotce 99,90% udzialéw bezposrednio oraz 0,10% posrednio poprzez ROBYG Development 1 Sp. z 0.0.;

2) udzial posredni poprzez ROBYG Development 1 spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq Sp. k. oraz poprzez ROBYG Development 1 8p. z 0.0.;

3) uczial posredni poprzez ROBYG City Apartments Sp. z 0.0.;

“) ROBYG S.A. posiada w tej spéice 68,73% udzialéw bezposrednio oraz 31,27% posrednio poprzez P-Administracja Sp. z 0.0.;

(5)  ROBYG S.A. posiada w spélce ROBYG Osiedle Zdrowa 1 spitka z ograniczong odpowiedzialnosciq Sp. k.. 99,5% udzialéw bezposrednio oraz 0,5%
posrednio poprzez ROBYG Osiedle Zdrowa I Sp. z 0.0.;

6 udzial posredni poprzez ROBYG Osiedle Zdrowa 1 spétka z ograniczonq edpowiedzialnosciq sp. k. oraz poprzez ROBYG Osiedle Zdrowa 1 8p. z 0.0.;

(7)  udzial poSredni poprzez ROBYG Jabloniowa Sp. z 0.0.;

(8)  ROBYG S.A. posiada w spéice ROBYG Construction Sp. z 0.0. 99,9% udzialéw bezposrednio oraz 0,1% posrednio poprzez ROBYG Construction Poland
Sp.zo.0.;

9wl kwartale 2014 roku, ROBYG S.A. uzyskala pozostale udzialy w spétce Wilanow Office Center Sp. z 0.0.;

(10)  udzial poSredni poprzez Jagodno Estates Sp. z 0.0.;

(11) ROBYG S.A. posiada w tej spbice 99,50% udzialéw bezposrednio oraz 0,50% posrednio poprzez OVERKAM 7 QUBE Sp. z 0.0.;

(12) ROBYG S.A. posiada w tej spéice 99,01% udzialdw bezpoSrednio oraz 0,99% posrednio poprzez OVERKAM 7 QUBE Sp. z 0.0.; w 1l kwartale 2014 roku
spélka mkLegal Inwestycje MKLI spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig SPV 11 S.K.A zmienila nazwg na OVERKAM 7 QUBE spélka z ograniczong
odpowiedzialnosciq SPV 11 S.K.A.;

(13) ROBYG S.A. posiada w tej spolce 99,01% udzialow bezposredmo oraz 0 99A posrednio poprzez OVERKAM 7 QUBE Sp. z o.0.; w IIl kwartale 2014 roku
spbika mkLegal Inwestycje MKLI spbtka z ograniczong odpowiedzial g SPV 12 S.K.A zmienila nazwe na OVERKAM 7 QUBE spdlka z ograniczong
odpowiedzialno$ciq SPV 12 S.K.A.;

(14) ROBYG S.A. posiada w tej spbice 99,01% udzialéw bezposrednio oraz 0,99% posrednio poprzez OVERKAM 7 QUBE Sp. z o.0.; w 11l kwartale 2014 roku
spétka mkLegal Inwestycje MKLI spélka z ograniczong odpowiedzialnosciq SPV 13 S.K.A zmienila nazwg na OVERKAM 7 QUBE spélka z ograniczong
odpowiedzialnoscig SPV 13 SK.A.;

(15)  spétka ta zostala utworzona przez Grupe w 11 kwartale 2014 roku i posiada kapital zakiadowy w wysokosci 5 tys. PLN;

(16)  spélka ta zostala utworzona przez Grupe w Il kwartale 2014 roku i posiada kapital zakladowy w wysokosci 5 tys. PLN;

(17)  spéika ta zostala utworzona przez Grupg w 11l kwartale 2014 roku i posiada kapital zakladowy w wysokosci 10 tys. PLN;

(18)  spélka ta zostala utworzona przez Grupg w Il kwartale 2014 roku i posiada kapital zakladowy w wysoko$ci 5 tys. PLN. W Il kwartale 2014 roku Grupa
podpisala przedwstepng warunkowq umowe sprzedazy 49% udztaléw spéice NCRE 11 Investments Ltd. Warunek wymieniony w rzeczonej umowie
przedwstgpnej (ktérym bylo uzyskanie zgody Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na utworzenie przez Spolke z NCRE Il Investments Ltd w
ramach spolki ROBYG Mokotéw Investment Sp. z o.0. wspélnego przedsigwzigcia) zostal spelniony w dniu 5 listopada 2014 roku i mimo, ze umowa
ostateczna spraedazy nie zostala do dnia niniejszego raportu, Grupa uznaje kontrolg w odniesieniu do 51% udzialéow w ROBYG Mokotéw In Sp. z
0.0.;

(19)  spbtka ta zostala kupiona przez Grupg w IV kwartale 2014 roku i posiada kapital zakladowy w wysokosci 50 tys. PLN, ROBYG S.A. posiada w tej spéice
99,99% udzialéw bezposrednio oraz 0,01% posrednio poprzez SELENIUM Sp. z 0.0.;

(20)  spétka ta zostala kupiona przez Grupe w IV kwartale 2014 roku i posiada kapital zakladowy w w. i 5tys. PLN.;

(21)  spélka ta zostala kupiona przez Grupg w IV kwartale 2014 roku i pasuzda kapltal zaldadawy w wysoko.s‘ct 50 tys. PLN, ROBYG S.A. posiada w tej spélce
99,90% udzialéw bezposrednio oraz 0,10% posrednio poprzez BARIUM Sp. z o.0.;

(22)  spétka ta zostala kupiona przez Grupg w 1V kwartale 2014 roku i posiada kapital zaldadowy w wysokosci 5 tys. PLN.
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Na dziefi 31 grudnia 2014 roku oraz na dzieh 31 grudnia 2013 roku udzial w liczbie gloséw posiadanych przez
Grupe w spétkach zaleznych odpowiada jej udziatlowi w kapitale zaktadowym tych podmiotéw.

ROBYG Development 1 spétka z ograniczong odpowiedzialnoécia Sp. k., ROBYG Park Sp. z 0.0., ROBYG
Morena Sp. z o.0., ROBYG City Apartments Sp. z 0.0., ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0., ROBYG Osiedle
Zdrowa 1 spétka z ograniczona odpowiedzialnodcia Sp. k., Jagodno Estates Sp. z o.0., Buforowa Sp. z 0.0,
ROBYG Jabloniowa Sp. z 0.0., ROBYG Jabtoniowa 2 Sp. z 0.0., ROBYG City Apartments 2 Sp. z 0.0., ROBYG
Development 2 Sp. z 0.0., M3 ROBYG Osiedle Zdrowa 1 spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia Sp. k.,
ROBYG Kameralna Sp. z 0.0., ROBYG Mokotéw Investment Sp. z 0.0., ROBYG Praga Investment Sp. z o.0.,
ROBYG Zoliborz Investment Sp. z 0.0., s3 wszystkie spotkami celowymi (,,SPV™), zawigzanymi lub zakupionymi
w celu realizacji projektéw deweloperskich w Polsce. Kazda spdétka celowa zostala utworzona na potrzeby
realizacji odrebnego projektu deweloperskiego.

Wilanéw Office Center Sp. z o0.0. to spolka celowa, ktéra realizuje projekt deweloperski, w ramach ktérego
oferowane beda lokale biurowe, komercyjne oraz mieszkalne.

ROBYG Construction Poland Sp. z 0.0., ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Sp. z 0.0., ROBYG Development 1 Sp. z 0.0.,
OVERKAM 7 QUBE Sp. z ograniczona odpowiedzialno$ciag S.K.A., OVERKAM 7 QUBE Sp. z 0.0., ROBYG
Business Park Sp. z 0.0., OVERKAM 7 QUBE spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia SPV 11 S.K.A.
(poprzednia nazwa: mkLegal Inwestycje MKLI spdétka z ograniczona odpowiedzialno$cia SPV 11 S.K.A),
OVERKAM 7 QUBE spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig SPV 12 S.K.A. (poprzednia nazwa: mkLegal
Inwestycje MKLI spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia SPV 12 S.K.A), OVERKAM 7 QUBE spélka z
ograniczona odpowiedzialnoscia SPV 13 S.K.A. (poprzednia nazwa: mkLegal Inwestycje MKLI spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig SPV 13 S.K.A), ROBYG Stoneczna Morena Sp. z 0.0. s3 wszystkie spétkami
holdingowymi. SELENIUM Sp. z 0.0., BARIUM spéika z ograniczong odpowiedzialnoscia S.K.A. and BARITUM
Sp. z o0.0. zostaly nabyte, aby =zosta¢ spétkami holdingowymi. SELENIUM sp6tka z ograniczong
odpowiedzialno$ciag S.K.A. zostala nabyta, aby zosta¢ spélka zajmujaca si¢ dzialalnoécig finansowa na rzecz
spolek Grupy oraz wspdlnych przesigwzig¢ Grupy.

ROBYG Zarzadzanie Sp. z 0.0. jest spotka swiadczgca ustugi zarzadzania projektami oraz inne ustugi pomocnicze
gléwnie na rzecz spdlek celowych tworzacych Grup¢ ROBYG S.A. oraz innych podmiotow.

ROBYG Construction Sp. z o.0. jest spotka $wiadczaca ushugi budowlane na rzecz spélek celowych tworzacych
Grupe ROBYG S.A.

ROBYG Marketing i Sprzedaz Sp. z o0.0. jest spétka organizujaca proces sprzedazy mieszkan budowanych przez
sp6iki Grupy.

P-Administracja Sp. z o0.0. zostala utworzona w celu zarzadzania i administrowania nieruchomogciami
wybudowanymi przez spétki Grupy.

ROBYG Property Sp. z 0.0. zostala utworzona w celu $wiadczenia ushug w zakresie wynajmowania
nieruchomosci.

Wiszystkie podmioty wchodzace w sktad Grupy zostaly zawigzane na czas nieoznaczony.

Sprawozdanie Zarzadu
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2.2 Informacje na temat wspélnych przedsigwzi¢é Grupy

Szczegdlowe informacje na temat wspdlnych przedsiewzie¢ Grupy na dzien 31 grudnia 2014 roku oraz na dzien
31 grudnia 2013 roku przedstawia ponizsza tabela:

Udzal procentowy Udzial procentowy
Grupy w kapitale  Grupy w kapitale
. . i . : zaktadowym zakiadowym
Nazwa spétki Siedziba Zakres dzialalnosci podmioti na dddert  podmioti na dder
31 grudnia 2014 31 grudnia 2013
roku roku
. al. Rzeczypospolitej 1, 02- Dzialalnos¢ deweloperska i o, o
Krélewski Park Sp. z 0.0. 972 Warszawa, Polska sprzedaz lokali we wigsnym 51,00% (1) 51,00%
imieniu.
ROBYG Ogréd Jelonki al. Rzeczypospolitej 1, 02- N o
Sp. z 0.0. 972 Warszawa, Polska Dzialalnos¢ holdingowa. 50,00 % (2) 20I00%
ROBYG Osiedle al. Rzeczypospolitej 1, 02- Dzialalno$¢ deweloperska i . N
Kameralne Sp. z 0.0. 972 Warszawa, Polska sprzedaz lokali we wiasnym 50,00% () 30,00 %
imieniu.
al. Rzeczypospolitej 1, 02- o o
FORT Property Sp. z 0.0. 972 Warszawa, Polska Dzialalnosé holdingowa. 51,00 % (4) 51,00 %
ROBYG Young City al. Rzeczypospolitej 1, 02- Dziatalnoé¢ deweloperska i o o
Sp.zo.0. 972 Warszawa, Polska sprzedaz lokali we wiasnym 51,00%(5) 51.00%
imieniu.
ROBYG Osiedle al. Rzeczypospolitej 1, 02- Dziatalnoé¢ deweloperska i 51,00 % (6) 51,00 %
Krélewskie Sp. z 0.0. 972 Warszawa, Polska sprzedaz lokali we wlasnym e et
imieniu.
ROBYG Wola Investment al. Rzeczypospolitej 1, 02- Dziatalno§¢ deweloperska i o, o,
Sp.zo.0. 972 Warszawa, Polska sprzedaz lokali we wlasnym 51,00% () L0 %

imieniu.
(1) jednostka wspétkontrolowana przez Grupe i NCRE Investments Ltd., ROBYG S.A. posiada w tej spéice 51,00% ud-ialéw posrednio popr=ez ROBYG
Osiedle Zdrowa 1 spétka = ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.;
(2) jednostka wspdtkontrolowana pr=ez Grupe i Wildetio Limited;
(3) jednostka wspétkontrolowana przez Grupe i Wildetio Limited; udzia posredni poprzez ROBYG Ogrod Jelonki Sp. z o0.0.;
(4) jednostka wspétkontrolowana przez Grupe i NCRE Investments Lud.;
(3) jednostia wspétkontrolowana przez Grupe i NCRE Investments Ltd.; udcial posredni poprzez FORT Property Sp. z 0.0.;
(6) jednostka wspotkontrolowana przez Grupe i NCRE Investments Ltd.;
(7) jednostka wspothontrolowana przez Grupe i NCRE Investments Ltd.;

Na dzien 31 grudnia 2014 roku oraz na dzien 31 grudnia 2013 roku, udziat procentowy Grupy w liczbie gloséw w
jednostkach wspétkontrolowanych odpowiada udzialowi procentowemu Grupy w kapitale zakladowym tych
jednostek.

ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0., ROBYG Osiedle Krélewskie Sp. z 0.0.,, ROBYG Young City Sp. z 0.0,
ROBYG Wola Investment Sp. z 0.0., Krélewski Park Sp. z 0.0. sa wszystkie wsp6lnymi przedsigwzigciami (,,JV™)
zawigzanymi lub zakupionymi w celu realizacji projektéw deweloperskich w Polsce. Kazde wspélne
przedsigwzigcie zostalo utworzone na potrzeby realizacji odrgbnego projektu deweloperskiego.

ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z o.0. i FORT Property Sp. z 0.0. sa spétkami holdingowymi.
3. OSWIADCZENIE ZARZADU

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci Grupy kapitatowej ROBYG S.A., Zarzad
nie stwierdza istnienia okoliczno$ci wskazujgcych na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci przez spétki wchodzace
w skiad Grupy.

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalno$ci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2014 roku
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4. INFORMACJE O DZIALALNOSCI - PROJEKTACH I PRODUKTACH GRUPY KAPITALOWEJ
ROBYG S.A

4.1 Produkty

W ramach swojej podstawowej dzialalnosci Grupa oferuje swoim klientom nastepujace rodzaje lokali:

Apartamenty

Apartamenty to lokale budowane w budynkach wielorodzinnych o $mialej i wyrafinowanej koncepcji
architektonicznej, realizowanych w ramach strzezonych, zamknietych osiedli mieszkaniowych, z garazami
podziemnymi, zlokalizowanych w atrakcyjnych lokalizacjach aglomeracji miejskich, w tym w poblizu terenow
rekreacyjnych. Apartamenty obejmujg lokale z przestronnymi okiennicami, balkonami i tarasami, o wysokosci
okoto 2,9 m. Apartamenty wybudowane sa w budynkach, ktorych czesci wspolne wykoriczone s3 w wysokim
standardzie.

Mieszkania o podwyiszonym standardzie

Mieszkania o podwyzszonym standardzie obejmuja lokale znajdujace si¢ w budynkach usytuowanych w
atrakcyjnych lokalizacjach miejskich. Podobnie jak apartamenty, mieszkania o podwyzZszonym standardzie
wybudowane sa ramach strzezonych, zamknigtych osiedli mieszkaniowych i wyposazone s w garaze podziemne.
Jednakze, w odr6znieniu od apartament6éw, czesci wspdlne budynkéw, w ktérych zlokalizowane sg mieszkania o
podwyzszonym standardzie, charakteryzuja si¢ nieco nizsza jakoScia wykonczenia niz wlasciwa dla
apartament6w, mniejsza powierzchnia uzytkowa mieszkania, wigksza liczba mieszkan dostgpnych z danego ciggu
komunikacyjnego oraz wysokodcia mieszkania wynoszaca okolo 2,70 m.

Mieszkania popularne

Mieszkania popularne w zamierzeniu Grupy beda obejmowaty funkcjonalne lokale budowane w budynkach
wielorodzinnych o standardowych rozwigzaniach architektonicznych, cechujgce si¢ optymalnym wykorzystaniem
powierzchni lokalu i standardowym wykoticzeniem czg$ci wspSlnych.

Lokale ustugowe w ramach inwestycji mieszkaniowych

Lokale uslugowe to lokale dodatkowo oferowane przez Grupge w ramach budowanych budynkéw mieszkalnych,
ktére majg przeznaczenie komercyjne, gléwnie pod sklepy, restauracje i dziatalno$¢ ustlugowa. Przychody ze
sprzedazy tych lokali stanowia niewielki udziat w calosci przychodéw z dziatalnosci operacyjnej Grupy, niemniej
zwickszaja one atrakcyjno$¢ projektéw deweloperskich Grupy poprzez zaoferowanie klientom udogodnief
i dodatkowej infrastruktury.

Domy jednorodzinne

Grupa oferuje domy jednorodzinne w zabudowie blizniaczej

Lokale komercyjne i biurowe

Lokale komercyjne i biurowe to produkt w ofercie Grupy, ktéry jest oferowany w ramach projektu ROBYG
Business Center. Grupa oferuje rowniez pojedyncze obiekty handlowe i ustugowe oraz zamierza zaoferowac
lokale komercyjne w ramach lokalnego centrum handlowego, ktére powstaje w ramach projektéw Lawendowe
Wzgorza i Stoneczna Morena.

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2014 roku
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4.2 Projekty deweloperskie Grupy

Ukoriczone etapy projektdw deweloperskich w okresie 12 miesiecy zakoriczonych dnia 31 grudnia 2014 roku

Ponizsza tabela przedstawia podsumowanie informacji na temat etapéw projektéw deweloperskich ukoriczonych
w okresie 12 miesigcy zakoficzonych dnia 31 grudnia 2014 roku:

. . . Zakontraktowane lokale
Nazwa projektss — et Liczba L3aczna powierzchnia
Proj'ekt:: w wybudowanych uzytkowa wybudowanych Rozpoznano Nie rozpoznano
lokali lokali w mkw. Razem przychody ze przychodéw ze
sprzedazy sprzedazy

Nowa Rezydencja
Krélowej Marysienki - 127 6 645 125 120 5
EtapV
City Apartments -
Ftap IV 231 17 609 222 215 7
City Apartments - 108 7833 94 46 43
EtapV
Lawendowe Wzgorza
Etap IX 112 5215 112 110 2
Lawendowe Wzgdrza -
EtapX 121 5531 114 101 13
Stoneczna Morena —
Etap VI 138 6 965 124 87 37
Albatross Towers -
Etap IT 174 8274 165 116 49
Osiedle Kameralne- "
Etap Il ) 108 5631 108 106 2
Young City- Etap 1 *) 153 7977 144 144 0
Young City- Etap I *) 163 8031 163 162 1
Young City- Etap 1III *) 154 6970 152 108 44
Young City- Etap IV *) 138 6570 136 66 70
Osiedle Krolewskie- *
Etap I ) 119 7067 119 78 41
Osiedle Krolewskie- *
Etap II %) 136 7384 136 63 73

RAZEM 1982 107 702 1914 1522 392

Zrodio: Spotka

*) Projekt Joint-Venture.

Etapy projektow deweloperskich w trakcie realizacji

W okresie 12 miesigcy zakoriczonych dnia 31 grudnia 2014 roku Grupa rozpoczela realizacje nastepujacych
etapdw projektow deweloperskich:

Nemproektn- Liebelolitdo UL kenkonen | D P

wybudowania w mkw. lokali ukoficzenia

g;a‘”p A;}"”’"""" - 173 10237 143 2Q2014 4Q2015

Iéfgg"“’e Wagbraa — 142 6227 119 2Q2014 3Q2015

g;z‘:;e;g;awe Wzgdrza ~ 130 5737 70 2Q 2014 3Q2015

é‘;;e:‘\;‘;;’lwe Wegrza — 137 5312 59 4Q 2014 4Q2015
Sprawozdanie Zarzadu
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eNt:;v;::' Eor;éi;tl:u - Lvivcyzll:: dl::(vaalliﬁ:') L:icyz:l?ogv(:l“;i)el::lcih;;a mkont:ailckzt::;vanych rozll)):ct:gcia Plﬂ::‘tl:ﬂﬂ'a
wybudowania w mkw. lokali ukoificzenia
iz;:e;m Morena — 122 6 180 90 1Q2014 1Q 2015
g;:e?"a Morena— 4 16 1683 10 3Q 2014 2Q2015
gt;:e;-;m Morena - 226 10 338 120 3Q 2014 4Q2015
gltf;:eg';a Morena — 8 1046 2 3Q2014 2Q 2015
gzze)c&'?;z Morena - 12 1312 5 3Q 2014 3Q2015
ﬁz;e)cé’;’” Morena ~ 217 10 159 4Q 2014 1Q2016
éﬁz;t;;fs Towers - 176 7748 150 1Q 2014 3Q2015
gz;‘;;’,” Towers - 176 7805 144 2Q 2014 4Q2015
Young City - Etap Il 154 6970 152 1Q 2014 4Q2014
Young City - Etap IV 138 6570 136 1Q2014 4Q2014
Young City - Etap V 124 5992 82 3Q 2014 4Q2015
Young City - Etap VI 124 5992 78 3Q2014 4Q2015
g:;;‘% Krolewskie - 100 5725 99 1Q 2014 2Q2015
g:;;cill;Krélewskie - 77 4122 77 1Q 2014 2Q 2015
g:ai;dllf Krolewskie - 87 6131 76 2Q 2014 3Q2015
(E)ﬁ;d;lf} Krélewskie - 120 7297 107 3Q 2014 4Q2015
Krélewski Park - Etap I 116 5540 7 3Q2014 4Q2015
gt’j;el‘;’s’“' Park - 112 5308 64 3Q2014 4Q 2015
; ;’;: }’V"’“ Residence- 318 16 961 18 4Q2014 2Q 2016
Miody Wilanéw- Etap I 114 5551 17 4Q2014 1Q2016
RAZEM 3119 155943 1897 - -
Zrédio: Spotka
*) Projekt komercyjny.

Etapy projektéw deweloperskich planowane do rozpoczecia w 2015 roku

Ponizsza tabela przedstawia podsumowanie informacji na temat etapéw projektoéw deweloperskich, ktérych
budowe Grupa planuje rozpoczaé w 2015 roku i w 2014 roku rozpoczela przedsprzedaz:

. _ . . Laczna powierzchnia Liczba Planowana Planowana
N:tzaw 2 p;?.iﬁuu Llcz‘l:: dl::a;l;;:o uzytkowa lokali do zakontraktowanych data data
Py proj wy wybudowania w mkw. lokali rozpoczecia ukoificzenia
Albatross Towers -
Etap V 175 8 643 63 1Q 2015 3Q2016
Osiedle Kameralne II-
Etap1 160 8091 22 3Q2015 4Q 2016

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalno$ci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2014 roku

9




ROBYG

{Iil"‘, At 1/ 4801[}1/};7

) " Eaczna powierzchnia Liczba Planowana Planowana
N:::“ P :_:j.eeﬁ::_ Llcz:: dl:vk:;l;i:o uzytkowa lokali do zakontraktowanych data data
PY Proj wy wybudowania w mkw. lokali rozpoczecia ukoficzenia
g‘t’;‘;‘g,,g”y - 141 7810 14 1Q2015 3Q2016
g‘;‘.’;::f_’gﬂfa’; s 139 7906 33 1Q 2015 3Q 2016
RAZEM 615 32450 132 - -
Zrodio: Spolka

Ponizsza tabela przedstawia podsumowanie informacji na temat etapéw projektow deweloperskich, ktérych
budowg¢ Grupa planuje rozpocza¢ w 2015 roku, w ktérych do dnia 31 grudnia 2014 nie rozpoczgto

przedsprzedazy:
Nazwa projektu — etapy Liczba lokali do Laczna powierzchnia uzytkowa Planowana data Planowana data
projektu wybudowania lokali do wybudowania w mkw. rozpoczecia ukoificzenia
é‘t’a“;;‘};’,“’e Wegdrza - 149 5534 2Q2015 3Q 2016
]é‘t';;e}";’we Wzgorza - 75 2 667 4Q2015 1Q 2017
é‘t’;e}‘:flwe Wegdrza - 117 4550 4Q2015 1Q 2017
é‘t’;;e}‘},‘}‘;’e Wzgdrza - 78 3616 4Q 2015 1Q2017
g‘;;e;“}’“ Morena — 269 12 195 2Q2015 3Q 2016
gz;e;cf?f Morena — 4 523 4Q 2015 4Q 2016
gz;e%m’e"“ - 12 1312 4Q 2015 4Q 2016
Young City- Etap VI 152 7914 2Q2015 3Q2016
Young City- Etap IX 159 7904 4Q2015 1Q 2017
Krélewski Park - Etap IIT 51 2515 2Q2015 3Q2016
Krélewski Park - Etap IV 154 9216 3Q2015 4Q 2016
Krélewski Park - Etap V 102 5368 4Q2015 2Q2017
Miody Wilanéw- Etap Il 75 3744 2Q2015 3Q2016
Miody Wilanéw- Etap 1T 69 3495 3Q2015 4Q 2016
gg:;"e%‘;’”éfa‘; , 163 10 895 3Q2015 4Q2016
gzzxzk‘z;; I 139 8 687 4Q2015 2Q2017
RAZEM 1768 90 135 - :

Zrédio: Spotka

4.3 Informacja o rynkach zbytu, klientach oraz Zrédlach zaopatrzenia w materiaty do produkeji

Na dzien 31 grudnia 2014 roku Grupa realizuje projekty deweloperskie na rynku nieruchomosci w Warszawie i w
Gdanisku. Dla swoich projektéw Grupa pozyskuje tereny w atrakcyjnych ze wzgledu na wielko$¢ i osiggane marze
aglomeracjach miejskich. Za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2014 roku Grupa uzyskata przychody ze sprzedazy
w wysokosci 409 325 tys. PLN, za$ za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku Grupa uzyskala przychody ze
sprzedazy w wysokosci 488 083 tys. PLN. Powyzsze przychody zostaly zrealizowane z tytulu sprzedazy mieszkan

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2014 roku

10



ROBYG

e 1t f Bl

popularnych, o podwyzszonym standardzie, apartamentéw, doméw jednorodzinnych oraz lokali ustugowych.

Dotyczyly one rynku warszawskiego oraz gdanskiego.

Ponizsza tabela przedstawia podsumowanie informacji na temat liczby lokali, z ktérych Grupa uznala przychody
w latach zakonczonych 31 grudnia 2014 oraz 31 grudnia 2013 roku w podziale na rodzaje produktéw (*):

Liczba rozpoznanych lokali w Za rok zakohiczony Za rok zakoficzony Zmiana (%)
podziale na rodzaje 31 grudnia 2014 roku 31 grudnia 2013 roku ®
Apartamenty i mieszkania o o
podwyzszonym standardzie 959 751 27%
Mieszkania popularne 702 388 81%
Domy jednorodzinne 0 2 n/d
Lokale uslugowe 12 34 (65%)
Razem 1673 1181 42%
Zrodio: Spétka

(") W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakoriczony 31 grudnia 2014 roku Grupa zaprezentowala analizg segmentowg
wyodrgbniajqc podstawowe segmenty operacyjne w oparciu o spétki celowe tworzgce Grupe, gdyz wlasnie przede wszystkim w takim ukiadzie
Grupa analizuje swoje wyniki. Niniejszy podzial na rod-aje produktéw jest jedynie analizq dodatkowq, podrz¢dng wobec analizy segmentowej
zaprezentowanej w sprawozdaniu finansowym.

Grupa nie jest uzalezniona od zadnego ze swoich klientéw, poniewaz sprzedaz rozproszona jest na szeroka,
zréimicowang i ciggle zmieniajaca si¢ grupe nabywcow lokali mieszkalnych i uzytkowych. Klientami Grupy sg w
zdecydowanej wiekszosci osoby fizyczne.

Gléwnymi kosztami ponoszonymi przez Grupe w ramach dzialalnosci deweloperskiej s3 koszty ustug

budowlanych realizowanych przez niezwigzane z Grupa podmioty zewngtrzne, oraz koszty zakupu gruntéw pod te
inwestycje.

W przypadku ustug budowlanych wykonawcy wybierani sa w procesie organizowanych wewnetrznie procedur
przetargowych. Grupa korzysta z wielu dziatajacych na rynku warszawskim oraz gdafiskim firm budowlanych i
ushugowych, przy czym nie istnialo uzaleznienie od jednego badz jakiejkolwiek grupy ustugodawcéw.
Najwigkszymi kontrahentami Grupy w okresie 12 miesigcy zakoriczonych dnia 31 grudnia 2014 roku, z uwagi na
warto$¢ zakupionych w tym okresie ustug netto, byli:

Warto§é zakupionych usiug w

Nazwa dostawcy 2014 roku w tys. PLN

MAREX Sp. z 0.0. Spétka Komandytowa 57636
FABET Konstrukgje sp. z 0.0. 30 254
PROCONST Andrzej Brymas 20295
BAUHAUS Sp. z 0.0. 17 882
GRIMSAN Grzegorz Grzymata 9670
MATBUD Mateusz Kalata 7701
EKOTYNK Zaktad Handlowo Ustugowy 7479
Uslugi Transportowo-Budowlane Adam

Z1.OMANCZUK 7 049
PHU APIN Andrzej Piefikosz 6 454
Razem 164 420

Zrodio: Spotka

Wykazane powyzej kwoty stanowig ponad 50% wydatkéw Grupy na ustugi budowlane w okresie 12 miesigcy
zakonczonych dnia 31 grudnia 2014 roku.

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ROBYG S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2014 roku
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Podobnie, w przypadku gruntéw, nie istnieje uzaleznienie od jednego dostawcy badz tez od jakiejkolwiek grupy
dostawcow.

5. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC GRUPY ORAZ FINANSOWANIE
DZIALALNOSCI GRUPY W BIEZACYM OKRESIE

5.1 Zawarte umowy kredytowe oraz istotne zmiany w umowach kredytowych zawartych przez spélki
Grupy dokonane w okresie 12 miesi¢gcy zakoriczonych dnia 31 grudnia 2014 roku.

ROBYG City Apartments 2 Sp. z o.0.

W dniju 27 stycznia 2014 roku, spélka ROBYG City Apartments 2 Sp. z 0.0. zawarla aneks do umowy kredytowej
z Nordea Bank Polska S.A. umozliwiajacy przediuzenie terminu ostatecznej splaty kredytu inwestycyjnego
uzyskanego od banku przez te spélke celowa. Data ostatecznej splaty wyzej wymienionego kredytu zostala
przesunigta na dziefi 31 grudnia 2015 roku. Ponadto, dostgpna kwota kredytu rewolwingowego zostala zmieniona
z 35 000 tys. PLN do 15 000 tys. PLN. Znaczace zmiany dotyczace zabezpieczen obejmujg: zmiang wysokosci
udzielonego porgczenia do maksymalnej kwoty 15000 tys. PLN dla kredytu rewolwingowego, obnizenie
maksymalnych wartosci istniejacych zastawéw z 126 900 tys. PLN do 39 000 tys. PLN, ustanowienie nowych
zastaw6w dotyczacych naleznosci z dwéch rachunkéw bankowych (rachunku powierniczego oraz standardowego
rachunku bankowego) do kwoty 39 000 tys. PLN.

ROBYG Morena Sp. z o.0.

W dniu 17 kwietnia 2014 roku spétka ROBYG Morena Sp. z 0.0. podpisala umowe kredytowa z Bankiem
Zachodnim WBK S.A. Kredytu w wysokoéci 15 000 tys. PLN udzielono na dziatalno$¢ deweloperska spotki.
Kredytu udzielono na okres do dnia 30 czerwca 2017 roku. Stopa oprocentowania kredytu oparta jest na zmiennej
stopie procentowej WIBOR 1M powigkszonej o marz¢ banku. Najwazniejsze zabezpieczenia ustanowione
w zwigzku z powyzsza umowg obejmuja:

o hipotek¢ do maksymalnej kwoty zabezpieczenia 22 500 tys. PLN ustanowiona na gruncie bedacym

wiasnoscia spétki ROBYG Morena Sp. z 0.0.,
e zastaw rejestrowy na 100% udzialéw w spéice ROBYG Morena Sp. z 0.0.,
e poreczenie udzielone przez Spélke do wysokosei 15 000 tys. PLN.

ROBYG Construction Sp. z o.0.
W dniu 29 maja 2014 roku spétka ROBYG Construction Sp. z 0.0. podpisata aneks do umowy kredytu zawartego

z mBank S.A. Termin splaty wyzej wymienionego kredytu zostal przedtuzony do dnia 29 maja 2015 roku. Limit
kredytu pozostal na niezmienionym poziomie 10 000 tys. PLN.

ROBYG Kameralna Sp. z 0.0.
W dniu 26 wrzeénia 2014 roku, spétka ROBYG Kameralna Sp. z o.0. podpisata aneks do umowy kredytu zawartej

z Bankiem Zachodnim WBK S.A. Termin splaty wyzej wymienionego kredytu zostal przedluzony do dnia
31 grudnia 2014 roku.

W dniu 17 grudnia 2014 roku, spétka ROBYG Kameralna Sp. z o.0. podpisala kolejny aneks do umowy kredytu

zawartej z Bankiem Zachodnim WBK S.A. Termin splaty wyzej wymienionego kredytu zostat przedtuzony do
dnia 30 kwietnia 2015 roku.

ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0.

W dniu 22 grudnia 2014 roku spétka ROBYG Marina Tower Sp. z o.0. podpisata umowe kredytowa z Bankiem
Millennium S.A. Kredytu w wysoko$ci 7 000 tys. PLN udzielono na dzialalno$¢ deweloperska sp6iki. Kredytu

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalno$ci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2014 roku
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udzielono na okres do dnia 31 marca 2017 roku. Stopa oprocentowania kredytu oparta jest o zmienng stope
oprocentowania WIBOR 3M powigkszong o marz¢ banku. Istotne zabezpieczenia udzielone w zwigzku z
powyzszymi umowami obejmuja:
o hipoteke do maksymalnej kwoty zabezpieczenia 14 000 tys. PLN ustanowiong na gruncie bedacym
wlasnoécia sp6tki ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0,
e przystapienie ROBYG S.A. do dhugu.

5.2 Zaciagniecia i splaty kredytéw bankowych w okresie 12 miesigey zakoriczonych dnia 31 grudnia 2014
roku:

Ponizsza tabela przedstawia zaciagnigte i sptacone w 2014 roku kredyty bankowe:

. . Zaciggnigecia Splaty
Bank kredytujgey Kredytobiorca Rodzaj kredytu (tys. PLN) (tys. PLN)
Millennium Bank S.A. ROBYG S.A. '“"df. w rachunku 2596 2596
iezacym
mBank S.A. ROBYG Construction kredyt 36 547 39526
Sp. zo.0. rewolwingowy
ROBYG Marina Tower kredyt

Bank Millennium S.A. S rewolwingowy i 17 620 10 624

p. Z 0.0. . .

mwestycyjny
Bank Zachodni WBK S.A. RO‘;E‘; Morena keedyt inwestycyjny 10 480 12329
. kredyt

Nordea Bank Polska S.A. ROBYG City rewolwingowy i 31632 42640

Apartments 2 Sp. z 0.0. R .

mwestycyjny

. kredyt

Nordea Bank Polska S.A. ROBYS labloniowa2 rewolwingawy i 38 514 36 587
P- 2 0.0. inwestycyjny
Razem 137 389 144 302
Zrédio: Spoika

Pozostale informacje dotyczace rodzaju i wysokosci stopy procentowej, waluty i terminu wymagalnogci kredytéw

zostaly zaprezentowane w nocie 25 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony
dnia 31 grudnia 2014 roku.

5.3 Emisja i wykup obligacji
Obligacje seriiD, Gi H

W styczniu 2014 roku Grupa zakoniczyla proces wykupu 400 000 obligacji serii D o lacznej warto§ci nominalnej
40 000 tys. PLN oraz 80 000 obligacji serii G o tacznej wartosci nominalnej 8 000 tys. PLN.

W dniu 12 czerwca 2014 roku Grupa przyjela uchwale dotyczaca kolejnego wezeéniejszego wykupu czesci
obligacji serii G o wartosci nominalnej wynoszacej 7 000 tys. PLN. Wykup miat miejsce w dniu 15 lipca 2014
roku. Wykup zwigzany jest z zamiarem zwolnienia z hipoteki czgsci gruntu posiadanego przez spétke ROBYG
Morena Sp. z 0.0., ktdra jest jednostkq zalezng Spoiki.

W dniu 12 grudnia 2014 roku Grupa przyj¢la uchwale dotyczaca wezesniejszego wykupu wszystkich obligacji
serii G o warto$ci nominalnej wynoszacej 25 000 tys. PLN oraz wszystkich obligacji serii H o wartosci nominalnej
wynoszgcej 10 000 tys. PLN. Wykup mial miejsce po dniu bilansowym.

Obligacje serii Ei F

W dniu 19 listopada 2014 roku Grupa przyjeta uchwale dotyczaca wezesniejszego wykupu czeéci obligacji serii E
o wartosci nominalnej 10 000 tys. PLN oraz wszystkich obligacji serii F o wartoéci nominalnej wynoszacej 10 000
tys. PLN. Wykup mial miejsce w dniu 20 grudnia 2014 roku.

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalno$ci Grupy Kapitatlowej ROBYG S.A. za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2014 roku

13




ROBYG

/lz": Art r/ }3#///1';}7

Obligacje serii J

W dniu 26 lutego 2014 roku obligacje serii J zostaly wprowadzone do alternatywnego systemu obrotu na rynku
Catalyst.

Ponadto, w lutym 2014 roku Grupa zlozyla o$wiadczenie w formie aktu notarialnego o ustanowieniu
zabezpieczenia obligacji serii J w formie hipoteki na dziatce gruntu bedacej wlasnoscia sp6iki Krélewski Park Sp.
z 0.0. Hipoteke ustanowiono w kwietniu 2014 roku.

Obligacje serii K1 i K2

W dniu 26 lutego 2014 roku, w ramach oferty prywatnej, Spolka wyemitowala obligacje serii K1 o lacznej
wartoéci nominalnej 45 000 tys. PLN. Ostateczny termin wykupu obligacji zostat ustalony na dzier 26 lutego 2018
roku. Wykup obligacji nastagpi wedlug ich wartosci nominalnej. Oprocentowanie obligacji ustalono w oparciu o
zmienna stope procentowa, a odsetki ptatne sa w okresach 6-miesigcznych. Pierwszy okres odsetkowy dla
obligacji rozpoczat sie od dnia wyemitowania obligacji i skoficzyl w dniu 26 sierpnia 2014 roku, natomiast kolejne
uplywaja odpowiednio co sze$¢ miesiecy od tej daty. Obligacje zostaly wyemitowane jako niezabezpieczone.
Warunki emisji obligacji okreslaja réwniez dodatkowe wymogi, ktére musza zosta¢ spetnione przez Grupe, ktére
s3 analogiczne do warunkéw dotyczacych innych emisji obligacji Sp6tki.

W dnin 28 lutego 2014 roku, w ramach oferty prywatnej, Spotka wyemitowala obligacje serii K2 o lacznej
warto$ci nominalnej 15 000 tys. PLN. Ostateczny okres wykupu obligacji okreslono na dzien 26 lutego 2018 roku.
Wykup obligacji nastapi wedlug ich wartosci nominalnej. Oprocentowanie obligacji ustalono w oparciu o zmienng
stope procentows, a odsetki platne sg w okresach 3-miesigcznych. Pierwszy okres odsetkowy dla obligacji
rozpoczat sie od dnia wyemitowania obligacji i skoficzyl w dniu 26 maja 2014 roku, natomiast kolejne uptywaja
odpowiednio co trzy miesigce od tej daty. Obligacje zostaly wyemitowane jako niezabezpieczone. Warunki emisji
obligacji okreslajg rowniez dodatkowe wymogi, ktdre musza zostaé¢ spelnione przez Grupe, ktére sg analogiczne
do warunkéw dotyczacych innych emisji obligacji Spétki.

W kwietniu 2014 roku obligacje serii K1 i K2 wprowadzono do alternatywnego systemu obrotu na rynku Catalyst.
Obligacje serii L

W dniu 29 paZdziernika 2014 roku, w ramach oferty prywatnej, Spolka wyemitowala obligacje serii L o facznej
warto$ci nominalnej wynoszacej 60 000 tys. PLN w ramach programu emisji obligacji o wartosci 100 000 tys.
PLN. Ostateczny termin wykupu obligacji zostal ustalony na dzien 29 pazdziernika 2018 roku. Obligacje
oprocentowane s3 wedlug zmiennej stopy procentowej, a odsetki beda wyplacane w okresach 6-miesigcznych.
Obligacje zostaly wyemitowane jako niezabezpieczone. Warunki emisji obligacji takze okre$lajg wymogi, ktére
muszg zosta¢ spelnione przez Grupe i ktére réimiag si¢ nieznacznie od warunkéw dotyczacych innych emisji
obligacji Spétki. Gléwna zmiana dotyczy ustalenia maksymalnego poziomu wskaznika zadluzenia netto na
poziomie 1,1 oraz uwzglednienia przy jego obliczaniu $rodkéw pienieznych znajdujacych sie na otwartych
indywidulanych rachunkach powierniczych, prowadzonych zgodnie z ustawa deweloperska, do poziomu 50 000
tys. PLN.

5.4 Informacje o udzielonych, otrzymanych i splaconych poiyeczkach od jednostek powigzanych oraz
niepowigzanych w okresie 12 miesigcy zakorniczonych dnia 31 grudnia 2014 roku

Ponizsza tabela przedstawia list¢ pozyczek udzielonych podmiotom powigzanym w okresie 12 miesigcy
zakoficzonym 31 grudnia 2014 roku:

Data

uruchomienia Termin Kwota pozyczki Sposib
Pozyczkobiorca Poiyczkodawca . lub transzy w Waluta naliczania
poyezki lub splaty tysigcach odsetek
transzy
, . Zmienna
f‘:le"’s‘“ Park $p.2  poBYGSA. 10-07-2014  30-06-2015 200 PLN stopa
o procentowa
; ROBYG S.A. Zmienna
Krélewski Park Sp. 2 13062014 30-06-2015 500 PIN o
0.0. stopa
Sprawozdanie Zarzadu
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procentowa
. ROBYG S.A. Zmienna
5;01"‘”81“ Park Sp. z 18092014  30-06-2015 500 PLN stopa
.0. procentowa
. ROBYG S.A. Zmienna
ROBYG Osiedle 27012014 28-02-2015 500 PLN stopa
Krélewskie Sp. z 0.0.
procentowa
ROBYG S.A. Zmienna
ROBYG Wola 06-10-2014  31-03-2015 500 PLN stopa
Investment Sp. z 0.0.
procentowa
ROBYG S.A. Zmienna
ROBYG Wola 07-08-2014  31-12-2015 250 PLN stopa
Investment Sp. z 0.0.
procentowa
ROBYG S.A. Zmienna
ROBYG Wola 13-112014  30-09-2015 7721 PLN stopa
Investment Sp. z 0.0.
procentowa
Razem: 10 171
Zrédlo: Spétka

Ponizsza tabela przedstawia list¢ pozyczek otrzymanych od podmiotéw powigzanych w okresie 12 miesiecy
zakoniczonym 31 grudnia 2014 roku:

Data

uruchomienia Termin Kwota pozyczki Sposéb
Pozyczkobiorca Pozyczkodawca otvezki lub spla lub transzy w Waluta naliczania
pozy ty tysigcach odsetek
transzy
Zmienna

ROBYG Mokotéw NCREII stopa
Investment Sp. 0.0, Investments Limited 18-09-2014  30-06-2017 21 000 PLN procentowa
Razem: 21 000
Zrédio: Spétka

W okresie 12 miesigcy zakoficzonym 31 grudnia 2014 roku, Grupa splacila pozyczke od Wildetio Limited w
kwocie 16 180 tys. PLN (z czego 14 975 tys. PLN w gotéwce). Szczegély transakcji zostaly zaprezentowane w
Nocie 18 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakoficzony 31 grudnia 2014 roku. W
tym okresie nie dokonano splaty zadnych innych pozyczek od jednostek powigzanych.

Ponizsza tabela przedstawia liste instrumentéw dluznych o cechach kapitalowych (pozyczek noszacych cechy
instrumentéw kapitalowych przeklasyfikowanych w 2013 roku z kapitaléw do zobowigzan) od jednostek
powiazanych splaconych w okresie 12 miesi¢cy zakoriczonym 31 grudnia 2014 roku:

Dluznik Wierzyclel Waluta '((v‘v":’;: stIl;)y
ROBYG Jabloniowa Sp. z 0.0. William II Finance S.A.R.L PLN 973
ROBYG Morena Sp. z 0.0. William II Finance S.A.R.L PLN 3125
ROBYG Jabloniowa Sp. z o.0. Nanette Real Estate Group N.V. PLN 965
ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z 0.0. William II Finance S.A.R.L PLN 10 263
ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z 0.0. Nanette Real Estate Group N.V. PLN 10 263
ROBYG Morena Sp. z o.0. Nanette Real Estate Group N.V. PLN 3125
ROBYG Marina Tower Sp. z o.0. Nanette Real Estate Group N.V. PLN 3125
ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0. LBREP III Marina Towers S.A.R.L. PLN 3125
Razem 34 964

Zrédio: Spotka

5.5 Informacje o wypowiedzianych umowach pozyczek od jednostek powigzanych w okresie 12 miesigcy
zakonczonych dnia 31 grudnia 2014 roku

Grupa nie wypowiedziata zadnej z istniejacych w 2014 roku umoéw pozyczek od jednostek powigzanych.

Sprawozdanie Zarzadu
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5.6 Udzielone i otrzymane por¢czenia i gwarancje w okresie 12 miesigcy zakoficzonych dnia 31 grudnia
2014 roku

Spolka oraz jej jednostka zalezna - ROBYG Construction Sp. z o.0. byly porgczycielami platnosci wobec
kontrahentéw na poczet dostaw towaréw zamawianych w zwiazku z realizacja projektéw deweloperskich Grupy.
Ponizsza tabela przedstawia zestawienie udzielonych poreczefi wobec kontrahentéw Grupy na dziefi 31 grudnia
2014 roku:

Przedmiot

Porgcezyciel Kontrahent poreczenia Do kwoty Z dnia Do dnia

ROBYG Construction Sp. z0.0.  Stal-Service Sp. z 0.0. z ty‘t‘:)*";:r‘l’f‘”‘” 650  19-05-2014 31-03-2015

ROBYG Construction Sp.z0.0. ~ CMC Poland Sp.z0.0. 2 tytt“o*:l:r‘:‘mw 1650 16062014 05-02-2015

ROBYG Construction Sp. zo.o.  CMC Poland Sp. z 0.0. z W‘:‘;;‘v:l“’lsm‘" 1650  10-10-2014 31052015
ROBYG S.A. Cemex Polska Sp.zo.o. 2 tyttug::;staw 500 01-10-2014 31-05-2015
ROBYG S.A. Cemex Polska Sp. zoo. 2 tytt“;;‘l:lflmw 1000 02-06-2014 30-04-2015
ROBYGS.A. Cemex Polska Sp.zo.o. 2 thl:::v:r?fww 500 02062014 31-03-2015
ROBYG S.A. Cemex Polska Sp. z 0.0. z tyt;lomstaw 1500  02-07-2014 31-05-2015
ROBYG S.A. Cemex Polska Sp.zo.0. 2 ‘Y"t“o*“w:r‘l’ft“w 1000 17-11-2014 31-05-2015
ROBYG S.A. Cemex Polska Sp.zo.o. % tyt:loluw:!:staw 1500 17-11-2014 07-08-2015

Razem 9950

Zrédio: Spétka

Poreczenia otriymane

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie gwarancji, porgczen i innych zabezpieczenh otrzymanych przez spoiki z
Grupy od kontrahentéw na dziet 31 grudnia 2014 roku:

Kwota

Spétka Kontrahent Rodzaj Waluta (tys) Z dnia Do dnia
Robyg Construction Marex Budownictwo' Weksel PIN 118 01-10-2013 18-01-2015

Sp. zo.o. Sp. zo.0.

Robyg Construction Marex Budownictwo Weksel PLN 44 01-102013 18082015

Sp. zo.o. Sp. z 0.0.

Robyg Construction "Marex Budownictwo Weksel PLN 28  01-10-2013 29.12-2015

Sp. zo.0. Sp. z 0.0.

Robyg Construction 'Marex Budownictwo Weksel PIN 45  01-10-2013 04-04-2016

Sp.zo.0. Sp. z o.0.

Robyg Construction Marex Budownictwo' Weksel PLN 6 01-10-2013 16-09-2015

Sp.zo.0. Sp.zo.0.

Robyg Construction 'Marex Budownictwo Weksel PLN 10 01-10-2013 09-04-2016

Sp. zo.o. Sp.zo.0.

R""“;:‘:’jz““” Bracia Bertrand Sp. 0.0 Sp.k  Gwarancjabankowa ~ PLN 8§ 07032013  31-12:2016
RobyépC(;n(s’:ucuon Bracia Bertrand Sp. z 0.0. Sp. k  Gwarancja bankowa PLN 3 13-022013  12-02-2016
Robygf«;n:t:‘)uctlon Bracia Bertrand Sp. zo.0. Sp. k  Gwarancja bankowa PLN 2 06-12-2012  15-10-2015
Robyg Construction . .

Sl 6 Bracia Bertrand Sp. zo.0. Sp. k  Gwarancja bankowa PLN 7 28-11-2012 15-08-2015
Robyng(;n:t;uctlon Bracia Bertrand Sp. z0.0. Sp. k  Gwarancja bankowa PLN 9 28-11-2012  15-10-2015
Robyil’C(;n:t:;uctlon Bracia Bertrand Sp. z0.0. Sp. k. Gwarancja bankowa PLN 6 07032013 28-12-2016
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Spéika Kontrahent Rodzaj Waluta I:tvyv:;a Z dnia Do dnia
Robyg Construction .

$p. z0.0 Fabet-Konstrukcje Sp. z 0.0. Weksel PLN 198  12-08-2013 17072015
Robyg Construction INZYNIER Sp. 2 0.0. Garancja PLN 54 09-12-2013  30-09-2017

Sp.zo.0. ubezpieczeniowa
Robyg Construction

Sp. 2 0.0. P.H.U. Eltron Sp. z o0.0. Weksel EUR 60 09-09-2013 18-01-2015
R""Yg:‘;“::“m“ Proconst Andrzej Brymas Weksel PLN 156 23-12-2013  24-10-2016
Robyg :Zn::uctlon Proconst Andrzej Brymas Weksel PLN 180 23-122013 21022015

Robyg Osiedle Przedszkole Niepubliczne .

wa 2 Sp. 2 0.0, "Krasnohudki® Gwarancja bankowa EUR 23 10-07-2013 28-05-2018
Robygfc;n:t;uctlon Schindler Polska Sp. z 0.0 Gwarancja bankowa EUR 8§ 30-1222011 23032015
Robyg :c;njtrouchon Schindler Polska Sp. z 0.0 Gwarancja bankowa EUR 3 15122011 09-03-2015
Robygfc;nst‘r)ucuon Schindler Polska Sp. z 0.0 Gwarancja bankowa EUR 3 151222011 09-03-2015
Robygl:',‘(;n:trouctlon Schindler Polska Sp. z 0.0 Gwarancja bankowa EUR 13 05-01-2012  23-03-2015
R0by§:<;n:u'°uctlon Schindler Polska Sp. z 0.0 Gwarancja bankowa EUR 11 24052012 21-08-2015
Mbygf‘;“j:““‘"“ Schindler Polska Sp.z0.0  Gwarancjabankowa  EUR 6 17052012  10-08-2015
Robyg}fl(;n:t(r)uctlon Schindler Polska Sp. z 0.0 Gwarancja bankowa EUR 2 21-12-2012 14-12-2015
R°"”§:‘;“§T‘°“°“ Schindler Polska Sp. zo.o ~ Gwarancjabankowa ~ PLN 8 15032013 13-06-2016
R°"y§:‘;“§t:‘°“°“ Schindler Polska Sp. z0.o  Gwarancjabankowa  EUR 11 13022013 04-05-2016
Robyglf(;n:trouctlon Schindler Polska Sp. z 0.0 Gwarancja bankowa EUR 3 14022013 11-05-2016
Robygfc;n:t(r)ucuon Schindler Polska Sp. z 0.0 Gwarancja bankowa EUR 4 21032013 30-03-2016
Robygf(;ncs’lzucuon Schindler Polska Sp. z 0.0 Gwarancja bankowa EUR 3 21122012 14-03-2016
Robygfc;n:i:;uctlon Schindler Polska Sp. z 0.0 Gwarancja bankowa EUR 8 04-01-2013  24-03-2016
Robygfc;n:ﬂ'ouctlon Schindler Polska Sp. z 0.0 Gwarancja bankowa BUR 4 05-1222013  25-11-2016
Robyg Construction . .

Sp. zo.. Schindler Polska Sp. z 0.0 Gwarancja bankowa EUR 4 27-09-2013 19-09-2016
Robyg Construction . .

Sp. 20.0. Schindler Polska Sp. z 0.0 Gwarancja bankowa EUR 8 04-09-2013  S0-11-2016
Robyg :l;n::“cm“ Schindler Polska Sp. z 0.0 Weksel EUR 4 21082013  01-08-2016
Robyglflc;nst;uctlon Schindler Polska Sp. z 0.0 Gwarancja bankowa EUR 6 16012014 14042017
Robygf(;ﬂ:t‘ouctlon Bracia Bertrand Sp. z 0.0. Sp.k  Gwarancja bankowa PLN 24 04022014  05-08-2017
Robyc Construction Bracia Bertrand Sp. z 0.0. Sp. k Gwamnc_]a_naICZytego PLN 3 05022014  05-08-2017

Sp. zo.o. wykonania umowy
Robyg Construction o o Bertrand Sp. z0.0. Sp.k O aancjanalezytego o, 12 13012014 074022017

Sp. zo.0. wykonania umowy

Wilanéw Office Alma Market sp. z 0.0. Gwarancja bankowa PLN 552 16-04-2014  03-04-2015
Center Sp.z 0.0.
Wilanw Office "HealthWay" sp. z 0.0. Gwarancjabankowa ~ PLN 141 21072014  17-07-2015
Center Sp.z 0.0.
Robygf(;n:troucuon Schindler Polska Sp. z 0.0. Gwarancja bankowa EUR 1 04072014  02-10-2017
Sprawozdanie Zarzadu
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Spétka Kontrahent Rodzaj Waluta 'it‘;:t)’ Z dnia Do dnia
R"byg}f‘;“j?ﬁm Schindler Polska Sp.z0.0.  Gwarancja bankowa EUR 17 25062014  19-01-2015
R°by§:‘;“:f_‘°ﬁ°“ Schindler Polska Sp.zo.o.  Gwarancja bankowa EUR 5 25062014 11052015
R°by§:‘;“:?m°n Schindler Polska Sp. zo.o.  Gwarancja bankowa EUR 4 06062014  28-08-2017
Mbygsznj?cﬁ“ Z;k:dag‘:’“;s:;j;iam“;nm;‘::;i Weksel PLN 281 15102013  01-01-2026
R°by§:‘;"§t:’°ﬁ°“ Schindler Polska Sp. zo.o.  Gwarancja bankowa EUR 10 23052014  15-04-2015
R°by§:‘;“j:_‘°ﬁ°“ Schindler Polska Sp.z0.0.  Gwarancja bankowa  EUR 5 21052014  16-08-2017
R°by§:‘;“:‘t:_‘°ﬁ°“ Schindler Polska Sp. z0.0.  Gwarancja bankowa EUR 2 23042014  18-04-2017
R°by§:‘;":t'o“°ﬁ°“ Fabet-Konstrukcje Sp. z 0.0. Weksel PLN 193 11042014  30-03-2016
R°by§§‘;"§'2‘°ﬁ°“ Fabet-Konstrukcje Sp. z 0.0. Weksel PLN 210 10042014  28-06-2015
R°""§:‘;“:$‘°““ Schindler Polska Sp. zo.0.  Gwarancja bankowa EUR 13 10042014 23062015
R°“§§Z“:Tﬁ°n Schindler Polska Sp.z0.0.  Gwarancja bankowa EUR 4 16042014  11-07-2017
R°"y§§‘;“:z‘.’°ﬁ°“ Schindler Polska Sp.z0.0.  Gwarancja bankowa EUR 12 07-042014  30-06-2017
R°by§:‘;“:z‘.‘°ﬁ°“ Schindler Polska Sp. z0.0.  Gwarancja bankowa EUR 44 10042014 16022015
R°by§§‘;“:_t:'°ﬁ°“ Schindler Polska Sp. z0.o.  Gwarancja bankowa EUR 12 11042014  30-01-2015
R"b”glf‘;“:z‘.m” Schindler Polska Sp. z0.0.  Gwarancja bankowa EUR 7 11042014 13012015
R"byglf‘;njfcﬁ"“ Otto Wohr GmbH Gwarancja bankowa EUR 107 23-062014  28-02-2015
R"b”g;‘;“:?’ﬁm Otto Wohr GmbH Gwarancja bankowa EUR 87 24062014  28-05-2015

g;‘la::‘s”pcz’ff‘: Atlantic S.A. Gwarancja bankowa PLN 271 24092014  30-06-2015
R°by§:‘;“:z'f°ﬁ°n Schindler Polska Sp.zo.o.  Gwarancja bankowa EUR 2 25092014 314032015
R°by§:Z“:Tﬁm Schindler Polska Sp.zo.o.  Gwarancja bankowa EUR 8 25062014  20-05-2015
R°by§:';“:f_‘°ﬁ°" Schindler Polska Sp.z0.0.  Gwarancja bankowa EUR 4 20102014  2201-2018
R”"g:‘;“:?““ Schindler Polska Sp. z0.0.  Gwarancjabankowa  EUR 4 04112014  30-102017
R”"g:‘;“:?“““ Schindler Polska Sp. z0.0.  Gwarancja bankowa EUR 2 04112014  30-10-2017
R°b"§:‘;“:$“‘°ﬁ°“ Schindler Polska Sp. zo.o.  Gwarancja bankowa EUR 7 04112014  10-10-2017
R°by§§‘;“:$f‘°ﬁ°“ Schindler Polska Sp. zo.o.  Gwarancja bankowa EUR 10 25112014  15-09-2015
Mbyglf‘;“:z‘_"’ﬁm Schindler Polska Sp.zo.0.  Gwarancja bankowa EUR 16  25-11-2014  30-03-2015
R"byg:‘;nsf"“cﬁ"“ Schindler Polska Sp.z0.0.  Gwarancja bankowa EUR 15 25-11-2014  14-05-2015
R"b"g:‘;“:f_‘“ﬁ"“ Schindler Polska Sp.z0.0.  Gwarancja bankowa EUR 14 21-112014  02-11-2015
R°by§:‘;“:?ﬁ°“ Bracia Bertrand sp. z 0.0. sp. k Weksel PLN 190 17-122014  31-08-2015
R°by§§‘;"::‘°ﬁ°“ Schindler Polska Sp.z0.0.  Gwarancja bankowa EUR 29 04-122014  16-03-2015
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R°by§:‘;“::“°ﬁ°“ Schindler Polska Sp.z0.0.  Gwarancja bankowa EUR 9 04122014  31-08-2015
R°by§:‘;“:':“°ﬁ°“ Otto Wohr GmbH Gwarmncjabankowa  EUR 193 17-122014  30-06-2015
R°by§:‘;":?°ﬁ°“ Otto Wohr GmbH Gwarancja bankowa EUR 284  17-122014  30-06-2015
R°by§:‘;“:z“°ﬁ°“ PHU Apin Andrzej Piefikosz Weksel PLN 300 31-122014  20-04-2015
R°by§§‘;“:t;“cﬁ°“ Schindler Polska Sp.z0.0.  Gwarancja bankowa EUR 6 10-122014  05-03-2015
R"byglf‘;“jt;“"ﬁm Otto Wohr GmbH Gwarancjabankowa ~ EUR 84 08122014  30-11-2015
R°by§:‘;n:§f’°ﬁ°“ Otto Wohr GmbH Gwarancja bankowa EUR 171 08-122014  30-11-2015

RAZEM PLN 3059

RAZEM EUR 1372
Zrédio: Spotka

5.7 Pozostale istotne zdarzenia
Nabycie/ sprzeda gruntéw i projektow deweloperskich

W dniu 11 czerwca 2014 roku spétka ROBYG Zoliborz Investment Sp. z 0.0. zawarla warunkowa umowe nabycia
prawa uzytkowania wieczystego gruntu zlokalizowanego w Warszawie w dzielnicy Zoliborz. Laczna cena nabycia

netto za wyzej wymieniony grunt zostata ustalona na kwote 9 891 tys. PLN. Ostateczna umowa nabycia zostata
podpisana w dniu 25 lipca 2014 roku.

W dniu 1 sierpnia 2014 roku spétka ROBYG Mokotow Investment Sp. z 0.0 zawarla umowe nabycia gruntu
zZlokalizowanego w Warszawie w dzielnicy Mokotéw. Laczna cena nabycia netto za wyzej wymieniony grunt
zostata ustalona na kwote 68 500 tys. PLN.

W dniu 5 listopada 2014 roku spéika zalezna Spolki zawarla wstepng umowe nabycia prawa wlasnosci dziatek
zlokalizowanych w Gdarnsku w dzielnicy Piecki-Migowo o tacznej powierzchni wynoszacej okolo 1,99 hektara.
Zawarcie umowy sprzedazy wyZzej wymienionych dzialek bedzie miato miejsce do dnia 5 czerwca 2015 roku.
Cena nabycia netto zostala ustalona na kwote 13 400 tys. PLN.

W dniu 5 grudnia 2014 roku spétka Krélewski Park Sp. z o.0. sprzedata w celach handlowych udzial w prawie
wlasnosci (odpowiadajacy powierzchni 11.317 metréw kwadratowych) dziatki gruntu zlokalizowanej w
Wilanowie stanowiacej wlasnosé spotki Krélewski Park Sp. z o.0.

W dniu 11 grudnia 2014 roku sp6tka ROBYG Wola Investment Sp. z o.0. podpisata umowe przeniesienia prawa
wieczystego uzytkowania gruntu zlokalizowanego w Warszawie w dzielnicy Wola. Laczna cena nabycia netto za
wyzej wymieniony grunt zostala ustalona na kwote 15 220 tys. PLN.

Umowy znaczgce dla dzialalnosci gospodarczej Grupy
Poza umowami zwigzanymi z transakcjami opisanymi w niniejszym Sprawozdaniu Zarzadu z dzialalnosci Spotki

ROBYG S.A., w okresie zakorficzonym 31 grudnia 2014 roku Spéika nie zawarla innych znaczacych uméw dla
dzialalnosci gospodarczej Grupy.

Za umowy znaczace dla swojej dziatalnosci Spotka uznaje te, ktérych wartos$¢ przekracza 10% wartosci kapitalow
wiasnych Spétki, badz te, ktére z innych przyczyn maja kluczowe znaczenie dla Spétki.
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Wyplata dywidendy za 2013 rok oraz propozycja wyplaty dywidendy za 2014 rok

Dywidendy wyplacane sa zgodnie z przepisami Kodeksu Spétek Handlowych w oparciu o jednostkowe
sprawozdanie finansowe sp6tki ROBYG S.A. sporzadzone zgodnie z MSSF.

W dniu 7 maja 2014 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki zatwierdzito wyplate dywidendy
za 2013 rok w wysokosci 20 967 tys. PLN (0,08 PLN na jedna akcje¢ zwykla). Dzien dywidendy wyznaczono na
14 maja 2014 roku za$§ dywidenda zostala wyplacona 29 maja 2014 roku.

W dniu 23 kwietnia 2013 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spolki zatwierdzilo wyplate
dywidendy za 2012 rok w wysokosci 20 678 tys. PLN (0,08 PLN na jedng akcje zwykla). Dzieni dywidendy
wyznaczono na 30 kwietnia 2013 roku za$ dywidenda zostata wyptacona 17 maja 2013 roku.

Zarok 2014 Zarzad ROBYG S.A. proponuje wyplacenie dywidendy w wysokosci 0,11 PLN na akcje.

W roku zakoficzonym 31 grudnia 2014 roku Spolka wyptlacila zaliczki na dywidendy dla akcjonariuszy
niekontrolujacych w wysokosci 5 000 tys. PLN (6 000 tys. PLN w roku zakoniczonym 31 grudnia 2013 roku).

SWAP stopy procentowej

W dniu 28 sierpnia 2014 roku Spotka zawarla transakcj¢ zamiany stop procentowych (,SWAP”) z mBank S.A., na
podstawie ktérej splaty odsetek liczonych na podstawie zmiennej stopy procentowej WIBOR 6M zostang
zamienione na splaty odsetek liczonych na podstawie stalej stopy procentowej w wysokosci 2,5050%. Transakcja
SWAP zostala zawarta na okres od dnia 1 wrze$nia 2014 roku do dnia 3 wrzesnia 2018 roku. Warto$¢ nominalna
transakcji SWAP wynosi 45 000 tys. PLN.

W dniu 5 wrze$nia 2014 roku Spétka zawarla kolejna transakcje SWAP z mBank S.A., na podstawie ktérej splaty
odsetek liczonych na podstawie zmiennej stopy procentowej WIBOR 6M zostana zamienione na splaty odsetek
liczonych na podstawie stalej stopy procentowej w wysokosci 2,4300%. Transakcja SWAP zostala zawarta na

okres od dnia 23 grudnia 2014 roku do dnia 24 grudnia 2018 roku. Warto§¢ nominalna transakcji SWAP wynosi
55 000 tys. PLN.

Celem powyzszych transakcji SWAP jest zmniejszenie ryzyka niekorzystych przyszlych zmian w stopach
procentowych oraz ustabilizowanie kosztéw finansowych zwigzanych z obligacjami.

5.8 Opis wykorzystania wplywoéw z emisji papieréw wartoSciowych w okresie obj¢tym raportem

W 2014 roku Spolka wyemitowata obligacje na okaziciela serii K1, K2 i L o lgcznej wartosci 120 000 tys. PLN w
trybie oferty prywatnej. Srodki z emisji obligacji zostaly wydatkowane gtéwnie na nabycie gruntu potozonego w
Warszawie w dzielnicy Mokotéw.

5.9 Informacje o istotnych tramsakcjach zawartych przez Spélk¢ lub jednostk¢ od niej zaleing z
podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe

Spolka ani zadna ze spélek Grupy nie zawierala transakcji z podmiotami powiazanymi na warunkach innych niz
rynkowe w okresie 12 miesigcy zakonficzonych dnia 31 grudnia 2014 roku.

5.10 Wskazanie postgpowan toczacych si¢ przed sadem, organem wlasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Laczna warto$¢ postgpowan toczacych sie przed sadami, organami wlasciwymi dla postgpowania arbitrazowego i
organami administracji publicznej, dotyczacych potencjalnych zobowigzah Grupy wyniosta na dzief 31 grudnia
2014 roku okoto 70,4 mln PLN (bez odsetek nie wliczonych do wartosci przedmiotu sporu). W odniesieniu do
roszczen, ktére Grupa uznala za zasadne, rozpoznano zobowigzania oraz zostaly utworzone rezerwy oraz odpisy o
tacznej wartosci okoto 13,7 min PLN.

Najwicksze z postgpowan ujete w zaprezentowanej powyzej ogélnej kwocie roszczen przeciwko Grupie wynika z
zawiadomienia ktére Spotka otrzymala w dniu 22 lutego 2013 roku z sekretariatu Migdzynarodowego Sadu
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Arbitrazowego przy Migdzynarodowej Izbie Handlowej, z kt6rego to zawiadomienia wynika, Ze EDR Real Estate
(Eastern Europe) Participations S.A.R.L. oraz EDR Real Estate (Eastern Europe) Participations S.C.A. SICAR.
(zwane dalej ,,Podmiotami EAR”) zlozyly wniosek o wszczgcie postgpowania arbitrazowego tacznie przeciwko
znaczgcym akcjonariuszom Spoétki, tj. Nanette Real Estate Group N.V. (,,Nanette”), LBPOL William II S.4.r.1.
(.LBPOL™) oraz Spolce. Powyzszy wniosek o wszczecie postgpowania arbitrazowego dotyczy roszczen
Podmiotéw EdR opartych na réznych podstawach i dotyczacych inwestycji prowadzonej przez podmiot zalezny
od Spoékki, tj. ROBYG City Apartments Sp. z o.0. — spdtke deweloperska, w ktorej Spélka posiada 75% udzialéw
w kapitale zaktadowym a EDR Real Estate (Eastern Europe) Participations S.A.R.L. posiada 25% udziatéw.

Warto$¢ roszczen Podmiotow EdR wystosowanych lacznie przeciwko Nanette, LBPOL oraz Spéice dotyczacych
tej Inwestycji, za ktére wedlug Podmiotéw EdR Spétka ponosi odpowiedzialno$¢, zostala oszacowana przez
Podmioty EdR na kwote 5 800 tys. EUR.

W dniu 13 marca 2014 roku Grupa uzyskata informacje od swojego pelnomocnika, ze postgpowanie Podmiotéw
EdR przeciw Spolce, Nanette Real Estate Group N.V. oraz LBPOL William II S.A.R.L. zostalo w dniu 5 lutego
2014 roku rozszerzone o dodatkowe roszczenie wynoszace 2 959 tys. EUR (11 836 tys. PLN).

Biorgc pod uwage mozliwe polubowne rozstrzygniecie tego postgpowania, Zarzad Grupy postanowil rozpozna¢
rezerwe w wysokosci 1 150 tys. EUR (4 902 tys. PLN) w tym zakresie.

Dodatkowo, tak jak to opisano juz w sprawozdaniu skonsolidowanym Grupy za rok zakoficzony 31 grudnia 2013
roku, w zwiazku ze sprawg sgdowa z powddztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej ,,Marysietika” przeciwko ROBYG
Development 1 Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. k., ktéra jest spolka zalezng od Spétki, Sad
Okregowy zabezpieczyl powédztwo do kwoty 4 208 tys. PLN poprzez zajecie 84 151 udzialéw posiadanych przez
ROBYG Development 1 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia Sp.k. w spélce ROBYG Development 2 Sp. z
0.0. (co odpowiada 13% wszystkich udziatéw w kapitale zaktadowym ROBYG Development 2 Sp. z 0.0.).

Ponadto, tak jak to opisano juz w sprawozdaniu skonsolidowanym Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2013
roku, w zwigzku ze sprawg sadowa wszczeta przez Wspélnote Mieszkaniowg ,,Villa Nova” w Warszawie
przeciwko ROBYG Development 1 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k., ktdra jest spotka zalezng od
Spotki, Sad Okregowy udzielit Wspolnocie zabezpieczenia do kwoty 2 705 tys. PLN poprzez zajgcie 54 103
udzialéw posiadanych przez ROBYG Development 1 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. w spélce
ROBYG Development 2 Sp. z 0.0. (co odpowiada 8% wszystkich udzialéw w kapitale zakladowym ROBYG
Development 2 Sp. z 0.0).

W kwietniu 2014 roku Grupa otrzymata informacj¢ dotyczaca postgpowania sadowego wytoczonego przeciwko
jednej z jednostek zaleznych Grupy przez architekta, ktéry w przeszlosci wspélpracowat z Grupa. Wartos¢ tego
roszczenia wynosi 2 314 tys. PLN plus odsetki ustawowe. Sprawa znajduje si¢ na poczatkowym etapie a Grupa
jest w toku procesu szacowania potencjalnego ryzyka zwigzanego z ta sprawa.

5.11 Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsi¢biorstwem Spdlki oraz jej Grupy Kapitalowej

W okresie 12 miesigcy zakoficzonych dnia 31 grudnia 2014 roku nie zaszly Zadne istotne zmiany w
podstawowych zasadach zarzadzania przedsigbiorstwem Spokki oraz jej Grupy Kapitalowe;.
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6. SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA I DOCHODOWA GRUPY W OKRESIE 12 MIESIECY
ZAKONCZONYCH DNIA 31 GRUDNIA 2014 ROKU

6.1 Sytuacja majatkowa

Aktywa

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej Grupy na
dziefi 31 grudnia 2014 roku:

. 31 grudnia 2013
AKTYWA 31 grudnia 2014 roku Zmiana
(przeksztaicone)
tys. PLN tys. PLN %
Aktywa ogélem 1141208 1080 422 5,6%
Aktywa trwale, w tym: 306 013 383 398 (20,2%)
Nieruchomosci inwestycyjne 121 550 104 460 16,4%
Grunty przeznaczone pod zabudoweg 57921 136 316 (57.5%)
Aktywa obrotowe, w tym: 835195 697 024 19,8%
Zapasy 522 596 441215 18,4%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i inne naleznogci 63 952 36 692 74,3%
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 185 807 208 070 (10,7%)

Zrédio: Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za okres 12 miesigcy cakoriczony dnia 31 grudnia 2014 roku

Na dzien 31 grudnia 2014 roku Grupa wykazywata catkowita wartos¢ aktywow trwalych w wysokoséci 306 013
tys. PLN. Najwazniejszym skladnikiem aktyw6éw trwalych Grupy na wspomniany dzien byly nieruchomosci
inwestycyjne o warto$ci 121 550 tys. PLN oraz grunty przeznaczone pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywow
trwalych o wartosci 57 921 tys. PLN. Wartos¢ aktywéw trwatych na dzier 31 grudnia 2014 roku spadta o 77 385
tys. PLN, tj. 0 20,2% w stosunku do stanu na dziefi 31 grudnia 2013 roku. Najistotniejsza zmiang w 2014 roku byt
spadek gruntéw przeznaczonych pod zabudowe o 78 395 tys. PLN w wyniku przeniesienia znaczacej czesci tych
gruntéw do zapaséw w zwigzku ze zblizajacymi si¢ terminami rozpoczgcia kolejnych faz projektow
deweloperskich.

Na dzierr 31 grudnia 2014 roku, Grupa wykazywala calkowita wartos¢ aktywow obrotowych w wysokosci
835195 tys. PLN. Najwazniejszym skladnikiem aktyw6w obrotowych Grupy byly zapasy, ktérych warto$é na
koniec okresu wyniosta 522 596 tys. PLN, a takze $rodki pienig¢zne i ich ekwiwalenty o wartoéci 185 807 tys.
PLN. W stosunku do kofica okresu poréwnywalnego 2013 roku, catkowita wartos¢ aktyw6éw obrotowych Grupy
wzrosta 0 138 171 tys. PLN tj. 0 19,8%. Wzrost ten spowodowany zostal przez zwiekszenie zapaséw o 81 381 tys.
PLN (18,4%). Wzrost aktywéw obrotowych wynikat takze ze zwigkszenia naleznosci z tytulu dostaw i ushug i
innych naleznosci o 27 260 tys. PLN (74,3%), co spowodowane bylo istotnym zwickszeniem rozliczen ze
spélkami joint venture Grupy, w zwigzku z realizowanymi przez nie projektami deweloperskimi,
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Zobowigzania i kapitaly wilasne

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej Grupy na
dzien 31 grudnia 2014 roku:

PASYWA i KAPITALY WEASNE SHgrgeeioid i~ Zmiana
roku (przeksztalcone)
tys. PLN tys. PLN %

Kapital zakladowy 26209 26052 0,6%
Kapital wlasny razem 476 795 453 231 5.2%
Akcjonariusze niekontrolujacy 30221 34702 (12,9%)
Zobowigzania razem 664 413 627 191 5,9%
Zobowiazania dlugoterminowe, w tym: 339488 298 114 13,9%
obligacje diugoterminowe 241 570 193 250 25,0%
pozyczki dtugoterminowe 21445 19 586 9,5%
kredyty bankowe diugoterminowe 45442 43 908 3,5%
Zobowiazania krotkoterminowe, w tym 324 925 329077 (1,3%)
obligacje krotkoterminowe 47 847 50 578 (5,7%)
pozyczki krétkoterminowe 20 720 50 826 (59.2%)
kredyty bankowe krdtkoterminowe 13 581 21977 (38,2%)
zaliczki otrzymane od klientéw 139 537 143 896 (3,0%)

Zrédlo: Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za okres 12 miesigcy zakoviczony dnia 31 grudnia 2014 roku

Na dziefi 31 grudnia 2014 roku catkowita warto$¢ zobowigzari diugoterminowych Grupy wyniosta 339 488 tys.
PLN i zwigkszyla si¢ 0 41 374 tys. PLN, tj. o 13,9% w poréwnaniu ze stanem na dzief 31 grudnia 2013 roku.
Najistotniejszymi zobowigzaniami dlugoterminowymi Grupy na ten dzief byly oprocentowane kredyty, pozyczki,
obligacje oraz zobowigzania z tytulu leasingu finansowego. Stan wspomnianych zobowigzan zwickszyt sie o
51 025 tys. PLN, tj. 0 19,7% do poziomu 309 864 tys. PLN. Wigzalo si¢ to gléwnie ze wzrostem zobowigzan z
tytulu diugoterminowych obligacji o 48 320 tys. PLN (25,0%), co spowodowane zostalo przede wszystkim
emisjami nowych serii dlugoterminowych obligacji dokonanych w ciagu 2014 roku przez Grupe (warto§¢
nominalna wyemitowanych w ciggu 2014 roku dlugoterminowych obligacji wynosita 120 min PLN),
skompensowang tylko czgsciowo przez wczeéniejsza splata niektorych obligacji (w tym: 10 min PLN obligacji
serii E, 10 min PLN obligacji serii F, 7 mln PLN obligacji serii G) oraz reklasyfikacja do zobowiazan
krétkoterminowych czesci zobowigzan z tytulu obligacji dlugoterminowych na koniec 2014 roku w zwigzku z
decyzja o ich przedterminowym wykupie (wspomniana reklasyfikacja objela obligacje serii G o wartosci
nominalnej wynoszgcej 25 min PLN oraz cz¢s$¢ obligacii serii H w wysokosci 10 min PLN).

Na dzieri 31 grudnia 2014 roku, calkowita wartos¢ zobowigzan krétkoterminowych Grupy wyniosta 324 925 tys.
PLN i spadta w poréwnaniu z wartoscia tych zobowigzan na dzien 31 grudnia 2013 roku o 4 152 tys. PLN, tj. o
1,3%. Najistotniejsza pozycja w zobowigzaniach krétkoterminowych Grupy na dzied 31 grudnia 2014 roku byly
zaliczki otrzymane od klientéw, kt6rych warto$¢ nieznacznie spadta z 143 896 tys. PLN na dzien 31 grudnia 2013
roku do poziomu 139 537 tys. PLN na 31 grudnia 2014 roku, czyli o 4 359 tys. PLN (3,0%). Wsréd pozostatych
pozycji zobowigzahi krétkoterminowych najwigksze spadki dotyczyly oprocentowanych krétkoterminowych
kredytéw bankowych, pozyczek, obligacji oraz zobowigzah z tytulu leasingu finansowego, ktérych wartosé
wyniosta 82 970 tys. PLN na dziefi 31 grudnia 2014 roku i ktére spadly o 41 356 tys. PLN, czyli 0 33,3% w
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stosunku do ich stanu na 31 grudnia 2013 roku; spadek ten zwiazany byl przede wszystkim ze zmniejszeniem
zobowigzan z tytulu kredytow i pozyczek o 30 106 tys. PLN (czyli o 59,2%) glownie w zwiazku z splatg czesci
pozyczek ujmowanych jako instrumenty dluzne o cechach kapitalowych zreklasyfikowanych w 2013 roku z
kapitalu wlasnego do zobowigzan. Z drugiej strony, zobowiazania z tytulu dostaw i ushug i inne zobowiazania
wzrosty o 30615 tys. PLN, czyli o 67,8%, co spowodowane bylo przede wszystkim przez fakt, ze czeié
zobowiazan zwigzanych z ushugami budowlanymi zostala uregulowana po 31 grudnia 2014 roku. Dodatkowo, na
koniec 2014 roku, rezerwy takze zostaly zwigkszone (o 6 050 tys. PLN, czyli o 53,8%), co wynikalo przede
wszystkim z postepowari sadowych opisanych w Nocie 26.2 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy za rok zakoniczony 31 grudnia 2014 roku.

6.2 Wynik finansowy

Ponizsza tabela przedstawia dane finansowe i operacyjne za wskazane okresy, zaczerpnigte ze skonsolidowanego
sprawozdania z catkowitych dochodéw Grupy Kapitatlowej ROBYG S.A. sporzadzonego za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2014 roku:

L. 12 miesiecy
12 miesiecy zakoriczone
WYNIK FINANSOWY zakoriczone . Zmiana
31 grudnia 2014 roku 31 grudnia 2013 roku
& (przeksztalcony)
tys. PLN tys. PLN %
Przychody ze sprzedazy 409 325 488 083 (16,1%)
Koszt wlasny sprzedazy (336 335) (396 753) (15.2%)
Udziatl w zysku lub stracie wspdlnych przedsigwzieé
wycenianych metoda praw wiasnosci, po 26 354 4277 716,2%
opodatkowaniu
Koszty marketingu i sprzedazy (13 780) (11 643) 18,4%
Koszty ogdlnego zarzadu (25 364) (20 475) 23,9%
Pozostate koszty i przychody 2760 1437 92,1%
Odpisy aktualizujace warto$¢ zapaséw do mozliwej B o
do uzyskania ceny sprzedazy netto (2500) 100%
Zysk operacyjny (EBIT) 60 460 56372 73%
Zysk brutto 52 042 45158 15,2%
Zysk netto 46 527 28 763 61,8%
Ekonomiczny zysk netto 77 830 71185 9,3%

Zrédito: Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za okres 12 miesigcy zakoriczony dnia 31 grudnia 2014 roku

W analizowanym okresie, Grupa ROBYG odnotowala spadek przychodéw ze sprzedazy o 16,1% w poréwnaniu
z analogicznym okresem 2013 roku. Z drugiej strony, w 2014 roku mialo miejsce istotne zwickszenie udziatu
w zyskach po opodatkowaniu we wspdlnych przedsiewzigciach. Bylo to zwigzane z faktem, ze w 2014 roku,
stosunkowo wigcej przychodéw zostalo rozpoznanych w projektach wspolnych przedsigwzieé niz
w pordwnywalnym okresie 2013 roku, a zatem nie zostaly zaprezentowane w skonsolidowanych przychodach
Grupy, lecz byly wliczone (wraz z pozostalymi elementami przychod6éw i kosztéw) do udzialu w zysku lub stracie
ze wspllnych przedsiewzie¢ wycenianych metoda praw wlasnosci po opodatkowaniu.

Zwigkszenie kosztéw ogélnego zarzadu i kosztéw marketingu i sprzedazy zwiagzane bylo ze zwigkszeniem skali
dziatalnosci Grupy.
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Ekonomiczny zysk netto, ktéry zostal obliczony w powyzszej tabeli, stanowi rentownos$¢ projektéw Grupy,
skorygowana o wartos¢ korekt konsolidacyjnych odzwierciedlajacych alokacje nadwyzki wartodci godziwych
projektéw nad ich warto§ciami ksiegowymi na dzien utworzenia Grupy, ktére Grupa uznaje w koszcie wlasnym
sprzedazy. Warto§¢ korekt konsolidacyjnych ujetych w koszcie wlasnym sprzedazy wynosita 31 303 tys. PLN za
rok zakonczony dnia 31 grudnia 2014 roku i dotyczyta nastgpujacych projektoéw: Osiedle Zdrowa - 266 tys. PLN,
City Apartments - 28 849 tys. PLN, Lawendowe Wzgorza - 1 994 tys. PLN i Stoneczna Morena - 194 tys. PLN.
Warto$¢ wyzej wymienionych korekt za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku wynosita 42 422 tys. PL i
dotyczyla nastepujacych projekiow: City Apartments - 23 742 tys. PLN, Osiedle Zdrowa - 16 422 tys. PLN,
Lawendowe Wzgdrza - 1953 tys. PLN i Sfoneczna Morena - 305 tys. PLN. Ekonomiczny zysk pokazuje
rzeczywistg rentownos¢ projektow, nie biorac pod uwage niepieni¢znych korekt konsolidacyjnych.

Zysk netto za rok byl wigkszy o 61,8% w poréwnaniu z 2013 rokiem, a ekonomiczny zysk netto byt wigkszy
0 9,3% w poréwnaniu z analogicznym okresem 2013 roku.

Szczegblowa analiza rentownosci zostala przedstawiona w Nocie 6.4 do niniejszego Sprawozdania Zarzadu
z Dzialalnosci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2014 roku.

6.3 Wyjasnienie réznic pomi¢dzy wynikami finansowymi wykazanymi w skonsolidlowanym raporcie
rocznym a weczesniej publikowanymi prognozami na 2014 rok

Zaréwno Grupa Kapitalowa ROBYG jak i Spolka — podmiot dominujacy nie publikowaly prognoz
skonsolidowanych wynikéw finansowych na 2014 rok.

6.4 Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy

Zarzgdzanie zasobami finansowymi Grupy w 2014 roku, w zwigzku z prowadzonymi projektami deweloperskimi
koncentrowalo si¢ gtéwnie na pozyskiwaniu Zrédet finansowania dla nowych, jak i kontynuacji realizowanych juz
wczeéniej projektow, jak réwniez na utrzymywaniu bezpiecznych wskaznikéw finansowych na wszystkich
poziomach jej dzialalnosci. W ramach podjetych dziatan, Grupa nie tylko pozyskala nowe kredyty bankowe na
realizacje przyszlych projektéw, badZ uruchomienie nowych etapéw projektéw juz realizowanych, ale réwniez
pozyskata znaczgce $rodki finansowe z emisji obligacji na okaziciela serii od K1 do L z przeznaczeniem na
nabycie nowych gruntéw oraz na finansowanie dzialalnosci operacyjnej Grupy.

Zarzad na biezaco dokonuje analizy istniejacej i planowania przyszlej, optymalnej struktury finansowania w celu
osiggniecia zakladanych wynikow finansowych oraz utrzymania zadowalajacego poziomu wskaznikéw
finansowych przy jednoczesnym zapewnieniu Grupie plynnoéci i szeroko rozumianego bezpieczenstwa
finansowego. W wyniku rozpoczecia uznawania przychodéw az z czternastu nowych etapéw projektéw w 2014
roku Grupa wygenerowata dodatni wynik finansowy na kazdym poziomie sprawozdania z calkowitych dochodéw.
W calym roku 2014 Grupa utrzymywala bardzo wysokie tempo przedsprzedazy w budowanych przez siebie
projektach i udalo jej si¢ poprawi¢ wolumen osiagnigty w 2013 roku sprzedajac w 2014 roku 2 118 lokali i
zapewniajac sobie bardzo dobra pozycje odnosnie oczekiwanych wplywoéw od klientéw w 2015 roku.

Zdaniem Zarzadu, sytuacja majgtkowa i finansowa Grupy ROBYG na koniec 2014 roku cechowala sig
stabilno$cia 1 bezpieczefistwem finansowym dajac solidne fundamenty do startu w 2015 rok. Wynikalo to
z osiggnietej przez Grupe ugruntowanej pozycji na rynku mieszkaniowym, zakumulowaniem odpowiedniego
doswiadczenia i potencjalu operacyjnego zaré6wno w sferze samej realizacji projektéw deweloperskich, jak
réwniez sprzedazy i finansowaniu tych projektéw. Sytuacja finansowa i majagtkowa Grupy scharakteryzowana
zostala ponizej wybranymi wskaznikami rentownosci, plynnosci oraz zadluzenia.

Wskazniki rentownosci

Wskazniki rentownosci zysku operacyjnego oraz rentownosci netto dziatalnosci Grupy w roku zakoriczonym
31 grudnia 2014 roku zwiekszyly si¢ w poréwnaniu z analogicznym okresem roku poprzedniego — zaréwno
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w przypadku wynikéw raportowanych jak i ekonomicznych. Jest to lacznie wynik rozpoznania nowych,
rentownych etapoéw w skonsolidowanych wynikach za 2014 rok (Grupa zacze¢la rozpoznawaé zyski ze wsp6lnych
przedsiewzieé, ze srednim wskaznikiem rentownosci brutto na poziomie 32% w analizowanym okresie) oraz tego,
ze Grupa stopniowo Koniczy rozpoznawanie projektéw, na ktére opisane powyzej niepieni¢zne korekty
konsolidacyjne miaty najwiekszy wplyw (projekty City Apartments i Osiedle Zdrowa). Ten korzystny wptyw na
marze rozpoznane w 2014 roku, spowodowany przez wyZej wymienione czynniki, zostal tylko czgSciowo
skompensowany przez zmniejszenie marzy na starych projektach Grupy, gléwnie w wyniku rozpoznania ostatnich
lub kolejnych etapéw w ramach tych projektéw charakteryzujacych si¢ mniejszg rentownoscia.

Za okres zakoficzony dnia
. 31 grudnia 2013 . 31 grudnia 2013
WSKAZNIKI RENTOWNOSCI oA roku e roku
(przeksztalcony) (przeksztatcony)
W przeliczeniu na zysk bilansowy W przeliczeniu na zysk ekonomiczny (*)
Rentowno$¢ zysku operacyjnegoe (EBIT o o
/ Przychody netto ze sprzedazy) 14,77% 11,55% 22,42% 20,24%
Rentowno$¢ netto (Zysk netto / o, o o o,
Przychody netto ze sprzedazy) 11,37% 5,89% 19,01% 14,58%
Rentowno$¢ kapitalu wlasnego (ROE) o o
(Zysk netto / kapital wiasny) 9,76% 6,35% 16,32% 15,71%

Zrédio: Spotka
* Wskazniki rentownosci przy uwzglednieniu marzy zysku ekonomicznego, skorygowanego o niepienigine korekty konsolidacyjne, wynikajgce =
przeszacowania do warto$ci godziwej wartosci spolek w procesie ich konsolidacji w ramach Grupy ROBYG S.A.

Wskazniki plynnosci

Wskazniki ptynnoéci prowadzonej przez Grupe dziatalnoéci ulegly poprawie, co wynikato gléwnie z poprawy
struktury zobowiazan i =zastgpienia zobowigzan krétkoterminowych zobowigzaniami dlugoterminowymi,
zwlaszcza w odniesieniu do wyemitowanych obligacji. Wskaznik natychmiastowy byl nieznacznie gorszy niZ na
dzien 31 grudnia 2013 roku, co zostato spowodowane faktem, ze bilans rachunkéw powierniczych na dzieh 31
grudnia 2014 roku byt o wicle wyzszy niz na dzien 31 grudnia 2013 roku. Rachunki powiernicze nie zostaly
wliczone do $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw w sprawozdaniu finansowym.

) 31 grudnia 2014 31 grudnia 2013
WSKAZNIKI PLYNNOSCI roku roku
(przeksutaicony)

Wskaznik biezacy (current ratio): aktywa obrotowe

. e . 2,57 2,12
/ zobowigzania krétkoterminowe
Wskaznik szybki (quick ratio): (akzywa obrotowe

. L : 0,96 0,78

— zapasy) / cobowigzania krétkoterminowe
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio): srodki 0,57 0,63

pienigzne / zobowigzania krotkoterminowe

Zrédio: Spétka
Wskazniki zadluzenia

Wskaznik ogélnego zadluzenia Grupy w okresie 12 miesigcy zakoficzonym dnia 31 grudnia 2014 roku pozostat na
podobnym poziomie jak w roku poprzednim. WskaZnik zadluzenia odsetkowego nieznaczmie zwigkszy? sig,
pomimo tego, iz tempo wzrostu kapitatu wlasnego bylo wyzsze niz zobowiazan odsetkowych. Zostalo to
spowodowane znacznie nizszym poziomem pozyczek wewnatrzgrupowych na koniec 2014 roku w poréwnaniu z
2013 rokiem. Wplynelo to takze na zwigkszenie wskaznika zadluzenia odsetkowego netto. Ponadto, wptyw na to
mialo nizsze saldo srodkéw pienieznych na dziefi 31 grudnia 2014 roku niz na dzief 31 grudnia 2013 roku.
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. 31 grudnia 2013
WSKAZNIKI ZADLUZENIA 31 grudnia 2014 roku
roku
(przeksztalcony)
:;zlk:;l)uk ogélnego zadlnZenia (zobowigzania ogélem / aktywa 58.22% 58,05%
WskaZnik zadluzenia odsetkowego (zobowiazania odsetkowe — o
pozyczki od podmiotéw powiazanych/ kapitaty wlasne) 13,55% 69,00%
Wskaznik zadluzenia odsetkowego netto (zobowigzania
odsetkowe — pozyczki od podmiotéw powiazanych - $rodki 34,58% 23,10%

pieni¢zne / kapitaly wiasne)

Zrédio: Spotha

6.5 Ocena mozliwoSci realizacji zamierzeri inwestycyjnych, w tym inwestycji kapitalowych, w poréwnaniu
do wielkosci posiadanych Srodkéw z uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze finansowania tej
dzialalnosci

Grupa ROBYG posiada pelna zdolnos¢ do finansowania realizowanych obecnie projektéw inwestycyjnych oraz
do finansowania innej prowadzonej dzialalno$ci. Grupa, realizujac projekty deweloperskie, zamierza finansowaé
je przy wykorzystaniu §rodkéw pochodzacych z kapitaléw wiasnych, kredytéw bankowych oraz emisji dtuznych
papieréw wartosciowych. Celem dzialai Zarzadu jest zapewnienie, aby struktura zapadalnosci pozyskiwanych
kredytéw bankowych i dluznych papier6w wartociowych byla dostosowana przede wszystkim do okresu
realizacji poszczeg6lnych projektéw deweloperskich ze szczegélnym uwzglednieniem sukcesywnie uzupehianego
banku ziemi pod przyszle projekty deweloperskie Grupy.

Obecnie dzialaino$¢ Grupy jest prowadzona gléwnie za posrednictwem podmiotéw zaleznych — spétek celowych,
dla ktérych Spélka pozyskuje finansowanie w postaci kredytéw bankowych badz poprzez emisj¢ dhuznych
Ppapier6w warto$ciowych.

7. PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ GRUPY KAPITALOWEJ
ROBYG S.A.

W roku 2014 sytuacja gospodarstw domowych w Polsce zacz¢la si¢ stopniowo polepszaé dzigki generalnej
poprawic w gospodarce $wiatowej. Poprawe na rynku mieszkaniowym w Polsce mozna bylo zaobserwowaé w
calym 2014 roku, kiedy sprzedaz mieszkan istotnie wzrosta w stosunku do poprzedniego roku. Wzrostu
sprzedanych mieszkan nie spowolnito ograniczenie akcji kredytowej przez banki, zwigzane z rekomendacjami
Komisji Nadzoru Finansowego zmierzajacymi do ograniczenia iloci nowo udzielanych kredytéw w walutach
obcych oraz zaostrzeh w wyliczeniu zdolnosci kredytowych dla oséb fizycznych.

Grupa ROBYG w 2014 roku nie tylko zachowala skal¢ produkcji i kontraktacji z roku 2013, a wrecz znaczaco ja
zwigkszyla odnotowujac rekordowe wyniki kontraktacji lokali, odbioréw gotowych lokali, jak réwniez rozpoczela
realizacj¢ nowych etapéw realizowanych projektéw zar6wno w Warszawie jak i w Gdansku. Dodatkowo w
Warszawie Grupa uruchomita w 2014 roku trzy kolejne projekty mieszkaniowe Krolewski Park, Park Wola
Residence i Mlody Wilandw — rozpoczynajac budowe czterech etapéw tych projektow. Ponadto, w 2014 roku w
Warszawie Grupa uruchomita kolejne etapy projektow City Apartments, Young City i Osiedle Krblewskie, za§ w
Gdansku Lawendowe Wzgorza, Albatross Towers oraz Stoneczna Morena.
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Ponizsza tabela przedstawia podsumowanie uruchomionych etapéw w 2014 roku:

Planowana
Nazwa projektu — etapy projektu Miasto Data rozpoczgcia data
ukoficzenia
City Apartments - Etap VI Warszawa 2Q 2014 4Q 2015
Lawendowe Wzgdrza— Etap XI Gdanisk 2Q2014 3Q 2015
Lawendowe Wzgdrza— Etap XII Gdansk 2Q2014 3Q2015
Lawendowe Wzgorza — Etap XIII Gdansk 4Q 2014 4Q 2015
Stoneczna Morena — Etap IX Gdansk 1Q 2014 2Q 2015
Stoneczna Morena — Etap X *) Gdansk 3Q2014 2Q 2015
Stoneczna Morena — Etap X1 Gdansk 3Q2014 4Q 2015
Stoneczna Morena — Etap XII Gdansk 3Q2014 2Q 2015
Stoneczna Morena — Etap XIIT Gdansk 3Q2014 3Q 2015
Stoneczna Morena — Etap XIV Gdansk 4Q 2014 1Q 2016
Albatross Towers - Etap III Gdansk 1Q 2014 3Q 2015
Albatross Towers - Etap IV Gdansk 2Q 2014 4Q 2015
Young City - Etap Il Warszawa 1Q 2014 4Q2014
Young City - Etap IV Warszawa 1Q 2014 4Q2014
Young City -Etap V Warszawa 3Q2014 4Q 2015
Young City - Etap VI Warszawa 3Q2014 4Q 2015
Osiedle Krélewskie - Etap IIT Warszawa 1Q 2014 1Q 2015
Osiedle Krolewskie - Etap IV Warszawa 1Q 2014 1Q 2015
Osiedle Krolewskie - Etap V Warszawa 2Q 2014 3Q2015
Osiedle Krélewskie - Etap VI Warszawa 3Q2014 4Q 2015
Krélewski Park - Etap 1 Warszawa 3Q2014 4Q 2015
Krélewski Park - Etap Il Warszawa 3Q2014 4Q 2015
Park Wola Residence- Etap 1 Warszawa 4Q2014 2Q 2016
Miody Wilanow- Etap [ Warszawa 4Q2014 1Q 2016
Zrédio: Spotka
%) Projekt komercyjny.

Ponadto, w 2014 roku Grupa nabyla grunty pod nowy projekt na warszawskim Mokotowie i Zoliborzu oraz
podpisala umowe przedwstepna na zakup gruntu w gdanskiej dzielnicy Piecki-Migowo, wzmacniajac w ten
sposéb swoja pozycje na warszawskim i gdariskim rynku.

Grupa kontynuowala dzialania marketingowe zmierzajace do zwiekszenia sprzedazy oraz koncentrowala si¢ na
dostosowaniu swojej oferty produktowej do oczekiwarn i mozliwosci finansowych klientéw. Podjete przez Grupe
kroki zaowocowaly w calym 2014 roku utrzymaniem wysokiego tempa przedsprzedazy lokali we wszystkich
projektach Grupy. W 2014 roku Grupa zakontraktowata rekordowe 2 118 lokali i znacznie poprawila rezultat
osiagniety w 2013 roku na poziomie 1 731 lokali. Dodatkowo o ponad 60% zwigkszy! si¢ zysk netto w 2014 roku
w poréwnaniu do 2013 roku. Co wigcej, ilo$¢ zakontraktowanych mieszkan w 2014 roku pozwala optymistycznie
spoglada¢ na pozycje wyjsciowa dotyczaca przychoddw ze sprzedazy na rok 2015.

Kluczowymi elementami strategii Grupy w roku 2015 beda:
e  zakup nowych gruntéw w atrakcyjnych lokalizacjach, w szczegélnosci w Warszawie,

o intensyfikacja wykorzystania aktualnie posiadanego banku ziemi polegajaca na szybszym uruchamianiu
budowy oraz sprzedazy nowych etapow,

e dalsze dostosowanie oferty Grupy do oczekiwar oraz mozliwosci finansowych klientéw polegajace na
zaoferowaniu wigkszej liczby mniejszych mieszkan o jak najlepszym uk}adzie przestrzennym,

o aktywna wspélpraca z bankami celem udzielenia klientom niezbgdnego wsparcia do uzyskania kredytéw
hipotecznych na sfinansowanie mieszkan kupowanych w projektach Grupy,

e dostosowanie jak najwigkszej liczby mieszkan oferowanych przez Grupg do rzadowych projektéw
wspierajacych zakup mieszkan typu ,,Mieszkanie dla Miodych”,
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e  zastosowanie elastycznej polityki cenowej,

e zapewnienie optymalnej struktury finansowania Grupy polegajace na wykorzystaniu nie tylko
tradycyjnych kredytow bankowych, lecz réwniez instrumentéw rynku kapitalowego typu
wladcicielskiego oraz dluinego,

e zakumulowanie i rozbudowanie wewnatrzgrupowego know-how oraz do§wiadczenia menedzerskiego w
sferze budownictwa, zarzadzania projektami deweloperskimi, technik sprzedazowych oraz finansowania.

Do strategicznych celéw Grupy na najblizsze 12 miesi¢cy naleza:

e dalsze umocnienie marki ,,ROBYG” na rynku, a w szczegélnosci na rynkach, na ktérych Grupa prowadzi
aktywna dzialalno$¢, tj. w Warszawie i Gdafisku,

e utrzymanie rocznej kontraktacji lokali na poziomie powyzej 2 000 rocznie,

e zwickszenie banku ziemi Grupy, w szczeg6lnosci w Warszawie.

8. CZYNNIKI RYZYKA

Ryzyko zwigzane ze wirostem kosztow operacyjnych i innych kosztow

Koszty operacyjne i inne koszty Grupy moga wzrosnaé przy jednoczesnym braku odpowiedniego wzrostu
przychodow.

Do czynnik6w, ktére moga spowodowaé wzrost kosztéw operacyjnych i innych kosztéw, nalezg:
®  wzrost poziomu inflacji;
e  wzrost podatkéw i innych zobowiazan publicznoprawnych;
e  zmiany w przepisach prawa, innych istotnych regulacjach lub polityce rzadowej;
e  wzrost kosztow finansowania.

Czynniki te moga mie¢ istotny negatywny wplyw na dzialalnos¢, sytuacje finansows lub wyniki Grupy.

Koszty realizacji projektdow deweloperskich mogg wzrosngé

W toku prowadzenia przez spolki celowe inwestycji deweloperskich mozliwy jest wzrost kosztéw inwestycyjnych,
wynikajacy ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z faktu, iz: (i) roboty budowlane w ramach poszczeg6lnych
projektéw prowadzone sg przez zewnetrzne podmioty $wiadczace ushugi podwykonawstwa i Grupa nie jest w
stanie skutecznie zapewni¢ terminowosci i prawidtowosci wykonania zamoéwionych robét, (ii) realizacja robét
budowlanych przebiega w stosunkowo dlugim okresie, w czasie ktérego mogg ulec zmianie ceny materialéw
budowlanych oraz koszty zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikéw, (iii) realizacja robét budowlanych
uzalezniona jest w duzym stopniu od panujacych warunkéw atmosferycznych, ktore, gdy sa niesprzyjajace, moga
doprowadzi¢ do opdzniefi w realizacji projektu oraz koniecznoéci ponoszenia kosztéw zabezpieczenia budowy w
czasie gdy roboty nie sa prowadzone, (iv) warunki gruntowe nieruchomoéci pod projekty deweloperskie mogg
wymaga¢ dodatkowych nakladéw inwestycyjnych, (v) wadliwe materialy budowlane musza byé zastgpowane
materiatami prawidlowymi o odpowiedniej jakosci, oraz (vi) wady projektowanych budynkéw wymagaja ich
usunigcia.

Ponadto do innych czynnikéw, ktére moga spowodowaé wzrost kosztéw inwestycyjnych naleza m.in.: inflacja,
wzrost kosztéw pracy, wzrost podatkéw i innych zobowigzan publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa lub
polityce rzadowej oraz wzrost kosztéw finansowania.
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Projekty deweloperskie mogq nie zostac zrealizowane w terminie

Realizacja projektow deweloperskich jest przedsigwzigciem dlugoterminowym, na ktére wplyw ma wiele
czynnikéw otoczenia rynkowego oraz czynniki wewnatrzgrupowe. Wplyw tych czynnikéw oraz pozostalych
czynnikéw ryzyka, moze spowodowaé opéinienia w realizacji inwestycji budowlanych. Konsekwencja tych
opdznieri moze by¢, oprocz przesunigcia si¢ w czasie realizacji przychodéw z dzialalnosci Grupy, takze ryzyko
powstania dodatkowych kosztéw zwigzanych z koniecznoscia zaptaty odsetek, odszkodowan lub kar umownych
wynikajacych z uméw zawartych w zwigzku z realizacja projektéw deweloperskich. Opo6znienia w realizacji
poszczegdlnych projektow deweloperskich mogg istotnie negatywnie wplywaé na poziom rentownosci
poszczeg6lnych projektéw inwestycyjnych, a przez to na dzialalnosé, sytuacje finansowa, w tym w szczegolnosci
plynno$é, wyniki finansowe oraz perspektywy rozwoju Grupy.

Grupa moZe nie pozyskaé finansowania zewnetrznego

Dziatalno$¢ deweloperska jest kapitatochlonna - Grupa ponosi znaczace wydatki wstepne na zakup gruntéw oraz
pokrycie kosztéw infrastrukturalnych, budowlanych i projektowych. Tym samym Grupa potrzebuje znaczacych
kwot pienigznych oraz finansowania przez banki, aby kontynuowaé i rozwijaé swoja dziatalnosé. Potrzeby
kapitalowe Grupy zalezg od wielu czynnikéw, w szczegélnosci od warunkéw rynkowych, ktére sg poza kontrola
Grupy. Jezeli parametry pozyskania niezbednego Grupie kapitalu beda znaczaco odbiegaly od obecnie
zaktadanych, konieczne moze by¢ pozyskanie przez Grupe dodatkowego finansowania. W przypadku wystapienia
trudnosci z pozyskaniem takiego dodatkowego finansowania, skala rozwoju Grupy oraz tempo osiagania przez nia
okreslonych celéw strategicznych moze rézni¢ si¢ od pierwotnie zakladanej. Nie jest pewne, czy Grupa bedzie
zdolna do pozyskania wymaganego finansowania, jezeli zajdzie taka konieczno$é, ani czy $rodki finansowe
zostang uzyskane na warunkach korzystnych dla Grupy.

Ponadto umowy kredytéw deweloperskich generalnie umozliwiaja wykorzystanie $rodkéw z kredytéw po
osiggnigciu z géry ustalonych etap6w realizacji budowy, wynajeciu okreslonych powierzchni lub sprzedazy
okre§lonej liczby mieszkan. Jezeli Grupa nie osiggnie zakladanych celéw, dostepnosé srodkéw z kredytu moze
by¢ opozniona i spowodowaé dalsze opéznienia harmonogramu realizacji budowy. Ograniczenia dostepu do
Zrodet finansowania zewnetrznego, jego opdznienia, jak réwniez warunki finansowania odbiegajace od
zaktadanych mogg miec¢ istotny, negatywny wplyw na dzialalno$é, sytuacje finansowa, wyniki i perspektywy
rozwoju Grupy.

Postepowania przeciwko Grupie mogq zostac rozstrzygniete na niekorzysé Grupy

Spotki Celowe sa stronami postgpowan dotyczacych ustalenia wysokosci oplaty za uzytkowanie wieczyste
posiadanych gruntéw oraz roszczen ze strony Wspdlnot Mieszkaniowych. Dodatkowo w dniu 22 lutego 2013 roku
Spotka otrzymata zawiadomienie od Sekretariatu Migdzynarodowego Sadu Arbitrazowego przy Miedzynarodowej
Izbie Gospodarczej, zgodnie z ktérym, EDR Real Estate (Eastern Europe) Participations S.A.R.L. oraz EDR Real
Estate (Eastern Europe) Participations S.C.A. SICAR. zlozyly zadanie o wszczgcie postgpowania arbitrazowego,
miedzy innymi, przeciwko Spélce. W przypadku niekorzystnego dla Spétki badz Spétek Celowych zakoniczenia
powyzszych postgpowan powstanie obowiazek zaplaty naleznosci z tytulu roszczen w.w. podmiotéw EDR,
Wspdlnot Mieszkaniowych, badz z tytutu oplat za uzytkowanie wieczyste wraz z naleznymi odsetkami. Na dzien
31 grudnia 2014 roku jak i na 31 grudnia 2013 roku Grupa utworzyla stosowne rezerwy odzwierciedlajace jej
szacunek ryzyk zwigzanych z aktualnym statusem powyzszych postepowar.

Zaplanowana przez Grupe powierzchnia ulytkowa mieszkari planowanych do realizacji moie nie zostac
osiggnieta

Grupa realizuje swoje projekty deweloperskie w oparciu o solidnie przygotowane projekty architektoniczne, ktére
przewiduja wybudowanie okre$lonej powierzchni uzytkowej w ramach poszczegdlnych etapéw projektéow
deweloperskich. Z uwagi jednak na fakt, ze Grupa planuje swoje projekty z wyprzedzeniem mozliwe jest, iz w
trakcie ich realizacji konieczne bedzie wprowadzenie zmian do przyjetych projektéw architektonicznych. Zmiany
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te moga wynikaé w szczeg6lnosci: (i) ze zmian planéw zagospodarowania przestrzennego i dostosowania do tych
plandw projektéw deweloperskich celem optymalnego wykorzystania dostgpnej przestrzeni, (ii) zmian w
strukturze planowanych mieszkan, ktére jesli beda polegaly na zmniejszeniu redniej powierzchni mieszkan,
wymaga¢ bedg przeznaczenia dodatkowej powierzchni na garaze, co z kolei zmniejszy catkowitg powierzchnig
uzytkowa mieszkan, oraz (iii) przyjgcia innych niz zamierzone rozwigzan technicznych i budowlanych.

Ryzyko nieosiqgniecia zakladanych celow strategicznych

Na osiggnigcie zamierzonych przez Grupg celéw strategicznych wplyw ma wiele czynnikéw zewnetrznych,
ktérych wystapienie jest niezalezne od decyzji organéw zarzadzajacych Grupy Kapitalowej i ktorych, pomimo
zachowania nalezytej starannosci z uwzglednieniem profesjonalnego charakteru dzialalnoéci cztonkéw tych
organ6éw, nie bgda one w stanie przewidzie¢. Ponadto przy ocenie szans na realizacje przez Grupe jej celow
strategicznych nie jest mozliwe wykluczenie popelnienia przez osoby odpowiedzialne bled6w w ocenie sytuacji na
rynku i podjecia na jej podstawie nietrafnych decyzji, ktére bedg skutkowaé znacznym pogorszeniem si¢ wynikéw
finansowych Grupy.

Ryzyko zwigzane 7 zaleinosciq od oséb pelnigcych kluczowe funkcje kierownicze

Sukces Grupy jest zalezny od dziatai os6b petiagcych funkcje kierownicze, a w szczegélno$ci czlonkéw Zarzadu
Grupy. Osoby zajmujace kierownicze stanowiska w Grupie posiadaja szerokie do§wiadczenie zdobyte na rynku
nieruchomos$ci w zakresie wyszukiwania atrakcyjnych gruntéw, pozyskiwania finansowania, organizowania
procesu budowy, marketingu i zarzadzania projektami deweloperskimi.

Tymczasowa badz stata utrata mozliwosci §wiadczenia ushig przez ktéregokolwiek z czlonkéw Zarzadu Grupy,
0s6b kierowniczych lub kluczowych pracownikéw, moze mie¢ istotny negatywny wplyw na dzialalnosé, sytuacje
finansowsg, wyniki i perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko odpowiedzialnos$ci 7 tytulu sprzedaiy mieszkari

Grupa prowadzi dziatalno$¢ polegajaca na sprzedazy mieszkan, a takze lokali uzytkowych oraz doméw. Spolki
wchodzace w sklad Grupy ponosza odpowiedzialno§¢é wobec nabywcow lokali z tytulu rekojmi za wady fizyczne i
prawne budynkéw oraz gruntu na ktérym wybudowane sa budynki, a takze za wady poszczeg6lnych lokali.
Podmioty nalezace do Grupy musza liczyé sie zryzykiem zglaszania takich roszczehn przez nabywcow
poszczegllnych lokali badzZ przez wspdlnoty mieszkaniowe.

Ryzyko konkurencji ze strony innych podmiotow oraz braku odpowiedniego banku ziemi

Na wyniki osiagane przez Grupg¢ moze mie¢ wplyw strategia obrana przez firmy konkurencyjne, ich pozycja
finansowa oraz zdolno$¢ do pozyskiwania kapitatu na korzystnych warunkach, a przede wszystkim zdolno$é do
pozyskiwania gruntéw w odpowiednich lokalizacjach, za odpowiednia cen¢ i w odpowiednim studium
przygotowania pod proces inwestycyjny. Grupa moze napotkaé konkurencj¢ ze strony innych deweloperéw, w
szczegblnosci na etapie identyfikacji i pozyskiwania gruntéw. Nie mozna réwniez wykluczyé, ze grunty
pozyskane przez Grup¢ pomimo prawidtowej oceny z formalno-prawnego punktu widzenia okazg sie niemozliwe
do zagospodarowania z uwagi na konieczno$¢ budowy kosztownej infrastruktury, ochrony srodowiska czy
protesty spoleczne, a w koficu decyzje niezalezne od Grupy podejmowane przez organy samorzadowe wydajace
decyzje w sprawie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu oraz w sprawie pozwolenia na budowe. W
wyniku dzialalnosci podmiotéw konkurencyjnych w stosunku do Grupy i realizacji przez nie duzej liczby
projektéw deweloperskich na obszarach, gdzie skoncentrowana jest dzialalno$é Grupy, moze powsta¢ zwickszona
podaz mieszkan i doméw, co moze mie¢ wplyw na ich ceng i dlugo$¢ okresu potrzebnego do ich zbycia. Ponadto
zwickszona konkurencja moze spowodowaé wzrost zapotrzebowania na materialy budowlane oraz ushigi
wykonawcow i podwykonawcow, co z kolei moze powodowaé dla Grupy wyzsze koszty realizacji projektow
deweloperskich.
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Znaczqgcy Akcjonariusz posiada kontrole nad Spétkq

Na dzien 31 grudnia 2014 roku, Znaczacy Akcjonariusz (LBPOL William IT S.A.R.L.) posiada acznie 43,72%
akcji Spétki. Dodatkowo, na podstawie praw wynikajacych ze Statutu Spéiki, Znaczacy Akcjonariusz ma prawo
do powotania i odwolania czterech czlonkéw Rady Nadzorczej Sp6iki, co praktycznie daje mu wytaczng kontrole
nad Spoika.

W zwigzku z powyzszym, Znaczacy Akcjonariusz bedzie miat decydujacy wplyw na podejmowanie uchwat przez
Walne Zgromadzenie, w szczegdIno$ci dotyczacych wyplaty dywidendy.

Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem rynkowym, w ktérym dziala Grupa

Sytuacja na Swiatowych rynkach finansowych oraz nieruchomosciowych moie mieé wplyw na dzialalnosé
Grupy

Sytuacja na rynkach w 2014 zaczgha si¢ polepszac. Jednakze napieta sytuacja polityczna w Europie Wschodniej w
2014 roku moze spowodowa¢ odplyw inwestoré6w zagranicznych z rynkéw Europy Wschodniej i Centralnej, co
moze mie¢ bezposrednie przelozenie na popyt na mieszkania budowane przez Grupe poprzez jego zmniejszenie,
ograniczenie dostgpu potencjalnych klientéw do kredytu oraz spadek ich dochodéw i sktonnosci do podejmowania
dlugofalowych decyzji finansowych.

Sytuacja spoleczno-ekonomiczna w Polsce moie wplywaé na Grupe

Przychody Grupy uzyskiwane sg z tytutu prowadzenia dziatalnosci na rynku krajowym. Dlatego tez na jej wyniki
finansowe majg wplyw takie czynniki jak stopien stabilizacji sytuacji politycznej w kraju w danym okresie oraz
dane makroekonomiczne dotyczace stanu polskiej gospodarki, w szczeg6lnosci poziom stopy wzrostu PKB,
poziom inwestycji, poziom dochodéw gospodarstw domowych, stép procentowych, kurséw wymiany walut, stopa
inflacji, deficytu budZetowego i poziom bezrobocia. Ewentualne negatywne zmiany w  sytuacji
makroekonomicznej Polski moga powodowaé powstanie ryzyk dla prowadzonej przez Grupe dziatalnosci
gospodarczej i tym samym wplywac na jej wyniki finansowe i perspektywy rozwoju w przysziosci.

Stopy procentowe mogq ulec zmianie

Grupa jest strong uméw obligacji, uméw kredytowych oraz pozyczek od akcjonariuszy lub podmiotéw z nimi
powigzanych, w ktorych stopa odsetek obliczana jest przy zastosowaniu zmiennych stép procentowych. Istotny
wzrost stép procentowych moze mie¢ negatywny wplyw na dzialalnoé¢, sytuacje finansows, wyniki oraz
perspektywy rozwoju Grupy. Ryzyko niekorzystnej zmiany stp procentowych zostalo czesciowo ograniczone
poprzez zawarcie przez Spolk¢ dwoch transakcji zabezpieczajacych (Transakcje zamiany stép procentowych
(SWAP)).

Ceny mieszkari mogg spasé

Wyniki finansowe Grupy sg uzaleznione w szczegdlnosci od poziomu cen mieszkah, doméw i powierzchni
uzytkowej w Polsce. Wplyw na ceny nieruchomosci ma m.in. zmiana popytu na oferowane lokale, zmiana sytuacji
makroekonomicznej w Polsce, dostgpnos$¢ zrédet finansowania dla klientéw w tym w szczegélnosci kredytow
hipotecznych, podaz lokali na okreslonym obszarze oraz zmiany w oczekiwaniach nabywcéw co do standardu,
lokalizacji lub wyposazenia lokalu. Spadek cen mieszkari moze to mieé istotny negatywny wplyw na dzialalno$é,
sytuacj¢ finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy.
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9. INNE ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC GRUPY, JAKIE NASTAPILY
PO ZAKONCZENIU OKRESU OBROTOWEGO, DO DNIA ZATWIERDZENIA
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWEJ ROBYG S.A.

Podwyiszenie kapitalu

Dnia 26 lutego 2015 roku, kapitat zaktadowy Spéiki zostal podwyzszony z 26 209 200.00 PLN do 26 309 200.00
PLN w drodze emisji 1 000 000 akcji zwykiych na okaziciela Serii G, o warto$ci nominalnej 0,10 PLN kazda.
Akcje te zostaly wyemitowane w ramach warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki, w wyniku
wykonania praw z warrantéw subskrypcyjnych serii E przyznanych w ramach programu motywacyjnego
obowiazujacego w Grupie.

Ponizsza tabela prezentuje akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio co najmniej 5% gloséw na
dzieri publikacji niniejszego sprawozdania’:

Akcjonarius :ﬁ:ﬁ:;?ﬁ%&fﬂ% % udzial w kapitale zakladowym (**)
LBPOL William IT S.A.R.L. 113 889 106 43,29%
Nanette Real Estate Group N.V. 26 603 321 10,11%
PKO BP Bankowy Otwarty Fundusz Emerytaln

and PKO Dobro‘\vv)(,)lny P?ll;tn{iusz Emerytalerfﬁ**"?; 13174358 2016
Pozostali akcjonariusze 109 425 215 41,59%
Razem 263 092 000 100,00%

(*) Liczba akeji posiadanych przez poszczegdlnych Akcjonariuszy jest réwna liczbie posiadanych przez nich gloséw.
(**) Udziat w kapitale zakladowym jest rowny udziatowi w Igcznej liczbie gloséw.
(**%) Informacje w oparciu o zawiadomienie otrzymane w dniu 5 sierpnia 2014 roku.

Emisja i wpkup obligacji

W dniu 14 stycznia 2015 roku, Spétka dokonala wykupu wszystkich obligacji serii H o wartosci nominalnej

10 000 tys. PLN, a w dniu 15 stycznia 2015 roku, Spélka dokonata wykupu pozostalych obligacji serii G o
warto$ci nominalnej 25 000 tys. PLN.

W dniu 6 lutego 2015 roku, w ramach oferty prywatnej, Spétka wyemitowata obligacje serii M o Igcznej wartosci
nominalnej 20 000 tys. PLN. Ostateczny termin wykupu obligacji zostal ustalony na 6 lutego 2019 roku. Obligacje
oprocentowane s wedlug zmiennej stopy procentowej, a odsetki beda wyplacane w okresach 6-miesigcznych.
Obligacje zostaly wyemitowane jako niezabezpieczone. Warunki emisji obligacji takze okreslaja pewne warunki,
ktére musza zosta¢ spetnione przez Grupg, w tym ustalenia maksymalnego poziomu wskaznika zadtuzenia netto
na poziomie 1,1 oraz uwzglednienia przy jego obliczaniu $rodkéw znajdujacych si¢ na otwartych indywidualnych
rachunkach powierniczych, prowadzonych zgodnie z ustawa deweloperska, do poziomu 50 000 tys. PLN

Zmiany w umowach kredytowych

W dniu 9 lutego 2015 roku, spétka ROBYG Wola Investment Sp. z 0.0., wspélne przedsigwziecie Spéiki,
podpisala umowg kredytows z bankiem PKO Bank Polski S.A. Najwazniejsze zabezpieczenia ustanowione
w zwigzku z powyzszg umowa obejmujg
» hipotekg do maksymalnej kwoty zabezpieczenia 26 400 tys. PLN ustanowiong na gruncie bedacym
wiasnoscia spétki ROBYG Wola Investment Sp. z o.0.,
e zastaw rejestrowy na 100% udziatéw w spétce ROBYG Wola Investment Sp. z 0.0.,
e poreczenie udzielone przez Spétke do wysokosci 17 600 tys. PLN.

W dniu 12 lutego 2015 roku, ROBYG Morena Sp. z o0.0. podpisala umowe kredytowa z Bankiem Zachodnim
WBK S.A. Laczna kwota kredytu wynosita 37 000 tys. PLN i skladala si¢ z dwéch kredytéw budowlanych w

"Informacje dotyczace liczby posiadanych akcji przedstawione w niniejszej tabeli sg oparte o ostatnic zawiadomienia otrzymane przez Spotke od
akcjonariuszy, na ktérych spoczywa obowiazek zawiadamiania Sp6lki wynikajacy z okreslonych przepiséw prawa.
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kwotach 11427 tys. PLN oraz 11433 tys. PLN, kredytu VAT w kwocie 1000 tys. PLN, oraz kredytu
inwestycyjnego w kwocie 13 140 tys. PLN. Pierwszy kredyt odnawialny oraz kredyt VAT zostaly udzielone na
okres do dnia 31 grudnia 2017 roku a drugi kredyt odnawialny oraz kredyt inwestycyjny zostaly udzielone na
okres do dnia 30 czerwca 2018 roku. Stopa oprocentowania kredytéw oparta jest na zmiennej stopie procentowej
WIBOR 1M powiekszonej o marze banku. Najwazniejsze zabezpieczenia ustanowione w zwigzku z powyzsza
umowa obejmuja:

o hipoteke do maksymalnej kwoty zabezpieczenia 55 500 tys. PLN ustanowiong na gruncie bgdacym

wlasno$cia sp6tki ROBYG Morena Sp. z o0.0.,
e zastaw rejestrowy na 100% udzialéw w spélce ROBYG Morena Sp. z 0.0.,
o poreczenie udzielone przez Spotke do wysokosci 48 520 tys. PLN.

Szczegdly dotyczgce splat i zaciggnieé kredytow bankowych

Ponizsza tabela przedstawia zaciggniete i sptacone kredyty bankowe w okresie od dnia 31 grudnia 2014 roku do
dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Grupy za rok zakoficzony 31 grudnia 2014 roku:

Bank kredytujacy Kredytobiorca Rodzaj kredytu Z&;‘s"gl::‘l:;" ) tysspl;gm
mBank S.A. RODYG Consiction kredyt 9988 9988
Sp. zo.0. rewolwingowy
ROBYG Morena kredyt
Bank Zachodni WBK S.A. S rewolwingowy i 22 543
p. Z 0.0, . .
inwestycyjny
Bank Zachodni WBK S.A. ROB‘S(I? fﬁ‘gmma Kredyt inwestycyjny ; 7000
. keedyt
Nordea Bank Polska S.A. ROBYS . f?:mwa 2 rewolwingowy i 14297 14 892
p- 20.0. inwestycyjny
Razem 46828 31880
Zrédlo: Spotka

Szczegdly dotyczgce splat i zaciggniel potyczek od jednostek powigzanych i niepowiqzanych

W okresie od 31 grudnia 2014 roku do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania, Grupa nie zaciagnela ani nie
splacita zadnych pozyczek do jednostek powigzanych lub niepowiazanych.

Poreczenia otrzymane

W okresie od dnia 31 grudnia 2013 roku do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Grupa otrzymala
nastepujace poreczenia od innych podmiotow:

Przedmiot Kwota . .
Spétka Kontrahent poreezenia Waluta (vs) Z dnia Do dnia
Robyg Construction PHU Apin
Sp. z0.0. Andrzej Piefikosz weksel PLN 300 31-01-2015 20-05-2015
Robyg Construction Schindler Polska gwarancja EUR 4 0201-2015 19-032018
Sp. zo.0. Sp. zo.0. bankowa
Robyg Construction Schindler Polska gwarancja EUR 2 21012015 20052015
Sp. zo.o. Sp.zo.0. bankowa
Robyg Construction Schindler Polska gwarancja EUR 26 26-01-2015 13-05-2015
Sp. zo.o. Sp. zo.0. bankowa
Robyg Construction Schindler Polska gwarancja EUR 2 21012015 20-05-2015
Sp.zo.0. Sp. zo.o. bankowa
Razem PLN 300
Razem EUR 74
Zrédlo: Spotka
Sprawozdanie Zarzadu
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Poreczenia udzielone

W dniu 8 stycznia 2015 roku, Spotka udzielita gwarancji w wysokosci 800 tys. PLN na zabezpieczenie
zobowigzan z tytulu dostaw i ustug dotyczacych projektéw deweloperskich Grupy.

W dniu 2 lutego 2015 roku, Spétka udzielita gwarancji w wysokosci 500 tys. PLN na zabezpieczenie zobowiazan
z tytutu dostaw i ustug dotyczacych projektéw deweloperskich Grupy.

W dniu 5 lutego 2015 roku, wygasta gwarancja udzielona przez spétke ROBYG Construction Sp. z 0.0. w
wysokosci 1 650 tys. PLN na zabezpieczenie zobowigzan z tytulu dostaw i ustug dotyczacych projekiow
deweloperskich Grupy.

Pozostale istotne zdarzenia, ktére mialy miejsce w Grupie od dnia 31 grudnia 2014 roku do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania

W dniu 4 lutego 2015 roku, spétka zalezna od Spotki zawarla przedwstepna umowe nabycia prawa wlasnosci
dzialek gruntu zlokalizowanych w Gdansku o lacznej powierzchni wynoszacej okolo 1,5 ha. Cena nabycia netto
zostala ustalona na 12 500 tys. PLN.

W dniu 21 stycznia 2015 roku, w wyniku wykonania umowy leasingu finansowego i operacyjnego zawartej w
dniu 22 grudnia 2014 roku przez spélkk¢ ROBYG Business Park sp. z 0.0. (,,RBP”) oraz spolke Millennium
Leasing sp. z 0.0. (,ML"):

e ML nabyla od spétki Wilanéw Office Center sp. z 0.0. (,, WOC”) prawo uzytkowania wieczystego gruntu
zlokalizowanego w Warszawie (w dzielnicy Wilanéw) oraz prawa wiasnosci budynkéw biurowych i
garazowych, ktére si¢ na nim znajduja za faczna ceng nabycia w wysokosci 19 170 tys. EUR i udostepnita
je RBP do uzytkowania i czerpania z nich korzysci zgodnie z warunkami i postanowieniami umowy
leasingu;

¢ Spolka, w celu zabezpieczenia nalezno$ci ML wynikajacych z umowy leasingu, postanowila ustanowi¢ na
rzecz ML zastaw zwykly i rejestrowy do maksymalnej kwoty zabezpieczenia 19 764 731,23 EUR kazdy,
na udziatach posiadanych przez Spétke w RBP.

Poza opisanymi powyzej wydarzeniami po dniu 31 grudnia 2014 roku nie wystapily inne istotne zdarzenia, ktére
powinny zosta¢ zamieszczone w niniejszym sprawozdaniu.

10. INFORMACJE O OSOBACH ZARZADZAJACYCH I NADZORUJACYCH

Wynagrodzenie czlonkéw Zarzgdu Spolki

Zasady wynagradzania i wynagrodzenie czlonkéw Zarzadu Spéiki ustala Rada Nadzorcza. Laczna wysokosé
wynagrodzeri naleznych czionkom Zarzadu za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2014 roku wyniosta 3 932 tys.
PLN (za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2013 roku wyniosta 3 700 tys. PLN). W tabeli ponizej przedstawione
zostaly informacje na temat wysokosci wynagrodzen naleznych w Grupie poszczeg6lnym czionkom Zarzadu
Spotki (réwniez warunkowego lub odroczonego) przyznanych w Grupie za ustugi wykonane przez te osoby w
ramach wszelkich pelionych przez nie funkcji w latach zakonczonych dnia 31 grudnia 2014 roku oraz dnia 31
grudnia 2013 roku.
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Za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2014 roku:

Wynagrodzenie wyplacone i

Imig i nazwisko czlonka Zarzadu Wy];’:.g;i:zd:zl::; ::gll:icone nalezne od innych spélek z Razem
Grupy
(tys. PLN)
Zbigniew Okonski 377 686 1063
Artur Ceglarz 253 728 981
Eyal Keltsh 62 1826 1888
Zrédio: Spotka
Za rok zakoticzony dnia 31 grudnia 2013 roku:
Imig i nazwisko czlonka Zarzadu wy';’:lg:l:::zl::; vsvzz)ll:icone ‘Ynireaziioxei:l:yzlyz):::l?:l Razem
Grupy
(tys. PLN)
Zbigniew Okonski 385 626 1011
Artur Ceglarz 212 653 865
Eyal Keltsh 61 1763 1824

Zrédio: Spotka

Dodatkowo czlonkowie Zarzadu dysponowali samochodami stuzbowymi, telefonami stuzbowymi, jak réwniez

objeci byli prywatna opieka medyczng.

Wynagrodzenie czlonkéw Rady Nadzorczej Spotki

Zasady wynagradzania czionkéw Rady Nadzorczej Spétki ustala Walne Zgromadzenie. Laczna wysoko$é
wynagrodzefi naleznych czlonkom Rady Nadzorczej Spélki za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2014 roku
wyniosta 3 810 tys. PLN (za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2013 roku wyniosta 5 531 tys. PLN). W tabeli
ponizej przedstawione zostaly informacje na temat wysoko$ci wynagrodzen naleznych w Grupie poszczeg6lnym
czlonkom Rady Nadzorczej Spotki (réwniez warunkowego lub odroczonego oraz $wiadczen w naturze)
przyznanych w Grupie za ushigi wykonane przez te osoby w ramach wszelkich pelmionych przez nie funkcji w

latach zakoniczonych dnia 31 grudnia 2014 oraz dnia 31 grudnia 2013 roku.

Za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2014 roku:

;E?;:;‘:;iSKO czlonka Rady wyv:l);::)ioid:::lelzene v:i?;i:om::ym):::::l Razem
od Sp6lki Grupy
(tys. PLN)
Oscar Kazanelson 97 3519 3616
Jozef Buczyniski 82 - 82
Yosef Cimer* 30 30
Zbigniew Markowski 82 82
Zrédio: Spbtha

* rezygnacja w dniu 2 lipca 2014 roku
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Za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2013 roku:

Inic | nazwiso clonka Rady wyplacone L salezne  alehne od nyes spivicy Razem
od Spétki Grupy
(tys. PLN)
Oscar Kazanelson*, ** 347 3205 3552
Alex Goor* - 1763 1763
Dariusz Okolski* 4 5 4
Jozef Buczynski 78 - 78
Yosef Cimer 54 N 54
Zbigniew Markowski 80 - 80

Zrddio: Spétka
* rezygnacja w dniu 7 lutego 2013 roku, §j. w trakcie uprzedniej kadencji trwajgcej do dnia 13 kwietnia 2013 roku.
** powolanie w dniu 7 lutego 2013 roku, tj. w trakcie uprzedniej kadencji trwajgcej do dnia 13 kwietnia 2013 roku

Dodatkowo Oscar Kazanelson dysponowat samochodem stuzbowym, telefonem stuzbowym, jak réwniez objety
byl prywatng opiekg medyczna.

W roku 2013 czlonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej otrzymali wynagrodzenie w formie akcji whasnych, ktérych
warto$¢ na dziei 31 grudnia 2013 roku zostata wyceniona na taczng kwotg 400 tys PLN (w tym Artur Ceglarz
180 tys PLN, Eyal Keltsh 110 tys PLN, Wojciech Okonski 110 tys. PLN).

Posiadane akcje i opcje na akcje

Ponizsza tabela przedstawia akcje Spélki znajdujace si¢ w posiadaniu czlonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej
Spéiki na dzier 31 grudnia 2014 roku:

Lqgczna liczba akeji znajdujgcych sie w

Akcjonariusy posiadaniu cdlonkéw Zarzgdu i Rady % uddal w kapitale

Nadzorczej (%) zakladowym (**)
Oscar Kazanelson (***) 1020 501 0,39%
Artur Ceglarz 100 000 0,04%
Razem 1120 501 0,43%

(*) Liczba akcji posiadanych przez poszczegolnych Akcjonariuszy jest réwna liczbie gloséw przystuguigcym im na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy.

(**) Udzial w kapitale zakladowym jest rowny udzialowi w Igcznej liczbie gloséw na Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

(***) Sq to akcje posiadane przez Oscara Kazanelsona bezposrednio lub posrednio, poprzez spéiki kontrolowane przez niego.

W dniu 7 stycznia 2014 roku Pan Zbigniew Wojciech Okofiski — Prezes Zarzadu oraz Pan Eyal Keltsh —
Wiceprezes Zarzagdu Spétki nabyli po 340 167 akcji serii G. Przyznane im warranty subskrypcyjne serii B3 oraz
C3 zostaly przez nich wykonane w grudniu 2013 roku.

Informacje o systemie kontroli programow akcji pracowniczych

Program motywacyjny obowigzujgcy w Spélce zostal przyjety uchwala Walnego Zgromadzenia nr 21 z dnia 21
czerwca 2011 r., na podstawie ktérej Spétka wyemitowala warranty serii A, B i C na rzecz czlonkéw Zarzadu i
6wczesnego czlonka Rady Nadzorczej wskazanych w wyzej wymienionej uchwale oraz warranty serii D1, D2, D3
oraz El, E2 oraz E3 na rzecz pracownikéw (w tym 0s6b wspétpracujacych z Grupa), do wskazania ktérych Walne
Zgromadzenie upowaznilo Rad¢ Nadzorcza. W wykonaniu wyzej wymienionej uchwaty Walnego Zgromadzenia
warranty serii A, B i C zostaly w catosci przydzielone wybranym czionkom Zarzadu oraz bylemu cztonkowi Rady
Nadzorczej. W dniu 25 paZzdziernika 2011 roku Rada Nadzorcza przyjeta uchwaly liste 0s6b uprawnionych do
objecia warrantéw serii D1, D2 oraz D3, nastepnie zmieniona uchwala Rady Nadzorczej z dnia 7 pazdziernika
2013 roku i w konsekwencji w dniu 25 listopada 2011 roku Zarzad Spokki podjat uchwale o przydzieleniu
warrantéw serii D1, w dniu 30 pazdziernika 2012 roku o przydzieleniu warrantéw serii D2 — osobom wskazanym
w zalgczniku do wyzej wymienionej uchwaly Rady Nadzorczej i spelniajgcym warunki otrzymania warrantéw
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wskazane w regulaminie programu motywacyjnego, a w dniu 24 pazdziernika 2013 roku o przydzieleniu
warrantéw serii D3 zgodnie z lista oséb uprawnionych, wskazanych w wyzej wymienionej uchwale Rady
Nadzorczej spehiajgcych warunki otrzymania warrantéw wskazane w regulaminie programu motywacyjnego. W
wykonaniu uchwatly Rady Nadzorczej z dnia 19 sierpnia 2014 roku, w dniu 19 grudnia 2014 roku Rada Nadzorcza
podjeta uchwal¢ w sprawie przydzielenia 1.000.000 warrantéw serii E.

Objecie warrantéw serii A, B i C jak tez objecie akcji serii G Spéiki, do ktérych uprawniajg te warranty mozliwe
bylo pod warunkiem Ze dana osoba uprawniona w dniu zlozenia powiernikowi o$wiadczenia o objeciu,
odpowiednio, warrantéw lub akcji, bedzie, odpowiednio, czlonkiem Zarzadu Spétki albo czionkiem Rady
Nadzorczej Spéiki, chyba ze odwolanie tej osoby ze sktadu Zarzadu albo Rady Nadzorczej nastgpito na skutek: (a)
trwalej niezdolnoéci do pracy lub (b) nie byto wynikiem oszustwa, razacego niedbalstwa badz dziatania na szkode
Spélki, w ktérych to sytuacjach ((a) lub (b)) cztonkowie organéw Spétki pozostaja nadal uprawnieni do objecia
warrantéw lub akcji serii G Spoélki, w zaleznogci od przypadku.

Objecie warrantéw serii D i E, jak tez objecie akcji serii G Spéitki, do ktérych uprawniaja te warranty mozliwe jest
pod warunkiem ze dana osoba uprawniona w dniu zlozenia powiernikowi o$wiadczenia o objeciu, odpowiednio,
warrantéw lub akcji, bedzie, pozostawa¢ w stosunku pracy, zlecenia lub innym podobnym stosunku ze Spétkg lub
jej spotkami zaleznymi.

W przypadku braku spelnienia powyzszych warunkéw nastgpuje wykreSlenie danej osoby z listy oséb
uprawnionych, co oznacza, ze dana osoba uprawniona nie jest uprawniona do zlozenia o$wiadczenia o objeciu
akcji serii G, a zlozone ewentualnie takie o§wiadczanie nie wywoluje skutkéw prawnych. Zgodnie z regulaminem
programu motywacyjnego, Spétka zobowigzana jest niezwlocznie poinformowaé powiernika o koniecznosci
dokonania odpowiedniej zmiany na li§cie os6b uprawnionych. Ponadto, Spélka weryfikuje listy oséb

uprawnionych, ktére zlozyly o§wiadczenia o objeciu warrantéw oraz akcji serii G pod kgtem spelniania w.w.
warunkow.

Jednoczesnie, warranty serii D oferowane byly corocznie przez 3 lata poczynajac od 2011 r. w seriach D1, D2 oraz
D3, pod warunkiem kazdorazowego speinienia warunkéw ich przydziatu, co oznacza iz osoby uprawnione mogty
corocznie obja¢ akcje serii G wynikajgce jedynie z danej serii warrantéw i pod warunkiem kazdorazowego
spetnienia kryteriow objecia akeji serii G. 1,000,000 warrant6éw serii E zostalo zaoferowanych w 2015 roku.

Ponadto, warranty s niezbywalne za wyjatkiem przenoszenia ich na instytucj¢ finansowa wskazang przez Spétke
oraz przej$cia ich na spadkobiercéw, przy czym spadkobiercy powinni wskazaé¢ Spélce jedna osobe do
wykonywania praw wynikajacych z warrantow.

Platnos$ci w formie akcji wlasnych

Platnosci w formie akcji wlasnych zostaly opisane powyzej oraz w nocie 24 do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2014 roku.

Swiadczenia wyplacane w wigzku 7 rozwigzaniem stosunku pracy

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie istnieja umowy zawarte za Spotka przewidujace wyplate
swiadczen osobom zarzadzajacym w chwili rozwiazania stosunku pracy poprzez ich rezygnacje ub zwolnienie z
zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny, za wyjatkiem (i) umowy o prace zawartej przez Spétke w dniu 1
pazdziernika 2007 roku ze Zbigniewem Okofiskim — Prezesem Zarzadu — zgodnie, z ktéra Zbigniewowi
Okonskiemu przystuguje, w przypadkn wypowiedzenia umowy przez Spétke, odprawa w wysokosci
sze§ciokrotno$ci wynagrodzenia zasadniczego, jezeli wypowiedzenie nastapi w czwartym roku obowigzywania
umowy lub péiniej W przypadku wypowiedzenia umowy przez Pracodawce albo Pracownika w trybie
wynikajagcym w z Kodeksu Pracy, Pracodawca jest upowazniony do zwolnienia Pracownika z dalszego
$wiadczenia pracy. W okresie zwolnienia Pracownika z obowiazku $wiadczenia przystuguje mu wynagrodzenie
stanowigce réwnowarto$¢ szesciokrotnosci wynagrodzenia miesigcznego wynikajacego z zawartej umowy, platne
co miesigc w szesciu réwnych ratach.(ii) umowy o prace zawartej pomiedzy Arturem Ceglarzem a ROBYG S.A.,
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zgodnie z ktéra w przypadku wypowiedzenia umowy przez ROBYG S.A w okresie sze$ciu miesigcy po
rozwigzaniu umowy Artur Ceglarz uprawniony bedzie do 50% wynagrodzenia podstawowego z tytulu zakazu
konkurencji, natomiast przy rozwiazaniu umowy w przypadku innym niz wypowiedzenie umowy przez
ROBYG S.A. Arturowi Ceglarzowi przystuguje odszkodowanie w wysokosci 25% wynagrodzenia
podstawowego, oraz (iii) umowy o $§wiadczenie ustug zarzadczych zawartej przez Spétke w dniu 23 kwietnia 2013
roku z Eyal Keltsh — Wiceprezesem Zarzadu — zgodnie z kt6ra w przypadku wypowiedzenia umowy przez Spotke,
Eyal Keltsh przystuguje wynagrodzenie stanowiace réwnowarto$é szesciokrotnodci wynagrodzenia miesigcznego
wynikajacego z zawartej umowy, platne co miesiac w sze$ciu rownych ratach.

11. OSWIADCZENIE DOTYCZACE ZASAD LADU KORPORACYJNEGO

Zgodnie z § 29 ust. 2 Regulaminu Gieldy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. (,,Regulamin GPW”)
kazda sp6tka publiczna, ktérej papiery wartosciowe notowane s3 na GPW, w tym ROBYG S.A. (,,Spéika™)
powinna w 2014 roku stosowaé zasady tadu korporacyjnego okre§lone przez Zarzad GPW w dokumencie pt.
~Dobre Prakiyki Spotek Notowanych na GPW” w wersji obowigzujacej od 1 stycznia do 31 grudnia 2014 roku
(»Dobre Praktyki”). Dobre Praktyki to zbiér rekomendacji i zasad obowigzujgcych w zakresie ladu
korporacyjnego dla zarzadéw spolek publicznych, czlonkéw rad nadzorczych oraz akcjonariuszy spélek
publicznych.

Zgodnie z § 91 ust. 5 pkt. 4 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informac;ji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunk6éw uznawania za
réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego paristwem czlonkowskim
(..Rozporzadzenie”) spélka publiczna, ktdrej papiery wartosciowe sa notowane na GPW winna przedstawic
inwestorom oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego, w tym informacj¢ w zakresie stosowania Dobrych

Praktyk.

W zwigzku z powyzszym Zarzad Spoélki, niniejszym przedstawia ponizej informacje zgodnie z wymogami § 91
ust. 5 pkt. 4 Rozporzadzenia.

Wskazanie zbioru zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega Spotka oraz miejsca, gdzie tekst zhioru zasad
Jest publicznie dostgpny

Spélka podlega Dobrym Praktykom. Aktualna i obowiazujaca tre§¢ Dobrych Praktyk jest dostepna na stronach
oficjalnego portalu GPW po$wieconego problematyce fadu korporacyjnego w spétkach publicznych, pod adresem:
www.corp-gov.gpw.pl, przy czym w 2014 roku Spéika stosowala Dobre Praktyki w wersji obowigzujacej w 2014
roku, do ktérych odnosi si¢ niniejsze o§wiadczenie Zarzadu o stosowaniu zasad fadu korporacyjnego.

Ponadto, akcjonariusze Sp6ltki moga zapoznaé si¢ z aktualng trescia Dobrych Praktyk réwniez na stronie
internetowej Spotki, tj. www.robyg.com, w sekcji poswigconej zasadom fadu korporacyjnego prowadzonej w
ramach serwisu relacji inwestorskich.

Wskazanie wszelkich odpowiednich informacji dotyczgcych stosowanych przez Spdlke prakivk w zakresie tadu
korporacyjnego wykraczajgcych poza wymogi priewidziane prawem krajowym wraz 7 priedstawieniem
informacji o stosowanych priez niego praktykach w zakresie ladu korporacyjnego oraz zbioru zasad ladu
korporacyjnego, na ktérego stosowanie Spotka mogila zdecydowaé sig dobrowolnie.

Spoétka nie stosuje praktyk w zakresie tadu korporacyjnego wykraczajacych poza wymogi przewidziane prawem
krajowym.
Informacje na temat odstgpienia przez Spotke od stosowania Dobrych Praktyk

Spotka stosuje Dobre Praktyki, z wyjatkiem incydentalnego niezastosowania lub trwalego niestosowania
wskazanych ponizej Dobrych Praktyk.
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Zasada okreslona w pkt. 1.5 Dobrych Praktvk

Brak polityki wynagrodzen §ci§le odpowiadajacej wymogom Dobrych Praktyk wynika z faktu, iz wynagrodzenie
czlonkéw Zarzadu ustalane jest przez Rade Nadzorcza Spékki, a cztonkéw Rady Nadzorczej przez Walne
Zgromadzenie i to do tych organéw naleZy ustalanie odpowiedniej polityki wynagrodzen.

Ponadto, Zarzad informuje, ze okresie 12 miesigcy zakoniczonych dnia 31 grudnia 2013 roku, cztonkom Zarzadu
przystugiwato wynagrodzenie stale.

Ponadto, niektérym czlonkom Zarzadu zostaly przyznane przez Radg¢ Nadzorcza krétkookresowe wynagrodzenia
w postaci rocznych uznaniowych premii finansowych za zaangazowanie w dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej Spétki
w 2014 roku. Premie zostaly udzielone bezposrednio czlonkom Zarzadu lub spétkom z nimi powigzanym. To
samo dotyczy niektérych cztonkéw Rady Nadzorczej w odniesieniu do ktérych premie zostaly udzielone spétkom
z nimi powigzanym zgodnie z umowami z tymi spétkami.

Czlonkowie Zarzadu nie s3 objeci jakimikolwiek dodatkowymi dobrowolnymi programami emerytalno-
rentowymi.

Zasada okreslona w pkt. 1.9 Dobrych Praktyk

Rada Nadzorcza Spotki sktada sig¢ z siedmiu cztonkéw, wlaczajac Pang Petr¢ Ekas i Pania Genevieve Cheng.
Zarzad Spoiki sklada si¢ z trzech czlonkéw przy jednoczesnym braku udziatlu kobiet w Zarzadzie.

Niestosowanie przez Spétke zasady zréwnowazonego udzialu kobiet i mezczyzn w wykonywaniu funkcji zarzadu
i nadzoru, jest zdaniem Spoétki niwelowane przez fakt, iz wigkszo$¢ pracownikéw Spélki stanowia kobiety, a
ponadto zajmuja one réwniez stanowiska kierownicze, z ktérymi wigze si¢ posiadanie wplywu na decyzje
podejmowane w Spolce, co zdaniem Spéiki zapewnia kreatywno$¢ 1 innowacyjno$é w prowadzonej przez Spotke
dziatalno$ci gospodarczej.

Zasada okreslona w pkt. 1.12 Dobrych Praktyk

Spolka udostepnia akcjonariuszom mozliwo§¢ dwustronnej komunikacji w czasie rzeczywistym w trakcie obrad
walnych zgromadzen Spélki poprzez zapewnienie dedykowanej linii telefonicznej. Ponadto Spétka umozliwia
wykonywanie prawa glosu osobiscie lub przez pemomocnika drogg korespondencyjna, natomiast z uwagi na fakt,
iz sklad akcjonariuszy Spéki, poza akcjonariuszami wickszo§ciowymi, obejmuje przede wszystkim podmioty
bedace rezydentami polskimi, dla ktérych bezposredni udzial w obradach nie wiaze si¢ co do zasady z
nadmiernymi trudnodciami lub kosztami, zdaniem Spoétki brak umozliwienia oddawania glosu na Walnym
Zgromadzeniu za pomoca §rodkéw komunikacji elektronicznej, nie narusza praw akcjonariuszy ani tez nie ma
istotnego negatywnego wplywu na utrzymywanie wlasciwej komunikacji z akcjonariuszami.

Zasada okreslona w pkt. I1.1. 9a) Dobrych Praktyk

Spétka w 2014 roku nie zamieszczala na stronie internetowej zapisu w formie audio lub video z przebiegu obrad
Walnego Zgromadzenia z uwagi na nieproporcjonalno§¢ kosztéw powyzszej operacji. Jednoczesénie, poniewaz
sklad akcjonariuszy Spélki, poza akcjonariuszami wigkszosciowymi, obejmuje przede wszystkim podmioty
bedace rezydentami polskimi, dla ktérych bezposéredni udzial w obradach nie wiaze sie co do zasady z
nadmiernymi trudno$ciami lub kosztami, zdaniem Spolki niestosowanie przez Spdtke powyzszej zasady nie
narusza praw akcjonariuszy ani tez nie ma istotnego negatywnego wplywu na utrzymywanie wlasciwej
komunikacji z akcjonariuszami.

Zasada okreslona w pkt. IL. 2 Dobrych Praktyk

Spélka zapewnia, aby wigkszoé¢ informacji oraz dokumentéw na stronie internetowej dostepna byla réwniez w
jezyku angielskim. Jedynie incydentalnie w przypadku raportéw biezacych zawierajacych obszerniejsze zalaczniki
pelna wersja takiego raportu dostepna jest jedynie w jezyku polskim wraz ze stosowna w tym zakresie informacja.
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Ponadto jednostkowe sprawozdania finansowe Sp6iki za ubiegle lata obrotowe, w ktorych Spétka nie byla jeszcze
spotka publiczng (nie dotyczy sprawozdania finansowego Spolki za 2010 r.) nie s3 dostepne w jezyku angielskim.
Roéwniez czg$¢ skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy Spéiki za lata ubiegle nie jest dostgpna w
jezyku angielskim. Natomiast skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Kapitalowej Spotki dostgpne na
stronie internetowej Spotki w jezyku angielskim, z wyjatkiem skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
2010 rok oraz kwartalnych i pétrocznych sprawozdah finansowych od momentu wejscia Spotki na Gielde
Papieréw WartoSciowych w Warszawie, roznia si¢ od skonsolidowanych sprawozdan Grupy Kapitatowej Spétki w
jezyku polskim, z uwagi na fakt, iz sa to wersje przygotowane przez Spétke na inng date na potrzeby
sprawozdawczosci finansowej jej zmacznych akcjonariuszy, stad sprawozdania te moga zawiera¢ inny zakres
informacji niz skonsolidowane sprawozdania finansowe sporzadzone w jezyku polskim.

Zasada okreslona w pkt. III. 8 Dobrych Praktyk

W Spélce funkcjonuje Komitet ds. Wynagrodzeni oraz Komitet Audytu, natomiast nie funkcjonuje komitet ds.
nominacji. Wedlug zasad obowiazujacych w Spélce w 2014 roku Czlonkowie Zarzadu sa powolywani i
odwolywani przez walne zgromadzenie, zatem z uwagi na fakt, iz kazdy akcjonariusz moze zaproponowaé
kandydata do Zarzadu Spolki oraz uczestniczyé w powolywaniu i odwolywaniu cztonkéw Zarzadu, Spétka uznaje,
iz brak komitetu nominacji nie narusza interesu akcjonariuszy.

Zasada okreslona w pkt. 1IV. 10 Dobrych Praktyk

W 2014 roku Spéika nie zapewniala transmisji obrad Walnego Zgromadzenia w czasie rzeczywistym z uwagi na
nieproporcjonalno$¢ kosztéw takiej transmisji. Z uwagi na fakt, iz sklad akcjonariuszy Spéiki, poza
akcjonariuszami wigkszosciowymi, obejmuje przede wszystkim podmioty bedace rezydentami polskimi, dla
ktérych bezposredni udziat w obradach nie wiaze sie co do zasady z nadmiernymi trudno$ciami lub kosztami,
zdaniem Spéiki brak transmisji obrad Walnego Zgromadzenia w czasie rzeczywistym nie narusza praw
akcjonariuszy ani tez nie ma istotnego negatywnego wplywu na utrzymywanie wlasciwej komunikacji z
akcjonariuszami.

Opis gléwnych cech stosowanych w Spdlce systemdw kontroli wewnetrinej i zarzgdzania ryzykiem w
odniesieniu do procesu sporzqdzania sprawozdan finansowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych

e  zakresi struktura raportowania finansowego Grupy

Zarzad Spolki analizuje biezace wyniki finansowe osiagane przez Grupeg oraz przez poszczegdlne spotki
celowe poréwnujac je z przyjetymi budzetami na bazie okresowych miesigcznych oraz kwartalnych raportow
przygotowywanych w oparciu o przyjeta polityke rachunkowoséci Grupy uwzgledniajgcg format i
szczegOlowos¢ danych finansowych prezentujacych wymagany z punktu widzenia Zarzadu poziom
szczegblowosci oraz istotnosci.

Grupa przeprowadza okresowy (minimum raz na kwartal) proces aktualizacji planéw krétko- oraz
Srednioterminowych na bazie analizy poszczegdlnych projektéw oraz aktualnej sytuacji rynkowej. Dla
kazdego projektu oraz poszczegdlnych przygotowywanych do uruchomienia etapéw projektow
przygotowywany jest budzet operacyjny i finansowy, ktéry stanowi implementacje zaloZen przyjetych w
planach $rednio- i krétkoterminowych. Przygotowywane w ten sposéb budzety roczne oraz dia
poszczegblnych projektow i ich etapéw zatwierdzane sa przez Zarzad Spétki.

Grupa stosuje spojne zasady ksiggowe prezentujac dane finansowe w sprawozdaniach finansowych,
okresowych raportach finansowych i sprawozdawczosci zarzadczej.

e podzial obowiagzkéw i kompetencji w procesie przygotowywania informacji finansowej

Dziat kontrolingu i raportingu Grupy pod nadzorem Wiceprezesa Zarzadu, Dyrektora ds. Finansowych
Spolki przygotowuje sprawozdania finansowe, okresowe oraz biezace raporty Grupy i Spoiki.
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Raporty Grupy przygotowywane sg przez wysoko wykwalifikowany zesp6t pracownikéw dziatu kontrolingu
i raportingu na bazie informacji ksiggowych sporzadzanych przez dziat finansowo — ksiggowy. Proces
przygotowania nadzorowany jest przez kierownictwo $redniego szczebla dziatu finansowego. Sprawozdania
finansowe, przed przekazaniem ich niezaleznemu audytorowi, sprawdzane s3 przez kontroleréw
finansowych, a nastepnie przez Wiceprezesa Zarzadu, Dyrektora ds. Finansowych Spélki.

e proces przygotowywania budzetéw i oceny inwestycji

Proces budzetowania oparty jest o wypracowane w trakcie wieloletniej dziatalno$ci Grupy do$wiadczenia i
procedury decyzyjne. Podstawa do prognozowania rentownosci projektow, ich poszczeg6lnych etapéw oraz
przysztych inwestycji jest szczegélowa i konserwatywna analiza kosztéw inwestycyjnych przy
uwzglednieniu odpowiedniej rezerwy na potencjalne zmiany w strukturze i wielkodci poszczegblnych
pozycji kosztowych oraz konserwatywne podejécie do prognozy potencjalnych przychodow.

Przed rozpoczgciem kazdego projektu lub jego etapu przygotowywane sg szczegélowe budzety wykonawcze,
ktorych realizacja jest monitorowana na biezaco, lecz nie rzadziej niz kwartalnie w ramach aktualizacji
budzetéw operacyjnych. Proces aktualizacji opiera si¢ na przyjetych w Grupie zasadach i podlega on
szczegblnemu nadzorowi ze strony Zarzadu.

e regularna ocena dzialalno§ci Grupy w oparciu o raporty finansowe

Wewnetrzne procedury opracowane przez Grupe okreslaja w sposéb szczegélowy plan przygotowania oraz
kontroli raportéw i sprawozdan okresowych i biezacych Grupy. Zgodnie z nim na koniec kazdego miesigca
oraz kwartatu przygotowywane sa szczeg6lowe raporty zarzadcze. Dziat kontrolingu i raportowania analizuje
te dane a nastepnie po potwierdzeniu ich poprawnoéci przekazuje je kierownictwu $redniego i wyZzszego
szczebla poszczegblnych pionéw organizacyjnych Spéltki oraz Zarzadowi. Po zakoriczeniu kazdego z
okreséw sprawozdawczych analizuje sie szczeg6lowo wyniki finansowe Grupy w odniesieniu do Grupy jako
calosci oraz w odniesieniu do poszczegdlnych projektow i ich etapéw w poréwnaniu do zalozefi
budzetowych jak réwniez do prognoz wykonanych w miesiacu poprzedzajacym analizowany okres
sprawozdawczy.

Zidentyfikowane odchylenia sa odpowiednio analizowane i wyjasniane a w przypadku wykrycia bledéw sa
one korygowane na biezgco w ksiegach Spétki zgodnie z przyjeta polityka rachunkowosci.

e  proces zarzadzania ryzykiem i audyt wewngtrzny

Zarzgdzanie ryzykiem odbywa si¢ w ramach przyjetych przez Grupe wewnetrznych procedur i polega na
identyfikowaniu i ocenie obszar6w ryzyka dla wszystkich obszar6w aktywno$ci Grupy wraz z jednoczesnym
definiowaniem dzialafh niezbednych do jego ograniczenia lub eliminacji. Do tego wlasnie stuzy system
procedur i kontroli wewnetrznych. Procedura zarzadzania ryzykiem podlega okresowej aktualizacji przez
Zarzad Spétki przy aktywnym wspoéludziale kadry kierowniczej oraz doradcéw zewnetrznych. Dodatkowo,
dzialalnos¢ Grupy podlega monitoringowi ze strony audytu wewnegtrznego. Wyniki prac audytu
wewnetrznego raportowane sa do Zarzadu celem podjecia krokéw do implementacji niezbgdnych procedur
kontrolnych.

¢ audyt sprawozdai finansowych Grupy przez niezaleznego bieglego rewidenta

Sprawozdania finansowe Grupy podlegaja badaniu przez bieglego rewidenta o odpowiednich kwalifikacjach
zgodnie z obowiazujagcymi przepisami prawa.

Informacje na temat znacznych akcjonariuszy

Ponizej Spolka, wg najlepszej wiedzy Zarzadu Spolki, przedstawia informacje na temat akcjonariuszy
posiadajacych znaczne pakiety akcji wraz z okre§leniem liczby akcji posiadanych przez te podmioty, ich
procentowego udziatu w kapitale zakladowym Spéiki oraz liczby gloséw z akeji posiadanych przez te podmioty i
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procentowego udzialu w ogdlnej liczbie gloséw na walnym zgromadzeniu Spéiki wynikajacego z tych akcji na
dzien 31 grudnia 2014 roku:

Akcjonariusz :}:;;r:;l:z;ﬂa A‘z;;’; 'ﬁ:’ ;ZZ:"(; % udzial w kapitale zakladowym (**)
LBPOL William IT S.A.R.L. 113 889 106 43,45%
Nanette Real Estate Group N.V. 26 603 321 10,15%
PKO BP Bankowy Otwarty Fundusz

Emerytalny and PKO Dobrowolny Fundusz 13 174 358 5,03%
Emerytalny(***)

Rzad Norwegii 13111 615 5,00%
Pozostali akcjonariusze 95 313 600 36,37%
Razem 262 092 000 100,00%

(*) Liczba akeji posiadana przez poszczegilnych Akcjonariuszy jest réwna liczbie posiadanych przez nich gloséw.
(**) Udziat w kapitale zakfadowym jest réwny udziatowi w tgcznej liczbie gloséw.
(***) Informacje w oparciu o zawiadomienie otrzymane w dniu 5 sierpnia 2014 roku.

Na dzieni 31 grudnia 2014 roku ogélna liczba akcji/glos6w z akcji w Spélce wynosita 262 092 000.

W 2014 roku nastapily nastgpujace zmiany w strukturze akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5% glos6w na
Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spétki:

e W styczniu 2014 roku, Nanette Real Estate Group N.V. sprzedala 14 017 900 akcji Spolkki stanowiacych
wéwczas 5,35% jej kapitalu zakladowego oraz uprawniajacych do 14 017 900 glos6w i stanowigcych
5,35% ogolnej liczby gloséw w Spéice.

e W styczniu 2014 roku, ING Otwarty Fundusz Emerytalny sprzedat 790 084 akcji Spékki stanowigcych
wéwczas 0,30% jej kapitatu zakladowego oraz uprawniajacych do 790 084 gloséw i stanowiacych 0,30%
ogolnej liczby gloséw w Spolce. W oparciu o informacje otrzymane dnia 31 stycznia 2014 roku, na dzief
31 stycznia 2014, ING Otwarty Fundusz Emerytalny posiadal mniej niz 5% gloséw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spétki.

e W sierpniu 2014 roku, PKO BP Bankowy Otwarty Fundusz Emerytalny nabyl 104 799 akcji Spotki
stanowigcych wéwczas 0,04% jej kapitalu zakladowego oraz uprawniajacych do 104 799 gloséw i
stanowigcych 0,04% ogdlnej liczby gloséw w Spélce. W wyniku tej transakeji calkowita liczba akcji
Spétki bedacych wiasnoécia PKO BP Bankowego Otwartego Funduszu Emerytalnego oraz PKO
Dobrowolnego Funduszu Emerytalnego przekroczyla prog 5%.

e We wrzesniu 2014 roku, Nanette Real Estate Group N.V. sprzedala 25 454 600 akcji Spélki stanowiagcych
wéwczas 9,71% jej kapitalu zakladowego oraz uprawniajacych do 25 454 600 gloséw i stanowigcych
9,71% ogo6lnej liczby gloséw w Spoélce.

e W listopadzie 2014 roku, Rzad Norwegii naby} 150 000 akcji Spétki stanowiacych wéwczas 0,057% jej
kapitatu zakladowego oraz uprawniajacych do 150 000 glosow i stanowiacych 0,057% ogélnej liczby
gloséw w Spélce. W wyniku tej transakcji catkowita liczba akcji Spétki bedacych wiasnosciag Rzadu
Norwegii przekroczyla prog 5%.

W dniu 7 stycznia 2014 roku kapital zakladowy Spé6iki podwyzszono z kwoty 26 052 199,90 PLN do
26 209 200,00 PLN w drodze emisji 1 570 001 akcji zwyktych Spolki na okaziciela serii G o wartosci nominalnej
0,10 PLN za jedng akcje. Akcje te wyemitowano w ramach warunkowego podwyzszenia kapitatu zakltadowego
Spétki w wyniku wykonania warrantéw subskrypcyjnych serii D, A3, B3 oraz C3 w ramach programu
motywacyjnego obowiazujacego w Grupie.

Zmiany w kapitale zakladowym majace miejsce w okresie od 31 grudnia 2014 roku zostaly zaprezentowane w
Nocie 8 niniejszego raportu.

Wskazanie posiadaczy wszelkich papieréw wartosciowych, ktdre dajg specjalne uprawnienia kontrolne wraz z
opisem tych uprawniert

Wszystkie akcje Spoiki dajg réwne prawa akcjonariuszom. Spotka nie posiada akeji uprzywilejowanych.
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Niemniej jednak zgodnie ze statutem Spétki, na dzien 31 grudnia 2014 roku, spétka LBPOL William II S.4a.r.l.
(,LBPOL”) miata prawo do powolania czerech czionkéw Rady Nadzorczej tak dlugo, jak LBPOL wraz z
jakimikolwiek jej spétkami zaleznymi lub podmiotami powigzanymi beda posiadaly udzial wynoszacy co
najmniej 30% kapitatu zakladowego Spétki.

W konsekwenc;ji, te prawa osobowe LBPOL daja wyzej wymienionemu akcjonariuszowi kontrole nad Spétka.

Ustawowe lub statutowe ograniczenia w wykonywaniu prawa glosu

Kazda akcja daje prawo do jednego glosu na Walnym Zgromadzeniu Spoélki. Statut nie przewiduje ograniczen w
zakresie wykonywania prawa glosu.

Zgodnie z KSH, akcjonariusz Spétki nie moze ani osobiscie, ani przez pelnomocnika glosowaé przy powzigciu
uchwal dotyczacych jego odpowiedzialnosci wobec Spétki z jakiegokolwiek tytulu, w tym udzielenia
absolutorium, zwolnienia ze zobowigzania wobec Spoétki oraz sporu pomiedzy nim a Spdlka. Ograniczenie
powyzsze nie dotyczy glosowania przez akcjonariusza Spétki jako pelnomocnika innego akcjonariusza przy
powzigciu uchwat dotyczacych swojej osoby, o ktérych mowa powyzej.

Ograniczenia w przenoszeniu prawa wlasnosci papierdw wartosciowych Spotki

Statut Spolki nie przewiduje ograniczefi w zakresie przenoszenia prawa wlasno$ci akeji Spoiki.
Ponadto, wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu Spo6iki, nie istnieja umowne ograniczenia zbywalnosci akeji.

Zasady powolywania i odwolywania oséb zarzgdzajgcych oraz opis ich uprawnient

Zasady powolywania i odwolywania Zarzqdu

Organem zarzadzajacym i wykonawczym Spolki jest Zarzad. Zgodnie ze statutem Spélki Zarzad skiada si¢ z od
jednej do pieciu oséb. Obecny Zarzad sklada si¢ z trzech 0s6b, w tym Prezesa Zarzadu.

Do dnia 29 grudnia 2014 roku uprawnienie do powolywania Zarzadu, w tym Prezesa Zarzadu przystugiwalo
Walnemu Zgromadzeniu Spétki. W dniu 29 grudnia 2014 roku, Walne Zgromadzenie podjglo uchwale w sprawie
zmiany Statutu Spolki na podstawie kt6rej Zarzad Spdtki bedzie powolywany przez Rade Nadzorcza zwykls
wiegkszoscig gloséw. Kadencja Zarzadu trwa trzy lata i jest wsp6lna, co oznacza, iz w przypadku, gdy jakikolwiek
cztonek Zarzadu zostanie odwolany w trakcie trwania jego kadencji i na jego miejsce zostanie powolana inna
osoba, mandat nowopowolanego czlonka Zarzadu wygasa z dniem wyga$ni¢cia mandatéw wszystkich czionkow
Zarzagdu. Ta sama zasada ma zastosowanie w przypadku odwolania calego Zarzadu w trakcie trwania kadencji i
powotania nowych cztonkéw Zarzadu, a takze w przypadku zwigkszenia liczby czlonkéw Zarzadu w trakcie
trwania kadencji. Mandaty czlonkéw Zarzadu wygasaja z dniem zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie
sprawozdania finansowego za ostatni pelny rok pelnienia przez czlonk6w Zarzadu ich funkcji. Dopuszczalne jest
ponowne powotanie w sktad Zarzadu tych samych oséb na kolejne kadencje.

Z wamych powodéw Prezes, Wiceprezes, czionek lub wszyscy czlonkowie Zarzadu, mogg zosta¢ zawieszeni w
wykonywaniu czynnosci przez Rade Nadzorcza.

Uprawnienia Zarzgdu

Zarzgd wykonuje wszelkie uprawnienia w zakresie zarzadzania Spéika, z wyjatkiem uprawnien zastrzezonych
przez przepisy prawa i Statut dla jej pozostalych organéw. Zarzad kieruje dzialalnoscig Spoéiki, zarzadza jej
majatkiem oraz reprezentuje Spélke na zewnatrz przed sadami, organami wladzy i wobec o0s6b trzecich.

Zarzad przygotowuje roczne plany rzeczowo-finansowe i przedstawia je do zatwierdzenia przez Rade Nadzorcza.
Zarzad jest obowigzany w ciagu czterech miesiecy po uplywie roku obrotowego sporzadzic¢ i przedlozy¢ Radzie
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Nadzorczej zweryfikowane przez bieglego rewidenta sprawozdanie finansowe za ubiegly rok obrotowy oraz
sprawozdanie Zarzadu z dzialalno$ci Spolki. Zarzad, za zgoda Rady Nadzorczej, jest tez upowazniony do wyplaty
Akcjonariuszom zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy na koniec roku obrotowego.

Upowaznienie Zarzqdu do podjecia decyzji o emisji akcji Spotki

Na datg niniejszego sprawozdania, Zarzad Sp6¥ki nie jest uprawniony do emisji akcji Spotki.

Upowaznienie Zarzqdu do podjecia decyzji o wykupie akcji Spotki

Zarzad nie jest upowazniony ani na podstawie statutu Spolki ani tez uchwaly Walnego Zgromadzenia do podjecia
uchwaty w przedmiocie dokonania wykupu akcji Spétki.

Zmiana statutu Spotki

Zgodnie z art. 430 § 1 KSH zmiana statutu Spétki wymaga uchwaly Walnego Zgromadzenia, ktéra zgodnie z art
415 KSH wymaga kwalifikowanej wigkszosci % gloséw.

Zmiang statutu Zarzad zglasza do sadu rejestrowego. Zgloszenie takie, co do zasady, nie moze nastapi¢ po uplywie
trzech miesigcy od daty podjecia uchwaly w sprawie zmiany przez Walne Zgromadzenie Spétki. Zmiana statutu
jest skuteczna od chwili jej zarejestrowania przez wlasciwy sad rejestrowy.

Zasady dzialania Walnego Zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis praw akcjonariuszy i
sposobu ich wykonywania

Walne Zgromadzenie Spétki dziata w oparciu o przepisy KSH oraz statutu Spétki, a takze regulamin Walnego
Zgromadzenia. Statut Spétki oraz regulamin Walnego Zgromadzenia dostgpne s3 na stronie internetowej Spétki,
tj. www.robyg.com.

Zgodnie ze statutem Spolki, uchwaly Walnego Zgromadzenia zapadaja zwykla wigkszoscia gloséw, chyba, ze
statut Spotki lub KSH przewiduja surowsze wymagania w tym wzgledzie.

Uprawnienia akcjonariuszy okre§lone sa w przepisach kodeksu spétek handlowych oraz w regulaminie Walnego
Zgromadzenia dostgpnym na stronie internetowej Spdétki, tj. www.robyg.com. Ponadto, Spéika podaje
szczegbltowy opis uprawnien akcjonariuszy w kazdorazowym ogloszeniu o zwolaniu Walnych Zgromadzen na
stronie internetowej Spokki, tj. www.robyg.com.

Sklad osobowy i zmiany w zakresie skladu osobowego w okresie 12 miesiecy zakoriczonych dnia 31 grudnia
2014 roku w organach zarzqdzajqcych, nadzorujgcych Spotki oraz ich komitetach

Zarzqd Spotki i sposéb funkcjonowania Zarzgdu

Imi¢ i nazwisko Funkceja Data rozpoczgcia kadencji Data uplywn kadencji
Zbigniew Okoriski Prezes Zarzadu 23 kwietnia 2013 roku 23 kwietnia 2016 roku
Artur Ceglarz Wiceprezes Zarzgdu 23 kwietnia 2013 roku 23 kwietnia 2016 roku
Eyal Keltsh Wiceprezes Zarzadu 23 kwietnia 2013 roku 23 kwietnia 2016 roku

Zrédio: Spotka

Szczegbtowy tryb dziatania Zarzadu okre§la Regulamin Zarzadu uchwalony przez Zarzad i zatwierdzony przez
Rade Nadzorcza. Prace Zarzadu sa koordynowane przez Prezesa Zarzadu. Zarzad podejmuje uchwaly na
posiedzeniach, zwolywanych przez Prezesa Zarzadu badz Wiceprezesa Zarzadu, co najmniej na siedem dni przed
planowana datg posiedzenia. Posiedzenia Zarzadu moga odbywac¢ si¢ bez formalnego zwolania pod warunkiem, ze
wszyscy czlonkowie Zarzadu uczestnicza w takim posiedzeniu. Posiedzenia Zarzadu odbywaja si¢ w miarg
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potrzeb, nie rzadziej jednak niz raz na miesiac. Posiedzeniom Zarzadu przewodniczy Prezes Zarzadu badz
Wiceprezes Zarzadu. Zarzad jest uprawniony do podejmowania waznych uchwat pod warunkiem zawiadomienia
wszystkich czlonkéw Zarzadu o posiedzeniu oraz pod warunkiem, Ze co najmniej polowa czlonkéw Zarzadu, w
tym Prezes lub Wiceprezes Zarzadu, jest obecna na posiedzeniu. Porzadek obrad posiedzen Zarzadu moze byé
zmieniany w trakcie trwania posiedzenia jedynie pod warunkiem, ze wszyscy czlonkowie Zarzadu s3 obecni na
posiedzeniu i wyrazg zgode na taka zmiang. Uchwaly Zarzadu zapadaja bezwzgledng wigkszodcig gloséw, o ile
przepisy prawa nie wymagaja wickszej liczby gloséw. W przypadku réwnosci gloséw decyduje glos Prezesa
Zarzadu. Zarzad jest uprawniony do podejmowania uchwat takze w drodze glosowania pisemnego oraz za pomocg
elektronicznych §rodkéw porozumiewania si¢ na odleglo§é pod warunkiem, ze wszyscy czlonkowie Zarzadu
zostali poinformowani o tre§ci proponowanej uchwaly oraz, ze co najmniej polowa czlonkéw Zarzadu, w tym
Prezes lub Wiceprezes Zarzadu, brali udziat w glosowali nad taka uchwata. Czlonkowie Zarzadu, ktérzy glosowali
przeciw uchwale maja prawo zglosi¢ swoje zdanie odrebne, ktére dolaczane jest do protokotu posiedzenia. W
posiedzeniach Zarzadu mogg uczestniczyé czionkowie Rady Nadzorczej, Komitetu Audytu, inni pracownicy
Spéiki specjalizujacy si¢ w poszczegblnych sprawach omawianych na posiedzeniu Zarzadu, jak réwniez inne
osoby zaproszone przez Prezesa Zarzadu lub Wiceprezesa Zarzadu. Z posiedzenn Zarzadu sporzadzane sg
protokoly.

Rada Nadzorcza Spotki

Imi¢ i nazwisko Funkeja Data rozpoczgcia kadencji Data nplywn kadencji

Oscar Kazanelson Przewodniczgey Rady 13 kwietnia 2013 roku 13 kwietnia 2016 roku
Nadzorczej

Jozef Stanistaw Buczynski Catonck Rady 13 kwictnia 2013 roku 13 kwietnia 2016 roku
Nadzorczej

Zbigniew Markowski Czlonek Rady 13 kwietnia 2013 roku 13 kwietnia 2016 roku
Nadzorczej

Rodolpho Amboss Calonek Rady 13 kwietnia 2013 roku 13 kwietnia 2016 roku
Nadzorczej

Yosef Cimer Calonek Rady 13 kwietnia 2013 roku 13 kwietnia 2016 roku *
Nadzorczej
Wiceprzewodniczaca s L

Petra Ekas Rady Nadzorczej 13 kwictnia 2013 roku 13 kwietnia 2016 roku
Wiceprzewodniczaca . ok - -

Mark H Newman Rady N — 13 kwietnia 2013 roku 13 kwietnia 2016 roku

Genevieve Cheng Czlonck Rady 13 kwietnia 2013 roku *** 13 kwietnia 2016 roku
Nadzorczej

Michael Tsoulies Clonck Rady 13 kwietnia 2013 roku *** 13 kwietnia 2016 roku
Nadzorczej

Zrédio: Spotha

* rezygnacja w dniu 2 lipca 2014 roku

** powolanie w dniu 1 lipca 2013 roku, tj. w trakcie obecnej kadencji trwajgcej od dnia 13 kwietnia 2013 roku i rezygnacja w dniu 30
paidziernika 2014 roku.

*** powolanie w dniu 2 lipca 2014 roku, §j. w trakcie obecnej kadencji trwajgcej od dnia 13 kwietnia 2013 roku.

*xx% powolanie w dniu 4 listopada 2014 roku, tj. w trakcie obecnej kadencji trwajgcej od dnia 13 kwietnia 2013 roku.

Na dzien niniejszego raportu, czterech Czlonkéw Rady Nadzorczej jest powolywanych i odwolywanych przez
LBPOL, a pozostali Cztonkowie sa powolywani i odwolywani przez Walne Zgromadzenie. Wyzej wymieniony
akcjonariusz posiada powyzsze prawo tak dlugo jak on wraz ze swoimi spélkami zaleznymi i podmiotami
powiazanymi posiada nie mniej niz 30% akcji Spoki.

Czlonkowie Rady Nadzorczej wykonuja swoje prawa i obowigzki osobiécie. Przewodniczacy Rady Nadzorczej
kieruje jej pracami oraz koordynuje pracg jej czlonkéw. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaly na posiedzeniach.
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Posiedzenia Rady Nadzorczej zwoluje przewodniczacy lub wiceprzewodniczacy Rady Nadzorcze] z wiasnej
inicjatywy badZ na wniosek Zarzadu albo cztonka Rady Nadzorczej. Posiedzenie powinno odby¢ sie w ciagu
dwéch tygodni od daty zlozenia wniosku. Posiedzenia Rady Nadzorczej mogg odbywaé sie bez formalnego
zwolania jedynie w przypadku, gdy wszyscy czlonkowie Rady Nadzorczej uczestniczg w posiedzeniu. Porzadek
obrad posiedzen Rady Nadzorczej moze by¢ zmieniany w trakcie trwania posiedzenia Rady Nadzorczej pod
warunkiem, ze wszyscy czlonkowie Rady Nadzorczej uczestnicza w posiedzeniu oraz, ze wyrazaja na to zgode.
Posiedzenia Rady Nadzorczej powinny odbywaé si¢ w miare potrzeb, nie rzadziej jednak niz cztery razy w roku
obrotowym. Posiedzenia Rady Nadzorczej prowadzi przewodniczacy Rady Nadzorczej a w razie jego
nieobecnosci wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej. Czlonkowie Zarzadu majg prawo uczestniczyé w
posiedzeniach Rady Nadzorczej, z wyjatkiem posiedzen bezpo$rednio dotyczacych Zarzadu lub jego cztonkéw. Z
posiedzefi Rady Nadzorczej sporzadzane sa protokoty.

Rada Nadzorcza podejmuje uchwaly na posiedzeniach, w trybie pisemnym oraz przy wykorzystaniu srodkow
bezposredniego porozumiewania si¢ na odlegloé¢. Dla waznosci uchwal Rady Nadzorczej wymagane jest
zaproszenie na posiedzenie wszystkich cztonkéw Rady Nadzorczej oraz uczestnictwo w posiedzeniu co najmniej
czterech czlonkéw Rady Nadzorczej, w tym przewodniczacego lub wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej.
Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty bezwzgledng wickszoécia gloséw. W przypadku réwnoéci gloséw rozstrzyga
glos przewodniczacego Rady Nadzorczej. Czionkowie Rady Nadzorczej moga braé¢ udzial w podejmowaniu
uchwal Rady Nadzorczej, oddajac swédj glos na piSmie za posrednictwem innego cztonka Rady Nadzorczej.
Oddanie glosu na pi$mie nie moze dotyczy¢ spraw wprowadzonych do porzadku obrad na posiedzeniu Rady
Nadzorczej. Rada Nadzorcza moze takze podejmowaé uchwaly przy wykorzystaniu §rodkéw bezposredniego
porozumiewania si¢ na odleglo§¢. W takim przypadku uchwata jest wazna, gdy wszyscy czlonkowie Rady
Nadzorczej zostali powiadomieni o tre§ci projektu uchwaly, a co najmniej potowa jej czlonkéw glosowala za jej
przyjeciem. Podejmowanie uchwal w wyzej okreSlonym trybie nie dotyczy wyboréw przewodniczacego i
wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej, powotania czlonka Zarzadu oraz odwolania i zawieszenia w
czynno$ciach tych osdb.

Rada Nadzorcza uchwalita swéj regulamin, ktéry szczegélowo okresla jej organizacje oraz tryb dziatania.
Regulamin zostal zatwierdzony przez Walne Zgromadzenie.

Komitet Audyvtu

W 2014 roku Rada Nadzorcza Spélki powotata Komitet Audytu na kolejng kadencje, w sktad ktérego weszli: (i)
Oscar Kazanelson, (ii) Genevieve Cheng, oraz (iii) Zbigniew Markowski, jako Przewodniczacy Komitetu Audytu

W okresie 12 miesigcy zakoficzonych dnia 31 grudnia 2014 roku nastapily zmiany w skladzie osobowym
Komitetu Audytu. W miejsce Pana Yosefa Cimera powotana zostala Pani Genevieve Cheng.

Komitet ds. Audytu jest odpowiedzialny m.in. za: (i) monitorowanie rzetelnosci informacji finansowych
przedstawianych przez Spélke poprzez weryfikacje adekwatnosci metod rachunkowosci przejetej przez Spélke;
(ii) przeglad system6éw kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem; oraz (iii) monitorowanie niezaleznosci
audytora zewnetrznego.

Jednoczesénie, w celu wykonania powyzszych zadan, Komitet Audytu moze przeglada¢ wszelkie dokumenty
Spolki oraz zadaé¢ wszelkich informacji na temat jej sytuvacji finansowej, a takze moze przedkiada¢ Radzie
Nadzorczej rekomendacje odnosnie powolywania lub odwolywania zewn¢trznych ekspertéw, w przypadkach
wymagajacych zasi¢gniecia ich niezaleznej opinii.

Komitet ds. Wynagrodzen

W 2014 roku w sklad Komitetu ds. Wynagrodzen wchodzili: (i) Jozef Buczynski (ii) Oscar Kazanelson oraz (iii)
Zbigniew Markowski jako Przewodniczacy Komitetu ds. Wynagrodzen.
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W okresie 12 miesigcy zakonczonych dnia 31 grudnia 2014 roku nie nastapily zmiany w sktadzie osobowym
Komitetu Wynagrodzen.

Komitet ds. Wynagrodzen jest odpowiedzialny m.in. za: (i) przygotowywanie propozycji polityki wynagrodzen w
zakresie wynagrodzen czlonkéw Rady Nadzorczej, (ii) przygotowywanie propozycji w zakresie indywidualnych
wynagrodzefi poszczegélnych czlonkéw Zarzadu w takie sposéb, aby byly one zgodne z przyjeta polityka
wynagrodzef, (iii) przygotowywanie propozycji warunkéw uméw z czlonkami Zarzadu, (iv) przygotowywanie
propozycji w zakresie dlugookresowej placy zmiennej czionkéw Zarzadu opartej o papiery wartoSciowe
uprawniajace do nabycia akcji Spéiki.

Jednoczesnie, w celu wykonania powyzszych zadan, a w szczegélnosci w celu pozyskania informacji na temat
obowigzujacych w branzy nieruchomosci systeméw i wysokosci wynagrodzen czlonkéw zarzadow spétek o
podobnym zakresie i skali dziatalno$ci, Komitet ds. Wynagrodzen moze korzysta¢ z porad oraz raportow
zewngtrznych ekspertow.

12. INFORMACJE DODATKOWE

Wazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Spolka nie prowadzita i w zwiazku z tym nie posiada wazniejszych osiagni¢é¢ w dziedzinie badan i rozwoju.

Informacja o nabyciu udzialéw (akcji) wlasnych przez Spothke
Spo6ika nie nabywata wiasnych akeji.

Oddzialy posiadane przez Spotke
Spéika nie posiada oddzialéw.

Istotne pozycje pozabilansowe w ujeciu podmiotowym przedmiotowym i wartosciowym

Istotne pozycje pozabilansowe w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i warto§ciowym zostaly szczegétowo
przedstawione w nocie 5 niniejszego sprawozdania oraz w sprawozdaniu finansowym Spétki sporzadzonym za rok
zakoniczony dnia 31 grudnia 2014 roku.

Instrumenty finansowe i zwigzane 7 nimi ryzyka a takie metody zarzgdzania wspomnianymi ryzykami

Informacje dotyczace instrumentéw finansowych, zwiazanych z nimi ryzyk, a takze metod zarzadzania
wspomnianymi ryzykami zostaly przedstawione w sprawozdaniu finansowym Spéiki sporzadzonym za rok
zakoficzony dnia 31 grudnia 2014 roku (w notach 29 i 30 dodatkowych informacji i objasnien do wspomnianego
sprawozdania).

13. INFORMACJA O UMOWIE SPOLKI Z PODMIOTEM UPRAWNIONYM DO BADANIA
SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

za 2014 rok:

¢ Umowa z dnia 10 marca 2015 roku z firma Emst & Young Audyt Polska Spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia Sp.k. z siedziba w Warszawie na:
o badanie sprawozdania finansowego Spolki sporzadzonego za rok zakoficzony dnia 31 grudnia
2014 roku,
o badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej ROBYG S.A.
sporzadzonego za rok zakoficzony tego dnia.

e Umowy z dnia 9 maja 2014 roku oraz 6 listopada 2014 roku z firma Ernst & Young Audyt Polska Spétka
z ograniczong odpowiedzialnoécia Sp.k. z siedziba w Warszawie na:
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przeglady kwartalne $rédrocznych skroconych skonsolidowanych sprawozdan finansowych
Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. i §rédrocznych skréconych sprawozdan finansowych Spétki
(sporzadzonych za okres: 3 miesigcy zakorficzonych dnia 31 marca 2014 roku, 6 miesiecy
zakoniczonych dnia 30 czerwca 2014 roku oraz 9 miesiecy zakoriczonych dnia 30 wrzesnia 2014
roku).

Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytwlu badania sprawozdania jednostkowego oraz sprawozdania
skonsolidowanego sporzadzonego za 2014 rok wyniosta 343 tys. PLN. Wysokoéé wynagrodzenia z tytutu
przegladéw kwartalnych za 1, 2 i 3 kwartat 2014 roku wyniosta lgcznie 260 tys. PLN.

za 2013 rok:

e Umowa z dnia 10 sierpnia 2012 roku z firmg Emst & Young Audit Sp. z 0.0. (obecnie Ernst & Young
Audyt Polska Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia Sp.k.) z siedzibg w Warszawie na:

[

(o]

badanie sprawozdania finansowego Spotki sporzadzonego za rok zakonczony dnia 31 grudnia
2013 roku,

badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej ROBYG S.A.
sporzadzonego za okres zakonczony tego dnia,

przeglady kwartalne $rédrocznych skréconych skonsolidowanych sprawozdaf finansowych
Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. i §rédrocznych skréconych sprawozdar finansowych Spétki
(sporzadzonych za okres: 3 miesigcy zakoficzonych dnia 31 marca 2013 roku, 6 miesiecy
zakoriczonych dnia 30 czerwca 2013 roku oraz 9 miesigcy zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2013
roku).

Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytulu badania sprawozdania jednostkowego oraz sprawozdania
skonsolidowanego sporzadzonego za 2013 rok wyniosta 341 tys. PLN. Wysokos$¢ wynagrodzenia z tytulu
przegladéw kwartalnych za 1, 2 i 3 kwartal 2013 roku wyniosta lgcznie 242 tys. PLN.
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Warszawa, dnia 18 marca 2015 roku

Zbigniew Wojciech Okonski

Prezes Zarzgdu

L

Eyal Keltsh

Wiceprezes Zarzqdu

Artur Ceglarz

Wiceprezes Zarzqdu
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