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GRUPA ROBYG S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku
(w tysiacach PLN)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW
za rok zakoficzony 31 grudnia 2012 roku

Rok zakoriczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2012 roku 31 grudnia 2011 roku
Nota
Przychedy zc sprzedazy 10.1 402 891 160 470
Koszt wlasny sprzedazy 10.2 (305 287) (129 568)
Zysk brutto ze sprzedazy 97 604 30 902
Pozostate przychody 103 4028 13 661
Koszty marketingu i sprzedazy 10.7 (12 240) (9 507)
Koszty ogblnego zarzadu 10.7 (19 587) (17 394)
Odpisy aktualizujgce warto$é gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
zaklasyfikowanych do aktywow trwalych oraz odpisy aktualizujace 203
wartos¢ zapasdw do mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto (13 499) (5 000)
Pozostate koszty 10.4 (1235) (1972)
Przychody finansowe 10.5 7630 7068
Koszty finansowe 10.6 (18 998) (16 396)
Zysk brutte 43703 1362
Podatek dochodowy 11 (18 718) 26 784
Zysk netto 24 985 28 146
«Inne catkowite dochody / {straty) netto za okres - -
Calkowity dochéd netto za okres 24 985 28 146
Przypadajgey:
Akcjonariuszom jednostki dominujacej 20033 22319
Akgcjonariuszem niekontrolujgcym 4952 5827
24 985 28 146
Zysk netto na jedng akcje (w PLN na akcje): 12
podstawowy z zysku za rok obrotowy przypadajacego 0,08 0,09
akcjonariuszom jednostki dominujgcej
- podstawowy z zysku z dziafalnodci kontynuowanej za rok 0,08 0,09
obrotowy przypadajacege akcjonariuszom jednostki dominujgcej
rozwodniony z zysku za rok obrotowy przypadajacego 0,08 0,09
akcjonariuszom jednostki dominujacej
- rozwodniony z zysku z dziatalno$ci kontynuowanej za rok 0,08 0,09

obrotowy przypadajacego akcjonariuszom jednostki dominujacej

i J [

Zasady (polityki) rachuhkowosci oraz dodaﬂcowehmty objasniajace do skonsolidowanege sprawozdania
finansowego zalgczone na stronach od 10 do 92 stanowia jego integralna czesé.
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{w tysigcach PLN)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

na dzieri 31 grudnia 2012 roku

AKTYWA
Aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwale
Nieruchomosci inwestycyjne oraz nieruchomosci inwestycyjne w
budowie

Wartosé firmy

Inne wartosci niematerialne

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych
Diugoterminowe aktywa finansowe

Inne dtugoterminowe naleznogci

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
Grunty przeznaczone pod zabudowe

Aktywa obrotowe

Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i uslug oraz pozostate naleznogci
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego

Rozliczenia migdzyokresowe

Krétkoterminowe aktywa finansowe

$Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty

SUMA AKTYWOW

PASYWA

Kapital wlasny (przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujgcej)

Kapitat zakladowy

Nadwyzka z emisji akcji powyzej ich warto$ci nominalnej
Zyski zatrzymane

Alkejonariusze niekontrolujjcy
Kapital wiasny ogélem

Zobowigzania dlugoterminowe

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

Pozostate zobowigzania

Zaliczki otrzymane od klientow

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania

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

Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego

Rozliczenia migdzyokresowe

Zaliczki otrzymane od klientow

Rezerwy

Zobowigzania razem
SUMA PASYWOW

Nota

14
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17.1
17.2
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211
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20.1
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21.2
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234
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27
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26

31 grudnia 2012 roku 31 gradnia 2011 roku

7801 7853
132 886 141 626
21488 21 488
293 320

- 173

9691 -
617 426
42949 35432
167113 131 070
382 838 338 388
658276 687 580
26299 12 565
337 734
2447 2495
16 558 46152
124 080 128 551
827997 878 077
1210835 1216 465
25794 25739
306 817 306 817
78 602 82265
411213 414 821
111 689 130 424
522 902 545245
205 751 279 300
8854 6330
6915 3076
27727 13 098
249 247 304 404
48617 50134
179 468 103 498
3373 34
2990 6984
185 743 189115
18 495 17 051
438 686 366 816
687 933 671220
1210 835 1216 465

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania

finansowego zalgczone na stronach od 10 do 92 stanowig jego integralng czgsc.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku

(w tysigcach PLN)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

za rok zakoriczony 31 grudnia 2012 roku

Rok zakoriczony Rok zakoriczony
Noty 37 grudnia 2012 31 grudnio 2011
reku roku
Przeplywy Srodkéw pienigznych z dzialalnosci operacyjnej
Zysk brutto 43 703 1362
Korekty o pozycje:
Amortyzacia 10.7 1224 889
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych 16 (3 372) (12 886)
Platnogci w formie akcji wlasnych 24 1931 2769
Zmiana stanu naleznosci (14 043) (6 183)
Zmiana stanu zapas6w i gruntéw przeznaczonych pod zabudowg zaklasyfikowanych do
aktywow trwatych 45 558 (57 578)
Zmiana stanu zobowigzan z wyjatkiem kredytdw, pozyczek, obligacji oraz zobowigzan z
tytutu leasingu finansowego 7583 4643
Przychody z tytuly odsetek (4272) (5 116)
Koszty z tytulu odsetek 17 667 11344
Odpisy aktualizujace  warto§¢  gruntéw  przeznaczonych pod  zabudowe
zaklasyfikowanych do aktywéw trwatych oraz odpisy aktualizujgce wartoéé zapaséw do
mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto 13 499 5000
(Zyski)/Straty z tytulu réznic kursowych (757) 2486
Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych oraz zaliczek otrzymanych od klientéw (5 836) 167 413
Zmiana stanu rezerw 1104 4216
Podatek dochodowy zaplacony (8 180) (5 635)
Zysk ze sprzedazy rzeczowych aktywéw trwalych (55) -
Pozostale 7 (327)
Przeplywy pieni¢ine netto z dzialalnosci operacyjnej 95 761 112 397
Przeplywy Srodkéw pienigznych z dzialalnofci inwestycyjuej
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i warto$ci niematerialnych (714) (1 489)
Wpltywy z tytutu sprzedazy rzeczowych aktywow trwalych 137 -
Nabycie jednostek zaleznych oraz wspolkontrolowanych po potraceniu przejetych
$rodkdw pieni¢znych 18 (10 039) (8 907)
Plainedci z tytutu nabycia jednostek stowarzyszonych 18 - {173}
Platnosci z tytutu nabycia wierzytelnosci z tytulu pozyczek 18 - (1 500)
Wplywy z tytuhu zbycia udzialéw w jednostkach zaleznych netto, tj. z uwzglednieniem
$rodkéw pienigznych przekazanych w ramach jednostek zaleznych 692
Platnosci z tytulu kosztébw poniesionych w zwigzku z nieruchomogciami
inwestycyjnymi w budowic (13571) -
Udzielenie pozyczek jednostkom stowarzyszonym i wspéikontrolowanym 409) (49 223)
Splaty pozyczek udzielonych jednostkom wspotkontrolowanym 160 4141
Qdsetki otrzymane 3824 3978
Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci inwestycyjnej (19 980) (53 173)
Przeplywy Sredkéw pienieznych z dzialalnosci finansowej
Wplywy z tytulu emisji akcji 55 -
Splata zobowigzan z tytulu leasingu finansowego (643} 2571)
Wplywy z tytutu zaciagnigeia kredyiéw i pozyczek 205 387 252 857
Wplywy 2 tytutu emisji obligacji 30 000 40 000
Wplywy z tytutu emisji weksli - 1700
Splata kredytéw i pozyczek (250 162) (316 552)
Prowizje zaptacone za uzyskanie finansowania (1 607) (2 078)
Dywidendy wyplacone akcjonariuszom 13 (30 953) (18 017)
Dywidendy wyplacone na rzecz udziatowcdw niekontrolujgcych - (5 900}
Ptatnosci za nabycie udzialéw niekontrolujgcych {4 544) -
Qdsetki zaptacone (27 635) (70 941)
Zaplata kaucji bankowsj stanowiacej zabezpieczenie splaty kredytu (1641) (765)
Zwrot kaucji bankowej stanowiacej zabezpieczenie splaty kredytu 2308 2029
Przeplywy pieni¢zne netfo z dziatalno$ci finansowej (79 435) (120 238)
Zwigkszenie/(zmnigjszenie) stanu frodkéw pienigznych i ich ekwiwalentdw netto (3 654) (61014)
Réznice kursowe netto - .
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczgtek okresu 22 123 336 184 350
Srodki pienigzne j ich ekwiwalenty na koniec okresu, w tym: 22 119 682 123 336
o ograniczonej mozliwosci dysponowania 22 17 966 33 057

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do skensolidowanego sprawozdania

finansowego zalgczone na stronach od 10 do 92 owig jego integralng czgsé.
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GRUPA ROBYG S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace
{w tysigcach PLN)

ZASADY (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI ORAZ DODATKOWE
NOTY OBJASNIAJACE

1. INFORMACJE OGOLNE

1.1, Informacje dotyczace Spolki

Grupe Kapitatlows ROBYG S.A. (,,Grupa™) tworzy ROBYG S.A. (,,Spotka™) i jej spolki zalezne
wymienione w Nocie 1.2 ponizej.

Grupa powstata w kwietniu 2008 roku w wyniku reorganizacji obejmujgcej wniesienie aportem kilku
podmiotéw do spétki ROBYG S.A., jak réwniez poprzez nabycie lub utworzenie niektdrych podmiotow

przez ROBYG S.A. Szczegolowe informacje dotyczace tego procesu zostaty opisane w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy ROBYG S.A. za rok zakciczony 31 grudnia 2008

roku.

Grupa obecnie prowadzi dziatalno$é gléwnie w branzy deweloperskiej i zajmuje sie budows oraz
sprzedazg nieruchomosdci mieszkaniowych.

Podstawowe informacje 0o ROBYG S.A. sg nastepujace:
¢« ROBYG S.A. ma siedzibe w Polsce, w Warszawie (01-793)}, przy ul. Rydygiera 15.
s ROBYG S.A. zostala zalozona na podstawie statutu z dnia 14 marca 2007 roku,

¢ ROBYG S.A. zostala wpisana do rejestru przedsigbiorcow prowadzonege przez Sgd Rejonowy,
XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000280398,

s ROBYG S.A. nadano numer statystyczny REGON 140900353,

1.2 Sklad Grupy

Szczegélowe informacje na temat podmiotéw wchodzacych w sklad Grupy (facznie ze spolkami
wspotkontrolowanymi i stowarzyszonymi) na dzien 31 grudnia 2012 roku i 31 grudnia 2011 roku

przedstawia ponizsza tabela:

Udzial procentowy  Udzial procentowy
Grupy w kapitale  Grupy w kapitale
N, Sk Jodd ; : zakiadewym zakiadowym
azwa sp Sledziba Zakres dzinlalnosci podmiotu na dzied  podmiot na dzied
3 grudnia 2012 31 gradnia 2011
roku roku
ul. Rydygiera 15 Dziatalnaéé holdingowa i
ROBYG S5.A. 01-793 Warszawa, Polska finansowa. n/d n/d
ROBYG Development 1 . .
Spoika z ograniczona ul, Rydygiera 15 Dzmlalnoéé. dewe!operska i
odpowiedzialnoscig Sp. k. sprzedaz mieszkan we 100,00 % (1) 100,00 %
. 01-793 Warszawa, Polska .
(poprzednio: ROBYG wiasnym imieniu.
Development Sp. z 6.0.)
hmars BT o
ROBYG Park Sp. zo.0. 01-793 Warszawa, Polska p mieszk 100,60 % 100,00 %
wiasnym imientu.
ul, Rydvgiera 15 Dzw;‘:]n.o:f de\;el'olaverska i ) )
ROBYG Morena Sp. z .0 01-793 Warszawa, Polska SPrECdaziiniCSZaniwe 100,00 % 100,00 %
wiasnym imieniu.
TR G G A ul. Rydvgiera 15 Dziatalnosé deweloperska i
ity Apartments . ¥ . P N
Sp.zo.0. 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz I.m.;'SZI.(an e 1500% 75,00%
wiasnym imieniu.
. | Rydveiera 15 Dzialalnoté deweloperska i
ROBYG Marina Tover ul. Ryadyg sprzedaz mieszkan we 100,00 % 100,00 %

Sp.zo.o.

01-793 Warszawa, Polska

wiasnym imieniu.
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GRUPA ROBYG S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoniczony 31 grudnia 2012 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce

(w tysigcach PLN)
Utdzial procentowy  Udziaf procentowy
Grupy w kapitale  Grupy w kapitale
. oy . . . akladowym zaktadowym
Nuazgwa spolki Siedziba Zakres dziatalnosci podmiofu na duert  podmiotu na dulen
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
roku roku
I;}?Ei(j %spieﬁ‘e Eimyall 5l TR 15 Dzialalnos¢ dew sloperska i
.20.0. 3p. k. . . , o .
(poprzednio: ROBYG 01-793 Warszawa, Polska f«?{?sidﬁ ?::]?:ﬁ:n . 160,90/2%I(2) 2000
Wilanow H $p. z 0.0.) Y :
ROBYG Development 1 :
-~ ul. Ryd: giera L5 . . .
Sp. z 0.0. {poprzednio: 01-793 Warszawa, Polska Dziatatnos¢ holdingowa. 100,60 % 100,00 %
ROBYG Sp. zo.0.)
Organizowanie procesu
ROBYG Marketing ul. Rydygiera 15 sprzedazy mieszkan
i Sprzedaz Sp. 2.0. 0. 01.793 Warszawa, Polska  zbudowanych przez spoiki 100,00 % 100,00 %
Grupy.
. . Dziatalnost deweloperska i
ROBYG Jabloniowa ul. Rydygiera 15 ) ]
Sp.zo.0. 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz mieszkad we IBODLSH 100,00 %
wlasnym imienil.
ROBYG Zarzadzanie ul. Rydygiera i5 Zarzgdzanie projektami i ushugi
Sp.zo.0 01-793 Warszawa, Polska pomocnicze. 100,00 % 100,00 %
ROBYG Construction ul. Rydygiera 15 . ; .
$p.20.0. 01-793 Warszawa, Polska Dzialalno$¢ budowiana. 100,00 % (20) 100,00 %
ROBYG Construction ul. Rydygiera 15 . ;
Poland Sp. z 0.0 (1-793 Warszawa, Polska Dziatalnos¢ holdingowa. 100,00% (14} n/d
. Dziatalno$¢ deweloperska i
ROBYG Kameralna Sp. z ul. Rydvgiera 15 . !
0.0. 01-793 Warszawa, Polska  SPr2edaZ mieszkai we 100,00 % 100,00 %
wiasnym imieniu.
o Ustugi zwigzane 2
L. . ul. Rydygiera 15 h
P-Administracja Sp. z 0.0. 01-793 Warszawa, Polska ﬁ?:—jg;gﬂzgéiamj 100,00 % (3) 100,00 %
. . Dzialalnosé dew zloperska t
ROBYG Jabtoniowa 2 ul. Rvdygiera 15 . .
Sp.zo.0. 01-793 Warszawad, Polska iﬁ;iiﬁ Té?:ﬁ]:fn we LRI L) TR
. . Dziatalnos¢ dewzloperska i
ROBYG City ul. Rydygiera 15 N ) o o
Apartments 2 Sp. z 0.0. 01-793 Warszawa, Polska m;enia; rlnr;?:?::ﬂ we 75,00 % (3) ISDR
. Drziatalnos¢ deweloperska i
ROBYG Development 2 ul. Rydygiera 15 " .
Sp.zo.0. 01-793 Warszawa, Polska fﬁ;zs?ga; T};?:ill(:" s 100,00 % (6} 100,00 %
ROBYG Osiedie Zdrova | ul. Rydygiera 15 . . .
Sp. 2 0.0. 01-793 Warszava, Polska Dziatalnos¢ holdingowa. 100,00 % (13) nfd
. . Dziatalnos¢ deweloperska i
ROBYG Osiedle Zdrowa 2 ul. Rvdygiera 15 .
$p. 7 0.0. 0§-793 Warszawa, Polska i‘,’tf;d‘ﬁ :“n‘]f:ﬁ‘:"‘ we 100,00 % (7) 85,00%
Dzialalno$¢ deweloperska,
Wilanéw Office Center ul, Rydygiera 15 zarzadzanie i sprzedaz s °
Sp.zo.. 01-793 Warszawa, Polska powierzchni bivrowych i S10GKs S1001%
komercyjnych
ROBYG Business Park ul. Rydygiera 15 . ]
8p. 2 0.0. 01-793 Warszawa, Polska Dziatalnos¢ holdingowa. 100,00% (15) n/d
ROBYG Ogrod Jelenki ul. Rvdygiera 15 . ; —
Sp. zo.e. 01-793 Warszawa, Poiska Driatalnos¢ holdingov.a. 50,00 % (8) 50,00 %
\ . Dziatalnosé deweloperska i
ROBYG Osiedle ul. Rydygiera 15 A s s g
Kameralne Sp. z 0.0. 01-793 Warszawa, Polska :a;z:nia:] T:ﬁ:ﬁl::“ - 50,00 % () 50,00 %
X Dziatalnos¢ devweloperska i
ul. Rydygiera 15 :
FORT Property Sp. z 0.0. 01-793 Warszawa, Polska iﬂl;?sari rll;!llfl::rzll](jf\ we 51,00 % (10) 49,00 %
. g Dzialalnosé deweloperska i
ROBYG Young City ul. Rydygiera 15 ’ .
Sp.zo.0. 01-793 Warszawa, Polska i’;‘:;ia; T:}?:il:jn we 51.00% (11) n/d
T ul. Rydygiera 15 Dzialalnodé deweloperska i
Jagodne Estates Sp. z 0.0. 01-793 Warszawa, Polska iﬁrﬁz;(iﬁ l::r:?:ﬁli(:n we 100,00 % 100,00 %
Buforovsa Sp. 2.0.0. ul. Rydygiera 15 Dzialalno$¢ deweloperska i 100,00 % (12) 100,00 %

01-793 Warszawa, Polska

sprzedaz mieszkan we
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GRUPA ROBYG S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

(w tysiacach PLN)
Udgicd procentowy  Udzal procentowy
Grupy w kapitale  Grupy w kapitale
Nazwa spotki Siedziba Zakres deiatalnosei zakladowyim zakiadowym

podmiotu na dzieri  podmiotu na dzlen
31 grudnia 2012 31 grudnia 2611

roku roka
v lasnyim imieniu,
; : Dziataino$é dev: sloperska i

ROBYG Osiedle ul. Rydygiera 15 o o

- R sprzedaz mieszkan we 100,00% (16} n/d
Krélewskie Sp. z 0.0. 01-793 Warszawa, Polska wiasnym imieniu.
OVERKAM 7 QUBE
Sp. Z ograniczong ul, Rydygiera 15 . ,
odpowiedzialnodeia 01-793 Warszawa, Polska Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00% (17) n/d
SK.A
(s):'i%leM 7QUBE ol _7;;' &};‘gﬂe‘;: 1 s Defatainosc holdingowa. 100,00% (18) wd
v“:]Zika‘i’;;gﬁft‘f;)Sp- oo e i ]Psolska Dzialalnoét holdingorva. 100,00 % 100,00 %

(1) w drugim kwartale 2012 roku ROBYG Develapment Sp. z 0.0. zostala preekszia’cona w spotkg komandylowg pod firmg ROBYG Development |
Spéika z agraniczong odpowiedzialnoscig Spk.; ROBYG S.4. posiada w t¢f spiice 99,.9% udzigléw hezposrednio oraz 0,1% poirednio poprzez
ROBYG Develapment [ Sp. z 0.0

(2 wdrugim kwartaie 2012 roku Grupa nabyla od spdlki Polnord S.4. pozasiale 13% udzialdw w kapitale zakladowym ROBYG Wilandw i Sp. z 0.0,
(5zczegdly lef transakeji zostaly apisane w Nocie nr 18 do niniejszego skonsolidowanego sprawozdania jinansowegn). Po tej transakeji, ROBYG
S.A. bezposrednio posiada 99,9% udzialdw w kapitale zakiadowym ROBYG Witandw Il Sp. z 0.0, @ pozastale §,1% posiada posrednio przez
ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Sp. z 0.0.; w dniu | pazdziernika 2012 roku spélka ROBYG Wilanéw 1 Sp. z o.0. zostala przckszialcona w spdlkg
komandytowa pod firmg ROBYG Osiedle Zdrowa | Spéika z ograniczong odpowiedzialnosciq Sp.k.;

{3 ROBYG S5.A. posiada w tef spolce 17% udzialéw bezpofrednio oraz 83% posrednio poprzez ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0.;

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

(3} wudzial posredni poprzez ROBYG City Apartments Sp. z 0.0.;

(6) udzial posredni poprzez ROBYG Developmen: | spélka z ogremiczong odpowiedzialnosciq sp.k.;

{7) udzial pesredni poprzez ROBYG Osiedle Zdrowa | spoika z ograniczong odpowiedzialnosciq sp. k..

(8] jednastka wspdlkontrolowana przez Grupg § Wildetio Limited;

{9 jednostka wspéikontrolowana przez Grupg | Wildetio Limited; udzial pasredni poprzez ROBYG Ograd Jelonki Sp. 2 0.0.;

{10) na dzier 31 grudnia 2011 roku spolka byla jednostkq stowarzyszong z Grupg, a w pierwszynt lowartale 2012 roku Grupa przejgla kontrole nad
pozostalymi 5195 udzialow w tej spolce. W trzecim kwartale 2012 roku Grupa dokonala sprzedazy 49% udzialdw w tej spdice i utworzy.a wspdine
preedsigwzigeie wraz ze wspdinikiem - NCRE Investments Ltd. Szezegdlowe informacie dotyczqee tej transakcji zostaly opisane w Nocie nr 18 do
ninigjszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego:

(1) udzial posredni poprzez FORT Properly Sp. z 0.0; spolka zostala nabyta przez Grupg w drugim kwartale 2002 roku. W trzecim kwartale Grupa
zmienilo nazwe tej spdlki - poprzednia nozwa: GALT SPV 17Y Sp. 2 0.0. Szczegdlowe informacje dotyczgee tef Iransakcfi zostaly opisane w Nocie
nr 18 do niniejszege skonsalidowanego sprawozdania finansowego;

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

(13} spilka zatozona przez Grupe w drugim kwariale 2012 roku, z kapitalem zakladovym wynaszgcym 200 tys. PLN;

(14} spolka zatotona prez Grupg w trzecim kwartale 2012 roku, z kapitalem zakladowynt wyroszgeym 3 Ds. PLN;

(15} spolka zalozona przez Grupg w trzecim kwavtate 2012 roku, z kapitalem zokladowynt wyroszgeym 3 (ys. PLN;

(16) spolka zalozona przez Grupg w trzecim kwariale 2012 roku, z kapitatent zakladowym wynoszgoym S0 tys. PLE

(17} Grupa nabyla spotke w trzecin kwartale 2012 roku, z kapitaiem zaklodowym wynoszgcym 50 1. PLN;

(18} Grupa nabyla spbike w trzecim kwartale 2012 role, z kapitatem zakladowym wynoszgeym Suys. PLN;

(19) w dniu 1 patdziernika 2012 roku Grupa rozpoczgla postgpowanie likwidacyjne w stosunku do lege podmiotu;

(20) w trzecim kwartale 2012 roku spotka ROBYG S.A. dokonala sprzedazy 0,1% udsialéw w kapitale zakladowym spolki ROBYG Construction Sp. z
0.0 na rzecz spolki ROBYG Construction Poland Sp. z 0.0. Po tef transakgji, ROBYG S.A. bezposrednio posiada 99,9% udzialdw w kapiale
zakladowym spétki ROBYG Construction Sp. z 0.0. a pozostale 0,1% posiada posrednio poprzez ROBYG Construction Poland Sp. z o.0.

Na dzieti 31 grudnia 2012 roku oraz na dziefi 31 grudnia 2011 roku udziat w liczbie gloséw posiadanych
przez Grupg w spotkach zaleznych oraz wspétkontrolowanych odpowiada jej udzialowi w kapitale
zakladowym tych podmiotow.

W pierwszym kwartale 2012 roku Grupa nabyta dodatkowe 51% udziafow w spitce FORT Property Sp. z
0.0. i tym samym, przejeta 100% kontroli nad ta spotkg. W drugim kwartale 2012 roku Grupa przejgla
kontrole nad ROBYG Young City Sp. z 0.0. {poprzednig nazwg tej spotki bylo GALT SPV 17 Y Sp. z
0.0.). W dniu 24 wrzesnia 2012 roku Spétka sprzedata 49% udziatéw w spétce FORT Property Sp. z 0.0.
na rzecz NCRE Investments Ltd. Jednoczesnie, Spétka podpisata umoweg wspélnego przedsigwzigeia ze
spotka NCRE Investments Ltd dotyczaca projektu Young City realizowanego przez spotke FORT
Property Sp. z 0.0. razem Z jej spotka zalezng (ROBYG Young City Sp. z 0.0.).

W dniu 27 czerwca 2012 roku Grupa przejgta kontrolg nad pozostatymi 15% udziatéw w kapitale
zaktadowym spotki ROBYG Osiedle Zdrowa 1 spoltka z ograniczong odpowiedzialnodcig Sp. k..
(poprzednia nazwa: ROBYG Wilanéw IT Sp. z 0.0.} poprzez zakup tych udziatéw od spotki POLNORD
S.A.
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GRUPA ROBYG S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoniczony 31 grudnia 2012 roku
Zasady (polityki} rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace
(w tysiacach PLN)

W trzecim kwartale 2012 roku Grupa przejela kontrolg nad OVERKAM 7 QUBE Sp. z c.0. i OVERKAM
7 QUBE Spdika z ograniczona odpowiedzialnoscia S.K.A. Szczegéty dotyczace tych transakcji zostaly
przedstawione w Nocie 18 do niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

ROBYG Development 1 spétka z ograniczonag odpowiedzialnoscia Sp. k., ROBYG Park Sp. z o.0,,
ROBYG Morena Sp. z 0.0.,, ROBYG City Apartments Sp. z o.0., ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0,
ROBYG Osiedle Zdrowa 1 spélka z ograniczong odpowiedzialnodcia Sp. k., Jagodno Estates Sp. z 0.0.,
Buforowa Sp. z 0.0., ROBYG Jabloniowa Sp. z 0.0., ROBYG Jabtoniowa 2 Sp. z 0.0., ROBYG City
Apartments 2 Sp. z 0.0,, ROBYG Development 2 Sp. z 0.0., ROBYG Osiedle Zdrowa 2 Sp. z 0.0,
ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0., ROBYG Kameralna Sp. z 0.0., ROBYG Ogrod 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. 53
wszystkie spotkami celowymi (,SPV™), zawigzanymi lub zakupionymi w celu realizacji projekiéw
deweloperskich w Polsce. Kazda spotka celowa zostata utworzona na potrzeby realizacji odrebnego
projektu deweloperskiego.

Wilanéw Office Center Sp. z 0.0. to spdlka celowa, ktora realizuje projekt deweloperski, w ramach
ktérego oferowane bedg lokale biurowe i komercyjne.

MZM Properties Sp. z o0.0. w likwidacji jest spoika holdingowa, ktdéra posiadata 100% udzialow w
kapitale zakladowym sp6tki ROBYG Park Sp. z 0.0. W dniu | paZdziernika 2012 roku Zgromadzenie
Wspolnikéw spétki MZM Properties Sp. z o.0. podjeto uchwatg dotyczacs rozwigzania spétki MZM
Properties 8p. z 0.0. ze wzgledu na osiggnigcie przez spotke wszystkich celéw handlowych, dla ktérych
zostala utworzona, oraz ze wzgledu na fakt, Ze nie wykonuje juz swojej dziatalnosci.

ROBYG Construction Poland Sp. z 0.0., ROBYG Osiedle Zdrowa | Sp. z 0.0., ROBYG Development 1
Sp. z 0.0. sg spotkami holdingowymi. OVERKAM 7 QUBE Sp. z ograniczong odpowiedzialnoécia
S.K.A., OVERKAM 7 QUBE S$p. z 0.0. i ROBYG Business Park Sp. z 0.0. zostaly nabyte, aby zosta¢
spotkami holdingowymi.

ROBYG Zarzadzanie Sp. z 0.0. jest spétka swiadczacqg ushugi zarzadzania projektami oraz inne ustugi
pomocnicze giéwnie na rzecz spétek celowych tworzageych Grupg ROBYG S.A. oraz innych podmiotow.
ROBYG Construction Sp. z 0.0. jest spotka §wiadczacy ustugi budowlane na rzecz spélek celowych
tworzacych Grupe ROBYG S.A.

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

P-Administracja Sp. z 0.0. zostala utworzona w celu zarzadzania i administrowania nieruchomosciami
wybudowanymi przez spéfki Grupy.

Wszystkie podmioty wchodzgce w sktad Grupy zostaly zawiazane na czas nieoznaczony.

2. SKEAD ZARZADU ROBYG S.A.
Na dzieti 31 grudnia 2012 roku oraz na dziefi 31 grudnia 2011 roku w skiad Zarzadu Spotki ROBYG S.A.
wchodzily nastgpujace osoby:

o Zbigniew Wojciech Okoniski — Prezes Zarzadu;

= Eyal Keltsh — Wiceprezes Zarzadu,

s Artur Ceglarz — Wiceprezes Zarzadu.
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3. ZATWIERDZENIE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w
dniu 13 marca 2013 roku.

4. ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE 1
SZACUNKACH

4.1, Profesjonalny osad

W procesie stosowania przez Grupe zasad (polityki) rachunkowoéci wobec zagadnien podanych ponizej,
najwielszy wplyw na wartosci wykazane w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym,
oprocz szacunkéw ksiggowych, miat profesjonalny osgd kierownictwa, dotyczgey ponizszych kwestii.
Klasyfikacja umdw leasingowych

Grupa dokonuje klasyfikacji leasingu jako operacyjnego lub finansowego w oparciu o oceneg, w jakim
zakresie ryzyko i korzysci z tytulu posiadania przedmiotu leasingu zostaly przeniesione z leasingodawcy
na leasingobiorce. Ocena ta opiera sie na tresci ekonomicznej kazdej umowy.

4.2, Szacunki i zalozenia

Ponizej oméwiono podstawowe zalozenia dotyczace przysziosci i inne kluczowe Zrédia niepewnosci
wystepujace na dziett bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczacej korekty wartodci
bilansowych aktywoéw i zobowigzan w nastgpnym roku finansowym.

Skiadnik aktywow z tytutu podatiu odroczonego

Grupa rozpoznaje sktadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego baznjac na zalozeniu, ze w przysztosci
zostanie osiagnigty zysk podatkowy pozwalajacy na jego wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych
wynikéw podatkowych w przysziodci mogloby spowodowaé, ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione,
Warto$é godziwa instrumentow finansowych

Warto§¢ godziwg instrumentdw finansowych, dla ktérych nie istnieje aktywny rynek wycenia sig
wykorzystujac odpowiednie techniki wyceny. Przy wyborze odpowiednich metod i zatozen Grupa kieruje
sig profesjonalnym osadem. Sposoby ustalenia wartoici godziwej poszczegélnych instrumentow
finansowych zostaly przedstawione w Nocie 32 niniejszego skonsclidowanego sprawozdania
finansowego.

Wartosé godziwa nieruchomosci inwestycyjnych

Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych podlega wycenie przez Zarzad Grupy w oparciu o
wyceny sporzadzone przez niezaleZnego rzeczoznawce przy zastosowaniu metody transakeji
porownywalnych (opartej o analize aktualnych cen wystepujgcych w podobnych transakcjach na rynku)
i/lub w oparciu © wyceny wewnetrzne.

Stawki amortyzacyjne

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej
uzytecznodci skladnikdw rzeczowych aktywdw trwalych oraz wartosci niematerialnych. Grupa corocznie
dokonuje weryfikacji przyjetych okreséw ekonomiczne] uzytecznosci na podstawie biezacych
szacunkow.

Podzial zobowigza# z tytutu pozyczek i kredytow na czesé diugo- i krdtkoterminowg

Harmonogramy spiat czedci kredytéw bankowych zaciagnietych przez Grupe powiazane sa z
planowanym harmonogramem zakoficzenia poszczegélnych faz projektu finansowanych z danego
kredytu, Tym samym podzialu zobowiagzan z tytutu tych kredytéw bankowych na czedé diugo- i
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krétkoterminows dokonuje si¢ w oparciu o planowany harmonogram zakoficzenia konkretnego etapu
projektu, z uwzglednieniem daty ostatecznej splaty kredytu, okreslonej w umowie. Zmiany w wyzej
wymienionych harmonogramach mogg skutkowad zmiang sposobu prezentacji tej pozycji w
sprawozdaniu z sytuacji finansowej.

Podzial gruntéw pod zabudowe na aktywa obrotowe i aktywa trwale

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

W zwiazku z powyzszym, Grupa dzieli posiadany zaséb gruntdéw na grunty zaklasyfikowane do aktywéw
trwatych (jezeli w okresie 2 lat od dnia bilansowego nie jest planowane rozpoczecie etapu budowy) oraz
grunty zaklasyfikowane do aktywéw obrotowych (jezeli w okresie do 2 lat od dnia bilansowego jest
planowane rozpoczgcie etapu budowy). Szezegotowe informacje dotyczace podzialu posiadanych przez
Grupe zasobow gruntéw opisane sa w Nocie 8.14 ninigjszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

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

Grupa przeprowadza testy na utratg wartosci rzeczowych aktywoéw trwatych i gruntdw pod zabudowe
zaklasyfikowanych do aktywdw trwalych w przypadku zaistnienia czynnikow wskazujacych na mozliwa
utrate wartosci. Testy na utratg wartodci firmy nabytej w drodze potgczed jednostek gospodarczych
przeprowadza si¢ na koniec kazdego roku obrotowego. Analize¢ mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy
netto zapasow w przypadku wyrobow gotowych (ukoficzonych lokali mieszkalnych) przeprowadza sie
poréwnujac ich warto$¢ ksiggowa z obecnymi rynkowymi cenami sprzedazy lokali dla danego ctapu
inwestycji realizowanej przez Grupg. Analizg mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto zapasow
w przypadku produkeji w toku (lokali mieszkalnych w trakcie budowy} przeprowadza si¢ poréwnujac
wartos¢ ksiggowa netto produkeji w toku powigkszona o oczekiwane koszty ukonczenia budowy lokali z
aktualnymi rynkowymi cenami sprzedazy ukonczonych lokali dla danego etapu inwestycji realizowanej
przez Grupg. W przypadku gruntéw (zaréwno tych zaklasyfikowanych do zapaséw, jak i tych
zaklasyfikowanych do aktywd6w trwalych) analize przeprowadza sie na podstawie wycen zewnetrznych
i wewngtrznych sporzadzonych dla tych gruntéw lub poprzez poréwnanie ich wartosci ksiggowych netto
do cen sprzedazy gruntéw w danej okolicy lub poprzez poréwnanie wartosci gruntu powiekszonego
o oczekiwane koszty budowy z oczekiwanymi cenami sprzedazy gotowych mieszkart w danej okolicy.
Testy na utratg wartoéci firmy wymagaja oszacowania wartoéci uzytkowej odrodka generujacego $rodki
pienigzne fub grupy osrodkéw generujacych srodki pienigzne, do ktérego przypisana jest wartosé firmy.
Szacunki wartosci uzytkowej przeprowadza si¢ w oparciu o ustalenie przyszlych przeptywow
pienigZznych generowanych przez dany odrodek { wymagaja one okreélenia stopy dyskontowej, w celu
obliczenia aktualnej wartosci tych przeplywow pienigznych. Na podstawie wyzej opisanych analiz,
kierownictwo Grupy ustala, czy sa podstawy do rozpoznania odpisow aktualizujacych wartoéé srodkow
trwalych, gruntow pod zabudowe zaklasyfikowanych do aktywow trwatych oraz wartosci firmy a takze
czy istnigja podstawy do obnizenia wartodci zapaséw do mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto,
Szczegétowe informacje dotyczace testu na utrate wartosei firmy opisane s3 w Nocie 17.1 niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Szczegétowe informacje dotyczace utworzonych odpiséw
aktualizujacych wartoéé gruntdw przeznaczonych pod zabudowg zaklasyfikowanych do aktywéw
trwatych oraz opisdw aktualizujacych warto$é zapaséw zostaty przedstawione w nocie 20 ninigjszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Rezerwy

Grupa utworzyta rezerwy dla wszystkich istotnych i majacych podstawy postepowan sgdowych
toczgcych si¢ z udziatem podmiotéw wehodzacych w sktad Grupy, uwzgledniajac potencjalne negatywne
skutki tych postgpowan dla podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy. Szczegotowe informacje dotyczace
utworzonych rezerw znajdujg si¢ w Nocie 26 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

5. PODSTAWA SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Ninigjsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu
historycznego, z wyjatkiem nieruchomosei inwestycyjnych wycenianych w wartoéci godziwej oraz
instrumentéw finansowych, wycenianych zgodnie z zasadami przedstawionymi w Notach od 8.10 do
8.12. a takze z wyjatkiem udziatow w jednostkach stowarzyszonych z Grupa, wycenianych przy
zastosowaniu metody praw wlasnosci (zgodnie z zasadami przedstawionymi w Nocie 8.1).

Ninigjsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w ztotych (,PLN™), a wszystkie
wartoécl, o ile nie wskazano inaczej, zaokraglane sg do tysiecy PLN,

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dzialalnosci gospodarczej przez spotki wchodzace w skiad Grupy w dajace] sie przewidzieé przyszitosci,
z wyjatkiem spétki MZM Properties Sp. z o.0. w likwidacji, wobec ktorej Grupa rozpoczeta procedure
likwidacyjng, ze skutkiem od dnia 1 pazdziernika 2012 roku. Na dzien zatwierdzenia niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzgd ROBYG S.A. nie stwierdza istnienia okolicznosci
wskazujacych na zagrozenie kontynuacji dzialalnosci przez jakakolwiek spotke wechodzaca w skiad
Grupy, z wyjatkiem spétki MZM Properties Sp. z 0.0. w likwidacji.

5.1. Oswiadczenie o zgodnosci

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,,MSSF™), w szczegdlnosei z MSSF zatwierdzonymi przez
Unig Europejska. Na dzien bilansowy, biorac pod uwage toczacy sig¢ w UE proces wprowadzania
standardéw MSSF oraz prowadzong przez Grupe dziatalnodé, w zakresie stosowanych przez Grupe zasad
rachunkowosci nie ma réznicy miedzy standardami MSSF stosowanymi przez Grupeg, a standardami
MSSF zatwierdzonymi przez UE.

MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Micdzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci (,RMSR™) oraz Komitet ds, Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczodci
Finansowej (,,KIMSF”),

Jednostki nalezagce do Grupy prowadza ksiegi rachunkowe zgodnie z zasadami rachunkowosci
okreslonymi przez Ustawe z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci (,,Ustawa o Rachunkowosci™)
wraz z pdéZniejszymi zmianami i wydanymi na jej podstawie przepisami (facznie: ,,Polskie Standardy
Rachunkowosci”). Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera korekty niezawarte
w ksiggach rachunkowych jednostek nalezacych do Grupy, wprowadzone w celu doprowadzenia danych
finansowych tych jednostek do zgodnosci z MSSF.

5.2. Waluta pomiaru i waluta sprawozdania finansowego

Zioty polski (PLN) jest waluta operacyjng Spotki i innych jednostek objetych niniejszym
skonsolidowanym  sprawozdaniem finansowym oraz waluta sprawozdawcza  niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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6.

ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI SPOWODOWANE NOWYMI
LUB ZMIENIONYMI STANDARDAMI I INTERPRETACJAMI

W biezacym okresic sprawozdawczym Grupa przyjeta nastepujgce nowe i zmienione regulacje MSSF
| interpretacje KIMSEF:

e Zmiana do MSR 12 Podatek dochodowy: Realizacja podatkowa aktywdw,

e Zmiana do MSSF | Zastosowanie Migdzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej po raz pierwszy. znaczqca hiperinflacja i usunigcie stalych dat dla stosujgeych
MSSF po raz pierwszy,

= Zmiany do MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji: Przeniesienie aktywéw

finansowych,

Przyjecie powyzszych nowych standardéw i zmian do standardéw nie mialo wplywu na sytuacje
finansowg 1 wyniki Grupy.

Grupa nie przyjefa zadnych innych standardéw, interpretac]i ani zmian, ktdre zostaty opublikowane, lecz
nie weszly jeszcze w zycie.

7.

NOWE LUB ZMIENIONE STANDARDY I INTERPRETACJE, KTORE
NIE WESZLY JESZCZE W ZYCIE

PoniZsze standardy i interpretacje zostaty opublikowane przez RMSR lub KIMSF, lecz jeszeze nie weszly
w Zycie:

Faza pierwsza standardu MSSF 9 Instrumenty Finansowe: Klasyfikacja | wycena — majaca
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sig dnia 1 stycznia 2015 roku Iub pdZniej — do
dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzona przez UE. W kolejnych
fazach Rada Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci zajmuje si¢ rachunkowoscia
zabezpieczen i utratg wartosci,

Zmiany do MSR 19 Swiadczenia pracownicze - majace zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2013 roku lub pdZniej,

Zmiany do MSR | Prezemtacjia sprowozdari finansowych: Prezentacia pozycji pozostatych
catkowitych dochodéw - majgce zastosowanie dia okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia
1 lipca 2012 roku lub pdZniej,

MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania finansowe — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej — w UE majacy zastosowanie najpdzniej
dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sig dnia | stycznia 2014 roku [ub péznej, Grupa zamierza
stosowac ten standard od 1 stycznia 2014 roku,

MSSF 11 Wspdlrne przedsiewzigeia — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych
si¢ dnia 1 stycznia 2013 roku lub pdzZniej — w UE majacy zastosowanie najpéiniej dla okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia | stycznia 2014 roku lub pdznej, Grupa zamierza stosowac ten
standard od 1 stycznia 2014 roku,

MSSF 12 Ujawnianie informacyi na temat udzialéw w innych jednostkach — majacy zastosowanie dla
okresow rocznych rozpoczynajacych sig dnia 1 stycznia 2013 roku lub pozniej— w UE majacy
zastosowanie najpozniej dla okresdéw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2014 roku lub
péznej, Grupa zamierza stosowaé ten standard od | stycznia 2014 roku,

Zmiany do MSSF 10, MSSF 11 i MSSF 12 Przepisy przejsciowe — majgce zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2013 roku lub pézZniej — do dnia zatwierdzenia
ninigjszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE,

MSSF 13 Wycena wedlug wartofci godziwej — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sig dnia 1 stycznia 2013 roku lub pézniej,
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« MBSR 27 Jednostkowe sprawozdania finansowe — majacy zastosowanie dla okresdw rozpoczynajacych
si¢ dnia 1 stycznia 2013 iub pozniej — w UE majgcy zastosowanie najpézniej dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sig dnia 1 stycznia 2014 roku lub péznej, Grupa zamierza stosowaé ten standard od
1 stycznia 2014 roku,

+ MBSR 28 Inwesiycje w jednostkach stowarzyszonych [ wspéine przedsigwzigcia ~ majacy zastosowanie
dla okreséw rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2013 lub pézniej — w UE majgcy zastosowanie
najpézaniej dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sig dnia 1 stycznia 2014 roku lub péznej, Grupa
zamierza stosowaé ten standard od 1 stycznia 2014 roku,

o KIMSF 20 Koszty usuwania nadkiadu w fazie produkcyjnej w kopalni odkrywkowej- majaca
zastosowanie dla okresdéw rocznych rozpoczynajacych sig dnia 1 stycznia 2013 roku lub pézniej,

« Zmiany do MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji: Kompensowanie aktywéw
Jinansowych i zobowigzan finamsowych - majgce zastosowanie dla okresow rocznych
rozpoczynajaeych sig dnia 1 stycznia 2013 roku lub pézniej,

» Zmiany do MSR 32 Instrumenty finansowe: prezentacja: Kompensowanie aktywéw finansowyeh
i zobowigzan finansowych - majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia
1 stycznia 2014 roku lub pézniej,

« Zmiany do MSSF | Zastosowanie Miedzynarodowych Standarddw Sprawozdawczosci Finansowej po
raz pierwszy: Pozyczki rzqdowe — majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
dnia 1 stycznia 2013 roku lub pozniej,

» Zmiany wynikajace z przegladu MSSF (opublikowane w maju 2012 roku) - majgce zastosowanie dla
okresow rocznych rozpoczynajacych sie dnia | stycznia 2013 roku lub p6Zniej — do dnia zatwierdzenia
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego niczatwierdzone przez UE,

+ Zmiany do MSSF 10, MSSF 12 oraz MSR 27 Jednostki inwestycyjne (opublikowane dnia
31 paidziernika 2012 roku) — majace zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia
1 stycznia 2014 roku — do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego niczatwierdzone przez UE.

Zarzad bada wptyw wprowadzenia powyzszych nowych standardéw, zmian istniejacych standardéw
i interpretacji na zasady rachunkowo$ci stosowane przez Grupe.

8. ISTOTNE ZASADY RACHUNKOWOSCI

8.1. Podstawa konsolidacji

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe ROBYG S.A. oraz
sprawozdania finansowe jej jednostek zaleznych sporzadzone za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012
roku, jak to opisano w Nocie 1 do niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych sporzadzane sa za ten sam okres sprawozdawczy co
sprawozdanie jednostki dominujacej, przy wykorzystaniu spojnych zasad rachunkowoséci, w oparciu
o jednolite zasady rachunkowosci zastosowane dla transakeji i zdarzefi gospodarczych o podobnym
charakterze. W celu eliminacji jakichkolwiek rozbieinoéci w stosowanych zasadach rachunkowosci
wprowadza sie korekty.

Wszystkie salda i transakcje pomigdzy jednostkami Grupy, w tym niezrealizowane zyski wynikajace
z transakcji w ramach Grupy, zostaty w catosci wyeliminowane. Niezrealizowane straty sa eliminowane,
chyba ze dowodza wystapienia utraty wartosci,

Udzial w jednostkach zaleznych

Jednostki zalezne podlegajg konsolidacji w okresie od dnia obj¢cia nad nimi kontroli przez Grupg,
aprzestaja by¢ konsolidowane od dnia ustania kontroli. Sprawowanie kontroli przez jednostke
dominujgca ma migjsce wtedy, gdy posiada ona bezposrednio lub posrednio, poprzez swoje jednostki
zalezne, wigcej niz polowe liczby gloséw w danej spdlee, chyba ze mozliwe jest do udowodnienia, Ze taka
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wiasnoéé nie stanowi o sprawowaniu kontroli. Sprawowanie kontroli ma miejsce réwniez wtedy, gdy
Spotka ma mozliwo$é kierowania polityka finansowa i operacyjng danej jednostki w celu osiagania
korzysci ekonomicznych z jej dziatalnosci.

Zmiany w udziale wlasno$ciowym jednostki dominujacej, ktére nie skutkuja utrata kontroli nad jednostka
zalezna s3 ujmowane jako transakcje kapitatowe. W takich przypadkach w celu odzwierciedlenia zmian
we wzglednych udziatach w jednostce zaleznej Grupa dokonuje korekty wartodci bilansowej udziatéw
kontrolujacych oraz udziatow niekontrolujgcych. Wszelkie réznice pomigdzy kwota korekty udziatow
niekontrolujacych a wartoscia godziwa kwoty zaplaconej lub oirzymanej odnoszone sa na kapitat wiasny
i przypisywane do wihadeicieli jednostki dominujgce;.

Udzial we wsp6inym przedsiewzigeiu

Grupa posiada udziat we wspdlnym przedsiewzigciu. Udziat Grupy we wspélnych przedsiewzieciach jest
ujmowany metodg konsolidacji proporcjonalnej, zgodnie z ktérg proporcjonalny udzial w aktywach,
zobowigzaniach, przychodach i kosztach wspdlnego przedsigwzigcia jest ujmowany, pozycja po pozycji,
tacznie z podobnymi pozycjami w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Sprawozdanie
finansowe jednostki stanowigce] wspdlne przedsigwzigcie sporzadzane jest za ten sam okres
sprawozdawczy co skonsclidowane sprawozdanie finansowe Grupy. Przed wigczeniem danych
finansowych wspdlnego przedsiewzigeia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego dokonuje si¢
odpowiednich korekt w celu doprowadzenia tych danych do zgodnoéci z MSSF stosowanymi przez
Grupe. Korekty sg dokonywane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy, aby
wyeliminowa¢ udzial Grupy w wewnatrzgrupowych saldach, transakcjach i niezrealizowanych zyskach
i stratach na tych transakcjach migdzy Grupa a jej wspédtkontrolowanym podmiotem. Straty z transakcji sg
rozpoznawane natychmiast, jezeli strata stanowi dowéd na zmniejszenie moziiwej do zrealizowania
wartosci netto aktywow obrotowych lub dowdd utraty wartosci. Wspdlne przedsiewziecie jest
konsolidowane proporcjonalnie do dnia, w ktérym Grupa traci nad nim wspotkontrole. W momencie
utraty wspdlkontroli, Grupa wycenia i rozpoznaje pozostata inwestycje w wartodci godziwej. Na moment
utraty  wspotkontroli, jakakolwiek rdznica pomiedzy  wartodcia  bilansowa  uprzednio
wspdtkontrolowanego podmiotu a wartodcia godziwg pozostate] inwestycji oraz przychodami ze zbycia
Jjest rozpoznawana w zysku lub stracie, W przypadku, gdy Grupa zachowuje istotny wptyw w odniesieniu
do uprzednio wspétkontrolowanego podmiotu, pozostata inwestycja w ten podmiot jest traktowana jako
inwestycja w jednostce stowarzyszongj,

Udzial w jednostkach stowarzyszonych

Udzialy w jednostkach stowarzyszonych wycenia si¢ przy zastosowaniu metody praw wiasnosci.
Jednostka stowarzyszona to jednostka, w tym takze podmiot nie posiadajacy osobowosci prawnej (jak na
przykiad spotka osobowa), na ktdrg inwestor wywiera istotny wptyw i ktdra nie jest jednostka zalezng ani
udzialem we wspélnym przedsiewzieciu. Podstawa dla wyceny inwestycji w jednostce stowarzyszonej
przy zastosowaniu metody praw wiasnosci sg sprawozdania finansowe danej jednostki stowarzyszonej.
Sprawozdania finansowe jednostek stowarzyszonych sporzadzane jest za ten sam okres sprawozdawczy,
co sprawozdania finansowe Grupy. W razie potrzeby dokonuje si¢ odpowiednich korekt w celu
doprowadzenia tych danych do zgodnosci z MSSF stosowanymi przez Grupg. Metoda praw wlasnosci to
metoda ksiegowa, w ktdrej inwestycja poczatkowo jest wykazywana wedtug kosztu nabycia, a nastgpnie
dokonuje sie¢ korekt w celu uwzglednienia zmian w udziale Grupy w aktywach netto jednostki
stowarzyszonej w okresie nastepujacym po nabyciu. Zysk lub strata Grupy uwzglednia udziat Grupy
w zysku lub stracie jednostki stowarzyszone;j.
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8.2, Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obeej

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski zloty sg przeliczane na zfote polskie przy
zastosowaniu kursu obowiazujgcego w dniu zawarcia transakeji.

Na dziefi bilansowy aktywa i zobowigzania pienigzne wyrazone w walutach innych niz polski zloty sg
przeliczane na zlote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowigzujacego na koniec okresu
sprawozdawczego $redniego kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Powstate
z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sa odpowiednio w pozycji przychodéw (kosztéw) finansowych
lub, w przypadkach okre§lonych zasadami (polityka) rachunkowodci, kapitalizowane w wartodci
aktywow. Aktywa i zobowiagzania niepienieine ujmowane wediug kosztu historycznego wyrazonego
w walucie obcej sg wykazywane po kursie historycznym z dnia transakcji. Aktywa i zobowiazania
niepienigzne ujmowane wedhig wartoéci godziwej wyrazonej w walucie obcej sg przeliczane po kursie
z dnia dokonania wyceny do wartosci godziwej.

Nastgpujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny bilansowsj:

31 grudzien 2012 roku 31 grudzien 2011 roku

usD 3,0996 34174

EUR 4,0882 44168
8.3. Rzeczowe aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwate wykazywane sa wedlug ceny nabycia/kosztu wytworzenia pomniejszonych
o umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartodci. Warto$¢ poczatkowa srodkéw trwalych
obejmuje ich cene nabycia powiekszona o wszystkie koszty bezposrednio zwiazane z zakupem
i przystosowaniem sktadnika majatiu do stanu zdatnego do uzywania. W sklad kosztu wchodzi réwniez
koszt wymiany czgéci sktadowych maszyn 1 urzadzeh w momencie jego poniesienia, jesli spetnione sg
kryteria rozpoznania. Dalsze koszty poniesione po dacie oddania srodka trwatego do uzywania, takie jak
koszty konserwacjl i napraw, obcigzaja skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow
w momencie ich poniesienia.

Srodki trwate w momencie ich nabycia zostaja podzielone na czesci sktadowe bedace pozycjami o istotnej
wartoéei, do ktérych mozna przyporzadkowaé odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czgécia
skladows sa réwniez koszty generalnych remontéw.

Dla pozostatych srodkéw trwatych, amortyzacja jest naliczana metodg liniowg przez szacowany okres
uzytkowania danego skladnika aktywdw, wynoszacy.

Typ Okres

Sprzet i pozostale aktywa (wickszos¢ skladnikow 210 lat
tej pozycii odnosi sig do budynkow biur sprzedazy

oraz biura administracji}

Pojazdy 5 lat

Wartoéé koncows, okres uzytkowania oraz metode amortyzacji skladnikoéw aktywow weryfikuje sie
corocznie, i w razie koniecznosci — koryguje z efektem od poczgtku wlaénie zakoniczonego okresu

sprawozdawczego.
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Dana pozycja rzeczowych aktywéw trwalych moze zostaé usunigta ze skonsolidowanego sprawozdania
z sytuacji finansowej po dokonaniu jej zbycia lub w przypadku, gdy nie sa spodziewane zadne
ekonomiczne korzysci wynikajace z dalszego uzytkowania takiego skfadnika aktywow. Wszelkie zyski
lub straty wynikajgce z usunigeia danego skladnika aktywdw ze skonsolidowanego sprawozdania
z sytuacji finansowej (obliczone jako rdznica pomiedzy ewentualnymi wplywami ze sprzedazy netto
a warto$cig bilansowg danej pozycji) s3 ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych
dochodéw w okresie, w ktérym dokonano takiego usuniecia.

Srodki trwate w budowie dotycza srodkéw trwatych bedacych w toku budowy lub montazu i sg
wykazywane wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia, pomnigjszonych o ewentualne odpisy z tytutu
utraty wartoéci. Srodki trwate w budowie nie podlegajg amortyzacji do czasu zakofczenia budowy
i przekazania srodka trwalego do uzywania.

8.4, Nieruchomosei inwestycyjne oraz nieruchomoéci inwestycyjne w budowie

8.4.1  Nieruchomosci inwestycyjne

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

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

Nieruchomosci inwestycyjne s3 usuwane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej
w przypadku ich zbycia lub w przypadku stalego wycofania danej nieruchomosci imwestycyjnej
z uzytkowania, gdy nie sg spodziewane zadne przyszie korzys$ci z jej sprzedazy. Wszelkie zyski [ub straty
wynikajace z usunigcia nieruchomosci inwestycyjnej ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacii
finansowej sg ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w tym okresie,
w ktdrym dokonano takiego usuniecia.

Przeniesienia aktywow do nieruchomosci inwestycyjnych dokonywane sg tylko wowczas, gdy nastepuje
zmiana sposobu ich uzytkowania w szczegdlnosci potwierdzona przez zakoficzenie uzytkowania
nieruchomoéci przez jej whasciciela lub oddanie nieruchomodci stronie trzeciej w leasing operacyjny.

Jezeli sktadnik aktywéw wykorzystywany przez wlasciciela - Grupe staje si¢ nieruchomoscia
inwestycyjna, Grupa stosuje zasady opisane w czgsci Rzeczowe aktywa trwale az do dnia zmiany sposobu
uzytkowania tej nieruchomoéci. W przypadku przeniesienia nieruchomosci z zapaséw do nieruchomoéci
inwestycyjnych, rdznica migdzy wartoscig godziwg nieruchomosci ustalong na dzien przeniesienia a jej
poprzednig wartodcig bilansows ujmowana jest w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych
dochodow.

Przeniesienia nieruchomodci inwestycyjnej do zapaséw lub gruntdw przeznaczonych pod zabudowe
zaklasyfikowanych do aktywow trwatych dokonywane sa tylko wowczas, gdy nastepuje zmiana sposobu
ich uzytkowania potwierdzona przez rozpoczgcie dostosowywania danej dziatki do budowy i sprzedazy
mieszkan.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnej do aktywdw wykorzystanych przez wiasciciela
lub do zapaséw lub gruntéw przeznaczonych pod zabudowe zaklasyfikowanych do aktywow trwalych,
domniemany koszt takiego sktadnika aktywdw, ktory zostanie przyjety dla celéw jego ujecia réwny
wartosci godziwej nieruchomosci ustalonej na dzieh zmiany sposobu jej uzytkowania,

Grunty, ktérych przyszle przeznaczenie pozostaje na dany dzien bilansowy nieokre§lone sa
klasyfikowane przez Grupe jako nieruchomoéci inwestycyjne.
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8.4.2  Nieruchomosci inwestycy/ne w budowie

Grupa dokonuje wyceny do warto$ci godziwej wytacznie tych nieruchomosci inwestycyjnych
w budowie, w przypadku ktérych wyeliminowano istotng cze$é ryzyka budowlanego. W innych
przypadkach, aktywa wykazywane sg wedlug nizszej z dwdch wartosci: kosztu wytwerzenia lub wartoéei
mozliwej do uzyskania.
W celu oceny, czy w przypadku danej nieruchomosci inwestycyjnej w budowie zostala wyeliminowana
istotna ¢zg$¢ ryzyka, Spotka przyjeta nastepujace kryteria:

= poziom zakontraktowania podwykonawcéw w viysokosei co najmniej 70%;

= uzyskanie pozwolenia na budowe;

* co najmniej 20% powierzchni najmu wynajeto najemcom (na podstawie podpisanych umoéw

najmu i listéw intencyjnych).

Warto$é godziwa nieruchomosdci inwestycyjnych w budowie okredla si¢ wedlug ich stanu na koniec
okresu sprawozdawczego. Wycen dokonuje sig przy zastosowaniu metody zyskéw rezydualnych albo
zdyskontowanych przeplywdéw pienigznych, w zaleznodci od tego, kiéra z tych metod podmiot
dokonujgcy wyceny uznat za wiasciwg. Kazda nieruchomoéé inwestycyjna w budowie podlega ocenie
indywidualnej.
Wartod¢ przyszhych aktywdw szacuje sig w oparciu o przewidywane przyszte zyski z inwestycji, przy
przyjeciu rynkowych stép zwrotu. Szacunkowa warto$é przysztych aktywéw obniza si¢ o pozostate
szacunkowe koszty ukonczenia nieruchomosei.
W przypadku inwestycji charakteryzujacych sie ponadprzecietnym przewidywanym ryzykiem
ukoriczenia (w ocenie podmiotu dokonujacego wyceny), wartoé¢ obniza si¢ rowniez o marze zysku
dewelopera z nieukoriczonych prac.

8.5. Warto$ci niematerialne

Wartodci niematerialne nabyte w oddzielnej transakcji lub wytworzone (jezeli speniaja kryteria
rozpoznania dla kosztdéw prac rozwojowych) wycenia si¢ przy poczatkowym ujeciu odpowiednio w cenie
nabycia lub koszcie wytworzenia. Cena nabycia wartoéci niematerialnych nabytych w transakeji
polaczenia jednostek pgospodarczych jest réowna ich wartodci godziwej na dziefi polaczenia,
Po poczatkowym ujgciu, wartosci niematerialne sa wykazywane w cenie nabycia lub koszcie
wytworzenia pomniejszonym o umorzenie i odpisy aktualizujgce z tytulu utraty wartofci. Nakiady
poniesione na warto$ci niematerialne wytworzone we wlasnym zakresie, z wyjatkiem aktywowanych
naktadéw poniesionych na prace rozwojowe, nie s3 aktywowane i s3 ujmowane w kosztach okresu,
w ktérym zostaty poniesione.

Grupa ustala, czy okres uzytkowania wartosci niematerialnych jest ograniczony czy nieokreglony.
Wartosci niematerialne o ograniczonym okresie uzytkowania sq amortyzowane przez ckres uzytkowania
oraz poddawane testom na utrate wartosci kazdorazowo, gdy istniejg przestanki wskazujace na utrate ich
wartodci. Okres 1 metoda amortyzacji wartosci niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania sa
weryfilkowane przynajmniej na koniec kazdego roku obrotowego. Zmiany w oczekiwanym okresie
wrytkowania lub oczekiwanym sposobie konsumowania korzyéci ekonomicznych pochodzacych
z danego skfadnika aktywéw sa ujmowane poprzez zmiang odpowiednio okresu lub metody amortyzacji,
i traktowane jak zmiany wartodci szacunkowych. Odpis amortyzacyjny skiadnikow wartosci
niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania ujmuje si¢ w skonsolidowanym sprawozdaniu
z catkowitych dochodéw w cigzar tej kategorii, ktéra odpowiada funkcji danego skladnika wartosci

niematerialnych.
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Warto$ci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz te, ktére nie sa uzytkowane, s3
corocznie poddawane weryfikacjii pod katem ewentualnej utraty wartodci, w odniesieniu do
poszczegolnych aktywéw lub na poziomie osrodka wypracowujacego érodki pienigzne.

Okresy uzytkowania 53 poddawane corocznej weryfikacji, a w razie potrzeby, kotygowane z efecktem od
poczatku wlasnie zakoficzonego okresu sprawozdawczego,

Zyski lub straty wynikajace z usunigcia wartosci niematerialnych ze skonsolidowanego sprawozdania
z catkowitych dochodéw sg wyceniane wediug roznicy pomiedzy wplywami ze sprzedazy netto
a wartoscig bilansowa danego skiadnika aktywoéw isg ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu
z catkowitych dochodéw w momencie ich usunigcia ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji
finansowej.

Podsumowanie zasad polityki stosowanych w odniesieniu do wartosci niematerialnych Grupy
przedstawia si¢ nastgpujgco:

Znak towarowy Oprogramov-anie
Okres uzytkowania Okreslony. Okreslony.
Wykorzystywana metoda | Przez 7 lat z wykorzystywaniem metody | Przez 2 lata z wykorzystywaniem metody
amortyzacji liniowej liniowej
Wewnglrznie wytworzone |Nabyty Nabyte
czy nabyte
Weryfikacja pod katem Coroczna ocena majaca na celu ustalenie | Coroczna ocena majgca na celu ustalenie czy
utraty wartosci czy wystgpity przestanki swiadczace o wystapity przestanki $wiadczgee o wystapieniu
wystgpieniu utraty wartosci. utraty wartosci.

8.6, Polaczenia jednostek gospodarczych i warto$¢ firmy

Wartos¢ firmy z tytutu przejgcia jednostki jest poczatkowo ujmowana wedtug ceny nabycia stanowigcej

kwote nadwyzki

e sumy:

(i) przekazanej zaplaty,

(ii} kwoty wszelkich niekontrolujacych udziatéw w jednostce przejmowanej oraz

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

udziatu w kapitale jednostki przejmowanej, nalezacego poprzednio do jednostki przejmujgcej.

» nad kwotg netto ustalong na dzien przejecia wartosci mozliwych do zidentyfikowania nabytych
aktywow i przejetych zobowigzan.

Jezeli tak okreslona cena nabycia jest nizsza od wartodci godziwe]j aktywdw netto nabywanej jednostki,

réznica uimowana jest w skonsolidowanym sprawoezdaniu z catkowitych dochoddow,

Po poczgtkowym ujeciu, warto$é firmy jest wykazywana wedlug ceny nabycia pomnigjszonej o wszelkie
skumulowane odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci. Test na utratg¢ wartosci przeprowadza sig raz
na rok lub czesciej, jesli wystapia ku temu przestanki. Wartos$é firmy nie podlega amortyzacji.

Na dzien przejecia nabyta wartos¢ firmy jest alokowana do kazdego z oérodkéw wypracowujacych srodki
pienigzne, ktdre moga skorzystaé z synergii polgczenia. Kazdy osrodek, lub zespdt osrodkéw, do ktdrego
zostala przypisana wartosé firmy:

« odpowiada najnizszemu poziomowi w Grupie, na ktérym warto$¢ firmy jest monitorowana na

wewnetrzne potrzeby zarzgdeze oraz
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s jest nie wigkszy niz jeden segment operacyjny okreslony zgodnie z MSSF & Segmenty operacyjne.

Odpis z tytutu utraty wartosci ustalany jest poprzez oszacowanie odzyskiwalnej wartosci osrodka
wypracowujacego srodki pienigzne, do ktorego zostata alokowana dana wartosé firmy. W przypadku, gdy
odzyskiwalna wartoi¢ osrodka wypracowujacego srodki pieniezne jest nizsza niz warto$é bilansowa,
ujety zostaje odpis z tytulu utraty wartosci. W przypadku, gdy wartosé firmy stanowi czeéé osrodka
wypracowujgcego srodki pienigzme i dokonana zostanie sprzedaz czesci dziatalno$ci w ramach tego
ofrodka, przy ustalaniu zyskéw lub strat ze sprzedazy takiej dziatalnosci warto$¢ firmy zwigzana ze
sprzedang dziatalnodcia zostaje wlaczona do jej wartosci bilansowej. W takich okolicznosciach sprzedana
warto$¢ firmy jest ustalana na podstawie wzglednej wartesci sprzedanej dziatalnosci i wartosci
zachowanej czedci osrodka wypracowujacego érodki pienigzne.

8.7, Leasing

Umowy leasingu finansowego, ktdre przenosza na Grupg zasadniczo cale ryzyko i korzysci wynikajace
z posiadania przedmiotu leasingu, s3 uyymowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
na dzien rozpoczecia leasingu wedtug nizszej z nastgpujacych dwoch wartodei: wartosei godziwej srodka
trwatego stanowiacego przedmiot leasingu lub wartodci biezacej minimalnych opfat leasingowych.
Oplaty leasingowe sa rozdzielane pomiedzy koszty finansowe i zmnigjszenie salda zobowigzania z tytutu
leasingu, w sposéb umozliwiajacy uzyskanie stalej stopy odsetek od pozostatego do splaty zobowiazania.
Koszty finansewe sa ujmowane bezposrednio w cigzar skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych
dochodéw.

Srodki trwale uzytkowane na mocy uméw leasingu finansowego sa amortyzowane przez krétszy z dwéch
okresow: szacowany okres uzytkowania $rodka trwalego lub okres leasingu. W przypadkach
uzasadnionej pewnosci uzyskania przez Grupg prawa wiasno$ci do zakofczenia okresu leasingu,
szacowanym okresem uzytkowania jest okres uZytecznoéci ekonomicznej danego skladnika aktywow;
w innych przypadkach, dany sktadnik aktywow jest amortyzowany przez krétszy z dwdch okreséw: okres
leasingu lub okres uzytecznosci ekonomicznej danego sktadnika aktywdw.

Umowy leasingu, w przypadku ktérych leasingodawca zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie
pozytki wynikajace z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane sg do uméw leasingu operacyjnego.
Opfaty leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego oraz pdZniejsze raty leasingowe ujmowane sa jako
koszty w skonsolidowanym sprawozdaniu z calkowitych dochodéw metodg liniows przez okres trwania
leasingu.

8.8. Utrata warto$ci niefinansowych aktywow trwalych

Na kazdy dziefi bilansowy Grupa ocenia, czy istnieja jakiekolwiek przestanki wskazujace na to, ze mogla
nastapi¢ utrata wartodci ktéregod ze skiadnikéw niefinansowych aktywoéw trwalych. W razie
stwierdzenia, e przesfanki takie zachodzg, lub w razie koniecznogci przeprowadzenia corocznego testu
sprawdzajacego, czy nastgpila utrata wartoéci, Grupa dokonuje oszacowania wartosci odzyskiwalnej
danego skladnika aktywow lub osrodka wypracowujgcego érodki pienigzne, do ktérego dany skladnik
aktywow nalezy,

Wartod¢ odzyskiwalna sktadnika aktywéw [ub odrodka wypracowujacego srodki pieniezne odpowiada
wartoéci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy tego skfadnika aktywéw lub odpowiednio osrodka
wypracowujacego Srodki pienigime, [ub jego wartodci uzytkowej, zaleznie od tego, ktéra z nich jest
wyzsza. Warto$¢ odzyskiwalng ustala sie dla poszczegélnych aktywow, chyba ze dany sktadnik aktywdéw
nie generuje samodzielnie wplywdw pienieznych, ktdre w wiekszodci sa niezalezne od tych, ktére sa
generowane przez inne aktywa lub grupy aktywow. Jesli wartoéé bilansowa skladnika aktywédw jest
wyzsza niz jego wartosé odzyskiwalna, ma miejsce utrata wartosci i dokonuje si¢ wowczas odpisu do
ustalonej wartosci odzyskiwalnej. Przy szacowaniu wartosci uzytkowej prognozowane przeplywy
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pienigzne sa dyskontowane do ich wartosci biezace] przy zastosowaniu stopy dyskontowej przed
uwzglednieniem skutkéw opodatkowania, ktéra odzwierciedla biezace rynkowe oszacowanie wartosci
pieniadza w czasie oraz ryzyko typowe dla danego skiadnika aktywéw. Odpisy aktualizujgce z tytutu
utraty wartosci sktadnikéw majatkowych uzywanych w dziatalnoéci kontynuowanej ujmuje sie w tych
kategoriach kosztow, ktore odpowiadaja funkeji sktadnika aktywow, w przypadku ktérego stwierdzono
utrate wartosci.

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy wystepujg przestanki wskazujace na to, ze odpis
aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci, ktéry byt ujety w okresach poprzednich w odniesieniu do danego
skladnika aktywéw jest zbedny, lub czy powinien zosta¢ zmnigjszony. Jezeli takie przestanki wystepuja,
Grupa szacuje warto$¢ odzyskiwalng tego skladnika aktywow. Poprzednio ujety odpis aktualizujacy
Ztytutu utraty wartosci ulega odwrécenin wtedy i tylko wtedy, gdy od czasu ujecia ostatniego odpisu
aktualizujgcego nastgpifa zmiana wartosci szacunkowych stosowanych do ustalenia wartodci
odzyskiwalnej danego skiadnika aktywéw. W takim przypadku, podwyzsza sie wartoéé bilansowg
sktadnika aktywow do wysokodei jego wartosci odzyskiwalnej. Podwyzszona kwota nie moze
przekroczy¢ wartosci bilansowej skladnika aktywdw, jaka zostalaby ustalona (po odjgciu umorzenia),
gdyby w ubiegtych latach w ogédle nie uj¢to odpisu aktualizujacego z tytutu utraty wartosci w odniesieniu
do tego skitadnika aktywow. Odwrécenie odpisu aktualizujgcego z tytulu utraty wartosci skdadnika
aktywdw ujmuje si¢ niczwlocznie jako przychéd. Po odwréceniu odpisu aktualizujacego, w kolejnych
okresach odpis amortyzacyjny dotyczacy danego skladnika jest korygowany w sposdb, ktéry pozwala
w ciggu pozostatego okresu uzytkowania tego skladnika aktywdw dokonywaé systematycznego
odpisania jego zweryfikowane] wartoéci bilansowej pomniejszonej o wartos¢ koficows.

8.9. Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewngtrznego s kapitalizowane jako cze$¢ kosztu wytworzenia srodkéw trwalych
i zapasow. Koszty finansowania zewnetrznego obejmuja odsetki i ujemne réznice kursowe (do wysokosci
odpowiadajace] korekcie kosztu odsetek) wynikajace z obstugi kredytéw zaciggnietych w celu
finansowania projektow deweloperskich realizowanych przez Grupe.

Dodatnie rézmice kursowe nie podlegaja kapitalizacji.

Kapitalizacji podlegaja tylko te koszty finansowania, ktére odnosza si¢ do faz inwestycji podlegajacych
aktywnym pracom deweloperskim (tj. pracom zwigzanym z uzyskiwaniem pozwaolen, stworzeniem
koncepcji architektonicznej lub urbanistycznej, projelktowaniem, itp.) lub budowlanym w okresie objetym
tymi pracami. W momencie zawieszenia lub zaprzestania prac deweloperskich lub budowlanych
w odniesieniu do danej fazy, koszty finansowania tej fazy sg odnoszone w cigzar skonsolidowanego
sprawozdania z catkowitych dochodéw za caty okres przerwy w pracach,

8.10. Aktiywa finansowe

Aktywa finansowe dzielone sa na nastepujace kategorie:

. Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosct,

. Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
. Pozyczki udzielone i naleznosci,

. Aktywa finansowe dostgpne do sprzedazy.

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnodci sg to aktywa finansowe niebedace
instrumentami pochodnymi, o okreslonych lub mozliwych do okreslenia platnosciach oraz ustalonym
terminie wymagalnodci, ktdre Grupa zamierza i ma mozliwos¢ utrzymac w posiadaniu do tego czasu, inne
niz:
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o wyznaczone przy poczatkowym ujeciu jako wyceniane w wartodci godziwej przez
wynik finansowy,

o wyznaczone jako dostgpne do sprzedazy oraz

o spetniajgce definicjg pozyczek i naleznogei.

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

Sktadnikiem aktywéw finansowych wycenianych w wartodci godziwej przez wynik finansowy jest
sktadnik speliajgcy jeden z ponizszych warunkéw:

a) Jest klasyfikowany jako przeznaczony do obrotu. Skladniki aktywow finansowych
kwalifikuje sie jako przeznaczone do obrotu, jesli sa:

° nabyte gtéwnie w celu sprzedazy w krotkim terminie,

- czedeig portfela okreslonych instrumentdw finansowych zarzadzanych
tacznie i co do ktdrych istnieje prawdopodobiefistwo uzyskania zysku
w krotkim terminie lub

# instrumentami pochodnymi, z wylaczeniem instrumentéw pochodnych
bedacych elementem rachunkowosci zabezpieczen oraz umdw gwarancji
finansowych,

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

Aktywa finansowe wyceniane w wartoéci godziwej przez wynik finansowy sa wyceniane w wartosci
godziwej uwzglgdniajac ich warto$¢ rynkowa na dzien bilansowy. Zmiany wartosci godziwej tych
instrumentéw finansowych ujmowane sa w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw
jako przychody lub koszty finansowe. Jezeli kontrakt zawiera jeden lub wigcej wbudowanych
instrumentéw pochodnych, caty kontrakt moze zosta¢ zakwalifikowany do kategorii aktywéw
finansowych wycenianych w wartodci godziwej przez wynik finansowy. Nie dotyczy to przypadkéw, gdy
wbudowany instrument pochodny nie wplywa istotnie na przeplywy pienigine z kontraktu lub
wydzielenie wbudowanych instrumentéw pochodnych jest wyraZnie zakazane, Aktywa finansowe mogg
by¢ przy pierwotnym ujeciu zakwalifikowane do kategorii wycenianych w wartosci godziwej przez
wynik finansowy, jezeli poniZsze kryteria sg spelnione: (i) taka kwalifikacja eliminuje lub znaczgco
obniza niespgjnos$¢ traktowania, gdy zardwno wycena jak i zasady rozpoznawania strat lub zyskéw
podlegaja innym regulacjom; lub (ii) aktywa sa czgécig grupy aktywow finansowych, ktdre sg zarzadzane
i oceniane w oparciu o wartod¢ godziwg, zgodnie z udokumentowang strategia zarzadzania ryzykiem; lub
(iii} aktywa finansowe zawieraja wbudowane instrumenty pochodne, ktore powinny by¢ oddzielnie
ujmowane. Na dzien 31 grudnia 2012 roku Zadne aktywa finansowe nie zostalty zakwalifikowane do
kategorii wycenianych w wartosci godziwe]j przez wynik finansowy (podobnie jak na dzieh 31 grudnia
2011 rokn).

Pozyczki udzielone i naleznosci to niezaliczane do instrumentéw pochodnych aktywa finansowe
o ustalonych lub mozliwych do ustalenia ptatnosciach, nienotowane na aktywnym rynku. Zalicza sie je do
aktywow obrotowych, o ile termin ich wymagainoici nie przekracza 12 miesigcy od dnia bilansowego.
Pozyczki udzielone i naleznodci o terminie wymagalnodci przekraczajacym 12 miesigcy od dnia
bilansowego zalicza sie do aktywéw trwatych.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy sa to aktywa finansowe niebedgce instrumentami pochodnymi,
ktére zostaly zaklasyfikowane jako dostgpne do sprzedazy lub nienalezace do zadnej z wczedniej
wymienionych trzech kategorii aktywdéw. Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy sg ujmowane wedtug
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wartosci godziwej, bez potracania kosztow transakcji sprzedazy, z uwzglednieniem wartosci rynkowej na
dzien bilansowy. W przypadku braku notowan gietdowych na aktywnym rynku i braku mozliwosci
wiarygodnego okreslenia ich wartosci godziwej metodami alternatywnymi, aktywa finansowe dostepne
do sprzedazy wyceniane sa w cenie nabycia skorygowanej o odpis z tytutu utraty wartoéci. Dodatnia
iujemng réznice pomiedzy wartoscia godziwa aktywéw dostepnych do sprzedazy (jesli istnieje cena
rynkowa ustalona na aktywnym rynku albo ktérych warto$¢ godziwa moze byé ustalona w inny
wiarygodny sposdb), a ich cena nabycia, po pomniejszeniu o podatek odroczony, ujmuje sie
w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochoddw (jako Inne catkowite dochody / (straty) netto
za okres). Spadek wartodci aktywow dostgpnych do sprzedazy spowodowany utrata wartodci ujmuje sie
w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw jako koszt finansowy.

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

Sktadnik aktywoéw finansowych =zostaje usunigty ze skonsolidowanege sprawozdania z sytuacji
finansowej, gdy Grupa traci kontrole nad prawami umownymi skladajacymi si¢ na dany instrument
finansowy, zazwyczaj ma to miejsce w przypadku sprzedazy instrumentu lub gdy wszystkie przeptywy
frodkéw pienigznych przypisane danemu instrumentowi przechodza na niezalezng strong trzecig.

8.11.  Utrata wartosci aktywow finansowych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istnieja obiektywne przestanki utraty wartosci skladnika
aktywoéw finansowych lub grupy aktywéw finansowych.

8.11.1 Aktywa ujmowane wedlug zamortyzowanego koszitu

Jezeli istniejg obiektywne przestanki na to, ze zostata poniesiona strata z tytulu utraty wartosci pozyczek
udzielonych 1 naleznosci wycenianych wedlug zamortyzowanego kosztu, to kwota odpisu
aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci réwna si¢ réinicy pomigdzy wartoscia bilansows skladnika
aktywow finansowych a wartoscia biezaca oszacowanych przysztych przeptywow pienieznych
(z wylaczeniem przyszlych strat z tytutu niesciggnigcia naleznoscei, ktdre nie zostaly jeszcze poniesione),
zdyskontowanych z zastosowaniem pierwotnej (tj. ustalonej przy poczatkowym ujeciu} efektywnej stopy
procentowej. Wartoé¢ bilansows sktadnika aktywéw obniza si¢ bezpodrednio lub poprzez rezerwe. Kwote
straty ujmuje sie¢ w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw.

Grupa ocenia najpierw, czy istnieja obiektywne przestanki utraty wartodci poszczegolnych skladnikéw
aktywow finansowych, ktére indywidualnie sg znaczace, a takze przestanki utraty wartosci aktywow
finansowych, ktére indywidualnie nic sa znaczace, Jezeli z przeprowadzonej analizy wynika, ze nie
istnieja obiektywne przestanki utraty wartoéci indywidualnie ocenianego skiadnika aktywdw
finansowych, niezaleznie od tego, czy jest on znaczacy, czy tez nie, to Grupa wiacza ten skladnik do grupy
aktywow finansowych o podobnej charakterystyce ryzyka kredytowego i facznie ocenia pod katem utraty
wartosci, Aktywa, ktore indywidualnie sa oceniane pod katern utraty wartodci i dla ktérych ujeto odpis
aktualizujacy z tytutu utraty wartodci [ub uznano, ze dotychczasowy odpis nie ulegnie zmianie, nie sg
brane pod uwage przy tacznej ocenie grupy aktywow pod katem utraty wartosel.

Jezeli w nastgpnym okresie odpis z tytulu utraty wartosci zmniejszyl sie, a zmniejszenie to mozna
w obiektywny sposéb powigzaé ze zdarzeniem nastgpujacym po ujeciu odpisu, to uprzednio ujety odpis
odwraca sig. PoZniejsze odwrécenie odpisu aktualizujacego z tytutu utraty wartosci ujmuje sie
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w skonsolidowanym sprawozdaniu z calkowitych dochodéw w zakresie, w jakim na dziet odwrécenia
wartoé¢ bilansowa sktadnika aktywow nie przewyzsza jego zamortyzowanego Kosztu.

8.11.2 Akiywa finansowe wykazywane wedlug kosztu

Jezeli wystepuja obicktywne przestanki, ze nastgpilta utrata wartosci nienotowanego instrumentu
kapitatowego, ktéry nie jest wykazywany wedlug wartodci godziwej, gdyz jego wartodci godziwe] nie
mozna wiarygodnie ustali€, albo instrumentu pochodnego, ktdry jest powigzany i musi zostaé rozliczony
poprzez dostawg takiego nienotowanego instrumentu kapitalowego, to kwote odpisu z tytutu utraty
wartoéci ustala si¢ jako réznice pomiedzy wartoscia bilansows skiadnika aktywéw finansowych oraz
wartoScig biezacy oszacowanych przyszlych przeptywow pienigznych zdyskontowanych przy
zastosowaniu biezacej rynkowej stopy zwrotu dia podobnych aktywéw finansowych.

8.11.3 Aktywa finansowe dostepne do spriedaly

Jezeli wystgpuja obiektywne przestanki, ze nastapita utrata wartodei skladnika aktywow finansowych
dostepnego do sprzedazy, to kwota stanowigca roznice pomigedzy ceng nabycia tego sktadnika aktywow
(pomniejszona o wszelkie sptaty kapitatu i — w przypadku aktywdw finansowych wycenianych wedhug
zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody efektywnej stopy procentowej — amortyzacje) i jego
biezgcg wartodcia godziwa, pomniejszong o wszelkie odpisy z tytutu utraty wartosci tego skiadnika
uprzednio ujete w zysku lub stracie w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw, zostaje
wyksiggowana z kapitatu wlasnego i przeniesiona do zysku lub straty w skonsolidowanym sprawozdaniu
z catkowitych dochodéw. Nie mozna ujmowaé w zysku lub stracie w skonsolidowanym sprawozdaniu
z calkowitych dochodéw odwrécenia odpisu z tytulu utraty wartosci instrumentow Kapitatowych
kwalifikowanych jako dostepne do sprzedazy. Jezeli w nastepnym okresie wartos$é godziwa instrumentu
diuznego dostgpnego do sprzedazy wzroénie, a wzrost ten moze byé obiektywnie faczony ze zdarzeniem
nastepujacym po ujeciu odpisu z tytutu utraty wartoci w zysku lub stracie w skonsolidowanym
sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw, to kwote odwracanego odpisu ujmuje sie w zysku lub stracie
w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochoddw.

8.12, Pochodne instrumenty finansowe i zabezpieczenia

Pochodne instrumenty finansowe, z ktorych korzysta Grupa w celu zabezpieczenia si¢ przed ryzykiem
zwigzanym ze zmianami stép procentowych i kurséw wymiany walut, to przede wszystkim kontrakty na
zamiang stop procentowych (swapy procentowe). Tego rodzaju pochodne instrumenty finansowe s3
wyceniane do warto$ci godziwej. Instrumenty pochodne wykazuje sie jako aktywa, gdy ich wartos¢ jest
dodatnia, i jako zobowigzania - gdy ich warto$¢ jest ujemna.

Zyski i straty z tytulu zmian wartodci godziwej instrumentéw pochodnych, kidre nie spehiaja zasad
rachunkowoséci zabezpieczen sg bezposrednio odnoszone na wynik finansowy netto roku obrotowego.
Warto§¢ godziwa kontraktéw na zamiane stdp procentowych jest ustalana poprzez odniesienie do
wartoéci rynkowej podobnych instrumentéw,

Grupa nie posiada instrumentéw pochodnych spetniajacych zasady rachunkowoséci zabezpieczen.

W przypadku instrumentéw pochodnych, ktére nie spelniajg zasad rachunkowosci zabezpieczen,
wszelkie zyski i straty z tytulu zmian wartosci godziwej zostaly odniesione na wynik finansowy netto za
dany okres.

Na 31 grudnia 2012 roku ani na 31 grudnia 2011 roku Grupa nie posiadata zadnych instrumentéw
pochodnych.

8.13. Zapasy

Zapasy sa wyceniane wedtug nizszej z dwoch wartodcei: ceny nabycia’kosztu wytworzenia | mozliwej do
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uzyskania ceny sprzedaZy netto.

Mozliwg do uzyskania ceng sprzedazy netto jest szacowana cena sprzedazy dokonywanej w toku zwyklej
dziatalnosci gospodarczej, pomniejszona o koszty wykonczenia i szacowane koszty niezbedne do
doprowadzenia sprzedazy do skutku.

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

- grunty i zwigzane z nimi koszty,

- infrastruktura,

- ushugi doradcze zwiazane z budowg i nabyciem (kapitalizacja tych koszow nastepuje od

momentu podjecia decyzji o realizacji projektu),
- koszty budowy,
- koszty zarzadzania projektem,
koszty ustug architektonicznych i projektowych

Zapasy obejmuja réwniez skapitalizowane koszty finansowania (szczegdly dotyczace kapitalizacji
kosztéw finansowania zostaly opisane w Nocie 8.9 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego).
Cykl operacyjny projektu deweloperskiego rozpoczyna si¢ od prac projektowych, poprzez uzyskanie
wszelkich niezbednych zezwolen, budowe, a koniczy sprzedaza mieszkan,
8.14. Grunty przeznaczone pod zabudowg zaklasyfikowane do aktywow trwalych
Grupa dzieli grunty przeznaczone pod zabudowe na aktywa obrotowe i aktywa trwate, Podziat oparty jest
o szacowang dlugosé cyklu operacyjnego. Grupa szacuje dugosé cyklu operacyjnego na okoto 4 lata.
Cykl operacyjny podzielony jest na dwa etapy: (i) etap przygotowawczy przed rozpoczgeiem budowy,
trwajacy okoto 2 lat (uzyskanie niezbednych pozwolefi, decyzji srodowiskowych, pozwoleft na budowe,
sporzadzenie projektu) oraz (ii) etap budowy, trwajgcy réwniez okolo 2 lat.
W zwiazku z powyzszym, Grupa dzieli posiadany zasob gruntéw na grunty zaklasyfikowane do aktywow
trwatych (jezeli w okresie 2 lat od dnia bilansowego nie jest planowane rozpoczecie etapu budowy) oraz
grunty zaklasyfikowane do aktywéw obrotowych (jezeli w okresie do 2 lat od dnia bilansowego jest
planowane rozpoczecie etapu budowy).
Grunty przeznaczone pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywow trwatych sg wykazywane w ramach
aktywow trwatych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, zas grunty przeznaczone pod
zabudowe zaklasyfikowane do aktywow obrotowych wykazywane sa w aktywach obrotowych
w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w ramach zapasow.
Grunty przeznaczone pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywdw trwatych wyceniane sa wedtug kosztu
historycznego pomniejszonego o odpisy z tytutu trwalej utraty wartoéci. Grupa przeprowadza test na
utrate wartoséci raz do roku, chyba ze wystepuja przestanki wskazujace na utrate wartoécei, w ktdrym to
przypadku test przeprowadzany jest w chwili wystapienia tych przestanek,

8.15. Naleznosci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug sa ujmowane i wykazywane wedlug kwot pierwotnie zafakturowanych,
z uwzglednieniem odpisu na niesciggalne naleznofcei.

W przypadku, gdy wplyw wartoéci pienigdza w czasie jest istotny, warto$¢ naleznosci jest ustalana
poprzez zdyskontowanie prognozowanych przyszlych przeplywéw pienigznych do wartosci biezacej.
Jezeli zastosowana zostata metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwigkszenie naleznodci w zwiazku
z uptywem czasu jest ujmowane jako przychody finansowe.
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8.16. Srodki pienigzne i ekwiwalenty srodkéw pienigZnych

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

Saldo érodkéw pienigznych 1 ich ekwiwalentow wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu
z przeptywow pienigznych sktada sie z okreslonych powyzej érodkéw pienigznych | ich ekwiwalentow,
pomniejszonych o niesptacone kredyty w rachunkach biezacych.

8.17. Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dluzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery diuzne sg ujmowane
wediug wartodci godziwej pomniejszonej o koszty transakcji zwigzane z uzyskaniem kredytu lub
pozyczki.

Po poczatkowym ujg¢ciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dluzne sa wyceniane wediug
zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;j.

Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia sig koszty zwiazane z uzyskaniem kredytu lub
pozyczki oraz dyskonta lub premie uzyskane w zwigzku z zobowigzaniem.

Przychody i koszty sg ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dechodéw z chwila
usunigcia zobowiazania ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, a takze w wyniku
rozliczenia metoda efektywnej stopy procentowe;.

Grupa dokonuje podzialu wykazywanych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
kredytéw oraz pozyczek na czesé diugo i krotkoterminows. Jako krétkoterminowe wykazywane sg te
pozyczki oraz kredyty (lub ich czeéci; wraz z naliczonymi a niezaplaconymi odsetkami od nich), ktérych
wymagalno$¢ przypada w okresie rownym lub krétszym niz 12 miesigcy od dnia bilansowego. Jako
dlugoterminowe prezentowane sa te pozyczki lub kredyty, ktérych wymagalno$é przypada w okresie
duzszym niz 12 miesigcy od dnia bilansowego.

8.18. Zobowigzania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale zobowiazania
Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug wykazywane sa w kwocie wymagajacej zaplaty.

Zobowiazania finansowe wyceniane w wartoéci godziwej przez wynik finansowy obejmuja zobowigzania
finansowe przeznaczone do obrotu oraz zobowigzania finansowe pierwotnie zakwalifikowane do
kategorii wycenianych do wartosci godziwej przez wynik finansowy. Zobowigzania finansowe sa
klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu, jezeli zostaty nabyte dla celéw sprzedazy w niedalekiej
przysztosci. Instrumenty pochodne, wlgczajac wydzielone instrumenty wbudowane, sg réwniez
klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu, chyba ze sa uznane za efektywne instrumenty
zabezpieczajace. Zobowiazania finansowe moga by¢ przy pierwotnym ujeciu zakwalifikowane do
kategorii wycenianych w wartoSci godziwej przez wynik finansowy, jezeli ponizsze kryteria sg spetnione:
(i) taka kwalifikacja eliminuje lub znaczaco obniza niespéjnosé traktowania, gdy zardwno wycena jak
i zasady rozpoznawania strat lub zyskéw podlegajag innym regulacjom; lub (ii) zobowiazania sa czescia
grupy zobowiazan finansowych, ktdre 33 zarzadzane i oceniane w oparciu o warto$¢ godziwa, zgodnie z
udokumentowana strategia zarzadzania ryzykiem; lub (iii) zobowiazania finansowe zawieraja
wbudowane instrumenty pochodne, ktére powinny byé oddzielnie ujmowane. Na dziet 31 grudnia 2012
roku, podobnie jak na dzien 31 grudnia 2011 roku zadne zobowigzania finansowe nie zostaly
zakwalifikowanie do kategorii wycenianych w wartodei godziwe] przez wynik finansowy.

Zobowiazania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy sa wyceniane
w wartodci godziwej, uwzgledniajgc ich wartosé rynkowa na dzien bilansowy bez uwzglednienia kosztow
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transakcji. Zmiany w wartofci godziwej tych instrumentéw sg ujmowane w skonsolidowanym
sprawozdaniu z catkowitych dochoddw jako koszty lub przychody finansowe.

Inne zobowigzania finansowe, nie bedace instrumentami finansowymi wycenianymi w wartoéci godziwej
przez wynik finansowy, sg wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej
stopy procentowe;.

Grupa wylgcza ze swojego skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej zobowigzanie
finansowe, gdy zobowigzanie wygasto — to znaczy, kiedy obowigzek okreélony w umowie zostat
wypetniony, umorzony lub wygast. Zastapienie dotychczasowego instrumentu diuznego przez instrument
o zasadniczo réznych warunkach dokonywane pomiedzy tymi samymi podmiotami Grupa ujmuje jako
wygasniecie pierwotnego zobowigzania finansowego i ujecie nowego zobowigzania finansowego,
Podobnie znaczace modyfikacje warunkéw umowy dotyczacej istniejacego zobowiazania finansowego
Grupa ujmuje jako wygasniecie pierwolnego i ujecie nowego zobowigzania finansowego. Powstajace
z tytulu zamiany réznice odno$nych wartodci bilansowych wykazuje sig w skonsolidowanym
sprawozdaniu z catkowitych dochodéw.

Pozostale zobowigzania niefinansowe obejmuja w szczegdlnosci zobowigzania wobec urzgdu
skarbowego z tytutu podatku od towaréw i ustug oraz zobowiazania z tytutu otrzymanych zaliczek, ktdre
beda rozliczone poprzez dostawe towardw, ustug lub srodkéw trwatych. Pozostale zobowigzania
niefinansowe ujmowane sa w kwocie wymagajacej zaplaty,

8.19. Rezerwy

Rezerwy tworzone sa wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejacy obowiazek {(prawny lub zwyczajowo
oczekiwany) wynikajacy ze zdarzenn przesziych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypelnienie tego
obowigzku spowoduje konieczno$é wypltywu korzy$ei ekonomicznych oraz mozna dokonaé
wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowiazania. Jezeli Grupa spodziewa sig, Zze koszty objete
rezerwg zostang zwrécone, na przyklad na mocy umowy ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest
ujmowany jako odrgbny skiadnik aktywow, ale tylko wtedy, gdy jest rzecza praktycznie pewnag, Ze zwrot
ten rzeczywiscie nastapi. Koszty dotyczace dane] rezerwy sa wykazane w skonsolidowanym
sprawozdaniu z catkowitych dochodéw po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

W przypadku, gdy wplyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielkos¢ rezerwy jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysziych przepltywoéw pienigznych do wartosci biezacej, przy
zastosowaniu stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pieniadza
w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym zobowiazaniem. Jezeli zastosowana zostala
metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwigkszenie rezerwy w zwiazku z uptywem czasu jest ujmowane
jako koszty finansowe.

8.20. Platnosci w formie akeji wlasnych

Koszt transakeji rozliczanych w instrumentach kapitatowych jest uymowany wraz z odpowiadajgcym mu
wzrostem wartoéci kapitalu wiasnego w okresie, w ktérym spetnione zostaly warunki dotyczace
efektywnosci/wynikéw, kohczacym sie w dniu, w ktorym okresleni pracownicy zdobeds pelne
uprawnienia do $wiadczen (,dzien nabycia praw™). Skumulowany koszt ujety z tytutu transakeji
rozliczanych w insttumentach Kapitalowych na kazdy dzien bilansowy do dnia nabycia praw
odzwierciedla stopief uptywu okresu nabywania praw oraz liczbe nagréd, do ktérych prawa — w opinii
Zarzadu jednostki dominujgcej na ten dzieh, opartej na mozliwie najlepszych szacunkach liczby
instrumentow kapitatowych — zostana ostatecznie nabyte.

Zadne koszty nie sa ujmowane z tytutu nagrod, do ktdrych prawa nie zostana ostatecznie nabyte,
z wyjatkiem nagrdd, w przypadku ktérych nabycie praw zalezy od warunkéw rynkowych, ktdre sa
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traktowane jako nabyte bez wzgledu na fakt speilnienia uwarunkowan rynkowych, pod warunkiem
spelienia wszystkich innych warunkéw dotyczacych efektywnosei.

W przypadku modyfikacji warunkéw przyznawania nagrod rozliczanych w instrumentach kapitalowych,
w ramach spelnienia wymogu minimum ujmuje sig koszty, jak w przypadku gdyby warunki te nie uleghy
zmianie. Ponadto, ujmowane sa koszty z tytulu kazdego wzrostu warto$ci transakcji w wyniku
modyfikacji, wycenione na dzien zmiany.

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

8.21. Przychody

Przychody sa ujmowane w takiej wysokodci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci
ekonomiczne zwiazane z dang transakcjg oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny
sposob. Przychody sa rozpoznawane po pomnigjszeniu o podatek od towardéw i ustug (VAT) oraz rabaty.
Przy ujmowaniu przychoddéw obowiazuja réwniez kryteria przedstawione ponizej:

8.21.1 Przychody ze spriedaiy mieszkan

Przychody ze sprzedazy zbudowanych nieruchomosci ujmowane sg zgodnie z MSR 18 ,,Przychody”, 4.
po przeniesieniu znaczacej czesci ryzyka i korzysci na nabyweg praw do nieruchomosci.

Klienci dokonujg platnosci zgodnie z ustalonym harmoenogramem. Platnoéei te (zaréwno platnosci juz
otrzymane w gotdwce od klientdw jak i platnosci jeszcze nie otrzymane, lecz na dzien bilansowy
wymagalne — zgodnie z harmonogramem ptatnosci) wykazywane sa na dzien bilansowy jako zaliczki
otrzymane od klientow (prezentowane w ramach rozliczen migdzyokresowych przychodéw) do momentu
ich ujecia w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochoddw (tj. przeniesienia znaczacej czebci
ryzyka i korzysci na kupujacego mieszkanie).

8.21.2 Odsetki

Przychody z tytutu odsetek sg ujmowane sukcesywnie w miarg ich naliczania (z uwzglednieniem metody
efektywnej stopy procentowej, stanowiacej stope dyskontujaca przyszle wplywy pieniezne przez
szacowany okres zycia instrumentéw finansowych) w stosunku do wartosci bilansowej netto danego

sktadnika aktywo6w finansowych.

8.22. Podatki dochodowe
8.22.1 Bietqcy podatek dochodowy

Zobowigzania 1 naleznoéci z tytutu biezacego podatku za okres biezgcy i okresy poprzednie wycenia sig
w wysokosci kwot przewidywanej zaplaty na rzecz organow podatkowych (podlegajacych zwrotowi od

organéw podatkowych) z zastosowaniem stawek podatkowych i przepiséw podatkowych, ktére prawnie
lub faktycznie juz obowigzywaty na dzien bilansowy.

8.22.2 Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowe]j, podatek odroczony jest obliczany metoda zobowigzan
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bilansowych w stosunku do réznic przejsciowych wystgpujacych na dzien bilansowy migdzy wartoscia
podatkowsg aktywéw i zobowigzan a ich wartoscia bilansowa.

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

* z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego powstaje
w wyniku poczatkowego ujecia wartosci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywow
badZ zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej pofgczenia jednostek gospodarczych
i w chwili jej zawierania nie majacej wplywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do
opodatkowania czy strate podatkows; oraz

* w przypadku dodatnich réimic przejsciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach
zaleznych lub stowarzyszonych i udziatéw we wspdlnych przedsiewzigciach — z wyjatkiem
sytuacji, gdy terminy odwracania sig réznic przej$ciowych podlegaja kontroli i gdy
prawdopodobne jest, iz w dajacej si¢ przewidzie¢ przysziodci réznice przejsciowe nic ulegna
odwroceniu.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane s3 w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic
przejsciowych, jak rowniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych
przeniesionych na nastgpne lata, w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, Ze zostanie osiagniety
dochéd do opodatkowania, ktory pozwoli wykorzystaé ww. roznice, aktywa i straty:

* z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczace ujemnych réznic
przejsciowych powstajg w wyniku poczatkowego ujecia skiadnika aktywow badz zobowiazania
przy transakeji nie stanowiacej potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie
majg wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy strate
podatkowa; oraz

* w przypadku ujemnych roznic przejéciowych z tytulu inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych oraz udzialéw we wspéinych przedsiewzigciach, skfadnik aktywéw z tytutu
odroczonego podatku jest ujmowany w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
Jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej si¢ przewidzieé
przysziodci ww. réznice przejéciowe ulegna odwréceniu i osiagniety zostanie dochod do
opodatkowania, ktéry pozwoli na potracenie ujemnych réznic przejéciowych.

Warto$¢ bilansowa skladnika aktywéw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dziefi
bilansowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyie, o ile przestaio by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu
do opodatkowania wystarczajacego do czgéciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywow
z tytubu odroczonego podatku dochodowego. Nieujety skfadnik aktywoéw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego podlega ponownej ocenie na kazdy dziefi bilansowy i jest ujmowany do wysokosci
odzwierciedlajacej prawdopodobieristwo osiagniecia w przysztosci dochodéw do opodatkowania, ktore
pozwola na odzyskanie tego sktadnika aktywow,

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz zobowiazania wyceniane sg z zastosowaniem
stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan beda obowiazywaé w okresie, gdy sktadnik aktywéw
zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy
podatkowe) obowigzujace na dzien bilansowy [ub takie, ktérych obowigzywanie w przysztosci jest pewne
na dzien bilansowy,

33



GRUPA ROBYG S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku
Zasady (polityki} rachunkowoséci oraz dodatkowe noty objasniajace
(w tysigcach PLN)

Odroczony podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych bezposrednio w kapitale wlasnym jest
ujmowany w kapitale wlasnym a nie w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodow,

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

8.22.3 Podatek od towardw i ustug (VAT)

Przychody, koszty i aktywa s3 ujmowane po pomniejszeniu o warto$¢ podatku od towardw i ustug,
z wyjatkiem:
e gdy podatek od towaréw i ustug zaptacony przy zakupie aktywdw lub ustug nie jest mozliwy do
odzyskania od organéw podatkowych; wtedy jest on ujmowany odpowiednio jako czeéé ceny
nabycia sktadnika aktywow lub jako czesé pozyc)i kosztowej oraz

s naleznodci i zobowigzan, ktére sa wykazywane z uwzglgdnieniem kwoty podatku od towaréw
i ustug.
Kwota netto podatku od towardw i ustug mozliwa do odzyskania lub naleina do zaplaty na rzecz organdw
podatkowych jest ujeta w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako czg$¢ naleznosdci
lub zobowigzar.

8.23. Zysk netto na akcjg
Zysk netto na akcje dla kazdego okresu obliczany poprzez podzielenie zysku netto za dany okres
sprawozdawczy, przez srednig wazong liczbg akcji w danym okresie sprawozdawczym.

9. INFORMACJE DOTYCZACE SEGMENTOW DZIALALNOSCI

Biezaca dziatalno$¢é Grupy jest co do zasady jednorodna i polega aktualnie gléwnie na budowie
i sprzedazy mieszkan, aczkolwiek skoncentrowana jest w réznych miastach w obrebie Polski (Warszawa,
Gdansk oraz Wroclaw). Segmenty operacyjne zostaty utworzone na poziomie poszczegdlnych spolek
celowych realizujacych projekty w danych lokalizacjach, ktdére zostaty agregowane dla celéw
sprawozdawczych, Agregacja dla celéw sprawozdawczych zostata dokonana na podstawie lokalizacji
geograficznych. Wedtug oceny Zarzadu, zidentyfikowane segmenty operacyjne majg podobne
wlasciwoéci gospodarcze. Do dziatalnogci nieprzypisanej zaalokowano dzialalno$¢ pomocnicza
w ramach Grupy, éwiadczona przez spotke zarzadzajaca projektami (ROBYG Zarzadzanie Sp. z o0.0.),
spotki holdingowe (ROBYG S.A., MZM Properties Sp. z o.0. w likwidacji, ROBYG Ogrdd Jelonki
Sp. zo0.0.,, ROBYG Development 1 Sp. z 0.0, ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Sp. z 0.0.,, ROBYG
Construction Poland Sp. z 0.0., ROBYG Business Park Sp. z o.0., OVERKAM 7 Qube Sp. z c.0,
OVERKAM 7 Qube Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoécia S.K.A.), spotke zajmujaca sig generalnym
wykonawstwem (ROBYG Construction Sp. z 0.0.) oraz spétkg organizujacq proces sprzedazy mieszkan
(ROBYG Marketing i Sprzedaz Sp. z 0.0.) a takze spolki P-Administracja Sp. z 0.0., z uwagi na fakt, iz
ustug] swiadczone przez te spotki na rzecz podmiotéw spoza Grupy nie s3 istotne.

Grupa wyréznia nastepujace sprawozdawcze segmenty operacyjne:

e segment warszawski, do ktérego zaliczono spétki; ROBYG Development | spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Sp. k., ROBYG Development 2 Sp. z o.0., ROBYG Osiedle Zdrowa |
spotka z ograniczona odpowiedzialnodeia Sp. k., ROBYG Osiedle Zdrowa 2 Sp. zo.0., ROBYG
City Apartments Sp. z 0.0., ROBYG City Apartments 2 Sp. z 0.0., ROBYG Park Sp. z o.0.,
ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0., ROBYG Kameralna Sp. z o.0., Wilanéw Office Center
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Sp. z o.0., FORT Property Sp.zo.0.,, ROBYG Young City Sp. z 0.0, ROBYG Osiedle

Krélewskie Sp. z 0.0.

e segment pdanski, do ktérego zaliczono spotki: ROBYG Jabloniowa Sp.zo.0., ROBYG
Jabtoniowa 2 Sp. z 0.0., ROBYG Morena Sp. z 0.0. oraz ROBY G Marina Tower Sp. z 0.0,

» segment wroctawski, do ktérego zaliczono Grupg Jagodno Estates Sp. z 0.0. Group (obejmujacg
spétki Jagodno Estates Sp. z 0.0. oraz Buforowa Sp. z 0.0.),

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

W ponizsze] tabeli przedstawione zostaly dane dotyczace przychodow, zysku brutto ze sprzedazy oraz
pozostale ujawnienia wymagane przez MSSF 8 ,Segmenty operacyjne” dotyczace poszczegdlnych
segmentéw operacyjnych Grupy za rok zakoficzony 31 grudnia 2012 roku oraz rok zakoficzony

31 grudnia 2011 roku.
Rok zakoiiczony 31 grudnia 2012 roku:

Segmenty operacyjne

Pozycje Dzialalnos¢
Warszawa Gdaisk Wroclaw nieprzypisane ogdlem
Przychody
Sprzedaz na rzecz klientéw zewnetrznych 334 467 61 345 - 7079 402 891
Sprzedaz na rzecz innych segmentow 2 2 - 247 117 247 131
Korekty konsolidacyjne (12) 2) (247 117) (247 131)
Przychody ze sprzedazy razem 334 467 61 345 - 7079 402 8§91
Zysk / (strata) brutto ze sprzedazy 87 300 14 790 (4487) 97 603
Bezgotdwkowa korekta konsolidacyjna ujeta w
zysku / (stracie) brutto ze sprzedazy - szerzej
opisana v Nocie 10.2 (40 245) (1 651) - (41 896)
Rok zakoniczony 31 grudnia 2011 roku:
Segmenty operacyjne
Pozycje Dzialalnosé
Warszawa Gdaiisk Wroctaw nieprzypisane ogblem
Przychody
Sprzedaz na rzecz klientdw zewngtrznych 109112 36754 14 604 160 470
Sprzedaz na rzecz innych segmentow B - 181 686 181 686
Korekty konsolidacyjne < - {181 686) (181 686)
Przychody ze sprzedaiy razem 109 112 36 754 - 14 604 160 470
Zysk / (strata) brutto ze sprzedazy 19 700 8 280 2922 30 902
Bezgotowkowa korekta konsolidacyjna ujgta w
zysku / (stracie) brutto ze sprzedazy - szerzej
opisana w Nocie 10.2 (10433) (864) - . (11297)
10. PRZYCHODY I KOSZTY
10.1. Przychody ze sprzedazy
Rok zakosiczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
roku rokn
Przychody ze sprzedazy mieszkan w ramach projektu ,Nowa Rezydencja 87 124 50 360

Krélowej Marvsiefki”
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Przychody ze sprzedazy mieszkan w ramach projektu ,,Szczgsliwy Dom™ 879 425

Przychody ze sprzedazy mieszkan w ramach projektu ,,Osiedle Zdrowa” 110 075 32 881

Przychody zc sprzedazy mieszkan w ramach projektu ,,.City Apartments” 109 718 25 445

Przychody ze sprzedazy mieszkan w ramach projektu , Lawendowe Wzgérza™ 30 507 19 745

Przychody ze sprzedazy mieszkat w ramach projektu ,,Osiedle Kameralne” 26 091

Przychody ze sprzedazy mieszkan w ramach projektu ,,Stoneczna hMorena” 30212 16 888

Pozostate przychody ze sprzedazy od podmiotow powigzanych (szczegdly 5430 13 805

opisane w Nocie 30)

Pozostate przychody ze sprzedazy od podmiotéw niepowigzanych 2 846 921
160 470

Catkowite przychody ze sprzedaly

10.2. Koszt wlasny sprzedazy

Koszt wlasny sprzedazy wykazany w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

402 891

w odniesieniu do poszczegdlnych projektéw realizowanych przez Grupe przedstawiat sig nastgpujaco:

Rok zakorczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
roku roku
Koszt whasny sprzedazy mieszkah w ramach projektu “Nowa Rezydencja
Krolowej Mirysieﬂki” ! (59.263) (38 026)
Koszt whasny sprzedazy mieszkan w ramach projekiu , Szezgsliwy Dom” (760) (394)
Koszt wlasny sprzedazy mieszkan w ramach projektu , Osiedle Zdrowa” (93 599) (26 381)
Koszt whasny sprzedazy mieszkan w ramach projektu ,,City Apartments” (76 308) (22 531)
Koszt wlasny sprzedazy mieszkan w ramach projektu , Lawendowe Wzgorza™ (25 081) (15 498)
Koszt wlasny sprzedazy mieszkan w ramach projektu , Osiedle Kameralne” {20 262) -
Koszt wlasny sprzedazy mieszkan w ramach projektu ,,Sloneczna Morena™ 20713 (12 568)
Pozostate koszty wlasne sprzedazy (% 299) (14 170)
Razem koszt wlasny sprzedazy (305 287) (129 568)

W koszcie whasnym sprzedazy przedstawionym powyzej, kwota 41 896 tys. PLN (z czego 21 607 tys.
PLN w odniesieniu do projektu ,Osiedle Zdrowa”, 18 638 tys. PLN w odniesieniu do projektu ,City
Apartments”, 1538 tys. PLN w odniesieniu do projektu ,Lawendowe Wzgérza” i 113 tys. PLN
w odniesieniu do projektu ,Stoneczna Morena™) dotyczy alokacji nadwyzki wartosci godziwych
wymienionych projektéw nad ich wartodciami ksiggowymi (za rok zakoficzony 31 grudnia 2011 roku
koszty te wynosity 11 297 tys. PLN, i zwiazane byly z projektem ,Osiedie Zdrowa” 6 065 tys. PLN,
z projektem ,City Apartments” 4 368 tys. PLN, z projektem ,Lawendowe Wzg6rza™ 821 tys. PLN
i z projektem ,Stoneczna Morena” 43 tys. PLN). Alokacja ceny nabycia odzwierciedlata nadwyzke
warto$ci godziwe] projektow wniesionych aportem nad ich wartoscia ksiegowg w momencie wniesienia

ich aportem, tj. na dzien 22 kwietnia 2008 roku.

10.3. Pozostale przychody
Rok zakoriczony Rok zakorczony
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
roku roku
Zysk z wyceny nieruchomofci inwestycyjnych (szezegdlowe informacje w 3372 12 886
Nocie 16)
Rozwigzanie rezerw 16 14
Kary zaplacone przez klientdw i podwykonawcow 401 552
Zysk ze zbycia rzeczow ych aktywow trwatych 55
Pozostate 184 209
4028 13 661

Pozostate przychody ogélem
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10.4. Pozostale koszty

Rezerwa na sprawy sgdowe

Koszty spraw sadow: ch

Rezerwa na naleznosci
Sponsorowanic i darowizny
Odszkodowania wyplacone klientom
Podatki i optaty

Pozostate

Pozostale koszty ogétem

10.5.  Przychody finansowe

Przychody z tytutu odsetek bankowych

Przychody z t: tulu pozyczki udzielonegj podmictowi powigzanemu (szczegity w

Nocie 30)
Zyski z tytutu réznic kursowych

Efekt dyskonta z tytulu pozostalych zobowigzan dhugoterminowych

Pozostate

Przychody finansowe ogélem

10.6.  Koszty finansowe

Odsetki od kredytéw bankowych

Odsetki od pozyczek od podmiotow powiazanych
(szczegdly w Nocie 30)

Odsetki od obligacji

Odsetki od pozostatych zobowigzar

Straty z tytutu roznic kursowych netto

Koszty finansowe z tytulu umodw leasingu finansowego
Efekt dyskonta pozostalych zobowigzan dhugoterminows ch
Prowizje bankowe

Pozostate koszty finansowe

Koszty finansowe ogéltem

10.7. Koszty wedlug rodzajow

Amoartyzacja

Zuzycie materialéw i energii
Ustugi obce

Podatki i oplaty

Koszty $wiadezeh pracowniczych
Pozostate koszty rodzajowe

Koszty wedlug rodzajéw ogélem, w tym:
Pozycie ujete w koszeie whasnym sprzedazy

Pozycje ujgte w kosztach sprzedazy i marketingu
Pozycje ujete w kosztach ogdlnego zarzadu

Nota

10.8

10.9

Rok zakoticzony Rok zakoticzony
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
roku roku
(20} (1 250)
(340)
(106)
@)
(40) g
(598) (343)
(190} 271)
(1235) (1972)
Rok zakoriczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
roku roku
5861 5776
608 1 094
589
231
34t 198
7630 7068
Rok zakoriczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
roku roku
{3932) (3172)
(4423 (3727)
(12 219) (4 247)
(1020) (551
- (2 602)
(242} (198)
(233)
(824) (499)
(319) (1167)
(18 998) (16 396)
Rok zakoriczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
roku roku
(1224) (889
(4 096) (2172)
{253 029) (216 673)
(1224 (1261)
(9 108) (8 030)
(1834) (1138)
(270 515) {230 163)
(305 287) (129 568)
(12 240) (9 507)
(19 587) (17 394)
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Zmiana stanu produktow

66 599

(73 694)

10.8. Amortyzacja rzeczowych aktywéw trwalych i wartosci niematerialnych ujeta
skonsolidowanym sprawozdaniu z calkowitych dochodow

Pozycje ujgte w koszcie whasnym sprzedazy:
Amortyzacja rzeczowych aktywdw trwatych
Amortyzacja wartosci niematerialnych

Pozycje ujete w kosztach sprzedazy:
Amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych
Amortyzacja wartosci niematerialny ch

Pozycje ujete w kosztach ogolnego zarzadu:
Amortyzacja reeczowych aktywdw trwatych
Amortyzacja pozostaty ch wartoéci niematerialnych

Amortyzacja ujeta w skonsolidowanym sprawozdaniu z calkowitych
dochodbw ogdlem

10.9. Koszty $wiadczen pracowniczych

Wynagrodzenia

Koszt platnosci w formie akcji wiasnych (szczegéty zostaty opisane w Nocie 24
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego)

Koszty ubezpieczen spotecznych

Pozostale koszty §wiadezen pracowniczych

Koszty $wiadezei pracowniczych ogolem, w tym:

Pozycje ujgte w koszcie wlasnym sprzedazy

Pozycje ujgte w kosztach sprzedazy i marketingu

Pozycje ujete w kosztach ogdlnego zarzgdu

11. PODATEK DOCHODOWY

11.1. ObciaZenie podatkowe

Rok zakoriczony Rok zakonczony

31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
roku roku

31y #4)}

(10} (8)

1) (35)

(43} (76)

(45) (76)

(1 035) (676)

(103) (102)

(1 138} (778)

(1 224y (889)

Rok zakoriczony Rok zakorczony

31 grudnia 2012 31 grudnin 2011

roku roku

(5 799} (4 581)

(1931} (2 769)

(914) (603)

{464) an

(9 108) (8 030)

(220) (166)

(1 805) {1 468)

(7 083) {6 396)

Glowne skladniki obcigzenia podatkowego za lata zakoficzone 31 grudnia 2012 roku oraz 31 grudnia

2011 roku przedstawiaja sig nastgpujaco:

Skonsolidowane sprawozdanie z calkowitych dochoddw
Biezgcy podatek dochodowy

Biezgee obcigzenie z tytutu podatku dochodowego
Korekty dotyczgee podatku dochodowego z lat ubiegtych

Odroczony podatek dochodowy
Zwigzany z powstaniem i odwréeeniem roznic przejsciowych

Rok zakoriczony
31 grudnia 2012
roku

(11916)

(6 802)

Rok zakorczony
31 gradnia 2011
roku

(5 064)
(125)

31973
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Obciazenie podatkowe wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z
calkowitych dochoddéw

(18 718) 26784

11.2. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego brutto wedlug ustawowej stawki
podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Grupy za lata
zakoficzone 31 grudnia 2012 roku i 31 grudnia 2011 roku przedstawia si¢ nastgpujgco:

Rok zakoriczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
roku roku

Wynik finansowy brutto z dziatalnesci kontynuowanej 43 703 1362
Podatek wedlug ustawowej stawki podatkowej wynoszacej 19% (2011: 19%) (8 303} (259)
Korekty dotyczace podatku dochodowego z lat ubieglych - 25
Nierozpoznane aktywa z tytutu odroczenego podatku dochodowego (1353) (136)
Koszty nie stanowigce kosztéw uzyskania przychodow — platnodci w formie

akcji wlasnych (366) (526)
Trwate réznice dotyczacs odpisu aktualizujgcego v arto$¢ zapasow (2 565) (950)
Trwale roznice wynikajace z alokacji ceny nabycia (9 041) (2 146)
Rozpoznanie aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowzgo i obnizenie

rezerw z tytulu odroczonego podatku dochodowego w wyniku reorganizacii

dziatalnosci poszezegdlnych podmiotéw wehodzacych w skiad Grupy 2824 28 760
Rozpoznanie wczedniej nie rozpoznanege aktywa z tytute odroczonego

podatku dochodowego 1548
Pozostate 86 (32)
Podatek wedlug efektywnej stawki podatkowej wynoszgeej {43%) (rok

zakonczony 31 grudnia 2011 roku: 1 967%) (18718) 26 784
Podatek dochodowy wykazany w skonsolidowanym sprawozdaniu z

calkowitych dochoddw (18718) 26 784

11.3. Odroczony podatek dochodowy
Qdroczony podatek dochodowy wynika z nastgpujgcych pozycji:

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacyi

Jfinansowef
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
roku roku

Rezerwy z tyrulu odroczonego podathu
dochodowego
Réznice zwigzane z zapasami i zalicziami
od khcntéw. i Powsta}e z tytulu innego 39235 12 759
momentu ujecia przychodu dla celow
ksiggowych i podatkowych
Wrycena nieruchomosci inwestycyinych 2 708 2391
Inne 45 455
Rezerwy brutto z tytulu odroczonego 41988 35 605
podatku dochodowego
Aktywa 7 tytuln odrocionego podathu
dochodowego
Niczaplacone odsetki od pozyczek i
kredytow nieskapitalizowane w zapasach 8671 4967
Rezerwy 3677 1 544
Straty podatkows 14 950 16710
Réznice przej$ciowe zwigzane z zapasami 7654 8576

Skonsolidowane sprawozdanie z
catkowitych dochoddw za rok zakotczony

31 grudnia 2012 31! grudnia 2011

roku roku

(6 476) (14 409)
(317) 6968

410 481

(6 383) (6 960)
4014 3780

2133 995

(4 760) 9378
(922) 60612
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji Skonsolidowane sprawozdanie 2
Sfinansowef catkawitych dochodow za rok zakoriczony
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011 31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
roku roku roku roku
Réznice przejsciowe zwigzane Z
réznicami miedzy podatkowa a ksiggowa 21891 22217 (326) 17 960
wartoscia zapasow
Nlczn?ahzowane ujemne rdZnice kursowe 103 263 (160) 412
na poiyczkach
Pozostale 264 662 (398) (24)
Aktywa brutto z tytulu odroczonego 57210 57939 @19) 38933
podatku dochodowego
Efekt kompensaty aktywoéw z tytulu
odroczonego podatku dochodowego z
rezerwami z tytuln  odroczonego
podatkn  dochodowego na poziomie 14 261 22507
jednostkowyeh sprawozdan
finansowych spélek wchodzacych w
skiad Grupy
Obcigzenie z tytulu odroczonego
podatku dochodowego (6 802) 31973
Podatek odroczony wykazany w
skonsolidowanym  sprawozdaniu z
sytuacji finansowej jako:
- Aktywa z tytulu odroczonego 47 949 35432
podatku dochodowego
REZEI‘W}' z tytll'l] 27727 13 098
odroczonego podatku
dochodowego

12. ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCJE

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcjg oblicza si¢ poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajacego na zwyklych akcjonariuszy jednostki dominujacej przez érednig wazong liczbe akeji
zwyktych wystepujacych w ciagu okresu.

0Od dnia bilansowego do daty sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie
mialy miejsca zadne inne transakcje dotyczace akcji zwyklych lub potencjainych akcji zwyktych, za
wyjatkiem podwyzszenia kapitatu Spoiki opisanego w Nocie 36 niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, dokonanego w wyniku konwersji warrantéw subskrypcyjnych serii D2 na
akcje serii G Spotki (efekt wspomnianego podwyzszenia kapitatu zostat ujgty w ponizszym wyliczeniu
rozwodnionego zysku na jedna akcjg).

Ponizej przedstawione zostaly dane dotyczace zysku oraz akeji, ktére postuzyly do wyliczenia

podstawowego zysku na jedna akcje:
Rok iakoriczony  Rok zakosiczony
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011

roku roku
Zysk netto przypadajacy na zwyktych akcjonariuszy jednostki dominujgeej, przyjety do 20033 22319
obliczenia podstawowego zysku na jedna akcjg
Srednia wazona liczba akeji zwyktych przyjeta do obliczenia podstawowego zysku na 257712816 257390 000
jedna akcje
Podstawowy zysk na jedng akcje (w PLN na akejg) 0,08 0,09
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Z racji opisanej w Nocie 23.1 ninigjszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego emisji
warrantow subskrypcyjnych, dokonano wyliczenia rozwodnionego zysku na akcje, kidre przedstawia sig

nastgpujgco:

Rok zakorczony

31 grudnin 2012

roku
Zysk netto przypadajgcy na zwyklych akcjonariuszy jednostki dominujgeej, przyjety do 20033
obliczenia rozwodnionego zysku na jedng akcje
Srednia wazona liczba akeji zwyklych przyjeta do obliczenia rozwodnionego zysku na 259065 693
jedna akcje
0,08

Rozwodniony zysk na jedna akej¢ (w PLN na akcj¢)

Rok zakoriczony
31 grudnia 2011
roku

22319

257726 377

0,09

13. DYWIDENDY WYPLACONE I ZAPROPONOWANE DO WYPLATY

Dywidendy wyptacane sa zgodnie z przepisami Kodeksu Spétek Handlowych w oparciu o jednostkowe

sprawozdanie finansowe spotki ROBYG S.A. sporzadzone zgodnie z MSSF.

W dniu 31 maja 2012 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki zatwierdzito wyplate
dywidendy za 2011 rok w wysokoéci 30 953 tys. PLN (0,12 PLN na jedng akcjg¢ zwykla). Dzief
dywidendy wyznaczono na 11 czerwca 2012 roku za$ dywidendg wyptacono 25 czerwca 2012 roku.

W dniu 21 czerwca 2011 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki zatwierdzito
wyplate dywidendy za 2010 rok w wysokosci 18 017 tys. PLN (0,07 PLN na jedng akcjg zwykla). Dzien
dywidendy wyznaczono na 7 lipca 2011 roku za$ dywidend¢ wyptacono 29 lipca 2011 roku.

Za 2012 Zarzad ROBYG S.A. proponuje wyplacenie dywidend w wysokoéci 0,08 PLN na akeje.

14. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Rok zakoiczony 31 grudnia 2012 roku Maszyny,
Srodki urzgdzenia i inne
transportu nkiywa Razem
Wartoéé brutto na dzien 1 stycznia 2012 roku 1254 9367 10621
Zwigkszenia 644 452 1096
Zbycia i likwidacje (392) (20) (412)
Wartoéé brutto na dzien 31 grudnia 2012 roku 1 506 9799 11305
Umorzenie na dzien 1 stycznia 2012 roku 379 2189 2768
Odpis amortyzacyjny za ckres 331 735 1 066
Umorzenie dotyczace zbytych i zlikwidowanych srodkéw trwalych (326) {4} (330)
Umeorzenie na dzien 31 grudnia 2012 roku 584 2920 3504
Warto$é netto na dzicii 1 stycznia 2012 roku 675 7178 7853
Wartoéé netto na dziefi 31 grudnia 2012 roku 922 6879 7801
Rok zakoficzony 31 grudnia 2011 roku Maszyny,
Srodki urzgdzenia i inne
transporiu aktywa Razem
Warto§é brutto na dzien | stycznia 2011 roku 879 7919 8798
Zwigkszenia 375 1351 1 766
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Rok zakoficzony 31 grudnia 2011 roku Maszyny,
Srodki urzgdzenia i inne
transportu akpwa Razem

Nabycie spolek zaleznych 57 57
Warto$¢ brutto na dzien 31 grudnia 2011 roku 1254 9367 10 621
Umorzenie na dzied | stycznia 2011 roku 400 1 665 2065
Odpis amortyzacyjny za okres 179 524 703
Umorzenic na dzied 31 grudnia 2011 roku 579 2189 2 768
Warto§¢ netto na dziefi 1 stycznia 2011 roku 479 6254 6733
Warto§é netto na dzief 31 grudnia 2011 roku 675 7178 7853

Warto$é rzeczowych aktywéw trwatych uzytkowanych przez jednostki Grupy na podstawie umow
leasingu finansowego na dzief 31 grudnia 2012 roku wynosita 6 219 tys. PLN (na 31 grudnia 2011 roku:
6 096 tys. PLN). Aktywa bedace przedmiotem leasingu pozostaja wiasnoscia leasingodawcy do chwili
skorzystania przez Grupe z opcji zakupu

15. LEASING

15.1. Zobowiazania z tytulu uméw leasingu finansowego

Grupa uzytkuje 7 samochodéw na podstawie uméw leasingu finansowego. Podstawowe informacje
zwigzane z tymi umowami leasingu zostaty przedstawione ponizej:

° laczna wartodé netto aktywéw bedgcych przedmiotem leasingu zgodnie z umowami leasingu
wynosi 573 tys. PLN,

. wszystkie umowy leasingu zostaty zawarte na okres 3 lat,

. wszystkie umowy leasingu na koniec okresu ich trwania zawierajg opcj¢ wykupu przedmiotu
leasingu.

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

= Laczna poczatkowa warto$é przedmiotu leasingu to 5 525 tys. PLN.

s  QOkres leasingu: 7 lat.

o Zabezpieczenie udzielone Leasingodawcy przez Grupg w zwigzku z umowg leasingu:

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

o  cesja wszystkich wierzytelnosci z tytutu uméw podnajmu,
o obowiazek utrzymywania okreslonych wskaznikéw obstugi zadtuzenia.

Na dzien 31 grudnia 2012 roku oraz 31 grudnia 2011 roku warto$é przysztych minimalnych optat
leasingowych z tytutu leasingu finansowego oraz wartoé¢ biezgca netto minimalnych optat leasingowych
przedstawiaja sig nastgpujaco:
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31 grudnia 2012 roku 31 grudnia 2011 roku
Minimalne oplaty  Warto$d bietqca Minimalne Wartosc bietgea
leasingowe minimainych oplat oplaty minimalnych opfal
leasingowych leasingowe leasingowych

W okresie 1 roku 399 793 749 525
W okresie od | do 5 lat 2451 2050 2464 1943
Powyzej 5 lat 604 503 1065 1608
Minimalne oplaty leasingowe ogdlem 31954 3346 4278 3476
Minus koszty finansowe (608) (802)
Wartoé¢ biezgea minimalnych optat
leasingowych, w tym: 3346 3346 3476 3476
- krétkoterminowe 793 793 525 525
- dtugoterminowe 2553 2553 2951 2951

W roku zakonczonym 31 grudnia 2012 roku oraz w roku zakohczonym 31 grudnia 2011 roku Grupa nie
dokonywata patnoéci warunkowych na podstawie uméw leasingu finansowego.

16. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

16.1. Nieruchomos$ci inwestycyjne

2012 2011
Bilans otwarcia na dziern 1 stycznia 141 626 93 440
Zwiekszenia - nabycie spotki zaleznej 25138 34 664
Zysk z wyceny inwestycji w nieruchomoéci do wartosei godziwej 3372 12 886
Przeniesienie z zapaséw wynajmow anego lokalu ustugowego 1063 -
Przeniesicnie pierwszego etapu projektu ROBYG Busiress Center do (13965)

nieruchomodci inwestycyjnych w budowie

Wylgczenie 49% wartodci nieruchomosci inwestycyjnych w ramach

projektu ROBYG Young City na skutek rozpoczecia kensolidacji (13 508)
proporcjonalnej tego projektu

Przeniesienie z nieruchomosei inwestyeyjnych do gruntdw

przeznaczonych pod zabudows klasyfikowanych jako aktywa trvate w (43 592)

ramach projektu Lawendov.e Wzgérze

Inne (454) 636
Bilans zamknigeia 31 grudnia 99 680 141 626

Warto§¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych podlega wycenic przez Zarzad Grupy w oparciu
o wyceny sporzadzone przez niezaleznego rzeczoznawcg przy zastosowaniu metody transakeji
poréwnywalnych (opartej o analize aktualnych cen wystgpujacych w podobnych transakcjach na rynku)
iflub w oparciu o wyceny wewngtrzne.

Nieruchomosci inwestycyjne (razem z nieruchomosciami inwestycyjnymi w budowie) o facznej wartosci
131 336 tys. PLN stanowig zabezpieczenie (w formie ustanowionych na nich hipotek) kredytow
zaciagnietych przez Grupe oraz obligacji wyemitowanych przez Grupe (szczegGtowe informacje
dotyczace tych hipotek oraz innych zabezpieczen ustanowionych w zwiazku z kredytami bankowymi
zaciggnigtymi przez Grupg oraz w zwiazku z obligacjami wyemitowanymi przez Grupg znajdujg si¢
w Nocie 25 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego).

16.2. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie

2012 200
Bilans otwarcia na dzieii 1 stycznia - -
Przeniesienie pierwszego etapu projektu ROBYG Business Center 2 13965
nieruchomosci inv.estycyjnych
Koszty poniesione w ciggu okresu 19241
Bilans zamkni¢cia 31 grudnia 33 206
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17.  WARTOSCI NIEMATERIALNE
17.1. Wartoé¢ firmy

Rok zakoficzony 31 grudnia 2012 roku Wartcsé firmy
Wartos¢ brutto na dzien | stycznia 2012 roku 29 139
Wartos$é brutto na dzien 31 grudnia 2012 roku 29139
Utrata wartosci na dzien 1 stycznia 2012 roku 7651
Utrata wartosci na dzien 31 grudnia 2012 roku 7451
Warto$€ netto na dzien 1 stycznia 2012 roku 21 488
Wartoéé netto na dzien 31 grudnia 2012 roku 21488
Rok zakoniczony 31 grudnia 2011 roku Wartosé firmy
Wartosé brutto na dzieri 1 stycznia 2011 roku 29 139
Wartosé brutto na dzied 31 grudnia 2011 roku 29 139
Utrata warto$ci na dzien 1 stycznia 2011 roku 7651
Utrata wartosci na dzien 31 grudnia 2011 roku 7651
Warto$é netto na dzien 1 stycznia 2011 rokn 21 488
Warto§é netto na dzied 31 grudnia 2011 roku 21 488

Wartoé¢ firmy przedstawiona w powyzsze] tabeli zostata wykazana w wyniku zakupu spétki ROBYG
Zarzadzanie Sp. z 0.0., kt6re miato miejsce w 2008 roku.

Test na utrate wartogci firmy powstalej przy zakupie spétki ROBYG Zarzadzanie Sp. z o.0.
przeprowadzono na dzieti 31 grudnia 2012 roku. Za rok zakoriczony 31 grudnia 2012 roku oraz 31 grudnia
2011 roku nie odnotowano utraty wartosci firmy.

W ciagu 2010 roku, z racji reorganizacji proceséw biznesowych w ramach Grupy, czgs¢ ustug dotychezas
$wiadczonych przez ROBYG Zarzadzanie Sp. z 0.0. a zwigzanych z organizacjg procesu sprzedazy
mieszkan wybudowanych przez poszezegdlne spotki Grupy, zaczeta by¢ $wiadczona przez inng spotke
w ramach Grupy — tj. ROBYG Marketing i Sprzedaz Sp. z 0.0. Z tego powodu, test na utratg wartosci
firmy zostal przeprowadzony w odniesieniu do wartosci odzyskiwalnych obu tych spolek - spéiki
ROBYG Zarzadzanie Sp. z o0.0. (ktdra to spotka ciggle $wiadczy ushugi zarzadzania projektami, ustugi
ksiegowe oraz ustugi najmu powierzchni biurowych na rzecz innych spéfek z Grupy) a takze spotki
ROBYG Marketing i Sprzedaz Sp. z 0.0. Warto$ci odzyskiwalne ROBYG Zarzadzanie Sp. z 0.0. oraz
ROBYG Marketing i Sprzedaz Sp. z o0.0. na dzien 31 grudnia 2012 ustalono wyliczajac wartosci
uzytkowe na podstawie przewidywanych przeptywoéw pienigznych w okresie 5-letnim. Stopa dyskonta
przed opodatkowaniem zastosowana do przeptywéw pienigznych wynosi 11,6% a przeplywy pienigine
po uplywie okresu 5 lat sg ekstrapolowane przy przyjgciu stopy wzrostu wynoszacej 2,0%, co jest
szacowang dlugoterminowa stopa wzrostu dla sektora budownictwa mieszkaniowego.

Najwazniejsze zaloZenia przyjete przy wyliczaniu warto$ci uzytkowej:
Wyliczenie warto$ci uzytkowej jest najbardziej podatne na zatozenia dotyczace:
. Marzy brutto,
. Stopy dyskonta,
o Stopy wzrostu przyjetej przy ekstrapolacji przeptywdéw pienigznych poza okres
prognozy.
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Marza brutto — marza brutto zwigzana jest z szacowang kwotg oplat za zarzadzanie projektem, optat
z tytutu ushug wynajmu oraz ushug ksiggowych platnych na rzecz spétki zarzadzaj acej przez spétki celowe
oraz z szacowang warto$cia prowizji za organizacj¢ procesu sprzedazy mieszkaf ptaconej przez spotke
celowa na rzecz ROBYG Marketing i Sprzedaz Sp. z 0.0, pomnigjszona o szacowane koszty dziatalnosci
operacyjnej tych dwéch spotek. Oplaty za zarzadzanie opierajg sig na budzetowanych kwotach facznych
kosztéw zwigzanych z dang inwestycja mieszkaniowa prowadzong przez spotke celowa.

Stopa dyskonta — wyliczenie stopy dyskonta opiera sig na publikowanych wskaZnikach branzowych oraz
stopie wolnej od ryzyka (stopie zwrotu z pigcioletnich obligacji rzadowych) lecz uwzglednia réwniez
szacunki zarzadu dotyczace ryzyka specyficznego dla tych spotek.

Szacowarna stopa wzrostu - oparta na publikowanych analizach sektorowych oraz szacunkach zarzadu.

Na dzieh 31 grudnia 2012 roku Zarzgd Spotki jest zdania, ze Zadna prawdopodobna zmiana
ktdregokolwiek z powyzszych zalozen nie spowoduje, ze warto$¢ bilansowa ofrodkéw generujacych
wplywy pienigzne, do ktérych zostala zaalokowana warto$¢ firmy, bedzie wyzsza od ich wartosci

odzyskiwanej.

17.2. Inne warto$ci niematerialne

Rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku Znak towarowy Pozostate Razem
Wartosé brutto na dzien 1 stycznia 2312 roku 500 276 776
Zwickszenia - 131 131
Zmniejszenia (likwidacje) -

Warto$é brutto na dzien 31 grudnia 2012 roku 500 407 907
Umorzenie na dzien | stycznia 2012 roku 257 169 456
Odpis amortyzacyjny za okres 73 85 158
Amortyzacja dotyczaca zlikwidowanych wartodei niematerialnych -

Umorzenie na dzief 31 grudnia 2012 roku 330 284 614
Warto$¢ netto na dzien 1 stycznia 2012 roku 243 77 320
Warto$€ netto na dzien 31 grudnia 2012 roku 170 123 293
Rok zakoticzony 31 grudnia 2011 roku Znak towarewy Pozostale Razem
Wartoéé brutto na dzien 1 stycznia 2011 roku 500 178 678
Zwigkszenia - 98 98
Warto$é brutto na dzien 31 grudnia 2011 roku 500 276 776
Umorzenie na dzien 1 styeznia 2011 roku 182 88 270
Odpis amortyzacyjny za okres 75 1 186
Umorzenic na dzien 31 grudnia 2011 roku 257 199 456
Warto$é netto na dzien 1 stycznia 2011 roku 318 90 408
Warto$¢ netto na dziefi 31 grudnia 2011 roku 243 77 320

Znak towarowy wyszczegblniony w powyiZszej tabeli dotyczy znaku ROBYG zarejestrowanego
w Urzedzie Patentowym RP.
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18. NABYCIE I ZALOZENIE JEDNOSTEK ZALEZNYCH ORAZ NABYCIE
JEDNOSTEK STOWARZYSZONYCH

Nabycia w 2012 roku:

W I kwartale 2012 roku Grupa nabyta dalsze 51% udzialow w kapitale zaktadowym FORT Property Sp.
z 0.0. przez co uzyskata 100% kontrole nad ta spétka (na 31 grudnia 2011 roku Grupa posiadata 49%
udziatéw w kapitale zakltadowym FORT Property Sp. z 0.0. i wykazywata udzialy w tej spoice
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy sporzadzonym za rok zakoficzony 31 grudnia
2011 roku wyceniajac je metoda praw wiasnodci). Spétka FORT Property Sp. z 0.0. jest wiadcicielem
gruntéw o powierzchni ok. 6,6 ha polozonych w dzielnicy Bemowo w Warszawie.

Opisane powyzej nabycie traktowane jest jako nabycie aktywdw a nie jako nabycie przedsigbiorstwa.
Tabela ponizej podsumowuje catkowit warto§é godziwg mozliwych do zidentyfikowania aktywow,
zobowiazafi i zobowigzaf warunkowych spétki FORT Property Sp. z 0.0. na dzien przejgcia kontroli
przez Grupg:

Wartosé bilansowa (bezposrednia, Wartosci godziwe na moment
przed nabyciem) nabycia
Srodki picnigzne i ich ekwivealenty 1215 1215
Zapasy 21193 22416
Nieruchomodci inwestycyjne 23915 25 138
Pozostate aktywa 308 308
46 631 49077
Zobowigzania oprocentowane 47011 47011
Pozostate zobowiazania 9 9
47 020 47 020
Aktywa netto (389) 2 057
Laczna cena zaplacona 2 057
Wyplyw §rodkéw pienigznych z nabycia jest
nastepujacy:
$rodki pienigzne netto nabyte wraz ze spotka 1215
celowg
Srodki pienigZne zaplacone (2 057)
Wyplywy $rodkéw pienigznych netto (842)

W drugim kwartale 2012 roku Grupa przejeta kontrolg nad spétka ROBYG Young City Sp. z o.0.
(poprzednia nazwa: GALT SPV 17 Y Sp. z 0.0.) W momencie nabycia spétki przez Grupg, wartosé
aktywow netto tej spotki wynosita 5 tys. PLN, ktére w catosci zostaty pokryte w gotdwcee. Grupa zaplacila
200 tys. PLN za nabycie 100% udzialéw w kapitale zaktadowym tej spotki celowej oraz poniosta koszty
zwigzane z zakupionymi udziatami w wysokosci 2 tys. PLN.

Dnia 27 czerwca 2012 roku Grupa przejeta kontrole nad pozostalymi 15% udzialow w kapitale
zaktadowym ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoseig sp. k. {poprzednia
nazwa: ROBYG Wilanéw II Sp. z 0.0.), zakupujgc je od spétki POLNORD S.A. Catkowita cena zakupu
wspomnianych udziatéw wyniosta 4 500 tys. PLN. Koszty zwigzane Ztg transakcja wyniosty 44 tys. PLN.

Dnia 24 wrze$nia 2012 roku Spétka sprzedata 49% posiadanych udziatow w spétce FORT Property Sp.
z 0.0. na rzecz spotki NCRE Investments Ltd za kwotg 1 500 tys. PLN, Réwnoczesnie Spotka podpisata
umowe wspGlnego przedsigwzigcia z NCRE Investments Ltd dotyczaca projektu Young City
realizowanego przez FORT Property Sp. z 0.0 wraz z jej spotka zalezng (ROBYG Young City Sp. z 0.0.).
Grupa nie sprawuje kontroli nad spétka Fort Property Sp. z 0.0. oraz jej spotka zalezng ROBYG Young
City Sp. z 0.0., lecz sprawuje wspolng kontrolg nad tymi jednostkami wraz ze spotka NCRE Investments
Ltd z uwagi na to, ze obu wspélnikom przystuguje prawo do powotywania rownej liczby cztonkow Rady
Nadzorczej (w sktad Rady Nadzorczej wehodzi 4 cztonkéw a kazdemu ze wspdlnikéw przystuguje prawo
do powolywania 2 cztonkéw) i tym samym sprawujg oni wspoing kontrole nad skladem Zarzadu.
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Tabela ponizej podsumowuje catkowita warto$¢ godziwa mozliwych do zidentyfikowania aktywow,
zobowigzaf i zobowigzan warunkowych spétki FORT Property Sp. z 0.0. na dzien sprzedazy przez Grupg
49% udziatow i ustanowienia wspélnej kontroli nad tym podmiotem wraz z NCRE Investments Ltd:

Wartos$d bilansowa (bezposrednia, Wartosci godzive na moment
przed spreedazg) sprzedaly
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 1 649 | 649
Zapasy 25379 25379
Nieruchomosci inwestycyjne 27 568 27 568
Pozostate aktywa 1670 1670
56 266 56 266
Zobowigzania oprocentowane 51351 51 351
Pozostate zobowigzania 1 853 1 853
53 204 53 204
Aktywa netto 3062 3062
% sprzedanych aktywow netto 49%
Wartoé¢ sprzedanych aktywow netto (1500)
Eaczna cena ofrzymana 1 500
Wplyw $rodkéw pienigznych ze sprzedazy jest
nastgpujacy:
Srodki pienigzne netto zbyte wraz ze spitkg celowy (808)
Srodki pienigzne otrzymane i 500
Wplywy Srodkéw pieni¢znych netto 692

W trzecim kwartale 2012 roku Grupa przejeta kontrole nad spoétkg OVERKAM 7 QUBE Sp. z 0.0.
W momencie nabycia tej spotki przez Grupe, aktywa netto tej spotki wynosity 1 tys. PLN, ktore w catosci
zostaly pokryte w gotéwee. Grupa zaplacita 10 tys. PLN za nabycie 100% udziatéw w kapitale
zaktadowym tej spotki celowej.

W trzecim kwartale 2012 roku Grupa przejeta kontrole nad spétka OVERKAM 7 QUBE Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscia SKA. W momencie nabycia tej spotki przez Grupe, aktywa netto tej
spotki wynosity 13 tys. PLN, ktore w catosci zostaty pokryte w gotéwee. Grupa zaplacita 13 tys. PLN za
nabycie 100% udziatéw w kapitale zakladowym tej spotki celowe;].

W 2012 roku Grupa dokonata pozostatej czesci ptatnosci (9 000 tys. PLN) na rzecz Nanette Real Estate
Group N.V. z tytulu zakupu udziatow w ROBYG Ogrod Jelonki Sp. z 0.0.

Nabycia w 2011 roku:

Dnia 3 marca 2011 roku Grupa (poprzez swoje jednostki zalezne) nabyta 5 nowych spétek: ROBYG
Jabtoniowa 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. i ROBYG Osiedie Kameralne Sp. z o.0. Spétki te zostaty nabyte
przez Grupe za taczng kwote 242 tys. PLN i ich nabycie stanowito cze$¢ planowanego procesu
reorganizacji Grupy, ktéry ma na celu optymalizacje dziatalnosci prowadzone]j przez Grupg. Dnia 16
marca 2011 roku i 23 marca 2011 roku spétka ROBYG S.A. zatoZyla dwie nowe spétki — ROBYG
Kameralna Sp. z 0.0. oraz P-Administracja Sp. z 0.0. Spotka ROBYG Kameralna Sp. z 0.0. (0 kapitale
zaktadowym w wysokosci 50 tys. PLN) zostata zatozona w celu realizacji projektu deweloperskiego, za$
spétka P-Administracja Sp. z 0.0. (o kapitale zaktadowym w wysokosci 5 tys. PLN) zostata zatozona jako
spoika, ktérej zadaniem bedzie administrowanie lokalami budowanymi przez spétki Grupy.

Opisane powyzej nabycia i utworzenia Spotek traktowane sa jako nabycie aktywow a nie jako nabycia
przedsigbiorstw,

Tabela ponizej podsumowuje wartosci godziwe rozpoznawalnych aktywéw, pasywoéw i zobowiazan
warunkowych spétek ROBYG Jabtoniowa 2 Sp. z 0.0, ROBYG City Apartments 2 Sp. z 0.0., ROBYG
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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. oraz P-Administracja Sp. z 0.0. na dzie nabycia:

Wartoesé bilansowa Wartosci godziwe na moment nabycia
(begposrednia, pried nabyciem)

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 80 80
Pozostate aktywa 219

80 299
Aktywa netto &0 299

Udzialowcy niesprawujacy kontroli (25% w

ROBYG City Apartments 2 Sp. 2 0.0. i 15% w

ROBYG Osiedle Zdrowa 2 Sp. z 0.0.) 2)
Lgczna cena zaptacona 297

Wplyw Srodkéw pieni¢znych z nabycia jest

nastgpujacy:

Srodki pienigzne netto nabyte wraz ze spotia

celowa 80
$Srodki pienigzne zaptacone (297)
Wyplyw Srodkéw pienieznych netto (217)

Dnia 24 marca 2011 roku Grupa nabyla 51% udzialéw w kapitale zakladowym sp6tki Wilanéw Office
Center Sp. z o0.0. Wilanéw Office Center Sp. z o.0. posiada prawo uzytkowania wieczystego gruntu
polozonego w dzielnicy Wilanéw w Warszawie o powierzchni wynoszacej okoto 3 ha. Spétka szacuje, ze
mozliwodci zagospodarowania gruntu wynosza okolo 35000 metréow kwadratowych powierzchni
uzytkowej. Zakup spétki Wilanéw Office Center Sp. z o0.0. jest zwiazany z poszerzeniem oferty
produktowej Grupy poprzez wlaczenie do oferty lokali biurowych i komercyjnych. 51% udziat w spéice
Wilanéw Office Center Sp. z 0.0. zostal nabyty od podmiotu niepowigzanego, Wildetio Limited za cene
26 tys. PLN. Réwnolegle z nabyciem udziatéw, Spétka nabyla takze wierzytelnoéci z tytutu pozyczek
podlegajacych splacie przez spétke Wilandw Office Center Sp. z 0.0. w lacznej wysokodci na moment
nabycia wynoszacej 9 175 tys. PLN za cene ! 500 tys. PLN. Obie te transakcje (tj. nabycie udziatéw
i nabycie wierzytelnoéci z tytulu pozyczek) sg postrzegane z biznesowego punktu widzenia jako jedna
transakcja i sg traktowane jako transakcja nabycia aktywow, zas nadwyzka ceny nabycia zaptaconej za
udziaty spétki Wilanéw Office Center Sp. z o.0. skorygowana o wspomniany zysk zrealizowany na
nabyciu wierzyteinodci z tytutu pozyczek podlegajacych splacie przez ta spotke ponad warto$é aktywow
netto tej spotki zostala zaalokowana w catosei do nieruchomodci inwestycyjnej - czyli gruntu, na ktérym
ta spotka celowa planuje zrealizowaé swéj projekt biurowo-handlowy.

Tabela ponizej podsumowuje calkowita warto$é godziwg mozliwych do zidentyfikowania aktywow,
pasywow i zobowigzan warunkowych spétki Wilanéw Office Center Sp. z 0.0. na dzier nabycia:

Warto$d bilansowa (bezposrednia, Wartosci godziwe na moment
preed nabyciem) nabycia
$rodki pienigzne i ich ekwiwalenty 107 107
Nieruchomodci inwestycyjne 32714 34 664
Pozostate aktywa 803 803
33 624 35574
Zobowigzania oprocentowane 41021 33346
Rezerwy na zobowiazania 1931 1 931
Pozostate zobowigzania 247 247
43 199 35524
Aktywa netto (9 57%) 50
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Wartos¢ bilansown (bezposSrednia, Wartosci godzive na moment
przed nabyciemy nabycia
Udziatowcy niesprawujacy kontroli (49%) (24)
Laczna cena nabycia w sklad ktérej
wehodzy: 26
Laczna cena nabycia 26
Wplyw Srodkéw pienigZznych z nabycia jest
nastepujacy:
Srodki pienig¢zne netto nabyte wraz ze spolka
celowg 107
Srodki pienigzne zaplacone (26)
Wplywy §rodkéw pienieznych netto 81

Dnia 31 marca 2011 roku Grupa nabyla 50% udzial w kapitale zakladowym spétki ROBYG Ogrod
Jelonki Sp. z o.0. Spotka ROBYG Ogrod Jelonki Sp. z o.0. jest wiadcicielem gruntu polozonego
w dzielnicy Bemowo-Jelonki w Warszawie o facznej powierzchni wynoszacej okoto 37 000 metrow
kwadratowych z mozliwoécia budowy okoto 600 mieszkan o powierzchni uzytkowej wynoszacej 38 000
metréw kwadratowych. Spotka ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z o.0. jest w trakcie realizacji pierwszego
etapu projektu na wspomnianej dzialce gruntu. 50% udziat w spétce ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z o.0.
zostat nabyty od Nanette Real Estate Group N.V. a cena nabycia udziatéw wynosita 18 000 tys. PLN,
Zaplata za udzialy ma zosta¢ dokonana w dwdch ratach, pierwsza rata w wysokosci 9 000 tys. PLN
zostata zaplacona w ciggu 10 dni roboczych od daty umowy o nabycie udziatéw, zas druga rata ma byé
zaptacona w ciagu 10 dni roboczych po uzyskaniu przez spétke ROBYG Ogrdd Jelonki Sp. z o.0.
prawomocnej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu (dalej decyzja WZIZT) dla
drugiego etapu projektu realizowanego przez tg spétke celowa.

Poniewaz ROBYG Ogrdd Jelonki Sp, z 0.0, jest pod wspolng kontrolg ROBYG S.A. | Wildetio Limited,
Grupa konsoliduje ta SPV stosujac metodg proporcjonalnej konsolidacji. Wymieniona wyzZej transakcija
zostata potraktowana jako transakcja zakupu aktywoéw, zas nadwyzka ceny nabycia zaplaconej za udzialy
spétki ROBYG Ogrod Jelonki Sp. z o0.0. ponad udziat Grupy w aktywach netto tej spélki zostata
zalokowana w caloéci do zapasdw.

Tabela ponizej podsumowuje catkowita warto$¢ godziwa mozliwych do zidentyfikowania aktywéw,
pasywdw i zobowigzan warunkowych spétki ROBYG Ogrdéd Jelenki Sp. z 0.0. na dziefi nabycia w czesci
dotyczacej Grupy:

Udzial Grupy w wartosci bilansowej Udziat Grapy w wartesciach
thezposredni, przed nabyciem) goduiwych rozpornanych w chwili
nabycia
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 567 567
Zapasy 8735 27 281
Pozostale aktywa 785 785
10 087 28 633
Zobowigzania oprocentowane 6535 6535
Pozostale zobowigzania 4098 4098
10 633 10 633
Aktywa netto (546) I8 000
Laczna cena do zaplaty 18 000
Wplyw §rodkéw pieni¢znych z nabycia jest
nast¢pujacy:
Srodki pienigzne netto nabyte wraz ze spotka
celowy 567
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Udzin! Grupy w wartosci bilansowej Udzial Grupy w wartosciach
(bezposredni, przed nabyciem) godziwych rozpoznanych w chwili
nabycia
Pomnigjszone o kaucje bankowe zaptacone do
banku jako zabezpieczenie splaty kredytu ($rodki
pienigzne o ograniczonej mozlivvosci
dysponowania) (118)
Srodki pienigne zaptacone (9 000)
Wyplywy §rodkdw pienigznych netto {8 551)

W ciagu roku zakoriczonego 31 grudnia 2011 roku Grupa poniosta 220 tys. PLN kosztéw zwigzanych
z zaloZeniem oraz zakupem jednostek zaleznych oraz zakupem jednostek wspoétkontrolowanych.

W dniu 12 paZdziernika 2011 roku Grupa nabyla 49% udziatow w kapitale zaktadowym spétki FORT
Property Sp. z 0.0. za kwotg 173 tys. PLN. Spdtka FORT Property Sp. z 0.0. dokonafa zakupu gruntu
o powierzchni ok. 6,6 ha potozonege w dzielnicy Bemowo w Warszawie. Ponadto, jak jest to opisane
w Nocie 19 do niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, Grupa udzielita spotce FORT
Property Sp. z 0.0. pozyczki w kwocie 45 000 tys. PLN, ktéra na dzien 31 grudnia 2011 roku wykazana
jest w ramach krétkoterminowych aktywdéw finansowych,

Suma aktywoéw FORT Property Sp. z 0.0. na dzien 31 grudnia 2011 roku wyniosta 47 078 tys. PLN,
natomiast faczna wartod¢ zobowigzan na ten dzien wyniosta 47 019 tys. PLN.

19. POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE

19.1. Krditkoterminowe aktywa finansowe
31 grudnia 2012 roku 31 gradnia 2011 roku

Pozyczki udzielone (krétkoterminowe) 16 558 46152

Kwota 16 558 tys, PLN wykazana na dzien 31 grudnia 2012 roku dotyczy niewyeliminowanej czesci
pozyczek (z czego 16 465 tys. PLN dotyczy kwot gtéwnych pozyczek, a pozostata kwota 93 tys. PLN
dotyczy odsetek od tych kwot) udzielonych przez Grupe spétkom FORT Property Sp. z 0.0., ROBYG
Osiedle Kameralne Sp. z o.0. i ROBYG Young City Sp. z 0.0, jednostkom konsolidowanym
proporcjonalnie przez Grupg. Pozyczki udzielone zaprezentowane w czeéei krétkoterminowej platne sa
do kofica 2013 roku. Pozyczki byty denominowane w PLN, zostaly udzielone na zasadach rynkowych i sg
oprocentowane wedtug stalej stopy procentowej.

19.2. Diugoterminowe aktywa finansowe
31 grudnia 2012 roku 31 grudnia 2011 roku

Pozyczki udzielone (dugoterminowe) 9 691 -

Kwota 9 691 tys. PLN wykazana na dzieh 31 grudnia 2012 roku dotyczy niewyeliminowanych czesci
pozyczek z czego 6 907 tys. PLN dotyczy kwot kapitatu pozyczek, a pozostata kwota 2 784 tys. PLN
dotyczy odsetek naliczonych) udzielonych przez Grupe spétkom ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z o.0.
i ROBYG Young City Sp. z o.0., jednostkom konsolidowanym proporcjonainie przez Grupe. Zgodnie
z umowami pozyczek, nalezne odsetki platne sa wraz z kwota kapitatu pozyczek na koniec okresu spiaty,
tj. w dniach 30 czerwca 2014 roku i 31 grudnia 2015 roku, Pozyczki zostaty udzielone na zasadach
rynkowych i sa oprocentowane wedfug stalej stopy procentowej.
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20. GRUNTY PRZEZNACZONE POD ZABUDOWE ZAKLASYFIKOWANE
DO AKTYWOW TRWALYCH ORAZ ZAPASY

20.1. Grunty przeznaczone pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywéw trwalych

Warto$¢ gruntéw przeznaczonych pod zabudowg zaklasyfikowanych do aktywow trwatych na dzien 31
grudnia 2012 roku wynosita 167 113 tys. PLN (na 31 grudnia 2011 roku: 131 070 tys. PLN) i odnosifa si¢
do gruntéw, na ktérych Grupa zamierza rozpoczaé prace budowlane w okresie powyzej 2 lat od dnia
bilansowego.

20.2,  Zapasy
37 grudnia 2012 roku 31 grudnia 2011 roku

Grunty przeznaczone pod zabudows oraz produkcja w toku (mieszkania i 577592 529518
lokale uzytkowe w ramach inwestycji mieszkaniowych w trakcie budowy)

Zaliczki na poczet nabycia ustug budowlanych 961 1434
Wyroby gotowe (mieszkania i lokale uzytkowe w ramach inwestycji 79723 156 608

mieszkaniowych)

Zapasy ogbtem, wedlug nizszej z dwéch wartosci: kosztu wytworzenia 658 276 687 580
lub wartoéci netto mozliwej do uzyskania

Na dzien 31 grudnia 2012 roku zapasy oraz grunty przeznaczone pod zabudowe zaklasyfikowane do
aktywow trwatych o facznej wartogci bilansowej 615 639 tys. PLN (na 31 grudnia 2011 roku: 780 765 tys.
PLN) stanowily zabezpieczenie kredytow hipotecznych zaciagnigtych przez Grupe (szczegdlowe
informacje dotyczgce hipotek oraz innych zabezpieczen ustanowionych w zwiazku z kredytami
bankowymi zaciagnietymi przez Grupe przedstawione sg w Nocie 25 niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego). Hipoteki zostaly ustanowione na nastgpujacych pozycjach bilansowych
wykazanych w ramach zapasdw:

s Produkcja w toku (mieszkania w trakcie budowy),

e  QGrunty przeznaczone pod zabudowe,

=  Wyroby gotowe (mieszkania i lokale uzytkowe)

oraz na gruntach przeznaczonych pod zabudowe zaklasyfikowanych do aktywdéw trwatych.
Laczna wartoéé skapitalizowanych kosztdw finansowania zewngtrznego na dziefi 31 grudnia 2012 roku
i31 grudnia 2011 roku oraz skapitalizowana warto$¢ kosztéw finansowania zewngtrznego w latach

zakonczonych 31 grudnia 2012 roku i 31 grudnia 2011 roku wyniosta odpowiednio:
31 gradnia 2012 rokn 31 grudnia 2011 roku

Skapitalizowane koszty finansowania zewnetrznego narastajaco 81 853 97 827

Rok zakoriczony 31 Rok zakoviczony 31
grudnia 2012 roku grudnia 2011 roku

Skapitalizowane koszty finansowania zewngtrznego w ciagu okresu 13105 20 894

Stopa kapitalizacji kosztéw finansowych wyniosta w roku zakonczonym 31 grudnia 2012 roku 7%

rocznie (w roku zakoficzonym 31 grudnia 2011 roku: 8,0% rocznie).

20.3. Odpisy aktualizacyjne zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe zaklasyfikowane do
aktywow trwalych

W roku zakonczonym 31 grudnia 2012 roku Grupa dokonata odpisu aktualizujacego w odniesieniu do

gruntu potozonego we Wroctawiu, bedacego w posiadaniu jednej z jednostek zaleznych — Jagodno Estates

Sp. z 0.0. Kwota odpisu wynosita 13 499 tys. PLN a odpis dotyczyt gruntéw zaklasyfikowanych do
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aktywow trwatych (w 2011 roku: 5 000 tys. PLN, odpis dotyczyl zapaséw). Koszty zwigzane z odpisem
zostaly wykazane w oddzielnej linii kosztéw w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu

z catkowitych dochoddw.

21. NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW I USELUG ORAZ PQZOSTALE
NALEZNOSCI

21.1. Pozostale naleznosci dlugoterminowe

Pozostate naleznosci diugoterminowe, wynoszace na dzien 31 grudnia 2012 roku 617 tys. PLN, dotyczg
naleznosci wynikajagcych z niewyeliminowanych czgéci kaucji gwarancyjnej naleznej podmiotom
wchodzgcym w sktad Grupy od spotek ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z 0.0. i FORT Property Sp. z c.0.,
Jjednostek konsolidowanych przez Grupg przy zastosowaniu metody proporcjonalnej, Na dzien 31 grudnia
2011 roku, pozostate naleZnosci dlugoterminowe wynosily 426 tys. PLN i dotyczyly naleznosci
wynikajacych z niewyeliminowanej czgéci kaucji zabezpieczajacej naleznej na rzecz podmiotéw
nalezacych do Grupy od spdétki ROBYG Ogrod Jelonki Sp. z o.0.

21.2. BieZace naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale naleznosci
31 grudnin 2012 roku 31 grudnia 2011 roku

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug od jednostek niepowigzanych, pomnigjszone 8154 5305
o odpisy aktualizujgce

Naleznosei z tytulu dostaw i ustug od podmiotéw powigzanych pomnigjszone o 3523 1 788
odpisy aktualizujace (szczegdly w Nocie 30)

Naleznosei budzetowe 13 829 4218
Zaliczki zaptacone dostawcom 54
Pozostate naleznoséci od podmiotéw powiazanych 688 500
Pozostate naleznodci 105 700
Naleznosci ogélem, netto 26 299 12 565
Qdpis aktualizujgcy naleznosci 1744 - 709
Naleznogéci ogétem, brutto 28043 13274

Warunki transakeji migdzy podmiotami powiazanymi przedstawione zostaty w Nocie 30 do niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Naleznosci z tytutu dostaw i ushug nie sg oprocentowane i s3 zazwyczaj otrzymywane w terminie 14 dni.
Zdaniem Zarzadu Spétki odpis aktualizujacy warto$é naleznosci niesciagalnych w pelni odpowiada
ryzyku kredytowemu w odniesieniu do nalezmosci Grupy z tytutu dostaw i ustug.

Na dzien 31 grudnia 2012 roku naleznoséci z tytutu dostaw i ustug w kwocie 1 744 tys. PLN (na 31 grudnia
2011 roku: 709 tys. PLN} zostaty uznane za nie$ciagalne i w zwiazku z tym objete odpisem.

Zmiany w stanie odpisu aktualizujacego wartosé nie$ciagalnych naleznosci przedstawiaja sie nastepujaco:

2012 2011

Na dzien 1 stycznia 709 63
Obciazenie za okres 1035 651
Odwrécenie (5)
1744 709

Na dzien 31 grudnia
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Tabela ponizej przedstawia strukture naleznodei z tytutu dostaw i ushug, ktore wedlug stanu na dzien
31 grudnia 2012 roku oraz na dziefi 31 grudnia 2011 roku byly przeterminowane, lecz nie uznano ich za

niesciggalne:
Przeterminowane, lecz Sciggalne
Nigprzeterminowa
Razem ne i iciggaine <30dni 30-60dni 60-90dni 90—120dni  >120dni
31 grudnia 2012 roku 12 470 7428 3096 353 713 541 339
31 grudnia 2011 roku g 293 2658 2912 1785 447 404 87

22. SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY

Lokaty krétkoterminowe otwierane sa na rdzne okresy, od jednego dnia do trzech miesigcy, w zaleznofci
od aktualnego zapotrzebowania Grupy na $rodki pienigzne i oprocentowane sa wedtug zmiennych stép
procentowych. Grupa indywidualnie negocjuje oprocentowanie dla lokat krétkoterminowych
(z wylaczeniem depozytéw O/N, ktérych oprocentowanic wyliczane jest wedlug stopy oprocentowania
jednodniowych lokat bankowych wyliczonych na podstawie WIBID).
Na dziet 31 grudnia 2012 roku oraz na dzien 3| grudnia 2011 warto$¢ godziwa srodkéw pienieznych i ich
ekwiwalentéw réwna jest ich wartosci bilansowe;j.
Saldo érodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw na potrzeby skonsolidowanego sprawozdania
z przepltywéw pienigznych skladato sig z nastgpujacych pozycji:

31 grudnia 2012 roku 31 grudnia 2011 roku

Srodki pienigzne w banku i w kasie 9231 571
Lokaty krotkoterminowe 92 435 84 508
Srodki pienigzne o ograniczonsj mozliwosci  dysponowania -

deweloperskie rachunki powiernicze 17 966 33057
$rodki pienigzne w drodze 30

Saldo Srodkéw pienigznych i ich ckwiwalentdw wykazane w
skonsolidowanym sprawozdaniu z przeplywow pienigznych 119 682 123 336

$rodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania — depozyty
$rodkodw pienigznych na rachunkach bankowych dla zabezpieczenia splaty

kredytow 4398 5215
Salde S$rodkéw pienigznych i ich ekwiwalentéw wykazane w
skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej 124 080 128 551

Na dzien 31 grudnia 2012 roku Grupa posiadata érodki pienigine o ograniczonej mozliwosci
dysponowania w wysokosci 22 364 tys. PLN (na 31 grudnia 2011 roku: 38 272 tys. PLN).

Kwota 17 966 tys. PLN (na 31 grudnia 2011 roku: 33 057 tys, PLN) dotyczy $rodkéw pienigznych
o ograniczongj mozliwoéei  dysponowania  zdeponowanych na  deweloperskich rachunkach
powierniczych, na ktérych gromadzone sg wplaty klientéw z tytutu zakupionych mieszkan. Ograniczenie
mozliwoéci dysponowania tymi srodkami polega na tym, iz do czasu ukorczenia danej fazy inwestycji ich
wydatkowanie podlega nadzorowi ze strony banku finansujacego inwestycj¢ budowlana prowadzong
przez Grupe i $rodki te mogg by¢ wykorzystane co do zasady wylacznie w celu realizacji tej inwestycji.
Z chwilg zakonczenia danego etapu inwestycji, Srodki pienigZzne sa albc uwalniane na podstawie zgody
banku (w ktérym to przypadku przestaja byé $rodkami o ograniczonej mozliwoéci dysponowania) albo
moga by¢ wykorzystane do finansowania prac nad pozostalymi etapami inwestycji.

Kwota 4 398 tys. PLN (na 31 grudnia 2011 roku: 5 215 tys. PLN)} odrosi sig do kaucji na rachunkach
bankowych, stanowiacych zabezpieczenie splat kredytéw bankowych udzielonych Grupie.
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23. KAPITAL ZAKEADOWY [ KAPITALY REZERWOWE

23.1. Kapital zaldadowy

Ponizsza tabela prezentuje, wedlug najlepszej wiedzy Zarzadu, akcjonariuszy posiadajacych
bezposrednio lub posrednio przynajmniej 5% gloséw na Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki na
31 grudnia 2012 roku:

Lqczna liczha akcji

Akcjonariusz posiadana przez danego % udzial w kapitale zakladowym (**)
Akcjonariusza(®}

ROBYGB.V. 31037396 12,03%

Nanette Real Estate Group N.V. 70958 762 27,51%

LBPOL William II S.A.R.L. 113 889 106 44.15%

Pozostali akcjonariusze 42 050 236 16,31%

Razem 257 935 500 100,00%

(%) Liczba akgji posiadana przez poszczegdinych Akcjonariuszy jest rdwna liczhic. giosiw posiadanych przez nich na Zgromadzeniu Akcjonariuszy.
(**) Udzial v+ kapitade zokladowym jest rowny udzialowi w lgezne) liczhie gloséw na Zgromadzeniu Akcjonarinszy.

W 2012 roku nastgpily nastepujagce zmiany w strukturze akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5%
gtosdéw na Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spétki:

¢ W czerwcu 2012 roku spétka Nanette Real Estate Group N.V. nabyla na Gieldzie Papieréw
Wartosciowych w Warszawie lgcznie 77 700 akeji Spotki stanowiacych 0,03% jej kapitatu
zaktadowego oraz uprawniajgcych do 77 700 gloséw i stanowiacych 0,03% og6lnej liczby
gloséw w Spotce.

* 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 Spolki stanowigcych 5% jej kapitalu zakladowego oraz
uprawniajacych do 12 896 775 glosow i stanowiacych 5% ogolnej liczby gloséw w Spokee,

Ponadto, zgodnie z uchwatg nr 21 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 21 czerwca 2011 roku
w sprawic emisji warrantéw subskrypcyjnych z wylaczeniem prawa poboru dotychczasowych
akcjonariuszy oraz w sprawie warunkowego podwyzszenia kapitatu zakladowego Spolki z wytaczeniem
prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy i w sprawie zmiany statutu Spotki (,,Uchwata™), a takze
stosownie do postanowiefl regulaminu programu motywacyjnego Grupy uchwalonego przez Rade
Nadzorcza Spétki (,.Regulamin™), w wyniku wykonania przez posiadaczy praw z warrantéw serii D1
objetych zostato 545 500 akcji serii G Spétki z ogdlnej puli 549 500 akcji serii G Spé6iki przeznaczonych
dla posiadaczy warrantéw serii D1. Zgodnie z Uchwala, cena emisyjna akcji serii G przeznaczonych dla
posiadaczy warrantdw serii D1 wyniosta 0,10 PLN za jedna akcje serii G Spotki. Nowe akeje serii G
zostaly zarejestrowane przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych w dniu 29 maja 2012 roku,
i tym samym kapitat zaktadowy Spétki zostat powiekszony do 25 793 550 PLN i na 31 grudnia 2012 roku
skladat si¢ z 257 935 500 akeji zwyklych na okaziciela o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda. W dniu
26 pazdziernika 2012 roku wiasciwy sad rejestrowy dokonal wpisu w Krajowym Rejestrze Sadowym
potwierdzajacego nowa wysoko$¢ kapitalu zaktadowego Spotki, Réwnoczesnie, w dniu 30 pazdziernika
2012 roku Zarzad Spétki przydzielit 545 500 warrantdw serii D2 osobom uprawnionym na podstawie
Uchwaly i Regulaminu. Warranty serii D2 uprawniaja do objecia 545 500 nowych akeji serii G Spotki
wyemitowanych na podstawic Uchwaly za cene emisyjna w wysokoéci 0,10 PLN za jedng akcje
w terminie trzech miesigcy poczawszy od dnia 4 listopada 2012 roku, z uwzglednieniem okresow
zastrzezonych obowigzujacych w ramach Spétki. Zmiany w kapitale zaktadowym majace miejsce
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w okresie od 31 grudnia 2012 roku do daty zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego zostaly zaprezentowane w Nocie 36 do niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

23.1.1 Wartos¢ nominalna akcji

Na dzien 31 grudnia 2012 roku oraz na dzien 31 grudnia 2011 roku wszystkie akcje wyemitowane przez
ROBYG S.A, posiadaty warto¢ nominalng wynoszaca 0,10 PLN i zostaty w petni optacone.

23.1.2 Prawa akcjonariuszy

Nie istnigjg akcje uprzywilejowane w zakresie praw glosu, podziatu dywidendy oraz wyptaty kapitahy.
23.2. NadwyzZka z emisji akeji powyzej ich warto$ci nominalnej

Na dzieft 31 grudnia 2012 roku nadwyzka z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej wyniosta
306 817 tys. PLN (na dziefi 31 grudnia 2011 roku 306 817 tys. PLN) i powstala z nadwyzki ceny
emisyjnej nad wartodcig nominalng akcji pomniejszonej o koszty emisji nowych akcji, pomniejszonej
o efekt korekt zwigzanych z aportami oraz nabyciem spélek zaleznych.

23.3.  Zyskizatrzymane oraz ograniczenia w zakresie wyplaty dywidendy

Jednostkowe sprawozdania finansowe niektérych podmiotdw objetych konsolidacja w ramach
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego sg sporzadzane w oparciu o MSSF,
sprawozdania finansowe pozostatych podmiotéw objstych konsolidacja sporzadzane sa w oparciu
o Ustawg o Rachunkowosci. Dywidendy moga byé wyplacane w oparciu o zysk netto wykazany
w jednostkowych rocznych sprawozdaniach finansowych sporzadzonych dla celéw statutowych.

Zgodnie z postanowieniami Kodeksu Spétek Handlowych, ROBYG S.A. ma obowiazek tworzenia
kapitatu rezerwowego na prawdopodobne straty. W zwiazku z powyzszym do tej kategorii kapitatow
odpisywana jest kwota 8% zysku za dany rok obrotowy wykazanege w jednostkowym sprawozdaniu
finansowym jednostki dominujacej do chwili osiggnigcia przez ten kapitat rezerwowy wysokosci co
najmniej 1/3 kapitatu zakladowego jednostki dominujacej. Podziat zyskéw zatrzymanych oraz innych
rezerw kapitatowych jest uzalezniony od decyzji Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy, przy czym
kapitat rezerwowy w wysokosci 13 kapitatu zaktadowego moze by¢ przeznaczony wylacznie na pokrycie
strat wykazanych w jednostkowym sprawozdaniu finansowym jednostki dominujacej i nie moze zosta¢
wykorzystany na inne cele.

Na dzie 31 grudnia 2012 roku nie istniaty Zadne inne ograniczenia w zakresie wyptaty dywidend.

23.4. Udzialy akejonariuszy niekontrolujgcych

2012 2011
Na dzieri 1 stycznia 130 424 141973
Dywidendy i zaliczki na dywidende zadeklarowane udzialowcom . (7 400)
niekontrolujacym
Nabycie udzialdw niekontrolujgcych (8 687) 24
Splata pozyczek zreklasyfikowanych na kapitat wlasny (10000}
Reklasyfikacja do zobowigzan (15 000) -
Udziat w zysku lub stracie jednostek zaleznych 4952 5827
Na dzien 31 grudnia 111 689 130 424

Na koniec grudnia 2012 roku Grupa zreklasyfikowata pozyczki w fgcznej kwocie 15 000 tys. PLN
z kapitalow przypisanych akcjonariuszom niekontrolujgcym do zobowigzan oprocentowanych.
Przeklasyfikowania dokonano w oparciu o ancksy do umoéw pozyczek zawarte pomiedzy Grupa
a pozyczkodawcami. Pozyczki zreklasyfikowano wedtug ich wartosci godziwej na moment reklasy fikacji
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wynoszacej 14 262 tys. PLN. Szczeg6ly dotyczace zreklasyfikowanych kwot oraz ich termindw splaty
Zostaty zaprezentowane w Nocie 25 ninicjszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

W 2011 roku Grupa dokonala splaty pozyczek posiadajacych cechy instrumentéw kapitatowych
w kwocie 10 000 tys. PLN. Sptaty tych pozyczek dokonata spétka ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0. na
rzecz spotki Nanette Real Estate Group N.V. (w kwocie 2 500 tys. PLN) oraz na rzecz spotki LBREP 111
Marina Tower S.A.R.L. (w kwocie 2 500 tys, PLN), a takze spétka Jagodno Estates Sp. z 0.0. na rzecz
spolki Nanette Real Estate Group N.V. {(w kwocie 2 500 tys. PLN) oraz na rzecz spotki LBREP III
Bogtodorska S.A.R.L. (w kwocie 2 500 tys. PLN),

24. PLATNOSCI W FORMIE AKCJI

Pan Oscar Kazanelson, Przewodniczacy Rady Nadzorczej Spoétki (miedzy innymi - poprzez jednostke
przez niego kontrolowana} oraz Pan Artur Ceglarz, Wiceprezes Zarzadu Spotki sa akcjonariuszami
mniejszosciowymi Spotki. Szczegdty posiadanych przez nich akcji Spoéiki zostaty zaprezentowane
w Nocie 30 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Na podstawie porozumien zawartych w 2010 roku, przed planowana pierwsza publiczng emisjg akcji
Spotki (dalej ,IPO™) na Gietdzie Papierdw Warto$ciowych w Warszawie (dalej ,,GPW™), miedzy
wspomnianymi akcjonariuszami mniejszoéciowymi a pozostatymi akcjonariuszami Spotki, tj.: Nanette
Real Estate Group N.V., ROBYG B.V., LBREP II Europe S.4 r.l, SICAR', LBREP III Europe S.ar.l.,
SICAR oraz LBPOL William II S.4 r.l. (zwani dalej razem w tredci ninigjszej noty ,Znaczacymi
Akcjonariuszami’’), uzgodniono okreslone ograniczenia w odniesieniu do akeji posiadanych na moment
IPO przez wspomnianych akcjonariuszy mniejszosciowych. Wspomniane ograniczenia byty nastepujace:

e akcje posiadane na moment PO przez Pana Oscara Kazanelsona (za posrednictwem
kontrolowanej przez niego jednostki) i Pana Artura Ceglarza zostaty objete zakazem zbywania
przez okres 36 miesigcy od dnia IPO pod warunkiem, ze: w okresach 12, 24 i 36 miesigcy po
wprowadzeniu akcji, 1/3 akcji, w réwnej mierze w przypadku kazdego z tych akcjonariuszy,
zostanie zwolniona®;

s dodatkowo, Znaczacy Akcjonariusze nabyli prawo odkupu akcji Spétki posiadanych przez Pana
Artura Ceglarza proporcjonalnie do posiadanych przez nich udzialéw w kapitale zakladowym
Spotki, w przypadku gdyby Pan Artur Ceglarz zakonczyt swoja wspdtprace (np. odpowiednio na
podstawie umowy o pracg, doradztwo lub zarzadzanie lub umowy o $wiadczenie ustug) z Grupa
ROBYG lub przestatby by¢ zatrudniony przez Grupe ROBYG (odpowiednio na podstawie
umowy o pracg, doradztwo lub zarzadzanie lub umowy o $wiadczenie ustug) w chwili
wygasnigcia danego okresu nabywania uprawnien, chyba, Ze wynikatoby to z trwalej
niezdolnosci do pracy albo smierci; lub gdyby Pan Artur Ceglarz zostat zwolniony przez Grupe
ROBYG z powodu oszustwa, razacego niedbalstwa lub winy umyélnej.

Ponadto, co szczegdtowo jest opisane w Nocie 23.1 do niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, zgodnie z uchwala Akcjonariuszy z dnia 21 czerwca 2011 roku, wybranym czlonkom
Zarzadu i Rady Nadzorczej Grupy oraz pracownikom Grupy (w tym takZze osobom wspoipracujacym
z Grupa na podstawie uméw o wspélpracg) przyznano warranty subskrypcyjne w ramach programu

! LBREP Il Europe S.ar.1., SICAR craz LBREP II1 Europe S.4r.1., SICAR nie s3 bezposrednimi akcjonariuszami ROBYG S.A , ale
posiadaja udzial posredni w jej kapitale akcyjnym, za poérednictwem swoich jednostek zaleznych.

2 Na 31 grudnia 2012 roku 2/3 akeji bedgcych w posiadaniu Artura Ceglarza i jednostki kontrolowanej przez Oscara Kazanelsona

zostata juz zwolniona z zakazu zbywania.
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motywacyjnego wprowadzonego w Grupie. Na date niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego warranty subskrypcyjne serii A, B, C, D1 oraz D2 zostaly przydzielone i wydane
uprawnionym osobom, natomiast warranty serii D3 zostana przydziclone i wydane uprawnionym osobom
w taki sposob, aby uprawnione osoby mogtly obja¢ nowe akcje serii G, do czego uprawniajg warranty serii
D3, poczynajac od dnia 4 listopada 2013 roku, z uwzglednieniem okreséw zamknigtych, podezas ktérych
nie mozna wykonaé praw wynikajgcych z warrantéw. Jednoczesnie warranty serii E zostang przydzielone
i wydane uprawnionym osobom w terminach okreslonych przez Rade Wadzorczg Spoétki w odrebnej
uchwale, przy czym wykonanie praw z nich wynikajacych nie moze nastapi¢ poZnej niz w dniu 31 grudnia
2016 roku, Jeden warrant przyznaje osobie uprawnionej prawo do objecia jednej akeji serii G.

Spotka uznata wyzej wymieniong transakcje za platnosci w formie akcji wlasnych rozliczane
w instrumentach kapitatowych.

Wartoéé godziwa platnodei w formie akcji whasnych rozliczanych w instrumentach kapitalowych zostata
okreglona w odniesieniu do wartogci godziwej akeji Spétki na dzieni przyznania uprawnien, ktéry to dzien
zostat okreslony w odniesieniu do poszczegdlnych grup osdb uprawnionych w nastgpujacy sposéb:

s dla akeji przyznanych Panu Arturowi Ceglarzowi i jednostce kontrolowanej przez Pana Oscara
Kazanelsona — na dzief pierwszej oferty publicznej akcji Spotki na GPW (tj. 3 listopada 2010
roku),

» dla warrantow serii A, B i C przydzielonych wybranym czlonkom Zarzadu i Rady Nadzorczej
Spotki, z ktdrych wynika prawo do objecia akeji serii G — na dzien zatwierdzenia przez Rade
Nadzorcza programu motywacyjnego w Grupie (tj. 10 maja 2011 roku),

e dla warrantow serii D przeznaczonych dla pracownikéw i oséb wspdlpracujgcych z Grupg na
podstawie umow o wspdlpracg —na dzien poinformowania ich o istotnych warunkach programu
(tj. 21 listopada 2011 roku).

Wartos¢ programu w zwigzku z akcjami posiadanymi na dzied 1PO przez jednostke kontrolowang przez
Pana Oscara Kazanelsona zostata rozpoznana jako koszt jednorazowo, w dniu IPO, poniewaz korzysci
otrzymane przez tego akcjonariusza zostaly uznane za w pehni przyznane w momencie IPO.

Wartoé¢ programu w zwigzku z akcjami posiadanymi przez Pana Artura Ceglarza jest rozpoznawana
przez okres nabywania uprawnien, czyli przez 3 lata od dnia IPO —tj. od 3 listopada 2010 roku (gdyz po
uptywie tego czasu Znaczacy Akgjonariusze przestana dysponowad prawem odkupu posiadanych przez
Pana Artura Ceglarza akcji Spotki na warunkach opisanych powyzej).

Warto$é programu w odniesieniu do warrantéw przydzielonych wybranym cztonkom Zarzadu oraz Rady
Nadzorczej® oraz przeznaczonych dla pracownikéw i 0séb wspéipracujaeych z Grupa jest rozpoznawana
przez okres nabywania uprawnien, czyli przez 3 lata od dnia IPO —tj. od 3 listopada 2010 roku.

Laczna kwota rozpoznana przez Grupe w zwiazku z platnosciami w formie akcji wiasnych za rok
zakoriczony 31 grudnia 2012 roku wyniosta 2 376 tys. PLN (za rok zakornczony 31 grudnia 2011 roku:
3 450 tys. PLN), z czego w sprawozdaniu z catkowitych dochoddw za ten okres Grupa wykazata kwote
1 931 tys. PLN (za rok zakonczony 31 grudnia 2011 roku: 2 769 tys. PLN).

* W celu zapewnienia mozliwosei osiggniccia celéw planu motywacyjiego obowigzujgeego v- Grupie, w dniu 31 pazdziernika 2012
roku, Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akejonariuszy Spotli, w uchwale nr 3 w sprawie zmiany uchwaty nr 21 Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 21 czerwcea 2011 roku dotyczacej emisji warrantéw subskrypeyjnych 2 wylaczeniem
praw poboru dotychczasowych akcjonariuszy i warunkovego podwyzszenia kapitatu zakladowego Spétki z wylgozeniem praw
poboru dotychczasowych akcjonariuszy oraz zmiany statutu Spotki, postanowito przedtuzyé o jeden rok okres, w ktérym posiadacze
warrantow serii Al, BT i C1 mogg wykonad prawa do objecia nowych akeji Spotki serii G wynikajacych z tych warrantow i tym
samym postanowilo, ze okres ten wynosit bedzie dwa lata poczgwszy od dnia 4 listopada 2011 roku i przez co bgdzie on taki sam jak
okres, w ktérym mozliwe bedzie wykonanie prawa do objgcia akeji Spétki serii G wynikajgcego z warrantow serii A2, B2 i C2.
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GRUPA ROBYG S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce

(w tysigcach PLN)

Na 31 grudnia 2012 roku kredyty bankowe zaciagnigte przez poszczegéine podmioty Grupy byly objete
nastepujacymi zabezpieczeniami:

Podmiot

Kredytoda
wea

Saldo kredytu
na 31 grudnia
2012 roku

Zabezpieczenia

ROBYG
Development
28p.zo.0.

Bank
Millennium
S.A,

7790 tys. PLN

hipoteka tgczna zwykta oraz hipoteka iaczna kaucyjna o tgcznej wysokosci
72916 tys. PLN na nieruchomoéciach polozonych w Warszawie
Wilanowie — v.artoéé bilansowa nieruchomosci objetych hipotekg zostata
zaprezentowana w Nocie 20 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego,

poreczenie udzielone przez Spotke do kwoty zobowiazan wynikajacych
Z transzy inwestycyjnej oraz transzy rewolwingowej finansujacych etapy
Vi VIL

zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach ROBYG Development 2 Sp.
Z 0.0, ustangwiony na rzecz banku,

cesja wpltywow ze sprzedazy lokali w ramach etapéw V | VIl projektu
Nowa Rezydencja Krolowej Marysienki,

petnomocnictwo do rachunkow bankowych,

oswiadezenie o poddaniu sie egzekugji do wysokosci 150% kwoty kredytu
bankowego,

cesja praw z wszelkich polis ubezpieczeniowych finansowanego projektu,
cesja praw z kontralktow i umdéw zawartych z gléwnymi wykonawcami
projektu,

przewlaszczenie praw do  dokumentacji technicznej dotyczace
realizowanego prajektu,

podporzadkowanie pozyczek od udziatowcow.

ROBYG City
Apartments 2
Sp.zo.0.

Nordea
Bank S.A.

44 688 tys. PLN

hipoteka taczna kaucyjna w tacznej wysokosci 126.900 tys. PLN na
nieruchomos$ciach pofozonych w Warszawie na Zoliborzu — wartodé
bilansowa nieruchomosci objetych hipoteks zostata zaprezentowana w
Nocie 20 ninigjszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

zastaw finansowy i rejestrowy na udziatach ROBYG City Apartments 2
Sp. z 0.0. wraz z oswiadczeniem udziatowcow jako zastaweow o poddaniu
sig egzekucji w trybie przepisow prawa bankowego

zastaw' rejestrowy na zbiorze rzeczy i praw do maksymalnej kwoty
zabezpieczenia wynoszacej 126 900 tys. PLN,

zastaw finansowy i rejestrowy na wierzytelnodciach z tytulu umoéw
rachunkow bankowych dla rachunkéw ROBYG City Apartments Sp.
z 0.0. prowadzonych przez Nordea Bank Polska S.A., w wysokosct
126 900 tys, PLN,

poreczenie udzielone przez Spotke do kwoty 35000 tys. PLN
w odniesieniu do transzy rewolwingowej, oraz do kwoty 10 000 tys. PLN
w odniesieniu do platnoédei z tytidu odsetek,

umowa zobowiazujgea Spotke do udzielenia ROBYG City Apartments 2
Sp. z 0.0. pozyczki podporzadkowanej do wysokosci 5 000 tys. PLN
w przypadku przekroczenia koszidw inwestycji realizowanej przez spotkg
ROBYG City Apartments 2 Sp. zc.0,,

kaucja v kwocie stanowigcej rownowartos¢ odsetek narostych od transzy
inwestycyjnej i transzy rewolwingowej przez okres trzech miesigcy,

oswiadczenie ROBYG City Apartments 2 Sp. z 0.0 o poddaniu sig
egzekuciji do kwoty 102 450 tys. PLN,

podporzadkowanie wszystkich pozyczek od podmiotéw powigzamych
otrzymanych przez ROBYG City Apartments 2 Sp. z o.c i przediuzenie
okresu splaty tych pozyczek na termin przypadajacy po splacie kredytu
bankowego, nie wezedniej niz 30 grudnia 2014 roku (w zaleznosci od tego,
ktdry z warunkow zostanie spetniony pozniej).
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GRUPA ROBYG S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoniczony 31 grudnia 2012 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

(w tysiacach PLN)
Podmiot Kredvtoda Saldo kredytu Zabezpieczenia
wea na 31 grudnia
2012 roku
MROBYSG 7 B};anl; . 12432 tys. PLN *  hipoteka zwykla laczna do kwoty 13 045 tys. PLN oraz hipoteka
orend p. 2 achadm kaucyjna laczna do kwoty 6 522 tys. PLN ustanowione na gruntach spotki
0.0. WBK S.A.
= kaucja zabezpieczajgea wptacona do banku w kwocie 600 tys. PLN,
s zastaw finansowy i rejestrowy na wszystkich udziatach ROBYG Morena
Sp. z 0.0. ustanowiony na rzecz banku,
= zastaw finansowy i rejestrowy na prawach do rachunkow bankowych
nalezgcych do spdtki ROBYG Morena Sp. z o.0. prowadzonych przez
bank w kwocie 19 567 tys. PLN
" cesja praw wynikajacych z kontraktéw z klientami | gléwnymi
wykonawcami,
*  podporzadkowanie pozyczek od udzialowcow,
= poreczenie udzielone przez Spotke do kwoty 15 000 tys. PLN,
= poreczenie udzielone przez Spolke do kwoty ! 400 tys. PLN, dotyczace
mozliwej, kwestionowanej oplaty za uzytkowanie wieczyste dziatki,
"  umowa wsparcia przewidujaca udzielenic pozyczki spétce ROBYG
Morena Sp. z 0.0. przez Spotkg do kwoty 3 000 tys. PLN,
»  odwiadezenie o poddaniu sig egzekucji do wysokosei 150% kwoty kredytu
bankowego.
ROBYG Pomdea | EFGERInSTFEN *  hipoleka laczna kaucyjna do kwoty 76 200 tys. PLN na nieruchomosciach
Jabloriowa 2 Bank S.A.

potozonych w Gdafisku — warto$¢ bilansowa nieruchomodei objetych
hipotekg zostata zaprezentowana w Notach 16 i 20 do ninigjszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

Sp.zo.0.

= zastaw finansowy [ rejestrowy na wszystkich udziatach ROBYG
Jableniowa 2 Sp. z 0.0. ustanowiony na rzecz banku,

»  gzastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy i praw do maksymalnej kwoty
zabezpieczenia wynoszacej 76 200 tys. PLN,

*  poreczenie udziclone przez Spotkg do kwoty 45 80O tys. PLN tytutem
zabezpieczenia splaty transzy inwestycyinej oraz do kwoty 5 000 tys. PLN
tytutem zabezpieczenia sptaty transzy rewolwingowsj,

= ymowa zobowigzujgca Spoltke do udzielenia ROBYG Jabloniowa 2 Sp.
z0.0. pozyczki podporzadkowanej do wysokodci 5 000 tys. PLN
w przypadku przekroczenia kosztow inwestycii realizowanej przez spotke
ROBYG Jabtoniowa 2 Sp. z 0.0,

»  kaucja zabezpieczajaca w kwocie stanowigcej rownowarto§é facznych
odsetek naroslych od transzy inwestycyjnej i transzy rewolwingowej przez
okres szesciu miesiecy,

. oswiadezenie o poddaniu sig egzekucji,

= podporzadkowanie wszystkich pozyczek od stron  powigzanych
i przedtuzenie okresu splaty takich pozyczek na okres po splacie kredytu
bankowego, nie wezesnigj niz na 30 czerwca 2014 roku (w zaleznoéei od
tego, ktéry z warunkow zostanie spetniony pdZniej).

69




GRUPA ROBYG S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2012 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce
{w tysiagcach PLN)

Podmiot Kredytoda Saldo kredytu Zabezpieczenia
wea na 31 grudnia
2012 roku

ROBYG Nordea 4431 tys. PLN .

Osiedle Bank S.A.
Kameralne
Sp.ze.o.

hipoteka lgczna kaucyjna w lgcznej kwocie 40 500 tvs. PLN na
nieruchomoéci polozonej w Warszawie (w dzielnicy Bemowo, na ktérej
spotka ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0. prowadzi swojg inwestycjg),

= zastaw finansowy i rejestrowy na udziatach ROBYG Osiedle Kameralne
Sp. z 0.0. wraz z o$wiadczeniem udziafowcdw o poddaniu si¢ egzekuciji
w trybie przepiséw prawa bankowego do kwoty 40 500 tys, PLN,

. zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy i praw do maksymalnej kwoty
zabezpieczenia wynoszacej 40 500 tys. PLN,

*  zastav finansows i rejestrowy na naleznogciach wynikajacych z umowy
rachunku bankowego dla rachunkdw bankowych prowadzonych przez
Nordea Bank Polska S.A., w tym rachunkow wykorzystywanych do
obsiugi wplat od klientow dalszych etapoéw inwestycji realizowangj przez
spoikg ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z ¢.0.,

*  poreczenie udziclone przez Spotke do kwoty 12000 tys. PLN
w odniesieniu do transzy inwestycyingj oraz do kwoty 15 000 tys. PLN
w odniesieniu do transzy rewclwingowej kredytu oraz o$wiadczenie
Spotki o poddaniu si¢ egzekucji na podstawie przepisow prawa
bankowego,

=  op$wiadczenie ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z o.0. o poddaniu sig
egzekugji w trybie przepisow prawa bankowego do kwoty 40 500 tys.
PLN,

* umowa zobowigzujaca ROBYG S.A. do zawarcia umowy pozyczki
pomigdzy ROBYG S.A. jako pozyczkodawcag a2 ROBYG Osiedle
Kameralne Sp. z 0.0, jako pozyczkobiorcg, zobowigzujace Spolke do
udzielenia pozyczki podporzgdkowanej w kwocie do 5000 tys. PLN
spOtce ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0. w celu zapewnienia Srodkow
na finansowanie inwestycjii w przypadkach okreslonych w umowie
kredytu bankowego,

" podporzadkowanie sptaty pozyczek udzielonych spétce ROBY( Osiedle
Kameraine Sp. z o.0. przez podmioty powigzane splacie kredytu
bankowego,

= kaugja zabezpieczajgca w kwocic stanowigcej rownowartodé tacznych
odsetek narostych od kredytu inwestycyjnego i od wykorzystanych kwot
kredytu rewolwingowego przez okres trzech miesigey.

ROBYG Bank 20 994 tys. PLN
Marina Tower | Millennium
Sp. zo.o. S.A.

. hipoteka kaucyjna do 52 000 tys. PLN ustanowiona na rzecz banku na
dziatce, na ktorej ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0. realizuje swoja
inwestycje,

= cesja naleznosci z wszelkich polis ubezpieczeniowych zwigzanych
z realizowana inwestycja,

. cesja naleznosel z uméw zawartych z nabywcami mieszkan,

- cesja praw z umowy zawartej z generalnym wykonawces,

. przeniesienie wiasnosci wszelkich praw do dokumentacji budowlanej
dotyczacej realizowanej inwestycji,

= zastaw rejestrowy na wszystkich udzialach ROBYG Marina Tower Sp.
20.0,

= podporzadkowanie pozyczek od jednostek powigzanych w wysckosci
13 109 tys. PLN,

»  o$wiadczenie o poddaniu sig egzekucji do wysokosci 200% kwoty kredytu
bankowego.
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GRUPA ROBYG S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony 31 grudnia 2012 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

(w tysigcach PLN)
Podmiot Kredytoda | Saldo kredytu Zabezpieczenia
wea na 31 grudnia
2012 roku
ROBYG LS . §I2755. PEN = hipoteka Igczna w tacznej kwocie 12 600 tys. PLN na nieruchomosci
Kameralna Zachodni

Ik
Sp.zoo. | WBKS.A. spoikd
= zastaw rejestrowy na udzialach ROBYG Kameralna Sp. z 0.0. do kwoty

12 600 tys. PLN ustancwiony na rzecz banku,

s poreczenic udzielone przez Spétke do kwoty 8 400 tys. PLN,

= kaugja zabezpieczajgca wplacona do banku w kwocie 350 tys. PLN,

= podporzadkowanie pozyczek od udzialowcow,

»  p$wiadczenie o poddaniu sig egzekucji do wysokosci 200% kwoty kredytu
bankowego.

ROBYG S.A. | Getin Noble | 23 751 tys. PLN

L] hipoteka na nieruchomoséci bedacej w posiadaniu FORT Property Sp.
Bank S.A. " 1p gdace] w p roperty ap

z 0.0., do kwoty 36 000 tys. PLN,

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

= péwiadezenie o poddaniu sig egzekuc]i do wysokosei 150% kwoty kredytu
bankowego,

- cesja naleznodci z umdw zawartych z nabywcami lokali mieszkalnych
i migjsc parkingowych,

= zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach spolki FORT Property Sp.
Z0.0.

v cesja praw ze wszystkich polis ubezpieczeniowych dotyezacych
finansowanego projektu,

ROBYG BRE Bank 2 5491ys. PLN »  weksel in blanco wystawiony przez kredytobiorce wraz z poddaniem sig

Construction S.A. e
egzekucii,
Spzo.o.
= poreczenie udzielone przez Spolkg do kwoty 10 000 tys. PLN,
= cesja praw wynikajgcych z kontraktow i umdw zawartych ze spotkami
Grupy.
H wE
YROBY? C]};tmkl\;oglc 0¢*) = hipoteka na nieruchomogci bedacej w posiadaniu ROBYG Young City Sp.
oung Lity ank 5.4. 20.0., do kwoty 15 600 tys. PLN,
Sp.zo.0.

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

= cesja naleznodci z umodw zawartych z nabywcami lokali mieszkalnych
i miejsc parkingowych,

= cesja praw ze wszystkich polis ubezpieczeniowych dotyczacych
finansowanego projektu,

- zastaw na wszystkich udzialach w kapitale zakladowym spotki ROBYG
Young City Sp. z 0.0. na podstawie przepisow kodeksu cywilnego,

. zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach spétki ROBYG Young City
Sp. z 0.0,

(*) Saldo kredytu bankowego zostalo zastapione po dacie bilansowej przez kredyt ROBYG Young City Sp. z 0.0., opis w Nocie
25.1. oraz w Nocie 36.
(**} Na dzien 31 grudnia 2012 roku nie dokonano wyplaty kredytu udzielonego spéice ROBYG Young City Sp. z 0.0. przez Getin

Noble Bank §.A.

Poza zabezpieczeniami kredytéw bankowych okreslonymi w tabeli powyzej, Grupa wyemitowata
obligacje, ktére objete sa nast¢pujacymi zabezpieczeniami:

e Obligacje serii A: obligacje zabezpieczone sa hipoteka kaucyjng ustanowiong na gruncie,
bedacym w uzytkowaniu wieczystym przez spotkg ROBYG Morena Sp. z 0.0. Laczna wartos¢
hipoteki kaucyjnej wynosi 76 035 tys. PLN,
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e Obligacje serii B: obligacje zabezpieczone sg hipoteka kaucyjng ustanowiong na gruncie,
bedacym w uzytkowaniu wieczystym przez spétke ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0., ktéra jest
spotka w 100% zalezng od Spétki. Laczna wartos¢ hipoteki kaucyjnej to 25 008 tys. PLN,

#  Obligacje serii C: obligacje nie sg zabezpieczone,

= Obligacje serii D: obligacje zabezpieczone sa hipoteka ustanowiong na gruncie, bgdgcym
w uzytkowaniu wieczystym przez spotke Wilandw Office Center Sp. z 0.0. Laczna wartos¢
hipoteki (w kwocie 54 200 tys. PLN) sklada sie z warto$ci nominalnej obligacji oraz naliczonych
odsetek,

» Obligacie serii E: obligacje zabezpieczone sa hipoteka ustanowiong na gruncie, bgdgcym
wiasnoscia spotki Jagodno Estates Sp. z 0.0. Laczna warto$¢ hipoteki wynosi 27 000 tys. PLN,

e Obligacje serii F: obligacje nie sg zabezpieczone.

Na dzien 31 grudnia 2012 roku Grupa posiadata do dyspozycji 46 682 tys. PLN (31 grudnia 2011 roku:

114 755 tys. PLN) niewykorzystanych przyznanych kredytdw i pozyczek, kiore sg dostgpne dla Grupy po

spetieniu specyficznych warunkéw wynikajacych z umow kredytowych.

25.1. Nowe umowy oraz zmiany w umowach kredytowych, ktére mialy miejsce w roku
zakonczonym 31 grudnia 2012 roku

W roku zakoficzonym dnia 31 grudnia 2012 roku miaty miejsce nastgpujace zmiany dotyczgce warunkéw

kredytow bankowych zaciggnigtych przez poszczegdlne podmioty nalezace do Grupy:

W dniu 5 kwietnia 2012 roku ROBYG Construction Sp. z 0.0. podpisata umowg kredytu odnawialnego
z BRE Bank S.A., na mocy ktérej ROBYG Construction Sp. z 0.0. otrzymala kredyt do wysokosci 10 000
tys. PLN z przeznaczeniem na finansowanie biezacej dziatalno$ci ROBY G Construction Sp. z 0.0. Kredyt
ten zostat udzielony do dnia 5 kwietnia 2013 roku. Oprocentowanie zostato ustalone w oparciu 0 zmienng
stope procentowa WIBOR 1M powigkszong o marzg banku. W zwiazku z t3 umowg ustanowiono
zabezpieczenia, ktdre zostaly przedstawione w tabeli powyzej.

W dniu 15 czerwca 2012 roku ROBYG Kameralna Sp. z o0.0. podpisata umowe kredytu bankowego
z Bankiem Zachodnim WBK S.A. Wartos¢ udzielonego kredytu wyniosta 8 400 tys. PLN i zostal on
udzielony w celu refinansowania 60% kwoty zakupu netto gruntu nabytego przez ROBYG Kameralna
Sp. z 0.0. w dzielnicy Bemowo w Warszawie. Kredyt zostat udzielony do dnia przypadajacego w druga
rocznice jego zaciagnigcia. Oprocentowanie zostalo ustalone w oparciu o zmienng stopg procentowg
WIBOR 1M powickszona o marze banku. W zwigzku z t3 umowa ustanowiono zabezpieczenia, ktdre
zostaly przedstawione w tabeli powyzej.

W dniu 14 listopada 2012 roku spétka ROBYG Marina Tower Sp. z o.0. podpisata aneks do umowy
kredytu zawartej z Bankiem Millennium S.A. o wyrazeniu zgody na przedhuzenie okresu splaty kredytu
odnawialnego udzielonego tej spélce celowej przez bank. Ostateczny termin splaty tego kredytu zostat
przedtuzony do dnia 31 grudnia 2013 roku. W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
za rok zakomczony 31 grudnia 2012 roku, saldo tego kredytu w catkowitej wysokoéci 20 994 tys. PLN
zostato przedstawione w ramach krétkoterminowych zobowigzan oprocentowanych.

W dniu 29 listopada 2012 roku spétka ROBYG Morena Sp. z 0.0. podpisata aneks do umowy kredytu
zawartej z Bankiem Zachodnim BZ WBK 8.A. o wyrazeniu zgody na przediuzenie okresu splaty kredytu
inwestycyjnego udzielonego tej spotce celowej przez bank. Ostateczny termin spaty tego kredytu zostat
przedhuzony do dnia 31 grudnia 2014 roku. W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
za rok zakoniczony 31 grudnia 2012 roku, saldo tego kredytu w catkowitej wysokosci 12 432 tys. PLN
zostato przedstawione w ramach zobowigzan oprocentowanych (czgs¢ krétkoterminowa 3 000 tys. PLN,
czesé dugoterminowa 9 432 tys. PLN).

W dniu 21 grudnia 2012 roku spétka ROBYG Young City Sp. z 0.0. podpisata umowg z bankiem Getin
Noble Bank S.A. Warto$¢ udzielonego kredytu wyniosta 24 000 tys. PLN. Kredyt zostat udzielony do
dnia 20 grudnia 2016 roku. Oprocentowanie kredytu zostato ustalone w oparciu o zmienng stopg
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procentowa WIBOR 1M obliczong jako érednia z ostatnich 10 dni roboczych poprzedniego miesigca
powigkszong o marze banku. W dniu 18 lutego 2013 roku ten kredyt bankowy zastapit kredyt udzielony
spotce ROBYG S.A. na podstawie umowy opisanej w Nocie 36. W zwigzku z t§ umowg ustanowiono
zabezpieczenia, ktdre zostaly przedstawione w tabeli powyzej.

W dniu 21 grudnia 2012 roku spétka ROBYG Young City Sp. z 0.0. podpisata umowe kredytu na
realizacje budowy z Getin Noble Bank S.A. na podstawie ktérej, spétka ROBYG Young City Sp. z 0.0.
otrzymata kredyt rewolwingowy do kwoty 10400 tys. PLN w celu finansowania dziafalnasci
deweloperskiej spotki ROBYG Young City Sp. z 0.0. Kredyt zostat udzielony do dnia 20 grudnia 2014
roku. Oprocentowanie kredytu zostalo ustalone w oparciu o zmienng stopg procentows WIBOR 3M
obliczong jako srednia z ostatnich !0 dni roboczych poprzedniego miesigca powigkszong o marzg banku.
W zwiazku z tg umowa ustanowiono zabezpieczenia, ktére zostaly przedstawione w tabeli powyzej.

25.2. Nowe emisje obligacji dokonane przez Grupe.

W dniu 20 czerweca 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 nastgpujace:

e lgczna wartosé nominalna wyemitowanych obligacji wynosita 20 000 tys. PLN.

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

*  Wykup obligacji nastapi 36 miesiecy od dnia ich emisji.

s  Obligacje sa zabezpieczone hipoteks na gruncie bgdacym wilasnoécia Jagodno Estates Sp. z 0.0,
}.aczna wartoéé hipoteki pokrywa nominalng wartod¢ obligacji i zakumulowanych odsetek.

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

e  Warunki emisji obligacji okreslaja warunki, ktére musza by¢ spenione przez Grupg. Warunki
odnosza sie migdzy innymi do spemnienia okreélonych wskaZznikéw finansowych, w tym
obowigzek ROBYG S.A. do utrzymywania wskaznika zadtuzenia obliczanego jako stosunek
skonsolidowanego zadhuzenia netto (z wyjatkiem pozyczek udzielonych przez Grupe przez jej
akcjonariuszy i podmioty zwigzane z nimi) do wysokosci skonsolidowanego kapitatu whasnego
na poziomie nie wyzszym niz 1,3 oraz obowigzek ROBYG S.A. do wstrzymania si¢ od
wszelkich splat pozyczek dla swoich znaczacych akcjonariuszy i ich podmiotéw powigzanych
w 2012 roku, natomiast w 2013 roku ograniczenie sptaty tych pozyczek do wysokosci 50 000
tys. PLN.

Ponadto, w dniu 20 czerwca 2012 roku ROBYG S.A. dokonata, w ramach oferty prywatnej, emisji
100 000 niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii F, o wartosci nominalnej 100 PLN kazda.
Istotne warunki emisji obligacji byly nast¢pujgce:

e Lgczna warto$é nominalna wyemitowanych obligacji wynosita 10 000 tys. PLN.

»  Obligacje sa oprocentowane zmienng stopg procentowg w wysokosci WIBOR 6M plus marza,
odsetki naliczane sa poczawszy od dnia emisji do dnia wykupu obligacji i sg ptatne w okresach
6 miesigcznych.

e  Wykup obligacji nastapi 36 miesigcy od dnia ich emisji.

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

s  Warunki emisji obligacji okreélaja warunki, ktore muszg by¢ spemione przez Grupg. Warunki
odnosza si¢ miedzy innymi do spemienia okre$lonych wskaznikéw finansowych, w tym
obowigzek ROBYG S.A. do utrzymywania wskaznika zadtuzenia obliczanego jako stosunek
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skonsolidowanego zadtuzenia netto (z wyjatkiem pozyczek udzielonych przez Grupe przez jej
akcjonariuszy i podmioty zwigzane z nimi) do wysokosci skonsolidowanego kapitatu wlasnego
na poziomie nie wyzszym niz 1,3 oraz obowigzek ROBYG S.A. do wstrzymania si¢ od
wazelkich splat pozyczek dla swoich znaczacych akcjonariuszy i ich podmiotéw powigzanych
w 2012 roku, natomiast w 2013 roku ograniczenie splaty tych pozyczek do wysokoéci 50 000
tys. PLN.

e Obligacje nie sa zabezpieczone.

Szczegtlowe informacje dotyczace obligacji wyemitowanych i sptaconych przez Grupe po dniu
bilansowym znajduja si¢ w Nocie 36 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

26. REZERWY

26.1. Zmiany stanu rezerw

Rezerwa na oplaty
Rezerwa na 2 utythowanie Pozostale

sprawy sqdowe wieczyste rezerwy Ogdlem
Na dzien 1 stycznia 2012 roku | 470 15529 52 17 051
Nabycie jednostki zalezne) . - -
Utworzone w ciggu roku cbrotoviego 155 3 840 5 4 000
Wykorzystane - (2 521) - (2 521}
Rozwiazane (35) - . (35}
Na dzien 31 grudnia 2012 roku 1590 16 848 ) 57 18 495
Krétkoterminowe na dzien 31 grudnia 1590 16 848 57 18 49_5
2012 roku
Dlugoterminowe na dziefi 31 grudnia
2012 roku
Na dzien 1 stycznia 2011 roku 212 10 644 - 10 856
Nabycie jednostki zaleznej . 1932 52 1984
Utworzone w ciggu roku obrotowego 1272 2953 - 4225
Wykorzystane - - C
Rozwigzane (14 - (14)
Na dziefi 31 grudnia 2011 roku 1470 15529 52 17 051
Krétkoterminowe na dzien 31 grudnia 1470 15 529 52 17 051
2011 roku
Dhugoterminowe na dzief 31 grudnia
2011 roku

26.2. Rezerwa na post¢gpowania sadowe

Saldo rezerwy na dziefi 31 grudnia 2012 roku wynosito facznie 13590 tys. PLN i obejmowato
postepowania sadowe zwigzane z roszczeniami klientow Grupy. Rezerwa utworzona na te postgpowania
wynosita 340 tys. PLN (31 grudnia 2011 roku: 220 tys. PLN}.

Rezerwe na sprawy sadowe wynoszaca 1 250 tys. PLN utworzono w zwiazku z trzema powédztwami
wniesionymi przeciwko Grupie w 2011 roku przez Wspélnoty Mieszkaniowe o usuniecie wad
w czgdciach wspdlnych budynkéw mieszkalnych wybudowanych przez Grupg. Laczna warto$é pozwow
wniesionych przez Wspélnoty Mieszkaniowe wynosi 15 518 tys. PLN. W opinii Zarzadu Grupy, zgdania
Wspolnot Mieszkaniowych sa znacznie zawyZone, przedwczesne | W przewazajace] wiekszoici
nieuzasadnione z uwagi na to, ze w uzasadnionych przypadkach Grupa usuwa na biezaco stwierdzone
wady. Ponadto pewna cze$é tych zadan zaspokojona bgdzie na koszt podwykonawcow, ktdrzy
wykonywali dotknigte usterkami prace budowlane.
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26.3. Rezerwa na oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntéw

ROBYG Development 1 spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia sp. k. i ROBYG Osiedle Zdrowa |
spétka z ograniczong odpowiedzialnoécia sp. k. sg stronami w serii postgpowan wszczgtych przeciwko
Agenciji Nieruchomosci Rolnych, Oddzial Regionalny w Warszawie, dotyczacych oplat za uzytkowanie
wieczyste za lata 2004 - 2012 (ROBYG Development | spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig sp. k.)
oraz za rok 2007 (ROBYG Osiedle Zdrowa 1 spdlka z ograniczona odpowiedzialnodcia sp. k.)
w odniesieniu do gruntu zlokalizowanego w Warszawie, w dzielnicy Wilanéw, gdzie obie te spdtki
realizuja swoje inwestycje. Spory dotycza stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste oraz
wycen dziatek bedgcych podstawa od obliczenia oplat. Ponadto, spotka Wilanow Office Center Sp. z 0.0,
choé nie jest formalnie strong w jakichkolwiek postgpowaniach dotyczgcych optat za uzytkowanie
wieczyste, ustanowila rezerwe na réznice pomiedzy opfatami za uzytkowanie wieczyste zaptaconymi
przez tg spotke (jako kontynuacja oplat zaptaconych przez poprzedniego wiasciciela dziatki) a optatami
zadanymi przez Agencje Nieruchomosci Rolnych.

Ponadto, spétka ROBYG Morena Sp. z 0.0. jest strong postgpowania prowadzonego przeciwko Gminie
Gdansk w zakresie optaty z tytulu uzytkowania wieczystego za lata 2010 - 2011 w odniesieniu de gruntu
zlokalizowanego w Gdansku, na ktérym Grupa realizuje inwestycje ,,Stoneczna Morena”. Réwniez,
ROBYG City Apartment Sp. z 0.0. jest strong postepowania prowadzonego przeciwko Gminie Warszawa
w zakresie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego za lata 2010, 2011 i 2012 w odniesieniu do gruntu
zlokalizowanego w Warszawie, w dzielnicy Zoliborz, na ktérym to gruncie Grupa realizuje inwestycjg
.City Apartments”. Spory te dotycza wycen bedacych podstawa do obliczenia opfat za uzytkowanie
wieczyste lub procentowych stawek opfat.

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

31 grudnia 2012 31 grudnia 2011

roku roku
Krothoterminowe zobowigzania 7 tvtulu dostaw i usfug oraz pozostale
zobowigzania:
Zobowiazania z tytuhu dostaw 1 ushug
Wobec podmiotéw powiazanych (szczegoty w Nocie 30) 16 320
Wobec pozostatych podmiotow 35 008 29 852
B 35024 30172
Zobowigzania z tytatu podatkéw, cel, ubezpieczen spotecznych i innych
VAT 1975 | 159
Podatek u irddia 99
Podatek dochodowy od os6b fizycznych 78 93
Pozostate 206 180
2259 1531
Pozostate zobowigzania
Wynagrodzenia pracownikow 167 486
Zobowigzania na rzecz podmiotow powiazanych (szczegoty w Nocie 30) 9 000
Kaucje od podwykonawcow 10 665 8766
Zobowigzania w stosunku do kluczowych czlonkow kierovmictwa spolek
Grupy wynikajace z uméw o $wiadczenie ustug (szczegdly w Nocie 30} 465 77
Pozostate zohowigzania w stosunku do pozostatych podmiotow 37 102
11334 18 431

Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i uslug oraz pozostale
zobowigzania ogélem 48 617 50 134
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31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
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Diugoterminowe zobowigzania 7 tvtutu dostaw | ustug oraz pozostate
gobowigzania:

Kaugje od podwykonawcow 8854 6330
Dlugoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i uslug oraz pozostale
zobowiazania ogélem 8854 6 330

Warunki dokonania zaplaty powyzszych zobowigzah z tytutu dostaw i ustug oraz pozostalych
zobowigzan s3 nastepujgce:
»  Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi zostaly przedstawione w Nocie 30 ninigjszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

s Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug stanowia zobowigzania nieoprocentowane i 53 Zazwyczaj
platne w terminie 30 dni.

e Pozostale zobowigzania stanowig zobowigzania nieoprocentowane i dotycza przede wszystkim
kaucji zatrzymanych podwykonawcom jako gwarancja dobrego wykonania kontraktu. S3 one
zazwyczaj zatrzymywane na okres od 1 do 3 lat.

28. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE ORAZ ZALICZKI
OTRZYMANE OD KLIENTOW

28.1. Zaliczki otrzymane od klientow
31 grudnia 2012 31 gradnia 2011

roku roku

Dilugoterminowe zaliczhi otrgymane od klientow:

Kwoty nalezne z tytutu sprzedazy mieszkan . 63
Kwoty otrzymane z tytwlu sprzedazy mieszkan 6915 5013
Diugoterminowe zaliczki otrzymane od klientéw ogdtem 6915 5076
Krdtkoterminowe zaliczhi otrgymane od klientdw:

Kwoty nalezne z tytutu sprzedazy mieszkan 5128 4393
Kwoty otrzymane z tytutu sprzedazy mieszkanh 180615 184 722

Krotkoterminowe zaliczki otrzymane od klientow ogélem 185 743 189 115
28.2. Rozliczenia migdzyokresowe

31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
roku roku

Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 2990 6984

29. ZOBOWIAZANIA INWESTYCYJINE 1 WARUNKOWE

29.1. Zobowigzania inwestycyjne oraz udzielone porgezenia i gwarancje

Na dzied 31 grudnia 2012 roku (oraz na dzieft 31 grudnia 2011 roku), Grupa nie posiadala Zzadnych
zobowiazan umownych dotyczacych nakladéw na rzeczowe aktywa trwate, Na dzien 31 grudnia 2012
roku Grupa zobowiazata si¢ jednak do poniesienia nakladow inwestycyjnych zwigzanych z pracami
budowlanymi w wysokoéci 167 000 tys. PLN (zobowigzania te wynikaty z umow z podwykonawcami
w zakresie prac budowlanych) (na dzien 31 grudnia 2011 roku: 134 536 tys. PLN).
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Spotka oraz jej jednostka zalezna - ROBYG Censtruction Sp. z o.0. byly porgczycielami platnosci wobec
kontrahentéw na poczet dostaw towar6w zamoéwionych przez nich w zwiazku z realizacjg projektow
deweloperskich Grupy. Ponizsza tabela przedstawia zestawienie udzielonych porgczen wobec
kontrahentéw Grupy na dzien 31 grudnia 2012 roku:

Porgczyciel Kontrahent Przedmiot porgezenia do kwoty
ggri:iu?ctslo‘z’s};of:f CEMEZX Polska Sp. z 0.0. 2 tytuty dostaw towaru | 700
ROBYSGP _Czogfuctio" CEMEX Polska $p. 2 0.0. 2 tytulu dostaw: fowar ' 000
ROBYS(; ‘Czozls(:ru“io" CEMEX Polska Sp. z 0.0. 2 tytul dostaw towaru { 000
ROBYSGP_C:ETM(’" CEMEX Polska Sp. z 0.0. 2 g { 000
légi:fct?ﬁ’sf_)f:g CEMEX Polska Sp. z 0.0. 2 tytutu dostaw towaru 1800
ROBYSC:) lCzog'sgfuction Stal-Service Sp z c.0. Z tytutu dostaw towaru 1 000
ROBYS] 2‘?:"“”” CEMEX Polska Sp. 2 0.0. STz dostaw tovian 500
ROBYSGp _C:;S:"aim CEMEX Polska Sp. z 0.0. 2 tytulu dostaw towar 33
ROBYS(I}JlCZOf:uCﬁOU Stal-Service Sp z 0.0. z tytutu dostaw towaru 2350
ROBY;_CZUE‘S:ucﬁm Stal-Service Sp z 0.0. z tytutu dostaw towaru 1 000
Razem 11 583

Gwarancje udzielone przez Grupe tytutem zabezpieczenia kredytdw bankowych zostaly szczegélowo
opisane w nocie 25 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

29.2. Roszczenia sadowe

Na dzief 31 grudnia 2012 roku oraz na 31 grudnia 2011 roku w ksiggach spétek Grupy zostaly utworzone
stosowne rezerwy na wszystkie istotne i uzasadnione postgpowania sgdowe i prawne (szczegdlowe
informacje dotyczace utworzonych rezerw zawarte sa w Nocie 26 ninigjszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego).

29.3. Rozliczenia podatkowe

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajace regulacjom (na przyktad sprawy celne
czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organéw administracyjnych, ktére uprawnione sg do
nakladania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych regulacji prawnych w Polsce
powoduje wystepowanie w obowiazujacych przepisach niejasnosci i niespojnosci. Czesto wystgpujace
roznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno wewnatrz organow
patistwowych, jak i pomigdzy organami parstwowymi i przedsigbiorstwami, powodujg powstawanie
obszaréw niepewnosci i konfliktow. Zjawiska te powodujg, Ze ryzyko podatkowe w Polsce jest znaczaco
wyzsze niz istniejace zwykle w krajach o bardziej rozwinigtym systemie podatkowym.

Rozliczenia podatkowe mogg byé przedmiotem kontroli przez okres pigciu lat, poczawszy od kofica roku,
w kt6érym nastapita zaptata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia
podatkowe Grupy moga zosta¢ powigkszone o dodatkowe zobowigzania podatkowe. Zdaniem Grupy na
dzien 31 grudnia 2012 roku utworzono odpowiednie rezerwy na rozpoznane | policzalne ryzyko
podatkowe.

30. INFORMACJE O PODMIOTACH POWIAZANYCH

Ponizsza tabela prezentuje taczng wartoéé transakcji z podmiotami powigzanymi zawartych w okresie
roku zakoficzonego dnia 31 grudnia 2012 roku:
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{(w tysigcach PLN)
Inne
naletnosci
(kaucje
Zahup gwarancyj
towardwi | Zobowigzania z ne
uste od tytuln dostaw | Potyczhi Naletnosci 1 tytuly | Tairgymane
Spriedat na g wslng wobec udzielone dostaw i uslug od preez
rzecz podmiotéw | podmistow podmiots podmiot podmiotdw podmioty

Podmiot powigzany powigzanych powigzanych powigzanych powigranym Jpowigranych powiqzane)
Akcjonariusze ROBYG S.A.:
Nanette Real Estate Group N.V. 3 3511 1 - 3 -
Pozostale podmioty powigzane:
STAR Property Sp. z 0.0. 24 - - - 5 -
OK Investment Sp. z ¢.0. 24 23 - - 7 -
ROBYG Galicja Sp.z0.0. w
likwidacji (¥**) 24 - - 30 -
Grupa ROBYG Ogrod Jelonki
Sp.zo.0. (M) 2137 - 4 499 37 1169
Grupa Fort Property Sp. z 0.0.
(**) 3222 - 1t 25751 3440 136
Dom na Ursynowie Sp. Z0.0. W
likwidacji (***) 5 - - - 1 -
Razem 5439 3534 16 26 250 3 523 1305

(*) Grupa ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z 0.0. obejmufe spotki ROBYG Ogréd J=lonki Sp. z 0.0. i ROBYG Osiedle Kameraine Sp. z a.0.
(**) Grupa Fort Property Sp. z 0.0. obejmujc spélki Fort Property Sp. z 0.0. i ROBYG Young City Sp. z 0.0.
(***) W dniu | pasdziernika 2012 roku Grupa wszezgla postgpowanie likwidacyjne dotyczqee tef jednosthi.

Ponizsza tabela prezentuje laczng warto$é transakcji z podmiotami powigzanymi zawartych w okresie
roku zakoticzonego dnia 31 grudnia 2011 roku:

Zakup Inne
towaréw naleinosci
i ustug (katcje
od Pozostale gwarancy)j
podmiat | Zobowiqzania z zobowiqza | posperki Naleinosci g ne
Sprzedat na w tytulu dostaw § nig W_”b‘?c udzielone | tytnly dostaw [ | SUTymMane
rzecy . uslug wobec podmiotéw | podmiotom usfug od prieg
podmiotéw powigza podmiotéw powlgzany | powigzany | podmiotéw | podmioty
Podmiot powigzany powigzanych nych powigzanych ch m powigzanych | powigzane)
Akcjonariusze ROBYG S.A.:
9000
Nanette Real Estate Group N.V. - 3477 309 (**%) - 5 -
Pozostate podmioty powigzane:

STAR Property Sp.  0.0. 24 - - - - 5 -

OK [nvestment Sp. Z ¢.0. 24 28 il - 5 -

ROBYG Galicja Sp. z 0.0. 24 - - - - 5 -
Wilanéw Office Center Sp. z

0.0. 8(**) - - - - - -

Grupa ROBYG Ogrod Jelonki 166 426

Sp. z0.0. (*) 13 718 (**%) - - - (%) 1760 | (F*errn)

Dom na Ursynowie Sp. z 0.0. 5 - - - - 1 -

Nova Dom Sp. z 0.0. 2 - - - 7 -

Razem 13 805 3 505 320 9000 166 1788 426

(*) Grupa ROBYG Ogrdd Jelorki Sp. z o.0. obejmuje spétki ROBYG Ogrdd Jelonki Sp. z 0.0. i ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0.
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(**) Te przychody dotyczg okresu od dnia | stycznia 2011 roku do dnia 31 marca 2011 roku, kiedy ta spétka rozpoczgla byé
kansolidowana przez Grupe.

(***) Te przychody obejmujg przychody uzyskare przez Grup: w okresie od poczgtku 2011 roku do momentu rozpoczgcia
konsolidacji przez Grupe spotki ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z 0.0. - Y. do dria 31 marea 2011 roku oraz niewyeliminowang czesé
praychodow uzyskanych przez Grupg przy konselidacii proporcjonalnef spotki ROBYG Ogrod Jelonki Sp. 2 o.0. za okres od 1
kwietnia 2011 roku do 31 grudnia 2011 roku.

(*¥**) Jest to zobowigzanie 2 tytuin nabycia udziaidw w spélcz ROBYG Ogrod Jelonki Sp. z v.0., szczegdlowe informacje dotyczqce
tej transakeyi zostaly zaprezentowane w Nocie 18 do ninigjszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.,

(***+%) To saldo odnosi sig do niewyeliminowarych naleznosci z tytutu pozyczki udzielonej preez Grupg spéikom ROBYG Ogréd
Jelonki Sp. z 0.0., oraz ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0., ktdre sq konsolidowanz proporcjonalnie przez Grupe.

(¥4 To saldo odnosi sie do niewyeliminowanych naleznosei z tytutu kaucji gwarancyjnych zatrzymarnych Grupie przez ROBYG
Ogrdd Jelonki Sp. z 0.0. (kéry to podmiot jest konsolidowany proporcionalnie preez Grupg), naleznych dla spdtki budowlanej
ROBYG Construction Sp. z a.0., ktdra prowadzi prace budowlane na rzecz Grupy ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z o.0.

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

Ponizsza tabela przedstawia odsetki za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku od pozyczek udzielonych
Grupie przez podmioty powiazane:

Koszt odsetek
Odsetki od poiyczek od zaprezentowany w
podmiotow Odsetki skonsolidowanym
powigzanych w roku | skapitalizowane sprawozdanin 2
zakoviczonym 31 w wartosci catkowitych dochodéw -
Polyczkodawca grudnia 2012 roku zapasow netto

ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z 0.0, (48) - (48)
NCRE investments Limited (137) 63 (74)
Wildetio Limited (442) 122 {320)
Razem {627) 185 {442)

Ponizsza tabela przedstawia odsetki za rok zakonczony 31 grudnia 2011 roku od pozyczek udzielonych
Grupie przez podmioty powigzane:

Koszt odsetek
Odsetki od polyczek od zaprezentowany w
podmiotéw Odsetki skonsolidowanym
powigzanych w roku | skapitalizowane sprawozdaniu 2
zakoriczonym 31 w wartosci catkowitych dochoddw -
Poiyczkodawca grudnia 2011 roku Zapasow netto
ROBYG B.V. (1946) 561 (1385
William II Finance S.A.R.L. (2 554) 869 (1 685
LBPOL William 11 S.ARL. (54) 1 (53)
LBREP [l BOGTODORSKA
S.ARL. (101) - (101)
LBREP I1! Marina Tower
S.ARL. (48) (48) -
EdR Real Estate (Eastern
Europe) Finance S.A.R.L. 317) 235 (82)
Wildetio Limited (385) - (385)
ROBYG Ogrdd Jelonki Sp. z 0.0. (36) - (36)
Razem (5 441) 1618 (37127

Szczegdtowe informacje dotyczace pozyczek udzielonych przez Grupg podmiotom powigzanym znajduja
sie w Nocie 19 do niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Odsetki od udzielonych
pozyczek, wynoszgce za rok zakoficzony 31 grudnia 2012 roku 608 tys. PLN, obejmowaty:
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kwote 579 tys. PLN odsetek od pozyczki udzielonej przez Grupe spotce FORT Property Sp.
Z0.0.,

kwote 29 tys. PLN niewyeliminowanej czesci odsetek od poZyczek udzielonych Grupie
ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z 0.0,

Odsetki od udzielonych pozyczek, wynoszace za rok zakonczony 31 grudnia 2011 roku 1 094 tys. PLN,
obejmowaly:

kwote 986 tys. PLN odsetek od pozyczki udzielonej przez Grupg spotce FORT Property Sp.
z 0.0. — jednostce konsolidowanej przy zastosowaniu metody praw wiasnosci,

kwote 83 tys, PLN niewyeliminowanej czesci odsetek od pozyczek udzielonych Grupie
ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z 0.0. oraz

kwotg 25 tys. PLN odsetek od pozyczki udzielonej przez Grupg spoice Wilanéw Office Center
Sp. z 0.0. za okres od 1 stycznia 2011 roku do 31 marca 2011 roku, tj. do chwili objgcia przez
Grupe kontroli nad tym podmiotem.

Laczna wartoéé umow sprzedazy mieszkan' zawartych pomiedzy podmiotami Grupy a czionkami
Zarzadu podmiotéw Grupy wyniosta na dzien 31 grudnia 2012 roku 350 tys. PLN (w tym VAT) (na dzief
31 grudnia 2011: 1 870 tys. PLN (w tym VAT)).

Kwoty ujete w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym dotyczace udzialow Grupy
w poszczeg6lnych aktywach, zobowigzaniach, przychodach i kosztach jednostek wspoizaleznych (3.
spdtek Fort Property Sp. z 0.0. wraz z jej spétka zalezng ROBYG Young City Sp. z 0.0. oraz ROBYG
Ogréd Jelonki Sp. z 0.0. wraz z jej spotka zalezng ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0.) zostaty
przedstawione ponizej:

udziat Grupy w catkowitych aktywach jednostek wspoétzaleznych wynosi 64 759 tys. PLN,

udziat Grupy w catkowitych zobowiazaniach jednostek wspétzaleznych wynosi 14 076 tys.
PLN,
udziat Grupy w catkowitych przychodach jednostek wspétzaleznych wynosi 29 408 tys. PLN,

udziat Grupy w catkowitych kosztach jednostek wspolzaleznych wynosi 21 419 tys. PLN.

Opis powigzar pomigdzy poszczegdlnymi podmiotami powiqzanymi prredstawionymi powyiej a Grupg:

Nanette Real Estate Group N.V. oraz ROBYG B.V., posiadajg na dzief 31 grudnia 2012 roku
odpowiednio 27,51% i 12,03% udziatéw w kapitale zakladowym ROBYG 8.A. (na 31 grudnia
2011 roku 32,55% i 12,06%)

STAR Property Sp. z 0.0., OK Investment Sp. z o.0., ROBYG Galicja Sp. z 0.0. w likwidacji,
Dom na Ursynowie Sp. z 0.0. w likwidacji, stanowig podmioty powigzane w stosunku do Grupy
z uwagi na fakt, ze wszystkie te podmioty sg kontrolowane lub wspotkontrolowane (razem
z innymi podmiotami) przez Nanette Real Estate Group N.V.

ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z 0.0. jest podmiotem powigzanym w stosunku do Grupy, poniewaz
do dnia 31 marca 2011 roku byt podmiotem powigzanym w stosunku do Nanette Real Estate
Group N.V., akcjonariusza Grupy, a w tej dacie Grupa nabyla 50% udziatow w jej kapitale
zaktadowym. Poczawszy od tego dnia, Grupa konsoliduje propotcjonalnie 50% spotki ROBYG
Ogréd Jelonki Sp. z o.0. (wraz ze spétka ROBYG Osiedie Kameralne Sp. z 0.0., podmiotem
w 100% kontrolowanvm przez spétk¢ ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z 0.0.).

Fort Property Sp. z 0.0. (razem ze sp6tka w 100% od niej zalezna - ROBYG Young City Sp.
z0.0., zktéra tworza Fort Property Group Sp. z 0.0.) jest podmiotem powigzanym w stosunku

! W tym punkeie przedstawiono umowy, ktére nie zostaty ostatecznie rozliczone, oraz dla ktérych nie nastapilo ostateczne

przeniesienie tytutu wlasnosci na dzien bilansowy.
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do Grupy, poniewaz na dzien 31 grudnia 2011 roku byta ona jednostkg stowarzyszong Grupy,
konsolidowang metoda praw wiasnogci. Jak zostato to szczegélowo opisane w Nocie 18 do
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w pierwszym kwartale 2012 roku
Grupa przejeta kontrolg nad ta jednostka, ale w trzecim kwartale 2012 roku Grupa sprzedata 49%
udziatéw w tej jednostce na rzecz spdtki NCRE Investments Limited, ustanawiajac wspélne
przedsiewziecie. Od tej chwili, Grupa konsolidowata proporcjonalnie 51% Grupy Fort Property
Sp.zo.0.

e LBPOL William II S.A.R.L. jest 44,15% akcjonariuszem ROBYG S.A. oraz podmiotem
powigzanym William 11 Finance S.A.R.L., LBREP 1Il BOGTODORSKA S.A.R.L., LBREP III
Marina Tower S.A.R.L. poniewaz wszystkie te podmioty naleza do Grupy Lehman Brothers
Real Estate Partners.

e EdR Real Fstate (Eastern Europe) Participations S.A.R.L., posiada 25% udziatéw w ROBYG
City Apartments Sp. Z 0.0.

s Wildetio Limited zaczela by¢ podmiotem powiazanym w stosunku do Grupy z uwagi na nabycie
przez Grupe 50% udziatéw w spotce ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z 0.0., w ktdrej spotka Wildetio
Limited posiada pozostate 50% udziatéw.

o NCRE Investments Limited zaczeta by¢ podmiotem powiazanym w stosunku do Grupy z uwagi
na nabycie od Grupy 49% udziatéw w spétce Fort Property Sp. z 0.0., w ktérej NCRE jest
udzialowcem,

30.1. Jednostka dominujaca calej Grupy

Z uwagi na fakt, ze Grupa nie posiada jednostki dominujgcej (zaden z akcjonariuszy ROBYG S.A. nie
posiada kontroli nad Grupa), Grupa nie posiada nadrzgdnej jednostki dominujace;.

30.2. Akcjonariusze Grupy

Nanette Real Estate Group N.V. posiadata na dzien 31 grudnia 2012 roku 27,51% (na dziefi 31 grudnia
2011 roku: 32,55%) w kapitale zaktadowym ROBYG S.A.

ROBYG B.V. posiadata 12,03% (na dzien 31 grudnia 2011 roku: 12,06%) w kapitale zaktadowym
ROBYG S.A. Jest ona réwniez sp6tka w 100% zalezng od Nanette Real Estate Group N.V.

LBPOL William IT S.A.R.L. posiadala 44,15% (na dzief 31 grudnia 2011 roku: 39,24%) w kapitale
zaktadowym ROBYG S.A. LBPOL William 1T S.A.R.L. jest spotkg kontrolowang przez LBREP II
Europe S.A.R.L. S8.I.C.A.R. oraz LBREP [I] Europe S.A.R.L. S.1.C.A.R.

W zwiazku z powyzszym Nanette Real Estate Group N.V. oraz jej spétka zalezna kontrolujg tacznie 39,54%
kapitalu zaktadowego ROBYG S.A., podczas gdy podmioty z Grupy LBREP II Europe S.A.R.L.
S.I.C.A.R. oraz LBREP IlII Europe S.A.R.L. S..C.A.R. kontroluja wspélnie rowniez 44,15% kapitatu
zaktadowego ROBYG S.A.

Pozostate 16,31% udzialéw w kapitale zakladowym ROBYG S.A. jest w posiadaniu prywatnych
inwestoréw, jednakze, wedhug najlepszej wiedzy Zarzadu Spétki, zaden z nich nie posiada wigcej niz 5%
udziatéw w kapitale zaktadowym Spotki.

30.3. Warunki transakeji z podmiotami powiazanymi

Warunki transakeji z podmiotami pewigzanymi w 2012 roku oraz 2011 roku:

Transakcje zawarte z Grupg ROBYG Ogrod Jelonki Sp. z o.0. oraz Grupa Fort Property Sp. z 0.0,
dotyczyly ustug zarzadzania projektem, generalnego wykonawstwa, prowadzenia ksi¢gowosci, ushug
administracyjnych oraz podnajmu powierzchni biurowej $wiadczonych przez Grupg na rzecz tych grup.

Transakcje zawarte ze STAR Property Sp. z 0.0., OK Investment Sp. z 0.0., ROBYG Galicja Sp. z 0.0.
w likwidacji, Dom na Ursynowie Sp. z 0.0. w likwidacji oraz Wilanéw Office Center Sp. z 0.0. (za 2011

8l



GRUPA ROBYG S.A.
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rok) dotyczyly ustug prowadzenia ksiegowosci, ustug administracyjnych oraz ustug podnajmu
powierzchni biurowych §wiadczonych przez Grupg na rzecz tych spofek.

Wszystkie transakcje pomigdzy podmiotami Grupy zostaty zawarte na warunkach rynkowych.

30.4. Inne transakcje z udziatem czlonkéw zarzadu

Nie zostaly zawarte inne transakcje z czlonkami zarzadéw spélek Grupy z wyjatkiem transakcji
wykazanych w niniejszej Nocie 30,

30.5. Wynagrodzenie wyzszej kadry kierowniczej Grupy

30.5.1 Wpynagrodzenie wyptacone lub naleine czlonkom Zarzqdu orag czlonkom Rady Nadzorczej

Rok zakoriczony 31 Rok zakosiczony 31
grudnia 2012 roku grudnia 2011 roku

Zarzad ROBYG S.A.
Krotkoterminowe §wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i
979 868
narzuty)
Umowy o wspdlpracg 1826 1813
Koszt ptatnogci w formie akcji wiasnych 1012 2211
Rada Nadzorcza ROBYG 5.A.
Krotkoterminowe $wiadczenia pracownicze {wynagrodzenia i
205 205
narzuty)
Koszt ptatnosei w formie akcji wlasnych 528 570
Zarzady podmiotéw zaleznych
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i
729 330
narzuty)
Koszt ptatnosci w formie akcji whasnych 224 179
Umowy o wspdlprace 985 761
Razem 6 488 7137

Na dzien 31 grudnia 2012 roku zobowiazania wobec czlonkéw wyzszej kadry kierowniczej Grupy
wyniosty 924 tys. PLN (na dzieri 31 grudnia 2011 roku: 77 tys. PLN).

30.5.2 Akcje Spélki posiadane przez cilonkéw Zarzgdu oraz czonkéw Rady Nadzorezej Spotki

Ponizsza tabela przedstawia akcje Spétki znajdujace sig w posiadaniu czlonkéw Zarzadu i Rady
Nadzorczej Spo6tki na date niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego:

Lgczna liczha akefi w s . .
posiadaniu przez czlonkow ﬁ:’ﬁ‘:’: z;:: f’?;fge
Akcjonariusz Zarzgdu i Rady Nadzorczej (%) 4
Oscar Kazanelson 2446098 (**) 0,95%
Artur Ceglarz 1 020 500 0,40%
Razem 3 466 598 1,35%
{*} Liczba akgji posiadana przez poszczegdlnych Akcjonariuszy jest rowna liczbie gloséw posiadanych przez nich na Zgromadzeniu
Akgjonariuszy.

(**) Udziat w kapitale zaktadowym jest rowny udziatowi w tacznej liczbie gloséw na Zgromadzeniu Akcjonariuszy.
(***) Sa to akcje posiadane przez Oscara Kazanelsona — bezpodrednio lub przez spotki przez niego kontrolowane,

Szczegty dotyczace warrantdéw subskrypcyjnych przyznanych cztonkom Zarzadu i Rady Nadzorczej
Spotki zostaly przedstawione w ponizszej tabeli:

Eqgezna liczhba warrantow subskrypeyjnych

Posiadacz warrantow subskrypeyjnych provinanych danemu Crlonkowi Zarzqdu Inb
Rady Nadzorczej Spotki
Alex Goor - Czionck Rady Nadzorczej Spotki 1 020 500 warrantow subskrypcyjnych serii A
Zhigniew Wojciech Okonski — Prezes Zarzgdu Spéfki | 020 500 warrantéw subskrypeyjnych serii B
Eyal Keltsh — Wiceprezes Zarzadu Spoiki | 020 500 warrantow subskrypeyjnych serii C
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31. CELEIZASADY ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, naleza kredyty bankowe, pozyczki,
obligacje, $rodki pienigzne i lokaty krétkoterminowe. Gléwnym celem tych instrumentéw finansowych
jest pozyskanie srodkéw finansowych na dziatalno$¢ Grupy. Grupa posiada tez inne instrumenty
finansowe, takie jak naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ushug, ktére powstajg bezposrednio
w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci.

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

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

31.1. Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Grupy na ryzyko wywolane zmianami stép procentowych dotyczy przede wszystkim
diugoterminowych zobowiazan,

Istotna cze$é tyzyka stopy procentowej jest zwiazana z diugoterminowymi kredytami i pozyczkami
zaciggnietymi przez Grupe. Znaczna czgs¢ kredytéw i pozyczek (61% catkowitego salda kredytow
i pozyczek) oprocentowana jest wedtug zmiennej stopy procentowej (96% catkowitego salda kredytow
i pozyczek oprocentowanych wedlug zmiennej stopy procentowej bazuje na WIBOR, 2% bazuje na
EURIBOR a pozostate 2% na LLIBOR). Grupa posiada réwniez obligacje oprocentowane wedhug stalej
stopy proceniowej. Szezegdly dotyczace kredytow, pozyczek oraz obligacji Grupy zostaly przedstawione
w Nocie 25 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

W okresie objetym niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupa nie posiadata
zadnych instrumentéw zabezpieczajacych.
Ryzyko stopy procentowef — wrazliwosé na zmiany

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwoéé skonsolidowanych kosztéw odsetek Grupy na racjonalnie
mozliwe zmiany stdp procentowych przy zalozeniu niezmienno$ci innych czynnikéw (w zwigzku
z kredytami i pozyczkami o zmiennej stopie procentowe;j).

Zwigkszenie/
zmniejszenie o
punkty bazowe Wplyw na koszt odsetek

Rok zakoficzony 31 grudnia 2012 roku

PLN + 100 p.b. (2 072)
EUR + 100 p.h. (41)
UsDh + 100 p.b. (23)
PLN 100 p.b. 2072
EUR 100 p.b. 41
UsD 100 p.b. 23

Rok zakoiiczony 31 grudnia 2011 roku

PLN + 100 p.b. (3 689)
EUR + 100 p.b. (44)
UsD +100 p.b. (33)
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{w tysigcach PLN)
PLN -100 p.b. 3689
EUR - 100 p.b. “
UsD - 100 p.b. 33

31.2, Ryzyko walutowe
Grupa jest narazona na ryzyko walutowe glownie z tytutu kredytéw i pozyczek otrzymanych w EUR.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ przychodéw / kosztéw finansowych Grupy oraz Kapitatu
wlasnego na racjonalnie mozliwe wahania kursu EUR przy zatozeniu niezmienno$ci innych czynnikéw.

Wpityw na
Zwighszenie/ zmnigjszenie koszty/priychody Wpiyw na kapital
kursu waluty) Sinansowe wiasny
31 grudnia 2012 roku — EUR 10% 521 422
-10% (521} (422)
31 grudnia 2011 roku — EUR 10% 546 442
-10% (546) (442)

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwosé przychodéw / kosztéw finansowych Grupy oraz kapitatu
wlasnego na racjonalnie mozliwe wahania kursu USD przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikow.

Wpbw na
Zwigkszenie/ tmniejsienie koszty/priychody Wplyw na
kursu waluty Sfinansowe kapital wiasny
31 grudnia 2012 roku - USD 10% 350 283
-10% (350) (283)
31 grudnia 2011 roku - USD 10% 455 369
-10% (455) (369)

31.3. Ryzyko kredytowe

Grupa placi zaliczki w celu uzyskania lepszych warunkéw kontraktéw, co niesie ze soba ryzyko
kredytowe w przypadku niewyplacalnosci dostawcy. Taki sposob ptatnoéei dotyczy gtéwnie dostawedw
materialéw budowlanych i sprzetu technicznego (np. wind lub platform parkingowych). Zasadniczo
zaliczki sg dokonywane dla dostawcéw, ktorzy sa szezegdlnie powigzani z realizacja okre$lonego etapu
projektu Grupy i dostarczaja unikatowych, niestandardowych produktéw. Zaliczki wymagaja akceptacji
Zarzadu spotki je ptacgcej. Ogolna polityka Grupy w sprawie kredytowania dostawcéw pozwala na
kredytowanie dobrze znanych dostawc6w z dtuga historia dobrej wspétpracy i wiarygodnosci kredytowe;,
Wszystkie zaliczki sg zabezpieczone wekslami. Ekspozycja Grupy na niesciggalne diugi nie jest
znaczaca, co wynika z biezgcego monitorowania naleznosci.

W odniesieniu do innych aktywéw finansowych Grupy, takich jak $rodki pienigzne, ryzyko kredytowe
Grupy powstaje w wyniku niemoznosci dokonania zaptaty przez druga strong umowy, a maksymalna
ekspozycja na to ryzyko réwna jest wartoéci bilansowej tych instrumentéw. Istotne saldo dotyczace
pozostatych aktywow finansowych obejmuje niewyeliminowang czgé¢ pozyczek udzielonych podmiotom
konsolidowanym proporcjonalnie przez Grupg. Aktywa te nic sa przeterminowane ani nie nastgpita
w stosunku do nich utrata wartosci.

W Grupie nie wystepuja istotne koncentracje ryzyka kredytowego.
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31.4. Ryzyko zwigzane z plynnoscia

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomigdzy ciggloscia a elastyczno$cia finansowania, poprzez
korzystanie z rozmaitych Zrédet finansowania, takich jak kredyty bankowe, pozyczki, obligacje oraz
kapitat wlasny.

Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe Grupy na dzien 31 grudnia 2012 roku oraz na dziefi

31 grudnia 2011 roku wg daty zapadalnoéci na podstawie umownych niezdyskontowanych platnosei.

Ponitei 3 Od3do 12 Od1rokudes Powyiel s
31 grudnia 2012 roku Na tqdanie miesiecy miesigcy fat lat Razem

Zobowigzania z tytutu leasingu
finansowego 225 674 245] 604 3954
Oprocentowane kredyty i pozyczki - {1985 75311 142 261 229 557
Obligacje - 3670 112 266 75 855 - 191 791
Pozostale zobowigzania
(dlugoterminowe} - § 854 8854
Zobowiazania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostale zobowiazania 28 069 14 305 3984 - 46 358
(krotkoterminowe)
Rozliczenia migdzyokresowe
(krétkoterminowe) - 2990 - - - 2990

28 069 33175 192 235 229 421 604 483 504

Szczegoly udzielonych przez Grupg gwarancji i porgezen dotyczacych zobowigzan finansowych zostaty
zaprezentowane w Nocie 25 oraz w Nocie 29 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Ponizej 3 Od3do 12 Od1rokndo3 Powylef s
31 grudnia 2011 roku Na tgdanie miesigcy miesiecy far lat Razem

Zobowigzania z tytutu leasingu
finansowego 197 351 2464 1066 4278
Oprocentowane kredyty i pozyczki 4114 111615 150072 266 101
Weksle 1 845 - 1845
Obligacje - 3113 9408 156 409 168 930
Pozostate zobowigzania
(dlugoterminowe) - 6033 297 6330
Zobowiazania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostale zobowiazania 10179 36 841 | 583 - 48 603
(krétkoterminowe)
Rozliczenia migdzyokresowe
(krétkoterminowe) - 6984 - 6984

10179 51249 125 302 314 978 1363 503 071

31.5. Ryzyvko cenowe

W toku prowadzenia przez Grupe inwestycji deweloperskich mozliwy jest wzrost kosztow
inwestycyjnych, wynikajacy ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z faktu, iz:

e roboty budowlane w ramach poszczegélnych projektow prowadzone sq przez zewngtrzne
podmioty $wiadcezace usthugi podwykonawstwa 1 Grupa nie jest w stanie skutecznie zapewni¢
terminowosci i prawidtowodcei wykonania zaméwionych robot,
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¢ realizacja robdt budowlanych przebiega w stosunkowo diugim okresie, w kiérym moga ulec
zmianie ceny materiatbw budowlanych oraz koszty =zatrudnienia wykwalifikowanych
pracownikow,

» realizacja robot budowlanych uzalezniona jest w duzym stopniu od panujgcych warunkéw
atmosferycznych, ktore, gdy sa niesprzyjajace, moga doprowadzi¢ do opdznien w realizacji
projektu oraz koniecznosci ponoszenia kosztoéw zabezpieczenia budowy w czasie gdy roboty nie
sa prowadzone,

# warunki gruntowe nieruchomosci pod projekty deweloperskiec moga wymaga¢ dodatkowych
naktaddéw inwestycyjnych,

e wadliwe materialy budowlane musza by¢ zastgpowane materialami prawidlowymi
o odpowiedniej jakosci, oraz

¢  wady projektowanych budynkéw wymagaja ich usunigcia.

Grupa podlega réwniez ryzykom cenowym zwigzanym z wahaniami cen mieszkan. Wyniki finansowe
Grupy sa uzaleznione w szczegblnosci 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, dostepnosé Zrodet finansowania dla klientéw w tym w szczegélnosci kredytdéw hipotecznych,
podaz danej klasy lokali na okreslonym obszarze oraz zmiany w oczekiwaniach nabyweéw co do
standardu, lokalizacji lub wyposazenia danego lokalu. W przypadku spadku cen Grupa moze nie by¢
w stanie sprzeda¢ wybudowanych mieszkaf i domow po zaplanowanych cenach w okreslonym czasie.
Grupa na biezgco monitoruje ryzyka cenowe zaréwno od strony kosztowej jak i przychodowej i stara si¢
wspomniane ryzyka minimalizowa¢.

32. INSTRUMENTY FINANSOWE

32.1. Wartosci godziwe poszezegdlnych klas instrumentéw finansowych

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie wartosci bilansowych i wartosci godziwych wszystkich
instrumentéw finansowych Grupy, w podziale na poszczegdlne klasy i kategorie aktywéw i zobowigzan.

Kategoria Wartosé bilansowa Wartosé godziva

zgodnie 1 31 grudnia 2012 31 grudnia 2011 31 grudnia 2012 31 grudnia 2011

MSR 3% roku roku roku roku
Aktywa finansowe
Pozostate naleznosci diugoterminowe PiN 617 426 617 426
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostale naleznoéei (krotkoterminowe) PiN 12 470 8 346 12470 8 346
Pozostate aktywa finansowe —udzielone
pozyczki PiN 26249 46 152 25876 46 152
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 124 080 128 550 124 080 128 550

163 416 183 474 163 043 183 474

Zobowigzania finansowe
Zobowigzania z tytutu leasingu
finansowego PZFwglK 3346 3476 3346 3476
Oprocentowarne kredyty bankowe i
pozyezki, w tym: PZFwgZK 210274 237 284 210 447 244 222
- krétko- i dlugoterminowe
oprocentowane wg zmiennej stopy
procentowej PZFwgZK 187 189 236 351 187 189 243 289
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Weksle PZEwgZK : 1735 : 1735
Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug
oraz pozostale zobowigzania
{(krotkoterminowe)

PZFwgZK 46 358 48 603 46 358 48 603
Obligacie PZFwgZK 171 593 140903 172 999 140 332
Pozostale zobowigzania
(dtugoterminowe} PZFwgZK 8854 6330 8 854 6330
Krodtkoterminowe rozliczenia
migdzyokresowe PZFwgZK 2990 6984 2 990 6984

443 415 445315 444 994 451 682

Zastosowane Skroty:
PiN — Pozyczki i naleznosei
PZFwgZK — Pozostate zobowiazania finansowe wyceniane wedtug zamertyzowanego kosztu

Wartoé¢ godziwa aktywow i zobowiazan finansowych podana jest w kwocie, za ktérg dany instrument
moglby by¢ wymieniony w aktualnej transakcji pomigdzy zainteresowanymi stronami, z wyjatkiem
sprzedazy przymusowsj lub likwidacyjnej. Przy szacowaniu wartodci godziwej zastosowano nastgpujace
metody i zatoZenia:

e  Srodki pienigzne i depozyty krétkoterminowe, naleznodci z tytutu dostaw i ustug, zobowigzania
z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania krétkoterminowe wykazuja wartosci
godziwe zblizone do ich wartoici bilansowej, glownie ze wzgledu na krotkie terminy
zapadalnosci i wymagalnodci tych instrumentow,

e Dlugoterminowe zobowigzania oprocentowane wediug zmiennej stopy procentowej wykazuja
wartodci godziwe zblizone do ich wartosci bilansowe;j,

e Warto§¢ godziwa dlugoterminowych zobowiazan oprocentowanych wedlug statej stopy
procentowej (obligacji i pozyczek) obliczono poprzez zdyskontowanie szacowanych przysziych
przeplywow pienieznych przy zastosowaniu stopy dyskonta wiasciwej dla dlugu
charakteryzujacego si¢ podobnymi warunkami, ryzykiem kredytowym i okresem pozostatym do

splaty.

Warto$¢ godziwa pozostatych aktywéw i zobowiazan krotkoterminowych zblizona jest do ich wartosei
bilansowej.

32,2, Ryzyko stopy procentowej

W ponizszej tabeli przedstawiona zostala wartodé bilansowa instrumentéw finansowych Grupy
narazonych na ryzyko stopy procentowej, w podziale na poszczegélne kategorie wiekowe.

31 grudnia 2012 roku - Oprocentowanie zmienne

< rok [-2 lata 2-3 lata 3-4 lata 4-3 lat >5 lat Ogdlem
Srodki pienigzne 124 080 . - . 124 080
Zobowiazania z tytutu leasingu
finansowego 531 453 484 396 406 503 2773
Oprocentowane kredyty
bankowe 52612 110 723 10319 2 ] . 173 654
Obligacie 84 : 28 566 28 650
Oprocentowane pozyczki 21 041 6 763 z . - - 27 804
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31 grudnia 2012 roku — Oprocentowanie state

<] rok 1-2 lata 2-3 lata 3-4lata 4-5 lat 35 lat Ogdlem
Oprocentowane pozyczki 1944 13 6 865 . . . 8822
Pozostate aktywa finansowe — 16 558 180 9511 : 26249
udzielone pozyczki
Obligacie 102 594 - 39949 - 142 943
Zobowigzania z tytutu leasingu
finansowego 262 262 49 . - -

31 grudnia 2011 roku — Oprocentowanie zmienne

<] rok 1-2 lata 2-3 lata 3-4 lata 4-5 lat > 5 lat Ogdlem
Srodki pienigzne 128 551 ) . i} 128 551
Zobowigzania z tytutu feasingu
finansowego 397 424 453 484 396 | 009 3163
Oprocentowane kredyty
bankowe 84 379 59198 77994 o . . 221571
Oprocentowane pozyczki 14 780 ’ . - - 14 780

31 grudnia 2011 roku — Oprocentowanie stale

I rok 1-2 lata 2-3 lata 3-4 lata 4-5 lat 5 lat Ogdlem
Oprocentowane pozyczki 933 : ’ - .
Pozostale aitywa finansowe —
udzicione pozyczki i 02 ) i i . 46 152
Weksle 1 735 - - 1735
Obligacje 1 146 100 77 ‘ 38978 . - 140 903
%obowna{zama z tytulu leasingu 128 100 85

inansowego

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

33. ZARZADZANIE KAPITALEM

Glownym celem zarzadzania kapitalem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego
i bezpiecznych wskaznikéw kapitalowych, ktére wspieratyby dzialalno$¢ operacyjng izwigkszaly
wartoéé dla jej akcjonariuszy.

Grupa zarzadza strukturg kapitatowa 1 w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej
zmiany. W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, akcjonariusze moga podja¢ decyzjg
o wyplacie dywidendy, zwrocie kapitatu lub dodatkowej jego emisji.

Ponizej przedstawiono kalkulacje wskaznika zadtuzenia, ktdry jest liczony jako stosunek zadhzenia netto
do sumy kapitatéw wlasnych. Zadlzenie netto obejmuje oprocentowane kredyty [ pozyczki,
pomnigjszone o oprocentowane kredyty i pozyczki od jednostek powigzanych, pomniejszone o Srodki
pienigzne i ich ekwiwalenty. Natomiast kapitaty obejmuja sume kapitatow wiasnych.

Grupa przewiduje, ze wskaznik zadtuzenia bgdzie utrzymywany na poziomie nie przekraczajgeym 1,3.

31 grudnia 2012 roku 31 grudnia 2011 roku

Oprocentowane kredyty i pozyczki 385218 383398
Minus oprocentowane kredyty 1 pozyczki od jednostek powigzanych (36 626) (14 780)
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31 grudnia 2012 roku 31 grudnia 2011 roku
Minus srodki pienigzne i ich ekwiwalenty (124 080) (128 551)
Zadluzenie netto 224 512 240 067
Kapitat wlasny 522902 545 245
Wskaznik zadluzenia 043 0,44

34, STRUKTURA ZATRUDNIENIA

W ponizsze] tabeli przedstawione zostato $rednie zatrudnienie w Grupie na dziefi 31 grudnia 2012 roku
oraz na dzien 31 grudnia 2011 roku:

Rok zakoreczony Rok zakorczony
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
roku roku
Zarzad sp&tki dominujacej 3 3
Zarzady pozostatych spdlek Grupy 8 7
Pozostali pracownicy oraz osoby wspoélipracujgee z Grupg na podstawie uméw o
wspélprace 146 117
Suma 157 127

35. WYNAGRODZENIE BIEGLEGO REWIDENTA LUB PODMIOTU
UPRAWNIONEGO DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWCYCH

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych, zaplacone lub nalezne za rok zakoficzony 31 grudnia 2012 roku oraz 31 grudnia 2011 roku
w podziale na rodzaje ustug:

Rodzaj ustugi Rok zakoriczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2012 31 grudnia 2011
roku roku
Obowiazkowe badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego 345(%) 465(*)
Inne ustugi poswiadczajgoe 272(**) 302(*+*)
Razem 617 767

(*Y330 tys. PLN odnosi sig¢ do Ermst & Young Audit Sp. zc.o. {w 2011: 432 tys. PLN).
{**)250 tys. PLN odnosi si¢ do Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. {w 2011: 302 tys. PLN).

36. ZDARZENIA NASTEPUJACE PO DNIU BILANSOWYM

W dniu 14 styczniz 2013 roku, w ramach oferty prywatnej, Grupa wyemitowata i przydzielifa
niezabezpieczone obligacje serii H o tacznej wartosci 10 000 tys. PLN. W dniu 15 stycznia 2013 roku,
wramach oferty prywatnej, Grupa wyemitowata i przydzielita niezabezpieczone obligacje serii G
o tacznej wartoéci 40 000 tys. PLN. Obligacje zostaly wyemitowane z 36 miesigcznym okresem wykupu,
z mozliwodcia wezesniejszego wykupu obligacji przez Spotke. Wykup Obligacji nastapi wedtug ich
wartoéci nominalnej. Oprocentowanie Obligacji ustalono w oparciu o ich warto$¢ nominalng, a odsetki
platne s3 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 0.0.
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W dniu 15 stycznia 2013 roku Grupa podjeta uchwate dotyczaca wezesniejszege wykupu Obligacji
Serii A. Jako dzien zaptaty wynagrodzenia ustalono dzieti {8 lutego 2013 roku. W dniu 19 iutego 2013
roku Grupa zakoficzyla wykup Obligacji Serii A,
W dniu 23 stycznia 2013 roku Grupa podpisata umowe kredytu bankowego z Bankiem Millennium S.A.
Wartoé¢ udzielonego kredytu wyniosta 14 950 tys. PLN i zostat on udzielony w celu finansowania
biezacej dzialalnogci kredytobiorcy. Kredyt zostal udzielony do dnia 22 stycznia 2014 roku.
Oprocentowanie zostato ustalone w oparciu o zmienng stope procentowg WIBOR 1M powigkszong o
marz¢ banku. Istotne zabezpieczenia ustanowione w zwigzku z wyzej wymieniong umowg byly
nastepujace:

o hipoteka taczna na dziatkach gruntu nalezacych do spétki ROBYG Osiedle Krolewskie Sp. z 0.0.

do kwoty 29 900 tys. PLN.

W dniu 7 lutego 2013 roku Grupa otrzymata o$wiadczenie Pana Alexa Goora, Pana Dariusza Okolskiego
i Pana Oscara Kazanelsona dotyczace 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 powolanym przez Nanette Real Estate Group N.V. -
znacznego akcjonariusza Spotki - zgodnie z osobistymi uprawnieniami przyznanymi temu
akcjonariuszowi w statucie Spotki. Jednakze, ze wzgledu na fakt, ze Pan Oscar Kazanelson przestal by¢
dyrektorem wykonawczym spdtki Nanette Real Estate Group N.V. i z tego wzgledu zrezygnowat ze
stanowiska czlonka Rady Nadzorczej, ktére zajmowat na podstawie wyzej wymienionego powotania,
wdniu 7 lutego 2013 roku, na wniosek akcjonariuszy, Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy Spotki wybrato Pana Oscara Kazanelsona na stanowisko cztonka Rady Nadzorczej na
obecna i nastepna, trzyletnia kadencjg, ktéra rozpoczyna si¢ w dniu 13 kwictnia 2013 roku.

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

Ponadto, w dniu 7 lutego 2013 roku, Spétka otrzymata oswiadczenie Nanette dotyczace powolania,
w dniu wspomnianym powyzej, w wyniku wykonania osobistych uprawnien tego akcjonariusza
wynikajacych ze statutu Spéiki, dwéch cztonkéw Rady Nadzorczej Spétki, tj. Pana Yosefa Cimera i Pana
Rodolpho Ambossa, na obecng i nastgpna trzyletnia kadencje, ktéra rozpoczyna si¢ w dniu 13 kwietnia
2013 roku.

Jednoczeénie, w dniu 7 lutego 2013 roku, Spotka otrzymala oswiadezenie znacznego akcjonariusza, tj.
LBPOL William S.4.r.1., dotyczace powolania, w dniu wspomnianym powyzej, w wyniku wykonania
osobistych uprawniefi tego akcjonariusza wynikajacych ze statutu Spétki, dwoch cztonkéw Rady
Nadzorczej Spékki, tj. Pana Klausa Schmida i Pania Anne-Sophie van Oosterom, na nastgpna, trzyletnig
kadencje, ktdra rozpoczyna si¢ w dniu 13 kwietnia 2013 roku.

W dniu 14 lutego 2013 roku Zarzad Krajowego Depozytu Papierow Wartodciowych S.A. zaakceptowat
545500 akcji zwyklych na okaziciela serii G Spotki o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda,
wyemitowanych w ramach warunkowego podwyzszenia kapitatu zakladowego Spétki. W dniu 26 lutego
2013 roku Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie dopuscit do obrotu na rynku
podstawowym Gietdy Papieréw Wartoéciowych w Warszawie 545 500 akcji zwyktych na okaziciela serii
G Spélki o wartosei nominalnej 0,10 PLN kazda. W dniu 28 lutego 2013 roku akcje zwykie na okaziciela
serii G Spotki zostaly wprowadzone do obrotu gietdowego na rynku podstawowym. W dniu 28 lutego
2013 roku nastapito podwyzszenie kapitatu zakladowego Spétki z kwoty 25 793 550 PLN do kwoty
25 848 100 PLN poprzez emisje 545 500 akcji zwyktych na okaziciela serii G Spétki w wartosci
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nominalnej 0,10 PLN kazda. Po podwyzszeniu kapitatu zakladowego Spoétki ogdlna liczba akcji oraz
glosow wynikajaca z wszystkich wyemitowanych akeji Spotki wynosi 258 481 000.

W dniu 18 lutego 2013 roku spotki ROBYG S.A. oraz ROBYG Young City Sp. z 0.0. podpisaly
porozumienie w §wietle ktérego spétka ROBYG Young City z 0.0. zobowigzala si¢ do zaplaty w imieniu
ROBYG S.A. kwoty w wysokosci 24 000 tys. PLN na rzecz Getin Noble Bank S.A. W wyniku tej umowy
pozyczka udzielona ROBYG S.A. przez ROBYG Young City Sp. z 0.0. w kwocie 24 000 tys. PLN zostata
WOrZona.

W dniu 22 lutego 2013 roku Grupa otrzymata zawiadomienie od Sekretariatu Migdzynarodowego Sadu
Arbitrazowego przy Miedzynarodowej Izbie Gospodarczej, zgodnie z ktérym, EDR Real Estate (Eastern
Europe) Participations S.A.R.L. oraz EDR Real Estate (Eastern Europe) Participations 8.C.A. SICAR.
zlozyty zadanie o wszczecie postgpowania arbitrazowego przeciw znacznym akcjonariuszom, tj. przeciw
Nanette Real Estate Group N.V., LBPOL William S.4.r.l. oraz Spéfce. Wyzej wymicniony wniosek
0 wszczecie postepowania arbitrazowego dotyczy kilku roszczen Podmiotéw EDR z roinych tytutéw
zwiazanych z projektem inwesty cyjnym realizowanym przez spotkg¢ ROBYG City Apartments Sp. 2 0.0. -
bedgca spotky projektowa, w kiorej kapitale zaktadowym Grupa posiada 75% udzialéw a EDR Real
Estate (Eastern Europe) Participations S.A.R.L. posiada 25% udziatéw, Lgczna warto§é roszezeh
Podmiotéw EDR wobec Nanette, LBPOL i Spétki zwiazanych z Projektem zostata oszacowana przez
Podmioty EDR na kwote okoto 5 800 tys. EUR. W opinii Zarzadu Spéfki roszczenia Podmiotéw EDR
wobec Spotki sg nieuzasadnione, a Spotka zweryfikuje zadanie rozpoczgcia postgpowania arbitrazowego
z jej udzialem i po dokladnym oszacowaniu roszczen wobec Spotki i zweryfikowaniu ich pedstaw
odpowie na nie w szczegdtach w stosowny sposob.

W dniu 27 lutego 2013 roku Zarzad BondSpot S.A. podjal uchwate wprowadzenia do alternatywnego
systemu obrotu na rynku Catalyst 100 000 obiigacji na okaziciela serii H o wartoéci nominalnej 100 PLN
kazda i terminie wykupu 14 stycznia 2016 roku. Jednoczeénie, w dniu 27 lutego 2013 roku Zarzad Gieldy
Papieréw WartoSciowych w Warszawie S.A. podjgt uchwale w sprawie wprowadzenia ich do
alternatywnego systemu obrotu na rynku Catalyst. Rejestracja obligacji serii H przez Krajowy Depozyt
Papieréw Wartoéciowych S.A. nastapila dnia 1 marca 2013 roku.

W dniu 25 lutego 2013 roku oraz w dniu 26 lutego 2013 roku Grupa dokonata splaty kwoty pozyczki
w wysokosci 7 500 tys. PLN na rzecz jej podmiotéw powigzanych - Nanette Real Estate Group N.V.
(3 750 tys. PLN) i William [T Finance S.A.R.L. (3 750 tys. PLN).

W dniu 1 marca 2013 roku Grupa dokonata splaty odsetek w wysokosci 35 tys. PLN na rzecz POLNORD
S.A

W dniu 11 marca 2013 roku Grupa podpisata z NCRE Investments Limited z siedzibg na Cyprze list
intencyjny dotyczacy projektu deweloperskiego spotki ROBYG Osiedle Krélewskie Sp. z 0.0., ktory
bedzie realizowany jako wspdlny projekt typu joint venture przez Grup¢ oraz NCRE.

Zgodnie z listem intencyjnym, NCRE nabegdzie 49% udziatow w ROBYG Osiedle Krolewskie. Projekt
bedzie finansowany przez kapitat zapewniony przez NCRE, Spétke oraz przez finansowanie zewngtrzne
zapewnione przez banki.

W dniu 11 marca 2013 roku Grupa podpisata aneks do umowy kredytowej z bankiem Nordea Bank Pelska
S.A. Na mocy aneksu kwota udzielonego kredytu inwestycyjnego zostala podniesiona do 15 920 tys.
PLN.
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Poza wyzej wymienionymi, w okresie od dnia bilansowego do dnia zatwierdzenia niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie mialy miejsca Zzadne istotne zdarzenia, ktére powinny
by¢ ujete w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

| l, A/

Zbigniew Wojciech Okoriski

Prezes Zarzqdu

7
Eyal Keltsh / }
Wiceprezes Zarzgau &4/} /\

Artur Ceglarz

Wiceprezes Zarzgdu

Warszawa, dnia 13 marca 2013 roku
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