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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLKI ROBYG S.A.

ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2012 ROKU
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1. PODSTAWOWE INFORMACJFE Q SPOLCE

Spotka Akeyjna ROBYG 8.A. (,,Spétka”) jest podmiotem dominujacym Grupy Kapitatowej ROBYG (,,Grupa”).
ROBYG S.A. zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 14 marca 2007 roku.

Czas trwania Spétki jest nieoznaczony.
Wedlug statutu Spotki podstawowym przedmiotem dzialania Spokki jest:

1. Dzialalno$¢ holdingéw (PKD 74.15.Z),
2. Wykonywanie rob6t ogéinobudowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkéw (PKD 45.21.A).

Spotka jest jednostka dominujacg Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. Grupa powstata w kwietniu 2008 roku w
wyniku reorganizacji obejmujacej wniesienie aportem kilku podmiotéw do Spéiki, jak réwniez nabycie lub
utworzenie niektorych podmiotéw przez ROBYG S.A. Grupa obecnie prowadzi dziatalnoéé gléwnie w branzy
deweloperskiej 1 zajmuje si¢ gléwnie budowg oraz sprzedazg nieruchomosci mieszkaniowych.

Podstawowe informacje o ROBYG S.A. sa nastepujgce:

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

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

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

Jednostki zaleine od ROBYG S.A.

Na dzien 31 grudnia 2012 roku Spétka byta jednostka dominujaca, wspétkontrolujaca lub znaczgcym
inwestorem wobec nastepujacych podmiotéw :

Udzial procentowy Spéiid  U07al procentowy
w Lapitale zakladowym Spélki w kapitale
Nazwa spotki Siedziba Zakres dzialalno§ci P y. zakladowym spélek
spolek zaleinych na dziefi ,
31 grudnia 2012 roka zaleznych na dzied 31
g grudnia 2011 roku
ROBYG Development 1
Spétka z ograniczong . Dziatalnos¢ deweloperska i
odpowiedzialnoscia Sp. k. 01_7;‘;' &,”;:’f;:a lpilska sprzedaz mieszkat we 100,00 % (1) 100,00 %
(poprzednio: ROBYG & wihasnym imieniu.
Development Sp. z 0.0.)
ul. Rydygiera 15 Dziatalnoéé deweloperska i
" 1 5 D, 0,
ROBYG Park Sp. z 0.0. 01-793 Warszawa, Polska sprzedaZ ml-csz'kafl we 100,00 % 100,00 %
wiasnym imieniu.
. Dziatalno$¢ deweloperska i
Yi . .
ROBY¥@E)Morcna ul. Rydygiera 15 sprzedaz mieszkat we 100,00 % 100,00 %
Sp. zo.0. 01-793 Warszawa, Polska N
wilasnym imieniu.
. . Dzialalno$é deweloperska i
ROB ts l. Ryd .
OENOCity At ul. Rydygiera 15 sprzedaz mieszkan we 75,00 % 75,00 %
Sp.zo.0. 01-793 Warszawa, Polska N
wlasnym imieniu,
. . Dziatalno§¢ deweloperska i
T .
ROBYG Marina Tower ul. Rydygiera 15 sprzedaz mieszkaf we 100,00 % 100,00 %
Sp.zo.0. 01-793 Warszawa, Polska .
wiasnym imieniu.
ROBYG Osiedle Zdrowa ul. Rydygiera 15 Dziatalnos$¢ deweloperska i o o
18p.zo.0.Sp. k 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz mieszkah we 100,00% (2) 85,00%

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnoéci Spétki ROBYG S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Nazwa spotki

Siedziba

Zakres dzialalno$ci

Udzial procentowy Spétki
w kapitale zakladowym
spolek zaleznych na dzied
31 grudnia 2012 roku

Udzial procentowy
Spélki w kapitale
zakladowym spélek
zaleznych na dzied 31
grudnia 2011 roku

{poprzednio: ROBYG
Wilanow II Sp. z0.0.)

wiasnym imieniu.

ROBYG Development |

Sp. z 0.0. (poprzednio: 01_7;:1’,' ‘l}vﬁ:zg;‘e:a ll:olska Dziatalnoé¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
ROBYG Sp. z0.0.) %
Organizowanie procesy
ROBYG Marketing ul. Rydygiera 15 sprzedazy mieszkan o o
i Sprzedaz Sp. z 0. 0, 01-793 Warszawa, Polska  zbudowanych przez spotki 100,00 % 100,00 %
Grupy.
. \ Dzialalno$é deweloperska i
ROBYG Jabloniowa ul. Rydygiera 15 sprzedaz mieszkan we 100,00 % 100,00 %
Sp.zo.0. 01-793 Warszawa, Polska L,
wlasnym imieniu,
ROBYG Zarzadzanie ul. Rydygiera 15 Zarzadzanie projektami i
1 9 %
Sp.zo.0. 01-793 Warszawa, Polska ustugi pomocnicze. 00,00 % 100,00 %
ROBYG Construction ul. Rydygiera 15 . o o
$p. 2 0.0. 01-793 Warszawa, Polska Dziatalnogé budowlana. 100,00 % (20) 100,00 %
ROBYG Construction ul. Rydygiera 15 , .
X 004
Poland Sp. z 0.0. 01-793 Warszawa, Polska Dzialalnosé holdingowa 100,00% (14) n/d
. Dziatalno§é¢ deweloperska i
ROBYG Kameralna Sp. 2 ul. Rydygiera 15 . o
0.0. 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz ml.e SZkaﬂ b 100,00 % 100,00 %
wlasnym imieniu.
. Uslugi zwigzane z
- . ul. Rydygiera 15 . o 0
P-Administracja Sp. z o.0. 01-793 Warszawa, Polska . zarzqdzame.m ‘ 100,00 % (3) 100,00 %
nieruchomoéciami.
. . Dziatalnoéé deweloperska i
I, X
ROBYG Jabloniowa 2 ul. Rydygicra 15 sprzedaz mieszkan we 100,00 % (4} 100,00 %
Sp.zo.0. 01-793 Warszawa, Polska C
wlhasnym imieniu.
; . Dziatalno$é deweloperska i
ROBYG City Apartments ul. Rydygiera 15 . N o
25p. 200, 01-793 Warszawa, Polska ~ Prc0s2 micszka we 75.00%(5) 75,00%
wiasnym imieniu,
. Dzialalnosé deweloperska i
Devels I 1 .
ROBYG Development 2 ul. Rydygiera 15 sprzedaz mieszkan we 100,00 % (6) 100,00 %
Sp.zo.0. 01-793 Warszawa, Polska N
wlasnym imieniu,
ROBYG Osiedle Zdrowa ul. Rydygiera 15 . . o
1 8p. 0. (13) 01-793 Warszawa, Polska Dziatalno$é holdingowa. 100,00 % n/d
. , Dzialalnosé deweloperska i
ROBYG Osiedle Zdrowa ul. Rydygiera 15 . ° o
2 8p. zo.0. 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz ml.es?'km.i we 100,00 % (7) 85,00%
wihasnym imienin.
Drzialalnoéé deweloperska,
Wilandw Office Center ul. Rydygiera 15 zarzadzanie i sprzedaz 51.00 % 51.00 %
Sp.zo.0. 01-793 Warszawa, Polska  powierzchni biurowych i i i
komercyjnych
ROBYG Business Park ul. Rydygiera 15 , . o
Sp. 2 0., 01-793 Warszawa, Polska Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00% (15) n/d
ROBYG Ogréd Jelonki ul. Rydygiera 15 , . o o
Sp. z 0.0, 01-793 Warszawa, Polska Dziatalno$é holdingowa. 50,00 % (8) 50,00 %
. . Dziatalno$é deweloperska i
ROBYG Osiedle ul. Rydygiera 15 . o o
Kameralne Sp. z c.0. 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz mxrasz.kafl we 50.00% () 50,00 %
whasnym imieniu.
ul, Rydygiera 15 Dzialalnosé¢ deweloperska i
‘ H 0, A Q,
FORT Property Sp. z 0.0, 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz mllesz:.kafi we 51,00 % (16} 49,00 %
wlasnym imieniu.
. . Dziatalno$é deweloperska i
ROBYG Young City ul. Rydygiera 15 X o
Sp.zo.0. 01-793 Warszawa, Polska sprzedat e sz_ka.ﬂ we 31,00 %11} s
wiasnym imieniu.
ul. Rydygiera 15 Dziatalnod¢ deweloperska i ° o
Jagodno Estates Sp. z 0.0. 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz mieszkar we 100,00 % 100,00 %

Sprawozdanie Zarzadu

z dzialalnosci Spétki ROBYG S.A., za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku

3



ROBYG

_ Ry
ke Urt of Budliiry
™ ~

Udzial procentowy Spétki Udzlal- procenlt owy
w Kkapitale zakladowym Spéiki w kapitale
Nazwa spétki Siedziba Zakres dziatalnosci spélek zaleznych na dzief zakladowym spilek

zaleznych na dzien 31

31 grudnia 2012 roku grudnia 2011 roky

wihasnym imieniu.
Dzialalno$¢ deweloperska i

ul. Rydygiera 15 .
100,00 ¢ 00,00 ¢
01-793 Warszawa, Polska sprzedaz mieszkafi we ,00 % (12) 100,00 %

Buforowa Sp. z 0.0.
wlasnym imieniu,

Drziatalno$é deweloperska i

ROBYG Ostedle ul. Rydygiera 15 . ,
00
Krélewskie Sp. z 0.0. 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz ml'es zkan we 100,00% (16) ud
whasnym imieniu.
OVERKAM 7 QUBE
Sp. z ograniczong ul. Rydygiera 15 . .
X 100,00% /
cdpowiedzialnoscia 01-793 Warszawa, Polska Dziatalnos¢ holdingowa. 00% (17) nid
SKA
OVERKAM 7 QUBE ul. Rydygiera 15 . . "
. 1
$p. zo.0. 01-793 Warszawa, Polska Dzialalnogé holdingowa 100,00% (18) n/d
MZM Properties Sp. ul. Rydygiera 15 . .
X 100,00 9 2
z 0.0, w likwidacji (19)  01-793 Warszawa, Polska D2 ainos¢ holdingowa 00 % 100,00 %
Zrddio: Spotka

(1) w drugim kwartale 2012 roku ROBYG Development Sp. z o.o. zostala prreksztaicona w spitke komandviowq pod firmg ROBYG
Develgpment 1 Spétka 2 ograniczong cdpowiedzialnodcig Sp.k.; ROBYG 5.4, posiada w tej spéice 99,9% udzialéw bezposrednio oraz
0,1% posrednio poprzez ROBYG Development I Sp. z 0.6.;

(2) w drugim kwartale 2012 roku, Grupa nabyla od spotki Polnord 5. 4. pozostale 15% udzialow w kapitale zatladowym ROBYG Wilandw
I 5p. z 0.0. Po tef transakcfi, ROBYG 8.4, bezposrednio posiada 99,9% udzialéw w kapitale zakladowym tef spolid, a pozostale 0,1%
posiada poérednio przez ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Sp. z 0.0.; w trzecim kwartale 2012 roku ROBYG Wilanéw [T Sp. z o.0. zostata
przeksziaicona w spolke komandytowg pod firmg ROBYG Osiedle Zdrowa 1 spolka z ograniczong odpowiedzialnosciqg sp. k.;

(3} ROBYG S.4. posiada w tef spoice 17% udzialow bezposrednio oraz 83% posrednio poprzez ROBYG Marina Tower Sp. zoo.;

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

(5) udzial pofredni poprzez ROBYG City Apartments Sp. z 0.0.;

{6) udzial posredni poprzez ROBYG Development | spotka z ogramiczong odpowiedzialnoscig sp.k.,;

{7) udziaf posredni poprsez ROBYG Osiedle Zdrowa 1 spdtka z ograniczong odpowiedzialnoicig sp.k;

(8) jednostka wspétkontrolowana preez Grupe | Wildetio Limited:

(9) jednostka wspélkontrolowana przez Grupe i Wildetio Limited; udzial posredni poprzez ROBYG Ogréd Jelonki Sp.zoo0.,;

{10) ra dziert 31 grudnia 2011 roku spilka byla jednosthg stowarzyszong ze Spotkg, @ w pierwszym kwartale 2012 roky Spothka przejela
kontrolg nad pozostalymi 51% udzialow w iej spéice. W trzecim kwartale 2012 roku Spotka dokonala sprzedazy 49% udzialéw w tej
spbice i wtworzyla wspdlne przedsigwzigcie wraz ze wspdinikiem - NCRE Investments Ltd,

(11) udziat posredni poprzez FORT Property Sp. = 0.0; spéika zostala nabyta przez Grupe w drugim kwartale 2012 roku. W trzecim kwartale
Grupa zmienila nazwg tef spotki — poprzednia nazwa: GALT SPV I7Y Sp. z o.0.

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

{13) spotha zatozona praez Spolthe w drugim kwartale 2012 roku, z kapitatem zakladowym wynoszgcym 200 tys. PLN:

(14} spolka zatoiona przez Spotke w trzecim kwartale 2012 roku, = kapitalem zakladowym wynoszqcym 5 tys. PLN;

(13) spotka zalotona przez Spotkg w trzecim kwartale 2012 rokw, z kapitaiem zakiadowym wynoszgcym 5 tys. PLN;

(16) spdika zalozona proez Spdtke w irzecim kwartale 2012 roku, z kapitalem zakladowym wynoszgeym 50 tys. PLN;:

(17) Spotha nabyla spothe w trzecim kwartale 2012 roku, = kapitalem zakladowym wynoszqcym 50 tys, PLN:

(18} Spdtka nabyla spéthe w trzecim kwartale 2012 roku, z kapitatem zakladowym wynoszgeym Stys, PLN:

(19) w dniu 1 patdziernika 2012 roku Spolka rozpoczgla postgpowanie lifwidacyine w stosunky do tego podmiotu;

(20) w irzecim kwartale 2012 roku spstka ROBYG SA. dokonala sprredaiy 0,1% udzialow w kapitale zakladowym spoétki ROBYG
Construction Sp. z 0.0. na rzecz spétki ROBYG Construction Poland Sp. z v.0. Po tej transakeji, ROBYG S.4. bezpofrednio posiadu
99,9% udziglow w kapitale zakiadowym spélki ROBYG Construction Sp. = 0.0, a pozostale 0,1% posiada posrednio poprzez ROBYG
Construction Poland Sp. z 0.0.

Na dzieri 31 grudnia 2012 roku (oraz na dzien 31 grudnia 2011 roku) udziat w ogélnej liczbie gloséw posiadany
przez Spéike w spétkach zaleznych odpowiada jej udzialowi w kapitale zaktadowym tych podmiotéw.

W ciggu 2012 roku Spétka dokonata nastgpujgcych transakcji zwigzanych z posiadanymi udzialami w
jednostkach zaleznych i wspétkontrolowanych:

» sprzedazy 0,1% udziatléw (o wartosci ksiegowej 157 tys. PLN) w ROBYG Development 1 Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k. do spétki ROBYG Development 1 Sp. z 0.0.,

¢ sprzedazy 49% udziatéw (o wartosci ksiggowej 1 009 tys. PLN) w spétce FORT Property Sp. z 0.0. do
NCRE Investments Limited,

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnosci Spotki ROBYG S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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*  sprzedazy 0,1% udzialéw (o wartosci ksiggowej 1 tys. PLN) w spéice ROBYG Construction Sp. z o.0.
do ROBYG Construction Poland Sp. z 0.0.,

¢ nabycia udzialéw w spéice ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Spétka z ograniczong odpowiedzialnosci Sp. k.
(za ceng zakupu 4 350 tys. PLN),

* podwyZszenia kapitalu w spélce ROBYG Development 1 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
w kwocie 200 tys. PLN,

* nabycia udziatéw w spétce FORT Property Sp. z 0.0. (za ceng zakupu 1 867 tys. PLN),

* nabycia udziatéw w spéice Overkam 7 Qube Sp. z 0.0. SKA (za ceng zakupu 50 tys. PLN),

¢ nabycie udzialéw w spéice Overkam 7 Qube Sp. z 0.0. (za ceng zakupu 10 tys. PLN),

¢ utworzenie spétki ROBYG Business Park Sp. z 0.0. (warto$¢ udzialéw w kwocie 5 tys. PLN),

* utworzenie spotki ROBYG Construction Poland Sp. z 0.0. (warto$é udziatéw w kwocie 5 tys. PLN),
¢ utworzenie spéltki ROBYG Osiedle Krélewskie Sp. z 0.0. (warto§¢ udzialéw w kwocie 50 tys. PLN),
* utworzenia sp6tki ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Sp. z 0.0. (wartos¢ udziatéw w kwocie 200 tys. PLN),

¢ podwyzszenia kapitalu zakladowego w spotce ROBYG Zarzadzanie Sp. z 0.0. (kwota podwyzszenia
kapitatu 1 706 tys. PLN),

*  kosztéw transakcji zwigzanych z nabyciem udzialéw, wynoszacych Iacznie 67 tys. PLN,

* wzrostu wartosci udzialow wynikajagce ze skapitalizowanych kosztéw platosci w formie akcji
whasnych w odniesieniu do akeji przyznanych pracownikom spétek zaleznych od Spétki w kwocie
1 (49 tys. PLN,

¢ zmiany wartosci udzialéw w niektorych jednostkach zaleznych i wspétzaleznych od Spotki w zwiazku z
wyceng gwarancji finansowych udzielonych przez ROBYG S.A. na rzecz tych jednostek (wynoszaca
facznie (2 740) tys. PLN).

Kapital zakladowy i akcjonariat ROBYG S.A. na dziert 31 grudnia 2012 roku

Kapital zaktadowy ROBYG S.A. na dziei 31 grudnia 2012 roku wynosit 25 793 550 PLN i dzielit si¢ na
257.935.500 akcji zwyktych na okaziciela o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda, uprawniajgcych do
wykonywania jednego glosu z kazdej akcji na Walnym Zgromadzeniu Emitenta.

Na dzie 31 grudnia 2012 roku struktura wlasnosci kapitatu zaktadowego Spétki byta nastepujaca:

Stroktura wlasnosci Liczba akeji % akeji posiadanych
ROBYGB.V. {*) 3103739 12,03%
Narnette Real Estate Group N.V. 70958 762 27.51%
LBPOL William 1 S.A.R.L. 113 889 106 44,15%
Pozostali akcjonariusze (**) 42 050 236 16,31%
Razem 257 935 500 100,00%
Zrddio: Spotka

(*) Robyg B.¥. jest spoikq zaleing od Nanette Real Estate Group N. V.
{**) Pozostali akcjonariusze, z ktdrych zaden nie posiada 5% hub wigcej udzialéw w kapitale zalkdadowym Emitenta oraz w liczbie glosdw na

Walnym Zgromadzeniu,

Zmiany w strukturze kapitatow Spétki zostaty opisane w punkcie 4.10 niniejszego sprawozdania.

Sprawczdanie Zarzadu
z dziatalnoci Spétki ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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2. OSWIADCZENIE ZARZADU

Na dziefi zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Zarzad Spolki nie stwierdza istnienia okolicznosci
wskazujgcych na zagroZenie kontynuacji dziatalnosci przez Spétke lub spéiki wchodzace w sktad Grupy,
z wyjatkiem spétki MZM Properties Sp. z o.0. w likwidacji, wobec ktdrej zostata rozpoczeta procedura
likwidacyjna, ze skutkiem od dnia 1 paZzdziernika 2012 roku.

3. INFORMACIJE O DZIALALNOSCI PROWADZONEJ PRZEZ SPOLKE W OKRESIE 12 miesigcy
zakonezenych dnia 31 grudnia 2012 ROKU

3.1 Informacje ogélne

Przedmiotern dziatalnosci Grupy jest dziatalnoéé deweloperska zwiazana z prowadzonymi projektami
mieszkaniowymi, przy czym podstawowym przedmiotem dziatalnosci ROBYG S.A. zgodnie z wpisem do
systemu ewidencji REGON jest dziatalno§¢ holdingéw finansowych, dziatalnos¢ w zakresie kupna i sprzedazy
nieruchomoscei na wiasny rachunek, dziatalno$¢ w zakresie zarzadzania i kierowania w zakresie prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej. W okresie 12 miesigey zakonczonych dnia 31 grudnia 2012 roku ROBYG S.A.
realizowala strategie zgodng z podstawowym rodzajem dziatalnosci tj. dziatalnoscig okreslona powyzej.

W okresie 12 miesigcy zakoriczonych dnia 31 grudnia 2012 roku Spélka realizowala zadania zwigzane z
nadzorem organizacyjnym oraz wiascicielskim nad spétkami zaleznymi a takze organizowata finansowanie ich
dziatalnosci inwestycyjnej. Spétki zalezne od ROBYG S.A. prowadzily dzialania na rynku deweloperskim
kontynuujgc inwestycje lub przygotownjac sie do ich rozpoczecia.

3.2 Projekty deweloperskie realizowane przez jednostki zalezne od Spéltki
Ukoriczone etapy projektdw deweloperskich w okresie 12 miesigcy zakoriczonych dnia 31 grudnia 2012 rokn

Ponizsza tabela przedstawia podsumowanie informacji na temat etap6w projektéw deweloperskich ukoficzonych
w okresie 12 miesigcy zakoniczonych dnia 31 grudnia 2012 roku:

i L_:;czna . Zakontraktowane lokale
Liczba powierzchnia
Nazwa projektu wybudowanych uzytkowa
— etapy projektu . Rozpoznano Nie rozpoznano
lokali wybudowanych
. Razem przychody ze przychodéw ze
lokali w mkw,
sprzedazy sprzedazy
Osiedle Zdrowa
~etap I %) 174 10 824 163 151 12
City Apartments
-etap Il 228 17 499 207 198 9
Lawendowe
Wzgdrza —etap 68 3521 64 58 6
m
Lawendowe
Wzgbrza — etap 58 3030 49 43 6
I
Stoneczna
Morena —etap 73 4386 62 62 0
i
Osiedle
Kameralne — 135 7 888 133 133 0
etap [
RAZEM 736 47 148 678 645 33
Zrécio: Spotka

*} Czwarty etap w kolejnosci budowy w ramach projektu Zdrowa.

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalno$ci Spétki ROBYG S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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W 2012 roku Grupa réwniez ukoficzyla projekt komercyjno-biurowy, poniisza tabela przedstawia

podsumowanie informacji na temat tego projektu:

Laczna
Liczha powierzchnia Zakontraktowane lokale
Nagpwa projekiu uzytkowa
. wybudowanych -

— etapy projekin lokali wybudowanych Rozpoznano Nie rozpoznano

budynkéw w Razem przychody ze przychodbw ze

mkw. sprzedady sprzedazy
Lawendowe
Wegtrza — etap ! 756 1 1
VI (preedszkole)
RAZEM I 756 1 1
Zrédlo: Spitka

Etapy projektow dewelaperskich w trakcie realizacji

W okresie 12 miesigcy zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku Grupa rozpoczgla realizacje nastepujacych

etap6w projektéw deweloperskich:

Laczna
powierzchnia .
Nazwa projektu — etapy Liczba lokali do uzytkown lokali Liczba Data Planowana
R . zakontraktow 0 data
projektu wybudowania do anveh lokali rozpoczecia ukoficzenia
wybudowania w ¥ o |
mkw.
Nowa Rezydencja
Krdlowej Marysieriki - etap 173 10327 153 2Q 2012 3Q2013
Vi %)
Nowa Rezydencja
Krolowef Marysieriki - etap 127 6 601 63 4Q 2012 1Q 2014
V **)
City Apartments - etap IV 221 17435 102 32012 1Q 2014
Lawendowe Wzgdrza —
etap V 81 4298 76 1Q 2012 1GQ 2013
Lawendowe Wzgdrza —
etap Vil 82 4264 46 3Q 2012 3Q2013
Lawendowe Wzgdrza —
ctap VIIT ++%) 15 1286 9 2Q 2012 1Q 2013
Lawendowe Wzgorza —
etap IX i12 5014 4 4Q 2012 1Q 2014
fﬁ"""‘m MarenaSeiap 12 1295 1 1Q 2012 1Q 2013
Sioneczna Morena —etap V 72 4001 57 1Q 2012 1Q 2013
fg”"“m Qo — e 18 679 4 2Q 2012 4Q2013
%‘;”""m" Morena —etap 89 5705 6 4Q 2012 1Q2014
Young City -etap I 148 7916 78 3Q 2012 4Q 2013
RAZEM 1250 74 938 639 - -
Zrédilo: Spétka

*) Osmy etap w kolejnofci budowy w ramach projektu Nowa Rezydencja Krolowej Marysierdi.

**) Dziewigty etap w kolejnosci budowy w ramach projektu Nowa Rezydencia Krilowej Marysieriki,

* ¥} Profekt komercyino-biurowy.

Sprawozdanie Zarzadu

z dziatalnosci Spoiki ROBYG S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 rokn
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Dodatkowo w okresie 12 miesi¢cy zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku Grupa rozpoczgla realizacje
pierwszego etapu projekm biurowo-handlowo-ustugowego ROBYG Business Center:

Laczna
. powierzchnia
Nazwa projektu — etapy bu ;;:::2: do uzytkowa lokali Data Plag::;ana
projektu wybudowania de rozpoczgcia ukofczenia
wybudowania w
mkw,
ROBYG Business Center -
eiap | 1 8590 1Q 2012 2Q2013
RAZEM 1 8590 -
Zridio: Spotka

W okresie 12 miesigcy zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roke, Grupa kontynuowala réwniez realizacje
nastgpujacych etapéw, rozpoczetych w 2011 roku:

Laezna
powierzchnia

Nazwa projektu — etapy Liczba lokali do uzytkowa lokali Liczba Data Planowana data
A . zakontraktow g :
projektu wybudowania do . rozpoczecia nkoficzenia
. anych lokali
wybudowaniz w
mbow.
%""ed’e Zdrowa - etap 11 154 11477 182 4Q 201 1Q2013
City Apartmenis - etap Il 217 13919 189 4Q 2011 1Q2013
Albatross Towers - etap I 154 10 049 84 202011 1Q 2013
RAZEM 565 35445 455 - -
Zrodio: Spotka

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

Etapy projektow deweloperskich planowane do uruchomienia w 2013 roku

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

Laczna powierzchnia

Nazwa projektu — ctapy Liczba lokali do uzytkowa lokali do Planowana data Pla(r;o;vana
projekiu wybudowania wybudowania w TFOZpoczecin uko I,:: A

mkw. ZENnia
City Apartments - etap V 121 7720 2Q2013 402014
Lawendowe Wzgdrza — etap X 116 5422 40Q 2013 4Q 2014
Slonecma Morena — etap VIIT 141 6652 4Q 2013 1Q 2015
Albatross Towers - etap I 136 7424 3Q2013 1Q 2015
Osiedie Kameralne — etap 1T 108 5603 1Q 2013 1Q 2014
Osiedle Kameralne — etap IIT 172 9433 432013 1Q 2015
Young City - etap IT 163 8 080 1Q2013 2Q 2014
Young City - etap Il 154 6902 4Q 2013 4Q 2014
Osiedle Krdlewskie - etap [ 115 6721 2Q2013 3Q 2014
Osiedle Krélewskie - etap IT 119 6020 4Q 2013 1Q 2015
RAZEM 1345 69977 - -

Zrédio: Spotka

Sprawozdanie Zarzadu

z dziafalnosci Spétki ROBYG S.A., za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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3.3 Informacja o rynkach zbytu, klientach oraz Zrédlach zaopatrzenia w materialy do produkcji

W ciggu roku zakoniczonego dnia 31 grudnia 2012 roku Spétka realizowala zadania zwiazane z nadzorem
organizacyjnym oraz wiascicielskim nad spétkami zaleznymi a takze organizowala finansowanie ich dzialalnosci
inwestycyjnej oraz operacyjnej. Spétki zalezne od ROBYG S.A. prowadzity dziatania na rynku deweloperskim
kontynuujac inwestycje lub przygotowujac sie do rozpoczecia inwestycji.

Ze wzgledu na specyfike swojej dziatalnosei Spétka uzyskuje przychody ze sprzedazy gtéwnie do odbiorcow z
Grupy Kapitatowej, czyli jej podmiotéw zaleznych i nie jest uzalezniona od zadnego z odbiorcéw zewnetrznych.

4. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC SPOLKI ORAZ FINANSOWANIE
DZIALALNOSCI SPOLKI W BIEZACYM OKRESIE.

4.1 Zawarte umowy kredytowe oraz istotne zmiany w umowach kredytowych zawartych przez Spotke
dokonane w okresie 12 micsigcy zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku.

W okresie 12 miesigcy zakoriczonych dnia 31 grudnia 2012 roku Sptka nie zawarla nowych uméw kredytowych
oraz nie mialy miejsca istotne zmiany w zawartych wcze$niej umowach kredytowych.

4.2 Zaciagnigcia i splaty kredytéw bankowych w okresie 12 miesigcy zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012
roku:

Ponizsza tabela przedstawia zaciagnigte i sptacone w ciagu roku zakoficzonego dnia 31 grudnia 2012 roku
kredyty bankowe:

Bank kredytujacy Kredytobiorca Rodzaj kredytu 7‘(‘:;:‘%‘;“%)‘:“ ( ;N;EN)
Getin Nobile Bank S.A. ROBYG S.A, kredyt inwestycyjny 24 000 -
Razem 24 000 -

Zrodio: Spotka

4.3 Informacje o pozyczkach od podmiot6w powiazanych otrzymanych i splaconych przez Spoétke w
okresie 12 miesigcy zakoriczonych dnia 31 grudnia 2012 roku

W okresie 12 miesigcy zakoriczonych dnia 31 grudnia 2012 roku Spétka nie otrzymata i nie splacata pozyczek
od podmiotéw powigzanych.

4.4 Informacje o wypowiedzianych umowach poiyczek od jednostek powigzanych w okresie 12 miesigey
zakonczonych dnia 31 grudnia 2012 roku

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

4.5 Informacje o pozyczkach udzielonych przez Spolke jednostkom powigzanym w okresie 12 miesiecy
zakoniczonych dnia 31 grudnia 2012 roku

Data uruchomienia pnzlj((:vz';:ialub Waluta Spos6b naliczania
Pozyczkobiorca poiy;zk: Tub je} Data splaty jej transzy w poyczki odsetek
ANSzy
tys.
Buforowa Sp. z 0.0. 20.12.2012 31.12.2013 10 PLN Oprocentowanie stale
Buforowa Sp. z 0.0. 26.03.2012 31.12.2013 40 PLN Oprocentowanie stale
FORT Property Sp. z 0.0. 08.02.2012 31.12.2015 1 100 PLN Oprocentowanie stale
Sprawozdanie Zarzadu

z dzialalnodej Spotki ROBYG S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Kwota
Data uruchomienia N . .
. X - pozyczki lub Waluta Sposéb naliczania
Pozyczkobiorea poZyczki lub jej Data splaty jej transzy w podyczki odsetek
franszy tys.
FORT Property Sp. z 0.0. 11.12.2012 31.12.2013 10 PLN Oprocentowanie stale
FORT Property Sp. z 0.0. 13.06.2012 31.12.2015 200 PLN Oprocentowanie state
FORT Property Sp. z 0.0. 17.05.2012 31.12.2015 350 PLN Oprocentowanic stale
FORT Property Sp. z 0.0, 19.06.2012 31.12.2015 1 PLN Oprocentowanie stale
FORT Property Sp. z 0.0. 27.06.2012 31.12.2015 240 PLN Oprocentowanie stale
SP"ERKA’O pAM 7 QUES 28.12.2012 31122013 5 PLN Oprocentowanie stale
?:E};IZAM 7QUBE 22.11.2012 31.12.2013 2 PLN Oprocentowanic stale
?VERKAM 7 QUBE 28.12.2012 31.12.2013 5 PLN Oprocentowanie stale
p.zo.0. S KA,

P-Administracja Sp. z o.0. 03.10.2012 31.12.2013 50 PLN Oprocentowanie stale
P-Administracja Sp. z o.0. 27.07.2012 31.12.2013 20 PLN Oprocentowanie stale
EOOE‘YG Business Park Sp. 28.12.2012 31.122013 5 PLN Oprocentowanie stale
g?lzzc; CilsZAparmenisid 05.01.2012 31122013 50 PLN Oprocentowanie stale
ROBYG Construction .
Poland Sp. z.0.0. 28.12.2012 31.12.2013 5 PLN Oprocentowanie stale
?}?Tgﬁ Developmenia 02.11.2012 31122013 17 PLN Oprocentowaie stale
E?EEGO Development 2 03.09.2012 31122013 50 PLN Oprocentowanie stale
g}?EEGo Deyelopment 2 09.11.2012 31.12.2013 324 PLN Oprocentowanic stale
glfz‘;‘g Development 2 17.05.2012 31122013 609 PLN Oprocentowanie stale
?;?Eﬁ Development 2 23.05.2012 31.12.2013 851 PLN Oprocentowanie stale
SR]?E?D Development 2 23.07.2012 31122013 150 PLN Oprocentowanic stalc
SRSEZGQ Development 2 27.06.2012 31.12.2013 70 PLN Oprocentowanie stafe
}S‘;)‘:‘:g Development 2 27.07.2012 31122013 20 PLN Oprocentowanic stale
}S‘;’Egi Development 2 30.03.2012 31.12.2013 200 PLN Oprocentowanie state
ROBYG Development 2 31102012 31.122013 115 PLN Oprocentowanie stale
Sp.zo.0. P

Sprawozdanie Zarzadu
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Data urnchomienia Kwot_a . :
Poiyczkobiorca pozyczki lub jej Data splaty jl::;tt}l":?]l:z ;ll:' p\:i;:zt;i Sposc.':)l;;atlel;zama
transzy tys.

ROBYG Jabloniowa 2 Sp. 13.02.2012 31.12.2013 100 PLN Oprocentowanie state
ROBYG Jabloniowa 2 Sp. 15.03.2012 31.12.2013 500 PLN Oprocentowanie state
1;2‘:_‘“3 Jabloniowa 2 Sp. 18.07.2012 31.12.2013 1535 PLN Oprocentowanie stale
s O lbaigwecSp 19.04.2012 31122013 1010 PLN Oprocentowanie state
;lglj-YG Jabloniowa 2 Sp. 22112012 31.12.2013 300 PLN Oprocentowanie state
ROBYG Jablaniowa  Sp. 23.08.2012 31.12.2013 700 PLN Oprocentowanic stae
SEEYG Jabloniowa 2 Sp. 25.01.2012 31.12.2013 250 PLN Oprocentowanie state
;REEYG Jabloniowa 2 Sp. 27.06.2012 31.12.2013 1 000 PLN Oprocentowanie state
ROBYG Jabloniowa 2 Sp. 29.032012 31.12.2013 150 PLN Oprocentowanic state
SSE.YG Jabloniowa 2 Sp. 31.01.2012 31.12.2013 600 PLN Oprocentowanie stale
52?_‘(6 Jabloniowa 2 Sp. 31.05.2012 31.12.2013 250 PLN Oprocentowanie stale
EEBYG Jabtoniowa Sp. z 02.02.2012 31.12.2013 100 PLN Oprocentowanie stale
ROBYG Jabloniowa Sp. 2 03.042012 31.12.2013 250 PLN Oprocentowanie state
ROBYG Jabloniowa Sp. 2 11.05.2012 31122013 100 PLN Oprocentowanic stale
ESBYG Jabloniowa Sp. z 13.01.2012 31.12.2013 300 PLN Oprocentowanie state
ROBYG Jabloniows Sp. 2 15.03.2012 31.12.2013 400 PLN Oprocentowarie state
ROBYG Jabloniowa Sp. 2 18.01.2012 31122013 50 PLN Oprocentowanie stale
ROBYG Jabloniowa Sp. z 23.10.2012 31122013 3500 PLN Oprocentowanie state
ROBYG Jubloniowa Sp. z 27.06.2012 31122013 150 PLN Oprocentowanie stale
sl L 31.05.2012 31.12.2013 100 PLN Oprocentowanie stale
EEBYG Kameraina Sp. z 05.06.2012 31.12.2014 17220 PLN Oprocentowanie state

05.07.2012 31122014 300 PLN Oprocentowanie stale

ROBYG Kameralna Sp. z

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnosci Spétki ROBYG S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Data uruchomienia Kwot.a . .
Pozyczkobiorca pozyczki lub jej Data splaty ﬁ?ﬁizntlz ;'u::' p‘:za;l:ztl’:i Slilost:]l:I :;:;zama
transzy tys.

0.0.

:}EBYG Kameralna Sp. z 13.00.2012 31.12.2014 20 PLN Opreocentowanie state
igBYG Kameralna Sp. z 19.06.2012 31.12.2014 84 PLN Oprocentowanie stale
ES_BYG Kameralna Sp. z 25.09.2012 31.12.2014 450 PLN Oprocentowanie state
ROBYG Kameralna Sp. z 27.06.2012 31.12.2014 10 PLN Oprocentowanie stale
ROBYG Morena Sp. z 0.0. 29.02.2012 30.09.2013 932 PLN Oprocentowanie stale
ROBYG Ogrdd Jelonki Sp. 05.01.2012 30.06.2014 190 PLN Oprocentowanie stafe
ROBYG Ogréd Jelonli Sp. 30.04.2012 30.06.2014 217 PLN Oprocentowanic state
ﬁfn'?c‘,’ﬁn?éffo.o. 05.01.2012 31.12.2013 50 PLN Oprocentowanie stale
Eﬂggnggflz"m 18.10.2012 31.12.2013 100 PLN Oprocentowanie stale
Eﬁ;gﬂfzssi:‘.ﬂ:on 25.09.9012 31.12.2013 250 PLN Oprocentowanie state
Egiifkgsfse}ili - 11.12.2012 31122015 9000 PLN Oprocentowanie stalc
E&iﬁkﬁglg - 12.122012 31.12.2015 20 500 PLN Oprocentowanie stale
Er%?e‘;?kgs‘;:‘i oo, 15.11.2012 31.12.2015 875 PLN Oprocentowanie state
ﬁr%?cfvfkio:;‘":'; oo 30.10.2012 31.12.2015 7355 PLN Oprocentowanie stale
é‘f‘izﬁgﬂ,"ﬂ,"‘ Zdrowa 1 02.01.2012 30.06.2012 50 PLN Oprocentowanic stale
gﬁﬁgﬁfe Zdrowa | 05.01.2012 30.06.2012 70 PLN Oprocentowanic state
sR;?EEi%;i.eﬁ.le Zdrowa 1 09.02.2012 30.06.2012 100 PLN Oproventowanie state
gg‘:‘gﬁ%ﬂ_"g"“ Zirowa 1 19.03.2012 30.06.2012 94 PLN Oprocentowanie stale
[siglzzgg:ffge Zdrowa 1 26.012012 30.06.2012 100 PLN Oprocentowanic state
SREEE.GO.OSiEdle Zdrowa 2 03.04.2012 31.12.2012 100 PLN Oprocentowanic stale
ggg:ﬁomdlc Zdrowa 2 05.01.2012 31122012 15 PLN Oprocentowanic state

Sprawozdanie Zarzadu

z dziatalnosci Spétki ROBYG S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Data uruchomienia Kwot'a . .
Pozyczkobiorca pozyczki lub jej Data splaty jl: {}zt{,:znl:z;": ::gzzt;i Sposik:':eatlel;z e
transzy tys.
§§‘3‘§ﬁ_°’“°‘"° Zdrowa 2 12.07.2012 31.12.2012 510 PLN Oprocentowanie state
Z‘ZT"W Efice Center Sp. 02.10.2012 31.12.2013 7 100 PLN Oprocentowanic stale
Wilangy Office Center Sp. 09.08.2012 31,12.2013 500 PLN Oprocentowanie stale
;"’;fgfléw Office Center Sp. 10.02.2012 31122013 500 PLN Oprocentowanie stafe
:‘g_lgf’éw Office Center Sp. 11.05.2012 31.12.2013 2200 PLN Oprocentowanie stale
;"’;_':fléw Office Center Sp. 11.09.2012 31.12.2013 50 PLN Oprocentowanie stale
lanw Office Conter Sp. 17.05.2012 31.12.2013 2200 PLN Oprocentowanie stale
:i,i,l:léw Office Center Sp. 20.03.2012 31.12.2013 600 PLN Oprocentowanie stafe
:\gi.l:léw Office Center Sp. 27.06.2012 31.12.2013 100 PLN Oprocentowanie state
;Noi'l:'néw Office Center Sp. 30.03.2012 31.12.2013 500 PLN Oprocentowanie stafe
:N;.l;néw Ofiiice Center Sp. 30.08.2012 31.12.2013 250 PLN Oprocentowanie state
Wilkngw Office Center Sp. 30.10.2012 31122013 200 PLN Oprocentowanie stafe
RAZEM : 88 647 PLN -
Zrodio: Spotka

4.6 Emisja obligacji

W okresie 12 miesigey zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku Spétka wyemitowala dwie transze obligacji,

ktérej najwazniejsze warunki zostaly opisane ponizej:

Seria E

W dniu 20 czerwca 2012 roku, ROBYG S.A. dokonata, w drodze oferty publicznej, emisji 200 000 obligacji na

okaziciela serii E, o wartoéci nominalnej 100 PLN kazda. Istotne warunki emisji obligacji byly nastepujace:

*  laczna warto$¢ nominalna wyemitowanych obligacji wynosifa 20 000 tys. PLN.

* Obligacje s3 oprocentowane zmienng stopa procentowa w wysokoéci WIBOR 6M plus marza, odsetki
naliczane sa poczgwszy od dnia emisji do dnia wykupu obligacji i sa ptatne w okresach 6 miesigcznych.

¢ Wykup obligacji nastapi 36 miesiecy od dnia ich emisji.
¢ Obligacje s zabezpieczone hipotekg na gruncie bgdagcym wiasnoscia Jagodno Estates Sp. z o.0. Laczna

warto$¢ hipoteki pokrywa nominalng wartosé obligacji i zakumulowanych odsetek.

¢ Zgodnie z warunkami emisji obligacji, ROBYG S.A. ma prawo do wczeéniejszego wykupu obligacji na

Sprawozdanie Zarzadu

z dziatalnosci Spétki ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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warunkach ckre§lonych w propozycji nabycia obligacji.

*  Warunki emisji obligacji okre$laja warunki, ktére muszg by¢ spelione przez Grupe. Warunki odnosza
si¢ migdzy innymi do spelnienia okreslonych wskainikéw finansowych, w tym obowiazek ROBYG
S.A. do utrzymywania wskaznika zadtuzenia, obliczanego jako stosunek skonsolidowanego zadtuzenia
netto (z wyjatkiem pozyczek udzielonych przez Grupg przez jej akcjonariuszy i podmioty zwiazane z
nimi) do wysokosci skonsolidowanego kapitatu wlasnego, na poziomie nie wyzszym niz 1,3 oraz
obowigzek ROBYG S.A. do wstrzymania si¢ od wszelkich splat pozyczek dla swoich udziatowcow i
ich podmiotéw powigzanych w 2012 roku, natomiast w 2013 roku ograniczenie sptaty tych pozyczek
do wysokodci 50 000 tys. PLN.

Seria F

W dniu 20 czerwca 2012 roku, ROBYG S.A. dokonala, w ramach oferty prywatnej, emisji 100 000
niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii F, o wartoéci nominalnej 100 PLN kazda. Istotne warunki
emisji obligacji byly nastgpujace:
e Laczna warto$¢ nominalna wyemitowanych obligacji wynosita 10 000 tys. PLN.
* Obligacje sa oprocentowane zmienng stopg procentowa w wysokosci WIBOR 6M plus marza, odsetki
naliczane sa poczagwszy od dnia emisji do dnia wykupu obligacji i sa platne w okresach 6 miesigcznych.
e Wykup obligacji nastapi 36 miesigcy od dnia ich emisji.
* Zgodnie z warunkami emisji obligacji, ROBYG S.A. ma prawo do wczeéniejszego wykupu obligacii na
warunkach ckreflonych w propozycji nabycia obligacii.
*  Warunki emisji obligacji okre$lajg warunki, ktére muszg byé spetnione przez Grupe. Warunki odnosza
si¢ migdzy innymi do speienia okreslonych wskaznikéw finansowych, w tym obowiazek ROBYG
S.A. do utrzymywania wskaZnika zadtuzenia, obliczanego jako stosunek skonsolidowanego zadluzenia
netto (z wyjatkiem pozyczek udzielonych przez Grupg przez jej akcjonariuszy i podmioty zwigzane z
nimi) do wysokosci skonsolidowanego kapitalu wiasnego, 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 splaty
tych pozyczek do wysokodci 50 000 tys. PLN,

s  Obligacje nie s3 zabezpieczone.

Wprowadzenie do obrotu na rynku Catalyst obligacji serii E, F

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

4.7 Udzielone i otrzymane porgczenia i gwarancje w okresie 12 miesigey zakoficzonych dnia 31 grudnia
2012 roku

Porgczenia udzielone

Na dziei 31 grudnia 2012 roku gwarancje oraz porgczenia udzielone przez Spoétke na rzecz jej jednostek
zaleznych, wspbizaleznych i stowarzyszonych w zwigzku z otrzymanymi przez te jednostki kredytami
bankowymi byly nastepujace:

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Spotki ROBYG S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Kwota
;:gv?::;l:; fi n::l::ll?qcy Przedmiot porgczenia p;ﬁ:z;nia Z dnia Do dnia
S
zobowigzania w
ROBYG . . odniesieniu do transzy
Development 2 Sk hglgcnm"m inwestycyjnej finansujgcej 12 458 21.10.2011 Do czasu
Sp. zo.0. A projekt NRKM (etapy V i splaty kredytu
v
zobowigzania w
ROBYG Bank Millennium odniesieniu do transzy Do czasu
Development 2 S A rewolwingowej 24 000 21.10.2011 taty kred
Sp.zo.0. e finansujgce) projekt sphaty kredytu
NRKM (etapy Vi VII)
zobowiazania w
. dniesieniu do transzy
S YU Clly Nordea Bank ° rewolwingowgj
Apartr;(c)n;s 2 Sp. Polskn S.A. finansujace] projekt "City 35000 21.12.2011 30.12.2014
- Apartments” (etapy III -
Vv
zobowigzania w
. dniesieniu do odsetek od
ROBYG City o ! ok |
Apartments 2 Sp. 1’;‘;‘1‘:1‘2: gf‘:‘k ﬁr‘l;;“:lﬁ;;“;ﬁg”g - 10000 21122011 30.12.2014
zo.o. Apartments" (etapy Iil -
)
zobowigzania w
ROBYG odmeswmu_ do trar_lszy
Jabloniowa 2 Sp. e E,T ﬁfm‘:’sﬁ;‘;“;gjgs;;ém 5000 22.12.2011 31.03.2014
Z 0.0. "Lawendowe Wzgbrza"
(etapy VII - XIII)
zobowiazania w
odniesieniu do transzy
Jabloniowns Sp Nordea Bank inwestycyjnej finansujgcej 45800 22122011 31.03.2014
70.0 ’ Polska 8.A, projekt "Lawendowe e R
e Wzgdrza" (etapy VII -
XIn
zobowigzania w
ROBYG Osiedle odniesieniu do transzy
Kameralne Sp. z I;])c;ri:;: [S;a:k rewolwingowej 15 000 07.11.2011 31.12.2014
0.0 o finansujgee;j projekt
"Osiedle Kameralne"
zobowigzania w
ROBYG Osiedle odniesieniu do transzy
Kameralne Sp. z I;]:;rlg;: ]SBa:k inwestycyjnej finansujacsj 12 600 07.11.2011 31122014
0.0 o projekt "Osiedle
Kameralne"
Zobowigzania w
. odniesieniu do transzy
ROI;YG Iforena Ba\r;{l;g(aghzdm kredytu inwestycyjnego 15 000 29.11.2012 31122014
P-20.0. e finansujgcego projekt
"Sleneczna Morena"
Gwarancja Korporacyjna
udzielona z tytutu sporu w
ROBYG Morena Bank Zachodni sprawie oplat
Sp. zo0.0. WBK 5.A, utytkowania wieczystego 1400 29.11.2012 31.12.2014
gruntu dot. projektu
"Stoneczna Morena"
ROBYG Porgezenie wierzytelnosei
Construction Sp. z BRE Bank S.A. wynikajgeych z kredytu 10 000 05.04.2012 31.07.2013
0.0, odnawialnego
Gwarancja Korporacyjna
udzelona w celu
ROBYG Bank Zachodni zabezpieczenia
Kameralna WBK S.A. i 8400 15.06.2012 28.10.2014
kredytowej nr
KKWA0025/12
Porgezenie zobowigzan
ROBYG wynikajgcych z umowy
Zarzadzanic Sp. z (Polrsr;g ]é"aszeo . leasingu lokali biurowych 5400 09.022011 23.12.2018
0.0. p. 7 0.0. wynajetych przez spotke
zalezng ROBYG

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalno$ci Spétki ROBYG S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Jednostka Bank Kwota
N ] Przedmiot porgczenia poregczenia Z dnia Do dnia
powigzana finansujgecy PLN tys.
Zarzadzanie Sp. z 0.0. od
ING Leasé (Polska) Sp. z
0.0.
Razem . B 199 458 - -
Zrodlo: Spotka

Ponadto, w zwigzku z kredytami udzielonymi przez banki jednostkom zaleznym i wspéizaleznym od Spétki,
Spolka zawarla nastgpujace umowy:

* umowa zobowigzujaca Spétke do udzielenia ROBYG City Apartments 2 Sp. z 0.0. pozyczki
podporzadkowanej do wysokosci 5 000 tys. PUN w przypadku przekroczenia kosztéw inwestycii
realizowanej przez spétke¢ ROBYG City Apartments 2 Sp. z 0.0.,

* umowa zobowigzujgca Spolke do udzielenia ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z o.0. pozyczki
podporzgdkowanej do wysokosci 5 000 tys. PLN w przypadku przekroczenia kosztéw inwestycji
realizowanej przez spétke lub ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z 0.0,

* umowa zobowiazujaca Spétke do zawarcia umowy pozyczki pomiedzy Spétka jako pozyczkodawca
aROBYG Osiedle Kameralne Sp. z o.0. jako pozyczkobiorca, zobowigzujaca Spétke do udzielenia
pozyczki podporzgdkowanej w kwocie do 5 000 tys. PLN spélce ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.o.
w celu zapewnienia Srodkéw na finansowanie inwestycji w przypadkach okreslonych w umowie
kredytu bankowego.

* umowa zobowigzujgca Spotke do zawarcia umowy pozyczki pomiedzy Spotka jako pozyczkodawca
aROBYG Morena Sp. z o.0. jako pozyczkobiorcs, zobowigzujace Spétke do udzielenia pozyczki
podporzadkowanej w kwocie do 3 000 tys. PLN spotce ROBYG Morena Sp. z 0.0. w celu zapewnienia
srodkéw na finansowanie inwestycji w przypadkach okreslonych w umowie kredytu bankowego.

Dodatkowo, Spétka udzielita nastgpujacych pozostatych porgczen i gwarancji:

Kwota
Poreczyciel Kontrahent Przedmiot porgczenia poreezenia PLN Z dnia Do dnia
tys.
ROBYG S.A (wraz
zROBYG Cemex Polska Sp.
Construction Sp, 20.0. z tytulu dostaw towaru 1700 01.09.2012 30.06.2013
0.0.)
ROBYG S.A (wraz
zROBYG Cemex Polska Sp.
Construction Sp. z 20.0. z tyhiu dostaw towaru 1 800 01.10.2012 30.06.2013
0.0.)
Gwarancja odnoénie
ROBYG wykonania wszelkich
Development 1 zobowigzan pieni¢znych
Spotka z ROBYG Construction sp.
ograniczong Z 0.0, wynikajacych z
edpowiedzialnodei zawartej migdzy ROBYG .
ROBYG 5.A 2 Sp. k. Construction sp. 2 0.0.. 3 1070 17.12.2012 19,12.2012
(poprzednio; ROBYG Development 1
ROBYG Spélka z ograniczong
Development Sp. z odpowiedzialnogcig Sp. k.
0.0,) (poprzednio: ROBYG
Development Sp. z 0.0.)
Razem 4570
Zrédio: Spitka

Poreczenia ofrgymane

W okresie 12 miesigcy zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku Spétka nie otrzymata zadnych porgczefi ani
gwarancji bankowych.

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnosci Spétki ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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4.8 Wyplata dywidendy za 2011 rok oraz propozycja wyplaty dywidendy za 2012 rok

W dniu 31 maja 2012 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy ROBYG S.A. podjeto uchwate na temat
wyplaty dywidendy za 2011 rok. Warunki dotyczace wyplaty:

e Laczna kwota netto z zysku Spélki przeznaczona do wyplaty na dywidendg dla akcjonariuszy 30 952
tys. PLN;

¢ warto$¢ dywidendy przypadajaca na jedng akgje: 0,12 PLN;
¢ liczba akcji objgtych dywidenda: 257 935 500 (wszystkie akcje);
¢ dzien dywidendy: 11 czerwca 2012 roku;
Proponowana przez Zarzad do wyplaty dywidenda za 2012 rok wynosi 0,08 PLN na jedng akcje zwykla.

4.9 Dywidendy, zaliczki na dywidendy oraz zaliczki na poczet udzialu w zyskach otrzymane w okresie 12
miesigcy zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku.

Dywidenda oraz zaliczka na dywidende od jednostki zaleinej ROBYG Construction Sp. 7 o.0.

W okresie 12 miesi¢cy zakoriczonych dnia 31 grudnia 2012 roku ROBYG S.A. rozpoznata 17 000 tys, PLN
dywidendy oraz zaliczki na dywidend¢ zadeklarowanej przez swoja jednostke zalezng — ROBYG Construction

Sp. z 0.0.
Zaliczka na dywidendg od jednostki zaleinejf ROBYG Murketing i Sprzedai Sp. z 0.0.

W okresie 12 miesigcy zakonczonych dnia 31 grudnia 2012 roku ROBYG S.A. rozpoznata 1 000 tys. PLN
zaliczki na dywidendg zadeklarowanej przez swoja jednostke zalezng — ROBYG Marketing i Sprzedaz Sp. z 0.0.

Zaliczka na dywidende oraz zaliczki na poczet udziatu w gyskach od jednostki zaleinej ROBYG Osiedle
Zdrowa 1 Spotka 7 ograniczong odpowiedzialno$cig. Sp. k. (poprzednia nazwa ROBYG Wilandw II Sp. 7 0.0.)

W okresie 12 miesigcy zakoriczonych dnia 31 grudnia 2012 roku ROBYG S.A. rozpoznata 15 470 tys. PLN
zaliczki na dywidende oraz zaliczki na poczet udziatu w zyskach zadeklarowanej przez swoja jednostke zalezna
-ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia. Sp. k. (poprzednia nazwa ROBYG
Wilanéw II Sp. z 0.0.)

Zaliczka na dywidendg od jednostki wspdlzaleinej ROBYG Ogrod Jelonki Sp. 2 0. 0.

W okresie 12 miesigcy zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku ROBYG S.A. rozpoznata 9 550 tys. PLN
dywidendy oraz zaliczki na dywidende¢ zadekiarowanej przez swoja jednostke wspélzalezng — ROBYG Ogréd
Jelonki Sp. z 0. 0.

Zaliczki na poczet udziatu w zyskach od jednostki zaletnej ROBYG Development 1 Spoltka 7 ograniczong
odpowiedzialnosciq Sp. k. (poprzednia nazwa: ROBYG Development Sp. 7 0.0.)

W okresie 12 miesi¢cy zakoriczonych dnia 31 grudnia 2012 roku ROBYG S.A. rozpoznata 16 968 tys. PLN
zaliczki na poczet udzialu w zyskach zadeklarowanej przez swoja jednostke zalezng — ROBYG Development 1
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. (poprzednia nazwa: ROBYG Development Sp. z 0.0.)

4.10 Pozostale istotne wydarzenia w okresie 12 miesi¢cy zakoriczonych dnia 31 grudnia 2012 roku

Istotne transakcje zawarte pomigdzy akcjonariuszami Emitenta posiadajgcymi priynajmniej 5% gloséw na

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnosci Spétki ROBYG S.A. za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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W 2012 roku nastapity nastgpujgce zmiany w strukturze akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5% gloséw na
Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spoiki:

* W czerwou 2012 roku spétka Nanette Real Estate Group N.V. nabyla na Gieldzie Papieréw
Wartoéciowych w Warszawie 1facznie 77700 akcji Spélki stanowiacych 0,03% jej kapitalu
zakladowego oraz uprawniajacych do 77 700 glos6w i stanowiacych 0,03% ogélnej liczby gloséw w
Spoice.

* W dniu 20 grudnia 2012 roku LBPOL William II S.A.R.L. nabyt od Nanette Real Estate Group N.V.
tacznie 12 896 775 akeji Spotki stanowigcych 5% jej kapitatu zakladowego oraz uprawniajacych do
12 896 775 glos6w i stanowigcych 5% ogélnej liczby gloséw w Spéice.

Warunkowe podwyiszenie kapitatu zakladowego Emitenta oraz emisja warrantow subskrypeyjnych

W 2012 roku obowigzywat w Spéice program motywacyjny w oparciu o warunkowe podwyzszenie kapitalu
zaktadowego Spéiki uchwalone w dniu 21 czerwca 2011 roku przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy. Celem warunkowego podwyzszenia kapitahu zaktadowego jest przyznanie praw do nowych akeji
serii G posiadaczom warrantéw subskrypcyjnych w ramach programu motywacyjnego wprowadzanego w
Grupie. Do 31 grudnia 2012 roku wykonane zostaly warranty serii DI i akcje serii G objete w wyniku
wykonania tych warrantéw zostaly zarejestrowane przez Krajowy Depozyt Papieréw Warto$ciowych w dniu 29
maja 2012 roku, i tym samym kapital zakladowy Spélki zostat powickszony do 25 793 550 PLN i na dziefi 31
grudnia 2012 roku, sktadat sig z 257 935 500 akcji zwyklych na okaziciela o wartodci nominalnej 0,10 PLN
kazda. W dniu 26 paZdziernika 2012 roku wiasciwy sad rejestrowy dokonat wpisu w Krajowym Rejestrze
Sadowym potwierdzajacego nowsg wysokosé kapitatu zakladowego Spoiki.

Ponadto, w dniu 30 paZdziernika 2012 roku Zarzad Spéiki przydzielit 549 500 warrantéw serii D2 osobom
uprawnionym na podstawie Uchwaty i Regulaminu. Warranty serii D2 uprawnialy do objgcia 549 500 nowych
akeji serii G Spétki wyemitowanych na podstawie Uchwaly za ceng emisyjng w wysokosci 0,10 PLN za jedng
akcj¢ w terminie trzech miesigcy poczawszy od dnia 4 listopada 2012 roku, z uwzglednieniem okreséw
zastrzezonych obowigzujacych w ramach Spétki. W wyniku wykonania warrantéw serii D2 objetych zostato
549 500 akeji serii G i w dniu 28 Jutego 2013 roku kapitat zakladowy Spolki zostal powigkszony do kwoty
25 843 100 zlotych poprzez emisjg 545 500 akeji zwyklych na okaziciela serii G Spolki w warto$ci nominalnej
0,10 z} kazda. Po podwyzszeniu kapitalu zaktadowego Spolki ogélna liczba akcji oraz gloséw wynikajaca z
wszystkich wyemitowanych akcji Spotki wynosi 258 481 000.

Warranty serii A, B i C zostaly przydzielone osobom uprawnionym w 2012 roku. Ponadto, w odniesieniu do
warrantéw serii Al, Bl oraz CI Nadzwyczaje Walne Zgromadzenie Spolki przyjelo zmiane uchwaly nr 3
Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 31 pazdziernika 2012 roku, opublikowang raportem biezacym nr 38/2012
z dnia 31 pazdziernika 2012 roku, zgodnie z kt6ra warranty te mogy zosta¢ wykonane przez osoby uprawnione
w okresie dwoéch lat od dnia 4 listopada 2011 roku.

Liczba warrantow subskrypcyinych

Pysiadacze warrantdw subskrypcyinych Przydzielonych cilonkowi Zarggdn lub Rady
Nadzorczej Emitenta
Alex Goor — Czlonek Rady Nadzorczej Emitenta 1 020 500 warranty subskrypcyjne serii A
Zbigniew Wojciech Okonski — Prezes Zarzadu Emitenta 1 020 500 warranty subskrypcyjne serii B
Eyal Keltsh — Wiceprezes Zarzadu Emitenta 1 020 500 warranty subskrypcyijne serii C

Zrédio: Spitha
Umowy znaczqce dia dzialalnosci gospodarczej Spotki

Poza umowami zwigzanymi z transakcjami opisenymi w miniejszym Sprawozdaniu Zarzadu z dzialalnogci
Spolki ROBYG S.A., w okresie zakoficzonym 31 grudnia 2012 roku Spolka nie zawarta innych znaczacych

Sprawozdanie Zarzadu
Z dzialalnodci Spotki ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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umoéw dla dziatalnosci gospodarczej Grupy.

Za umowy znaczace dla swojej dziatalno$ci Spétka uznaje te, ktérych warto§é przekracza 10% wartosci
kapitatéw wiasnych Spétki, badz ktére z innych przyczyn maja kluczowe dla niej znaczenie,

Nabycie / sprzeda; gruntdw i projektow deweloperskich

ROBYG Kameraina Sp._z 0.0.

W dniu 5 czerwca 2012 roku, spétka ROBYG Kameralna sp. z 0.0., nz dzief 31 grudnia 2012 roku spéta zalezna
od Spotki, zawarla ostateczng umowe nabycia gruntu polozonego w Warszawie w dzielnicy Bemowo za ceng
14 000 tys. PLN. Na dzialce o wielko$ci ponad 23 000 m2 spétka zamierza wybudowaé w kilku etapach okoto

300 mieszkan o podwyzszonym standardzie.

ROBYG Osiedle Krdlewskie Sp. z o.0.

W dniu 17 grudnia 2012 roku, spétka ROBYG Osiedle Krélewskie sp. z 0.0., na dzien 31 grudnia 2012 roku
spotka zalezna od Spéiki, zawarla ostateczng umowe nabycia gruntu polozonego w Warszawie w dzielnicy
Wilanéw za cen¢ 29 900 tys. PLN. Na dzialce o wielkosci ponad 40 000 m2 sp6tka zamierza wybudowaé w
kilku etapach okoto 600 mieszkar o podwyzszonym standardzie.

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

W I kwartale 2012 roku Spéta nabyla dalsze 51% udziatéw w kapitale zaktadowym FORT Property Sp. z o.0.
przez ¢o uzyskata 100% kontrole nad t3 spétkg (na 31 grudnia 2011 roku Spétka posiadata 49% udzialow w
kapitale zaktadowym FORT Property Sp. z 0.0.). Na moment transakcji spotka FORT Property Sp. z 0.0. byta
wlascicielem gruntéw o powierzchni ok. 6,6 ha potozonych w dzielnicy Bemowo w Warszawie.

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

Dnia 24 wrze$nia 2012 roku Spétka sprzedata 49% posiadanych udzialéw w spéice FORT Property Sp. z 0.0. na
rzecz spotki NCRE Investments Ltd. Réwnocze$nie Spotka podpisala umowe wspdlnego przedsiewziecia z
NCRE Investments Ltd dotyczaca projektu Young City realizowanego przez FORT Property Sp. z 0.0 wraz z jej
spétka zalezng (ROBYG Young City Sp. z 0.0.). W zwigzku z zawart umowa NCRE Investments Ltd
zobowigzata si¢ do udzielenia pozyczki spélce ROBYG Young City Sp. z 0.0. na realizacje projektu Young City
w wysokosci ponad 13 000 tys. PLN.

W dniu 30 wrze$nia 2012 roku w ramach reorganizacji Grupy nastapila transakcja zwigzana z przeniesieniem
catoscl, przedsigbiorstwa Fort Property Sp. z 0.0. do podmiotu bedgcego jego 100% jednostks zalezna: ROBYG
Young City Sp. z 0.0. Wymieniony nowy podmiot przejat realizacjg projektu Young City.

ROBYG Osiedle Zdrowa [ Spdtka z ogramiczong odpowiedziainoscig sp. k (poprzednia nazwa: ROBYG
Wilandw II Sp. z 0.0.)

Dnia 27 czerwca 2012 roku Spélka przejeta kontrolg nad pozostatymi 15% udziatéw w kapitale zaktadowym
ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécia sp. k. (poprzednia nazwa: ROBYG
Wilanéw II Sp. z o.0.), zakupujac je od spétki POLNORD S.A. Caikowita cena zakupu wspomnianych udziatéw
wyniosta 4 500 tys. PLN. Koszty zwigzane z ta transakcja wyniosty 44 tys. PLN.

Pozostate wydarzenia
Zobowigzania z tytutu emisji weksli inwestycyjnych

W okresie od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku Spélka nie emitowala weksli
inwestycyjnych. We wspomnianym okresie Spélka dokonata wykupu weksli inwestycyjnych (objetych przez
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19




ROBYG

ﬁ( PR f"/]‘?w(:ﬁ"/

ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0., z czego nominat wykupionych weksli wynosit 3 400 tys. PLN, zag
odsetki 165 tys. PLN oraz objetych przez ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Sp. z o.0. Sp. k.
(poprzednio: ROBYG Wilanéw I1 Sp. z 0.0.), z czego nominat wykupionych weksli wynosit 4 320 tys. PLN, za$
odsetki 320 tys. PLN).

Opis wykorzystania wplywdw z emisjfi papierow wartosciowych w okresie objetym raportem

W dniu 20 czerwca 2012 roku Spétka wyemitowata 200 000 sztuk obligacji na okaziciela serii E Spéiki oraz
100 000 sztuk obligacji na okaziciela serii F Spétki o wartosci nominalnej 100 PLN kazda w trybie oferty
publicznej. Srodki z emisji obligacji zostaly wydatkowane na nabycie gruntu polozonego w Warszawie w
dzielnicy Wilandw,

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

Spotka nie zawierata transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

4.12 Wskazanie postgpowari toczacych sig przed sadem, organem wlasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Wszystkie istotne sprawy sqdowe toczace sig przeciwko Spéice oraz spéikom z Grupy zostaly opisane w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sporzgdzonym za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku.

Na dzieri 31 grudnia 2012 roku w Grupie nie wystepowaty postgpowania toczace sig przed sgdem, organem
wiasciwym dla postgpowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktorych wartos¢ stanowilaby
facznie lub pojedynczo co najmniej 10% kapitatéw wiasnych ROBYG S.A.

4.13 Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsi¢biorstwem Spétki oraz jej Grupy
Kapitalowej

W okresie 12 miesigcy zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku nie zaszly 2adne istotne zmiany w

podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Spélki oraz jej Grupy Kapitatowej.

5. SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA 1 DOCHODOWA SPOLKI W 2012 ROKU

5.1 Sytuacja majatkowa

Aktywa
Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane ze sprawozdania z sytvacji finansowej Spélki na dzien 31 grudnia
2012 roku:

AKTYWA 31 grudnia 3 grudnia Zmiana

2012 roku 2011 roku

tys. PLN tys. PLN %
Aktywa ogolem 729 607 694 925 3,0%
Aktywa trwale, w tym 399 456 548 837 (27,2%)
Pozostale aktywa finansowe 398 701 548 463 (27,3%)
Aktywa obrotowe, w tym 330151 146 088 126,0%
Pozostate aktywa finansowe 265 565 78 453 238,5%
$rodki pieniezne i ich ckwiwalenty 49538 62767 (2L1%)

Sprawozdanie Zarzadu
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Zridto: Sprawozdanie finansowe ROBYG $.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku.

Na dzien 31 grudnia 2012 roku Spotka wykazywata catkowita warto§¢ aktywow trwatych w wysokosci 399 456
tys. PLN. Najwazniejszym skiadnikiem aktywéw trwatych Spéfki na wspomniany dzien byly pozostale aktywa
finansowe o wartosci 398 701 tys. PLN, Warto$¢ aktywdw trwalych na dzien 31 grudnia 2012 roku zmalata o
149 381 tys PLN tj. 27%. Spadek ten wynikal z faktu, iz czgd¢ pozostatych aktyw6w finansowych stanowiacych
pozyczki udzielone spétkom z Grupy w celu finansowania ich dziatalnosci zostaly przeniesieone do aktywéw
obrotowych, w zwigzku ze zblizajacymi si¢ terminami splat udzielonych pozyczek.

Na dzienn 31 grudnia 2012 roku Spétka wykazywata catkowita warto§¢ aktywdw obrotowych w wysokoscei
330 151 tys. PLN. Najwazniejszymi sktadnikami aktywéw obrotowych Grupy byly pozostale aktywa finansowe,
ktérych wartos¢ na koniec analizowanego okresu wyniosta 265 565 tys PLN, oraz $rodki pienigzne i ich
ekwiwalenty w wysokosci 49 538 tys. PLN. W stosunku do korica okresu poréwnywalnego 2011 roku, wartosé
catkowitych aktywéw obrotowych Grupy wzrosta o 184 063 tys. tj. 126%. Wynikato to gléwnie ze zmiany
w stanie pozostalych aktyw6w finansowych, bedacych efektem przeniesienia czeéci udzielonych pozyczek
z aktywéw trwalych w zwigzku ze zblizajacymi sig terminami ich splat.

Zobowiqzania i kapitaly wlasne

PoniZsza tabela przedstawia wybrane dane ze sprawozdania z sytuacji finansowej Spotki na dzien 31 grudnia
2012 roku:

PASYWA i KAPITALY WEASNE 31 grudnia 31 grudnin Zmiana
2012 roku 2011 roku
tys, PLN tys. PLN %

Kapitat podstawowy 25794 25739 0,2%
Zyski zatrzymane/ Niepokryte straty 27537 37395 {26,4%)
Kapitaly wlasne Igcznie 522988 532791 (1,8%)
Zobowigzania ogélem 206 619 162 134 27.4%
Zobowigzania dlugoterminowe 94 130 142 087 (33.8%)
Zobowiazania krétkoterminowe 112 489 20 047 461,1%
w tym: Zobowigzania z tytulu dostaw i uslug oraz 2107 9 834 (78,6%)

pozostale zobowiazania
Zrédto: Sprawozdanie finansowe ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku,

Na dziefi 31 grudnia 2012 roku, catkowita wartos¢ zobowigzan krétkoterminowych Spétki wyniosta 112 489 tys,
PLN i wzrosta w poréwnaniu z wartoscig tych zobowigzafi na dzien 31 grudnia 2011 roku o 92 442 PLN, {j.
461%. Wzrost ten wynikat gléwnie ze zmiany w pozycji ,biezgca czgé¢ oprocentowanych pozyczek, obligacji
i innych papieréw diuimych oraz pozostalych zobowigzan finansowych” ktdra wzrosta o 99 865 tys. PLN,
tj. 0 998%, w wyniku przeniesienia cze$ci wyemitowanych obligacji z pozycji dlugoterminowych zobowiazafi
do krétkoterminowych, a takze zaciaggnigcia kredytu bankowego prezentowanego czgéciowo w zobowigzaniach
krotkoterminowych. W dniu 5 stycznia 2013 roku Spéika podjgta uchwate dotyczaca wezeéniejszego wykupu
Obligacji Serii A. W dniu 19 lutego 2013 roku Grupa zakoficzyla wykup Obligacji Serii A, Jednoczesnie w
styczniu 2013 r. dokonala dwéch emisji trzyletnich obligacji o lacznej wartosci 50 miliondw PLN. W
konsekwencji na poczatku 2013 roku wskaZniki ptynnosci ulegty znaczacej poprawie

Na dzieni 31 grudnia 2012 roku catkowita warto$¢ zobowigzan diugoterminowych Spétki wyniosta 94 130 tys,
PLN i zmalata 0 47 957 tys. PLN, tj. o 34% w poréwnaniu ze stanem na dziei 31 grudnia 2011 roku. Spadek
zobowigzafi  dlugoterminowych wynikat z przeniesienia czgéci wyemitywanych obligacji =z

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Spotki ROBYG S.A. za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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zobowigzati diugoterminowych na krétkoterminowe w zwigzku ze zblizajacymi sig terminami ich splaty.

5.2 Wynik finansowy

Ponizsza tabela przedstawia dane finansowe i operacyjne za wskazane okresy, zaczerpnigte ze sprawozdania z

catkowitych dochodéw Spolki sporzadzonego za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku:

WYNIK FINANSOWY N 12 miesigcy 12 miesipcy Zmiana
zakoriczone 31 zakoriczone 31
grudnia 2012 grudnia 2011
roku roku
tys. PLN tys. PLN %
Przycholdy z podstawowej dzialalnosci 88 994 07 435 (8,7%)
operacyjnej
Koszt w.laspy podstawowej dziatalnosci (59 269) (65 304) 9.2%)
operacyjnej o
Zysk bryﬁq z podstawowej dzialalnoéci 29 795 32131 (7,5%)
operacyjnej
Pozostale przychody operacyjne 8 n/d
Koszty sprzedazy (392) (248) 58,1%
Koszty ogdlnego zarzgdu (5281) {6 125) (13,8%)
Pozostale koszty {36) (357) (90,9%)
Zysk z dzialalnoéci operacyjnej 24024 25361 (5:3%)
Przychody finansowe 3506 3978 (11,9%)
Koszty finansowe (189 (367) {48,5%)
Zysk brutto 27 M1 28972 (5,6%)
Podatek dochodowy (8 623) (1 608) 436,3%
Zysk netto za rok obrotowy 18718 27 364 (31,6%)

Zrédlo: Sprawozdanie finansowe ROBYG S.4. za rok zakonczony dria 31 grudnia 2012 roku.

W roku zakoficzonym dnia 31 grudnia 2012 roku Spétka zmniejszyta przychody jak i koszty z podstawowej
dziatalnoéci operacyjnej o 9%, co przelozylo si¢ na spadek zysku z dziatalnoéci operacyjnej 0 8%. Do
osiggnigcia przez Spétke nizszych przychodéw z podstawowej dziatalnosci operacyjnej niz w zeszlym roku
przyczynily si¢ w gtéwnej mierze: spadek przychodéw z tytutu dywidend, zaliczek na dywidendy i zaliczek na
udzialy w zysku zadeklarowanych przez jednostki zalezne i wspdlzaleine, ktére to przychody zmniejszyly sie z
70 781 tys. PLN za 2011 rok do 59 988 tys. PLN za 2012 rok (spadek o 10 793 tys. PLN tj. 0 15%) co zostato
jedynie czgsciowo skapegsowane przez wzrost o 9 742 tys. PLN (tj. o 65%) przychodéw z tytufu odsetek od
pozyczek udzielonych spétkom z Grupy w celu finansowania realizowanych przez nie projektow
deweloperskich. Dodatkowo, w 2011 roku Spéika zrealizowata przychodéd z nabycia wierzytelnosci (7 675 tys.
PLN}), ktdry nie wystapit w 2012 roku.

W roku zakoficzonym dnia 31 grudnia 2012 roku Spélka poniosia koszt wiasny podstawowej dziatalnosci
operacyjnej w wysokosci 59 269 tys. PLN w por6wnaniu z 65 304 tys. PLN w roku zakoficzonym dnia
31 grudnia 2011 roku, co oznaczalo zmniejszenie o 6 035 tys. PLN, tj. 9%. Spadek ten wynikal gléwnie
z¢ spadku odpiséw aktualizujacych wartosé udzialéw w jednostkach zaleznych, ktére za 2012 rok wyniosty
37 370 tys. PLN w por6wnaniu do odpiséw aktualizujacych na poziomie 50 579 tys. PLN w 2011 roku, co
zostato jedynie w czesci zrekompensowane wzrostem kosztow z tytutu odsetek od obligacji wyemitowanych do
jednostek niepowigzanych w wysokosci 15 569 tys. PLN w 2012 roku w poréwnaniu do 12 713 tys. PLN w

2011 roku.

Sprawozdanie Zarzadu
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5.3 Wyjasnienie réinic pomi¢dzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym, a wezesnicj
publikowanymi prognozami na rok 2012

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

5.4 Zarzadzanie zasobami finansowymi Spoiki

Zarzgdzanie zasobami finansowymi Spétki w 2012 roku, w zwigzku z prowadzonymi projektami
deweloperskimi, koncentrowalo si¢ gléwnie pa utrzymywaniu bezpiecznych wskaznikéw plynnosci,
pozyskiwaniu Zrodel finansowania zaréwno dla realizowanych projektéw jak réwniez na nabycie grunt6w pod
nowe projeky deweloperskie. W ramach podjetych dziatari, Spétka nie tylko pozyskata nowe kredyty bankowe
na realizacj¢ przysziych projektéw, badZz uruchomienie nowych etapéw projektéw juz realizowanych przez
swoje jednoski zalezne, ale réwniez pozyskala znaczace §rodki finansowe z emisji obligacji na okaziciela serii E
i F z przeznaczeniem na na nabycie nowego gruntu polozonego w Warszawie w dzielnicy Wilanéw.

Zarzqd Spéiki na biezaco dokonuje analizy istniejacej i planowania przyszlej, optymalnej struktury finansowania
w celu osiggnigeia zakladanych wynikéw finansowych oraz utrzymania zadowalajgcego poziomu wskaznikéw
finansowych przy jednoczesnym zapewnieniu Spolce plynnoéci i szeroko rozumianego bezpieczensiwa
finansowego. W 2012 roku Spétka wygenerowala dodatni wynik finansowy na poréwnywalnym poziomie w
stosunku do 2011 roku.

Zdaniem Zarzgdu, sytuacja majgtkowa i finansowa Spotki oraz Grupy ROBYG na koniec 2012 roku cechowata
si¢ stabilnodcia i bezpieczefistwem finansowym dajac solidne fundamenty do startu w 2013 rok. Wrynikato to z
osiggnigtej przez Grupg ugruntowanej pozycji na rynku mieszkaniowym, zakumulowaniem odpowiedniego
doswiadczenia i potencjatu operacyjnego zaréwno w sferze samej realizacji projektéw developerskich jak
réwniez sprzedazy i finansowaniu tych projektéw. Sytuacja finansowa i majatkowa Spoiki scharakteryzowana
zostata ponizej wybranymi wskaznikami rentownosci, ptynnosci i zadluzenia.

Wskainiki rentownoSci

W 2012 roku zmalaly zaréwno przychody ze sprzedazy, jaki i zysk netto w poréwnaniu do pozioméw
osiggnigtych w roku 2011. Wskaznik, marzy zysku netto w 2012 roku obnizyl, si¢ w poréwnaniu z tymi z 2011
roku gléwnie w wyniku spadku wyniku netto spowodowanego znacznym wzrostem obcigzen podatkowych
Spotki wynikajacych z przeksztalcenia spétek wehodzacych w sklad Grupy w spotki komandytowe, w ktérych
Spéika jest komandytariuszem.

Za okres zakoficzony dnia

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 31 grudnia 2012 r, 31 grudnia 2011 r.
Rentownos$¢ zysku operacyjnego (EBIT / przychody " =
netto ze sprzedazy) 27,0% 26,0%
Rentowno&¢ netto (Zysk netto / przychody netto ze 21.0% 28.1%
sprzedazy)

Rentownos$¢ kapitalu wlasnego (ROE) (Zysk netto / 3.6% 5.1%
kapital wlasny) e e
Zrodio: Spotka
Sprawozdanie Zarzadu
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Wskainiki plynnosci

Wskazniki ptynnosciowe prowadzonej przez Spétke dziatalnosci w 2012 roku ulegly obnizeniu w poréwnianiu
do kofica 2011 roku. Na taki stan rzeczy mialy wplyw przede wszystkim przeniesienie czeéci zobowiazan z
tytulu wyemitowanych obligacji z pozycji diugoterminowych na krétokterminowe w zwigzku ze zblizajacymi
si¢ terminami ich wykupu. W dniu 15 stycznia 2013 roku Spétka podjgla uchwate dotyczaca wezesniejszego
wykupu Obligacji Serii A. W dniu 19 lutego 2013 roku Grupa zakoficzyla wykup Obligacji Serii A.
Jednoczesnie w styczniu 2013 r. dokonala dwéch emisji trzyletnich obligacji o lgcznej wartodci 50 milionéw
PLN. W konsekwencji na poczatku 2013 roku wskazniki ptynnoéci ulegly znaczacej poprawie.

WSKAZNIKI PEYNNOSCI 31 grudnia 2012 roku 31 grudnia 2011 roku
WskaZnik biezqcy (current ratio): aktywa obrotowe / 29 73
zobowigzania krdtkoterminowe > 7
Wskaznik szybki (quick ratio): (aktywa obrotowe — zapasy) / 29 73
zobowigzania krétkoterminowe (*) : »
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio): srodki pienigzne / 0.4 31

zobowigzania krotkoterminowe
Zrédio: Spotha
{*) Spétka nie posiadaia zapaséw na dzieni 31 grudnia 2012 roku ovaz na dzier 31 grudnia 2011 roku.

Wskainiki zadlutenia

Catkowite zadtuzenie Spéiki w okresie 12 miesigcy zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku zwigkszylo sie
przy jednoczesnym spadku poziomu kapitatéw wiasnych. Znalazto to odbicie w pogorszeniu wskaznikéw
zadtuzenia, ktére jednakze znajdujg si¢ na bezpiecznym poziomie. W 2012 roku Spétka zaciggnela kredyt
bankowy w celu finansowania projektu deweloperskiego jednej ze spélek z Grupy, co spowodowato znaczny
wzrost zobowigzan Spétki. W wyniku podpisanego tréjstronnego porozumienia pomigdzy bankiem
finansujacym ROBYG S.A. oraz spétka celowa ROBYG Young City w lutym 2013 roku kredyt ten zostal
przeniesiony do sp6iki celowe;j.

WSKAZNIKI ZADEUZENIA 31 grudnia 2012 r. 31 grudnia 2011 r.
Wskainik ogdlnego zadlutenia (zobowiazania ogdlem / s
ktywa ogolem ) 28,32% 23,3%
Wskaznik zadluzenia odsetkowego (zobowiazania 37.62% 28.4%

odsetkowe / kapitaly wiasne )

WskaZnik zadluzenia odsetkowego netto (zobowiazania o o
odsetkowe - Srodki pienigzne / kapitaly wlasne ) 28,15% 16,6%

Zrédilo: Spitka

3.5 Ocena moiliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycjl kapitalowych, w poréwnaniu do
wielkosci posiadanych Srodkéw z uwzglednieniem moliwych wmian w strukturze finansowania tej
dzatalnosci

Spétka posiada pelng zdolnos¢ do finansowania realizowanych obecnie przez jej podmioty zalesme projektéw
inwestycyjnych oraz do finansowania innej prowadzonej przez nia dziatalnosci. Spétka zamierza w dalszym
ciggu finansowac swoja dziatalnoé¢ oraz dziatalnosé jej podmiotéw zaleznych przy wykorzystaniu Srodkéw
pochodzacych z kapitaléw wiasnych, kredytow bankowych oraz emisji diuznych papieréw warto$ciowych.
Celem dziatatt Zarzadu jest zapewnienie, aby struktura wymagalnosci pozyskiwanych kredytéw bankowych oraz
dhuznych papierow warto$ciowych byta dostosowana przede wszystkim do okresu realizacji poszczegélnych

Sprawozdanie Zarzgdu
z dziatalnosci Spétki ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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projekiéw deweloperskich ze szczegélnym uwzglednieniem sukcesywnie uzupelnianego banku ziemi pod
przyszie projekty deweloperskie realizowane przez spoiki wehodzace w sktad Grupy.

Obecnie dzialalno$¢ Grupy jest prowadzona gléwnie za posrednictwem podmiotéw zaleinych — spolek
celowych, dla ktérych Spétka pozyskuje finansowanie w postaci kredytéw bankowych badZz poprzez emisje
dhuznych papieréw wartoSciowych.

5. PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ SPOLKI ORAZ GRUPY
KAPITALOWEJ ROBYG S.A.

W roku 2012 sytuacja gospodarstw domowych w Polsce ulegla pogorszeniu w zwiazku z pogorszeniem na
rynku kredytowym w zwiazku z wybuchem w drugiej potowie 2011 roku kryzysu zadhizeniowego wielu panstw
Uni Europejskiej, co wplyngto na pogorszenie nastrojéw konsumenckich. Dodatkowo banki zostaly zmuszone
do ograniczenia akcji kredytowej, po czgéci przez ich borykajace si¢ z trudnosciami ekonomicznymi spétki
matki, po czeSci za$ za sprawa rekomendacji Komisji Nadzoru Finansowego zmierzajacymi do ograniczenia
akeji kredytowej w walutach obcych oraz zaostrzefi w wyliczeniu zdolnosci kredytowych. Przetozylo si¢ to na
obnizenie zdolnodci kredytowej potencjalnych klientéw deweloperéw oraz zmniejszenie ich sklonnodci do
podejmowania decyzji odnosnie kupna mieszkasi. Pomimo trudnej sytuacji na na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, Grupa ROBYG w przeciwiefistwie do wielu innych firm deweloperskich, ktére ograniczaty
swojg dzialalno$¢ i wstrzymywaly realizowane projekty, starata si¢ zachowaé skale produkcji z roku
poprzedniego. Swiadczy o tym chocby rozpoczecie realizacji nowych etapéw projektéw Grupy zaréwno w
Gdatisku jak i w Warszawie. W Warszawie Grupa uruchomita w 2012 roku kolejny projekt mieszkaniowy
Young City oraz projekt biurowo-handlowo-ustugowy ROBYG Business Center — rozpoczynajac budowe
pierwszych etapéw tych projektéw. Dodatkowo w 2012 roku Warszawaie Grupa uruchomila kolejne etapy
projekidw Nowa Rezydencja Krélowej Marysieriki oraz City Apartments, za$ w Gdarisku Grupa kolejne etapy
projektéw Lawendowe Wzgdrza oraz Stoneczna Morena.

Ponizsza tabela przedstawia podsumowanie uruchomionych etaéw w 2012 roku:

Nazwa g:(;fieell‘c:uu ~ etapy Miasto Data rozpoczgeia Pl:';:::;:::ﬂ?:ta
ﬁ‘;‘;ﬁi’r’d"i‘g; prdiowe] *)  Warszawa 2Q2012 3Q2013
ﬁ%ﬁ:ﬁdgggg Krdlowe] % Warszawa 4Q 2012 1Q2014
City Apartments - etap IV Warszawa 3Q 2012 1Q 2014
Young City -etap I Warszawa 3Q2012 402013
ROBYG Business Center -etap I % Warszawa 1Q 2012 2Q2013
Lawendowe Wzgdrza — etap Vil Gdarsk 3Q2012 3Q2013
Lawendowe Wzgdrza —etap V Gdansk 1Q 2012 1Q 2013
Lawendowe Wrgorza — eiap VIl % Gdansk 2Q2012 1Q 2013
Lawendowe Wzgdrza — etap IX Gdarisk 4Q 2012 1Q 2014
Stoneczna Morena — etap IV Gdafisk 1Q 2012 1Q 2013
Stoneczna Morena —etap V Gdansk 1Q 2012 1Q 2013
Stoneczna Morena — etap VI Gdansk 2Q 2012 4Q 2013
Stoneczna Morena — etap VI Gdarisk 4Q 2012 1Q 2014
Zrddlo: Spotka

*) Projeict komercyjno-biurowy,
**}) Osmy etap w kolejnodci budowy w ramach projektu Nowa Rezydencja Krélawej Marysiedki,
**%) Dziewigty etap w kolejnosci budowy w ramach projeltu Nowa Rezydencja Krolowej Marysiesiki.

Ponadto Grupa nabyta grunty pod nowe projekty na warszawskim Bemowie oraz Wilanowie, wzmacniajac w ten
speséb swojg pozycje na stolecznym rynku.

Grupa kontynuowata dziatania marketingowe zmierzajace do zwiekszenia sprzedazy oraz koncentrowata sie na
dostosowaniu swojej oferty produktowej do oczekiwat i mozliwosci finansowych klientéw. Podjete przez Grupe

Sprawozdanie Zarzadu
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kroki zaowocowaly w catym 2012 roku utrzymaniem wysokiego tempa przedsprzedazy lokali we wszystkich
projektach Grupy. W 2012 roku Grupa zakontraktowata 1 113 lokali i poprawita rezultat osiagniety w 2011 roku
na poziomie 1 019 lokali. Co wigcej ilos¢ zakontraktowanych mieszkan w 2012 roku pozwlana optymistycznie
spoglada¢ na pozycje wyjsciowa dotyczaca przychoddw ze sprzedazy na rok 2013.

Rok 2013 wydaj¢ si¢ by¢ rokiem sprawdzianu dla branzy deweloperskiej, kt6ra nie tylko bedzie musiata sprosta¢
trwajacemu kryzysowi finansowemu, ale réwniez bedzie operowa¢ w ramach nowego $rodowiska prawnego
stworzonego przez przepisy tzw. ustawy deweloperskiej, jak roéwniez zakoficzenia projektu rzadowego
wspierajacego zakup mieszkan ,,Rodzina na Swoim”.

Kluczowymi elementami strategii Spolki i Grupy w roku 2013 beda:

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

aktywna wspélpraca z bankami celem udzielenia klientom niezbednego wsparcia do uzyskania
kredytéw hipotecznych na sfinansowanie mieszkan kupowanych w projektach Grupy,

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

wzmocnienie aktywnosci pro-sprzedazowych i zwigkszenie ich wydajnosci poprzez intensyfikacje
kampanii marketingowych, organizacje ,,dni otwartych”, uczestnictwo w targach mieszkaniowych oraz
wprowadzenie autorskiego programu ,,Wsparcie na Starcie” wypehiajacym Juks miedzy zakoficzonym
programem rzagdowym ,Rodzing na Swoim”, a majgcym wejs¢ w zycie programem rzadowym
»Mieszkanie dla Miodych”,

zastosowanie elastycznej polityki cenowej,
zakup nowych gruntéw w atrakcyjnych lokalizacjach, w szczegdlnosci w Warszawie,

zapewnienie optymalnej struktury finansowania Grupy polegajace na wykorzystaniu nie tylko
tradycyjnych kredytéw bankowych, lecz r6wniez instrumentéw rynku Kapitalowego typu
wiascicieiskiego oraz dhuznego,

zakumulowanie i rozbudowanie wewnatrzgrupowego know-how oraz doswiadczenia menedzerskiego
w sferze budownictwa, zarzadzania projektami deweloperskimi, technik sprzedazowych oraz
finansowania,

Do strategicznych celéw Spétki i Grupy na najblizsze 12 miesigcy naleza:

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

dalsze umocnienie marki ,ROBYG” na rynku, a w szczegélnosci na rynkach, na ktérych Grupa
prowadzi aktywna dziatalnos¢, tj. w Warszawie i Gdafisku,

utrzymanie rocznej kontraktacji lokali na poziomie powyzej 1 000 rocznie,

zwigkszenie banku ziemi Grupy, w szczegdlnosci w Warszawie.

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnogci Spotki ROBYG S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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7. CZYNNIKI RYZYKA

Koszty realizacji projekidw deweloperskich mogg wzrosngé

W toku prowadzenia przez nalezace do Grupy spétki celowe inwestycji deweloperskich mozliwy jest wzrost
kosztéw inwestycyjnych, wynikajacy ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z faktu, iz (i) roboty
budowlane w ramach poszczegélnych projektéw prowadzone sg przez zewnetrzne podmioty éwiadczace ushigi
podwykonawstwa i Grupa nie jest w stanie skutecznie zapewni¢ terminowosci i prawidtowoéci wykonania
zamowionych robét, (ii) realizacja robét budowlanych przebiega w stosunkowo dlugim okresie, w czasie ktérego
mogg ulec zmianie ceny materiatéw budowlanych oraz koszty zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikéw,
(iii) realizacja robét budowlanych uzalezniona jest w duzym stopniu od panujgcych warunkéw atmosferycznych,
(iv) warunki gruntowe nieruchomosci pod projekty deweloperskie moga wymagaé dodatkowych nakladéw
inwestycyjnych, oraz (v) wady projektowanych budynkéw wymagaja ich usuniecia. Wszystko to moze mieé
istotny wplyw na sytuacje majatkowa Grupy.

Projekty deweloperskic mogq nie zostac zrealizowane w terminie

Realizacja projektéw deweloperskich jest przedsigwzigciem dlugoterminowym, na ktére wplyw ma wiele
czynnikéw otoczenia rynkowego oraz czynniki wewngtrzgrupowe. Wplyw tych czynnikéw oraz pozostalych
czynnikéw ryzyka, moze spowodowaé opoinienia w realizacji inwestycji budowlanych. Konsekwencjg tych
opbzniefi moze byé, oprécz przesunigeia sig w czasie realizacji przychodéw z dziatalnoéci Grupy, takze ryzyko
powstania dodatkowych kosztéw zwigzanych z koniecznoscia zaplaty odsetek, odszkodowan lub kar umownych
wynikajgcych z uméw zawartych w zwigzku z realizacjg projektéw deweloperskich. OpézZnienia w realizacji
poszczegGlnych projektéw deweloperskich moga istotnie negatywnie wplywaé na poziom rentownosci
poszczegblnych projektéw inwestycyjnych, a przez to na dzialalnoé, sytuacje finansowa, w tym w
szczegblnoéei plynnosé, wyniki finansowe oraz perspektywy rozwoju Grupy.

Grupa mote nie pozyskaé finansowania zewnetrznego

Strategia Grupy zaklada wykorzystywanie w celu realizacji poszczeg6lnych projektéw deweloperskich kredytéw
bankowych oraz pozyczek od akcjonariuszy, podmiotéw z nimi powiazanych oraz innych podmiotéw
powigzanych z Grupg. Zapotrzebowanie kapitatowe Grupy zalezne jest od wielu czynnikéw, w tym zwlaszcza
od warunkéw rynkowych, na ktére Grupa nie ma wplywu. Dodatkowo dnia 29 kwietnia 2012 roku weszla w
zycie Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Iub domu jednorodzinnego z dnia 16 wrzeénia
2011 roku, ktora jest mniej korzystna dla bankéw, w poréwnaniu do wezesniejszych przepiséw, w przypadku
finansowania przez banki projektiéw deweloperskich. Nowe przepisy mogg spowodowaé utrudnienia w
zdobyciu finansowania bankowego. W przypadku trudnosci w pozyskaniu dodatkowego finansowania wzrost
skali dziatalno$ci Grupy oraz tempo osiggania niektérych celéw strategicznych moze ulec spowolnienin w
stosunku do pierwotnych zatozes.

Postgpowania prieciwko Grupie, w tym w sprawie oplat za uiytkowanie wieczyste mogq zostaé rozsiryygnigte
na niekorzys¢ dla Grupy

Spotki Celowe sg stronami postgpowan dotyczacych ustalenia wysokosci oplaty za uzytkowanie wieczyste
posiadanych gruntéw. Dodatkowo w dniu 22 lutego 2013 roku Spétka otrzymala zawiadomienie od Sekretariatu
Migdzynarodowego Sadu Arbitrazowego przy Migdzynarodowej Izbie Gospodarczej, zgodnie z ktérym, EDR
Real Estate (Eastern Europe) Participations S.A.R.L. oraz EDR Real Estate (Eastern Europe) Participations
S.C.A. SICAR. zlozyly zgdanie o wszczgcie postgpowania arbitrazowego, miedzy innymi, przeciwko Spolce. W
przypadku niekorzystnego dla Spotki badz Spotek Celowych zakoficzenia powyzszych postepowan powstanie
obowiazek zaplaty naleznosci z tytutu roszczef w.w. podmiotéw EDR badZ z tytulu optat za uzytkowanie
wieczyste wraz z naleznymi odsetkami. Na 31 grudnia 2012 roku Grupa utworzyla stosowne rezerwy
odzwierciedlajace jej szacunek ryzyk zwigzanych z toczacymi si¢ postgpowaniami w sprawie oplat za

Sprawozdanie Zarzgdu
z dziatalnosci Spolki ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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uzytkowanie wieczyste. W opinii Zarzadu Spotki roszezenia Podmiotéw EDR wobec Spéiki sg nieuzasadnione,
a Spolka zweryfikuje Zadanie rozpoczecia postgpowania arbitrazowego z jej udziatem i po dokladnym
oszacowaniu roszczefi wobec Spéiki i zweryfikowaniu ich podstaw odpowie na nie w szczegétach w stosowny

sposadb.

Zaplanewana przez Grupg powierzchnia ulythowa mieszkan planowanych do realizacii mote nie zostac
osiggnieta

Grupa realizuje swoje projekty deweloperskie w oparciu o solidnie przygotowane projekty architektoniczne,
ktére przewidujg wybudowanie okre$lonej powierzchni uzytkowej w ramach poszczegblnych etapéw projektow
deweloperskich. Z uwagi jednak na fakt, ze Grupa planuje swoje projekty z wyprzedzeniem mozliwe jest, iz w
trakcie ich realizacji konieczne bedzie wprowadzenie zmian do przyjetych projektéw architektonicznych.
Zmiany te moga wynika¢ w szczegélnosci: (i) ze zmian planow zagospodarowania przestrzennego i
dostosowania do tych planéw projektow deweloperskich celem optymalnego wykorzystania dostepne;j
przestrzeni, (ii) zmian w strukturze planowanych mieszkan, ktére jesli beda polegaty na Zmniejszeniu $redniej
powierzchni mieszkafi, wymaga¢ beds przeznaczenia dodatkowej powierzchni na garaze, co z kolei zmniejszy
catkowita powierzchni¢ uzytkowa mieszkan, oraz (iii} przyjecia innych niz zamierzone rozwigzan technicznych i
budowlanych.

Grupa mote nie by¢ w stanie naby¢ kolejnych gruntéw pod nowe rentowne projekty deweloperskie

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

Na Spothe majg wplyw Znaczgcy Akcjonariusze

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

W zwigzku z powyzszym, Znaczacy Akcjonariusze bedg mieli decydujacy wplyw na podejmowanie uchwat
przez. Walne Zgromadzenie, w szczegélnosci dotyczacych wyplaty dywidendy. Ponadto, Znaczacy
Akcjonariusze zwigzani s3 umowa o wspélnym wykonywaniu kontroli nad Spoika, zgodnie z ktdrg Znaczacy
Akcjonariusze uzgadniajg sposéb glosowania na Walnym Zgromadzeniu.

Oprécz wskazanych powyzej zaleznosei, na mocy Statutu LBPOL William S.A.R.L. oraz Nanette Real Estate
Group N.V. wraz z ROBYG B.V., na dzien 31 grudnia 2012 roku byly uprawnione do powolywania i
odwolywania po dwoich cztonkéw Rady Nadzorczej. Przystigujace tym Znaczacym Akcjonariuszom
uprawnienia osobiste do powolywania i odwolywania po dwéch czionkéw Rady Nadzorczej beds im
przystugiwa¢ tak dlugo jak kazdy z nich wraz z jakgkolwiek jego spétka zalezng lub powiazang bedzie posiadaé
akcje reprezentujace co najmniej 20% kapitatu zakltadowego Spéiki.

Sprawozdanie Zarzgdu
z dziafalnosci Spétki ROBYG S.A. za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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7.2 Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem rynkowym, w ktérym dziala Spétka i jej jednostki zaleine

Svtuacja na swiatowych rynkach finansowych oraz nieruchomosciowych mote mieé wplyw na dzalainosé
Grupy

Sytuacja na rynkach od II kwartalu 2011 zaczela si¢ pogarsza¢ w zwigzku z kryzysem zadluzeniowym krajow
Unii Europejskiej oraz Standw Zjednoczonych. Poglebianie sie kryzysu zadluzeniowego moze mieé
bezposrednie przetozenie na popyt na mieszkania budowane przez Grupg¢ poprzez ograniczenie dostepu
potencjalnych klientéw do kredytu oraz spadek ich dochodéw i skionnosci do podejmowania dtugofalowych

decyzji finansowych.

Sytuacja spoteczno-ekonomiczna w Polsce moie wplywaé na Grupg

Przychody Grupy uzyskiwane sg z tytulu prowadzenia dziatalno$ci na rynku krajowym. Dlatego tez na jej
wyniki finansowe majg wplyw takie czynniki jak stopiefi stabilizacji sytuacji politycznej w kraju w danym
okresie oraz dane makroekonomiczne dotyczace stanu polskiej gospodarki, w szczegélnosci poziom stopy
wzrostu PKB, poziom inwestycji, poziom dochodéw gospodarstw domowych, wysokosé stép procentowych,
kurséw wymiany walut, stopa inflacji, deficytu budzetowego i poziom bezrobocia. Ewentualne negatywne
zmiany w sytuacji makroekonomiczne]j Polski mogg powodowaé powstanie ryzyk dla prowadzonej przez Grupg
dziatalnosci gospodarczej i tym samym wplywacé na jej wyniki finansowe i perspektywy rozwoju w przysztosci.

Stopy procentowe mogq ulec zmianie

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

Ceny mieszkari mogyg spasé

Wyniki finansowe Grupy sa uzaleznione w szczeg6lnodei od poziomu cen mieszkan i doméw w Polsce, Wplyw
na ceny nieruchomosci ma m.in. zmiana popytu na oferowane lokale, zmiana sytuacji makroeckonomicznej w
Polsce, dostgpnoé¢ Zrédet finansowania dla klientéw w tym w szczegélnosci kredytéw hipotecznych, podaz
lokali na okreslonym obszarze oraz zmiany w oczekiwaniach nabywcéw co do standardu, lokalizacji lub
wyposazenia danego lokalu. Spadek cen mieszkari moze mie¢ istotny negatywny wplyw na dziatalnosé, sytuacje

finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy.

8. INNE ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC SPOLKI, JAKIE
NASTAPILY PO ZAKONCZENIU OKRESU OBROTOWEGO DO DNIA ZATWIERDZENIA
JEJ SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Emisja | wykup obligacji

W dniu 14 stycznia 2013 roku, w ramach oferty prywatnej, Spétka wyemitowata i przydzielita niezabezpieczone
obligacje serii H o facznej wartosci 10 000 tys. PLN. W dniu 15 stycznia 2013 roku, w ramach oferty prywatnej,
Grupa wyemitowala i przydzielila niezabezpieczone obligacje serii G o lacznej wartosei 40 000 tys. PLN.
Obligacje zostaty wyemitowane z 36 miesigcznym okresem wykupu, z mozliwoécia wezesniejszego wykupu
obligacji przez Spétke. Obligacje zostang wykupione za ich warto$¢ nominalng. Oprocentowanie Obligacji
ustalono w oparciu o ich wartoé¢ nominalng, a odsetki platne sa w okresach 6 miesigcznych, Pierwszy okres
odsetkowy dla Obligacji Serii H przypada na okres poczawszy od 14 stycznia 2013 roku, natomiast dla Obligacji
Serii G, poczawszy od 15 stycznia 2013 roku. Obligacje Serii G zabezpieczone sa hipoteks ustanowiong na
prawie uzytkowania wieczystego spotki ROBYG Morena sp. z 0.0.

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Spotki ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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W dniu 15 stycznia 2013 roku Zarzad Spoétki podjat uchwalg dotyczaca wezednigjszego wykupu Obligacji Serii
A lgcznej wartosci 60 000 tys. PLN. Jako dzien zaplaty wynagrodzenia ustalono dzieit 18 lutego 2013 roku. W
dniu 19 lutego 2013 roku Spélka zakonczyla wykup Obligacji Serii A.

W dniu 27 lutego 2013 roku Zarzad BondSpot S.A. podjat uchwate wprowadzenia do alternatywnego systemu
obrotu na rynku Catalyst 100 000 obligacji na okaziciela serii H o warto$ci nominalnej 100 zt kazda i terminie
wykupu 14 stycznia 2016 roku. Jednoczesnie w dniu 27 lutego 20!3 roku Zarzad Gieldy Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. podjal uchwal¢ w sprawie wprowadzenia ich do altemmatywnego systemu
obrotu na rynku Catalyst. Rejestracja obligacji serii H przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A.
nastgpita dnia 1 marca 2013 roku.

Zmiany w umowach kredytowych

W dniu 23 stycznia 2013 roku ROBYG S.A. podpisal umowe kredytu bankowego z Bankiem Millennium S.A.
Warto§é udzielonego kredytu wyniosta 14 950 tys. PLN i zostal on udzielony w celu finansowania biezgcej
dziatalnosci kredytobiorcy. Kredyt zostat udzielony do dnia 22 stycznia 2014 roku. Oprocentowanie zostato
ustalone w oparciu o zmienng stopg¢ procentowa WIBOR 1M powigkszona o marze banku. Istotne
zabezpieczenia ustanowione w zwiazku z wyzgj wymieniona umowa byty nastepujace:

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

Szczegdly dotyczgce splat i zaciggnied kredytow bankowych

W dniu 18 lutego 2013 roku spétki ROBYG S.A. oraz ROBYG Young City Sp. z o.0. podpisaty porozumienie
w Swietle, ktérego spétka ROBYG Young City z 0.0. zobowigzala si¢ do zaptaty 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 umorzona.

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

Bank kredytujacy Kredytobiorca Rodzaj kredytu Z(’:;]:%,'}iﬁ)ia (t; pl]’:in)
Getin Noble Bank $.A. ROBYG S.A. kredyt inwestycyjny - 24 000
24 000

Razem
Zrédio: Spitia

Szczegdly dotyczgee splat i zaciggnied poiyczek od jednostek powigzanych

W okresie od dnia 31 grudnia 2012 roku do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Spétka nie zaciagneta
ani nie splacita Zadnych pozyczek od jednostek powigzanych,

W okresie od dnia 31 grudnia 2012 roku do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania ponizsze kwoty zostaly
przekazane przez Spétke do podmiotéw powigzanych w ramach wezesniej podpisanych lub nowo zawartych
umdw pozyczek pomiedzy Spétka a tymi podmiotami.

Lgczna kwota udgelonych potyczek
Potyczkobiorca fw tys. PLN)
ROBYG Osiedle Krolewskie Sp. z o.0. 2200
Buforowa Sp. z 0.0. 25

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnoéci Spétki ROBYG S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Lgczna kwota udzielonych poZyczek

Potyczhobiorca fw tys. PLN)
Robyg Jabloniowa Sp. z 0.0. 7500
Wilanéw Office Center Sp. z 0.0. 9500
ROBYG Development 2 Sp. z 0.0. 2 800
ROBYG Osiedle Kamerelna Sp. z 0.0. 300
P-Administracja Sp. z o0.0. 50
RAZEM 22375

Zrédio: Spdtka

W okresie od dnia 31 grudnia 2012 roku do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania ponizsze kwoty zostaly
splacone do Spoétki przez podmioty powigzane w ramach weze$niej pedpisanych lub nowo zawartych uméw

pozyczek pomigdzy Spotka a tymi podmiotami:

Lqczna kwota splaconej czesci Lgczna kwota splaconych odsetek od

Potyczkobiorca kapitnlowej od potyczek udzielonych polyczek
(w tys. PLN) {w tysigcach dotych)
ROBYG Park sp z 0.0. 509 94
ROBYG Young City 5p. z 0.0. 9100
Robyg Jabloniowa Sp. z 0.0. 2000
RAZEM: 11 609 94

Zrodlo: Spotka
Poreczenia otryymane

W okresie od dnia 31 grudnia 2012 roku do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Spétka nie otrzymata
zadnych poreczen ani gwarancji od innych podmiotdw.

Pozostale istotne zdarzenia, kidre mialy miejsce w Spoice od 31 grudnia 2012 roku do dniag zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania

W dniu 7 lutego 2013 roku Spotka otrzymala o§wiadczenie Pana Alexa Goora, Pana Dariusza Okolskiego i Pana
Oscara Kazanelsona dotyczace rezygnacji z zajmowanych przez nich stanowisk w Radzie Nadzorczej Spétki ze
skutkiem od dnia 7 lutego 2013 roku. Do daty niniejszego sprawozdania Pan Oscar Kazanelson byl czlonkiem
Rady Nadzorczej powolanym przez Nanette Real Estate Group N.V. - znacznego akcjonariusza Spélki - zgodnie
Z osobistymi uprawnieniami przyznanymi temu akcjonariuszowi w statucie Spéfki. Jednakze, ze wzgledu na
fakt, ze Pan Oscar Kazanelson przestat by¢ dyrektorem wykonawczym spotki Nanette Real Estate Group N.V. i
z tego wzgledu zrezygnowal ze stanowiska czlonka Rady Nadzorczej Spélki, kidre zajmowal na podstawie
wyzej wymienionego powolania, w dniu 7 lutego 2013 roku, na wniosek akcjonariuszy, Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki wybralo w dniu 7 lutego 2013 roku Pana Oscara Kazanelsona na
stanowisko czlonka Rady Nadzorczej na obecng i nastepna, trzyletnia kadencje, ktdéra rozpoczyna si¢ w dniu 13
kwietnia 2013 roku.

Jednoczesnie, w dniu 7 lutego 2013 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki wybralo obecnych
niezaleznych cztonkéw Rady Nadzorczej Spéiki, tj. Pana Jozefa Buczyriskiego i Pana Zbigniewa Markowskiego,

Sprawozdanie Zarzadu
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na wyzej wymienione stanowiska w nastepnej, trzyletniej kadencji, ktéra rozpoczyna si¢ w dniu 13 kwietnia
2013 roku.

Ponadto, w dniu 7 lutego 2013 roku, Spétka otrzymata oswiadczenie Nanette dotyczace powolania, w dniem
wspomnianym powyzej, w wyniku wykonania osobistych uprawnien tego akcjonariusza wynikajacych ze statutu
Spéiki, dwoch czionkéw Rady Nadzorczej Spotki, tj. Pana Yosefa Cimera i Pana Rodolpho Ambossa, na obecna
i nastepng trzyletnia kadencije, ktora rozpoczyna sie w dniu 13 kwietnia 2013 roku.

Jednoczeénie, w dniu 7 lutego 2013 roku, Spétka otrzymata oswiadczenie znacznego akcjonariusza, tj. LBPOL
William 8.4r.l, dotyczace powolania, w dniem wspomnianym powyzej, w wyniku wykonania osobistych
uprawnieni tego akcjonariusza wynikajacych ze statutu Spélki, dwéch czionkéw Rady Nadzorczej Spétki, tj.
Pana Klausa Schmida i Pania Anne-Sophie van Qosterom, na nastgpna, trzyletnia kadencje, ktéra rozpoczyna sie
w dniu 13 kwietnia 2013 roku.

W dniu 7 lutego 2013 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spélki uchwalifo dla nowo powolanych
czionkéw Rady Nadzorczej wynagrodzenie w wysokosci 5.000 z} brutto miesigcznie, przy czym dla Pana Oscara
Kazanelsona w wysokosci 8.000 zt brutto miesigcznie, Jednoczesnie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Sp6tki
czonkom Rady Nadzorczej, ktérzy zostans delegowani do pemienia indywidualnego nadzoru przyznato
uprawnienie do korzystania z samochodu shuzbowego, telefondw, sprzetu elektronicznego oraz zwrot kosztéw i
wydatkéw, w tym kosztéw podrézy i zakwaterowania w zwigzku z pelnieniem indywidualnego nadzoru.

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

W dniu 26 lutego 2013 roku Zarzad Gieldy Papieréw Wartosciowych w Warszawie dopuscit do obrotu na rynku
podstawowym Gieldy Papieréw WartoSciowych w Warszawie 545 500 akcji zwyktych na okaziciela serii G
Spotki o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda. W dniu 28 lutego 2013 roku akcje zwykle na okaziciela serii G
Spéiki zostaty wprowadzone do obrotu gieldowego na rynku podstawowym.

W dniu 28 lutego 2013 roku, w zwiazku z ostateczng rejestracjg w.w. akcji w Krajowym Depozycjie Papierow
Wartosciowych ~ S.A.,  nastapilo  podwyzszenie  kapitaln  zakladowego  Spolki z kwoty
25793 550 zlotych do kwoty 25 848 100 zlotych poprzez emisje 545 500 akeji zwyklych na okaziciela serii G
Spétki w wartosci nominalnej 0,10 zt kazda. Po podwyzszeniu kapitatu zakladowego Spétki ogolna liczba akeii
oraz gloséw wynikajgca z wszystkich wyemitowanych akcji Spotki wynosi 258 481 000.

W dniu 7 lutego Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ROBYG S.A. podjeto uchwale w sprawie zmiany statutu
Spétki. W wyniku podjetej uchwaly zostaly wprowadzone m.in. nast¢pujace zmiany do statutu Spélki:

* Czlonkéw Zarzagdu powoluje i odwoluje Walne Zgromadzenie w drodze uchwaly podejmowanej
zwykla wigkszodcig glosdw,

= Uchwaly Walnego Zgromadzenia zapadajg zwykla wigkszoscia gloséw, chyba, ze przepisy Kodeksu
spotek handlowych lub pozostale postanowienia statutu przewidujg surowsze warunki powzigcia

uchwat,
e Czlonkowie Rady Nadzorczej wybierani s3 w nastepujacy sposdb:

> trzech cztonkéw Rady Nadzorczej bedzie powolywanych i odwotywanych przez LBPOL William
S.AR.L.,

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalno$ci Spétki ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 rokn
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» jeden czionek Rady Nadzorczej bedzie powolywany i odwotywany przez Nanette Real Estate Group
N.V,

» pozostali cztonkowie Rady Nadzorczej bgda powotywani i odwolywani przez Walne Zgromadzenie
w drodze uchwaly podjetej zwykla wickszoscia gloséw.

Wskazane powyze] uprawnienie osobiste przystugujace LBPOL William S.A.R.L., bedzie przyshigiwato tak
dhugo, jak LBPOL William S.A.R.L. (razem z jakakolwiek spotka zalezng lub powiagzang) posiadaé bedzie co
najmniej 20% akcji Spolki. Wskazane powyzej uprawnienie osobiste przyshigujgce Nanette Real Estate Group
N.V. bedzie przystugiwalo tak dhigo, jak Nanette (razem z jakakolwiek spéika zalezna lub powigzana) posiadaé
bedzie akcje Spokki reprezentujace co najmniej 20% akcji Spotki.

Zmieniony Statut spélki zostal zarejestrowany w dniu 7 marca 2013 roku przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego.

W dniu 22 lutego 2013 roku Grupa otrzymata zawiadomienie od Sekretariatu Migdzynarodowego Sadu
Arbitrazowego przy Migdzynarodowej Izbie Gospodarczej, zgodnie z ktérym, EDR Real Estate (Eastern
Europe) Participations S.A.R.L. oraz EDR Real Estate (Eastern Europe) Participations S.C.A. SICAR. ztozyly
zadanie 0 wszczgcie postgpowania arbitrazowego przeciw znacznym akcjonariuszom, tj. przeciw Nanette Real
Estate Group N.V., LBPOL William S.4.r.1. oraz Spdlce.

Wyzej wymieniony wniosek o wszczecie postepowania arbitrazowego dotyczy kilku roszczen Podmiotéw EDR
z réznych tytuléw zwigzanych z projektem inwestycyjnym realizowanym przez spétke ROBYG City
Apartments Sp. z 0.0. - bgdacg spotka projektowa, w ktérej kapitale zakladowym Grupa posiada 75% udziatéw a
EDR Real Estate (Eastern Europe) Participations S.A.R.L. posiada 25% udzialow.

Yaczna warto$¢ roszczeni Podmiotéw EDR wobec Nanette, LBPOL i Spétki zwigzanych z Projektem zostala
oszacowana przez Podmioty EDR na kwote okolo 5 800 tys. EUR.

W opinii Zarzadu Spétki roszczenia Podmiotéw EDR wobec Spotki sg nieuzasadnione, a Spétka zweryfikuje
zadanie rozpoczgcia postgpowania arbitrazowego z jej udzialem i po dokladnym oszacowaniu roszezen wobec
Spéiki i zweryfikowaniu ich podstaw odpowie na nie w szczegétach w stosowny spos6b.

W dniu 11 marca 2013 roku Grupa podpisata z NCRE Investments Limited z siedziba na Cyprze list intencyjny
dotyczacy projekiu deweloperskiego spétki ROBYG Osiedle Krolewskie Sp. z 0.0., kidry bedzie realizowany
jako wspélny projekt typu joint venture przez Grupe oraz NCRE.

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

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

9. INFORMACJE O OSOBACH ZARZADZAJACYCH I NADZORUJACYCH

Wynagrodzenie czlonkow Zarzgdu

Zasady wynagradzania i wynagrodzenie czionkéw Zarzadu ustala Rada Nadzorcza. Laczna wysokosé
wynagrodzen naleznych cztonkom Zarzadu za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2012 roku wyniosta 2 805 tys.
PLN (za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2011 roku wyniosta 2 681 tys. PLN). W tabeli ponizej przedstawione
zostaty informacje na temat wysokosci wynagrodzen naleinych w Grupie poszczegélnym cztonkom Zarzadu
(réwniez warunkowego lub odroczonego) przyznanych w Grupie za ustugi wykonane przez te osoby w ramach
wszelkich pelnionych przez nie funkcji w latach zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku oraz dnia 31 grudnia

2011 roku.

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalno$ci Spétki ROBYG S.A, za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku;

Wynagrodzenie nalezne

Wynagrodzenie nalezne ze

Imie i nazwisko czionka Zarzadu ze strony Spoiki strony innych Spélek z Razem
Grupy
- (9. PLY)
Zbigniew Okonski 498 576 1074
Artur Ceglarz 224 546 770
Eyal Keltsh 84 877 961
Zrédio: Spotka
Za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2011 roku:
Imig i nazwisko czfonka Zarzadu Wyl;:g;;:glzl;nsi:,z;:idne w:;‘:g;‘;ﬁz;‘:}: ;ap::ltll:ezu Razem
Grupy
- {tys. PLN)
Zhigniew Okonski 3—89_ 442 831
Artur Ceglarz 225 577 802
Eyal Keltsh 69 979 1048

Zrédio: Spdtia

Dodatkowo cztonkowie Zarzadu dysponowali samochodami stuzbowymi, telefonami shuzbowymi, jak réwniez

objeci byli prywatna opieka medyeczng,

Wynagrodzenie czlonkdéw Rady Nadzorczej

Zasady wynagradzania cztonkow Rady Nadzorczej ustala Walne Zgromadzenie. Laczna wysokoéé wynagrodzen
naleznych czionkom Rady Nadzorczej za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku wyniosta 205 tys. PLN., (za
rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2011 roku wyniosta 205 tys. PLN). W tabeli ponizej przedstawione zostaty
informacje na temat wysokosci wynagrodzen naleznych w Grupie poszezeg6lnym czlonkom Rady Nadzorczej
(réwniez warunkowego lub odroczonego oraz $wiadczen w naturze) przyznanych w Grupie za ustugi wykonane
przez te osoby w ramach wszelkich pelmionych przez nie funkcji w latach zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012

oraz dnia 31 grudnia 2011 roku.

Za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2012 roku:

Wynagrodzenie Wynagrodzeni lacone

Imig i nazwisko czionka Zarzadu wyplacone przez ¥ gr ¢ Yvyp A Razem
Spolke przez inne sp6tki z Grupy
{tys. PLN)

Oscar Kazanelson 60 60
Alex Goor .
Dariusz Okolski 48 48
Jozef Buczynski 42 - 42
Klaus Schmid - -
Anne Van QOosterom - -
Zbigniew Markowski 55 55

Zrddio: Spotka

Sprawozdanie Zarzadu

z dzialalnosci Spétki ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2011 rokw;

Wynagrodzenie
Imig i nazwisko czlonka Zarzadu wyplacone przez
Spotke

Wynagrodzenie wyplacone

przez inne spitki z Grupy Razem

(tys. PLN)

Oscar Kazanelson 60 60

Alex Goor

Dariusz Okolski 46 - 46
Jozef Buczynski 44 - 44
Klaus Schmid

Anne Van Costerom -

Zbigniew Markowski 55 . 55
Zrédio: Spotka

Dodatkewo Oscar Kazanelson oraz Alex Goor dysponowali samochodami oraz telefonami stuzbowym.

Posiadane akcje i opcje na akcfe

Ponizsza tabela przedstawia strukture akcji znajdujacych sie w posiadaniu czlonkéw Zarzadu oraz Rady
Nadzorczej na dzien 31 grudnia 2012 roku:

fgczna liczha akcji w posiadaniu % udziat w kapitale

Akcjonari tlonkdw Zarzadu i
— sty e e o
Oscar Kazanelson 2446 098 (*+4) 0.95%
Artur C
ur Ceglarz 1 020 500 0,40%
Ra
zem 3 466 598 1,35%
Zrédio: Spotka
(*} Liczba akgji posiadanych przez poszczegdlnych Akcjonariuszy jest réwna liczbie gloséw przyshugwigeych im na Zgromadzeniu
Akcjonariuszy.

(**) Udzial w kapitale zakladowym jest rowny udzialowi w Iqcznef liczhie glosdw na Zgromadzeniu Akcjonariuszy.
{***) Sy to akcje posiadane przez Oscara Kazanelsona bezposrednio lub posrednio, poprzez spotki kontrolowane przez niego.

Ponadto zgodnie z uchwaty Akcjonariuszy z dnia 21 czerwca 2011 roku, wybranym czlonkom Zarzadu i Rady
Nadzorczej Grupy oraz pracownikom Grupy (w tym takZe osobom wspolpracujacym z Grupg na podstawie
uméw o wspolpracg) przyznano warranty subskrypcyjne w ramach programu motywacyjnego wprowadzonego
w Grupie. Na dat¢ niniejszego sprawozdania warranty subskrypcyjne serii A, B, C, D1 oraz D2 zostaly
przydzielone i wydane uprawnionym osobom, natomiast warranty serii D3 zostang przydzielone i wydane
uprawnionym osobom w taki sposéb, aby wynikajace z nich uprawnienie do objgcia nowych akeji serii G, moglo
by¢ realizowane, poczynajac od dnia 4 listopada 2013 roku, z uwzglgdnieniem okreséw zamknigtych, podczas
ktérych nie moina wykona¢ praw wynikajacych z warrantéw. Jednoczedénie warranty serii E zostang
przydzielone i wydane uprawnionym osobom w terminach okreslonych przez Rade¢ Nadzorcza Spotki w
odrebnej uchwale, przy czym wykenanie praw z nich wynikajgcych nie moze nastapi¢ pdzniej niz w dniu 31
grudnia 2016 roku. Jeden warrant przyznaje osobie uprawnionej prawo do objgcia jednej akeji serii G.

Informacje o systemie kontroli programdw akcji pracowniczych

Program motywacyjny obowigzujacy w Spolce zostal przyjety uchwala Walnego Zgromadzenia nr 21 z dniz 21
czerwca 2011 r., na podstawie ktdrej Spotka wyemitowala warranty serii A, B i C na rzecz imiennie wskazanych

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnoéci Spotki ROBYG S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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w w.w. uchwale czlonk6w Zarzadu i cztonka Rady Nadzorczej oraz warranty serii D1, D2, D3 oraz E1, E2 oraz
E3 na rzecz pracownik6w (w tym os6b wspéipracujacych z Grupa), do wskazania ktérych Walne Zgromadzenie
upowaznito Radg Nadzorcza. W dniu 25 pazdziernika 2011 roku Rada Nadzorcza przyjeta uchwaly liste 0s6b
uprawnionych do objecia warrantéw serii D1, D2 oraz D3 i w konsekwencji w dniu 25 listopada 2011 roku
Zarzad Spétki podjat uchwale o przydzieleniu warrantéw serii D1, a w dniu 30 pazdziernika 2012 roku o
przydzieleniu warrantéw serii D2 — osobom wskazanym w zataczniku do w.w. uchwaly Rady Nadzorczej i
spefniajacym warunki otrzymania warrantéw wskazane w regulaminie programu motywacyjnego, natomiast
przydzial warrantéw serii D3 nastgpi w 2013 roku zgodnie z listg 0s6b uprawnionych, wskazanych w.w.
uchwale Rady Nadzorczej spetniajacych warunki otrzymania warrantéw wskazane w regulaminie programu
motywacyjnego. Jednoczesnie, zgodnie z regulaminem programu motywacyjnego Rada Nadzorcza bedzie
ustala¢ listy os6b uprawnionych do objecia wszystkich warrantéw serii E w zaleznosci od wynikéw Grupy
Kapitatowej Spéiki oraz pod warunkiem spemienia kryteriéw przydziatu tych warrantéw wskazanych w
regulaminie programu motywacyjnego Grupy. Ponadto, w wykonaniu w.w. uchwaly Walnego Zgromadzenia
waranty serii A, B i C zostaly w caloici przydzielone wybranym czionkom Zarzadu oraz czionkowi Rady
Nadzorczej.

Objgcie warrantéw serii A, B i C jak tez objecie akcji serii G Spotki, do ktérych uprawniaja te warranty mozliwe
jest pod warunkiem Ze dana osoba uprawniona w dniu zlozenia powiernikowi oswiadczenia o objeciu,
odpowiednio, warrantéw lub akcji, bedzie, odpowiednio, czionkiem Zarzadu Spéiki albo czionkiem Rady
Nadzorczej Spotki, chyba ze odwolanie tej osoby ze sktadu Zarzadu albo Rady Nadzorczej nastapito na skutek:
(a) trwatej niezdolnosci do pracy lub (b) nie bylo wynikiem oszustwa, razgcego niedbalstwa badz dziatania na
szkode Spotki, w kt6rych to sytuacjach ((a) lub (b)) czlonkowie organéw Spélki pozostaja nadal uprawnieni do
objecia warrantéw lub akeji serii G Spotki, w zalezno$ei od przypadku.

Objgcie warrantéw serii D i E, jak tez objecie akeji serii G Spoiki, do ktérych uprawniajg te warranty mozliwe
jest pod warunkiem ze dana osoba uprawniona w dniu zlozenia powiernikowi o$wiadezenia o objeciu,
odpowiednio, warrant6w lub akeji, bedzie, pozostawaé w stosunku pracy, zlecenia lub innym podobnym
stosunku ze Spolka lub jej spotkami zaleznymi.

W przypadku braku spemienia powyzszych warunkéw nastgpuje wykreslenie danej osoby z listy 0séb
uprawnionych, co oznacza, Zze dana osoba uprawniona nie jest uprawniona do zlozenia o$wiadczenia o objeciu
akeji serii G, a ztozone ewentualnie takie ofwiadcznie nie wywoluje skutkéw prawnych. Zgodnie z regulaminem
programu motywacyjnego, Spotka zobowiazana jest niezwlocznie poinformowaé powiernika o koniecznosci
dokonania odpowiedniej zmiany na lifcie oséb uprawnionych. Ponadto, Spétka weryfikuje listy oséb
uprawnionych, ktére zlozyly oswiadczenia o objgciu warrantéw oraz akeji serii G pod katem spehiania w.w.
warunkéw.

Jednoczesnie, warranty serii D oferowane sg corocznie przez 3 lata poczynajac od 2011 r. w seriach D1, D2 oraz
D3, pod warunkiem kazdorazowego spetienia warunkéw ich przydziatu, co oznacza iz osoby uprawnione moga
corocznie objac akcje serii G wynikajace jedynie z danej serii warrantéw i pod warunkiem kazdorazowego
spetienia kryteriéw objecia akeji serii G.

Ponadto, warranty sa niezbywalne za wyjatkiem przenoszenia ich na instytucje finansowa wskazang przez
Spotke oraz przejécia ich na spadkobiercéw, przy czym spadkobiercy powinni wskazaé Spélce jedna osobe do
wykonywania praw wynikajgcych z warrantéw,

Platro$é w formie akcji wlasnych

Platnosei w formie akcji wiasnych zostaty szczeg6towo opisane w nocie 19 do sprawozdania finansowego
Spolki za rok zakorficzony dnia 31 grudnia 2012 roku.

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalno$ci Spétki ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Swiadczenia wyplacane w zwigzku z rozwiqzaniem stosunku pracy

Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie istniejg umowy zawarte za Spétka lub z ktérymkolwiek jej
podmiotem zaleznym, przewidujace wyplate $wiadczen osobom zarzadzajacym i nadzorujacym w chwili
rozwigzania stosunku pracy, za wyjatkiem (i) umowy o prace zawartej przez Spétke w dniu [ pazdzierika 2007
roku ze Zbigniewem Okofiskim — Prezesem Zarzadu — zgodnie, z ktéra Zbigniewowi Okofiskiemu przyshiguje,
w przypadku wypowiedzenia umowy przez Spétke, odprawa w wysokoéci czterokrotno$ci wynagrodzenia
zasadniczego, jezeli wypowiedzenie nastapi w drugim roku obowigzywania umowy, pieciokrotnosci
wynagrodzenia zasadniczego, jezeli wypowiedzenie nastagpi w trzecim roku obowigzywania umowy oraz
szesciokrotnosci wynagrodzenia zasadniczego, jezeli wypowiedzenie nastapi w czwartym roku obowiazywania
umowy lub pézniej, (ii) umowy z dnia 20 grudnia 2008 roku o $wiadczenie ustug konsultingowych zawartej
pomigdzy Zbigniewem Okofiskin a ROBYG Zarzadzanie Sp. z 0.0, zgodnie z ktérg w przypadku
wypowiedzenia umowy przez ROBYG Zarzadzanie bez wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym
Zbigniewowi Okofiskiemu przystugiwaé bgdzie wynagrodzenie za okres trzech miesiecy, oraz (iii) umowy z
dnia 2 stycznia 2008 roku o $wiadczenie uslug konsultingowych zawartej pomigdzy Arturem Ceglarzem a
ROBYG Zarzadzanie Sp. z o.0., zgodnie z ktéra w przypadku wypowiedzenia umowy przez ROBYG
Zarzadzanie Sp. z 0.0. w okresie szefciu miesigcy po rozwiazaniu umowy Artur Ceglarz uprawniony bedzie do
50% wynagrodzenia podstawowego z tytulu zakazu konkurencji.

10. OSWIADCZENIE DOTYCZACE ZASAD LADU KORPORACYJINEGO

Zgodnie z § 29 ust. 2 Regulaminu Gieldy Papieré6w Wartosciowych w Warszawie S.A. (,,Regulamin GPW”)
kazda spélka publiczna, ktérej papiery wartoéciowe notowane s3 GPW, w tym ROBYG S.A. (,Spélka”)
powinna w 2012 roku stosowaé zasady tadu korporacyjnego okreslone przez Zarzad GPW w dokumencie pt.
~Dobre Prakiyki Spétek Notowanych na GPW’ w wersji obowiazujacej do 31 grdunia 2012 roku (,Dobre
Praktyki”). Dobre Praktyki to zbi6r rekomendacji i zasad obowigzujacych w zakresie fadu korporacyjnego dla
zarzadow spolek publicznych, czbonkéw rad nadzorczych oraz akcjonariuszy spéiek publicznych.

Zgodnie z § 91 ust. 5 pkt. 4 rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw warto§ciowych oraz warunkéw uznawania
za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa pafistwa niebedacego parstwem czionkowskim
(;Rozporzgdzenie™) spétka publiczna, ktdrej papiery wartoéciowe sa notowane GPW winna przedstawic
inwestorom oswiadczenie o stosowaniu fadu korporacyjnego, w tym informacj¢ w zakresie stosowania Dobrych
Praktyk.

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

Wskazanie zhioru zasad tadu korporacyjnego, ktdremu podlega Spotka oraz miejsca, gdzie tekst zhioru zasad
Jjest publicznie dostgpny

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

Ponadto, akcjonariusze Spétki moga zapoznac si¢ z aktualng trescia Dobrych Praktyk réwniez na stronie
internetowej Spétki, tj. www.robyg.com, w sekcji poswigconej zasadom fadu korporacyjnego prowadzonej w
ramach serwisu relacji inwestorskich.
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Wskazanie wszelkich odpowiednich informacji dotyczgcych stosowanych prrez Spdtke prakiyk w zakresie ladu
korporacyjnege wykraczajgcych poza wymogi prrewidziane prawem krajowym wraz 7 przedstawieniem
informacji o stosowanych przez niego praktykach w zakresie tadu korporacyjnego oraz thiorn zasad ladu
korporacyjnego, na ktdrego stosowanie Spotka mogla zdecydowad sig dobrowolnie

Spolka nie stosuje praktyk w zakresie tadu korporacyjnego wykraczajacych poza wymogi przewidziane prawem
krajowym,

Informacje na temat odstgpienia przez Spdike od stosowania Dobrych Prakiyk

Spétka stosuje Dobre Praktyki, z wyjatkiem incydentalnego niezastosowania lub trwalego niestosowania
wskazanych ponizej Dobrych Praktyk,

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

Spoélka nie zamierza transmitowa¢ obrad walnych zgromadzef Spétki z wykorzystaniem sieci Internet, jak
réwniez rejestrowat przebiegu obrad i upublicznia¢ go na swojej stronie internetowej, z uwagi na
nieproporcjonalno$é kosztéw powyzszej operacji. Jednoczednie, poniewaz skiad akcjonariuszy Spéiki, poza
akcjonariuszami wigkszo§ciowymi, obejmuje przede wszystkim podmioty bedace rezydentami polskimi, dla
ktérych bezposredni udzial w obradach nie wigze si¢ co do zasady z nadmiernymi trudnoéciami lub kosztami,
zdaniem Spétki niestosowanie przez Spotke powyzszej zasady nie narusza praw akcjonariuszy ani tez nie ma
istotnego negatywnego wptywu na utrzymywanie wlasciwej komunikaciji z akcjonariuszami.

Zasada okreslona w pkt. 15 Dobrych Praktvk
W okresie 12 miesigcy zakoficzonych dnia 31 grudnia 2012 roku, czlonkom Zarzadu przyshigiwato
wynagrodzenie stale.

Ponadto niektérym cztonkom Zarzadu zostaly przyznane przez Rade Nadzorcza krétkookresowe wynagrodzenia
w postaci rocznych uznaniowych premii finansowych za zaangazowanie w dzialalnoéé Grupy Kapitatowej
Spétki w 2012 roku.

Jednoczesnie, Spétka wyemitowala réwniez warranty subskrypeyjne w ramach dlugoterminowego programu
motywacyjnego obejmujacego okreslonych czionkéw Zarzadu, Rady Nadzorczej oraz pracownikéw Grupy
ROBYG (w tym osoby wspélpracujgce z Grupa). Szczegblowe parametry tego programu motywacyjnego
zostaty wskazane w uchwale nr 21 Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 21 czerwca 2011 roku opublikowanej
raportem biezagcym nr 37/2011 z dnia 22 czerwca 2011 roku, nastgpnie zmienionej uchwalg nr 3 Walnego
Zgromadzenia Spé¥ki z dnia 31 paZdziernika 2012 roku, opublikowang raportem biezacym nr 38/2012 z dnia 31
paZdziernika 2012 roku.

Czlonkowie Zarzadu nie s3 objgci jakimikolwick dodatkowymi dobrowolnymi programami emerytalno-
rentowymi.

Zasada ofreslona w pkt. 1.9 Dobrych Prakivk

Rada Nadzorcza Spotki skiada si¢ z siedmiu czlonkéw, w tym Anne Sophie Van Qosterom. Zarzad Spétki
sktada si¢ z trzech cztonkow przy jednoczesnym braku udziahu kobiet w Zarzadzie.

Niestosowanic przez Spélke zasady zréwnowazonego udzialu kobiet i mezczyzn w wykonywaniu funkcji
zarzadu i nadzoru, jest zdaniem Spétki niwelowane przez fakt, iz wigkszos¢ pracownikéw Spékki stanowig
kobiety, a ponadto zajmujg one réwniez stanowiska kierownicze, z ktérymi wigze si¢ posiadanie wplywu na
decyzje podejmowane w Spéice, co zdaniem Spotki zapewnia kreatywnosé i innowacyjnosé w prowadzonej
przez Spoétke dziatalnodci gospodarczej.

Zasada okreflona w pkt. 112 Dobrych Praktyk
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Spétka nie zamierza transmitowaé obrad walnych zgromadzen Spotki z wykorzystaniem sieci Internet, jak
réwniez rejestrowa¢ przebiegu obrad i upubliczniaé go na swojej stronie internetowej, z uwagi na
nieproporcjonalnos¢ kosztéw powyzszej operacji. Jednoczesnie, poniewaz skiad akcjonariuszy Spéiki, poza
akcjonariuszami wigkszosciowymi, obejmuje przede wszystkim podmioty bedace rezydentami pelskimi, dla
ktérych bezposredni udzial w obradach nie wiaze sig co do zasady z nadmiernymi trudnosciami lub kosztami,
zdaniem Spélki niestosowanie przez Spotke powyzszej zasady nie narusza praw akcjonariuszy ani tez nie ma
istotnego negatywnego wplywu na utrzymywanie wlasciwej komunikacji z akcjonariuszami.

Spétka udostepnia akcjonariuszom mozliwosé dwustronnej komunikacji w czasie rzeczywistym w trakcie obrad
walnych zgromadzen Spélki poprzez zapewnienie dedykowanej linii telefonicznej. Ponadto Spétka umozliwia
wykonywanie prawa glosu osobiécie lub przez pelnomocnika droga korespondencyjna.

Zasada okreslona w pkt. IL2 Dobrych Praktyk

Spétka zapewnia, aby wigkszo$¢ informacji oraz dokumentdw na stronie internetowej dostepna byla réwniez w
J¢zyku angielskim. Jedynie incydentalnie w przypadku raportdéw biezacych zawierajgcych obszerniejsze
zalgczniki pelna wersja takiego raportu dostgpna jest jedynie w jezyku polskim wraz ze stosowng w tym zakresie
informacjs.

Ponadto jednostkowe sprawozdania finansowe Spélki za ubiegle lata obrotowe, w ktérych Spoétka nie byla
Jjeszcze spotka publiczng (nie dotyczy sprawozdania finansowego Spotki za 2010 r.) nie sg dostgpne w jezyku
angielskim. Réwniez czgé¢ skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy Spéiki za lata ubiegle nie jest
dostgpna w jezyku angielskim. Natomiast skensolidowane sprawozdania finansowe Grupy Kapitatowej Spotki
dostepne na stronie internetowej Spotki w jezyku angielskim, z wyjatkiem skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za 2010 rok oraz kwartalnych i péirocznych sprawozdar finansowych od momentu wejscia Spéiki
na Gielde Papieréw WaroSciowych w Warszawie, réznia si¢ od skonsolidowanych sprawozdafi Grupy
Kapitalowej Spotki w jezyku polskim, z uwagi na fakt, iz sg to wersje przygotowane przez Spélke na inng date
na potrzeby sprawozdawczosci finansowej jej znacznych akcjonariuszy, stad sprawozdania te mogg zawieraé
inny zakres informacji niz skonsolidowane sprawozdania finansowe sporzadzone w jezyku polskim.

Zasada okreslona w pkt. IIT 8 Dobrych Prakivk

W Spétce funkcjonuje Komitet ds. Wynagrodzen oraz Komitet Audytu, natomiast nie funkcjonuje komitet ds.
nominacji. Zgodnie z uchwala nr 6 nadzwyczajnego walnego zgromadzenia Spékki z 7 dnia lutego 2013 roku po
zarejestrowaniu zmian wprowadzonych ta uchwaly cztonkowie Zarzadu bgda powolywani i odwolywani przez
walne zgromadzenie, zatem z uwagi na fakt, iz kazdy akcjonariusz moze zaproponowaé kandydata do Zarzadu
Spéiki oraz uczestniczyé w powolywaniu i odwolywaniu czlonkéw Zarzadu, Spélka uznaje, iz brak komitetu
nominacji nie narusza interesu akcjonariuszy.

Opis glidwnych cech stosowanych w Spoice systemdw kontroli wewngtrznej i zarzgdzania ryzykiem w
odniesieniu do procesu sporzqdzania sprawozdart finansowych i skonsolidowanych sprawozdar finansowych

e  zakres i struktura raportowania finansowego Grupy

Zarzad Spolki analizuje biezace wyniki finansowe osiggane przez Grupe oraz przez poszezegélne spotki
celowe poréwnujac je z przyjetymi budzetami na bazie okresowych miesiecznych oraz kwartalnych
raportéw przygotowywanych w oparciu o przyjeta politykg rachunkowosci Grupy uwzgledniajaca format i
szczegblowos¢ danych finansowych prezentujacych wymagany z punktu widzenia Zarzadu poziom
szczegblowosci oraz istotnosci.

Grupa przeprowadza okresowy (minimum raz na kwartal) proces aktvalizacji planéw krétko- oraz
Srednioterminowych na bazie analizy poszczegolnych projektéw oraz aktualnej sytuacji rynkowej. Dla
kazdego projektu oraz poszczegélnych przygotowywanych do uruchomienia etapéw projektow
przygotowywany jest budzet operacyjny i finansowy, ktéry stanowi implementacj¢ zalozeri przyjetych w
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planach §rednio- i krétkoterminowych. Przygotowywane w ten sposdb budzety roczne oraz dla
poszczegllnych projektéw i ich etapéw ztwierdzane sa przez Zarzad Spolki.

Grupa stosuje spdjne zasady ksiggowe prezentujagc dane finansowe w sprawozdaniach finansowych,
okresowych raportach finansowych i sprawozdawczosci zarzadezej,

e podzial cbowigzkéw i kompetencji w procesie przygotowywania informacji finansowej

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

Raporty Grupy przygotowywane sa przez wysoko wykwalifikowany zespét pracownikéw dzialu
kontrolingu i raportingu na bazie informacji ksiggowych sporzadzanych przez dzial finansowo — ksiegowy.,
Proces przygotowania nadzorowany jest przez kierownictwo fredniego szczebla dzialu finansowego.
Sprawozdania finansowe, przed przekazaniem ich niezaleznemu audytorowi, sprawdzane sa przez
kontroleréw finansowych, a nastgpnie przez Wiceprezesa Zarzadu, Dyrektora da. Finansowych Spétki.

+  proces przygotowywania budzetdw i oceny inwestycji

Proces budzetowania oparty jest o wypracowane w trakcie wieloletniej dziatalnoéci Grupy doswiadczenia i
procedury decyzyjne. Podstawg do prognozowania rentownodci projektdw, ich poszczegélnych etapéw
oraz przysztych inwestycji jest szczegétowa i konserwatywna analiza kosztéw inwestycyjnych przy
uwzglednieniu odpowiedniej rezerwy na potencjalne zmiany w strukturze i wielkodci poszezegdlnych
pozycji kosztowych oraz konserwatywne podejscie do prognozy potencjalnych przychodéw.

Przed rozpoczeciem kazdege projektu lub jego etapu przygotowywane sg szczegGlowe budzety
wykonaweze, ktérych realizacja jest monitorowana na biezaco, lecz nie rzadziej niz kwartalnie w ramach
aktualizacji budzetéw operacyjnych. Proces aktualizacji opiera si¢ na przyjetych w Grupie zasadach i
podlega on szczegdlnemu nadzorowi ze strony Zarzadu.

* regularna ocena dzialalnosci Grupy w oparciu o raporty finansowe

Wewngtrzne procedury opracowane przez Grupe okreflaja w sposéb szczegélowy plan przygotowania oraz,
kontroli raportéw i sprawozdaii okresowych i biezacych Grupy. Zgodnie z nim na koniec kazdego miesigca
oraz kwartalu przygotowywane sg szczegdtowe raporty zarzadcze. Dzial kontrolingu i raportowania
analizuje te dane a nast¢pnie po potwierdzeniu ich poprawnosci przekazuje je kierownictwu éredniego i
wyzszego szczebla poszezegélnych piondw organizacyjnych Spolki oraz Zarzadowi. Po zakoficzeniu
kazdego z okreséw sprawozdawczych analizuje sig szczegélowo wyniki finansowe Grupy w odniesieniu do
Grupy jako cafosci oraz w odniesieniu do poszczegélnych projektéw i ich etapéw w poréwnaniu do
zatozen budzetowych jak réwniez do prognoz wykonanych w miesiacu poprzedzajacym analizowany okres
sprawozdawczy.,

Zidentyfikowane odchylenia sg odpowiednio analizowane i wyjasniane a w przypadku wykrycia bledéw sa
one korygowane na biezaco w ksiggach Spélki zgodnie z przyjeta polityka rachunkowosci.

e  proces zarzgdzania ryzykiem i audyt wewnegtrzny

Zarzgdzanie ryzykiem odbywa si¢ w ramach przyjetych przez Grupe wewngtrznych procedur i polega na
identyfikowaniu i ocenie obszaréw ryzyka dla wszystkich obszar6w aktywnosci Grupy wraz z
jednoczesnym definiowaniem dziatan niezbednych do jego ograniczenia lub eliminacji. Do tego wlasnie
stuzy system procedur i kontroli wewnetrznych. Procedura zarzadzania ryzykiem podlega okresowej
aktualizacji przez Zarzad Spétki przy aktywnym wspoludziale kadry kierowniczej oraz doradcéw
zewnetrznych. Dodatkowo, dziatalno$¢ Grupy podlega monitoringowi ze strony audytu wewngtrznego.
Wyniki prac audytu wewnetrznego raportowane sg do Zarzadu celem podjecia krokéw do implementacji
niezbgdnych procedur kontrolnych,
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e audyt sprawozdan finansowych Grupy przez niezaleznego bieglego rewidenta

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

Informacje na temat znacznych akcjonariuszy

Ponizej Spétka, wg najlepszej wiedzy Zarzadu Spotki, przedstawia informacje na temat akcjonariuszy
posiadajacych znaczne pakiety akcji wraz z okre§leniem liczby akcji posiadanych przez te podmioty, ich
procentowego udzialu w kapitale zaktadowym Spélki oraz liczby glosow z akeji posiadanych przez te podmioty
i procentowego udziatu w ogdlnej liczbie glosow na walnym zgromadzeniu Spétki wynikajacego z tych akeji na
dzien 31 grudnia 2012 roku:

udzial w
. . . .t Liczba gloséw z ogdlnej liczbie udzial w kapitale
Akcjonariusz Liczba akeji akej gloséw na zakladowym Spolki
WZA

Nanette Real Estate 70 958 762 70 958 762 27.51% 27,51%
Group N.V.

ROBYGB.V.* 31037 3% 31037396 12,03% 12,03%
LBPOL William 11 S 4 113 889 106 113 889 106 44,15% 4,15%

r.l

Zrédio: Spotha
* Robyg B.V. jest spdltkq bezposrednio zalezng Nanette Real Estate Group N.V.

Na dziefi 31 grudnia 2012 roku ogdlna liczba akeji/glosow z akcji w Spélce wynosita 257 935 500,

W 2012 roku nastgpily nastepujace zmiany w strukturze akcjonariuszy posiadajgcych co najmniej 5% glosow na
Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spétki:

s W czerweu 2012 roku spélka Nanette Real Estate Group N.V. nabyla na Gieldzie Papierow
Wartoéciowych w Warszawie lacznie 77 700 akcji Spotki stanowigcych 0,03% jej kapitalu
zaktadowego oraz uprawniajacych do 77 700 gloséw i stanowigcych 0,03% ogélnej liczby glosow w
Spoétce.

e W dniu 20 grudnia 2012 roku LBPOL William II S.A.R.L. nabyl od Nanette Real Estate Group N.V.
Iacznie 12 896 775 akcji Spolki stanowigcych 5% jej kapitalu zakladowege oraz uprawniajacych do
12 896 775 glosdéw i stanowiacych 5% ogdlnej liczby gloséw w Spolce.

Ponadto, zgodnie z uchwala nr 21 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 21 czerwca 2011 roku w sprawie
emisji warrantéw subskrypcyjnych z wylgczeniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy oraz w
sprawie warunkowego podwyzszenia kapitalu zakladowego Spétki z wylaczeniem prawa poboru
dotychczasowych akcjonariuszy i w sprawie zmiany statutu Spolki (,,Uchwata™), a takze stosownie do
postanowiefi regulaminu programu motywacyjnego Grupy uchwalonego przez Rad¢ Nadzorczg Spotki
(,.Regulamin”), w wyniku wykonania przez posiadaczy praw z warrantéw serii D1 objetych zostato 545 500
akeji serii G Spolki z ogélnej puli 549 500 akcji serii G Spokki przeznaczonych dla posiadaczy warrantéw serii
D1. Zgodnie z Uchwala, cena emisyjna akeji serii G przeznaczonych dla posiadaczy warrantéw serii D1
wyniosta 0,10 PLN za jedng akcj¢ serii G Spétki. Nowe akeje serii G zostaly zarejestrowane przez Krajowy
Depozyt Papierow Wartosciowych w dniu 29 maja 2012 roku, i tym samym kapital zakladowy Spoétki zostal
powickszony do 25 793 550 PLN i na dzien 31 grudnia 2012, sktadat sig¢ z 257 935 500 akcji zwyklych na
okaziciela o warto$ci nominalnej 0,10 PLN kazda. W dniu 26 paZdziernika 2012 roku wlasciwy sad rejestrowy
dokonal wpisu w Krajowym Rejestrze Sgdowym potwierdzajacego nowg wysoko$¢ kapitalu zakladowego
Sp6tki. Réwnoczesnie, w dniu 30 pazdziernika 2012 roku Zarzad Spélki przydzielit 549 500 warrantéw serii D2
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osobom uprawnionym na podstawie Uchwaly i Regulaminu. Warranty serii D2 uprawnialy do objgcia 549 500
nowych akcji serii G Spélki wyemitowanych na podstawie Uchwaly za ceng emisyjng w wysokodci 0,10 PLN za
jedng akcje w terminie trzech miesigcy poczawszy od dnia 4 listopada 2012 roku, z uwzglednieniem okreséw
zastrzezonych obowigzujacych w ramach Spoétki. W wyniku wykonania warrantow serii D2 objgtych zostato
549 500 akeji serii G i w dniu 28 lutego 2013 roku kapital zaktadowy Spoiki zostal powigkszony do kwoty
25 848 100 zlotych poprzez emisj¢ 545 500 akeji zwyktych na okaziciela serii G Spétki w warto$ci nominalnej
0,10 zt kazda. Po podwyzszeniu kapitalu zakladowego Spotki ogdlna liczba akcji oraz gloséw wynikajgca z
wszystkich wyemitowanych akeji Spotki wynosi 258 481 000.

Wskazanie posiadaczy wszelkich papierdw wartoSciowych, kidre dajq specjalne uprawnienia kontrolne wraz z
opisem tych uprawniesi

Wszystkie akcje Spotki daja rowne prawa akcjonariuszom. Spélka nie posiada akcji uprzywilejowanych.

Niemniej, na mocy statutu Spotki LBPOL William S.4.r.l. (,LBPOL”) oraz Nanette Real Estate Group N.V.
(,Nanette) z ROBYG B.V. (,,RBV”) (,,Znaczacy Akcjonariusze™), na dzien 31 grudnia 2012 roku byty
uprawnione do powotywania i odwolywania po maksymalnie dwéch cztonkéw Rady Nadzorczej. Przystugujace
tym Znaczacym Akcjonariuszom uprawnienia osobiste do powolywania i odwolywania po maksymalnie dwéch
cztonkéw Rady Nadzorczej beda im przyshugiwaé tak diugo jak kazdy z nich wraz z jakgkolwiek jego spétka
zalezng lub powigzang bedzie posiada¢ Akcje reprezentujgce co najmniej 20% kapitatu zaktadowego Spétki. Po
dniu niniejszgo sprawozdania powyzsze uprawnienia zostaly zmienione w ten sposob, ze LBPOL jest
uprawniona do powolywania i odwolywania trzech, a Nanette do powolywania i odwolywania jednego czlonka
Rady Nadzorczej, co szczegétowo zostalo opisane w pkt. 8 nieniejszego sprawozdania.

Ponadto, wskazani powyzej Znaczacy Akcjonariusze zwiazani s umowg o wspélnym wykonywaniu kontroli
nad Spokka, zgodnie z ktorg Znaczacy Akcjonariusze uzgadniaja sposob glosowania na Walnym Zgromadzeniu
Spéiki.

Jednoczesnie, zgodnie ze statutem Spodtki uchwaly Walnego Zgromadzenia wymagaja dla swej waznoSci
wickszosci 3/4 gloséw (o ile przepisy kodeksu spétek handlowych (,,KSH") nie przewiduja surowszych
WYIMogow).

W konsekwencji, uprawnienia osobiste Znaczacych Akcjonariuszy, a takze wymagana statutem Spotki

kwalifikowana wigkszoéé gloséw na Walnym Zgromadzeniu, przyznaja wskazanym powyzej Znaczacym
Akcjonariuszom uprawnienia kontrolne.

Ustawowe lub statutowe ograniczenia w wykonywaniu prawa glosu

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

Zgodnie z KSH, akcjonariusz Spoétki nie moze ani osobifcie, ani przez pelnomocnika gltosowac przy powzigciu
uchwal dotyczacych jego odpowiedzialnosci wobec Spétki z jakiegokolwiek tytulu, w tym udzielenia
absolutorium, zwolnieniz z zobowiagzania wobec Spdétki oraz sporu pomigdzy nim a Spétks. Ograniczenie
powyzsze nie dotyczy glosowania przez akcjonariusza Spotki jako pelnomocnika innego akcjonariusza przy
powzigciu uchwat dotyczacych swojej osoby, o ktérych mowa powyzej.

Ograniczenia w przenoszenin prawa wlasnosci papierdw wartosciowych Spotki

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

Ponadto, wedlug najlepszej wiedzy Zarzadu Spdéiki, nie istnieja umowne ograniczenia zbywalnosci akcji inne niz
te opisane w prospekcie Spotki dotyczacym akcji serii F Spétki, dostgpnym na stornie internetowej Spokki, tj.
www.robyg.com.

Sprawozdanie Zarzadu
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Zasady powolywania | odwolywania oséb zarzgdzajgcych oraz opis ich uprawnien

Zasady powolvwania i odwolywania Zarzqdu

Organem zarzadzajacym i wykonawczym Spolki jest Zarzad. Zgodnie ze statutem Spétki Zarzad sktada sig z od
jednej do pigciu oséb. Obecny Zarzad sklada si¢ z trzech osob, w tym Prezesa Zarzadu.

Na dziefi 31 grudnia 2012 roku uprawnienie do powylawania Zarzadu, w tym Prezesa Zarzadu przyshigiwato
Radzie Nadzorczej. Po dniu niniejszego sprawozdania uprawnienie to zostalo przyznane Walnemu
Zgromadzeniu Spolki, co szczegélowo zostalo opisane w pkt. & niniejszego sprawozdania Zarzgdu z
dziatalnosci. Zarzad, w tym Prezes Zarzadu, jest powolywany i odwolywany przez Rad¢ Nadzorczg. Kadencja
Zarzadu trwa trzy lata i jest wspolna, co oznacza, iz w przypadku, gdy jakikolwiek czlonek Zarzadu zostanie
odwolany w trakcie trwania jego kadencji i na jego miejsce zostanie powolana inna osoba, mandat
nowopowolanego czionka Zarzadu wygasa z dniem wyga$nigcia mandatéw wszystkich cztonkéw Zarzgdu. Ta
sama zasada ma zastosowanie w przypadku odwolania calego Zarzadu w trakcie trwania kadencji i powolania
nowych czlonkéw Zarzadu, a takze w przypadku zwiekszenia liczby czlonkéw Zarzadu w trakcie trwania
kadencji. Mandaty czlonkéw Zarzadu wygasaja z dniem zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie
sprawozdania finansowego za ostatni pelny rok pelnienia przez cztonkéw Zarzadu ich funkcji. Dopuszczalne jest
ponowne powotlanie w sktad Zarzadu tych samych oséb na kolejne kadencje.

Z waznych powoddw Prezes, Wiceprezes, czlonek lub wszyscy czlonkowie Zarzadu, moga zosta¢ zawieszeni w
wykonywaniu czynnoéci przez Radg Nadzorcza.

Uprawnienia Zarzadu

Zarzad wykonuje wszelkie uprawnienia w zakresie zarzadzania Spétka, z wyjatkiem uprawniefi zastrzezonych
przez przepisy prawa i Statut dla jej pozostalych organéw. Zarzad kieruje dziatalnoscia Spotki, zarzadza jej
majatkiem oraz reprezentuje Spétke na zewnatrz przed sadami, organami wladzy i wobec oséb trzecich.

Zarzad przygotowuje roczne plany rzeczowo-finansowe i przedstawia je do zatwierdzenia przez Radg
Nadzorczy. Zarzad jest obowiazany w ciagu czterech miesigcy po uplywie roku obrotowego sporzadzi¢ i
przedlozyé Radzie Nadzorczej zweryfikowane przez bieglego rewidenta sprawozdanie finansowe za ubiegty rok
obrotowy oraz sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Spétki. Zarzad, za zgoda Rady Nadzorczej, jest tez
upowazniony do wyplaty Akcjonarinszom zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy na koniec roku
obrotowego.

Upowaznienie Zarzgdu do podjecia decyzji o emisji akcfi Spotki

Statut Spétki przewiduje upowaznienie Zarzadu do dokonywania podwyzszen kapitatu zakltadowego w ramach
kapitalu docelowego. Zgodnie z art. 444 KSH oraz § 7a statutu Spolki, Zarzad jest upowazniony do
podwyzszenia kapitatu zakladowego Spdiki poprzez emisje nowych akcji o lacznej wartodci nominalnej
nieprzekraczajacej 1.983.900 zt w drodze jednego albo kilku kolejnych podwyzszen kapitatu zakladowego w
granicach okreflonych powyzej (kapital docelowy). Upowaimienie Zarzadu do podwyiszania kapitalu
zakladowego oraz do przeprowadzania emisji nowych Akcji w ramach kapitatu docelowego wygasa z uptywem
trzech lat od daty wpisu do rejestru przedsigbiorcéw przez wiasciwy Sad zmiany Statutu opisanej powyzej. W
ramach upowaznienia do podwyzszania kapitalu zaktadowego w ramach kapitalu docelowego Zarzad zostal
uprawniony do emisji warrantéw subskrypcyjnych dajacych prawo do zlozenia zapisu na akcje. Z zastrzezeniem
odmiennych postanowien KSH lub statutu Spéiki, Zarzad podejmuje decyzje we wszystkich sprawach
zwiazanych z podwyzszaniem kapitatu zakladowego w ramach kapitalu docelowego. Podwyzszenie kapitatu
zakladowego Spdétki w ramach kapitalu docelowego, jak réwriez uchwaly Zarzadu w sprawie ustalenia ceny
emisyjnej akcji emitowanych w ramach kapitalu docelowego lub wydania akcji w zamian za wldady
niepienigzne, wymagaja zgody Rady Nadzorczej, z zastrzezeniem, ze za wyrazaniem takiej zgody bedzie
glosowal co najmniej jeden czlonek Rady Nadzorczej powolany przez LBPOL, lub w przypadku wyboru
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czlonkéw Rady Nadzorczej w drodze glosowania w ramach odrebnych grup, przynajmniej jeden czlonek Rady
Nadzorczej wybrany przez grupe utworzong przez LBPOL, oraz przynajmnie] jeden cztonek Rady Nadzorczej
powolany przez Nanette lub w przypadku wyboru czlonkéw Rady Nadzorczej w drodze glosowania w ramach
odrebnych grup, przynajmniej jeden czlonek Rady Nadzorczej wybrany przez grupg utworzong przez Nanette.

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

Za zgoda Rady Nadzorczej, Zarzad moze pozbawi¢ akcjonariuszy w catosci lub czeéci prawa poboru w stosunku
do akcji oraz warrantéw subskrypcyjnych emitowanych w ramach kapitalu docelowego, z zastrzeZeniem, e za
wyrazaniem takiej zgody bedzie glosowal co najmniej jeden czlonek Rady Nadzorczej powolany na podstawie
statutu przez LBPOL, lub w przypadku wyboru cztonkéw Rady Nadzorczej w drodze glosowania w ramach
odrebnych grup, przynajmniej jeden cztonek Rady Nadzorczej wybrany przez grupg utworzong przez LBPOL;
oraz przynajmniej jeden cztonek Rady Nadzorczej powotany przez Nanette lub w przypadku wyboru czlonkow
Rady Nadzorczej w drodze glosowania w ramach odrgbnych grup, przynajmniej jeden cztonek Rady Nadzorczej
wybrany przez grupe utworzona przez Nanette.

Upowaznienie Zarzqdu do podjecia decyzji o wykupie akefi Spdtki

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

Zmiana statutu Spolii

Zpodnie z art. 430 § 1 KSH zmiana statutu Spétki wymaga uchwaly Walnego Zgromadzenia, ktéra zgodnie ze
statutem wymaga kwalifikowanej wiekszosci 34 gloséw, chyba, ze odpowiednie przepisy KHS przewiduja
surowsze wymagania w tym wzgledzie wynikajace z rodzaju podejmowanych zmian.

Zmiang statutu Zarzad zglasza do sadu rejestrowego. Zgloszenie takie, co do zasady, nie moze nastapi¢ po
uplywie trzech miesiecy od daty podjecia uchwaly w sprawie zmiany przez Walne Zgromadzenie Spoiki.
Zmiana statutu jest skuteczna od chwili jej zarejestrowania przez wlasciwy sad rejestrowy.

Zasady dzialania Walnego Zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis praw i sposobu ich
wykonywania

Walne Zgromadzenie Spotki dziata w oparciu o przepisy KSH oraz statutu Spétki, a takze regulamin Walnego
Zgromadzenia. Statut Spétki oraz regulamin Walnego Zgromadzenia dostgpne sg na stronie internetowej Spoiki,
tj. www.robyg.com.

Zgodnie ze statutem Spoétki, uchwaly Walnego Zgromadzenia zapadajg wigkszodcig % glosow, chyba, ze statut
Spdétki lub KSH przewiduja surowsze wymagania w tym wzgledzie.

Szczegotowe informacje w powyzszym zakresie znajdujg si¢ w prospekcie Spétki w rozdziale ,Prawa i
obowigzki zwigzane z Akcjami — Prawa i obowiqzki zwigzane z Walnym Zgromadzeniem”, dostepnym na stronie
internetowej Spotki, tj. www.robyg.com.

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnodci Spétki ROBYG S.A. za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2012 roku

44




ROBYG

die o Art of Builia
gy / [ Lty

Sklad osobowy i zmiany w zakresie skladu osobowego w okresie 12 miesigcy zakoriczonych dnia 31 grudnia
2012 roku w organach zarzgdzajgcych, nadzorujqcych Spotki oraz ich komitetach

Zarzqd Spdtki i sposdb funkcionowania Zarzqdu

Imig i nazwisko Funkcja Data rozpoczecia kadencji Data uptywu kadencji
Zbigniew Okonski Prezes Zarzadu 14 marca 2010 14 marce 2013r.
Artur Ceglarz Wigeprezes 14 marca 2010 14 marca 2013r.

Zarzadu
Eyal Keltsh Wiceprezes 14 marca 2010 14 marea 2013r.
Zarzadu

Zrédlo: Spétha

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

Szczegdlowy tryb dziatania Zarzadu okresla Regulamin Zarzadu uchwalony przez Zarzad i zatwierdzony przez
Rade Nadzorcza. Prace Zarzadu sg koordynowane przez Prezesa Zarzadu. Zarzad podejmuje uchwaly na
posiedzeniach, zwolywanych przez Prezesa Zarzadu badZz Wiceprezesa Zarzadu, co najmniej na siedem dni
przed planowang data posiedzenia. Posiedzenia Zarzadu moga odbywaé sie bez formalnego zwolania pod
warunkiem, ze wszyscy czlonkowie Zarzgdu uczestnicza w takim posiedzeniu. Posiedzenia Zarzgdu odbywaja
sie w miarg potrzeb, nie rzadziej jednak niz raz na miesigc. Posiedzeniom Zarzadu przewodniczy Prezes Zarzadu
badZz Wiceprezes Zarzadu. Zarzad jest uprawniony do podejmowania wainych uchwal ped warunkiem
zawiadomienia wszystkich czlonkéw Zarzadu o posiedzeniu oraz pod warunkiem, Zze co najmniej polowa
czlonkéw Zarzadu, w tym Prezes lub Wiceprezes Zarzadu, jest obecna na posiedzeniu. Porzadek obrad
posiedzent Zarzadu moze by¢ zmieniany w ftrakcie trwania posiedzenia jedynie pod warunkiem, ze wszyscy
czlonkowie Zarzadu sa obecni na posiedzeniu i wyraza zgode na taka zmiang, Uchwaly Zarzadu zapadaja
bezwzgledna wigkszodcia glosow, o ile przepisy prawa nie wymagajg wigkszej liczby gloséw, W przypadku
réwnosci gloséw decyduje glos Prezesa Zarzadu. Zarzad jest uprawniony do podejmowania uchwat takze w
drodze glosowania pisemnego oraz za pomoca elektronicznych frodkéw porozumiewania si¢ na odlegloéé pod
warunkiem, ze wszyscy cztonkowie Zarzadu zostali poinformowani o tresci proponowanej uchwaly oraz, ze co
najmniej polowa czlonkéw Zarzadu, w tym Prezes lub Wiceprezes Zarzadu, brali udzial w glosowali nad takg
uchwalg. Czlonkowie Zarzadu, ktdérzy glosowali przeciw uchwale maja prawo zglosi¢ swoje zdanie odrebne,
ktore dolgczane jest do protokolu posiedzenia. W posiedzeniach Zarzadu moga uczestniczyé czionkowie Rady
Nadzorczej, Komitetu Audytu, inni pracownicy Spéiki specjalizujacy sie¢ w poszezegdinych sprawach
omawianych na posiedzenin Zarzadu, jak réwniez inne osoby zaproszone przez Prezesa Zarzadu lub
Wiceprezesa Zarzadu. Z posiedzen Zarzadu sporzadzane sg protokoty.

Rada Nadzorcza Spdtki
Imig i nazwisko Funkcja Data rozpoczecia kadencji Drata uplywu kadencji

Oscar Kazanelson memi"icmcy. 13 kwietnia 2010 r. 13 kwietnia 2013r.
Rady Nadzorczej

Alex Goor - o Rf’dy 13 kwietnia 2010 ¢ 13 kwietnia 2013r.
Nadzorczej

Dariusz Okolski Czlonck Rady 13 lowictnia 2010 . 13 kwietnia 2013r.
Nadzorczej

Jozef Stanistaw Cztonek Rady 13 kwietnia 2010 1. -

Buczyriski Nadzorczej 13 kwietnia 2013r,

Klaus Schmid Czlonek Rady 13 kwietnia 2010 1. 13 kwietnia 2013r.
Nadzorczej
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Imie i nazwisko Funkeja Data rozpoczecia kadencji Data uplywu kadencji
Anne Sophie Van Cztonek Rady 13 kwictnia 2010 . 13 kwietnia 2013r,
Qosterom Nadzorczej
Czlonek Rady 13 kowietnia 2010 1. 13 kwietnia 2013,

Zbigniew Markowski Nadzorczej

Zrddio: Spitha
W okresie 12 miesiecy zakoriczonych dnia 31 grudnia 2012 roku nie nastapily zmiany w skiadzie osobowym
Rady Nadzorczej.

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

Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty na posiedzeniach, w trybie pisemnym oraz przy wykorzystaniu srodkow
bezposredniego porozumiewania si¢ na odlegloé¢, Dla waznodci uchwal Rady Nadzorcze] wymagane jest
zaproszenie na posiedzenie wszystkich cztonkéw Rady Nadzorczej oraz uczestnictwo w posiedzeniu co najmniej
czterech czlonkdéw Rady Nadzerczej, w tym przewodniczacego lub wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej.
Rada Nadzorcza podejmuje uchwaly bezwzgledng wigkszoScia gloséw. W przypadku rdwnodci gloséw
rozstrzyga glos przewodniczacego Rady Nadzorczej. Czlonkowie Rady Nadzorczej mogg braé udzial w
podejmowaniu uchwat Rady Nadzorczej, oddajac swdj glos na piSmie za posrednictwem innego czltonka Rady
Nadzorczej. Oddanie glosu na piSmic nic moze dotyczyé spraw wprowadzonych do porzadku obrad na
posiedzeniu Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza moze takze podejmowaé uchwaly przy wykorzystaniu érodkow
bezposredniego porozumiewania si¢ na odleglo$€. W takim przypadku uchwala jest wazna, gdy wszyscy
czlonkowie Rady Nadzorczej zostali powiadomieni o tre$ci projektu uchwaly, a co najmniej polowa jej
czfonkéw glosowala za jej przyjeciem. Podejmowanie uchwal w wyzej okreslonym trybie nie dotyczy wyboréw
przewodniczacego i wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej, powolania czlonka Zarzadu oraz odwolania i
zawieszenia w czynnosciach tych osdb.

Rada Nadzorcza uchwalita sw6j regulamin, ktéry szczegdtowo okresla jej organizacje oraz tryb dziatania.
Regulamin zostat zatwierdzony przez Walne Zgromadzenie.

Komitet Audytu

W 2011 roku Rada Nadzorcza Spéiki powolata Komitet Audytu, w skiad ktérego weszli: (i) Oscar Kazanelson,
(ii) J6zef Buczynski, oraz (iii} Zbigniew Markowski, jako Przewodniczacy Komitetu Audytu.

W okresie 12 miesigcy zakoniczonych dnia 31 grudnia 2012 roku nie nastgpily zmiany w skladzie osobowym
Komitetu Audytu.

Komitet ds. Audytu jest odpowiedzialny m.in. za: (i) monitorowanie rzetelnosci informacji finansowych
przedstawianych przez Spoétk¢ poprzez weryfikacje adekwatnosci metod rachunkowosci przejetej przez Spolke;
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(i) przeglad systeméw kontroli wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem; oraz (iii) monitorowanie niezaleznoéci
audytora zewngtrznego.

Jednoczesnie, w celu wykonania powyzszych zada, Komitet Audytu moze przegladac wszelkie dokumenty
Spolki oraz zada¢ wszelkich informacji na temat jej sytuacji finansowej, a takie moze przedkiada¢ Radzie
Nadzorczej rekomendacje odnosnie powolywania lub odwolywania zewnetrznych ekspertéw, w przypadkach
wymagajacych zasiggniecia ich niezaleznej opinii.

Komitet ds. Wynagrodzen

W 2011 roku Rada Nadzorcza Spétki powolata Komitet ds. Wynagrodzen, w sklad kiérego weszli: (i) Dariusz
Okolski (ii) Oscar Kazanelson oraz (iii) Zbigniew Markowski jako Przewodniczacy Komitetu ds. Wynagrodzen.

W okresie 12 miesiecy zakoniczonych dnia 31 grudnia 2012 roku nie nastapily zmiany w skladzie osobowym
Komitetu Wynagrodzeni.

Komitet ds. Wynagrodzen jest odpowiedzialny m.in. za: (i) przygotowywanie propozycji polityki wynagrodzen
w zakresie wynagrodzen czlonkéw Rady Nadzorczej, (ii) przygotowywanie propozycji w zakresie
indywidualnych wynagrodzenh poszczegélnych czlonkéw Zarzadu w takie sposdb, aby byly one zgodne z
przyjeta polityka wynagrodzefi, (iii) przygotowywanie propozycji warunkéw uméw z czlonkami Zarzadu, (iv)
przygotowywanie propozycji w zakresie diugookresowej ptacy zmiennej cztonkéw Zarzadu opartej o papiery
warto§ciowe uprawniajace do nabycia akcji Spotki.

Jednoczesnie, w celu wykonania powyzszych zadart, a w szczegdlnosci w celu pozyskania informacji na temat
obowigzujacych w branzy nieruchomosci systemoéw i wysokodci wynagrodzen czionkéw zarzadéw spolek o
podobnym zakresie i skali dzialalnodci, Komitet ds. Wynagrodzeft moze korzystaé z porad oraz raportéw
zewngtrznych ekspertéw.

11. INFORMACJE DODATKOWE

Wainiejsze osiqgnigcia w dziedzinle badas i rozwoju
Spotka nie prowadzita i w zwiazku z tym nie posiada wazniejszych osiagni¢é w dziedzinie badan i rozwoju.

Informacja o nabycin udzialow (akcji) wlasnych przez Spotke
Spoétka nie nabywata wlasnych akcji.

Oddzialy posiadane przez Spotke
Spétka nie posiada oddzialow.

Istotne pozycje pozabilansowe w ujeciu podmiotowym przedmiotowym i wartosciowym

Istotne pozycje pozabilansowe w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i wartociowym zostaly szczegdtowo
przedstawione w nocie 4.7 i 8 niniejszego sprawozdania oraz w sprawozdaniu finansowym Spétki
sporzadzonym za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku,

Instrumenty finansowe i zwigzane 7 nimi ryzyka a takze metody zarzqdzania wspomnianymi ryzykami

Informacje dotyczace instrumentéw finansowych, zwigzanych z nimi ryzyk, a takze metod zarzadzania
wspomnianymi ryzykami zostaly przedstawione w sprawozdaniu finansowym Spélki sporzadzonym za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2012 roku (w notach 29 i 30 dodatkowych informacji i objasniefi do wspomnianego

sprawozdania).

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Spétki ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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12. INFORMACJA O UMOWIE SPOLKI Z PODMIOTEM UPRAWNIONYM DO BADANIA
SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

za 2012 rok:

¢+ Umowa z dnia 10 sierpnia 2012 roku z firmg Emst & Young Audit Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie
na:
o badanie sprawozdania finansowego Spélki sporzadzonego za rok zakoficzony dnia 31 grudnia
2012 roku,
o badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej ROBYG S.A.
sporzgdzonego za okres zakoniczony tego dnia,
o przeglady kwartalne $rédrocznych skréconych skonsolidowanych sprawozdan finansowych
Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. i skréconych sprawozdan finansowych Spélki
{sporzadzonych za: za 6 miesigcy zakoriczonych dnia 30 czerwca 2012 roku oraz za 9 miesigcy
zakoriczonych dnia 30 wrzesnia 2012 roku).
¢ Aneksnr 1 zdnia 14 maja 2012 roku do Umowy z dnia 5 maja 2011 roku z firmg Ernst & Young Audit
Sp. z 0.0, z siedzibg w Warszawie na:
o przeglad kwartalny $rédrocznego skréconego skonsolidowanege sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej ROBYG S.A. i skréconego sprawozdania finansowego Spolki
(sporzadzonych za: 3 miesigce zakoriczone dnia 31 marca 2012 roku).

Wysokos¢ wynagrodzenia z tytuly badania sprawozdania jednostkowego oraz sprawozdania
skonsolidowanego sporzadzonego za 2012 rok wyniosta 330 tys. PLN. Wysokos¢ wynagrodzenia z
tytutu przegladow kwartalnych za 1, 2 i 3 kwartal 2012 roku wyniosla lacznie 250 tys. PLN.

za 2011 rok:

o Umowa z firma Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie na;
o badanie sprawozdania finansowego Spélki sporzadzonego za rok zakonczony dnia 31 grudnia
2011 roku,
o badanie skonscolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej ROBYG S.A.
sporzadzonego za okres zakoniczony dnia 31 grudnia 2011 roku,
o przeglady kwartalne $rédrocznych skroconych skonsolidowanych sprawozdan finansowych
Grupy Kapitatowej ROBYG S.A. (sporzadzonych za: 3 miesigce zakoriczone dnia 31 marca
2011 roku. za 6 miesiecy zakoficzonych dnia 30 czerwca 2011 roku oraz za 9 miesigcy
zakoficzonych dnia 30 wrze$nia 2011 roku)
zostala zawarta w dniu 21 kwietnia 2011 roku. Wysokodé wynagrodzenia z tytulu badania sprawozdania
jednostkowego oraz sprawozdania skonsolidowanego sporzadzonego za 2011 rok wyniosla 330 tys.
PLN. Wysoko§¢ wynagrodzenia z tytulu przegladéw kwartalnych za 1, 2 i 3 kwartat 2011 roku
wyniosla facznie 300 tys. PLN.

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnodci Spétki ROBYG S.A. za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2012 roku
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Warszawa, dnia 13 marca 2013 roku

Zbigniew Wojciech Okonski L,\j V

Prezes Zarzgdu

Eyal Keltsh 7 /

Wiceprezes Zarzqdu / @r/’

Artur Ceglarz / l

Wiceprezes Zarzgdu

Sprawozdanie Zarzgdu
z dzialalnosci Spétki ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
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