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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
GRUPY KAPITALOWEJ ROBYG S.A.
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1. PODSTAWOWE INFORMACJE O GRUPIE KAPITALOWEJ

Grupg Kapitalowa ROBYG S.A. (,,Grupa”) tworzy ROBYG S.A. (,,Spétka™) i jej spotki zalezne (,Spotki

Zalezne”) wymienione w punkcie 2 ninigjszego sprawozdania.

Grupa powstata w kwietniu 2008 roku w wyniku reorganizacji obejmujacej wniesienie aportem kilku podmiotow

do spétki ROBYG S.A,, jak réwniez nabycie lub utworzenie niektérych podmiotéw przez ROBYG S.A.

Grupa obecnie prowadzi dziatalnos¢ glownie w branzy deweloperskiej i zajmuje si¢ giéwnie budows oraz

sprzedaZg nieruchomosci mieszkaniowych.

Podstawowe informacje 0 ROBYG S.A. s nastepujace:

¢ ROBYG S.A. ma zarejestrowang siedzib¢ w Polsce, w Warszawie (01-793), ul. L. Rydygiera 15,
e ROBYG S.A. zostala zatozona na podstawie statutu z dnia 14 marca 2007 roku,

* ROBYG 5.A. zostala wpisana do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru

Sadowego, pod numerem KRS 0000280398,
¢ ROBYG S.A. nadano numer statystyczny REGON 140900353,

2. OPIS ORGANIZACJI GRUPY KAPITALOWEJ

Szczegblowe informacje na temat podmiotéw wchodzacych w sklad Grupy (lgcznie ze spétkami
wspoikontrolowanymi i stowarzyszonymi) na dziefi 31 grudnia 2012 roku i 31 grudnia 2011 roku przedstawia

ponizsza tabela:
Udziat procentowy Udzial procen'tuwy
. Grupy w kapitale
Grupy w kapitale
zakladowym spélek zakladowym spélek
Nazwa spitki Siedziba Zakres dzialalno$ci wy p zaleznych na dzien
zaleznych na dziefi 31 31 srudnia 2011
grudnia 2012 roku grucnia
roku
ul. Rydygiera 15 Dziatalnoéé holdingowa i
ROBYG S.A. 01-793 Warszawa, Polska finansowa. nd ek
ROBYG Development 1
Spélkfi z ograniczong ul. Rydyeiera 15 D21alalnq§é dewc[operska i
odpowiedzialnoscia Sp. 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz mieszkan we wlasnym 100,00 % (1) 100,00 %
k. (poprzednio: ROBYG % imieniu.
Development Sp. z 0.0.)
ul, Rydygiera 15 Dziatalno$¢ deweloperska i
y H o, 0,
ROBYG Park Sp. z ¢.0. 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz mlf:szlkafi we wlasnym 100,00 % 100,00 %
imieniu.
. Dziatalno¢ deweloperska i
ROBYG Merena ul. Rydygiera 15 . o °
Sp. z 0.0, 01-793 Warszawa, Polska ~ SPr2cdaZ micszkafi we wiasnym 100,00 % 100,00 %
imieniu.
- . Dziatainoéc deweloperska i
ROBYG City ul. Rydygiera 15 , o 0
Apartments Sp. z 0.0. 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz mllesz‘kafi we wlasnym 75.00% 75,00 %
imieniu.
. . Dziatalnos¢ deweloperska i
ROBYG Marina Tower ul. Rydygiera 15 . . N
Sp. 2.0.0. 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz m;f:sz-kax'ﬁ we wlasnym 100,00 % 100,00 %
imieniu,
RO?\;G Silzdlg chl:owa ul. Rydygiera 15 Dzialalno$é deweloperska i
P 20.0. 5P. & | YOYE sprzedaz mieszkar we wlasnym 100,00 % (2) 85,00 %

(peprzednio: ROBYG
Wilanéw I Sp. z 0.0.)

01-793 Warszawa, Polska

imieniu.

Sprawozdanie Zarzgdu

z dzialalno$ci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Udzial procentowy

Udzial procentowy .
Grupy w kapitale Grupy w kapitale
zakladowym spélek zakladowym spélek
Nazwa spotki Siedziba Zakres dziatalnodci ym sp zaleznych na dzies
zaleznych na dzien 31 .
. 31 grudnia 2011
grudnia 2012 rokuo
roku
ROBYG Development 1 ul. Rydveiera 15
Sp. zoo. (poprzednio: o v;’m:’zgaw Polska Drziatalnosé holdingowa. 100,00 % 100,00 %
ROBYG Sp. z0.0.) 2
. . Organizowanie procesu sprzedazy
ipgozzgzhg“":t)“‘g 0 1_7;;' ;{Vﬁ:zg:;a lPsolska micszkati zbudowanych przez 100,00 % 100,00 %
P P-20.0. % spétki Grupy.
. . Dziatalnosé deweloperska i
ROBYG Jabloniowa ul. Rydygicra 15 . o o
Sp. 2 0.0. 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz mlf:sz_ka.!i we wlasnym 100,00 % 100,00 %
imieniu,
ROBYG Zarzadzanie ul. Rydygiera 15 Zarzgdzanie proJe.ktaml i ustugi 100,00 % 100,00 %
8p.zo.0. 01-793 Warszawa, Polska pomochicze.
ROBYG Construction ul. Rydygiera 15 . , o o
Sp. 20.0. 01-793 Warszawa, Polska Dziatalnosé budowlana. 100,00 % (20) 100,00 %
ROBYG Construction ul. Rydygiera 15 . , o
Poland Sp. Z 0.0. 01-793 Warszawa, Polska Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00% (14) n/d
. Dziatalno$é deweloperska i
ROBYG Kameralna Sp. ul. Rydygiera 15 . o o
zo.0. 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz m1'esz'km.‘| we wlasnym 100,00 % 100,60 %
imieniu.
P-Administracja Sp. z ul. Rydygiera 15 Uslugi zwigzane z zarzgdzaniem ° N
0.0. 01-793 Warszawa, Poiska nicruchomo$ciami. 100,00 % (3) 100,00 %
. . Dziatalno$é deweloperska i
ROBYG Jabloniowa 2 ul. Rydygiera 15 . o o
Sp. 2.0, 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz ml.esz'kaf’l we whasnym 100,00 % (4) 100,00 %
imieniu.
. . Drziatalno$§¢ deweloperska i
ROBYG City ul. Rydygiera 15 . o o
Apartments 2 Sp. z 0.0. 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz m[iesz‘kal": we wiasnym 75.00% () 73,00%
imieniu.
. Dziatalnoéé deweloperska i
ROBYG Development 2 ul. Rydygiera 15 , o o
Sp. z0.0. 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz ml.CSZ‘kall‘l we wlasnym 100,00 % (6) 100,00 %
imieniu,
ROBYG Qsiedle Zdrowa ul. Rydygiera 15 . . o
15p. z0.0. (13) 01-793 Warszawa, Polska Dzialalnoéé holdingowa. 100,00 % n/d
: . Dziatalno$é deweloperska i
ROBYG Qsiedle Zdrowa ul. Rydygiera 15 . , o o
28p.z0.0, 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz mlf:sz.kafl we whasnym 100,00 % (7) 85,00 %
imieniu.
Wilandw Office Center ul. Rydygiera 15 Dznah'ih{oéé dewelopers.ka, .
zarzgdzanie i sprzedaz powierzchni 51,00 % 51,00 %
Sp. zo.c. 01-793 Warszawa, Polska . . .
biurowych i komercyjnych
ROBYG Business Park ul. Rydygiera 15 . . o
Sp. zo.. 01-793 Warszawa, Poiska Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00% (15) n/d
ROBYG Ogrod Jelonki ul. Rydygiera 15 . . ° o
Sp. z 0.0, 01-793 Warszawa, Polska Dzialalnos¢ holdingowa, 50,00 % (8) 50,00 %
. . Dziatalnosé deweloperska i
ROBYG Osiedle ul. Rydygiera 15 . , o N
Kameralne Sp. z 0.0. 01-793 Warszawa, Polska spreedaz mllesz‘kaf] we wlasnym 50.00% (%) 50,00%
imieniu.
. Drziatalnos¢ deweloperska i
FORT Property Sp. z ul. Rydygiera 15 . N o
00, 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz mllesz_ka{i we wiasnym 51,00 % (10} 49,00 %
imieniu.
. . Dzialalno$é deweloperska i
ROBYG Young City ul. Rydygiera 15 . o
Sp. zo.0. 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz mlleszlkafl we wlasnym 51,00% (11) n/d
imieniu.
. Dziatalnos¢ deweloperska i
Jagodno Estates Sp. z ul. Rydygiera 15 . N N
- 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz ml;sz_ka{i we wlasnym 160,00 % 100,00 %
imieniu.
ul. Rydygiera 15 Dzialalnoéé¢ deweloperska i o o
BuforewaiSpazioi: 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz mieszkaf we wlasnym 100,00 % (12) 100,00 %

Sprawozdanie Zarzadu

z dziatalno$ci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Udzial procentowy

Udzial procen.towy Grupy w kapitale
Grupy w kapitale
zakladowym spélek zakladowym spélek
Nazwa spotki Siedziba Zakres dziatalnosci y p zaleznych na dzien
zaleznych na dziefi 31 .
. 31 grudnia 2011
grudnia 2012 roku
roku
B B imicniu,
, . Dziatalno§¢ deweloperska i
ROBYG Osiedle ul. Rydygiera 15 . o
Krélewskie Sp. z 0.0, 01-793 Warszawa, Polska sprzsdaz ml.csz.kal.& we wlasnym 100,00% (16) n/d
imieniu.
OVERKAM 7 QUBE
Sp. z ograniczong ul. Rydygiera 15 . . 10
) 0,00% (17 n/d
odpowiedzialnoscia 01-793 Warszawa, Polska Dzialalnos¢ holdingowa 00% (17)
SKA,
OVERKAM 7 QUBE ul. Rydygiera 15 . .
Dziatalnog¢ hold N ,00% (18 n/d
Sp.zo.0. 01-793 Warszawa, Polska Zatainose holdingowa 100,00% (18)
MZM Properties Sp. ul. Rydygiera 15 , .
L . ° 09
z 0.0. w likwidacji (19) 01-793 Warszawa, Polska Dziatalnosé holdingowa 100,00 % 100,00 %
Zrddio; Spotka

(1) w drugim kwartale 2012 roku ROBYG Development Sp. z o.0. zostala przeksztalcona w spotkg komandytowg pod firmg ROBYG
Development 1 Spétka z ograniczong odpowiedziainoicig Sp.k.; ROBYG S.A. posiada w tej spolce 99,9% udzialow bezposrednio oraz 0,1%
posrednio poprzez ROBYG Development 1 Sp. zo.0.;

{2) w drugim kwartale 2012 roku Grupa nabyla od spéiki Polnord S.A. pozostale 15% udzialéw w kapitale zakladowym ROBYG Wilandw 11
Sp. z 0.0. (szezegdly tef transakeji zostaly opisane w Nocie nr 18 niniejsprawozdania finansowego za rok 2012). Po tej transakeji, ROBYG S.4.
bezposrednio posiada 99,9% udzialéw w kapitale zakladowym ROBYG Wilanow II Sp. z v.0, a pozostale 0,1% posiada posrednic przez
ROBYG Osiedle Zdrowa 1 8p. 2 0.0.; w dniu I patdziernika 2012 roku spétka ROBYG Wilandw Il Sp. z 0.0. zostata preeksztalcona w spotke
komandytowg pod firmg ROBYG Osiedle Zdrowa I Spélka z ograniczong odpowiedzialnofcig Sp.k.;

{3) ROBYG S.A. posiada w tef spdice 17% udziatow bezpodrednio oraz 83% posrednio poprzez ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0.;

(4) udzial posredni poprzez ROBYG Jabloniowa Sp. z 0.0.;

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

(6) udzial posredni poprzez ROBYG Development 1 spdtka = ograniczong adpowiedzialnoscig sp.k.;

(7} udzial posredni poprzez ROBYG Wilanéw 11 Sp. z 0.0.;

(8) jednostha wspdtkontrolowana przez Grupe § Wildetio Limited:

{9) jednostka wspdtkontrolowana przez Grupe i Wildetio Limited; udzial posredni poprzez RORYG Ogrod Jelonki Sp. = 0.0.;

(10} na dzied 31 grudnia 2011 roku spétka byla jednostkg stowarzyszong = Grupq, a w plerwszym kwartale 2012 roku Grupa przejela kontrole
nad pozostatymi 31% udzialow w tef spdice. W trzecim fwartale 2012 roku Grupa dokonala sprzedazy 49% udzialow w tej spéice i utworzila
wspdine przedsigwzigcie wraz ze wspdinikiem - NCRE Investments Lid. Szezegdlowe informacie dotyczqee tef transakcji zostaly opisane w
Nocie nr 18 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok 2012;

(11) udzial posredni poprzez FORT Property Sp. z 0.0, spotka zostala nabyta przez Grupe w drugim kwartale 2012 roku. W trzecim kwartale
Grupa zmienita nazwg tef spoiki — poprzednia nazwa: GALT SPV 17Y Sp. z o.0. Szczegdlowe informacye dotyczgee tef transakgii zostaly
apisane w Nocie nr 18 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za 2012 rok;

(12) udzial posredni poprzez Jagodno Estates Sp. z 0.0.;

{13} spétka zalozona preez Grupg w drugim kwartale 2012 roky, z kapitalem zakladowym wynoszqcym 200 tys. PLN;

(14) spéika zalozona przez Grupe w trzecim kwartale 2012 roku, = kapitalem zakiadowym wynoszgeym 5 tys. PLN:

(15) spdtha zatozona przez Grupg w trzecim kwartole 2012 roku, z kapitalem zakdadowym wynoszgcym 5 tys. PLN:

{16) spotka zatozona przez Grupe w trzecim kwartale 2012 roku, = kapitalem zakladowym wynoszgcym 50 tys. PLN;

(17) Grupa nabyla spdthe w trzecim kwartale 2012 roku, z kapitatem zaklodowym wynoszacym 50 tys. PLN;

{18) Grupa rabyla spotke w trzecim kwartale 2012 roku, z kapitalem zakladowym wynoszgcym Stys. PLN;

(19} w dniu 1 paidziernika 2012 roku Grupa rozpoczela postgpowanie likwidacyjne w stosunlu do tego podmiotu;

(20} w trzecim kwartale 2012 roku spétha ROBYG S.A. dokonaila spreedazy 0,1% udzialow w kapitale zakiadowym spétki ROBYG Construction
Sp. z 0.0, nq rzecz spélki ROBYG Construction Poland Sp. z o.0. Po lej wansakcji, ROBYG S.A. bezposrednio posiada 99,9% udzialow w
kapitale zakiadowym spotki ROBYG Construction Sp. z o.0. a pozostale 0,1% posiada posrednio poprzez ROBYG Construction Poland Sp. =

2.0,

Na dziefi 31 grudnia 2012 roku (oraz na dzieri 31 grudnia 2011 roku) udziat w ogélnej liczbie gloséw posiadany
przez Grupe w spéikach zaleznych odpowiada jej udziatowi w kapitale zaktadowym tych podmiotéw.

W pierwszym kwartale 2012 roku Grupa nabyla dodatkowe 51% udzialéw w spéice FORT Property Sp. z 0.0. i
tym samym, przejeta 100% kontroli nad ta spotka.

W drugim kwartale 2012 roku Grupa przejela kontrolg nad ROBYG Young City Sp. z 0.0. (poprzednia nazwa tej
spbiki bylo GALT SPV 17 Y Sp. z 0.0.) W dniu 27 czerwca 2012 roku Grupa przejefa kontrole nad pozostatymi
15% udzialéw w kapitale zaktadowym spotki ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Sp. z o.0. Sp. k. (poprzednia nazwa:
ROBYG Wilanéw II Sp. z 0.0.) przez kupienie ich od spétki POLNORD S.A. W dniu 24 wrzeénia 2012 roku
Spétka sprzedala 49% udzialow w spdice FORT Property Sp. z o.0. na rzecz NCRE Investments Ltd.

Sprawozdanie Zarzgdu
z dzialalno$ci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Jednoczesnie, Spotka podpisata umowe wspélnego przedsiewzigcia ze spétka NCRE Investments Ltd dotyczaca
projektu Young City realizowanego przez spotke FORT Property Sp. z 0.0. razem z jej spotkg zalezng (ROBYG
Young City Sp. z 0.0.) W trzecim kwartale 2012 roku Grupa przejeta kontrolg nad OVERKAM 7 QUBE Sp. z o.0.
i OVERKAM 7 QUBE Spéika z ograniczong odpowiedzialnodcia S.K.A.

ROBYG Development 1 Sp. z o.0. Sp. k., ROBYG Park Sp. z 0.0.,, ROBYG Morena Sp. z 0.0.,, ROBYG City
Apartments Sp. z 0.0., ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0.,, ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Sp. z o.0. 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, ROBYG Osiedle Zdrowa 2 Sp. z 0.0.,, ROBYG
Osiedle Kameralne Sp. z 0.0., ROBYG Kameralna Sp. z 0.0., ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z 0.0., ROBYG Osiedle
Krélewskie Sp. z 0.0., ROBYG Young City Sp. z 0.0. i FORT Property Sp. z 0.0. s3 wszystkie spolkami celowymi
(,SPV”), zawigzanymi lub zakupionymi w celu realizacji projektéw deweloperskich w Polsce. Kazda spétka
celowa zostala utworzona na potrzeby realizacji odrgbnego projektu deweloperskiego.

Wilanéw Office Center Sp. z 0.0. to spdlka celowa realizujgca projekt deweloperski, w ramach kt6rego oferowane
beds lokale biurowe i komercyjne.

MZM Properties Sp. z 0.0. w likwidacji jest spétka holdingowa, ktdra pesiadata 100% udzialéw w kapitale
zaktadowym spétki ROBYG Park Sp. z 0.0. W dniu 1 paZdziernika 2012 roku Zgromadzenie Wspélnikow spétki
MZM Properties Sp. z 0.0. podjeto uchwalg dotyczaca rozwigzania spétki MZM Properties Sp. z 0.0. ze wzgledu
na osiggnigcie przez spétke wszystkich celéw handlowych, dla ktérych zostala utworzona, oraz ze wzgledu na
fakt, ze nie wykonuje juz swojej dziatalnodci.

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 8p. z ograniczong odpowiedzialnoscia S.K.A., OVERKAM 7 QUBE Sp. zo.0. i ROBYG
Business Park Sp. z 0.0. sa spétkami holdingowymi.

ROBYG Zarzadzanie Sp. z o0.0. jest spotka $wiadczgcg ustugi zarzadzania projektami oraz inne ushugi pomocnicze
gldwnie na rzecz spélek celowych tworzacych Grupe ROBYG S.A. oraz innych podmiotéw.

ROBYG Construction Sp. z 0.0. jest spélkg §wiadczaca ushigi budowlane na rzecz spélek celowych wehodzacych
w sktad Grupy ROBYG S.A.

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

P-Administracja Sp. z o0.0. jest spétka $wiadczaca uslugi w ramach =zarzadzania i administrowania
nieruchomoéciami wybudowanymi przez spotki wchodzace w sklad Grupy.

Wszystkie podmioty wchodzace w sktad Grupy zostaly zawiazane na czas nieoznaczony,

Poza zdarzeniami wymienionymi powyzej, nie wystapily zadne inne zmiany w strukturze Grupy w okresie 12
miesigcy zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku.

3. OSWIADCZENIE ZARZADU

Na dziefi zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Zarzad z dziatalnoéci Grupy kapitalowej ROBYG S.A. nie
stwierdza istnienia okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuacji dzialalnoéci przez spotki wchodzace w
sklad Grupy, z wyjatkiem spétki MZM Properties Sp. z o.0. w likwidacji, wobec ktérej Grupa rozpoczela
procedure likwidacyjng, ze skutkiem od dnia 1 pazdziemnika 2012 roku.

4, INFORMACJE O DZIALALNOSCI — PROJEKTACH I PRODUKTACH GRUPY KAPITALOWEJ
ROBYG S.A.

4.1 Produkty
W ramach swojej podstawowe] dziatalnodci Grupa oferuje swoim klientom nastepujgce rodzaje lokali:

Sprawozdanie Zarzadu
Z dzialalnosci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 rokn
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Apartamenty

Apartamenty to lokale budowane w budynkach wiclorodzinnych o $miatej i wyrafinowanej koncepcji
architektonicznej, realizowanych w ramach strzezonych, zamknigtych osiedli mieszkaniowych, z garazami
podziemnymi, zlokalizowanych w atrakcyjnych lokalizacjach aglomeracji miejskich, w tym w poblizu terenéw
rekreacyjnych. Apartamenty obejmuja lokale z przestronnymi ckiennicami, balkonami i tarasami, o wysokosci
okoto 2,9 m. Apartamenty wybudowane sg w budynkach, ktérych czgdci wspélne wykonczone sa w wysokim
standardzie.

Mieszkania o podwyiszonym standardzie

Mieszkania o podwyzszonym standardzie obejmujg lokale znajdujace si¢ w budynkach usytuowanych w
atrakcyjnych lokalizacjach miejskich. Podobnie jak apartamenty, mieszkania o podwyzszonym standardzie
wybudowane s3 ramach strzezonych, zamknigtych osiedli mieszkaniowych i wyposazone s3 w garaze podziemne,
Jednakze, w odréznieniu od apartamenttow, czgéci wspélne budynkéw, w ktdrych zlokalizowane sg mieszkania o
podwyzszonym standardzie, charakteryzujg si¢ nieco nizsza jakodcia wykoficzenia niz wiasciwa dla
apartamentow, mniejsza powierzchnig uzytkowg mieszkania, wigkszg liczbg mieszkan dostgpnych z danego ciagu
komunikacyjnego oraz wysokoscia mieszkania wynoszacg okolo 2,70 m.

Mieszkania popularne

Mieszkania popularne w zamierzeniu Grupy begda obejmowaly funkcjonalne lokale budowane w budynkach
wiglorodzinnych o standardowych rozwigzaniach architektonicznych, cechujace si¢ optymalnym wykorzystaniem
powierzchni lokalu i standardowym wykoriczeniem czg$ci wspoinych.

Lokale ustugowe w ramach inwestycji mieszkaniowych

Lokale ustugowe to lokale dodatkowo oferowane przez Grupe w ramach budowanych budynkéw mieszkalnych,
ktére majg przeznaczenie komercyjne, gléwnie pod sklepy, restauracje i dzialalno$é ushigows. Przychody ze
sprzedazy tych lokali stanowig niewielki udziat w catosci przychodow z dziatalnosci operacyjnej Grupy, niemniej
zwigkszaja one atrakcyjnos¢ projektéw deweloperskich Grupy poprzez zaoferowanie klientom udogodniefi i

dodatkowej infrastruktury.

Domy jednoredzinne
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 realizowanego przez Wilanéw Office Center Sp. z 0.0, Grupa oferuje réwniez pojedyncze obiekty
handlowe i ustugowe oraz zamierza zaoferowa¢ lokale komercyjne w ramach lokalnego centrum handlowego,
ktére zostanie wybudowane w ramach projektu Lawendowe Wzgdrza.

4.2 Projekty deweloperskie Grupy

Ukoriczone etapy projektdw deweloperskich w okresie 12 miesigcy zakorczonych dnia 31 grudnia 2012 roku

Ponizsza tabela przedstawia podsumowanie informacji na temat etapéw projektéw deweloperskich ukoficzonych
w okresie 12 miesigcy zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku:

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakonhczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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. L_qczna . Zakontraktowane lokale
Nazwa projektu Liezba powierzchnia
s wybudowanych uzytkowa "
— etapy projektu lokali wybud h Rozpoznano Nie rozpoznano
yondowanyc Razem rzychod hoddéw ze
lokali w mkw, Pprayenocy ze przycho
sprzedazy sprzedazy

Osiedle Zdrowa

“etap il ¥) 174 10 824 163 151 12

City Apartments 228 17 499 207 198 9

-etap Il

Lawendowe

W=gdrza — etap 68 33521 64 58 6

mr

Lawendowe

Wzgdrza — etap 58 3030 49 43 6

Fig

Stoneczna

Morena — etap 73 4386 62 62 0

I

Osiedle

Kameralne — 135 7 888 133 133 0

etap 1

RAZEM 736 47 148 678 645 33
Zrédio: Spotka
*) Czwarty etap w kolefnosci budowy w ramach projektu Zdrowa.
W 2012 roku Grupa réwniez ukoficzyta projekt komercyjno-biurowy, ponizsza tabela przedstawia podsumowanie
informacji na temat tego projektu:

Lgczna
Liczba powierzchnia Zakontraktowane lokale
Nazwa projektu uzytkowa
3 wybndowanych -
— etapy projekiu lokali wybudowanych Rozpoznano Nie rozpoznano
budynkéw w Razem przychody ze przychoddw ze
mkw. sprzedazy sprzedazy

Lawendowe

Wzgorza —etap I 756 1 1 0

VI {przedszhole)

RAZEM 1 756 1 1 0
Zrddilo: Spotka

Etapy projektow deweloperskich w trakcie realizacji

W okresie 12 miesigcy zakonczonych dnia 31 grudnia 2012 roku Grupa rozpoczgla realizacje nastepujacych
etapow projektéw deweloperskich:

Laczna
powierzchnia Liczba Pl

Nazwa projektu — etapy Liczba lokali do uzytkowa lokali Data anowana
projektu wybudowania do zalmntraktm_v rozpoczecia data

wybudowania w anych lokali ukoficzenia

mkw.

Nowa Rezydencja Krolowej
Marysiesik - etap VI *) 173 10 327 153 2Q2012 3Q2013
Nowa Rezydencia Krélowef
Marysictbi - elop ¥ *4) 127 6 601 63 4Q2012 1Q 2014
City Apartments - etap IV 221 17 435 102 3Q2012 1Q2014
Samendowe Hisgdoes = etep 81 4298 76 1Q2012 1Q2013
Lawendowe Wzgdrza —
etap Vil 82 4264 46 3Q2012 3Q2013
Lawendowe Wzgdrza —
eto VIIT %) 15 1286 9 2Q 2012 1Q2013
iaweacowe Higdizs = 12 5014 4 4Q 2012 1Q2014

etap IX

Sprawozdanie Zarzgdu

z dzialalnosci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Laczna
powierzchnia .
Nazwa projektn — etapy Liczba lokali do utytkowa lokali kLl:Zb;t Data Plagm:rana
jektu wybudowania do zakontraxiow rozpoczecia ata .
proje . anych lokali ukoficzenia
wybudowania w

mkw.
Stomeczna Morena ~ eicp 12 1295 1 1Q2012 1Q2013
Stoneczna Morena — etap V 72 4001 57 1Q 2012 1Q 2013
ffl""“z"“ Wicreria ~Jetisp 118 6796 44 2022012 4Q 2013
S-opecans Mogend yelar 89 5705 6 4Q 2012 1Q2014
Young City -etap ! 148 7916 78 3Q 2012 42013
RAZEM 1250 74 938 639 - -
Zrodlo: Spotka

*) Osmy etap w kolejnosci budowy w ramach projektu Nowa Rezydencia Krolowej Marysieriki,

**) Dziewigty etap w kolefrosci budowy w ramach projeltu Nowa Rezydencia Krdlowej Marysienki,

*¥3) Projekt komercyimo-biurowy.

Dodatkowo w okresie 12 miesigcy zakoriczonych dnia 31 grudnia 2012 roku Grupa rozpoezefa realizacje
pierwszego etapu projektu biurowo-handlowo-ustugowego ROBYG Business Center:

Laczna
. powicrzchnia

Nazwa projektu — etapy by dLy':lfg: o uzytkowa lokali Data b
projektu . do rozpoczecia .

wybudowania . ukoficzenia

wybudowania w
mkw.

ROBYG Business Center -
etap | 1 & 590 102012 2Q2013
RAZEM 1 8590 - -
Zridio: Spotka

W okresie 12 miesigcy zakoriczonych dnia 31 grudnia 2012 roku, Grupa kontynuowala réwniez realizacje
nastgpujacych etapow, rozpoczetych w 2011 roku:

Eqczna
] . . powierzchnia . Liczba
Nazwa projektu — etapy Liczba lokali do nzytkowa lokali zakontraktow Data Planowana data
projekiu wybudowania do i rozpoczecia ukoiiczenia
. anych lokali
wybudowania w

mhkw.
Ej“ed""’ Zdrowa - etap Il 194 11477 182 4Q 2011 1Q 2013
City Apartments - etap HI 217 13919 189 4Q 2011 1Q2013
Albatross Towers - etap I 154 10 049 84 202011 1Q 2013
RAZEM 565 35445 455 -

Zrédio: Spotka

*) Pigty etap w kolejnosci budowy w ramach projektu Zdrowa.

Etapy projektow deweloperskich planowane do uruchomienia w 2013 roku

Ponizsza tabela przedstawia podsumowanie informacji na temat etapéw projektéw deweloperskich, ktérych
uruchomienie Grupa planuje w 2013 roku:

Sprawozdanie Zarzadu

z dziafalnosci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku

8



ROBYG

1’}"(‘: e Bw'é';;/
7 L

Eaczna powierzchnia

Nazwa projektu — etapy Liczba lokali do uzytkowa lokali do Planowana data Pla:::;ana
projektu wybudowania wybudowania w rozpoczgcia ukoficzenia
mkw.

City Apartments - etap V 121 7720 2Q 2013 4Q2014
Lawendowe Wzgorza — etap X 116 5422 402013 4Q 2014
Stoneczna Morena — etap VIII 141 6652 4Q 2013 1Q 2015
Albatross Towers - etap IT 136 7424 3Q2013 1Q 2015
Osiedle Kameraine — etap IF 108 5603 1Q 2013 1Q 2014
Osiedle Kameralne —etap IIT 172 9433 40Q 2013 1Q 2015
Young City - etap Il 163 8080 1Q 2013 2Q 2014
Young City - etap Il 154 6902 4Q 2013 4Q2014
Osiedle Krélewskie - etap I 115 6721 202013 3Q2014
Osiedle Krdlewskie - etap IT 119 6020 4Q 2013 1Q 2015
RAZEM 1345 69977 . -

Zrédio: Spblka

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

Na dziefi 31 grudnia 2012 roku Grupa realizuje projekty deweloperskie na rynku nieruchomoéci w Warszawie i w
Gdarisku. Dla swoich projektéw Grupa pozyskuje tereny w atrakcyjnych ze wzgledu na wielkosé i osiagane marze
aglomeracjach miejskich. Za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku Grupa uzyskala przychody ze sprzedazy
w wysokosci 402 891 tys. PLN, za$ za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2011 roku Grupa uzyskata przychody ze
sprzedazy w wysokosci 160 470 tys. PLN. Powyzsze przychody zostaty zrealizowane z tytulu sprzedazy mieszkan
popularnych, o podwyzszonym standardzie, apartamentéw, domow jednorodzinnych oraz lokali ushigowych.
Dotyczyty one rynku warszawskiego oraz gdanskiego.

Ponizsza tabela przedstawia podsumowanie informacji na temat liczby lokali, z ktérych Grupa uznala przychody
w latach zakoficzonych 31 grudnia 2012 oraz 2011 roku w podziale na rodzaje produktéw(*):

Liczba wznanych lokali w Za rok zakoticzony Za rok zakoficzony Zmiana (%)
podziale na rodzaje 31 grudnia 2012 r. 31 grudnia 2011 r, ®
Apartamenty i mieszkania o
podwyzszonym standardzie 855 215 298%
Mieszkania popularne 121 &9 3%
Domy jednorodzinne 2 1 100%
Lokale ustugowe 8 3 60%
Razem 986 310 218%
Zrddio: Spitha

(%) W swoim skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakoviczony 31 grudnia 2012 roku Grupa zaprezentowata analize
segmentowg wyodrebniajge podstawowe segmenty operacyjne w aparciu o spétki celowe tworzgee Grupe, gdyz wiasnie przede wszystkim w
takim ukladzie Grupa analizufe swoje wymiki. Niniejszy podziat na rodzaje produlacw jest jedynie analizg dodatkows, podrzgdng wobec
analizy segmentowej zaprezentowangj w sprawozdantu finansowym.

Grupa nie jest uzalezniona od zadnego ze swoich klientéw, poniewaz sprzedaz rozproszona jest na szeroka,
zroznicowana i ciggle zmieniajgcq si¢ grupg nabywcow lokali mieszkalnych i uzytkowych. Klientami Grupy sg w
zdecydowanej wigkszosci osoby fizyczne.

Glownymi kosztami ponoszonymi przez Grupg w ramach dzialalno$ci deweloperskiej s koszty ushg
budowlanych realizowanych przez niezwigzane z Grupa podmioty zewnetrzne, oraz koszty zakupu gruntéw pod te
inwestycje.

Sprawozdanie Zarzgdu
z dzialalnosci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoniczony dniz 31 grudnia 2012 roku
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W przypadku ustug budowlanych wykonawcy wybierani sa w procesie organizowanych wewnetrznie procedur
przetargowych. Grupa korzysta z wielu dziatajacych na rynku warszawskim oraz gdariskim firm budowlanych i
ustugowych, przy czym nie istnialo uzaleznienie od jednego badZ jakiejkolwiek grupy uslugodawcdw.
Najwigkszymi kontrahentami Grupy w okresie 12 miesigcy zakoriczonych dnia 31 grudnia 2012 roku, z uwagi na
warto$¢ zakupionych w tym okresie ustug netto, byli:

Warto$¢
zakupionych
Nazwa dostawcy ustug w 2012 roku
w tys. PLN
Marex Budownictwo sp. z 0.0. 29303
Fabet - Konstrukcje sp. z .0 24 324
Proconst Andrzej Brymas 22712
Przedsiebiorstwo Produkeyjno Ushugowe ,, TELKA” 6816
Sp.zo
Phu Apin Andrzej Piefikosz 6356
Mgb Pompy Instalacje Grzegorz Banaszak 6 063
Effect-Bud Dzierlatka Rafat 4948
Technobud Sp. z 0.0. 4 676
Razem 105 198
Zrédio: Spétha

Wykazane powyzej kwoty stanowig ponad 50% wydatkéw Grupy na ustugi budowlane w okresie 12 miesigcy
zakoriczonych dnia 31 grudnia 2012 roku.

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 sp6tki
Grupy dokonane w okresie 12 miesigcy zakoticzonych dnia 31 grudnia 2012 roku.

W dniu 5 kwietnia 2012 roku ROBYG Construction Sp. z 0.0. podpisata umowe kredytu odnawialnego z BRE
Bank 8.A., na mocy ktérej ROBYG Construction Sp. z 0.0. otrzymala kredyt do wysokos$ci 10 000 tys. PLN z
przeznaczeniem na finansowanie biezgcej dzialalnoci ROBYG Construction Sp. z o.0. Kredyt ten zostal
udzielony do dnia 5 kwietnia 2013 roku. Oprocentowanie zostalo ustalone w oparciu o zmienng stope procentows
WIBOR IM powigkszong o marze banku. W zwigzku z t3 umowsa zostaly ustanowione nastepujace
zabezpieczenia:

* weksel in blanco wystawiony przez ROBYG Construction Sp. z 0.0. na rzecz banku,
= poreczenie ROBYG S.A. do kwoty 10 000 tys. PLN,

* cesja wierzytelnosci ROBYG Construction Sp. z o.0. wynikajacych z wybranych uméw o roboty
budowlane zawartych migdzy ROBYG Construction Sp. z 0.0. a wybranymi spétkami celowymi z Grupy
ROBYG.

W dniu 15 czerwca 2012 roku ROBYG Kameralna Sp. z 0.0. podpisata umowe kredytu bankowego z Bankiem
Zachodnim WBK S.A. Warto$¢ udzielonego kredytu wyniosta 8 400 tys. PLN i zostat on udzielony w celu
refinansowania 60% kwoty zakupu netto gruntu nabytego przez ROBYG Kameralna Sp.zo.0. w dzielnicy
Bemowo w Warszawie. Kredyt zostal udzielony do dnia 15 czerwca 2014 roku. Oprocentowanie kredytu zostalo
ustalone w oparciu 0 zmienna stopg procentowga WIBOR 1M powigkszong o marzg banku. W zwigzku z kredytem

Sprawozdanie Zarzgdu
z dzialalnodci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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uzgodniono nastgpujace zabezpieczenia jego splaty:

» Thipoteka do kwoty 12 600 tys. PLN na nieruchomosciach ROBYG Kameralna Sp. z 0.0.,

s zastaw rejestrowy na 1 000 udziatach spétki ROBYG Kameralna Sp. z 0.0,

* porgczenie udzielone przez ROBYG S.A. na rzecz banku do kwoty 8 400 tys. PLN zabezpieczajace splate
zobowigzaf wynikajgcych z umowy kredytowej,

» kaucja pieni¢zna w kwocie 350 tys. PLN zlozona przez ROBYG Kameralna Sp. # 0.0. na rachunek banku
celem zabezpieczenia splaty odsetek od kredytu,

e podporzagdkowanie splaty wszystkich pozyczek udzielonych kredytobiorcy przez udziatowea lub tez
podmioty zalezne lub powiazane z udziatowcem,

* pemomocnictwo do obcigzania rachunkéw kredytobiorcy.

W dniu 14 listopada 2012 roku spétka ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0. podpisata aneks do umowy kredytowej z
Bankiem Millennium S.A. przedtuzajgcy okresu splaty kredytu odnawialnego udzielonego tej spéice celowej
przez bank. Ostateczny termin splaty tego kredytu zostal przediuzony do dnia 31 grudnia 2013 roku.

W dniu 29 listopada 2012 roku spétka ROBYG Morena Sp. z 0.0. podpisala aneks do umowy kredytowej z
bankiem BZ WBK 8.A. przediuzajacy okres splaty kredytu inwestycyjnego udzielonego tej spétce celowej przez
bank. Ostateczny termin splaty tego kredytu zostal przedtuzony do dnia 31 grudnia 2014 roku.

W dniu 21 grudnia 2012 roku spétka ROBYG Young City Sp. z o.0. podpisata umowe z bankiem Getin Noble
Bank S.A. Wartos¢ udzielonego kredytu wyniosia 24 000 tys. PLN. Kredyt zostal udzielony do dnia 20 grudnia
2016 roku. Oprocentowanie kredytu zostalo ustalone w oparciu o zmienng stopa procentowa WIBOR 1M
obliczong jako $rednia z ostatnich 10 dni roboczych poprzedniego miesigca powiekszong o marze banku, W
zwigzku z kredytem uzgodniono nastgpujace zabezpieczenia jego splaty:

* hipoteka na nieruchomosci bgdacej w posiadaniu Robyg Young City Sp. z 0.0., do kwoty 36 000 tys.
PLN,

= weksel in blanco wystawiony przez kredytobiorce wraz z poddaniem sig egzekucii,

* porgczenie udzielone przez Spétke do kwoty 24 000 tys. PLN,

* oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji do wysokoéci 150% kwoty kredytu bankowego,

¢ cesja naleznosci z uméw zawartych z nabywcami lokali mieszkalnych i miejsc parkingowych,

*  zastaw rejesirowy na wszystkich udziatach sp6tki Robyg Young City Sp. z o.0.,

® cesja praw ze wszystkich polis ubezpieczeniowych dotyczacych finansowanego projektu.
W dniu 21 grudnia 2012 roku spétka ROBYG Young City Sp. z 0.0. podpisata umowe kredytu rewolwingowego z
Getin Noble Bank S.A. na podstawie ktérej, spétka ROBYG Young City Sp. z 0.0. otrzymala kredyt
rewolwingowy do kwoty 10 400 tys. PLN w celu finansowania dziatalnosci deweloperskiej spétki ROBYG Young
City Sp. z 0.0. Kredyt zostat udzielony do dnia 20 grudnia 2014 roku. Oprocentowanie kredytu zostato ustalone w
oparciu o zmienna stopa procentowg WIBOR 3M obliczong jako $rednia z ostatnich 10 dni roboczych
poprzedniego miesigca powigkszong o marzg banku. W zwigzku z kredytem uzgodniono nastepujace
zabezpieczenia jego splaty:

¢ hipoteka na nieruchomosci bgdacej w posiadaniu Robyg Young City Sp. z 0.0., do kwoty 15 600 tys.

PLN,

» weksel in blanco wystawiony przez kredytobiorcg wraz z poddaniem si¢ egzekucji,

*  cesja naleznosci z uméw zawartych z nabywcami lokali mieszkalnych i miejsc parkingowych,

¢ cesja praw ze wszystkich polis ubezpieczeniowych dotyczacych finansowanego projektu,

e zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach spétki Robyg Young City Sp. z o.0.

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalno$ci Grupy Kapitatowej ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Szczegdtowe informacje dotyczace uméw kredytowych zawartych przez spétki z Grupy zostaly opisane w nocie
25 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku.

5.2 Zaciagnigcia i splaty kredytéw bankowych w okresie 12 miesigey zakoniczonych dnia 31 grudnia 2012

roku:

Ponizsza tabela przedstawia zaciagniete i sptacone w 2012 roku kredyty bankowe:

Bank kredytujacy Kredytobiorca Rodzaj kredytu Z(’;;;q%nﬁg;a ( t;"’;gm
Getin Noble Bank S.A. ROBYG S.A. kredyt inwestycyjny 24 000
ROBYG
Bre Bank S.A. Construction sp. z kredyt obrotowy 24307 21753
0.0,
ROBYGDevelopment
1 Spétka z
ograniczong kredyt
Bank Millennium 8.A. odpowiedzialnoécig rewolwingowy i 14 533 49 324
Sp. k. (poprzednio; inwestycyjny
ROBYGDevelopment
. Sp.zo.o.(*®)
ROBYG Osiedle
Zdrowa 1 Sp. z 0.0. kredyt
Bank Millennium 5.A. Sp. k.(poprzednio; rewolwingo 25461 45 669
ROBYG Wilanéw II oWy
Sp.zo.0)(®)
. . ROBYG Marina kredyt
Bank Millennium S.A. Tower Sp. z 0.0, rewolwingowy 22 606 14912
Bank Zachodni WBK S.A. ROBYGMorena$p. yredyt inwestycyiny : 1432
ROBYG City kredyt
Nordea Bank Polska S.A. Apartments Sp. z rewolwingowy i 73716 98 259
0.0. (*) inwestycyjny
ROBYG Ogrod kredyt
Nordea Bank Polska S.A. Jelonki Sp. zo.0. (%) rewolwingowy i - 1 540
**) inwestycyjny
Bank Zachodni WBK S.A. ROB‘;E sz‘E"m’““ kredyt inwestycyjny 8 400
. kredyt
Nordea Bank Polska S.A. ROBYG Jab{onlowa rewolwingowy i 5508 14 466
Sp. zoo. (¥ . .
inwestycyjny
Razem 198 531 247 355
Zrddio: Spotha

{*)Niniejsza tabela prezentufe lgczne zaciggnigcia oraz splaty kredytow uwzgledniajace kredyty zaciggnigle oraz splacome prrez spotki
wyrhienione powyzej oraz jednostki zalezne od tych spolek, do ktérych w 2011 roku zostaly wniesione zorganizowane czedci preedsigbiorstw, §.
spdiki: ROBYG Development 2 Sp. z o0.0., ROBYG City Apartments 2 Sp. z o.0., ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z 0.0, ROBYG Osiedle Zdrowa 2 Sp.
z 0.0 oraz ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0, (do ktdrej wniesione zostalo przedsigbiorstwo ROBYG Ogrdd Jelonki Sp. z 0.0.).

{**} W skonsolidowanycm sprawozdaniu finansowym Grupy za okres 12 miesigcy zakoficzony dnia 31 grudnia 2012roku, podobnie jak w
powyiszej tabeli, zaciggnigeia i splaty kredytu udzielonego spoice ROBYG Ogrdd Jelonki Sp. z o.0. oraz jef 100% jednostee zaleznej ROBYG
Ostedle Kameraine Sp. z 0.0, zostaly pokazane w wysokosci 50% zgodnie = proporcjonalng konsolidacjq tych spéltek w ramach Grupy,

Pozostate informacje dotyczace rodzaju i wysokosci stopy procentowej, waluty i terminu wymagalnosci kredytéw
zostaly podane w nocie 25 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony dnia 31

grudnia 2012 reku.

5.3 Emisja obligacji

W okresie 12 miesigcy zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku Spétka wyemitowata dwie transze obligacji,
ktérej najwazniejsze warunki zostaty opisane ponizej:

Seria E

W dniu 20 czerwca 2012 roku, ROBYG S.A. dokonata, w drodze oferty publicznej, emisji 200 000 obligacji na
okaziciela serii E, o wartoéci nominalnej 100 PLN kazda. Istotne warunki emisji obligacji byly nastepujace:

e Laczna wartos¢ nominalna wyemitowanych obligacji wynosita 20 000 tys. PLN,

Sprawozdanie Zarzadu
Z dzialalno$ci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakeficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Seria F

Obligacje sg oprocentowane zmienna stopa procentowa w wysokosci WIBOR 6M plus marza, odsetki
naliczane sa poczawszy od dnia emisji do dnia wykupu obligacji i sa ptatne w okresach 6 miesigcznych,

Wykup obligacji nastapi 36 mi¢sigcy od dnia ich emisji,

Obligacje sg zabezpieczone hipoteka na gruncie bedacym wlasnoscia Jagodno Estates Sp. z 0.0. Laczna
warto$é hipoteki pokrywa nominalng warto$é obligacji 1 zakumulowanych odsetek,

Zgodnie z warunkami emisji obligacji, ROBYG S.A. ma prawo do wczesniejszego wykupu obligacji na
warunkach okreslonych w propozycji nabycia obligacji,

Warunki emisji obligacji okreslaja warunki, ktére musza by¢ speione przez Grupe. Warunki odnoszg sig
migdzy innymi do spelnienia okre$lonych wskaznikéw finansowych, w tym obowigzek ROBYG S.A. do
utrzymywania wskaznika zadluzenia, obliczanego jako stosunek skonsolidowanego zadtuzenia netto (z
wyjatkiem pozyczek udzielonych przez Grupg przez jej akcjonariuszy i podmioty zwiazane z nimi) do
wysokosci skonsolidowanego kapitatu wlasnego, na poziomie nie wyzszym niz 1,3 oraz obowigzek
ROBYG 8.A. do wstrzymania si¢ od wszelkich splat pozyczek dla swoich udzialowcdéw i ich podmiotéw
powiazanych w 2012 roku, natomiast w 2013 roku ograniczenie splaty tych pozyczek do wysokosci
50 000 tys. PLN.

W dniu 20 czerwca 2012 roku, ROBYG S.A. dokonata, w ramach oferty prywatnej, emisji 100 000
niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii F, o wartoéci nominalnej 100 PLN kazda. Istotne warunki emisji

obligacji byly nastepujace:

Laczna warto$¢ nominalna wyemitowanych obligacji wynosita 10 000 tys. PLN.

Obligacje sa oprocentowane zmienng stopg procentows w wysokosci WIBOR 6M plus marza, odsetki
naliczane sg poczawszy od dnia emisji do dnia wykupu obligacji i sg patne w okresach 6 miesigcznych.
Wykup obligacji nastgpi 36 miesiecy od dnia ich emisji.

Zgodnie z warunkami emisji obligacji, ROBYG S.A. ma prawo do wezedniejszego wykupu obligacji na
warunkach okreslonych w propozycji nabycia obligacii.

Warunki emisji obligacji okreslaja warunki, kidre musza by¢ spelnione przez Grupe, Warunki odnosza si¢
migdzy innymi do spelienia okreslonych wskaZnikéw finansowych, w tym obowigzek ROBYG S.A. do
utrzymywania wskaznika zadluzenia, obliczanego jako stosunek skonsolidowanego zadtuzenia netto (z
wyjatkiem pozyczek udzielonych przez Grupe przez jej akcjonariuszy i podmioty zwiazane z nimi) do
wysokosci skonsolidowanego kapitalu wlasnego, na poziomie nie wyzszym niz 1,3 oraz obowiazek
ROBYG S.A. do wstrzymania si¢ od wszelkich sptat pozyczek dla swoich znaczacych akcjonariuszy i ich
podmiotéw powigzanych w 2012 roku, natomiast w 2013 roku ograniczenie splaty tych pozyczek do
wysokoéei 50 000 tys. PLN.

Obligacje nie sg zabezpieczone.

Wprowadzenie do obrotu na rynku Catalyst obligacji serii E, F

W dniu 18 grudnia 2012 roku 200 000 obligacji serii E o wartoéci nominalnej 100 zt kazda i terminie wykupu dnia
20 czerwca 2015 roku oraz 100 000 obligacji serii F o wartosci nominalnej 100 z kazda i terminie wykupu dnia
20 czerwca 2015 zostaly dopuszezone do obrotu na rynku Catalyst.

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalno$ci Grupy Kapitatlowej ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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5.4 Informacje o otrzymanych i splaconych pozyczkach od jednostek powigzanych oraz niepowigzanych w
okresie 12 miesigcy zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku

PoniZsza tabela przedstawia zestawienie pozyczek otrzymanych od jednostek powiagzanych w okresie 12 miesiecy
zakoniczonych dnia 31 grudnia 2012 roku:

P Kobi P Kkod uruc]l?(?rt:ienia Data spla II:: !-::.anlf::r:z"‘i Walnta Sposéb naliczania
ozyczkobiorca ozyczkodawea poZyczki lub jej ty Il tys zy odsetek
transzy 3
ROBYG Young NCRE Investments Oprocentowanie
City Sp. z 0.0. Limited 2012-10-25 2015-12-31 13 200* PLN stale
ROBYG Young  NCRE Investments Oprocentowanie
City Sp. zo.0. Limited 2012-10-26 2015-12-31 30* PLN state
ROBYG Ogrod Oprocentowanie
Jelonki Sp. zo.0.  Wildetio Limited 2012-04-30 2015-12-31 217+ PLN state
Wilanéw Office Oprocentowanic
Center Sp. zo.o.  Wildetio Limited 2012-04-30 2013-12-31 1783 PLN stale
Razem: 15 230

* W skonsolidowanym sprawozdaniv finansowym Grupy za okves 12 miesigey zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roleu warto$é potyczid zostata
wykazana w wysokosci 51% zgodnie z proporcjonaing konsolidaciq tej spétki w ramach Grupy.

** W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za okres 12 miesigcy zakoviczony dnia 31 grudnia 2012 roku wartosé posyezki
zostala wykazana w wysekosSei 30% zgodnie = proporcionalng konsolidaciq tej spétki w ramach Grupy.

Zrodio: Spotka

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie pozyczek (wraz z odsetkami naliczonymi od tych pozyczek) od jednostek
powigzanych, splaconych w ckresie 12 miesigcy zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku:

Waluta Kwota splaty (w
Pozyczkobiorca Pozyczkodawea poZyezki tys. PLN)
ROBYG Young City Sp. z 0.0. NCRE Investments Limited PLN 15+
ROBYG Ogrod Jelonki Sp. z 0.0 Wildetio Limited PLN 200%*
Wilanéw Office Center Sp. z 0.0, Wildetio Limited USD 800
Razem PLN 215
Razem UsD 800

* W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za okres 12 miesigcy zakovczony dria 31 grudnia 2012 roku wartosé splaty zostala
wykazana w wysokosci 31% zgodnie z proporcjonalng konsolidaciy tej spotki w ramach Grupy.

** W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za okres 12 miesigcy zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku wartos¢ splaty zostala
wykazana w wysokodci 30% zgodnie z proporcjonalng konsolidaciq tef spéili w ramach Grupy.

Zrédio: Spotka

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie pozyczek (wraz z odsetkami naliczonymi od tych pozyczek) od jednostek
niepowigzanych, sptaconych w okresie 12 miesigcy zakoniczonych dnia 31 grudnia 2012 roku:

Waluta Kwota splaty (w
Pozyczkodawca poZyczki tys. PLN)
POLNORD S.A * PLN 960
Razem PLN 260

Zrédto: Spitka
* Do dnia 27 czerwea 2012 roku spétka POLNORD S.A4. posiadta 15% udzialdéw w kapitale zaldadowym ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Spotka =
ograniczong odpowiedzialnodciq sp. k. (poprzednia nazwa: ROBYG Wilanéw I Sp. z 0.0,).

W okresie od dnia ! stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku Spétka nie emitowata weksli
inwestycyjnych. We wspomnianym okresie Spétka dokonata wykupu weksli inwestycyjnych (objetych przez
ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0.), z czego nominal wykupionych weksli wynosit 3.400 tys. PLN, za$ odsetki
165 tys. PLN. W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za okres 12 miesigcy zakoficzony dnia 31

Sprawozdanie Zarzadu
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grudnia 2012 roku warto§¢ wykupu weksli zostala wykazana w wysokosdci 50% zgodnie z proporcjenalng
konsolidacja tej spotki w ramach Grupy.

5.5 Informacje o wypowiedzianych umowach pozyczek od jednostek powiazanych w okresie 12 miesigey
zakoliczonych dnia 31 grudnia 2012 roku

Grupa nie wypowiedziata zadnej z istniejacych w 2012 roku uméw pozyczek od jednostek powigzanych.

5.6 Udzielone i otrzymane por¢czenia i gwarancje w okresie 12 miesiecy zakoriczonych dnia 31 grudnia

2012 roku

Poreczenia udzielone

Na dziefi 31 grudnia 2012 roku gwarancje oraz poreczenia udzielone przez Spétke na rzecz jej jednostek
zaleznych, wspotzaleznych i stowarzyszonych w zwigzku z otrzymanymi przez te jednostki kredytami bankowymi

byty nastepujace:
Kwota
Jednostka Bank
A 5 Przedmiot porgczenia porgczenia Z dnia Do dnia
powigzana finansujgcy PLN tys.
zobowigzania w
ROBYG . . odniesieniu do transzy
Development 2 Bank Miltennivm inwestycyjnej 12458 21102011 Do gzasu spiaty
Sp.zo.0. o finansujacej projekt Tedytu
NRKM (etapy V i VI)
zobowigzania w
ROBYG . . odniesieniu do transzy
Development 2 Bank 1‘;‘2"”““‘“’ rewolwingows; 24000  21.102011 Do czas splaty
Sp. zo.0. o finansujacej projekt yiu
NRKM (etapy V i VII)
zobowigzania w
REBY Gty Nordea Bank Odn::\sjg?\tli: ooz:qszy
Apartments 2 Sp. Polska S A, finansujgoe] prijektj“City 35 000 21.12.2011 30.12.2014
20.0, Apartments" (etapy I1I -
v
zobowiagzania w
: dnicsieniv do odsetek
ROBYG City ¢ \ o
Nordea Bank od transzy inwestycyjne;j
Apam:gn;s 2 8p. Polska S.A. finansujacej projekt *City 10 000 21.12.2011 30.12.2014
- Apartments” {(etapy Il -
Vv
zohowigzania w
odniesieniu do transzy
ROBYG . .
; Nordea Bank rewolwingowej
Jab{or:?)\:;a 2 8p. Polska S.A. finansujace projekt 5000 22122011 31.03.2014
I "Lawendowe Wzgtrza"
{etapy VII - XIIT)
Zobowigzania w
ROBYG Nordea Bank Odmiis\l;vc:sltl;rgzigsp =
J'ahionzlc[)’“;az Sp. Polska S.A. finansujace] projekt 45 300 22122011 31.03.2014
- "Lawendowe Wzgdrza"
(etapy VII - XIII)
zobowigzania w
ROBYG Osiedle odniesieniu do transzy
Kameratne Sp. z Nordea Bank rewolwingowej 15000  07.11.2011 31122014
Polska S.A. AR
0.0. finansujace] projekt
"Osiedle Kameralne"
zobowiazania w
ROBYG Osiedle odniesieniu do transzy
Kameralne Sp. z Nordea Bank inwestycyjnej 12 000 07.11.2011 31.12.2014
Polska S.A, )
0.0. finansujgcej projekt
"Qsiedle Kameralne"

Sprawozdanie Zarzadu
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Kwota
Jedr_mstka Banl.{ Przedmiot porgczenia poreczenia Z dnia Do dnia
powiazana finansujacy PLN tys.
zohowiazania w
. odniesieniu do transzy
REENGIVioren) Bank Zachodni kredytu inwestycyjnego 15 000 29.11.2012 31.12.2014
Sp.zo.o. WBK S.A, . .
finansujacego projekt
"Stoneczna Morena"
Gwarancja Korporacyjna
udzielona z tytutu sporu
ROBYG Morena Bank Zachodni w sprawie oplat
Sp. z 0.0. WBK S.A. uzytkowania wieczysiego 1400 25.11.2012 31.12.2014
gruntu dot. projektu
"Sloneczna Morena"
Constomtion BRE Bank 5.A WE;C:'?‘I‘;:“ 10000 05.04.2012 31,07.2013
ons e 00 P- o wynikafgeych z kredytu o o
o odnawialnego
Gwarancja Korporacyjna
udzelona w celu
ROBYG Bank Zachodni zabezpieczenia
Kameralna WBK S.A. wykonania umowy 8400 15.06.2012 28.102014
kredytowej nr
KKWAQ025/12
Porgezenie zobowiazaf
wynikajacych z umowy
leasingu lokali
ROBYG ING Lease : .
. biurowych wynajgtych 23.12.2018
Zarzadzanie Sp. z (Polsl;ac)' Sp.z przez spotke zalezna 5400 09.02.2011
o-0. 0 ROBYG Zarzadzanie Sp.
Z 0.0. od ING Lease
(Polska) Sp. z 0.0,
Razem - - 199 458 . -

Zrédio: Spotha

Ponadto, w zwigzku z kredytami udzielonymi przez banki jednostkom zaleinym i wsp6izaleznym od Spotki,
Spoétka zawarla nastepujace umowy:

L]

umowa zobowigzujaca Spéltke do udzielenia. ROBYG City Apartments 2 Sp. z 0.0, pozyczki
podporzadkowanej do wysokosci 5 000 tys. PLN w przypadku przekroczenia kosztéw inwestycji
realizowanej przez spotke ROBYG City Apartments 2 Sp. z 0.0.,

umowa zobowizzujaca Spélke do udzielenia ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z o0.0. pozyczki
podporzadkowanej do wysokoéci 5 000 tys. PLN w przypadku przekroczenia kosztéow inwestycji
realizowanej przez spétkg lub ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z 0.0,

umowa zobowigzujaca Spélke¢ do zawarcia umowy pozyczki pomigdzy Spétkg jako pozyczkodawcs
aROBYG Osiedle Kameralne Sp. z o.0. jako pozyczkobiorcg, zobowiazujaca Spétke do udzielenia
pozyczki podporzadkowanej w kwocie do 5 000 tys. PLN spélce ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z o.0.
w celu zapewnienia $rodkéw na finansowanie inwestycji w przypadkach okreslonych w umowie kredytu
bankowego.

umowa zobowigzujgca Spélke do zawarcia umowy pozyczki pomiedzy Spétka jako pozyczkodawcy
aROBYG Morena Sp. z o.0. jako pozyczkobiorca, zobowigzujace Spétke do udzielenia pozyczki
podporzgdkowanej w kwocie do 3 000 tys. PLN spélce ROBYG Morena Sp. z 0.0. w celu zapewnienia
$rodk6éw na finansowanie inwestycji w przypadkach okreslonych w umowie kredytu bankowego.

Dodatkowo Spotka oraz jej jednostka zalezna - ROBYG Construction Sp. z o.0. byly poreczycielami platnosei
wobec kontrahentéw na poczet dostaw towaréw w zwigzku z realizacjg projekiéw deweloperskich Grupy.
Ponizsza tabela przedstawia zestawienie udzielonych porgczen wobec kontrahentéw Grupy na dzien 31 grudnia

2012 roku:
Poreczyciel Kontrahent Przedmiot poreczenia gigwt;;y Z dnia Da dnia
EARETE B Cemex Polska Sp. z
Robyg Construction 0.0 P z tytutu dostaw towaru 1 700 01.09.2012 30.06.2013
Sp.zo.0. o
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. . . Do kwoty . .
Porgezyciel Kontrahent Przedmiot porgezenia PLN tys. Z dnia Do dnia
RO"YEE‘;“;‘E""‘“’“ CEMEX Polska$pz — tytutu dostaw towaru 1000 19.062012 31.01.2013
Rc)bygS fzn:t;uction Cemex l;o‘ljska Sp.z 2 tytulu dostaw towaru 1000 19.06.2012 31.01.2013
ROBYGS.Ai
Robyg Construction e Polska Sp.z 2 tytuhu dostaw towaru 1800  01.102012 30.06.2013
Sp.zo.o. e
ROngpc‘;":“‘o“m"“ Cemex Polska Sp. 2 z tytutu dostaw towaru 1000 24082012 15.02.2013
Roby ]f‘;“;t;“““’“ Comex Polska Sp. 2 z tytutu dostaw towaru 500 03.09.2012 15.02.2013
Robygft;n;t:’uctlon Stal-Service Sp z 0.0. Z tytulu dostaw towaru 2350 21.08.2012 30.06.2013
R°b3’§pc‘;“§t;“°ﬁ°n Stal-Service Sp z 0.0. z tytutu dostaw towaru 1600 25.07.2012 15.02.2013
R""’”gf‘;“g‘;“"“"“ Stal-Service Sp z 0.0. 2 tytulu dostaw towaru 1 000 28.08.2012 30,06.2013
RO"YESC:‘:‘:;“"“"“ Comex Polska Sp. 2 2 tytuly dostaw towaru 233 17.12.2012 19.12.2012+
Razem 11 583

* Zobawigzanie z tytutu dostaw towaru, na kidre zostalo wystawione poreczenie zostato splacoane przez spatke ROBYG Construction Sp. z o.0.
dnia 31 stycznia 2013
Zrédio: Spotha

Poreczenia otrzymane

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie gwarancji, porgczen i innych zabezpieczefi otrzymanych przez spéiki z
Grupy od kontrahentéw na dziert 31 grudnia 2012 roku:

Spétka Kontrahent Rodzaj Waluta Kwota (tys)) Z dnia Do dnia

Robyg
Constryction Sp. z
0.0.

Robyg
Construction Sp. z
0.0,

Robyg
Construction Sp. z
0.0.

Robyg
Construction Sp. z
0.0.

Robyg
Construction Sp. z
0.0.

Robyg
Construction Sp. z
0.0.

Robyg City
Apartments Sp. z
0.0.

Robyg City
Apartments Sp. z
0.0.

Robyg City
Apartments Sp. z
0.0.

Robyg Morena Sp.  Pol-Drog Gdarisk Sp. z

z 0.0. 0.0.

Schindler Polska Sp. zo.0  gwarancja bankowa EUR g8 30.12.2011 23.03.2015

Schindler Polska Sp. z 0.0  gwarancja bankowa EUR 3 15122011 09.03.2015

Schindler Polska Sp. zo.0  gwarancja bankowa EUR 3 15.12.2011 09.03.2015

Schindler Polska Sp.zo0.0  gwarancja bankowa EUR 10 02.03.2011 10.03.2014

Schindler Polska Sp. zo.o  gwarancja bankowa EUR 4 19.01.2011 24.03.2014

Schindler Polska Sp. z 0.0  gwarancja bankowa EUR 12 03.02.2010 26.04.2013

"Dierre Polska" Sp. z0.0.  gwarancja bankowa PLN 36 04.02.2011 18.01.2014

gwarancja
ubezpicczeniowa

PPU Elektroenergetyka
Czuprynski Edward

PLN 150 21.10.2010 05.03.2013

Schindler Polska Sp. zo.0  gwarancja bankowa EUR 27 20.012010 07.04.2013

gwarancja nalezytego PLN 26 31122010 14.01.2014
wykonania umowy

Sprawozdanie Zarzadu
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Spétka Kontrahent Rodzaj Waluta Kwota (tys.) Z dnia Do dnia
Robyg
Construction Sp. z  Schindler Polska Sp. z0.0  gwarancja bankowa EUR 13 05.01.2012 23.03.2015
0.0.
Robyg . gwarancja nalezytego
Construction Sp,z 1218 Berrand Sp. 2 0.0. wykonania EUR 7 07.052012  21.12.2014
0.0. p- zobowigzanh
Robyg .
Construction Sp. z Schmdlcrol:;)]ska Sp.2 gwarancja bankowa EUR 5 13.07.2012 15.03.2013
0.0. e
Robyg
Construction Sp. z  Schindler Polska $p. zo.0  gwarancja bankowa EUR 16 24.05.2012 30.01.2013
0.0.
Robyg
Construction Sp. z ~ Schindler Polska Sp. 0.0  gwarancja bankowa EUR 21 24.052012 30,01,2013
0.0
Robyg
Construction Sp. z  Schindler Polska Sp. zo.o  gwarancja bankowa EUR 11 24.05.2012 21.08.2015
0.0.
Robyg . gwarancja nalezytego
Construction §p. 7 Drci Bertrand $p. z0.0. wykonania PLN 7 07.052012 21122014
p. k .
0.0. zobowiazafh
Robyg
Construction Sp. z  Schindler Polska Sp. z0.0  gwarancja bankowa EUR 6 17052012 10.08.2015
0.0.
Robyg
Construction Sp. z  Schindler Polska Sp. zo.0  gwarancja bankowa EUR 2 21.12.2012 14.12.201%
0.0.
Robyg Ushugi Ogdlnobudowlane
Construction Sp. z  dekarstwo-Blacharstwo  gwarancja bankowa PLN 15 03122012 19.01.2014
0.0. Tomasz Garlak
Robyg .
Construction Sp.z  Brecia Be‘;f“: Bp- om0 weksel PLN 141 16072012 01042013
0.0. )
Robyg .
Construction Sp. z  Schindler Polska Sp. z0.0  gwarancja bankowa EUR 8 10.06.2012 04.01.2016
0.0.
Robyg
Construction Sp. z ~ Schindler Polska Sp. zo.0  gwarancja bankowa EUR 1 18.09.2012 07.12.2015
0.0,
Robyg
Construction Sp. z  Schindler Polska Sp. zo.o  gwarancja bankowa EUR 8 28082012 02.04.2013
0.0.
Robyg
Construction 8p. z  Schindler Polska Sp.z0.0  gwarancja bankowa EUR 5 29082012 08.03.2013
0.0.
Robyg
Construction Sp. z  Schindler Polska Sp.zo.0  gwarancja bankowa EUR 5 11092012 22.02.2013
0.0.
Robyg
Construction Sp. z  Schindler Polska Sp. 0.0  gwarancja bankowa EUR I 03.09.2012 24.11.2015
0.0.
Robyg ,
Construction Sp. z Bracia Bcr;;anlii Sp.zao. gwarancja bankowa PLN 9 28112012 15112015
0.0 ’
Robyg .
Construction Sp. z Bracia Berst‘t:nlii Sp.zoo. gwarancja bankowa PLN 7 2811.2012 15.08.2015
0.0 ’
Robyg ,
Construction Sp. 7z  Dracia B"rst;”"; $P-200. 4y arancia bankowa PLN 2 06122012 15102015
0.0. :
Roblyg Janusz Zbigniew
Construction Sp. z . weksel PLN 13 26.11.2012 26.11.2015
. Kruszewski
Robyg .
Construction Sp. z Janusz Zbigniew weksel PLN 67 26112012 26112015
0.0 Kruszewski
Robyg Janusz Zbigniew
Construction Sp. z Keuszewski weksel PLN 7  26.11.2012 26.11.2015
Sprawozdanie Zarzgdu
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Spéltka Kontrahent Rodzaj Waluta Kwota (tys.) Z dnia Do dnia
0.0.
Robyg L
4 Janusz Zbigniew
Constm:‘gon Sp. z Kruszewski weksel PLN B 26112012 26.11.2015
Robyg Lo
Construction Sp. z Janusz Zbigniew weksel PLN 173 26112012 26112015
o Kruszewski
Robyg _—
Construction Sp. z Janusz Zbigniew wekEEl PLN 14 26112012 26.11.2015
. Kruszewski
Robyg _—
Construction Sp. z Janusz Zblgm‘ew weksel PLN 3 26112012 26.11.2015
- Kruszewski
Robyg L
: Janusz Zbigniew
Constl:cgon Sp.z Kruszewski weksel PLN 13 26.11.2012 26.11.2015
Robyg -
Construction Sp.z 1 21us2 Zbignicw weksel PLN 326112012 26.11.2015
e Kruszewski
Robyg L
: Janusz Zbigniew
Constn:)ct;on Sp.z Kruszewski weksel PLN 4 26112012 26.11.2015
Robyg .
: Janusz Zbigniew
Construoct(:cm Sp. z Kruszewski weksel PLN 12 26112012 26.11.2015
Robyg .
; Janusz Zbigniew
Constn:)ct;on Sp.z Kruszewski welsel PLN 38 26.11.2012 26.11.2015
Robyg -
k Janusz Zbigniew
Constrt:)ct(;on Sp.z Keuszewski weksel PLN 18 26.11.2012 26.11.2015
RAZEM PLN 766
RAZEM EUR 178
Zrodio: Spotha

5.7 Pozostale istotne zdarzenia
Nabycie/ sprzedai gruntow i projektow deweloperskich
ROBYG Kameralna Sp. z o.0.

W dniu 5 czerwca 2012 roku, spétka ROBYG Kameralna sp. z 0.0. zawarla ostateczng umowe nabycia gruntu
polozonego w Warszawie w dzielnicy Bemowo za ceng 14 000 tys. PLN. Na dziatce o wielkosci ponad 23.000 m2
spétka zamierza wybudowa¢ w Kilku etapach okoto 300 mieszkar o podwyzszonym standardzie.

ROBYG Osiedle Krdlewskie Sp. z 0.0.

W dniu 17 grudnia 2012 roku, spétka ROBYG Osiedle Krolewskie sp. z 0.0. zawarla ostateczng umowe nabycia
gruntu polozonego w Warszawie w dzielnicy Wilan6éw za ceng 29 900 tys. PLN. Na dziakce o wielkosci ponad
40.000 m2 spotka zamierza wybudowa¢ w kilku etapach okolo 600 mieszkan o podwyzszonym standardzie.

Fort Property Sp. z 0.0/ ROBYG Young City Sp. z o.0.

W I kwartale 2012 roku Grupa nabyla dalsze 51% udzialéw w kapitale zaktadowym FORT Property Sp. z 0.0.
przez ¢o uzyskata 100% kontrole nad tg spétka (na 31 grudnia 2011 roku Grupa posiadata 49% udzialéw w
kapitale zakladowym FORT Property Sp. z 0.0.). Na moment transakcji spétka FORT Property Sp. z o.o. byta
wiascicielem gruntéw o powierzchni ok. 6,6 ha polozonych w dzielnicy Bemowo w Warszawie,

W drugim kwartale 2012 roku Grupa przejgta kontrolg nad spétka ROBYG Young City Sp. z 0.0. (poprzednia
nazwa: GALT SPV 17Y Sp. z 0.0.).

Sprawozdanie Zarzgdu
z dziafalnosci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Dnia 24 wrzesnia 2012 roku Spéika sprzedata 49% posiadanych udzialéw w spéice FORT Property Sp. z 0.0, na
rzecz spolki NCRE Investments Ltd. Réwnoczesnie Spétka podpisata umowe wspdlnego przedsiewziecia z NCRE
Investments Ltd dotyczaca projektu Young City realizowanego przez FORT Property Sp. z 0.0 wraz z jej spélka
zalezna (ROBYG Young City Sp. z 0.0.). W zwiazku z zawarta umowa NCRE Investments Ltd zobowigzala sie
do udzielenia pozyczki spélce ROBYG Young City Sp. z o.0. na realizacje projektu Young City w wysokoéci
ponad 13.000 tys. PLN.

W dniu 30 wrzesnia 2012 roku w ramach reorganizacji Grupy nastgpila transakcja zwigzana z przeniesieniem
caloscei, przedsigbiorstwa Fort Property Sp. z o.0. de podmiotu bgdacego jego 100% jednostkg zalezna: ROBYG
Young City Sp. z 0.0. Wymieniony nowy podmiot przejat realizacje projektu Foung City.

ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp. k. (poprzednia nazwa: ROBYG Wilandw
IISp. zoo0)

Dnia 27 czerwca 2012 roku Grupa przejela kontrolg nad pozostalymi 15% udzialéw w kapitale zakladowym
ROBYG Osiedle Zdrowa | Spélka z ograniczong odpowiedzialnoécia sp. k. (poprzednia nazwa: ROBYG
Wilanéw II Sp. z 0.0.), zakupujac je od spotki POLNORD S.A. Catkowita cena zakupu wspomnianych udziatéw
wyniosta 4 500 tys. PLN. Koszty zwigzane z ta transakcjg wyniosly 44 tys. PLN.

Warunkowe podwyiszenie kapitatu zaktadowego Emitenta oraz emisja warrantéw subskrypcyjnych

W 2012 roku obowiazywat w Spélce program motywacyjny w oparciu o warunkowe podwyzszenie kapitatu
zakladowego Spotki uchwalone w dniu 21 czerwca 2011 roku przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy. Celem warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego jest przyznanie praw do nowych akcji
serii G posiadaczom warrantoéw subskrypcyjnych w ramach programu motywacyjnego wprowadzanego w Grupie.
Do 31 grudnia 2012 roku wykonane zostaty warranty serii D1 i akcje serii G objete w wyniku wykonania tych
warrantow zostaly zarejestrowane przez Krajowy Depozyt Papieréw Warto§ciowych w dniu 29 maja 2012 roku,
i tym samym kapitat zakladowy Spétki zostat powigkszony do 25 793 550 PLN ina 31 grudnia 2012 roku, skiadat
si¢ z 257 935 500 akcji zwyklych na okaziciela o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda. W dniu 26 paZdziernika
2012 roku wiasciwy sad rejestrowy dokonat wpisu w Krajowym Rejestrze Sadowym potwierdzajacego nowa
wysoko$¢ kapitatu zakladowego Spélki,

Ponadto, w dniu 30 paZdziernika 2012 roku Zarzad Spoélki przydzielit 549 500 warrantéw serii D2 osobom
uprawnionym na podstawie Uchwaty i Regulaminu, Warranty serii D2 uprawnialy do objecia 549 500 nowych
akeji serii G Spétki wyemitowanych na podstawie Uchwaly za ceng emisyjna w wysokosci 0,10 PLN za jedng
akcj¢ w terminie trzech miesigcy poczawszy od dnia 4 listopada 2012 roku, z uwzglednieniem okreséw
zastrzezonych obowigzujacych w ramach Spoétki. W wyniku wykonania warrantéw serii D2 objetych zostalo
549 500 akeji serii G i w dniu 28 lutego 2013 roku kapitat zaktadowy Spétki zostat powiekszony do kwoty 25 848
100 zlotych poprzez emisje 545 500 akeji zwyktych na okaziciela serii G Spétki w wartosci nominalnej 0,10 zt
kazda. Po podwyzszeniu kapitatu zakladowego Spétki ogélna liczba akeji oraz gloséw wynikajaca z wszystkich
wyemitowanych akcji Spotki wynosi 258 481 000,

Warranty serii A, B i C zostaly przydzielone osobom uprawnionym w 2012 roku. Ponadto, w odniesieniu do
warrantéw serii Al, Bl oraz Ci1 Nadzwyczaje Walne Zgromadzenie Spotki przyjeto zmiane uchwala nr 3
Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 31 pazdziernika 2012 roku, opublikowang raportem biezacym nr 38/2012 z
dnia 31 pazdziemnika 2012 roku, zgodnie z ktérg warranty te moga zosta¢é wykonane przez osoby uprawnione w
okresie dwéch lat od dnia 4 listopada 2011 roku.

Liczha warrantdw subskrypcyjnych

Posiadacze warrantéw subskrypcyjnych prydzielonych czlonkowi Zarzodu lub Rady
Nadzorczej Emitenta
Alex Goor — Czlonek Rady Nadzorczej Emitenta 1 026 500 warranty subskrypcyjne serii A
Zbigniew Wojciech Okoriski — Prezes Zarzadu Emitenta 1 020 500 watranty subskrypcyjne serii B

Sprawozdanie Zarzadu
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Liczba warrantdw subskrypcyjnych
Posiadacze warrantdw subskrypcyjnych pryydzielonych citonkowi Zarzgdu lub Rady
Nudzerczej Emitenta
Eyal Keltsh — Wiceprezes Zarzadu Emitenta 1 020 500 warranty subskrypcyjne serii C

Zrédlo: Spdtha
Umowy maczqce dla dzialalnosci gospodarczej Grupy

Poza umowami zwigzanymi z transakcjami opisanymi w ninigjszym sprawozdaniu, w okresie zakoficzonym 31
grudnia 2012 roku Grupa nie zawarta innych znaczacych uméw dla dziatalnosci gospodarczej Grupy.

Za umowy znaczace dla swojej dziatalnosci Grupa uznaje te, ktérych wartosé przekracza 10% wartosci kapitatow
wlasnych Grupy, badz ktére z innych przyczyn majg kluczowe dla niej znaczenie. Poza umowa wymieniona
powyzej Grupa nie zawarta innych uméw o takim charakterze.

Reorganizacja struktury Grupy

W 2012 roku Grupa kontynuowala proces swojej reorganizacji, majacy na celu optymalizacje dziatalnosci
finansowej i operacyjnej Grupy. W ramach reorganizacji Grupy nastapita transakcja zwigzana z przeniesieniem
cato$ci, przedsigbiorstwa Fort Property Sp. z 0.0. do podmiotu bgdgcego jego 100% jednostka zalezna: ROBYG
Young City Sp. z 0.0. Wymieniony nowy podmiot przejat realizacje projektu Young City. Efekty podatkowe
zwigzane z przeprowadzeniem reorganizacji zostaly opisane w nocie 11.2 do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku.

Wyplata dywidendy za 2011 rok oraz propozycja wyplaty dywidendy za 2012 rok

W dniu 31 maja 2012 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy ROBYG S.A. podjgto uchwale na temat wyptaty
dywidendy za 2011 rok, Warunki dotyczace wyplaty:

* Lgczna kwota netto z zysku Spéiki przeznaczona do wyptaty na dywidendg dla akcjonariuszy 30 952 tys.
PLN;
= wartos¢ dywidendy przypadajaca na jedna akcje: 0,12 PLN;
» liczba akeji objetych dywidenda: 257 935 500 (wszystkie akcje);
e dzien dywidendy: 11 czerwca 2012 roku;
* dziefi wyplaty dywidendy: 25 czerwca 2012 roku.
Za 2012 Zarzad ROBYG 8.A. proponuje wyplacenie dywidendy w wysokosci 0,08 PLN na akcje.

Przekiasyfikowanie oraz splaty udzialu miniejszosci w kapitalach Grupy

Na koniec 2012 roku, w zwigzku z aneksami do uméw pozyczek zawartymi z Pozyczkodawcami, Grupa
przeklasyfikowata pozyczki w lacznej kwocie 15 000 tys. PLN z kapitaléw przypisanych udzialowcom
niekontrolujgcym do zobowigzafi oprocentowanych. Szczegély dotyczace przeklasyfikowanych kwot zostaly
zaprezentowane w nocie 25 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakoficzony dnia 31 grudnia
2012 roku.

W trakcie roku zakoriczonego 31 grudnia 2012 roku zaden podmiot z Grupy nie dokonat splat pozyczek o cechach
kapitalu zaprezentowanych w ramach kapitatéw przypadajacych akcjonariuszom niekontrolujacym w kapitatach
Grupy. Splaty dokonane w odniesieniu do zreklasyfikowanych kwot po 31 grudnia 2012 roku do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania, zostaly opisane w punkcie 9 niniejszego sprawozdania,

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnosci Grupy Kapitatowej ROBYG S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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5.8 Opis wykorzystania wplywéw z emisji papieréw warto§ciowych w okresie objetym raportem

W dniu 20 czerwca 2012 roku Spétka wyemitowala 200 000 sztuk obligacji na okaziciela serii E Spétki oraz
100 000 sztuk obligacji na okaziciela serii F Sp6tki o wartosci nominalnej 100 PLN kazda w trybie oferty
publicznej. Srodki z emisji obligacji zostaty wydatkowane na nabycie gruntu potozonego w Warszawie w
dzielnicy Wilanéw.

5.9 Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Spélke lub jednostke od niej zalezng z
podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe

Spotka ani 2adna ze spélek Grupy nie zawierala transakeji z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz
rynkowe w okresie 12 miesigcy zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku.

5.10 Wskazanie postgpowain toczgcych si¢ przed sadem, organem wlasciwym dla postgpowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Wszystkie istotne sprawy sadowe toczace si¢ przeciwko spétkom z Grupy zostaly opisane w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym sporzadzonym za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku.

Na dziefi 31 grudnia 2012 roku w Grupie nie wystgpowaly postgpowania toczace si¢ przed sadem, organem
wlasciwym dla postgpowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktérych wartoéé stanowitaby
Tacznie lub pojedynczo co najmniej 10% kapitaléw wlasnych ROBYG S.A.

5.11 Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsigbiorstwem Sp6lki oraz jej Grupy Kapitalowej

W okresie 12 miesigcy zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku nie zaszly zadne istotne zmiany w
podstawowych zasadach zarzadzania przedsigbiorstwem Spélki oraz jej Grupy Kapitatowej.

6. SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA I DOCHODOWA GRUPY W OKRESIE 12 miesigcy
zakonczonych dmia 31 grudnia 2012 ROKU

6.1 Sytuacja majatkowa

Aktywa
Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuaciji finansowej Grupy na
dziefi 31 grudnia 2012 roku:

AKTYWA 31 grudnia 2012 31 grudnia 2011 Zmigna
roku roku
tys. PLN tys. PLN %

Aktywa ogétem 1210835 1216 465 (0,5%)
Alktywa trwale, w tym 382 838 338 388 13,1%
Nieruchomosci inwestycyjne 132 886 141 626 (6,2%)
Grunty przeznaczone pod zabudowe 167113 131 070 27.5%
Aktywa obrotowe, w tym 827 997 878 077 (5,7%)
Zapasy 658 276 687 580 (4,3%)
Naleznosci z tytulu dostaw i ushug i inne naleznoéei 26299 12 565 109,3%
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 124 080 128 551 (3,5%)

Zrédlo: Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grugy za okres 12 miesigcy zakoviczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Na dziefi 31 grudnia 2012 roku Grupa wykazywala catkowita warto$é aktywoéw trwatych w wysokosci 382 838
tys. PLN. Najwazniejszym skiadnikiem aktywéw trwatych Grupy na wspomniany dzieri byly nieruchomosci
inwestycyjne (w tym nieruchomosci inwestycyjne w budowie) o wartosci 132 886 tys. PLN oraz grunty
przeznaczone pod zabudowg zaklasyfikowane do aktywow trwalych o wartosci 167 113 tys. PLN. Wartosé
aktywow trwalych na dzien 31 grudnia 2012 roku wzrosta o 44 450 tys PLN tj. 13,1% w stosunku do stanu na
dziefi 31 grudnia 2011 roku. Najistotniejszqg zmiang w2012 roku bylo zwigkszenie si¢ stanu gruntéw
przeznaczonych pod zabudoweg o 36 043 tys. PLN tj. 27,5% w stosunku do ich stanu na dzien 31 grudnia 2011
roku w wyniku nabycia przez Grupe nowych gruntéw oraz przeniesienia czgsci gruntéw klasyfikowanych na dzier
31 grudnia 2011 roku w pozycji nieruchomosci inwestycyjnych do pozyciji grunty przeznaczone pod zabudowe.
Warost ten zostat tylko czgsciowo skompensowany zmniejszeniem salda gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
zaklasyfikowanych do aktywéw trwatych spowodowanym odpisem aktualizujgcym wartoéé gruntéw posiadanych
przez jednostke zalezng grupy — Jagodno Estates Sp. z 0.0. w wysokosci 13.499 tys. PLN utworzonym przez
Grupe w 2012 roku.

Na dzien 31 grudnia 2012 roku, Grupa wykazywala calkowita wartos¢ aktywow obrotowych w wysokosci
827 997 tys. PLN. Najwaznigjszym skladnikiem aktywéw obrotowych Grupy byly zapasy, ktorych warto$é na
koniec analizowanego okresu wyniosta 658276 tys. PLN, w tym lokale w budowie wraz z gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe o wartoéci 577 592 tys. PLN, a takze srodki pienigine i ich ekwiwalenty
o wartosci 124 080 tys. PLN. W stosunku do kofica okresu poréwnywalnego 2011 roku, wartosé catkowita
aktywow obrotowych Grupy spadta o 50 080 tys. tj. 5,7%. Nawickszemu spadkowi w stosunku do stanu na koniec
2011 roku ulegty zapasy o 29 304 tys. PLN tj. 4,3%, giéwnie w wyniku zakoficzenia kolejnych etapow
realizowanych inwestycji. Stan Srodkéw pienigznych zmniejszyl sig w stosunku do stanu na koniec 2011 roku o 4
471 tys. PLN gléwnie w wyniku nabycia nowych projektéw deweloperskich, a takze splaty kredytow.

Zobowigzania i kapitaly wiasne

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowe;j Grupy na
dzien 31 grudnia 2012 roku:

PASYWA i KAPITALY WLASNE 31 grudnia 2012 31 grudnia 2011 Zmiana
roku roku
tys. PLN tys. PLN %

Kapital podstawowy 25794 25739 0,2%
Kapifaly wlasne 1jcznie 522 902 545 245 (4,1%)
Udziat mniejszosci 111 689 130 424 (14,4%)
Zobowigzania ogélem 687 933 671 220 2,5%
Zobowiazania dlugoterminowe 249 247 304 404 (18,1%)
Zobowiazania krétkoterminowe 438 686 366 816 19,6%
w tym zaliczki otrzymane od klientow 185 743 189115 {1,8%)

Zrédlo: Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy za okres 12 miesigcy zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku

Na dziei 31 grudnia 2012 roku, catkowita wartos¢ zobowigzah krétkoterminowych Grupy wyniosta 438 686 tys.
PLN i wzrosla w poréwnaniu z wartoscig tych zobowigzan na dzief 31 grudnia 2011 roku o 71 870 PLN, tj. 19,6%
Najistotniejszg pozycjg w zobowigzaniach krétkoterminowych Grupy na dzien 31 grudnia 2011 roku byly zaliczki
otrzymane od klientéw, ktérych warto$¢ spadia z 189 115 tys. PLN na dziefi 31 grudnia 2011 roku do poziomu
185 743 tys. PLN, czyli o 3 372 tys. PLN tj. 1,8%. Spadek zwigzany jest glownie z zakoficzeniem kolejnych
etapéw realizowanych inwestycji i rozpoznaniem wplat klientéw dotyczacych zrealizowanych inwestycji w
przychodach ze sprzedazy. Oprocentowane krétkoterminowe kredyty bankowe i pozyczki, ktérych warto§é
wyniosla 179 468 tys. PLN na dzief 31 grudnia 2012 roku wzrosty o 75 970 tys. PLN, czyli 0 73,4% w stosunku
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do ich stanu na koniec 2011 roku; wzrost ten zwigzany byl przede wszystkim z prezentacja czgéci zobowigzan z
tytulu wyemitowanych obligacji jako krétketerminowe, ktére w poprzednim roku prezentowane byly jako
zobowigzania dlugoterminowe, a takze kredytéw bankowych finansujacych ukoficzone etapy projektow
deweloperskich.

Na dzier: 31 grudnia 2012 roku calkowita warto$¢ zobowigzan dtugoterminowych Grupy wyniosta 249 247 tys.
PLN i zmniejszyta si¢ 0 55 157 tys. PLN, tj. o 18,1% w poréwnaniu ze stanem na dzien 31 grudnia 2011 roku.
Najistotniejszymi zobowigzaniami dlugoterminowymi Grupy na ten dziefi byly oprocentowane kredyty bankowe
oraz zobowigzania z tytulu wyemitowanych obligacji. Stan wspomnianych zobowigzan zmniejszy} sic o 87 392
tys. PLN . 31,6% do poziomu 189 557 tys. PLN. Wigzalo sig to gléwnie z przeniesieniem czgéci powyzszych
zobowigzah z diugoterminowych na krétkoterminowe w zwigzku ze zblizajgcymi sie terminami ich splaty.

6.2 Wynik finansowy

Ponizsza tabela przedstawia dane finansowe i operacyjne za wskazane okresy, zaczerpnigte ze skonsolidowanego
sprawozdania z catkowitych dochodéw Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. sporzadzonego za rok zakoficzony dnia

31 grudnia 2012 roku:

WYNIK FINANSOWY 12 miesigcy 12 miesiecy Zmiana
akodczone 31 zakoriczone 31
grudnia 2011 roku grudnia 2011 reku
tys. PLN tys. PLN %

Przychody ze sprzedazy 402 891 160 470 151,1%
Koszt wiasny sprzedazy (305 287) (129 568) 135,6%
Zysk brutto na sprzedazy 97 604 30902 215,9%
Pozostate przychody 4028 13 661 (70,5%)
Koszty sprzedazy (12 240) (9 507) 28,7%
Koszty ogdlnego zarzadu (19587) (17 394) 12,6%
Koszty odpisu aktualizujacego wartosé zapaséw do

mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto {13 499) (5 000) 170,0%
Pozostate koszty (1 235) (1972) (37.4%)
Przychody finansowe 7 630 7 068 8.0%
Koszty finansowe (18 998) {16 396) 15,9%
Zysk brutto 43703 1362 3108,7%
Podatek dochodowy (18718) 26 784 (169,9%)
Zysk netto 24 985 28 146 {11,2%)
Ekonomiczny zysk brutto ze sprzedazy 139 502 42199 230,6%
Ekonomiczny zysk netto 66 881 39 443 69,6%

Zrédlo: Skonselidowane Sprawezdanie Finansowe Grupy za okves 12 miesigcy zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku

Grupa ROBYG powstata w wyniku konsolidacji poszezegolnych spétek celowych przy ich jednoczesnej wycenie
do wartoici godziwej. Pokazany powyzej ekonomiczny zysk brutto ze sprzedazy oraz ekonomiczny zysk netto
uwzglednia rentowno$¢ projektéw Grupy skorygowang o warto$¢ korekt konsolidacyjnych odzwierciedlajacych
alokacj¢ nadwyzki wartosci godziwych projektéw nad ich wartosciami ksiggowymi na dzieri utworzenia Grupy,
ktére Grupa uznala w koszcie wlasnym sprzedazy. Warto§¢ uznanych w koszcie wlasnym sprzedazy
wspomnianych korekt wyniosta w 2012 roku 41 896 tys. PLN i odnosila si¢ giéwnie do projektéw City
Apartments oraz Osiedle Zdrowa, zas w 2011 roku warto$¢ korekt konsolidacyjnych wyniosta 11297 tys. PLN

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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i odnosila si¢ gléwnie do projektéw City Apartments oraz Osiedle Zdrowa, Zysk ekonomiczny pokazuje faktyczng
rentowno$¢ projektéw bez uwzglednienia ksiegowych bezgotéwkowych korekt konsolidacyjnych.

6.3 Wyjasnienie réiznic pomigdzy wynikami finansowymi wykazanymi w skonsolidowanym raporcie
rocznym a wezeSniej publikowanymi prognozami na rok 2012

Zaréwno Grupa Kapitalowa ROBYG jak i Spétka — podmiot dominujacy nie publikowaly prognoz
skonsolidowanych wynikéw finansowych na 2012 rok.

6.4 Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy

Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy w 2012 roku, w zwigzku z prowadzonymi projektami deweloperskimi
koncentrowalo si¢ gléwnie na pozyskiwaniu Zrédet finansowania dla nowych, jak i kontynuagji realizowanych juz
wczesniej projektéw, jak réwniez na utrzymywaniu bezpiecznych wskaznikéw finansowych na wszystkich
poziomach jej dziatalnosci. W ramach podjetych dziatan, Grupa nie tylko pozyskata nowe kredyty bankowe na
realizacje przysziych projektéw, badZz uruchomienie nowych etapéw projektéw juz realizowanych, ale réwniez
pozyskata znaczgce srodki finansowe z emisji obligacji na okaziciela serii E i F z przeznaczeniem na nabycie
gruntu pofozonego w Warszawie w dzielnicy Wilanow.

Zarzad na biezaco dokonuje analizy istniejacej i planowania przyszlej, optymalnej struktury finansowania w celu
osiagnigcia zakladanych wynikéw finansowych oraz utrzymania zadowalajgcego poziomun wskaznikéw
finansowych przy jednoczesnym zapewnieniu Grupie plynnosci i szeroko rozumianego bezpieczefistwa
finansowego. W wyniku rozpoznania az siedmiu etapéw projektéw w 2012 roku Grupa wygenerowata dodatni
wynik finansowy na kazdym poziomie sprawozdania z catkowitych dochodéw. W calym roku 2012 Grupa
utrzymywalta bardzo wysokie tempo przedsprzedazy w budowanych przez siebie projektach i udato jej sie
poprawi¢ wolumen osiagnigty w 2011 roku sprzedajac w 2012 roku 1 113 lokali i zapewniajgc sobie bardzo dobra
pozycje odnosnie oczekiwanych wplywow od klientéw w 2013 roku.

Zdaniem Zarzadu, sytuacja majatkowa i finansowa Grupy ROBYG na koniec 2012 roku cechowala sie
stabilnoscig i bezpieczenistwem finansowym dajgc solidne fundamenty do startu w 2013 rok. Wynikato to
z osiggnigtej przez Grupe ugruntowanej pozycji na rynku mieszkaniowym, zakumulowaniem odpowiedniego
doswiadczenia i potencjalu operacyjnego zaréwno w sferze samej realizacji projektéw deweloperskich, jak
réwniez sprzedazy i finansowaniu tych projektow. Sytuacja finansowa i majgtkowa Grupy scharakteryzowana
zostala ponizej wybranymi wskaZnikami rentownodci, ptynnosci oraz zadluzenia,

Wskazniki rentownosci

Rentownos¢ zysku operacyjnego w 2012 roku wzrosta w poréwnaniu z rokiem poprzednim, Jest to gléwnie
wynikiem cyklu deweloperskiego realizowanych przez Grupg projektéw, z ktérych w 2012 roku Grupa ukoficzyta
az siedem etap6éw realizowanych projektéw deweloperskich i rozpoczgla uznawanie przychodéw ze sprzedanych
w nich lokali. Przelozylo si¢ to na 151% wazrost przychodéw ze sprzedazy, co znalazto odbicie w poziomie
wskaznikow rentownosci zysku operacyjnego. Wskaznik rentownosci netto oraz wzkaznik rentownosci kapitatu
wlasnego spadt w stosunku do poziomu z 2011 roku, co gléwnie bylo spowodowane utworzonym odpisem
aktualizujgcym warto$¢ zapasow.

Za okres zakoficzony dnia

. 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia
WSKAZNIKI RENTOWNOSCT 2012 r. 2011 r. 2012r. 2011r,
W przeliczeniu na zysk bilansowy W przeliezeniu na zysk ekonomiczny (*)
Rentowno$é zysku operacyjnego (EBIT o . o
/ przychody netto z¢ sprzedazy) 13,67% 6,66% 24,07% 13,70%
Sprawozdanie Zarzadu

z dzialalno$ci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
25




ROBYG

the oAt '/‘Bﬂ-‘&ﬁ; o
¢y B

Za okres zakonczony dnia

31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia
WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2012, 2011 r. 2012r. 2011 r,

W przeliczeniu na zysk bilansowy W przeliczeniu na zysk ckonomiczny (*)
Rentownoéé netto (Zysk netto / " o o
przychody netto ze sprzedazy) 6,20% 17,54% 16,60% 24.58%
Rentownosé kapitalu wiasnego (ROE) o o o o
(Zysk netto / kapitat wiasny) 4,78% 5,16% 12,79% 7,23%

Zrédio: Spotka

* Wiskainiki rentownodci przy uwzglednieniu marzy zysku ekonomicznego, skorygowanego o bezgotowkowe korekty konsolidacyjre, wynikajgce
z preeliczenia do wartosci godziwef wartosci spdlek w procesie ich konsolidacyi w ramach Grupy ROBYG S.4.

Wskazniki plynnosci

Wskazniki plynnosciowe prowadzonej przez Grupg dzialalnosci ulegly obnizeniu, co wynikato gléwnie z
przeniesienia czgsci zobowigzafi z dhugoterminowych na krétkoterminowe, gléwnie z tytulu wyemitowanych
obligacji, jak réwniez kredytéw bankowych, w szczegélnosci finansujacych ukoriczone etapy projektow

deweloperskich.

31 gradnin 2012 31 grudnia 2011

WSKAZNIKI PEYNNOSCI roku roku

Wikainik biezacy (current ratio): aktywa obrotowe
o . 1,89 2,39
/ zobowigzania krétkoterminowe

WskaZnik szybki (quick ratio). faktywa obrotowe 0.39 052
— zapasy) / zobowigzania krdtkoterminowe i ’

Wikaznik natychmiastowy (cash ratio): érodki 0.28 035
pienigzne / zobowigzania krétkoterminowe i ’

Zrédio: Spotka
WskaZniki zadluZenia

Catkowite zadtuzenie Grupy zwigkszylo si¢ w okresie 12 miesigcy zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku przy
nieznacznym jednoczesnym spadku poziomu kapitaléw wlasnych. Znalazlo to odbicie w nieznacznym
pogorszeniu wskaznikéw zadtuzenia. W 2012 roku Grupa zwigkszyla skalg dziatalnoéci, m.in. poprzez zawarcie
transakcji zwigzanych w nabyciem nowych gruntéw, ktére zostaly czeéciowo sfinansowane poprzez emisje
instrumentéw  dhuznych. Dodatkowo, w zwigzkn z wruchomieniem kilku nowych etapéw projektéw
deweloperskich Grupa otrzmala znaczace wptaty od klientéw, ktére zostaty wykazane w zobowigzaniach jako
zaliczki od klientow,

WSKAZNIKI ZADLUZENIA 31 grudnia 2012 r, 31 grudnia 2011 r.
X\gf;*k:;r)uk ogélnego zadluzenia (zobowigzania ogélem / aktywa 56.81% 55,18%
WskaZnik zadluZenia odsetkowego (zobowigzania odsetkowe /
Kapitaly wlasne) 73,67% 70,32%
Wskaznik zadluzenia odsetkowego netto (zobowigzania 49,94% 46,74%

odsetkowe - §rodki pienigine / kapitaly wiasne)

Zridio: Spotka

Sprawozdanie Zarzgdu
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6.5 Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji kapitalowych, w poréwnaniu
do wielko$ci posiadanych Srodkéw z uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze finansowania tej

dzialalnosci

Grupa ROBYG posiada pelng zdolnoéé do finansowania realizowanych obecnie projektéw inwestycyjnych oraz
do finansowania innej prowadzonej dziafalno$ci, Grupa, realizujac projekty developerskie, zamierza finansowac je
przy wykorzystaniu srodkéw pochodzacych z kapitatéw wlasnych, kredytéw bankowych oraz emisji dtuznych
papieréw wartosciowych. Celem dziatahh Zarzadu jest zapewnienie, aby struktura zapadalnosdci pozyskiwanych
kredytéw bankowych i dluznych papieréw wartodciowych byla dostosowana przede wszystkim do okresu
realizacji poszczegolnych projektéw deweloperskich ze szczeg6lnym uwzglednieniem sukcesywnie nzupelnianego
banku ziemi pod przyszle projekty deweloperskie Grupy.

Obecnie dziatalnosé Grupy jest prowadzona gléwnie za posrednictwem podmiotow zaleznych — spolek celowych,
dla ktorych Spétka pozyskuje finansowanie w postaci kredytéw bankowych badZ poprzez emisje dluznych
papieréw warto$ciowych.

7. PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ GRUPY KAPITALOWEJ
ROBYG S.A.

W roku 2012 sytuacja gospodarstw domowych w Polsce ulegla pogorszeniu w zwigzku z pogorszeniem na rynku
kredytowym w zwiazku z wybuchem w drugiej polowie 2011 roku kryzysu zadluzeniowego wielu pasistw Uni
Europejskiej, co wplynglo na pogorszenie nastrojéw konsumenckich. Dodatkowo banki zostaly zmuszone do
ograniczenia akcji kredytowej, po czgéci przez ich borykajgce sig z trudnosciami ekonomicznymi spétki matki, po
czesci za§ za sprawg rckomendacji Komisji Nadzoru Finansowego zmierzajacymi do ograniczenia akcji
kredytowej w walutach obcych oraz zaostrzen w wyliczeniu zdolnosci kredytowych. Przelozylo si¢ to na
obnizenie zdolnosci kredytowej potencjalnych klientéw deweloperdw oraz zmniejszenie ich sklonnodci do
podejmowania decyzji odnoénie kupna mieszka. Pomimo trudnej sytuacji na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, Grupa ROBYG w przeciwienistwie do wielu innych firm deweloperskich, ktére ograniczaty
swojg dzialalnoé¢ i wstrzymywaly realizowane projekty, starala si¢ zachowa¢ skale produkcji z reku
poprzedniego. Swiadczy o tym choéby rozpoczecie realizacji nowych etapéw projektéw Grupy zaréwno w
Gdansku jak i w Warszawie. W Warszawie Grupa uruchomita w 2012 roku kolejny projekt mieszkaniowy Young
City oraz projekt biurowo-handlowo-ustugowy ROBYG Business Center -~ rozpoczynajgc budowe pierwszych
etapéw tych projektéw. Dodatkowo w 2012 roku w Warszawie Grupa uruchomiia kolejne etapy projektéw Nowa
Rezydencja Krolowej Marysieriki oraz City Apartments, za$ w Gdatisku kolejne etapy projektéw Lawendowe
Wzgdrza oraz Stoneczna Morena.

Ponizsza tabela przedstawia podsumowanie uruchomionych etapéw w 2012 roku:

::ozjv:l:tﬁrmekm - etapy Miasfo Data rozpoczecia Ph:::::;:::ﬂ?:m
ﬁmfﬁe:gp“ fg""’w“" *  Warszawa 2Q2012 3Q2013
ﬁi‘;ﬁ;ﬁ;ﬁ"?féj Nrdlowej s Warszawa 4Q2012 1Q 2014
City Apartments - etap IV Warszawa 3Q2012 1Q 2014
Young City -etap I Warszawa 3Qz2012 402013
ROBYG Business Center -etapl %) Warszawa 1Q 2012 2Q2013
Lawendowe Wzgdrza — etap VII Gdarisk 3Q2012 3Q2013
Lawendowe Wzgdrza —etap V Gdansk 1Q 2012 1Q2013
Lawendowe Wzgdrza — etap VIII % Gdansk 2Q2012 1Q 2013
Lawendowe Wzgérza— etap IX Gdarisk 4Q 2012 1Q 2014
Sloneczna Morena — etap IV Gdansk 1Q 2012 1Q 2013
Stoneczna Morena —etap V Gdansk 1Q2012 1Q 2013
Sloneczna Morena —etap VI Gdansk 2Q 2012 4Q 2013
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Nazwa projektu — etapy . . Planowana data
projektu Miasto Data rozpoczecia ukoficzenia
Stoneczna Morena — etap VII Gdansk 4Q 2012 1Q 2014
Zrédio: Spotka

*) Projekt komercyjno-biurowy,
**) Osmy etap w kolejnosci budowy w ramach projektu Nowa Rezydencja Krdlowej Marysienki,
**%} Dziewigty etap w kolefnosci budowy w ramach projeltu Nowa Rezydencia Krolowej Marysieiid.

Ponadto Grupa nabyla grunty pod nowe projekty w warszawskim Bemowie oraz Wilanowie, wzmacniajac w ten
sposob swoja pozycje na stolecznym rynku.

Grupa kontynuowata dziatania marketingowe zmierzajgce do zwigkszenia sprzedazy oraz koncentrowala sie na
dostosowaniu swojej oferty produktowej do oczekiwati i mozliwosci finansowych kiientow. Podjete przez Grupg
kroki zaowocowaly w catym 2012 roku utrzymaniem wysokiego tempa przedsprzedazy lokali we wszystkich
projektach Grupy. W 2012 roku Grupa zakontraktowata 1 113 lokali i poprawita rezultat osiggniety w 2011 roku
na poziomie 1 019 lokali. Dodatkowo ponad dwukrotnie zwigkszyly si¢ przychody ze sprzedazy w 2012 roku w
poréwnaniu do 2011 roku. Co wigcej ilosé zakontraktowanych mieszkan w 2012 roku pozwala optymistycznie
spogladaé na pozycje wyjsciowa dotyczacg przychodéw ze sprzedazy na rok 2013.

Rok 2013 wydaj¢ sig¢ by¢ rokiem sprawdzianu dla branzy deweloperskiej, ktéra nie tylko bedzie musiata sprostac
trwajacemu kryzysowi finansowemu, ale réwniez bgdzie operowaé w ramach nowego $rodowiska prawnego
stworzonego przez przepisy tzw. ustawy deweloperskiej, jak réwniez zakoficzenia projektu rzadowego
wspierajacego zakup mieszkar ,,Rodzina na Swoim”.

Kluczowymi elementami strategii Grupy w roku 2013 beda:

* dalsze dostosowanie oferty Grupy do oczekiwan oraz mozliwosci finansowych klientéw polegajace na
zaoferowaniu wigkszej liczby mniejszych mieszkan o jak najlepszym uktadzie przestrzennym,

*  aktywna wspélpraca z bankami celem udzielenia klientom niezbednego wsparcia do uzyskania kredytow
hipotecznych na sfinansowanie mieszkar kupowanych w projektach Grupy,

¢ intensyfikacja wykorzystania aktualnie posiadanego banku ziemi polegajaca na szybszym uruchamianiu
budowy oraz sprzedazy nowych etap6w,

¢ wzmocnienie aktywnoici pro-sprzedazowych i zwigkszenie ich wydajnosci poprzez intensyfikacje
kampanii marketingowych, organizacj¢ ,.dni otwartych”, uczestnictwo w targach mieszkaniowych oraz
wprowadzenie autorskiego programu ,,Wsparcie na Starcie” wypemiajacego luke miedzy zakofczonym
programem rzadowym ,Rodzing na Swoim”, a majacym wejéé w Zycie programem rzagdowym
»Mieszkanie dla Mlodych”.

¢ zastosowanie elastycznej polityki cenowej,
¢ zzkup nowych gruntéw w atrakcyjnych lokalizacjach, w szczegélnosci w Warszawie,

* zapewnienie optymainej struktury finansowania Grupy polegajace na wykorzystaniu nie tylko
tradycyjnych kredytéw bankowych, lecz réwniez instrumentéw rynku kapitalowego  typu
wiaseicielskiego oraz diuznego,

o  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 miesigcy naleza:

s zakoficzenie pierwszego etapu inwestycji biurowo-komercyjnej na warszawskim Wilanowie oraz
kontynuacja budowy pojedynczych obiektéw komercyjnych w Gdansku,

Sprawozdanie Zarzadu
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¢ dalsze umocnienie marki ,,ROBYG” na rynku, a w szczegblnosci na rynkach, na ktérych Grupa prowadzi
aktywng dzialalnos¢, tj. w Warszawie i Gdarisku,

e utrzymanie rocznej kontraktacji lokali na poziomie powyzej 1 000 rocznie,

s  zwigkszenie banku ziemi Grupy, w szczegélnosci w Warszawie.
8. CZYNNIKI RYZYKA
8.1 Najistotniejsze czynniki ryzyka specyficzne dla dzialalno$ci Grupy

Koszty realizacji projektéw deweloperskich mogg wzrosngd

W toku prowadzenia przez nalezace do Grupy spotki celowe inwestycji deweloperskich mozliwy jest wazrost
kosztéw inwestycyjnych, wynikajacy ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z faktu, iz: (i) roboty budowlane
w ramach poszczegblnych projektéw prowadzone sg przez zewngtrzne podmioty $wiadczace ushugi
podwykonawstwa i Grupa nie jest w stanie skutecznie zapewni¢ terminowosci i prawidlowosci wykonania
zamGwionych robét, (ii) realizacja rob6t budowlanych przebiega w stosunkowo diugim 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,
(iv) warunki gruntowe nieruchomosdci pod projekty deweloperskie moga wymagaé dodatkowych nakladéw
inwestycyjnych, oraz (v) wady projektowanych budynkéw wymagaja ich usuniecia. Wszystko to moze mieé
istotny wplyw na sytuacje majatkows Grupy.

Projekty deweloperskie mogq nie zostac zrealizowane w terminie

Realizacja projektéw deweloperskich jest przedsigwzigciem dlugoterminowym, na ktére wplyw ma wiele
czynnikéw otoczenia rynkowego oraz czynniki wewnatrzgrupowe. Wplyw tych czynnikéw oraz pozostalych
czynnikéw ryzyka, moze spowodowad opdznienia w realizacji inwestycji budowlanych. Konsekwencja tych
opéznien moze by¢, oprécz przesunigeia si¢ w czasie realizacji przychodow z dziatalnosci Grupy, takze ryzyko
powstania dodatkowych kosztéw zwigzanych z koniecznoscig zaplaty odsetek, odszkodowan lub kar umownych
wynikajacych z uméw zawartych w zwigzku z realizacjg projektéw deweloperskich. Op6znienia w realizacji
poszczegblnych projektéw deweloperskich moga istotnie negatywnie wpiywaé na poziom rentownosci
poszczeglnych projektéw inwestycyjnych, a przez to na dziatalnos¢, sytuacje finansowa, w tym w szczegélnosci
plynnoéé, wyniki finansowe oraz perspektywy rozwoju Grupy.

Grupa moje nie pozyskad finansowania zewnetrznego

Strategia Grupy zaktada wykorzystywanie w celu realizacji poszczegélnych projektéw deweloperskich kredytow
bankowych oraz pozyczek od akcjonariuszy, podmiotéw z nimi powigzanych oraz innych podmiotéw
powigzanych z Grupa. Zapotrzebowanie kapitatlowe Grupy zalezne jest od wielu czynnikéw, w tym zwlaszcza od
warunkéw rynkowych, na ktére Grupa nie ma wptywu. Dodatkowo dnia 29 kwietnia 2012 roku weszla w zycie
Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z dnia 16 wrzesnia 2011 roku,
ktéra jest mniej korzystna dla bankéw, w poréwnaniu do wczesniejszych przepiséw w przypadku finansowania
przez banki projektéw deweloperskich. Nowe przepisy moga spowodowaé utrudnienia w zdobyciu finansowania
bankowego. W przypadku trudnosci w pozyskaniu dodatkowego finansowania wzrost skali dziatalnosci Grupy
oraz tempo osiggania niektdrych celéw strategicznych moze ulec spowolnieniu w stosunku do pierwotnych

zatozen.

Postgpowania przeciwko Grupie, w tym w sprawle oplat za ufytkowanie wieczyste mogq zostad rogstriygniete na
niekorzysé¢ Grupy

Spétki Celowe sg stronami postgpowan dotyczacych ustalenia wysokosci optaty za uzytkowanie wieczyste
posiadanych gruntéw. Dodatkowo w dniu 22 lutego 2013 roku Spétka otrzymala zawiadomienie od Sekretariatu
Mig¢dzynarodowego Sadu Arbitrazowego przy Migdzynarodowej Izbie Gospodarczej, zgodnie z ktérym, EDR
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Real Estate (Eastern Europe) Participations S.A.R.L. oraz EDR Real Estate (Eastern Europe) Participations S.C.A.
SICAR, zlozyly zadanie o wszczecie postgpowania arbitrazowego, migdzy innymi, przeciwko Spéice. W
przypadku niekorzystnego dla Spélki badz Spotek Celowych zakoriczenia powyzszych postepowan powstanie
obowigzek zaplaty naleznosci z tytutu roszczefi w.w. podmiotéw EDR badZ z tytulu oplat za uzytkowanie
wieczyste wraz z naleznymi odsetkami. Na 31 grudnia 2012 roku Grupa utworzyla stosowne rezerwy
odzwierciedlajace jej szacunek ryzyk zwigzanych z toczacymi si¢ postgpowaniami w sprawie oplat za
uzytkowanie wieczyste. W opinii Zarzadu Sp6iki roszczenia Podmiotéw EDR wobec Spéltki s nieuzasadnione, a
Spétka zweryfikuje zadanie rozpoczecia postgpowania arbitrazowego z jej udziatem i po dokladnym oszacowaniu
roszczen wobec Spdiki i zweryfikowaniu ich podstaw odpowie na nie w szczegdtach w stosowny sposéb.

Zaplanowana przer Grupg powierzchnia ulytkowa mieszkar planowanych do realizacjii mole nie zostaé
osiggnieta

Grupa realizuje swoje projekty deweloperskie w oparciu o solidnie przygotowane projekty architektoniczne, ktére
przewiduja wybudowanie okreslonej powierzchni uzytkowej w ramach poszczegélnych etapéw projektow
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
te mogg wynika¢ w szczegoélnosei: (i) ze zmian planéw zagospodarowania przestrzennego i dostosowania do tych
planéw projektéw deweloperskich celem optymalnego wykorzystania dostepnej przestrzeni, (ii) zmian w
strukturze planowanych mieszkan, ktére jesli bgda polegaly na zmniejszeniu $redniej powierzchni mieszkan,
wymaga¢ beda przeznaczenia dodatkowej powierzchni na garaze, co z kolei zmniejszy catkowita powierzchnie
uzytkows mieszkan, oraz (iii) przyjecia innych niz zamierzone rozwiazan technicznych i budowlanych.

Grupa moZe nie by¢ w stanie nabyé kolejnych gruntéw pod nowe rentowne projekty deweloperskie

Realizacja obranej strategii Grupy oraz osiaganie przez nig oczekiwanych wynikéw jest uzaleznione od zdolnosci
do wyszukiwania oraz nabywania odpowiednich nieruchomosci po konkurencyjnych cenach oraz finansowania
tego nabycia na odpowiednich warunkach. Mozliwo$¢ wczesnej identyfikacji oraz pozyskiwania gruntéw pod
realizowane projekty deweloperskie o odpowiedniej intensywnosci zabudowy w atrakcyjnych lokalizacjach zalezy
z jednej strony od sprawnosci dziatania Grupy w tym zakresie, z drugiej za§ od prawnych aspektéw dziatalnosci
operacyjnej Grupy oraz od obiektywnych czynnikéw otoczenia rynkowego. Grupa nie jest w stanie
zagwarantowac, ze W przyszlosci nie wystapig zaklécenia w procesie identyfikacji oraz pozyskiwania nowych
terenéw pod projekty deweloperskie, ktére moga spowodowaé spowolnienie rozwoju dziatalnosci operacyjnej
Grupy, a przez to mie¢ istotny negatywny wplyw na dzialalno$é, sytuacje finansowa, wyniki lub perspektywy
rozwoju Grupy.

Na Grupe majg wplyw Znaczqcy Akcjonariusze

Na dziefi 31 grudnia 2012 roku Znaczacy Akcjonariusze posiadajg w sumie 83,69% akcji Spotki, przy czym
LBPOL William S.A.R.L. posiada 44,15% akeji, za§ Nanette Real Estate Group N.V. wraz ze swoja spotka
zalezng ROBYG B.V. posiada w sumie 39,54% akcji.

W zwiazku z powyzszym, Znaczacy Akcjonariusze beda mieli decydujacy wplyw na podejmowanie uchwat przez
Walne Zgromadzenie, w szczegolnosci dotyczacych wyplaty dywidendy. Ponadto, Znaczacy Akcjonariusze
zwigzani sg umowg o wspolnym wykonywaniu kontroli nad Spétka, zgodnie z ktérg Znaczacy Akcjonariusze
uzgadniaja sposdb glosowania na Walnym Zgromadzeniu.

Oprécz wskazanych powyzej zaleinosci, na mocy Statutu LBPOL William S.A.R.L. oraz Nanette Real Estate
Group N.V. wraz z ROBYG B.V., na dzieti 31 grudnia 2012 roku byly uprawnione do powolywania i
odwolywania po dwéch czlonkéw Rady Nadzorczej. Przystugujace tym Znaczacym Akcjonariuszom uprawnienia
osobiste do powolywania i odwolywania po dw6ch cztonkéw Rady Nadzorezej beds im przystugiwaé tak dhugo
jak kazdy z nich wraz z jakakolwiek jego sp6ika zaleing lub powigzang bedzie posiadaé akcje reprezentujace co
najmniej 20% kapitatu zakladowego Spoiki.
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8.2 Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem rynkowym, w ktérym dziala Grupa

Sytuacja na Swiatowych rynkach finansowych oraz nieruchomosciowych moie mie¢ wplyw na dzalalnosé
Grupy

Sytuacja na rynkach od II kwartalu 2011 zacz¢ta sig pogarsza¢ w zwigzku z kryzysem zadluzeniowym krajow
Unii Europejskiej oraz Stanéw Zjednoczonych. Poglgbianie si¢ kryzysu zadluzeniowego moze mie¢ bezposrednie
przetozenie na popyt na mieszkania budowane przez Grupg poprzez ograniczenie dostgpu potencjalnych klientow
do kredytu oraz spadek ich dochodéw i skionnosci do podejmowania diugofalowych decyzji finansowych.

Sytuacja spofeczno-ekonomiczna w Polsce moie wplywad na Grupe

Przychody Grupy uzyskiwane sq z tytuhi prowadzenia dzialalnosci na rynku krajowym. Dlatego tez na jej wyniki
finansowe maja wplyw takie czynniki jak stopiefi stabilizacji sytuacji politycznej w kraju w danym okresie oraz
dane makroekonomiczne dotyczace stanu polskiej gospodarki, w szczegélnosci poziom stopy wzrostu PKB,
poziom inwestycji, poziom dochodéw gospodarstw domowych, wysoko$é¢ stép procentowych, kurséw wymiany
walut, stopa inflacji, deficytu budzetowego i poziom bezrobocia. Ewentualne negatywne Zmiany w sytuacji
makroekonomicznej Polski mogg powodowaé powstanie ryzyk dla prowadzonej przez Grupe dziatalnodci
gospodarcze] i tym samym wplywaé na jej wyniki finansowe i perspektywy rozwoju w przyszlosci.

Stopy procentowe mogq ulec zmianie

Grupa jest strong uméw kredytowych oraz pozyczek od akcjonariuszy lub podmiotéw z nimi powiazanych,
w ktérych stopa odsetek obliczana jest przy zastosowaniu zmiennych stép procentowych. Grupa nie zawiera
transakcji zabezpieczajacych w odniesieniu do tego rodzaju ryzyka. Istotny wzrost stop procentowych moze mieé
negatywny wplyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy.

Ceny mieszkan mogq spasé

Wyniki finansowe Grupy s3 uzaleznione w szczegélnosci od poziomu cen mieszkan i doméw w Polsce. Wplyw na
ceny nieruchomodci ma m.in. zmiana popytu na oferowane lokale, zmiana sytuacji makroekonomicznej w Polsce,
dostepnod¢ Zrédet finansowania dla klientéw w tym w szczegdlnodci kredytow hipotecznych, podaz lokali na
okreslonym obszarze oraz zmiany w oczekiwaniach nabywcéw co do standardu, lokalizacji Iub Wwyposazenia
danego lokalu. Spadek cen mieszkafi moze mie¢ istotny negatywny wplyw na dziatalnose, sytuacje finansowa,
wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy.

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.

Emisja i wpkup obligacji

W dniu 14 stycznia 2013 roku, w ramach oferty prywatnej, Grupa wyemitowala i przydzielita niezabezpieczone
obligacje serii H o fgcznej wartosci 10 000 tys, PLN. W dniu 15 stycznia 2013 roku, w ramach oferty prywatnej,
Grupa wyemitowala i przydzielita niezabezpieczone obligacje serii G o acznej wartosci 40 000 tys. PLN.
Obligacje zostaly wyemitowane z 36 miesigcznym okresem wykupu, z mozliwoscig wczesniejszego wykupu
obligacji przez Spolke. Obligacje zostang wykupione za ich wartoé¢ nominalng. Oprocentowanie Obligacji
ustalono w oparciu o ich warto§¢ nominalna, a odsetki platne sa w okresach 6 miesigcznych. Pierwszy okres
odsetkowy dla Obligacji Serii H przypada na okres poczawszy od 14 stycznia 2013 roku, natomiast dla Obligacji
Serii G, poczawszy od 15 stycznia 2013 roku. Obligacje Serii G zabezpieczone sa hipoteka ustanowiona na prawie
uzytkowania wieczystego spotki ROBYG Morena sp. z o.0.

W dniu 15 stycznia 2013 roku Grupa podjeta uchwale dotyczaca wezesniejszego wykupu Obligacji Serii A tacznej
wartosci 60 000 tys. PLN. Jako dziefi zaplaty wynagrodzenia ustalono dzien 18 lutego 2013 roku. W dnin 19
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lutego 2013 roku Grupa zakonczyta wykup Obligacji Serii A.

W dniu 27 lutego 2013 roku Zarzad BondSpot S.A. podjat uchwate wprowadzenia do alternatywnego systemu
obrotu na rynku Catalyst 100 000 obligacji na okaziciela serii H o wartodci nominalnej 100 zt kazda i terminie
wykupu 14 stycznia 2016 roku. Jednoczesnie w dniu 27 lutego 2013 roku Zarzad Gieldy Papieréw Wartosciowych
w Warszawie S.A. podjat uchwal¢ w sprawie wprowadzenia ich do alternatywnego systemu obrotu na rynku
Catalyst. Rejestracja obligacji serii H przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartodciowych S.A. nastgpila dnia 1
marca 2013 roku.

Zmiany w umowach kredytowych

W dniu 23 stycznia 2013 roku ROBYG S.A. podpisat umowsg kredytu bankowego z Bankiem Millennium S.A.
Wartoé¢ udzielonego kredytu wyniosta 14 950 tys. PLN i zostal on udzielony w celu finansowania biezace]
dzialalnosci kredytobiorcy. Kredyt zostal udzielony do dnia 22 stycznia 2014 roku. Oprocentowanie zostalo
ustalone w oparciu o zmienng stopg procentowa WIBOR 1M powigkszong o marzg¢ banku. Istotne zabezpieczenia
ustanowione w zwiazku z wyzej wymieniong umowg byly nastepujace:

¢ hipoteka laczna na dziatkach gruntu nalezacych do spétki ROBYG Osiedle Krélewskie Sp. z o.0. do
kwoty 29 900 tys. PLN.

W dniu 11 marca 2013 roku Grupa podpisata aneks do umowy kredytowej z bankiem Nordea Bank Polska S.A.
Na mocy ancksu kwota udzielonego kredytu inwestycyjnego zostata podniesiona do 15 920 tys. PLN.

Szczegoly dotyczgee splat i zaciggnied kredytow bankowych

W dniu 18 lutego 2013 roku spétki ROBYG S.A. oraz ROBYG Young City Sp. z 0.0. podpisaly porozumienie
w $wietle ktérego spétka ROBYG Young City z 0.0. zobowigzala sig do zaplaty w imieniu ROBYG S.A. kwoty w
wysokoéci 24 000 tys. PLN na rzecz Getin Noble Bank S.A. W wyniku tej umowy pezyczka udzielona ROBYG
S.A, przez ROBYG Young City Sp. z o.0. w kwocie 24 000 tys. PLN zostata umorzona.

Ponizsza tabela przedstawia zaciagnigte i sptacone kredyty bankowe w okresie od dnia 31 grudnia 2012 roku do
dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania 2012 roku:

. . , Zaciggniecia Splaty
Bank kredytujacy Kredytobiorca Rodzaj kredytu (tys. PLN) (tys. PLN)
Getin Noble Bank S.A. ROBYG S.A. kredyt inwestycyjny 24 000
Getin Noble Bank S.A. ROB‘;S YourgCltY  kredyt inwestyeyjny 24000
ROBYG
Bre Bank S.A. Construction sp. z kredyt obrotowy 2533
0.0.
ROBYG kredyt
Bank Millennium S.A. Development Sp. z rewolwingowy i 42 7815
0.0.( ¥) inwestycyjny
. . ROBYG Marina kredyt
Bank Millennium S.A. Tower Sp. z 0.0. rewolwingowy 3788 11 500
ROBYG City kredyt
Nordea Bank Polska S.A. Apartments Sp. z rewolwingowy i 16613 17018
0.0. (") inwestycyjny
Razem 44 443 62 838
Zrbdfo: Spdtka

(™) Laczne zaciggnigcia oraz splaty kredytéw uwzgledmiajgce kredvly zaciggnigte oraz splacone przez spétki, do ktdrych zostaly waiesione
zorganizowane czgfcl przedsigbiorstw: ROBYG Development 2 Sp. z 0.0, oraz ROBYG City Apartmenis 2 Sp. z o.0.

Szczegdly dotyczgcee splat i zaciggnied potyczek od jednostek powigzanych i niepowigzanych

W okresie od dnia 31 grudnia 2012 roku do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Grupa nie otrzymata
pozyczek od pomiotéw powigzanych i niepowigzanych.
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W okresie od dnia 31 grudnia 2012 roku podmioty z Grupy dokonaly nastepujacych splat pozyczek, ktére w
2012 roku zostaly przeklasyfikowane z pozyczek posiadajacych cechy kapitalow wilasnych do zobowigzaf

oprocentowanych, do podmiotéw powiazanych:

Lqezna kwota splaconych petyczek

Polyctkobiorca (w tys. PLN}

3750
LBPOL William II S.A.R.L

37350
Nanette Real Estate Group N.V.
RAZEM: 7500
Zrédio: Spotka

Poza wymienionymi powyzej splatami w okresie od dnia 31 grudnia 2012 roku do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania Grupa nie dokonala splat pozyczek do pomiotéw powigzanych,

W okresie od dnia 31 grudnia 2012 roku do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Grupa splacila 35 tys,
PLN do spétki POLNORD S.A, kt6ra do dnia 27 czerwca 2012 roku. posiadala 15% udzialéw w kapitale
zakladowym ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. (poprzednia nazwa:
ROBYG Wilanow II Sp. z 0.0.).

Poreczenia otrzymane

W okresie od dnia 31 grudnia 2012 roku do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Grupa otrzymala
nastepujace poreczenia od innych podmiotéw:

Przedmiot Kwota . .
Spoétka Kontrahent poreczenia Waluta (ty5.) Z dnia Do dnia
Robyg
Construction VALI:)OOL Sp. 2 welksel PLN 33 02.02.2013 15.03.2013
Sp.zo.0. o
Robyg . .
. Schindler gwarancja
CcS:nstructlon Polska Sp. z 0.0 bankowa EUR 3 21.12.2013 14.03.2016
p. Z0.0.
Robyg . .
. Schindler gwarancja
anstructlon Polska Sp. 7 0.0 bankowa EUR 8 04.01.2013 24.03.2016
p. Z 0.0.
Robyg . .
Construction S edlce gwarancja EUR 49 10.01.2013 16.04.2013
g Polska Sp. z 0.0 bankowa
p. Z 0.0,
Robyg . ;
. Schindler gwarancja
Cg:st;u:t;on Polska Sp. 7 0.0 bankowa EUR 15 10.01.2013 16.09.2013
Robyg Komfort Life
Construction Instalacje Sp. z weksel PLN 80 22.022013 30.06.2013
Sp.zo.0. 0.0.
Robyg g .
g Bracia Bertrand gwarancja
Construction Sp. 2 0.0, Sp. k bankowa PLN 3 13.02.2013 12.02.2016
Sp.zo.0.
Robyg
Marketing i Zoysk Zoya weksel PLN 0 27.01.2013 08.04.2013
anczewska
Sprzedaz
Robyg
Marketing i Loyak Zoya weksel PLN by) 25.01.2013 15.02.2013
Janczewska
Sprzedaz
RAZEM EUR 75
RAZEM PLN 138
Zribdlo; Spotka
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Pozostale istotne zdarzenia, kidre mialy miejsce w Grupie od dnia 31 grudnia 2012 roku do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania

W dniu 7 lutego 2013 roku Grupa otrzymata o§wiadczenie Pana Alexa Goora, Pana Dariusza Okolskiego i Pana
Oscara Kazanelsona dotyczgce rezygnacji z zajmowanych przez nich stanowisk w Radzie Nadzorczej Spotki ze
skutkiem od dnia 7 lutego 2013 roku. Do daty niniejszego sprawozdania Pan Oscar Kazanelson byt czlonkiem
Rady Nadzorczej powotanym przez Nanette Real Estate Group N.V. - znacznego akcjonariusza Spélki - zgodnie z
osobistymi uprawnieniami przyznanymi temu akcjonariuszowi w statucie Spétki. Jednakze, ze wzgledu na fakt, ze
Pan Oscar Kazanelson przestat by¢ dyrektorem wykonawczym spéiki Nanette Real Estate Group N.V. i z tego
wzgledu zrezygnowal ze stanowiska cztonka Rady Nadzorczej Spétki, ktére zajmowal na podstawie wyzej
wymienionego powolania, w dniu 7 lutego 2013 roku, na wniosek akcjonariuszy, Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki wybrato w dniu 7 lutego 2013 roku Pana Oscara Kazanelsona na stanowisko
czionka Rady Nadzorcze]j na obecng i nastgpna, trzyletnia kadencjg, ktéra rozpoczyna si¢ w dniu 13 kwietnia 2013
roku.

Jednoczesnie, w dniu 7 lutego 2013 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki wybrato obecnych
niezaleznych czlonkéw Rady Nadzorczej Spolki, tj. Pana Jozefa Buczynskiego i Pana Zbigniewa Markowskiego,
na wyzej wymienione stanowiska w nastgpnej, trzyletniej kadencji, ktéra rozpoczyna sie w dniu 13 kwietnia 2013
roku.

Ponadto, w dniu 7 lutego 2013 roku, Spéika otrzymata oswiadczenie Nanette dotyczace powolania, z dniem
wspomnianym powyzej, w wyniku wykonania osobistych uprawniefi tego akcjonariusza wynikajacych ze statutu
Spéiki, dwéch czlonkéw Rady Nadzorczej Spotki, tj. Pana Yosefa Cimera i Pana Rodolpho Ambossa, na obecna i
nastgpng trzyletnig kadencje, ktéra rozpoczyna sie w dniu 13 kwietnia 2013 roku.

Jednoczesnie, w dniu 7 lutego 2013 roku, Spétka otrzymata oéwiadczenie znacznego akcjonariusza, tj. LBPOL
William S.4r.l, dotyczace powotania, z dniem wspomnianym powyzej, w wyniku wykonania osobistych
uprawnien tego akcjonariusza wynikajacych ze statutu Spotki, dwéch cztonkéw Rady Nadzorczej Spéiki, tj. Pana
Klausa Schmida i Panig Anne-Sophie van Oosterom, na nastepng, trzyletnia kadencie, ktéra rozpoczyna si¢ w dniu
13 kwietnia 2013 roku.

W dniv 7 lutego 2013 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki uchwalito wynagrodzenie dla czlonka
Rady Nadzorczej Pana Oscara Kazanelsona w wysoko$ci 8 000 z} brutto miesigcznie oraz dla pozostatych nowo
powotanych czlonkéw Rady Nadzorczej wynagrodzenie w wysokosei 5 000 zt brutto miesiecznie. Jednoczesnie
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki czlonkom Rady Nadzorczej, ktorzy zostang delegowani do peinienia
indywidualnego nadzoru przyznalo uprawnienie do korzystania z samochodu shizbowego, telefonéw, sprzetu
elektronicznego oraz zwrot kosztéw i wydatkéw, w tym kosztéw podrézy i zakwaterowania w zwigzku z
pemieniem indywidualnego nadzoru.

W dniu 14 lutego 2013 roku Zarzad Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych S.A. dokonat warunkowej
rejestracji 545 500 akeji zwyklych na okaziciela serii G Spélki o wartoéci nominalnej 0,10 PLN kazda,
wyemitowanych w ramach warunkowego podwyzszenia kapitalu zakladowego Spétki i objetych przez posiadaczy
warrantow subskrypcyjnych serii D2 w zwigzku z realizacja praw do objecia akcji serii G Spotki wynikajacych z
tych warrantéw.

W dniu 26 lutego 2013 roku Zarzad Gieldy Papieréw Wartosciowych w Warszawie dopuscit do obrotu na rynku
podstawowym Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie 545 500 akcji zwykiych na okaziciela serii G
Spotki o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda. W dniu 28 lutego 2013 roku akcje zwykle na okaziciela serii G
Spotki zostaly wprowadzone do obrotu gietdowego na rynku pedstawowym.

W dnin 28 lutego 2013 roku, w zwigzku z ostateczng rejestracja w.w. akcji w Krajowym Depozycie Papierdw
Wartoéciowych S.A., nastapilo podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spéiki z kwoty 25 793 550 zlotych do kwoty
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25 848 100 zlotych poprzez emisje 545 500 akcji zwyklych na okaziciela serii G Spéiki w wartofci nominalnej
0,10 zt kazda. Po podwyzszeniu kapitalu zakladowego Spéiki ogblna liczba akcji oraz gloséw wynikajaca z
wszystkich wyemitowanych akcji Spétki wynosi 258 481 000.

W dniu 7 lutego Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ROBYG S.A. podjelo uchwale w sprawie zmiany statutu
Spélki. W wyniku podjetej uchwaly zostaly wprowadzone m.in. nastepujace zmiany do statutu Spétki:
s Czlonkéw Zarzadu powoluje i odwoluje Walne Zgromadzenie w drodze uchwaly podejmowanej zwykla
wickszoécia glosow,

s Uchwaly Walnego Zgromadzenia zapadaja zwykla wigkszoscig glosow, chyba, Ze przepisy Kodeksu
spolek handlowych lub pozostate postanowienia statutu przewiduja bardziej restrykcyjne warunki
powzigcia uchwal,

e (Czlonkowie Rady Nadzorczej wybierani sg w nastepujacy sposéb:

» trzech czlonkéw Rady Nadzorczej bgdzie powolywanych i odwolywanych przez LBPOL William
S.ARL,

» jeden czlonek Rady Nadzorczej bedzie powolywany i odwolywany przez Nanette Real Estate Group
N.V,

» pozostali czlonkowie Rady Nadzorczej bgda powotywani i odwolywani przez Walne Zgromadzenie w
drodze uchwaly podjstej zwykia wiekszoscia glosdw.

Wskazane powyzej uprawnienie osobiste przystugujagce LBPOL William S.A.R.L., bedzie przystugiwato tak
diugo, jak LBPOL William S.A.R.L. (razem z jakakolwiek spétka zalezng lub powigzang) posiadaé bedzie co
najmniej 20% akcji Spétki. Wskazane powyzej uprawnienie osobiste przystugujace Nanette Real Estate Group
N.V. bedzie przyslugiwalo tak dhigo, jak Nanette (razem z jakakolwiek spétka zalezng lub powigzana) posiadaé
bedzie akcje Spétki reprezentujace co najmniej 20% akcji Spéiki,

Zmieniony Statut spétki zostal zarejestrowany w dniu 7 marca 2013 roku przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy
w Warszawie, XI! Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego.

W dniu 22 lutego 2013 roku Grupa otrzymala zawiadomienie od Sekretariatu Miedzynarodowego Sadu
Arbitrazowego przy Migdzynarodowej 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 Zzadanie o
wsZczgcie postgpowania arbitrazowego przeciw znacznym akcjonariuszom, tj. przeciw Nanette Real Estate Group
N.V., LBPOL William S.4.r.l. oraz Spélce,

Wyzej wymieniony wniosek o wszczecie postgpowania arbitrazowego dotyczy kilku roszczen Podmiotéw EDR z
réznych tytutéw zwiazanych z projektem inwestycyjnym realizowanym przez spétke ROBYG City Apartments
Sp. z 0.0. - bedacy spotka projektows, w ktdrej kapitale zakladowym Grupa posiada 75% udzialéw a EDR Real
Estate (Eastern Europe) Participations S.A.R.L. posiada 25% udziatéw.

Laczna warto$¢ roszczen Podmiotéw EDR wobec Nanette, LBPOL i Spétki zwiazanych z Projektem zostala
oszacowana przez Podmioty EDR na kwote okoto 5 800 tys. EUR.

W opinii Zarzadu Spétki roszczenia Podmiotéw EDR wobec Spolki sa nieuzasadnione, a Spétka zweryfikuje
zgdanie rozpoczecia postgpowania arbitrazowego z jej udzialem i po dokladnym oszacowaniu roszczen wobec
Spoiki i zweryfikowaniu ich podstaw cdpowie na nie w szezegotach w stosowny sposéb.

W dniu 11 marca 2013 roku Grupa podpisala z NCRE Investments Limited z siedziba na Cyprze list intencyjny
dotyczacy projektu deweloperskiego spétki ROBYG Osiedle Krélewskie Sp. z o.0., ktéry bedzie realizowany jako
wspolny projekt typu joint venture przez Grupe oraz NCRE.

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnoéci Grupy Kapitatowej ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Zgodnie z listem intencyjnym, NCRE nabedzie 49% udzialéw w ROBYG Osiedle Krdlewskie. Projekt bedzie
finansowany przez kapitat zapewniony przez NCRE, Spétke oraz przez finansowanie zewng¢trzne zapewnione
przez banki.

Poza opisanymi powyzej wydarzeniami w okresie od dnia 31 grudnia 2012 roku do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania nie wystapily inne istotne zdarzenia.

10. INFORMACJE O OSOBACH ZARZADZAJACYCH [ NADZORUJACYCH

Wynagrodzenie czlonkow Zarzgdu

Zasady wynapradzania i wynagrodzenie czlonkdéw Zarzadu ustala Rada Nadzorcza. Laczna wysokosé
wynagrodzert naleznych czlonkom Zarzadu za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku wyniosta 2 805 tys.
PLN (za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2011 roku wyniosta 2 681 tys. PLN). W tabeli ponizej przedstawione
zostaly informacje na temat wysokosci wynagrodzeri naleznych w Grupie poszczegélnym czlonkem Zarzadu
(rowniez warunkowego lub odroczonego) przyznanych w Grupie za uslugi wykonane przez te osoby w ramach
wszelkich pelionych przez nie funkcji w latach zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku oraz dnia 31 grudnia
2011 roku.

Za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku:

Wynagrodzenic nale#ne ze ‘Wynagrodzenie naleine ze

Imi I nazwisko czlonka Zarzgdu strony Spétki strony innych Spélek z Grupy Razem
o - {iys. PLN)

Zbigniew Okonski o 498 576 1074

Artur Cegilarz 224 546 770

Eyal Keltsh 84 877 961

Zrddio: Spétka

Za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2011 roku:

Imig i nazwisko czlonka Zarzadu Wynaiﬁgz;nsi;;a:idne = s t::z;?ﬁ::;::e;::d?;:ezznciz‘;)y Razem

(tys. PLN)

Zbigniew Okofiski 389 442 831

Artur Ceglarz 225 577 802

Eyval Keltsh 69 979 1048

Zrodio: Spotka

Dodatkowo czlonkowie Zarzadu dysponowali samochodami stuzbowymi, telefonami shuzbowymi, jak réwniez
objeci byli prywatna opieka medyczna.

Wynagrodzenie czlonkdéw Rady Nadzorczej

Zasady wynagradzania czlonkéw Rady Nadzorczej ustala Walne Zgromadzenie. Laczna wysokosé wynagrodzen
naleznych czionkom Rady Nadzorczej za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku wyniosta 205 tys. PLN, (za
rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2011 roku wyniosta 205 tys. PLN). W tabeli ponizej przedstawione zostaly
informacje na temat wysokosci wynagrodzen naleznych w Grupie poszczegélnym cztonkom Rady Nadzorczej
(réwniez warunkowego lub odroczonego oraz $wiadczef w naturze) przyznanych w Grupie za ushugi wykonane
przez te osoby w ramach wszelkich pelionych przez nie funkcji w latach zakoriczonych dnia 31 grudnia 2012
oraz dnia 31 grudnia 2011 roku.

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnodei Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku:

Wynagrodzenie

Imie i nazwisko czlonka Zarzadu wyplacone przez
Spélke

Wynagrodzenie wyplacone

przez inne spétki z Grupy Razem

(tys. PLN)

Oscar Kazanelsen 60
Alex Goor F
Dariusz Okolski 48 - 48
Jézef Buczyliski 42 - 42
Klaus Schmid

Anne Van Costerom -

Zbigniew Markowski 35 55

Zrédio: Spotka

Za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2011 roku:

Wynagrodzenie
Imig i nazwisko czlonka Zarzzdu wyplacone przez
Spitke

Wynagrodzenie wyplacone

przez inne spélki z Grupy Razem

ftys. PLN)

Oscar Kazanelson 60
Alex Goor -
Dariusz Okolski 46 - 46
J6zef Buczynski 44 - 44
Klaus Schmid - - -
Anne Van Qosterom . -

Zbigniew Markowski 55 ¥ 55
Zrddlo: Spétka

Dodatkowo Oscar Kazanelson oraz Alex Goor dysponowali samochodami oraz telefonami stuzbowym.,

Posiadane akcje i opcje na akcje

Ponizsza tabela przedstawia strukturg akcji znajdujacych si¢ w posiadaniu czionkéw Zarzgdu oraz Rady
Nadzorczej na dziefi 31 grudnia 2012 roku:

5 B Laczna liczba akcji w posiadaniu prez % udzial w kapitale
Akejonariusz cglonkow Zarzgdu i Rady Nadzorczef (%) zakladowym (**)
Oscar K I
scar Razancison 2 446 098 (**¥) 0,95%
Artur Cegl
rleglarz 1020 500 0.40%
Razem
3 466 598 1,35%
Zrédio: Spotha
(*) Liczba akcfi posiadanych prrer poszczegolnych Akcjonariuszy jest réwna liczbie glosow praysiuguiqcych im na Zgromadzeniu
Akcjonariuszy.

(**} Udzial w kapitale zakiadowym jest réwny udzidtowi w kgcznef liczbie gloséw na Zgromadzeniu Akcjonariuszy,
(***) Sq to akcje posiadane przez Oscara Kazanelsona bezposrednio lub posrednio, poprzez spothi kontrolowane przez niego.

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnoéci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 rokun
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Ponadto zgodnie z uchwata Akcjonariuszy z dnia 21 czerwca 2011 roku, wybranym czionkom Zarzadu i Rady
Nadzorczej Grupy oraz pracownikom Grupy (w tym takze osobom wsp6lpracujacym z Grupa na podstawie umow
o wspdlpracg) przyznano warranty subskrypcyjne w ramach programu motywacyjnego wprowadzonego w Grupie.
Na date niniejszego sprawozdania warranty subskrypcyjne serii A, B, C, DI oraz D2 zostaly przydzielone i
wydane uprawnionym osobom, natomiast warranty serii D3 zostang przydzielone i wydane uprawnionym osobom
w taki sposdb, aby wynikajace z nich uprawnienie do objgcia nowych akcji serii G, moglo by¢ realizowane,
poczynajac od dnia 4 listopada 2013 roku, z uwzglgdnieniem okreséw zamknigtych, podczas ktdrych nie mozna
wykona¢ praw wynikajagcych z warrantdw. Jednocze$nie warranty serii E zostang przydzielone i wydane
uprawnionym osobom w terminach okre$lonych przez Rade¢ Nadzorcza Spétki w odrebnej uchwale, przy czym
wykonanie praw z nich wynikajacych nie moze nastapi¢ pézZniej niz w dniu 31 grudnia 2016 roku. Jeden warrant
przyznaje osobie uprawnionej prawo do objecia jednej akcji serii G.

Informacje o systemie kontroli programdw akcji pracowniczych

Program motywacyjny obowigzujacy w Spéice zostal przyjety uchwala Walnego Zgromadzenia nr 21 z dnia 21
czerwca 2011 r., na podstawie ktérej Spdtka wyemitowala warranty serii A, B i C na rzecz imiennie wskazanych
w w.w. uchwale czlonkéw Zarzadu i cztonka Rady Nadzorczej oraz warranty serii D1, D2, D3 oraz E1, E2 oraz
E3 na rzecz pracownikéw (w tym oséb wspélpracujacych z Grupa), do wskazania ktorych Walne Zgromadzenie
upowaznitlo Rade Nadzorcza. W dniu 25 paZdziernika 2011 roku Rada Nadzorcza przyjeta uchwaly liste oséb
uprawnionych do objgcia warrantéw serii D1, D2 oraz D3 i w konsekwencji w dniu 25 listopada 2011 roku Zarzad
Spoéiki podjal uchwale o przydzieleniu warrantéw serii D1, a w dniu 30 paZdziernika 2012 roku o przydzieleniu
warrantéw serii D2 — osobom wskazanym w zataczniku do w.w. uchwaty Rady Nadzorczej i speiajagcym
warunki ofrzymania warrantdw wskazane w regulaminie programu motywacyjnego, natomiast przydziat
warrantéw serii D3 nastapi w 2013 roku zgodnie z lista oséb uprawnionych, wskazanych w.w. uchwale Rady
Nadzorczej spetniajacych warunki otrzymania warrantéw wskazane w regulaminie programu motywacyjnego.
Jednoczeénie, zgodnie z regulaminem programu motywacyjnego Rada Nadzorcza bedzie ustalaé listy oséb
uprawnionych do objgcia wszystkich warrantow serii E w zaleznosci od wynik6w Grupy Kapitatowej Spétki oraz
pod warunkiem spehienia kryteriow przydzialu tych warrantéw wskazanych w regulaminie programu
motywacyjnego Grupy. Ponadto, w wykonaniu w.w. uchwaly Walnego Zgromadzenia waranty serii A, B i C
zostaly w calosci przydzielone wybranym czionkom Zarzadu oraz czlonkowi Rady Nadzorczej.

Objecie warrantéw serii A, B i C jak toz objecie akeji serii G Spétki, do ktdrych uprawniajg te warranty mozliwe
jest pod warunkiem Ze dana osoba uprawniona w dniu zlozenia powiernikowi o$wiadczenia o objeciu,
odpowiednio, warrantéw lub akcji, bedzie, odpowiednio, czlonkiem Zarzadu Spoétki albo czionkiem Rady
Nadzorczej Spétki, chyba ze odwolanie tej osoby ze skladu Zarzadu albo Rady Nadzorczej nastapito na skutek: (a)
trwalej niezdoInosci do pracy lub (b) nie byto wynikiem oszustwa, razgcego niedbalstwa badz dziatania na szkode
Spéiki, w ktoérych to sytuacjach ((a) lub (b)) cztonkowie organéw Spétki pozostaja nadal uprawnieni do objecia
warrantéw lub akeji serii G Spétki, w zaleznosci od przypadku.

Objecie warrantéw serii D i E, jak tez objecie akcji serii G Spolki, do ktérych uprawniaja te warranty mozliwe jest
pod warunkiem e dana osoba uprawniona w dniu zlozenia powiernikowi o$wiadczenia o objeciu, odpowiednio,
warrantéw lub akcji, bedzie, pozostawac¢ w stosunku pracy, zlecenia lub innym podobnym stosunku ze Spétka lub
jej spétkami zaleznymi.

W przypadku braku spehnienia powyzszych warunkéw nastgpuje wykreélenie danej osoby z listy os6b
uprawnionych, co oznacza, ze dana osoba uprawniona nie jest uprawniona do zloZenia o$wiadczenia o objeciu
akcji serii G, a zlozone ewentualnie takie o§wiadcznie nie wywoluje skutkéw prawnych, Zgodnie z regulaminem
programu motywacyjnego, Spétka zobowigzana jest niezwlocznie poinformowaé powiernika o koniecznoéci
dokonania odpowiedniej zmiany na lifcie oséb uprawnionych. Ponadto, Spotka weryfikuje listy oséb
uprawnionych, ktére zlozyly oSwiadczenia o objeciu warrantéw oraz akcji serii G pod katem spehiania w.w.
warunkéw.

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalno$ci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A, za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 rokn
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Jednoczesnie, warranty serii D oferowane sa corocznie przez 3 lata poczynajac od 2011 r. w seriach D1, D2 oraz
D3, pod warunkiem kazdorazowego spehienia warunkéw ich przydziahi, co oznacza iz osoby uprawnione mogg
corocznie objat akcje serii G wynikajgce jedynie z danej serii warrantéw i pod warunkiem kazdorazowego

speinienia kryteriow objecia akcji serii G.

Ponadto, warranty sg niezbywalne za wyjgtkiem przenoszenia ich na instytucj¢ finansowg wskazang przez Spétke
oraz przejscia ich na spadkobiercéw, przy czym spadkobiercy powinni wskaza¢ Spolce jedng osobe do
wykonywania praw wynikajacych z warrantéw.

Platno$¢ w formie akcji wlasnych

Platnodei w formie akeji whasnych zostaty szczegétowo opisane w nocie 24 do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za okres 12 miesigcy zakoniczony dnia 31 grudnia 2012 roku.

Swiadczenia wyplacane w wiqzku 7 rozwigzaniem stosunku pracy

Na dzieri sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie istnieja umowy zawarte za Spétka lub z ktérymkolwick jej
podmiotem zaleznym, przewidujgce wyplate swiadczefi osobom zarzadzajagcym i nadzorujacym w chwili
rozwigzania stosunku pracy, za wyjgtkiem (i) umowy o prace zawartej przez Spétke w dniu 1 pazdziernika 2007
roku ze Zbigniewem Okofiskim — Prezesem Zarzadu — zgodnie, z ktdra Zbigniewowi Okonskiemu przystuguje, w
przypadku wypowiedzenia umowy przez Spétke, odprawa w wysokosci czterokrotnosci wynagrodzenia
zasadniczego, jezeli wypowiedzenie nastapi w drugim roku obowigzywania umowy, pigciokrotnodci
wynagrodzenia zasadniczego, jezeli wypowiedzenie nastapi w trzecim roku obowigzywania umowy oraz
szedciokrotnosci wynagrodzenia zasadniczego, jezeli wypowiedzenie nastapi w czwartym roku obowigzywania
umowy lub pézniej, (ii) umowy z dnia 20 grudnia 2008 roku o $wiadczenie ustug konsultingowych zawartej
pomigdzy Zbigniewem Okofiskim a ROBYG Zarzadzanie Sp. z o.0., zgodnie z kt6érg w przypadku rozwigzania
umowy przez ROBYG Zarzadzanie bez wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym Zbigniewowi Okoniskiemu
przystugiwa¢ bedzie wynagrodzenie za okres trzech miesigcy, oraz (iii) umowy z dnia 2 stycznia 2008 roku o
$wiadczenie uslug konsultingowych zawartej pomigdzy Arturem Ceglarzem a ROBYG Zarzadzanie Sp. z o.0.,
zgodnie z ktérg w przypadku wypowiedzenia umowy przez ROBYG Zarzadzanie Sp. z 0.0. w okresie szedciu
miesigcy po rozwigzaniu umowy Artur Ceglarz uprawniony b¢dzie do 50% wynagrodzenia podstawowego z tytutu
zakazu konlurencji,

11. OSWIADCZENIE DOTYCZACE ZASAD LADU KORPORACYJNEGO

Zgodnie z § 29 ust. 2 Regulaminu Gieldy Papierow Wartoéciowych w Warszawie S.A. (,,Regulamin GPW”)
kazda spotka publiczna, ki6rej papiery wartofciowe notowane s3 GPW, w tym ROBYG S.A. (,,Spétka™) powinna
w 2012 roku stosowac zasady tadu korporacyjnego okreslone przez Zarzad GPW w dokumencie pt. ,,Dobre
Praktyki Spotek Notowanych na GPW” w wersji obowigzujacej do 31 grdunia 2012 roku (,,Dobre Praktyki”).
Dobre Praktyki to zbi6r rekomendacji i zasad obowigzujacych w zakresie Jadu korporacyjnego dla zarzadéw
spolek publicznych, cztonkéw rad nadzorczych oraz akcjonariuszy spétek publicznych.

Zgodnie z § 91 ust. 5 pkt. 4 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa parfistwa niebedacego pafistwem czlonkowskim
(»Rozporzadzenie”) spotka publiczna, ktdrej papiery wartosciowe sa notowane GPW winna przedstawié
inwestorom o$wiadczenie o stosowaniu fadu korporacyjnego, w tym informacjg w zakresie stosowania Dobrych

Praktyk.

W zwigzku z powyzszym Zarzad Spéiki, ninigjszym przedstawia ponizej informacje zgodnie z wymogami § 91
ust. 5 pkt. 4 Rozporzadzenia.

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnosci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Wskazanie zbioru zasad tadu korporacyjnegeo, ktdremu podlega Spolka oraz miejsca, gdzie tekst zhioru zasad
Jest publicznie dostepny

Spdélka podlega Dobrym Praktykom. Aktualna i obowigzujaca tre§¢ Dobrych Praktyk jest dostepna na stronach
oficjalnego portalu GPW poswigconego problematyce tadu korporacyjnego w spétkach publicznych, pod adresem:
WWW.corp-gov.gpw.pl, przy czym w 2012 roku Spélka stosowala Dobre Praktyki obowigzujace w wersji do 31
grudnia 2012 roku, ktére réwniez znajduja si¢ na wskazanej stronie internetowej i do ktérych odnosi si¢ niniejsze
o$wiadczenie Zarzadu o stosowaniu zasad tadu korporacyjnego.

Ponadto, akcjonariusze Spélki moga zapoznac si¢ z aktualng trescia Dobrych Praktyk roéwniez na stronie
internetowej Spoiki, tj. www.robye.com, w sekcji po§wigconej zasadom tadu korporacyjnego prowadzonej w
ramach serwisu relacji inwestorskich.

Wskazanie wszelkich odpowiednich informacji dotyczgcych stosowanych przez Spéthe praktyk w zakresie fadu
korporacyjnego wykraczajgcych poza wymogi przewidziane prawem krajowym wraz z przedstawieniem informacji
o stosowanych przez niego praktykach w zakresie tadu korporacyjnego oraz zbioru zasad fadu korporacyjnego, na
ktérego stosowanie Spotka mogla zdecydowaé sig dobrowolnie

Spétka nie stosuje praktyk w zakresie fadu korporacyjnego wykraczajacych poza wymogi przewidziane prawem
krajowym.

Informacje na temat odstgpienia przez Spotke od stosowania Dobrych Prakiyk

Spotka stosuje Dobre Praktyki, z wyjgtkiem incydentalnego niezastosowania lub trwalego niestosowania
wskazanych ponizej Dobrych Praktyk.

Zasada okreSlona w pkt. 11 (trzecie tiret) Dobrych Prakivk

Spotka nie zamierza transmitowaé obrad walnych zgromadzen Spélki z wykorzystaniem sieci Internet, jak
réwniez rejestrowaé przebiegu obrad i upubliczniaé go na swojej stronie internetowej, z uwagi na
nieproporcjonalno$¢ kosztéw powyzszej operacji. Jednoczesnie, poniewaz skiad akcjonariuszy Spétki, poza
akcjonariuszami wigkszosciowymi, obejmuje przede wszystkim podmioty bgdace rezydentami polskimi, dla
ktérych bezposredni udzial w obradach nie wigze sie co do zasady z nadmiernymi trudnosciami lub kosztami,
zdaniem Spéiki niestosowanie przez Spétke powyzszej zasady nie narusza praw akcjonariuszy ani tez nie ma
istotnego negatywnego wplywu na utrzymywanie wiasciwej komunikacji z akcjonariuszami.

Zasada okreslona w pkt. 15 Dobrych Prakivk
W okresie 12 miesigcy zakoriczonych dnia 31 grudnia 2012 roku, czlonkom Zarzadu przyslugiwato
wynagrodzenie stale.

Ponadto niektérym czionkom Zarzadu zostaly przyznane przez Rad¢ Nadzorczg krétkookresowe wynagrodzenia w
postaci rocznych uznaniowych premii finansowych za zaangazowanie w dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej Spotki w
2012 roku,

Jednoczesnie, Spétka wyemitowala réwniez warranty subskrypcyjne w ramach dlugoterminowego programu
motywacyjnego obejmujacego okreslonych czlonkéw Zarzadu, Rady Nadzorczej oraz pracownikéw Grupy
ROBYG (w tym osoby wspélpracujace z Grupg). Szczegélowe parametry tego programu motywacyjnego zostaly
wskazane w uchwale nr 21 Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 21 czerwca 2011 roku opublikowanej raportem
biezacym nr 37/2011 z dnia 22 czerwca 2011 roku, nastgpnie zmienionej uchwala nr 3 Walnego Zgromadzenia
Spotki z dnia 31 pazdziernika 2012 roku, opublikowana raportem biezacym nr 38/2012 z dnia 31 paZdziernika
2012 reku.

Czlonkowie Zarzadu nie sg objgci jakimikolwiek dodatkowymi dobrowolnymi programami emerytalno-
rentowymi.
Zasada okreslona w pkt. 19 Dobrych Praktvk
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Rada Nadzorcza Spoétki sktada sie z siedmiu czlonkéw, w tym Anne Sophie Van Oosterom. Zarzad Spétki skiada
si¢ z trzech czlonkéw przy jednoczesnym braku udzialu kobiet w Zarzadzie.

Niestosowanie przez Spétke zasady zréwnowazonego udzialu kobiet i mezezyzn w wykonywaniun funkcji zarzadu
i nadzoru, jest zdaniem Spolki niwelowane przez fakt, iz wigkszo¢ pracownikéw Spotki stanowig kobiety, a
ponadto zajmujg one rowniez stanowiska kierownicze, z ktérymi wiaze si¢ posiadanie wplywu na decyzje
podejmowane w Spétce, co zdaniem Spotki zapewnia kreatywnosc i innowacyjno$¢ w prowadzonej przez Spétke
dzialalnosci gospodarczej.

Zasada okreslona w pkt. I 12 Dobrych Prakivk

Spotka nie zamierza transmitowaé obrad walnych zgromadzen Spétki z wykorzystaniem sieci Internet, jak
réwniez rejestrowal przebiegu obrad i upublicznia¢ go na swojej stronie internetowej, z uwagi na
nieproporcjonalno$¢ kosztéw powyzszej operacji. Jednoczeénie, poniewaz sklad akcjonariuszy Spotki, poza
akcjonariuszami wigkszosciowymi, obejmuje przede wszystkim podmioty bgdace rezydentami polskimi, dia
ktérych bezpodredni udziat w obradach nie wiaze si¢ co do zasady z nadmiernymi trudnosciami lub kosztami,
zdaniem Spotki niestosowanie przez Spotke powyzszej zasady nie narusza praw akcjonariuszy ani tez nie ma
istotnego negatywnego wplywu na utrzymywanie wlasciwej komunikacji z akcjonariuszami,

Spélka udostgpnia akcjonariuszom mozliwodé dwustronnej komunikacji w czasie rzeczywistym w trakcie obrad
walnych zgromadzen Spétki poprzez zapewnienie dedykowanej linii telefonicznej. Ponadto Spélka umozliwia
wykonywanie prawa glosu osobiécie lub przez pelnomocnika droga korespondencyjna,

Zasada okreslona w pkt. II.2 Dobrych Prakivk

Spotka zapewnia, aby wigkszos$¢ informacji oraz dokumentéw na stronie internetowe]j dostgpna byla réwniez w
Jjezyku angielskim. Jedynie incydentalnie w przypadku raportéw biezacych zawierajacych obszerniejsze zatgezniki
peina wersja takiego raportu dostgpna jest jedynie w jezyku polskim wraz ze stosowna w tym zakresie informacja.

Ponadto jednostkowe sprawozdania finansowe Spoétki za ubiegle lata obrotowe, w ktérych Spétka nie byla jeszcze
sp6ikg publiczng (nie dotyczy sprawozdania finansowego Spétki za 2010 r.) nie s dostepne w jezyku angielskim,
Réwniez czgs¢ skonsolidowanych sprawozdant finansowych Grupy Spétki za lata ubiegle nie jest dostgpna w
Jjezyku angielskim. Natomiast skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Kapitatowej Spétki dostepne na
stronie internetowej Spotki w jezyku angieiskim, z wyjatkiem skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
2010 rok oraz kwartalnych i pétrocznych sprawozdan finansowych od momentu wejscia Spétki na Gielde
Papier6w WaroSciowych w Warszawie, réznig si¢ od skonsolidowanych sprawozdan Grupy Kapitatowej Spotki w
jezyku polskim, z uwagi na fakt, iz s3 to wersje przygotowane przez Spéike na inng datg¢ na potrzeby
sprawozdawczosci finansowej jej znacznych akcjonariuszy, stad sprawozdania te moga zawiera¢ inny zakres
informacji niz skonsolidowane sprawozdania finansowe sporzgdzone w jezyku polskim.

Zasada okreslona w pkt. 111, 8 Dobrych Praktvk

W Spélce funkcjonuje Komitet ds. Wynagrodzefi oraz Komitet Audytu, natomiast nie funkcjonuje komitet ds.
nominacji. Zgodnie z uchwalg nr 6 nadzwyczajnego walnego zgromadzenia Spétki z 7 dnia lutego 2013 roku po
zarejestrowaniu zmian wprowadzonych ta uchwatg czlonkowie Zarzadu bgda powolywani i odwolywani przez
walne zgromadzenie, zatem z uwagi na fakt, iz kazdy akcjonariusz moze zaproponowaé kandydata do Zarzadu
Spotki oraz uczestniczyé w powolywaniu i odwolywaniu czlonkéw Zarzadu, Spolka uznaje, iz brak komitetn
nominacji nie narusza interesu akcjonariuszy.

Opis gléwnych cech stosowanych w Spdice systemdw kontroli wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem w odniesieniu
do procesu sporzqdzania sprawozdan finansowych i skonsolidowanych sprawozda# finansowych

=  zakres i struktura raportowania finansowego Grupy

Sprawozdanie Zarzadu
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Zarzad Spétki analizuje biezace wyniki finansowe osiggane przez Grupg oraz przez poszczegdlne spotki
celowe poréwnujac je z przyjetymi budzetami na bazie okresowych miesigeznych oraz kwartalnych raportéw
przygotowywanych w oparciu o przyjeta politykg rachunkowoséci Grupy uwzgledniajaca format i
szczegbtowos¢ danych finansowych prezentujgeych wymagany z punktu widzenia Zarzadu poziom
szczegolowosci oraz istotnosci.

Grupa przeprowadza okresowy (minimum raz na kwarial) proces aktualizacji plandw krétko- oraz
$rednioterminowych na bazie analizy poszczegélnych projektéw oraz aktualnej sytuacji rynkowej. Dla
kazdego projektu oraz poszczegdlnych przygotowywanych do uruchomienia etapéw projektéw
przygotowywany jest budzet operacyjny i finansowy, ktéry stanowi implementacje zatozen przyjetych w
planach §rednio- i krétkoterminowych. Przygotowywane w ten sposéb budzety roczne oraz dla
poszczegdlnych projektow i ich etapéw ztwierdzane sa przez Zarzad Spoétki.

Grupa stosuje spdjne zasady ksiggowe prezentujac dane finansowe w sprawozdaniach finansowych,
okresowych raportach finansowych i sprawozdawczosci zarzadczej.

e podzial obowigzkéw i kompetencji w procesie przygotowywania informacji finansowej

Dzial kontrolingu i raportingu Grupy pod nadzorem Wiceprezesa Zarzadu, Dyrektora ds. Finansowych
Spolki przygotowuje sprawozdania finansowe, okresowe oraz biezgce raporty Grupy i Spétki,

Raporty Grupy przygotowywane sg przez wysoko wykwalifikowany zesp6! pracownikéw dziatu kontrolingu
i raportingu na bazie informacji ksiggowych sporzadzanych przez dzial finansowo — ksiegowy. Proces
przygotowania nadzorowany jest przez kierownictwo $redniego szczebla dziatu finansowego. Sprawozdania
finansowe, przed przekazaniem ich niezaleznemu audytorowi, sprawdzane sa przez kontrolerow
finansowych, a nastepnie przez Wiceprezesa Zarzadu, Dyrektora da. Finansowych Spékki.

®  proces przygotowywania budzetéw i oceny inwestycji

Proces budzetowania oparty jest o wypracowane w trakcie wieloletniej dziatalnosci Grupy do$wiadczenia i
procedury decyzyjne. Podstawg do prognozowania rentownosci projektéw, ich poszczegdlnych etapéw oraz
przysztych inwestycji jest szczegbtowa i konserwatywna analiza kosztéw inwestycyjnych przy
uwzglednieniu odpowiedniej rezerwy na potencjalne zmiany w strukturze i wielkoéci poszczegélnych
pozycji kosztowych oraz konserwatywne podejécie do prognozy potencjalnych przychodéw.

Przed rozpoczgciem kazdego projektu lub jego etapu przygotowywane sg szczegbétowe budzety wykonawcze,
ktérych realizacja jest monitorowana na biezgco, lecz nie rzadziej niz kwartalnie w ramach aktualizacji
budzetéw operacyjnych. Proces aktualizacji opiera si¢ na przyjetych w Grupie zasadach i podlega on
szczegdélnemu nadzorowi ze strony Zarzadu.

* regularna ocena dzialalnoSci Grupy w oparciu o raporty finansowe

Wewngtrzne procedury opracowane przez Grupg okreslajg w sposéb szczegélowy plan przygotowania oraz
kontroli raportéw i sprawozdari okresowych i biezacych Grupy. Zgodnie z nim na koniec kazdego miesigca
oraz kwartalu przygotowywane s3 szczegélowe raporty zarzadeze. Dzial kontrolingu i raportowania analizuje
te dane a nastgpnie po potwierdzeniu ich poprawnoséci przekazuje je kierownictwu fredniego i wyzszego
szczebla poszezegGinych pionéw organizacyjnych Spétki oraz Zarzadowi. Po zakoficzeniu kazdego z
okreséw sprawozdawczych analizuje si¢ szczegétowo wyniki finansowe Grupy w odniesieniu do Grupy jako
calodci oraz w odniesieniu do poszczegélnych projektéw i ich etapéw w poréwnaniu do zatozen
budzetowych jak réwniez do prognoz wykonanych w miesigcu poprzedzajacym analizowany okres
sprawozdawczy.

Zidentyfikowane odchylenia s odpowiednio analizowane i wyjasniane a w przypadku wykrycia bledéw sa
one korygowane na biezaco w ksiggach Spoiki zgodnie z przyjety polityka rachunkowosci.

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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*  proces zarzadzania ryzykiem i audyt wewnetrzny

Zarzgdzanie ryzykiem odbywa si¢ w ramach przyjgtych przez Grupe wewngtrznych procedur i polega na
identyfikowaniu i ocenie obszaréw ryzyka dla wszystkich obszaréw aktywnogci Grupy wraz z jednoczesnym
definiowaniem dzialafi niezbgdnych do jego ograniczenia lub eliminacii. Do tego wiasnie stuzy system
procedur i kontroli wewnetrznych. Procedura zarzadzania ryzykiem podlega okresowej aktualizacji przez
Zarzad Spétki przy aktywnym wspohudziale kadry kierowniczej oraz doradcéw zewnetrznych, Dodatkowo,
dzialalno$¢ Grupy podlega monitoringowi ze strony audytu wewngtrznego. Wyniki prac audytu
wewnetrznego raportowane s3 do Zarzadu celem podjgcia krokéw do implementacji niezbednych procedur

kontrolnych.
* audyt sprawozdan finansowych Grupy przez niezaleznego bieglego rewidenta

Sprawozdania finansowe Grupy podlegajg badaniu przez bieglego rewidenta o odpowiednich kwalifikacjach
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

Informacje na temat znacinych akcjonariuszy

Ponizej Spotka, wg najlepszej wiedzy Zarzadu Spoétki, przedstawia informacje na temat akcjonariuszy
posiadajgcych znaczne pakiety akcji wraz z okrefleniem liczby akcji posiadanych przez te podmioty, ich
procentowego udzialun w kapitale zakladowym Spéitki oraz liczby gloséw z akcji posiadanych przez te podmioty i
procentowego udziatu w ogélnej liczbie gloséw na walnym zgromadzeniu Spétki wynikajacego z tych akcji na
dzien 31 grudnia 2012 roku:

. , . Liczba gloséw 2 Udziat w ogélne] Udzial w kapitale
Akcjonariusz Liczba akeji B liczbie gloséiw na .
akeji zakladowym Spotki
WZA
Nancttc Real Estate 70 958 762 70 958 762 27,51% 27.51%
Group N.V,
ROBYGB.V.* 31 037 396 31037 396 12,03% 12,03%
LBPOL William 11
113 889 106 113 889 106 44,15% 44,15%
SArl
Zrédio: Spotka

* Robyg B.V. jest spdtkg bezposrednio zalezng Nanette Real Estate Group N.V,
Na dziefi 31 grudnia 2012 roku ogolna liczba akcji/gloséw z akcji w Spélce wynosita 257 935 500,

W 2012 roku nastapily nastgpujace zmiany w strukturze akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5% glosoéw na
Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spo6iki:

* W czerweu 2012 roku spélka Nanette Real Estate Group N.V. nabyla na Gieldzie Papieréw
Wartosciowych w Warszawie facznie 77 700 akcji Spétki stanowigeych 0,03% jej kapitatu zaktadowego
oraz uprawniajacych do 77 700 gloséw i stanowigcych 0,03% ogélnej liczby gloséw w Spéice.

* W dniu 20 grudnia 2012 roku LBPOL William II S.A.R.L. naby} od Nanette Real Estate Group N.V.
facznie 12 896 775 akcji Spéiki stanowigcych 5% jej kapitalu zakladowego oraz uprawniajacych do
12 896 775 gloséw i stanowigcych 5% ogélnej liczby gloséw w Spélce.

Ponadto, zgodnie z uchwaly nr 21 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 21 czerwea 2011 roku w sprawie
emisji warrantéw subskrypcyjnych z wylgczeniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy oraz w sprawie
warunkowego podwyzszenia kapitatu zakladowego Spétki z wylgczeniem prawa poboru dotychczasowych
akcjonariuszy i w sprawie zmiany statutu Spétki (,,Uchwata”), a takze stosownie do postanowief regulaminu
programu motywacyjnego Grupy uchwalonego przez Rade Nadzorcza Spélki (,Regulamin®), w wyniku
wykonania przez posiadaczy praw z warrantéw serii D1 objetych zostato 545 500 akeji serii G Spotki z ogélnej
puli 549 500 akeji serii G Spékki przeznaczonych dla posiadaczy warraniéw serii D1. Zgodnie z Uchwala, cena
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emisyjna akcji serii G przeznaczonych dla posiadaczy warrantéw serii D1 wyniosta 0,10 PLN za jedng akcje serii
G Spétki, Nowe akcje serii G zostaly zarejestrowane przez Krajowy Depozyt Papieréw Warto$ciowych w dniu 29
maja 2012 rokn, i tym samym kapitat zakladowy Spdétki zostal powiekszony do 25 793 550 PLN i na dzieh 31
grudnia 2012 roku skladal si¢ z 257 935 500 akeji zwyktych na okaziciela o0 wartoéci nominalnej 0,10 PLN kazda,
W dniu 26 pazdziernika 2012 roku wilasciwy sad rejestrowy dokonal wpisu w Krajowym Rejestrze Sadowym
potwierdzajacego nows wysokos¢ kapitalu zakladowego Spétki. Réwnoczesnie, w dniu 30 pazdziernika 2012 roku
Zarzad Spotki przydzielit 549 500 warrantéw serii D2 osobom uprawnionym na podstawie Uchwaly i
Regulaminu. Warranty serii D2 uprawnialy do objecia 549 500 nowych akeji serii G Spétki wyemitowanych na
podstawie Uchwaly za cen¢ emisyjng w wysokosci 0,10 PLN za jedng akcj¢ w terminie trzech miesiecy
poczawszy od dnia 4 listopada 2012 roku, z uwzglednieniem okreséw zastrzezonych obowigzujacych w ramach
Spotki. W wyniku wykonania warrantéw serii D2 objetych zostalo 549 500 akcji serii G i w dniu 28 lutego 2013
roku kapitat zalkladowy Spétki zostat powigkszony do kwoty 25 848 100 zlotych poprzez emisje 545 500 akcji
zwyklych na okaziciela serii G Spétki w wartoci nominalnej 0,10 zt kazda. Po podwyzszeniu kapitahy
zakladowego Spéiki ogélna liczba akcji oraz gloséw wynikajaca z wszystkich wyemitowanych akcji Spotki
wynosi 258 481 000.

Wskazanie posiadaczy wszelkich papierdw wartosciowych, ktdre dajg specjalne uprawnienia kontrolne wraz z
opisem tych uprawniern

Wszystkie akcje Spotki dajg réwne prawa akcjonariuszom. Spétka nie posiada akcji uprzywilejowanych.

Niemniej, na mocy statutu Spétki LBPOL William S.4r.l. (,,LBPOL") oraz Nanette Real Estate Group N.V.
(»Nanette”) z ROBYG B.V. (,RBV”) (,Znaczacy Akcjonariusze”), na dzieti 31 grudnia 2012 roku byty
uprawnione do powelywania i odwotywania po maksymalnie dw6ch cztonkéw Rady Nadzorczej. Przyshugujace
tym Znaczacym Akcjonariuszom uprawnienia osobiste do powolywania i odwolywania po maksymalnie dwdch
czlonkéw Rady Nadzorczej beda im przystugiwaé tak dlugo jak kazdy z nich wraz z jakakolwiek jego spéika
zalezng lub powiazang bedzie posiadaé Akcje reprezentujace co najmniej 20% kapitatu zaktadowego Spéiki. Po
dniu niniejszego sprawozdania powyzsze uprawnienia zostaly zmienione w ten sposéb, ze LBPOL jest
uprawniona do powolywania i odwolywania trzech, a Nanette do powolywania i odwolywania jednego czlonka
Rady Nadzorczej, co szczegbtowo zostalo opisane w pkt 9 nieniejszego skonsolidowanego sprawozdania.

Ponadto, wskazani powyzej Znaczacy Akcjonariusze zwigzani s3 umowg o wspélnym wykonywaniu kontroli nad
Spéitk, zgodnie z ktéra Znaczacy Akcjonariusze uzgadniaja spos6b glosowania na Walnym Zgromadzeniu Spétki.

Jednoczesnie, zgodnie ze statutem Spétki uchwaly Walnego Zgromadzenia wymagaja dla swej waznosci
wigkszosci 3/4 glosow (o ile przepisy kodeksu spélek handlowych (,KSH”) nie przewiduja surowszych

Wymogow),

W konsekwencji, uprawnienia osobiste Znaczacych Akcjonariuszy, a takze wymagana statutem Spéiki
kwalifikowana wigkszos¢ gloséw na Walnym Zgromadzeniu, przyznaja wskazanym powyzej Znaczacym
Akcjonariuszom uprawnienia kontrolne.

Ustawowe lub statutowe ograniczenia w wykonywaniu prawa glosu

Kazda akcja daje prawo do jednego glosu na Walnym Zgromadzeniu Spétki. Statut nie przewiduje ograniczesi w
zakresie wykonywania prawa glosu.

Zgodnie z KSH, akcjonariusz Spétki nie moze ani osobiscie, ani przez petnomocnika glosowaé przy powzieciu
uchwal dotyczacych jego odpowiedzialnosci wobec Spotki z jakiegokolwiek tytulu, w tym udzielenia
absolutorium, zwolnienia z zobowigzania wobec Spélki oraz sporu pomigdzy nim a Spéftks. Ograniczenie
powyzsze nie dotyczy glosowania przez akcjonariusza Spéiki jako pelmomocnika innego akcjonariusza przy
powzigciu uchwat dotyczacych swojej osoby, o ktérych mowa powyzej.

Sprawozdanie Zarzadu
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Ograniczenia w przenoszeniu prawa wlasnosci papieréw wartosciowych Spotki

Statut Spétki nie przewiduje ograniczen w zakresie przenoszenia prawa wlasnosci akcji Spotki.

Ponadto, wedlug najlepszej wiedzy Zarzadu Spéitki, nie istniejg umowne ograniczenia zbywalnosci akcji inne niz
te opisane w prospekcie Spétki dotyczacym akeji serii F Spétki, dostepnym na stornie internetowej Spétki, tj.
www.robyg.com.

Zasady powolywania i odwoelywania oséb zarzgdzajgcych eraz opis ich uprawnien

Zasady powohwania i cdwoelywania Zarzadu

Organem zarzgdzajgcym i wykonawczym Spétki jest Zarzad. Zgodnie ze statutem Spotki Zarzad sktada sie z od
jednej do pigciu oséb. Obecny Zarzad sklada si¢ z trzech oséb, w tym Prezesa Zarzadu.

Na dziefi 31 grudnia 2012 roku uprawnienie do powylawania Zarzadu, w tym Prezesa Zarzadu przystugiwalo
Radzie Nadzorczej. Po dniu niniejszego sprawozdania uprawnienie to zostalo przyznane Walnemu Zgromadzeniu
Spétki, co szczegblowo zostalo opisane w pkt 9 niniejszego sprawozdania Zarzadu. Zarzad, w tym Prezes
Zarzadu, jest powolywany i odwolywany przez Rad¢ Nadzorcza. Kadencja Zarzadu trwa trzy lata i jest wspélna,
co oznacza, iz w przypadku, gdy jakikolwiek czlonek Zarzadu zostanie odwolany w trakcie trwania jego kadencji i
na jego miejsce zostanie powofana inna osoba, mandat nowopowotanego cztonka Zarzadu wygasa z dniem
wygasnigcia mandatéw wszystkich cztonkéw Zarzadu. Ta sama zasada ma zastosowanie w przypadku odwolania
calego Zarzadu w trakcie trwania kadencji i powolania nowych czionkéw Zarzadu, a takze w przypadku
zwigkszenia liczby czlonkéw Zarzadu w trakcie trwania kadencji. Mandaty czlonkéw Zarzadu wygasajg z dniem
zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie sprawozdania finansowego za ostatni petny rok pemienia przez
czionkéw Zarzadu ich funkcji. Dopuszczalne jest ponowne powotanie w sklad Zarzadu tych samych oséb na
kolejne kadencje.

Z wainych powodow Prezes, Wiceprezes, czlonek lub wszyscy cztonkowie Zarzadu, mogg zostaé zawieszeni w
wykonywaniu ezynnoéci przez Rade Nadzorcza.

Uprawnienia Zarzqdu

Zarzad wykonuje wszelkie uprawnienia w zakresie zarzadzania Spétka, z wyjatkiem uprawnief zastrzezonych
przez przepisy prawa i Statut dla jej pozostatych organéw. Zarzad kieruje dzialalnoscig Spéiki, zarzadza jej
majatkiem oraz reprezentuje Spétke na zewnatrz przed sgdami, organami wiadzy i wobec 0s6b trzecich.

Zarzad przygotowuje roczne plany rzeczowo-finansowe i przedstawia je do zatwierdzenia przez Rade Nadzorcza.
Zarzad jest obowigzany w ciagu czterech miesigcy po uplywie roku obrotowego sporzadzié i przedtozyé Radzie
Nadzorezej zweryfikowane przez bieglego rewidenta sprawozdanie finansowe za ubiegty rok obrotowy oraz
sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Spétki. Zarzad, za zgoda Rady Nadzorczej, jest tez upowazniony do wyplaty
Akcjonariuszom zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy na koniee roku obrotowego.

Upowaznienie Zarzqdu do podjecia decyzji o emisji akcji Spotki

Statut Spétki przewiduje upowaznienie Zarzadu do dokonywania podwyzszen kapitatu zakladowego w ramach
kapitatu docelowego. Zgodnie z art. 444 KSH oraz § 7a statutu Spétki, Zarzad jest upowazniony do podwyzszenia
kapitatu zakladowego Spolki poprzez emisj¢ nowych akcji o tacznej wartosci nominalnej nieprzekraczajace;
1.983.900 zt w drodze jednego albo kilku kolejnych podwyzszen kapitatu zaktadowego w granicach okreslonych
powyzej (kapital docelowy). Upowaznienie Zarzadu do podwyiszania kapitatu zakltadowego oraz do
przeprowadzania emisji nowych Akcji w ramach kapitatu docelowego wygasa z uptywem trzech lat od daty wpisu
do rejestru przedsigbiorcéw przez wilasciwy Sad zmiany Statutu opisanej powyzej. W ramach upowaznienia do
podwyzszania kapitatu zakladowego w ramach kapitztu docelowego Zarzad zostal uprawniony do emisji
warrantéow  subskrypeyjnych dajacych prawo do zlozenia zapisu na akcje. Z zastrzezeniem odmiennych

Sprawozdanie Zarzadu
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postanowien KSH lub statutu Spélki, Zarzad podejmuje decyzje we wszystkich sprawach zwigzanych z
podwyzszaniem kapitalu zakladowego w ramach kapitalu docelowego. Podwyzszenie kapitalu zakladowego
Spotki w ramach kapitatu docelowego, jak réwniez uchwaly Zarzadu w sprawie ustalenia ceny emisyjnej akeji
emitowanych w ramach kapitalu docelowego lub wydania akcji w zamian za wkiady niepienigzne, wymagaja
zgody Rady Nadzorczej, z zastrzeZzeniem, Ze za wyrazaniem takiej zgody bedzie glosowal co najmniej jeden
cztonek Rady Nadzorczej powolany przez LBPOL, lub w przypadku wyboru czionkéw Rady Nadzorczej w drodze
glosowania w ramach odrgbnych grup, przynajmniej jeden czlonek Rady Nadzorczej wybrany przez grupe
utworzong przez LBPOL, oraz przynajmniej jeden czlonek Rady Nadzorczej powolany przez Nanette lub w
przypadku wyboru cztonkéw Rady Nadzorczej w drodze glosowania w ramach odr¢bnych grup, przynajmniej
jeden czlonek Rady Nadzorczej wybrany przez grupe utworzona przez Nanette,

Trzyletni okres upowazniajacy Zarzadu do podwyzszania kapitatu zakladowego oraz do przeprowadzania emisji
nowych Akeji w ramach kapitalu docelowego wygast z dniem 3 marca 2013 roku.

Za zgodg Rady Nadzorczej, Zarzad moze pozbawié akcjonariuszy w caloéci lub cze¢éci prawa poboru w stosunku
do akcji oraz warrantéw subskrypcyjnych emitowanych w ramach kapitalu docelowego, z zastrzezeniem, ze za
wyrazaniem takiej zgody bedzie glosowat co najmniej jeden czlonek Rady Nadzorczej powolany na podstawie
statutu przez LBPOL, lub w przypadku wyboru czionkéw Rady Nadzorczej w drodze glosowania w ramach
odrebnych grup, przynajmniej jeden cztonek Rady Nadzorczej wybrany przez grupe utworzong przez LBPOL;
oraz przynajmniej jeden czionek Rady Nadzorczej powolany przez Nanette lub w przypadku wyboru czlonkéw
Rady Nadzorczej w drodze glosowania w ramach odrebnych grup, przynajmniej jeden czlonek Rady Nadzorczej
wybrany przez grupe utworzong przez Nanette.

Upowaznienie Zarzqdu do podiecia decyzii 0 wykupie akeji Spdtki

Zarzad nie jest upowazniony ani na podstawie statutu Spéiki ani tez uchwaty Walnego Zgromadzenia do podjecia
uchwaly w przedmiocie dokonania wykupu akeji Spotii.

Zmiana statutu Spotki

Zgodnie z art. 430 § 1 KSH zmiana statutu Spétki wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia, ktéra zgodnie ze
statutem wymaga kwalifikowanej wigkszoéci % gloséw, chyba, ze odpowiednie przepisy KHS przewiduja
surowsze wymagania w tym wzgledzie wynikajace z rodzaju podejmowanych zmian.

Zmiang statutu Zarzad zglasza do sadu rejestrowego. Zgloszenie takie, co do zasady, nie moze nastapié¢ po uptywie
trzech miesi¢cy od daty podj¢cia uchwaty 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 i sposebu ich
wykonywania

Walne Zgromadzenie Spdtki dziala w oparciu o przepisy KSH oraz statutu Spétki, a takze regulamin Walnego
Zgromadzenia. Statut Spéiki oraz regulamin Walnego Zgromadzenia dostgpne sa na stronie internetowej Spétki,
tj. www.robyg.com.

Zgodnie ze statutem Spélki, uchwaly Walnego Zgromadzenia zapadaja wigkszoscia % glos6w, chyba, ze statut
Spéiki lub KSH przewidujg surowsze wymagania w tym wzgledzie.

Szczegblowe informacje w powyzszym zakresie znajduja sie w prospekcie Spéiki w rozdziale ,,Prawa i obowigzki
zwiqzane z Akcjami — Prawa i obowigzki zwigzane z Walnym Zgromadzeniem”, dostgpnym na stronie internetowej

Spotki, tj. www.robyg.com.

Sprawozdanie Zarzadu
Z dziatalnoéci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A, za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Skiad osobowy I zmiany w zakresie skiadu osobowege w okresie 12 miesigcy zakoriczonych dnia 31 grudnian
2012 roku w organach zarzgdzajgcych, nadzorujgcych Spotki oraz ich komitetach

Zarzgd Spotki i sposdb funkcjonowania Zarzqdu

Imig i nazwisko Funkeja Data rozpoczgcia kadencji Data uplywu kadencji
Zbigniew Okofiski Prezes Zarzadu 14 marca 2010 14 marca 20131
Artur Ceglarz Wiceprezes 14 marca 2010 14 marca 2013

Zarzadu
Eyal Keltsh Wiceprezes 14 marca 2010 14 marca 2013r.
Zarzadu
Zrédio: Spotha

W okresie 12 miesigcy zakoniczonych dnia 31 grudnia 2012 roku nie nastapity zmiany w skladzie osobowym
Zarzadu,

Szczegotowy tryb dzialania Zarzadu okresla Regulamin Zarzadu uchwalony przez Zarzad i zatwierdzony przez
Rade Nadzorcza. Prace Zarzadu s3 koordynowane przez Prezesa Zarzgdu. Zarzad podejmuje uchwaly na
posiedzeniach, zwolywanych przez Prezesa Zarzadu badZz Wiceprezesa Zarzadu, co najmniej na siedem dni przed
planowang datg posiedzenia. Posiedzenia Zarzadu mogg odbywaé si¢ bez formalnego zwotania pod warunkiem, ze
wszyscy czlonkowie Zarzadu uczestnicza w takim posiedzeniu. Posiedzenia Zarzadu odbywaja si¢ w miarg
potrzeb, nie rzadziej jednak niz raz na miesigc. 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 cztonkéw Zarzadu, w
tym Prezes lub Wiceprezes Zarzadu, jest obecna na posiedzeniu. Porzadek obrad posiedzen Zarzadu moze byé
zmieniany w trakcie frwania posiedzenia jedynie pod warunkiem, Ze wszyscy czlonkowie Zarzadu sa obecni na
posiedzeniu i wyraza zgod¢ na takg zmiang¢. Uchwaly Zarzadu zapadajg bezwzgledng wiekszoscia gloséw, o ile
przepisy prawa nie wymagaja wigkszej liczby gloséw. W przypadku réwnoici gloséw decyduje glos Prezesa
Zarzadu. Zarzad jest uprawniony do podejmowania uchwat takze w drodze glosowania pisemnego oraz za pomoca
elektronicznych Srodkéw porozumiewania si¢ na odlegloéé pod warunkiem, ze wszyscy czlonkowie Zarzadu
zostali poinformowani o trefci proponowanej uchwaly oraz, Ze co najmniej polowa czlonkéw Zarzadu, w tym
Prezes lub Wiceprezes Zarzadu, brali udzial w glosowali nad taka uchwaly. Czlonkowie Zarzadu, ktérzy glosowali
przeciw uchwale majg prawo zglosi¢ swoje zdanie odrebne, ktére dotaczane jest do protokotu posiedzenia. W
posiedzeniach Zarzadu mogg uczestniczy¢ czlonkowie Rady Nadzorczej, Komitetu Audytu, inni pracownicy
Spéiki specjalizujacy si¢ w poszczegdlnych sprawach omawianych na posiedzeniu Zarzadu, jak réwniez inne
osoby zaproszone przez Prezesa Zarzadu lub Wiceprezesa Zarzadu. Z posiedzefi Zarzadu sporzadzane sa
protokoly.

Rada Nadzorcza Spéitki
Imig i nazwisko Funkeja Data rozpoczgeia kadencji Data uplywu kadencji

QOscar Kazanelson Przewodniczqcy. 13 kwictnia 2010 1. 13 kwietnia 2013r,
Rady Nadzorczej

Alex Goor ol 13 kwietnia 2010 r. 13 kwietnia 2013r,
Nadzorczej

Dariusz Okolski Cafonck Rady 13 kwictnia 2010 ¢ 13 kwietnia 2013r.
Nadzorczej

Jozef S’tan_Jslaw Cztonek Rady 13 lewietnia 2010 1. 13 kwietnia 2013r.

Buczyriski Nadzorczej

Klaus Schmid e 13 kwietnia 2010 r 13 kwietnia 2013r,
Nadzorczej

Sprawozdanie Zarzadu
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Imi¢ i nazwisko Funkeja Data rozpoczecia kadencji Data uplywu kadencji
Anne Sophie Van Cztonek Rady 13 kewietnia 2010 . 13 kwietnia 2013,
QOosterom Nadzorczej
Zbigniew Markowski Cztonck Rady 13 kwietnia 2010 r. 13 kwietnia 2013r.

Nadzorczej
Zrédio: Spotka

W okresie 12 miesigcy zakonczonych dnia 31 grudnia 2012 roku nie nastgpily zmiany w skladzie osobowym
Rady Nadzorcze;j.

Czlonkowie Rady Nadzorczej wykonuja swoje prawa i obowigzki osobiscie. Przewodniczacy Rady Nadzorczej
kieruje jej pracami oraz koordynuje prace jej czlonkow. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty na posiedzeniach.
Posiedzenia Rady Nadzorczej zwoluje przewodniczacy lub wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej z wiasnej
inicjatywy badZ na wniosek Zarzadu albo czlonka Rady Nadzorczej. Posiedzenie powinno odbyé si¢ w ciagu
dwéch tygodni od daty zlozenia wniosku. Posiedzenia Rady Nadzorczej moga odbywaé sie bez formalnego
zwolania jedynie w przypadku, gdy wszyscy czlonkowie Rady Nadzorczej uczestnicza w posiedzeniu. Porzadek
obrad posiedzeti Rady Nadzorczej moze by¢ zmieniany w trakcie trwania posiedzenia Rady Nadzorczej pod
warunkiem, ze wszyscy czionkowie Rady Nadzorczej uczestnicza w posiedzeniu oraz, ze wyrazaja na to zgode.
Posiedzenia Rady Nadzorczej powinny odbywaé si¢ w miarg potrzeb, nie rzadziej jednak niz cztery razy w roku
obrotowym. Posiedzenia Rady Nadzorczej prowadzi przewodniczacy Rady Nadzorczej a w razie jego
nieobecnoéci wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej. Czlonkowie Zarzadu majg prawo uczestniczyé w
posiedzeniach Rady Nadzorczej, z wyjatkiem posiedzen bezposrednio dotyczacych Zarzadu lub jego czlonkéw, Z
posiedzen Rady Nadzorczej sporzadzane s protokoly.

Rada Nadzorcza podejmuje uchwaly na posiedzeniach, w trybie pisemnym oraz przy wykorzystaniu érodkéw
bezposredniego porozumiewania si¢ na odleglos¢. Dla waznosci uchwat 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 uchwatly bezwzgledna wigkszoécia gloséw. W przypadku réwnoéei gloséw rozstrzyga
glos przewodniczacego Rady Nadzorczej. Czlonkowie Rady Nadzorczej moga braé udzial w podejmowaniu
uchwal Rady Nadzorczej, oddajac swéj glos na pismie za posrednictwem innego czlonka Rady Nadzorczej.
Oddanie glosu na pi$mie nie moze dotyczyé spraw wprowadzonych do porzadku obrad na posiedzeniu Rady
Nadzorczej. Rada Nadzorcza moze takze podejmowaé uchwaly przy wykorzystaniu $rodkéw bezposredniego
porozumiewania si¢ na odleglod¢. W takim przypadku uchwala jest wazna, gdy wszyscy czlonkowie Rady
Nadzorczej zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty, a co najmniej potowa jej cztonkéw glosowata 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
czynnosciach tych os6b.

Rada Nadzorcza uchwalita swoj regulamin, ktéry szczegélowo okresla jej organizacie oraz tryb dzialania,
Regulamin zostat zatwierdzony przez Walne Zgromadzenie.

Komitet Audytu

W 2011 roku Rada Nadzorcza Spélki powotata Komitet Audytu, w skiad ktérego weszli: (i) Oscar Kazanelson, (ii)
Jozef Buczyniski, oraz (iii) Zbigniew Markowski, jako Przewodniczgcy Komitetu Audytu.

W okresie 12 miesigcy zakoriczonych dnia 31 grudnia 2012 roku nie nastapily zmiany w sktadzie osobowym
Komitetu Audytu.

Komitet ds. Audytu jest odpowiedzialny m.in. za: (i) monitorowanie rzetelno$ci informacji finansowych
przedstawianych przez Spétke poprzez weryfikacje adekwatno$ci metod rachunkowosci przejgtej przez Spotke;
(ii) przeglad systeméw kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem; oraz (iii) monitorowanie niezaleznosci
audytora zewnetrznego.

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ROBYG 8.A, za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Jednoczesnie, w celu wykonania powyzszych zadafi, Komitet Audytu moze przeglagda¢ wszelkiec dokumenty
Spotki oraz zada¢ wszelkich informacji na temat jej sytuacji finansowej, a takze moze przedklada¢ Radzie
Nadzorczej rekomendacje odhosnie powotywania lub odwotywania zewnetrznych ekspertéw, w przypadkach
wymagajacych zasiggniecia ich niezaleznej opinii.

Komitet ds. Wynagrodzen

W 2011 roku Rada Nadzorcza Spoélki powolala Komitet ds. Wynagrodzen, w sklad ktorego weszli: (i) Dariusz
Okolski (ii) Oscar Kazanelson oraz (iii} Zbigniew Markowski jako Przewodniczacy Komitetu ds. Wynagrodzeni.
W okresie 12 miesigcy zakonczonych dnia 31 grudnia 2012 roku nie nastapily zmiany w skladzie osobowym
Komitetu Wynagrodzefi.

Komitet ds. Wynagrodzen jest odpowiedzialny m.in. za: (i) przygotowywanie propozycji polityki wynagrodzef w
zakresie wynagrodzeri czlonkéw Rady Nadzorczej, (i) przygotowywanie propozycji w zakresie indywidualnych
wynagrodzefi poszczegdinych czionkéw Zarzadu w takie sposdb, aby byly one zgodne z przyjeta polityks
wynagrodzen, (iil) przygotowywanie propozycji warunkéw umoéw z cztonkami Zarzadu, (iv) przygotowywanie
propozycji w zakresie dlugookresowej placy zmiennej czlonkow Zarzadu opartej o papiery wartodciowe
uprawniajace do nabycia akcji Spotki.

Jednoczesnie, w celu wykonania powyzszych zadan, a w szczegdlnosci w celu pozyskania informacji na temat
obowigzujacych w branzy nieruchomosci systeméw i wysokofei wynagrodzen czlonkéw zarzadéw spélek o
podobnym zakresie i skali dziatalnosci, Komitet ds. Wynagrodzen moze korzystaé z porad oraz raportéw
zewnetrznych ekspertéw.

12. INFORMACJE DODATKOWE

Wainiejsze osiggniecia w dziedzinie badarn i rozwoju

Zadna ze spélek Grupy nie prowadzita i w zwiazku z tym nie posiada wazniejszych osiagnigé w dziedzinie badaf i
roZwoju.

Infermacja o nabyciu udzialow (akcji) wlasnych priez spéthi Grupy

Zadna ze spélek Grupy nie nabywata wiasnych akcji / udziatow.

Oddzialy posiadane przez jednostki Grupy
Jednostki Grupy nie posiadaly oddzialéw na dzien 31 grudnia 2012 reku.

Istotne pozycje pozabilansowe w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i wartoSciowym

Istone pozycje pozabilansowe w ujgciu podmiotowym, przedmiotowym i wartosciowym zostaly szczegélowo
przedstawione w notach 5.6, 5.7 oraz 9 do niniejszego sprawozdania z dziatalno$ci Grupy kapitalowej ROBYG
S.A. oraz w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej ROBYG S.A. sporzadzonym za rok
zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku.

Instrumenty finansowe i Fwigzane 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 skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
Kapitalowej ROBYG S.A. sporzadzonym za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku (w notach 25 oraz 31
wspomnianego sprawozdania).

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalno$ci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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13. INFORMACJA O UMOWIE SPOLKI Z PODMIOTEM UPRAWNIONYM DO BADANIA
SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

za 2012 rok:

¢ Umowa z dnia 10 sicrpnia 2012 roku z firma Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie na:
o badanie sprawozdania finansowego Spétki sporzadzonego za rok zakonczony dnia 31 grudnia
2012 roku,
o badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej ROBYG S.A.
sporzadzonego za okres zakoficzony tego dnia,
o przeglady kwartalne $rodrocznych skréconych skonsolidowanych sprawozdan finansowych
Grupy Kapitatowej ROBYG 8.A. i skréconych sprawozdarn finansowych Spéiki (sporzadzonych
za: za 6 miesi¢gcy zakonczonych dnia 30 czerwca 2012 roku oraz za 9 miesigcy zakoficzonych
dnia 30 wrzesnia 2012 roku).
e Aneksnr 1 z dnia 14 maja 2012 roku do Umowy z dnia 5 maja 2011 roku z firmg Ernst & Young Audit
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie na:
o przeglad kwartalny srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. i skréconego sprawozdania finansowego Spétki
{sporzadzonych za: 3 miesigce zakoriczone dnia 31 marca 2012 roku).

Wysokos¢ wynagrodzenia z tytulu badania sprawozdania jednostkowego oraz sprawozdania
skonsolidowanego sporzagdzonego za 2012 rok wyniosta 330 tys. PLN. Wysokos§¢ wynagrodzenia z tytutu
przegladéw kwartalnych za 1, 2 i 3 kwartal 2012 roku wyniosta igcznie 250 tys. PLN.

za 2011 rok:

¢ Umowa z firma Ernst & Young Audit Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie na:
o badanie sprawozdania finansowego Spétki sporzadzonego za rok zakonczony dnia 31 grudnia
2011 roku,
o Dbadanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej ROBYG S.A.
sporzadzonego za okres zakonczony dnia 31 grudnia 2011 roku,
o przeglady kwartalne srédrocznych skréconych skonsolidowanych sprawozdad finansowych
Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. (sporzadzonych za: 3 miesigce zakoficzone dnia 31 marca
2011 roku. za 6 miesigcy zakoficzonych dnia 30 czerwca 2011 roku oraz za 9 miesiecy
zakoficzonych dnia 30 wrze$nia 2011 roku)
zostala zawarta w dniu 21 kwietnia 2011 roku. Wysokoé¢ wynagrodzenia z tytutu badania sprawozdania
jednostkowego oraz sprawozdania skonsolidowanego sporzadzonego za 2011 rok wyniosta 330 tys. PLN.
Wysokos¢ wynagrodzenia z tytulu przegladéw kwartalnych za 1, 2 i 3 kwartat 2011 roku wyniosta
tgcznie 300 tys, PLN,

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Warszawa, dnia 13 marca 2013 roku

Zbigniew Wojciech Okoriski L L~

Prezes Zarzgdu

Eyal Keltsh

Wiceprezes Zarzqdu

Artur Ceglarz / .
Wiceprezes Zarzqdu

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnoéci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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