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L. CZESC OGOLNA
1. Informacje ogolne

Jednostka dominujaca w Grupie Kapitatowej (zwanej dalej ,,Grupa” lub ,,Grupa Kapitatows™)
jest ROBYG S.A. (,jednostka dominujaca”, ,,Sp6tka™).

Jednostka 'dominujaca zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 14 marca 2007 roku.
Siedziba jednostki dominujacej miesci sie w Warszawie, ul. L. Rydygiera 15.

Jednostka dominujgca jest emitentem papierow warto$ciowych, o ktérych mowa w art. 4
rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady Unii Europejskiej z dnia 19 lipca 2002 r. nr
1606/2002/WE w sprawie stosowania migdzynarodowych standardéw rachunkowosci (Dz.
Urz. WE L 243 z 11 wrzesnia 2002 roku, str. 1; Dz. Urz. UE Polskie wydanie specjalne, rozdz.
13, t. 29, str. 609) i na podstawie art. 55.5 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku
o rachunkowosci (Dz.U. 2013.330 z péZn. zm. — ,ustawa o rachunkowosci™) sporzadza
skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, ktore zostaly zatwierdzone przez UE.

W dniu 11 maja 2007 roku jednostka dominujaca zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000280398.

Jednostka dominujgca posiada numer NIP: 5252392367 nadany w dniu 28 maja 2007 roku
oraz symbol REGON: 140900353 nadany w dniu 22 czerwca 2007 roku.

Podstawowym przedmiotem dziatalnoéci jednostki dominujacej jest:

* Dzialalnos¢ holdingdw (PKD 74.15.Z);
» Wykonywanie robét ogélnobudowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkéw
(PKD 45.21.A).

Zakres dzialalnosci podmiotéw zaleznych i wspélzaleznych obejmuje nastepujace rodzaje
dziatalnosci:

« dzialalno$¢ deweloperska i sprzedaz mieszkan we wlasnym imieniu;

'+ organizowanie procesu sprzedazy mieszkan zbudowanych przez spétki Grupy;

« zarzadzanie projektami i ustugi pomocnicze;

+ dziatalno$é budowlana.

W dniu 31 grudnia 2013 roku kapitat podstawowy jednostki dominujgcej wynosit 26 052
tysiecy zlotych. Kapitat wiasny Grupy na ten dzien wynosit 453 231 tysiecy zlotych.

Zgodnie z informacja przedstawiong przez Zarzad Spétki w nocie 23 zasad (polityki)
rachunkowosci oraz dodatkowych not objasniajacych do zbadanego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2013, struktura wilasnosci
kapitatu podstawowego jednostki dominujacej byta nastepujaca:
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GRUPA KAPITALOWA ROBYG S.A.
Raport z badania skonselidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku

(w tysigeach zlotyck)
Wartosé Udziat
Akcjonariusz Liczba akcji 1108¢ gloséw nominalna akcji w kapitale
(w tys. zhotych) podstawowym

LBPOL William IT S.AR.L. ‘ 113 889 106 113 889 106 11389 43772%
Nanette Real Estate Group N.V. 66075 821 66 075 821 , 6 607 23.36%
ING Otwarty Fundusz Emerytalny
and ING Dobrowolny Fundusz
Emerytalny 19388 584 19 388 584 1939 7.44%
Pozostali 61 168 488 61 168 488 6117 23.48%
Razem 260521 999 260 521 999 26 052 100.00%

W 2013 roku mialy miejsce nastgpujgce zmiany w strukturze akcjonariuszy posiadajacych

przynajmniej 5% gloséw na Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spoétki:

e W marcu 2013 roku, Nanette Real Estate Group N.V. sprzedata 933 500 akcji Spotki
stanowigcych wéwcezas 0,36% joj kapitalu zakladowego oraz uprawniajacych do 933 500
glosow i stanowigcych 0,36% og6lnej liczby glosow w Spélce.

* W marcu 2013 roku, ROBYG B.V. (spétka zalezna Nanette Real Estate Group N.V.)
sprzedata 14 916 500 akcji Spotki stanowiacych wowezas 5,77% jej kapitatu zakladowego
‘oraz uprawniajacych do 14 916 500 gloséw i stanowigcych 5,77% ogdlnej liczby gloséw
w Spolce.

¢ W marcu 2013 roku, ING Otwarty Fundusz Emerytalny i ING Dobrowolny Fundusz
Emerytalny zawiadomily Spotke o nabyciu na Gieldzie Papierdw Warto$ciowych w
Warszawie Iacznie 10 000 000 akcji Spétki stanowigcych wéwezas 3,87% jej kapitatu
zakladowego oraz uprawniajacych do 10 000 000 gloséw i stanowiacych 3,87% ogdlnej
liczby gloséw w Spélce.

* W maju 2013 roku, ROBYG B.V. (spotka zalezna Nanette Real Estate Group N.V.)
sprzedata 8 000 000 akcji Spétki stanowiacych wéwezas 3,10% jej kapitalu zaktadowego
oraz uprawniajacych do 8 000 000 gloséw i stanowigcych 3,10% ogdingj liczby gloséw w
Spotce.

¢ W maju 2013 roku, ROBYG B.V. (spétka zalezna Nanette Real Estate Group N.V.)
sprzedata spotce Nanette Real Estate Group N.V. 8 120 896 akcji Spétki stanowigcych
wowezas 3,14% jej kapitatu zakladowego oraz uprawniajgcych do 8 120 896 gloséw i
stanowigcych 3,14% ogdlnej liczby gloséw w Spéice.

*  We wrzesniu 2013 roku spotka Nanette Real Estate Group N.V. sprzedata 8 900 000 akeji
Spoiki stanowigeych 3,42% jej kapitatu zakladowego oraz uprawniajacych do 8 900 000
glosow i stanowiacych 3,42% ogélnej liczby gloséw w Spéice.

"~ & W pazdzierniku 2013 roku spétka Nanette Real Estate Group N.V. sprzedata 2 850 000

akcji Spotki stanowigcych wowezas 1,09% jej kapitatu zakladowego oraz uprawniajacych

do 2 850 000 gloséw i stanowigcych 1,09% ogélnej liczby gloséw w Spéice.
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¢ W grudniu 2013 roku spétka Nanette Real Estate Group N.V. sprzedata 320 337 akcji
Spotki stanowigcych wéwezas 0,12% jej kapitalu zakladowego oraz uprawniajacych do
320 337 gloséw i stanowigeych 0,12% ogélnej liczby gloséw w Spolce.

W dniu 28 lutego 2013 roku nastapito podwyzszenie kapitatu zakladowego Spékki z kwoty
25793 550 ztotych do kwoty 25 848 100 ziotych poprzez emisjg 545 500 akeji zwyklych na
okaziciela serii G Spétki w wartosci nominalnej 0,10 zlotych kazda.

W dniu 26 Iipca 2013 roku kapitat zaktadowy Spétki podwyzszono z kwoty 25 848 100
zlotych do 26 052 199,90 zlotych w drodze emisji 2 040 999 akcji zwyktych na okaziciela serii
G Spoiki o wartosei nominalnej 0,10 ztotych kazda.

Zmiany kapitatu podstawowego jednostki dominujace; w roku obrotowym by%y-nastf;pujafce:

Ilosé akeji Wartos$¢ nominalna akcji
{(w tysigcach ztotych)
Stan na poczatek okresu 237 935 500 25794
Podwyzszenie 2 586 499 258
Stan na koniec okresu 260 521 999 26 052

W skiad Zarzadu jednostki dominujacej na dzien 19 marca 2014 roku wehodzili:

Zbigniew Wojciech Okoniski - Prezes Zarzadu
Eyal Nahum Keltsh - Wiceprezes Zarzadu
Artur Ceglarz - Wiceprezes Zarzadu

W okresie sprawozdawczym oraz od dnia bilansowego do daty opinii nie bylo zmian
w skiadzie Zarzadu Spéiki.
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GRUPA KAPITALOWA ROBYG S.A.
Raport z badania skownsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2013 roku
(w tysigcach ztotych)

2. Sklad Grupy Kapitalowej

Na dzien 31 grudnia 2013 roku w skiad Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. wchodzily
nastepujace jednostki zalezne (bezposrednio i posrednio) oraz wspétkontrolowane:

dzien
T podmiot uprawniony,  bilansowy, na
. . metoda rodzaj opinii ktory przeprowadzit ktéry
nazwa jednostki L o sprawozdaniu . .
konsolidacji pe badanie sprawozdania sporzadzono
Inansowym :
finansowego sprawozdanie
finansowe
ROBYG S.A. konsolidacja Bez zastrzezen Emnst & Young Audyt 31 grudnia
peina . Polska spélka z 2013 roku
. ograniczona
odpowiedzialnodcia
sp. k
ROBYG Development 1 konsclidacja brak {*) - 31 grudnia
Sp. zo.0. pelna 2013 roku
ROBYG Development 1 konsolidacja brak (*) - 31 grudnia
spolka z ograniczong ’ pelna ' 2013 roku
odpowiedzialnoscia Sp. k.
ROBYG Development 2 konsolidacja brak (*) - 31 grudnia
Sp.zo.0. _ pelna 2013 roku
konsolidacja brak (*) - 31 grudnia
ROBYG Park Sp. z 0.0. peina 5013 roku
konsolidacja brak (*) - 31 grudnia
ROBYG Morena Sp. z 0.0. pelna . 2013 roku
ROBYG City Apartments Sp.  konsolidacja brak (*) - 31 grudnia
Z 0.0. peina ’ 2013 roku
ROBYG City Apartments 2 konsolidacja brak (*) - 31 grudnia
Sp. zo.0. pelna 2013 roku
ROBYG Marina Tower konsolidacja brak (*) - 31 grudnia
Sp.zo.0. pelna 2013 roku
ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Sp.  konsolidacja brak (¥) - 31 grudnia
Z 0.0, pena 2013 roku
ROBYG Osiedle Zdrowa 1 konsolidacja brak (*) - 31 grudnia
spélka z ograniczong pelna 2013 roku
odpowicdzialnoscia Sp. k.
M3 ROBYG Osiedle Zdrowa konsolidacja brak (*) - 31 grudnia
1 spétka z ograniczong pelna 2013 roku

odpowiedzialnoscia Sp. k.
(former name: ROBYG
Osiedle Zdrowa 2 Sp. z 0.0.}
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GRUPA KAPITALOWA ROBYG S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2013 roku

(w tysiqcach zlotych)

Krélewski Park Sp. z o.o. konsolic}aoja brak (%) 31 grudnia
‘ proporcjonalna 2013 roku

ROBYG Jabloniowa konsolidacja brak (*) 31 grudnia
Sp.zo.0. pelna 2013 roku
ROBYG Jabtoniowa 2 konsolidacja brak {*) 31 grudnia
Sp. z 0.0, pelna 2013 roku
ROBYG Ograd Jelonki konsolidacja brak (*) 31 grudnia
Sp. zo.0. propoercjonalna 2013 roku
ROBYG Osiedle Kameralne konsolidacja brak (¥} 31 grudnia
Sp. zo.o. propotcjonalna 2013 roku
‘ ' konsolidacja brak (*) 31 grudnia
FORT Property Sp. z 0.0. proporcjonalna 2013 roku
. konsolidacja brak (*) 31 grudnia

ROBYG Young City Sp. zo.o. proporcjonalna 2013 roku
ROBYG Marketing i Sprzedaz  konselidacja brak (*} 31 grudnia
Sp. z o.0. ' pelna 2013 roku
ROBYG Zarzadzanie konsolidacja brak (*) 31 grudnia
Sp. z 0.0, pelna 2013 roku
ROBYG Construction konsolidacja brak (*) 31 grudnia
Sp. zo.0. pelna 2013 roku
ROBYG Construction Poland  konsolidacja brak (¥) 31 grudnia
Sp. zo.0. pelna 2013 roku
ROBYG Kameralna konsolidacja brak (*) 31 grudnia
Sp. zo.0. pelna 2013 roku
g . . konsolidacja brak (*) 31 grudnia
P-Administracja Sp. z 0.0. pelna 2013 roku
Wilanéw Office Center Sp. z konsolidacja brak (*) 31 grudnia
0.0, pelna 2013 roku
ROBYG Business Park Sp. z konsolidacja brak (¥) 31 grudnia
0.0. pelna 2013 roku
konsolidacja brak (*) 31 grudnia

Jagodno Estates Sp. z o.0. petna 2013 roku
konsolidacja brak {*) 31 grudnia

Buforowa Sp. z 0.0. pelna 2013 roku
ROBYG Osiedle Krolewskie konsolidacja brak {(*) 31 grudnia
Sp.zo.0. proporcjonalna 2013 roku
OVERKAM 7 QUBE konsolidacja brak (¥) 31 grudnia
Sp.zo.o. peina 2013 roku
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GRUPA KAPITAEOWA ROBYG S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2013 roku

{(w tysigeach ziotych)

OVERKAM 7 QUBE spotkaz  konsolidacja brak (*) - 31 grudnia
ograniczona petna 2013 roku
odpowiedzialnoscig S A.
mkLegal Inwestycje MKLI konsolidacja brak (*} - 31 grudnia
spétka z ograniczong peina 2013 roku
odpowiedzialnodcia SPV 11
S.K.A
mkLegal Inwestycje MKLI konsolidacja brak (*) - 31 grudnia
spotka z ograniczona petna 2013 roku
odpowiedzialnoscia SPV 12
S.K.A
mkLegal Inwestycje MKLI konsolidacja brak (%) ' - 31 grudnia
spotka z ograniczong pelna 2013 roku
odpowiedzialnedcia SPV 13
SKA

konsolidacja brak (*} - 31 grudnia
ROBYG Property Sp. z 0.0, petna 2013 roku
ROBYG Wola Investment Sp.  konsolidacja brak (*) - 31 grudnia
z0.0. proporcjonalna 2013 roku
MZM Properties Sp. z 0.0, w konsolidacja . brak (*) - 31 grudnia
likwidacji pelna . 2013 roku

(*) Na dziefi 19 marca 2014 roku nie bylo wydanej opinii do sprawozdania jednostkowego spotki, ani nie bylo ono
w trakcie badania.

Rodzaj zmian i wplyw wywolany zmianami w stosunku do roku ubieglego w zakresie
jednostek objetych konsolidacjg zostal przedstawiony w nocie 1.2 zasad (polityki)
rachunkowosci oraz dodatkowych not objasniajacych (,informacja dodatkowa™)
- do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej za rok zakoficzony dnia
31 grudnia 2013 roku,
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GRUPA KAPITAEOWA ROBYG S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakoviczony dnia 31 grudnia 2013 roku
(w tysigeach ztotych)

3.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

3.1 Opinia bieglego rewidenta oraz badanie skonsolidowanego sprawozdania

finansowego

- Emst & Young Audyt Polska spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig sp. k. (dawnicj: Ernst

& Young Audit sp. z 0.0.) z siedziba w Warszawie, Rondo ONZ 1 jest podmiotem
uprawnionym do badania sprawozdan finansowych, wpisanym na liste pod numerem 130.

Emst & Young Audyt Polska spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp. k. (dawniej: Ernst
& Young Audit sp. z 0.0.) w dniv 10 sierpnia 2012 roku zostala wybrana przez Rade
Nadzorcza do badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy.

Ernst & Young Audyt Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. (dawniej: Ernst
& Young Audit sp. z 0.0.) oraz kluczowy biegly rewident spetniaja, w rozumieniu art. 56 ust. 3
i 4 ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz.U. z 2009
roku, nr 77, poz. 649, z pézn. zm.), warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii
0 skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Na podstawie umowy zawartej w dniu 10 sierpnia 2012 roku z Zarzadem jednostki
dominujacej przeprowadziliSmy badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku.

Naszym zadaniem bylo wyrazenie opinii o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
na podstawie przeprowadzonego przez nas badania. Przeprowadzone  w trakcie badania
skonsolidowanego sprawézdania finansowego procedury byly zaprojektowane tak, aby
umozliwi¢ wydanie opinii o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym traktowanym jako
catos¢. Nasze procedury nie obejmowaly uzupelniajacych informacji, ktére nie maja wpltywu
na skonsolidowane sprawozdanie finansowe traktowane jako catosé.

Na podstawie naszego badania, z dniem 19 marca 2014 roku wydaliSmy opini¢ bieglego
rewidenta bez zastrzeZen o nastepujgcej tresci:

»Dla Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy ROBYG S.A.

1.

Przeprowadzilismy badanie zataczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy
kapitalowej ROBYG S.A. (,Grupy™), w ktére} jednostks dominujaca jest ROBYG S.A.
(»Spotka™) z siedzibg w Warszawie, ul. L. Rydygiera 15, za rok zakoficzony dnja 31 grudnia
2013 roku, obejmujacego skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na
dzieft 31 grudnia 2013 roku, skonsolidowane sprawozdanie z calkowitych dochoddw,
skonsolidowane sprawozdanie z przeplywéw pienieznych, skonsolidowane sprawozdanie ze
zmian w kapitale wlasnym za okres od dnia 1 stycznia 2013 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku
oraz zasady (polityki) rachunkowo$ci oraz dodatkowe noty objasniajace (,,zalaczone
skonsolidowane sprawozdanie finansowe™).
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GRUPA KAPITALOWA ROBYG S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2013 roku
(w tysigeach zlotych)

2. Za rzetelnos¢ i jasno$¢ zalgczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, jak
réwniez za jego sporzadzenie zgodnie z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz za prawidlowo$¢ dokumentacji konsolidacyjnej odpowiada Zarzad Spéiki.
Ponadto Zarzad Spotki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia,
aby zalaczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dzialalnosci
Grupy spelnialy wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o
rachunkowosci (Dz.U. 2013.330 z pézn. zm. — ,,ustawa o rachunkowosci”). Naszym zadaniem
byto zbadanie zalgczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz wyrazenie, na
podstawie badania, opinii o tym czy jest ono we wszystkich istotnych aspektach zgodne z
wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka) rachunkowosci oraz czy rzetelnie i jasno
przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majatkowa i finansowa, jak tez
wynik finansowy Grupy.

3. Badanie zalgczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzili$my
stosownie do postanowien:

» rozdzialu 7 ustawy o rachunkowosci,

« krajowych standardow rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Bieglych
Rewidentéw w Polsce,

w taki sposob, aby uzyskaé racjonalng pewnosé, czy sprawozdanie to nie zawiera istotnych
nieprawidlowodci. W szczegdlnosci, badanie obejmowato sprawdzenie — w duzej mierze
metoda wyrywkowa — dokumentacji, z ktérej wynikaja kwoty i informacje zawarte w
zatgezonym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Badanie obejmowalo rowniez
oceng poprawnosci przyjetych i stosowanych przez Grupe zasad rachunkowosci i znaczacych
szacunkéw dokonanych przez Zarzad Spotki, jak i ogdlnej prezentacii zatgczonego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Uwazamy, ze przeprowadzone przez nas
~ badanie dostarczylo nam wystarczajacych podstaw do wyrazenia opinii o zataczonym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym traktowanym jako catosé.

4. Naszym zdaniem zataczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych
aspektach:

» przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny wyniku finansowego
dziatalnodci gospodarczej za okres od dnia 1 stycznia 2013 roku do dnia 31 grudnia 2013
roku, jak tez sytuacji majatkowej i finansowej badanej Grupy na dzie 31 grudnia 2013
roku;

» sporzgdzone zostalo zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej, ktore zostaly zatwierdzone przez UE;

* jest zgodne z wplywajacymi na forme i tre$é sprawozdania finansowego przepisami prawa
regulujacymi przygotowanie sprawozdarn finansowych.
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GRUPA KAPITALOWA ROBYG S.A.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za vok zakoriczony dnia 31 grudnia 2013 roku
(w tysigcach zfotych)

5. Zapoznalismy si¢ ze sprawozdaniem Zarzadu Spotki na temat dziatalnosei Grupy w okresie od
dnia 1 stycznia 2013 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku oraz zasad sporzadzenia rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego (,,sprawozdanie z dziatalnosci™) i uznalismy, ze
informacje pochodzace z zalgczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego sa z nim
zgodne. Informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnoéci uwzgledniaja odpowiednie
postanowienia rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych
oraz warunkow tznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa pafstwa
niebedacego panstwem czionkowskim (Dz. U. nr 33, poz. 259, z pézn. zm. - ,rozporzadzenie
w sprawie informacji biezacych i okresowych”).” '

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Spétki przeprowadzilismy w-okresie
od dnia 9 grudnia 2013 roku do dnia 19 marca 2014 roku, w tym w siedzibie jednostki
dominujgcej od dnia 9 grudnia 2013 roku do dnia 20 grudnia 2013 roku oraz od dnia 17 lutego
2014 roku do dnia 17 marca 2014 roku.

3.2 Oswiadczenia otrzymane i dostepnosé danych

Zarzgd jednostki dominujacej potwierdzil swoja odpowicdzialno$é za rzetelnoéé i jasnosé
sprawozdania finansowego jak réwniez za jego sporzadzenie zgodnie z wymagajacymi
zastosowania zasadami (polityka) rachunkowosci oraz prawidlowos¢ dokumentacji
konsolidacyjnej. Oswiadczyt on, iz udostgpnit nam wszystkie sprawozdania finansowe
jednostek  objetych  skonsolidowanym  sprawozdaniem finansowym, dokumentacje
konsolidacyjng oraz pozostale wymagane dokumenty oraz udzielil niezbednych wyjasniefi.
OtrzymaliSmy réwniez pisemne oswiadczenie z dnia 19 marca 2014 roku Zarzadu jednostki
dominujgcej o:
« kompletnym uj¢ciu informacji w dokumentacji konsolidacyjnej,
» wykazaniu wszelkich zobowigzai warunkowych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym, oraz
» ujawnieniu w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wszelkich istotnych zdarzen,
ktére nastapity po dacie bilansu do dnia zfozenia o$wiadczenia.

W o$wiadczeniu potwierdzono, ze przekazane nam informacje byly rzetelne i prawdziwe
zgodnie z przekonaniem i najlepsza wiedza Zarzadu jednostki dominujacej i objety wszelkie
zdarzenia moggce mie¢ wplyw na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Jednoczesnic oswiadczamy, ze w trakcie badania sprawozdania finansowego nie nastapily
ograniczenia zakresu badania.

3.3 Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za poprzedni
rok obrotowy

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012 roku
zostato zbadane przez Jarostawa Dac, kluczowego bieglego rewidenta nr 10138, dziatajacego
w imieniu Ernst & Young Audit sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, Rondo ONZ 1, bedacej
podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych, wpisanym na listg pod
numerem 130. Dzialajacy w imieniu podmiotu uprawnionego kluczowy biegly rewident wydat
o tym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2012
roku opini¢ bez zastrzezen.
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4.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku
zostato zatwierdzone przez Akcjonariuszy na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy w dniu
23 kwietnia 2013 roku.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok obrotowy zakoriczony dnia 31 grudnia
2012 roku wraz z opinia bieglego rewidenta, odpisem uchwaly o zatwierdzeniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, sprawozdaniem z dziatalnosci Grupy zostalo
zlozone w dniu 9 maja 2014 roku w Krajowym Rejestrze Sadowym.

Sytuacja finansowa

4.1 Podstawowe dane i wskazniki finansowe

Ponizej przedstawiono wybrane wskazniki charakteryzujace sytuacje finansows Grupy
w latach 2011 — 2013, wyliczone na podstawie danych finansowych zawartych
w sprawozdaniach finansowych za lata zakorczone dnia 31 grudnia 2012 roku i dnia
31 grudnia 2013 roku.

2013 2012 2011

suma bilansowa 1 182 404 12103835 1216465..
kapital wlasny 453 231 522 902 545245
wynik finansowy netto 28 763 24 985 28 146
rentownosé majatku (%) 2,4% 2,1% 2,3%

wynik finansowy netto x 100

suma aktywow

rentownosé kapitalu wlasnego (%) | 5,5% 4,6% 5,1%

wynik finansowy netto x 100

kapital wlasny na poczatek okresu

rentowno$¢ netto sprzedazy (%) 5,9% 6,2% 17,5%

wynik finansowy netto x 100

przychody ze sprzedazy

plynnos¢ — wskaznik plynnosei I 2,1 1,9 2.4

aktywa obrotowe ogdlem

zobowiazania krétkoterminowe
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plynnos¢ — wskaznik plynnosei I11

§rodki pienieine

2013

2012

2011

zobowiazania krétkoterminowe
szybkos¢ obrotu naleznosci

naleznosci z tytulu dostaw i uslug x 365 dni

przychody ze sprzedazy

okres splaty zobowiazan

zobowigzania z tytulu dostaw i ustug x 365
dni

koszt wlasny sprzedazy

szybkos¢ obrotu zapaséw

zapasy x 365 dni

koszt whasny sprzedazy

trwalo$é struktury finansowania (%)

(kapitat wlasny + rezerwy i zobowigzania
dlugoterminowe) x 100

suma pasywow
obcigZenie majatku zobowigzaniami (%)

(suma pasywow— kapital wlasny) x 100

suma aktywow

wskaznik inflacji:
$rednioroczny
od grudnia do grudnia

0,6

22 dni

43 dni .

514 dni

68,2%

61,7%

0,90%
0,70%

0,3

1 dni

42 dni

787 dni

63,8%

56,8%

3,70%
2,40%

0,4

16 dni

83 dni

1937 dni

69,8%

55,2%

4,3%
4,6%
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4.2 Komentarz

Przedstawione wskazniki wskazujg na nast¢pujace trendy:

Wskaznik rentownosci majatku spadt z poziomu 2,3% w 2011 roku do poziomu 2,1%
w roku 2012, a nastgpnie wzrést do poziomu 2,4% w 2013 roku;

Wskaznik rentowno$ci kapitalu wlasnego spadt z poziomu 5,1% w 2011 roku do
poziomu 4,6% w 2012 roku, a nastepnie wzrést do poziomu 5,5% w 2013 roku;
Wskaznik rentownosci netto sprzedazy spadt z poziomu 17,5% w 2011 roku do
poziomu 6,2% w 2012 roku oraz do poziomu 5,9% w 2013 roku;

Wskaznik plynnosci I spadt z poziomu 2,4 w 2011 roku do pozmmu 1,9 w 2012 roku,
a nastepnie wzrost do poziomu 2,1 w 2013 roku;

Wskaznik plynnosci 1II spadt z poziomu 0,4 w 2011 roku do poziomu 0,3 w 2012
roku, a nastepnie wzrést do poziomu 0,6 w 2013 roku;

Szybkosé obrotu naleznosci spadta z 16 dni w 2011 roku do 11 dni w roku 2012,
a nastepnie wzrosta do 22 dni w 2013 roku;

Okres splaty zobowigzan ulegt skréceniu z 85 dni w 2011 roku do 42 dni w 2012 roku
oraz do 43 dni w 2013 roku;

Szybkos¢ obrotu zapaséw spadta z 1 937 dni w 2011 roku do 787 dni w 2012 roku
oraz do 514 dni w 2013 roku;

Wskaznik trwatosci struktury finansowania spadt z poziomu 69,8% w 2011 roku do
poziomu 63,8% w 2012 roku, a nastepnie wzrést do poziomu 68,2% w 2013 roku;
Wskaznik obcigzenia majatku zobowiazaniami wzrést z poziomu 55,2% w 2011 roku
do poziomu 56,8% w 2012 roku oraz do poziomu 61,7% w 2013 roku.

4.3 Kontynuacja dzialalnosci

Podczas naszego badania nic nie zwrdcifo naszej uwagi, co powodowatoby nasze przekonanie,
z¢ jednostka dominujgca nie jest w stanie kontynuowaé dziatalnosci przez co najmniej
12 miesigey liczac od dnia 31 grudnia 2013 roku na skutek zamierzonego lub przymusowego
zaniechania badz istotnego ograniczenia przez nia dotychczasowej dziatalnosci.

W nocie 5 informacji dodatkowej w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku Zarzad jednostki dominujacej wskazal,
Ze bgdace podstawg sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego sprawozdania
finansowe jednostek Grupy zostaly sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
przez te jednostki przez okres nie krétszy niz 12 miesi¢cy od dnia 31 grudnia 2013 roku
I Ze nie wystepuja okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania dzialalnoéci przez
te jednostki.
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3.

3.1

3.2

3.3

CZESC SZCZEGOLOWA

Kompletnosé i poprawno$¢ dokumentacji konsolidacyjnej

Podczas badania nie stwierdzilismy mogacych mie¢ istotny wplyw na zbadane skonsolidowane
sprawozdanie finansowe nieprawidiowosci dokumentacji konsolidacyjnej, ktére nie zostatyby
usunigte, w tym w zakresie spenienia warunkéw, jakim powinna odpowiadaé dokumentacja
konsolidacyjna (a w szczegdlnosci obejmujacych wylaczenia dotyczace korekt
konsolidacyjnych).

Zasady i metody wyeeny aktywéw i zobowigzan oraz kapitaléw wlasnych

Zasady (polityke) rachunkowosci Grupy oraz wykazywania danych przedstawiono w nocie
8 informacji dodatkowej w skonsolidowanym sprawozdaniu ﬁnansowym Grupy za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku.

Charakterystyka skladnikéw skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Struktura aktywéw, zobowigzan i kapitaléw wlasnych Grupy zostala przedstawiona
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2013 roku.

Dane wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sa zgodne zdokumentac_]e}
konsolidacyjna.

Warto$¢ firmy z konsolidacji oraz sposéb dokonywania odpiséw

Sposob ustalenia wartosei firmy z konsolidacji, zasady oceny utraty wartosci oraz dokonane
odpisy z tytutu utraty wartosci za rok obrotowy 1 do dnia bilansowego przedstawiono w nocie
8.6 1 17.] informacji dodatkowej w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok
zakoniczony dnia 31 grudnia 2013 roku.

Kapital wlasny, w tym udzialy niekontrolujace

Wykazany stan kapitaléw wiasnych, w tym udziatéw niekontrolujacych jest zgodny
z dokumentacja konsolidacyjng iodpowiednimi dokumentami prawnymi. Udziaty
niekontrolujgce na dzieri 31 grudnia 2013 roku wynosily 34 702 tysiecy zlotych. Udzialy
niekontrolujgce zostaty ustalone prawidtowo i sa zgodne z dokumentacja konsolidacyjna.

Dane dotyczace kapitatéw wiasnych przedstawiono w nocie 23 informacji dodatkowej
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok zakoficzony dnia 31 grudnia
2013 roku.

Rok obrotowy

Sprawozdania finansowe, bedace podstawg sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, wszystkich jednostek wchodzacych w skiad Grupy Kapitalowej zostaty
sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2013 roku i obejmuja dane finansowe za okres
sprawozdawczy od dnia 1 stycznia 2013 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku.
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4.1

4.2

Wylaczenia konsolidacyjne

Wylgczenia wzajemnych rozrachunkéw (naleznosci i zobowigzan) oraz obrotéw
wewnetrznych (przychodéw i kosztéw) jednostek objetych konsolidacja

Dokonane wylgczenia wzajemnych rozrachunkéw (nalezno$ci i zobowiazai) oraz obrotéw
wewngtrznych (przychodéw 1 kosztéw) jednostek objetych konsolidacja sa zgodne
z dokumentacjg konsolidacyjng.

Wylaczenia wynikéw niezrealizowanych przez jednostki objete konsolidacja,
zawartych w warto$ci aktywéw oraz z tytulu dywidend

Dokonane wylaczenia wynikéw niezrealizowanych przez jednostki objete konsolidacja
zawartych w wartosci aktywow oraz z tytulu dywidend s3 zgodne z dokumentacja
konsolidacyjng.

Sprzedaz caloci lub czesci udzialéw (akeji) w jednostce podporzadkowanej

Skutki sprzedazy udziatéw w ROBYG Osiedle Krélewskie sp. z 0.0. oraz w Krélewski Park
sp. z 0.0. zostaly wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy zgodnie z
odpowiednimi dokumentami prawnymi i z dokumentacja konsolidacyjna.

Pozycje ksztaltujace wynik dzialalnosci grupy

Charakterystyka pozycji ksztaftujgcych wynik dziatalnosci Grupy zostata przedstawiona
w zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakoficzony dnia 31 grudnia
2013 roku.

Stusznos$¢ odstepstw od zasad konsolidacji i stosowania metody praw wiasnosci
okreslonych w Miedzynarodowych Standardach Sprawozdawczosci Finansowej,
ktore zostaly zatwierdzone przez UE

W procesie sporzadzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie mialy miejsca
odstepstwa od zasad konsolidacji i stosowania metody praw whasnosci.

Informacja dodatkowa

Informacja dodatkowa w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakoficzony
dnia 31 grudnia 2013 roku sporzadzona zostala, we wszystkich istotnych aspektach zgodnie
z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez
Uni¢ Europejska.
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i 18

Sprawozdanie z dzialalno$ci grupy

Zapoznali$my si¢ ze sprawozdaniem Zarzadu Spotki na temat dziatalnosci Grupy w okresie od
dnia 1 stycznia 2013 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku oraz zasad sporzadzenia rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego (.,sprawozdanie 7z dzialalnosci™) i uznalismy,
ze informacje pochodzace z zatgczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego sa z
nim zgodne. Informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnosci uwzgledniaja odpowiednie
postanowienia rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papieréw wartosciowych
oraz warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebgdgcego panstwem czlonkowskim (Dz. U. 2009.33.259 z pézn. zm.).

Zgodno$¢ z prawem

UzyskaliSmy pisemne potwierdzenie od Zarzadu jednostki dominujacej, iz w roku
sprawozdawczym nie zostaly naruszone przepisy prawa, a takze postanowienia statutow/
umow jednostek Grupy majace wplyw na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Wykorzystanie pracy specjalistow

W trakcie naszego badania korzystaliSmy z wynikéw prac niezaleznych rzeczoznawcow
majatkowych w zakresie wycen nieruchomosei.

- W imieniu
Ernst & Young Audyt Polska spotka

z ograniczona odpowiedzialnoscia sp. k.
(dawniej: Emst & Young Audit sp. z 0.0.)

Rondo ONZ 1, 00-124 Warszawa Ernst & Young Audyt Polska
nrewid. 130 spétka z ograniczong odpowiedzialnocia
spdtka komandytowa

Rondo ONZ 1, 00-124 Warszawa

/il

wKatarzyngl Twarowska
biegly rewident
nr 11738

Warszawa, dnia 19 marca 2014 roku
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