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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI
GRUPY KAPITALOWEJ ROBYG S.A.

ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2011 ROKU

Warszawa, dnia 14 marca 2012 roku
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1. PODSTAWOWE INFORMACIJE O GRUPIE KAPITALOWEJ

Grupe Kapitalowa ROBYG S.A. (,,Grupa”) tworzy ROBYG S.A. (,,Spétka™) i jej spotki zaleine (,Spotki
Zalezne”) wymienione w punkcie 2 niniejszego sprawozdania.

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

Grupa obecnie prowadzi dziatalno§¢ gléwnie w branzy deweloperskiej i zajmuje si¢ budowa oraz sprzedaza
nieruchomosci mieszkaniowych.

Podstawowe informacje 0 ROBYG S.A. s3 nastgpujace:

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

e 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,

2. OPIS ORGANIZACJI GRUPY KAPITALOWEJ

Szczegolowe informacje na temat podmiotéw wchodzacych w sklad Grupy (lacznie ze spétkami
wspolkontrolowanymi i stowarzyszonymi) na dziefi 31 grudnia 2011 roku i 31 grudnia 2010 roku przedstawia

ponizsza tabela:
Udzial Udzial
Nazwa spotki Siedziba Zokres dzialalnosci procentowy procenfowy
Grupy w kapitale Grapy w kapitale
zakladowymna  zakladowym na
dzient 31 grudnia  dzlen 31 grudnia
2011 roku 2010 roku
ROBYG S.A ul. Rydygicra 15 Dzialalnos¢ holdingowa i nd wd
01-793 Warszawa, Polska o
ul. Rydygiera 15 Drzialalno$¢ deweloperska i
gOEXGO Development sprzedaz mieszkah we wlasnym 100,00 % 100,00 %
p. 20.0. 01-793 Warszawa, Polska imieniu.
. ul. Rydygiera 15 : i .
MS ZMz oP;opcrtlcs gs;il;l)r‘:c’):é holdingowa i 100,00 % 100,00 %
p. 2 0.0, 01-793 Warszawa, Polska
ul. Rydygiera 15 Dzialalnos¢ deweloperska i
SROEY‘;’) Park sprzedaz mieszkan we wlasnym 100,00 % 100,00 %
p. 7 0.0, 01-793 Warszawa, Polska imieniu.
ul. Rydygiera 15 Dziatalnosé deweloperska i
SROE:GO Morena sprzedaz mieszkan we whasnym 100,00 % 100,00 %
P Z00. 01-793 Warszawa, Polska imieniu.
. ul. Rydygiera 15 Dzialalno$é deweloperska i
ﬁoﬁt};ﬁnﬁ‘g roo spreedaz mieszkan we wlasnym 75,00 % 75,00 %
p P-200. 11793 Warszawa, Poiska imieniu.
ROBYG Marina ul. Rydygiera 15 Dzialalnoé¢ deweloperska i
Tower sprzedaz mieszkan we wlasnym 100,00 % 100,60 %
Sp. z 0.0 imieniu.
Sprawozdanie Zarzadu

z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ROBYG S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2011 roku
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Udzial Udziat
Nazwa spotki Siedziba Zakres dzidtalnosci procentowy procenfowy
Grupy w kapitale Grupy w kapitale
zakladowym na  zakiadowym na
dzied 31 gradnia  dzier 31 gradnia
2011 roku 2010 roku
01-793 Warszawa, Polska
. ul. Rydygiera 15 Dzialalno$¢ deweloperska i
]S{;?]::{)Go Wilanbw II sprzedaz mieszkan we wiasnym 85,00 % 85,00 %
. 01-793 Warszawa, Polska imieniu,
ul. Rydygiera 15 Dzialalno$é deweloperska i
.;a;’gozd:?) Estaics sprzedaZ mieszkan we wlasnym 100,00 % 160,00 %
- 01-793 Warszawa, Polska imieniu,
ul. Rydygiera 15 Dziatalno$¢ deweloperska i
Buforowa Sp. z ¢.0. sprzedaz mieszkan we wlasnym 100,00 % (1) 100,00 % (*)
01-793 Warszawa, Polska imieniu,
ROBYG ul. Rydygiera 15 Dzialalno$¢ deweloperska i
$p. 0.0 sprzeda? micszkan we wlasnym 100,00 % 100,00 %
e 01-793 Warszawa, Polska imieniu.
. Organizowanie procesu
ROBYG Marketingi |- Rydysiera 13 sprzedazy mieszkath 100.00% 100.00 %
. A o A (]
Sprzedaz Sp. z 0. 0. 01-793 Warszawa, Polska zbudowanych przez spolki
Grupy.
. ul. Rydygiera 15 Daziatalno$¢ deweloperska i
SR;)‘:E?) Jabloniowa sprzedaz mieszkan we whasnym 100,00 % 100,00 %
e 01-793 Warszawa, Polska imieniu.
. 1. R i . . .. .
ROBYG Zarzgdzanie ul. Rydygicra 15 Zarzadzanie projektami i ushagi 100.00 % 100.00 %
5P 2010, 01-793 Warszawa, Polska pomocnicze. |
. ul. Rydygiera 15
gog\;(; Construchion Dzialalnoé¢ budowlana. 100,00 % 100,00 %
P-200. 01-793 Warszawa, Polska
ul, Rydygiera 15 Dzialalnos¢ deweloperska i
];;)2‘;(: craina sprzedaz mieszkath we wiasnym 100,00 % n/d
I 01-793 Warszawa, Polska imieniu,
P-Administracja Sp. z ul. Rydygiera 15 Ustugi zwigzanc z zarzgdzaniem 100,00 % (2) nid
0.0. 01793 Warszawa, Polska nieruchomogciami.
. ul. Rydygiera 15 Dzialalno§¢ deweloperska i
SRO':‘;GO J(‘g;l"““’w" 2 sprzedaz mieszkan we wlasnym 100,00 % (3) n/d
P-20.0. 01-793 Warszawa, Polska imieniu.
ROBYG City ul. Rydygiera 15 Dziatalno$¢ deweloperska i
Apartments 2 sprzedaz mieszkan we wlasnym 75,60 % (4) n/d
Sp.zo.0.(9) 01-793 Warszawa, Polska imieniu.
ROBYG Development  ul. Rydygiera 15 Daziatalno§¢ deweloperska i
2 sprzedaz mieszkan we wlasnym 100,00 % (5) n/d
Sp.zo0.0.(9) 01-793 Warszawa, Polska imieniu.
ROBYG Osiedle ul. Rydygiera 15 Drzialalno$é deweloperska i
Zdrowa 2 sprzedaz mieszkanh we wlasnym 85,00 % (6) n/d
Sp.zo0.0.(9) 01-793 Warszawa, Polska imieniu.
ul. Rydygiera 15 Dziatalnosé deweloperska i
JRc%ﬁ:iGS;?gzngdo sprzedaz mieszkan we wlasnym 50,00% (7) nfd
e 01-793 Warszawa, Polska imientu,
Sprawozdanie Zarzadu

z dzialalnosci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2011 roku
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Udziat Udzial
Nazwa spoltki Siedziba Zakres dzialalnosci procentowy procentowy
Grupy w kapitale Grupy w kapitale
zakladowym na  zekladowym na
dzied 31 grudnia  dzier 31 grudnia

2011 roku 2010 roku
ROBYG Osiedle ul. Rydygiera 15 Dziatalnosé deweloperska i
Kameralne sprzedaz mieszkan we wlasnym 50,00 % (8) n/d
Sp.zo.o. (9 01-793 Warszawa, Polska imieniu,
; ul. Rydygiera 15 Budowa, sprzedaz i zarzadzanie
Cwe:rllatgfg O:T':’o(e) powierzchni biurowej i 51,00 % n/d
P. 20.0. 01-793 Warszawa, Polska handlowej.
ul. Rydygiera 15 Dziatalnos$é deweloperska i
EOORT Property Sp. 2 sprzedaz mieszkan we wlasnym 49.00 % (10) n/d
o 01-793 Warszawa, Polska imieniu.
Zrodlo: Spotka -

(1) wd=lal posredni poprzez Jagodno Estates Sp. = o.0.;

(2) udzial bezposredni ROBYG S.A. — 17%, oraz posredni — 83% poprzez ROBYG Marina Tower Sp. z o.0.

(3) udzial posredni poprzez ROBYG Jabloniowa Sp. = 0.0.;

(4) ud=zial posredni poprsez ROBYG City Apartments Sp. z 0.0.;

(5} udziaf posredni poprzez ROBYG Development Sp. z 0.0.;

(6) udzial posredni poprzez ROBYG Wilandw I Sp. z 0.0.;

(7) udzial posredni poprzez ROBYG Ogrod Jelonkd Sp. = o.0., spitha wspdtkontrolowana przez Grupe i Wildetio Ltd;

(8) spdika kontrolowana wspdinie przez Grupg i Wildetio Ltd, udzial posredni poprzez ROBYG Ogrdd Jelonki Sp. z v.0.

(9 Grupa zakupila te spdiii, kidre na moment zakupu mialy inne nazwy, po czym dria 8 kwietnia 2011 roku dokonata zmiany nazw tych spélek

na te, kidre figurujg w powyiszey inbeli
(10)Dnia 12 paZdziernika 2011 roku Grupa nabyla 49% w kapitale zakladowym FORT Property Sp. = o.0., dnia 6 lutego 2012 roku, Grupa

nabyla pozostale 51% w kapitale spolki.,

Na dziefi 31 grudnia 2011 roku (oraz na dzieni 31 grudnia 2010 roku) udziat w ogoinej liczbie gloséw posiadany
przez Spotke w spolkach zaleznych odpowiada jej udziatlowi w kapitale zakladowym tych podmiotdw.

Dnia 3 marca 2011 roku Spéika nabyla 5 nowych spélek: ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z o.0., ROBYG City
Apartments 2 Sp. z o.0.,, ROBYG Development 2 Sp. z 0.0.,, ROBYG Osiedle Zdrowa 2 Sp. z 0.0. i ROBYG
Osiedle Kameralne Sp. z 0.0. Dnia 16 marca 2011 roku oraz dnia 23 marca 2011 roku ROBYG $.A. zalozyla dwie
nowe spotki — ROBYG Kameralna Sp. z o.0. i P-Administracja Sp. z 0.0. Dnia 24 marca 2011 roku Spétka
uzyskata kontrole nad spétka Wilanéw Office Center Sp. z 0.0., natomiast dnia 31 marca 2011 roku Spétka
nabyla 50% udzialéw w spélce ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z o.0., dnia 12 paZdziernika 2011 roku Spétka nabyla
49% udzialéw w spoice Fort Property Sp. z 0.0. Szczegoly dotyczace tych transakeji zostaly przedstawione w
Nocie 18 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej ROBYG S.A. sporzadzonego za
okres 12 miesigcy zakoficzony dnia 31 grudnia 2011 roku.

ROBYG Development Sp. z 0.0., ROBYG Development 2 Sp. z 0.0., ROBYG Park Sp. z 0.0., ROBYG Morena
Sp. z 0.0., ROBYG City Apartments Sp. z 0.0., ROBYG City Apartments 2 Sp. z 0.0., ROBYG Marina Tower Sp.
z 0.0., ROBYG Wilan6éw II Sp. z 0.0., ROBYG Osiedle Zdrowa 2 Sp. z 0.0., Jagodno Estates Sp. z o0.0., Buforowa
Sp. z 0.0., ROBYG Jabloniowa Sp. z 0.0., ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z 0.0., ROBYG Sp. z 0.0, ROBYG Ogréd
Jelonki Sp. z 0.0., ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0., ROBYG Kameralna Sp. z o.0., Fort Property Sp. z o.0.
oraz Wilanéw Office Center Sp. z o.0., s3 wszystkie spétkami celowymi (ang. ,,Special Purpose Vehicle”, dalej:
»SPV™), Zawigzanymi w celu realizacji projektéw deweloperskich. Kazda SPV zostala utworzona w celu realizacji
odrebnego projekiu deweloperskiego.

Wilanéw Office Center Sp. z o.0. to spoltka celowa, ktéra zostala zakupiona w celu realizacji projektu
deweloperskiego, w ramach ktérego oferowane beda lokale biurowe i komercyjne.

ROBYG Zarzadzanie Sp. z o.0. jest spolka zarzadzajaca, $wiadczaca ustugi zarzadzania projektami oraz inne
ushugi pomocnicze na rzecz wszystkich SPV tworzacych Grupe ROBYG S.A. oraz na rzecz innych podmiotéw.

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej ROBYG 5.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2011 roku
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ROBYG Construction Sp. z 0.0. jest spotka $wiadczacy ustugi budowlane na rzecz spolek celowych wchodzacych
w skiad Grupy ROBYG S.A.

ROBYG Marketing i Sprzedaz Sp. z o.0. (poprzednia nazwa: ROBYG Wroclaw 11 Sp. z 0.0.) jest spotka
$wiadczacg ushugi organizacji sprzedazy lokali mieszkalnych oraz ushigowych na rzecz spélek celowych
wchodzgcych w sklad Grupy ROBYG S.A.

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

Wszystkie podmioty wchodzace w skiad Grupy zostaly zawigzane na czas nieoznaczony.

Poza zdarzeniami wymienionymi powyzej, nie wystapily 2adne inne zmiany w strukturze Grupy w okresie 12
miesigcy zakoriczonym dnia 31 grudnia 2011 roku oraz do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania.

3. OSWIADCZENIE ZARZADU

Na dzienn =zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Zarzad Spolki nie stwierdza istnienia okolicznosci
wskazujgcych na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci przez spotki wehodzace w sktad Grupy.

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

4.1 Produkty
W ramach swojej podstawowej dziatalnosci Grupa oferuje swoim klientom nastepujace rodzaje lokali:

Apartamenty

Apartamenty to lokale budowane w budynkach wielorodzinnych o $mialej i wyrafinowanej koncepcji
architektonicznej, realizowanych w ramach strzezonych, zamknigtych osiedli mieszkaniowych, z garazami
podziemnymi, zlokalizowanych w atrakcyjnych lokalizacjach aglomeracji miejskich, w tym w poblizu terenéw
rekreacyjnych. Apartamenty obejmujg lokale z przestronnymi okiennicami, balkonami i tarasami, o wysokosci
okolo 2,9 m. Apartamenty wybudowane s3 w budynkach, ktorych czedci wspélne wykoriczone sg w wysokim
standardzie.

Mieszkania o podwyiszonym standardzie

Mieszkania o podwyzszonym standardzie obejmuja lokale znajdujace si¢ w budynkach usytuowanych w
atrakcyjnych lokalizacjach miejskich. Podobnie jak apartamenty, mieszkania o podwyzszonym standardzie
wybudowane sg ramach strzezonych, zamknigtych osiedli mieszkaniowych i wyposazone sa w garaze podziemne.
Jednakze, w odréznieniu od apartamentéw, czgéci wspdlne budynkéw, w ktérych zlokalizowane sa mieszkania o
podwyzszonym standardzie, charakteryzuja si¢ nieco ni2sza jakoscig wykoficzenia niz wlasciwa dla
apartamentéw, mniejszg powierzchnig uzytkows mieszkania, wigksza liczba mieszkan dostepnych z danego ciagu
komunikacyjnego oraz wysokogcia mieszkania wynoszgcg okoto 2,70 m.

Mieszkania popularne

Mieszkania popularne w zamierzeniu Grupy beda obejmowaly funkcjonalne lokale budowane w budynkach
wielorodzinnych o standardowych rozwigzaniach architektonicznych, cechujgce si¢ optymalnym wykorzystaniem
powierzchni lokalu i standardowym wykoriczeniem czgéci wspélnych.

Lokale uslugowe w ramach inwestycji mieszkaniowych

Lokale ustugowe to lokale dodatkowo oferowane przez Grupe w ramach budowanych budynkéw mieszkalnych,
ktére majg przeznaczenie komercyjne, glownie pod sklepy, restauracje i dzialalno$é ustugows. Przychody ze

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnoéci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2011 roku
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sprzedazy tych lokali stanowig niewielki udzial w catosci przychod6w z dzialalnoéci operacyjnej Grupy, niemniej
zwigkszaja one atrakcyjnos¢ projektow deweloperskich Grupy poprzez zaoferowanie klientom udogodnien i
dodatkowej infrastruktury.

Domy jednorodzinne

Grupa oferuje domy jednorodzinne w zabudowie blizniaczej

Lokale komercyjne i biurowe

Lokale komercyjne i biurowe to nowe produkty w ofercie Grupy, ktére zostang zaoferowane w ramach projekiu
ROBYG Business Center realizowanego przez Wilandéw Office Center Sp. z 0.0. Grupa zamicrza rowniez
zaoferowaé lokale komercyjne w ramach lokalnego centrum handlowego oraz pojedynczych obiektéw
handlowych i uslugowych, ktére zostaniag wybudowane w ramach projektu Lawendowe Wzgdrza.

4.2 Projekty deweloperskie Grupy

Ukoriczone efapy projekiow deweloperskich w okresie 12 miesiecy zakoriczonym dnia 31 grudnia 2011roku

PoniZsza tabela przedstawia podsumowanie informacji na temat etapéw projektéw deweloperskich ukoficzonych
w okresie 12 miesigcy zakonczonym dnia 31 grudnia 2011 roku:

Liczba zakontraktowanych lokali w odniesieniu do

ktérych:
Laczna Nie
Nazwa projektu — Liczba powierzchniz Rozpoznano S
e t:zw 1?0 élktn wybudowanych uzythowa przychody pcho déw Razem
py proj lokali wybudowanych z¢ sprzedaty ge]:yrze d

lokali w mkw. praedazy
Nowa Rezydencja
Krélowef Marysienki - 229 17 669
etap VIEX 53 108 161
Osiedle Zdrowa - etap V 161 10076 27 13 140
Lawendowe Wzgdrza —
etap 11 58 3101 52 3 35
Stoneczna Morena —
etap Ib 13 1362 11 - 11
Stoneczna Morena —
Py = 3373 26 13 39
RAZEM 520 35581 169 237 406

Zrédio: Spotka

Etapy projektdw deweloperskich w trakcie realizacji

W okresie 12 miesigcy zakoficzonym dnia 31 grudnia 2011 roku Grupa rozpoczela realizacje nastepujgcych
etapow projektéw deweloperskich:

Laczna Liczba lokali
powierzchnia w odniesieniu
. Liczba lokali uzythowa do ktérych Planowana
Natzawa prc;j_:m— do lokali do zawarto Data ia data
etapy proj wybudowania wybudowania przedwstgpne rozpoczect ukofczenig
umowy
w mkw, sprzedazy
3"’“’"’ Zdrowa - etap 174 10402 132 Q22011 Q32012
Iolj"”d’e i 194 11477 75 Q42011 Q4 2012
ICI}"J’ e gein 217 13919 86 Q42011 Q1 2013
Lawendowe Wzgdrza —
etap Il & 3457 45 Q22011 Q22012
Sprawozdanie Zarzadu

z dzialalnosci Grupy Kapitatowej ROBYG S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2011 roku
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Laczna Liczba lokali
powierzchnia w odniesienin
Napwa projekiu — Llczb; lokali l;zﬂl;?:]va do ktérych Data Planowana
etapy projektn o okali do zawarto rozpoczecia data
wybudowania wybudowania przedwstgpne ukoriczenia
umowy
w mkw, sprzedaiy
Lawendowe Wzgérza —
etap IV 58 3018 30 Q42011 Q42012
Stoneczna Morena —
etap 11 73 4391 36 Q22011 Q32012
Albatross Towers -
etap 154 10 049 23 Q22011 Q12013
RAZEM 938 56 713 427 - -
Zrédio: Spitia
Grupa kontynuowala realizacje nastgpujacych etapdw, rozpoczetych w 2010 roku:
Laczna Liczba lokali w
. powierzchnia odniesieniu do
Nazwa projekiu — Liczba lokali uytkowa ktérych Data Planowana
etapy projekto b go . lokali do zawal;to n rozpoczecia k :lta .
wybudowania wybudowania przedwstepne ukoficzenia
w mkw. wmowy
sprzedaZy
ICI"-” Aparimenis - etap 228 17307 193 Q42010 Q12012
22:?"’ Kameralne - 135 7869 124 Q42010 Q12012
RAZEM 363 25176 317 - -
Zrodlo: Spotka

Etapy projekitow deweloperskich planowane do uruchomienia w 2012 roku

Ponizsza tabela przedstawia podsumowanie informacji na temat etapéw projektéw deweloperskich w segmencie
mieszkaniowym, ktérych uruchomienie Grupa planuje w 2012 roku:

Lyczna
Nazwa pro_iektu — etapy Liczba lokali .tlo uz;;g::;zlf)lll{:il? do Planowana (.htn Pla;:::ana
projektn wybudowania wybudowania w rozpoczecia akoliczenia
mkw.
ﬁ‘;‘; ﬁ;—%’d":g; ’If}f"’“’ef 173 10327 Q12012 Q22013
City Apartments - etap IV 232 17 481 Q22012 Q42013
Osiedle Kameralne - etap Il 98 5700 Q42012 Q42013
Lawendowe Wzgérza—etap V 81 4 491 Q12012 Q1 2013
Lawendowe Wzgdrza — etap VI 82 4269 Q22012 Q22013
Lawendowe Wzgdrza— etap VII 90 4 500 Q32012 Q32013
Stoneczna Morena — etap IV 12 1295 Q12012 Q1 2013
Sloneczna Morena — etap V 72 3994 Q22012 Q32013
Stoneczna Morena — etap VIl 8 1350 Q3 2012 Q3 2013
Young City (Bemowo) - etap 1 150 8400 Q22012 Q32013
Young City (Bemowo) - etap I 150 8 400 Q42012 42013
RAZEM 1148 70 207 - -

Zrddio: Spolia

W 2012 roku Grupa planuje réwniez uruchomienie kilku inwestycji deweloperskich w segmencie komercyjno-
biurowym, poniZsza tabela przedstawia podsumowanie informacji na temat etapéw tych projektéw planowanych
do uruchomienia:

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnosci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A., za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2011 roku
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Laczna
. _ powierzchnia
Nazwa p:?.:';:‘; etapy Liczba budynkéw u2ytkowa do P':;':“:‘c‘;"c‘i':‘“ P""l'(“‘;"““ data
proj wybudowania w pocze vkonczenia
mbkw,
ROBYG Business Center -
etap 1 i 8400 Q12012 Q12013
Lawendowe Wzgorza — etap
VI (preedschole) 1 756 Q12012 Q42012
Lawendowe Wzgdrza — elap
VIl (silep) 1 1302 Q22012 Q12013
RAZEM 3 10 458 - -
Zrédilo: Spotka

Oferta sprzedaiowa Grupy na dzieri 31 grudnia 2011 roku
Na koniec 2011 roku Grupa miata 948 lokali w ofercie w realizowanych (w tym etapach ktérych budowa si¢
jeszcze nie rozpoczeta) i ukoriczonych etapach projektéw, z czego 611 lokali w Warszawie i 337 lokali w

Gdanisku.
Ponizsza tabela przedstawia podsumowanie informacji na temat liczby zakontraktowanych lokali w fatach 2008

2011 po uwzglednieniu rezygnacji:

Rok zakoficzony dnia 31 grudnia

Nazwa projekiu 2011 r. 2010r. 2009 r. 2008 r.
z‘:";‘fsf:fi‘zfd”‘q" ndlone 156 13 106 35
Seczefliwy Dom . 6 ‘ 12
Osiedle Zdrowa 267 154 85 19
City Apartments 227 167 95 21
Stoneczna Morena 72 19 1 -
Lawendowe Wzgdrza 150 83 3
Osiedle Kameraine 124 , . .
Albatross Towers 23 - - -
Razem 1019 542 29 87
Zréctlo: Spotka

Ponizsza tabela przedstawia podsumowanie informacji na temat liczby lokali, z ktérych Grupa uznala przychody
w latach 2010 oraz 2011 w podziale na projekty:

Za rok Za rok
Nazwa projektu zakorficzony 31 zakoniczony 31 Zmiana (%)
grudnia 2011 r. __grudnia 2010 1.
ﬁﬁfﬁ?mf" Krolowe] 89 122 27
Szezesliwy Dom 1 4 -75
Osiedle Zdrowa 68 116 -41
City Apartments 25 195 -87
Stoneczna Morena 38 3 1167
Lawendowe Wzgdrza 89 51 75
Razem 310 491 -37
Zrédlo: Spotka

Przychody ze sprzedazy uzyskane z poszczegdinych projektéw Grupy w ujeciu wartoéciowym zostaly pokazane w
nocie 10.1 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2011 roku.

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnodci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2011 roku
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4.3 Informacja o rynkach zbytu, klientach oraz Zrédlach zaopatrzenia w materialy do produkcji

Na dzien 31 grudnia 2011 roku Grupa realizuje projekty deweloperskie na rynku nieruchomoéci w Warszawie i w
Gdanisku oraz posiada nieruchomosci we Wroclawiu, ktére Grupa zamierza przeznaczy¢ pod zabudowe
mieszkaniowa w ramach projektu Jagodno, ktérego realizacj¢ Grupa rozwaza. Dla swoich projektéw Grupa
pozyskuje tereny w atrakcyjnych ze wzgledu na wielkos¢ i osiggane marze aglomeracjach miejskich. Za rok
zakoticzony dnia 31 grudnia 2011 roku Grupa uzyskata przychody ze sprzedazy w wysokosci 160 470 tys. PLN,
zas za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2010 roku Grupa uzyskata przychody ze sprzedazy w wysokosci 284 789
tys. PLN. Powyzsze przychody zostaly zrealizowane z tytulu sprzedazy mieszkan popularnych, o podwyzszonym
standardzie, apartamentéw, doméw jednorodzinnych oraz lokali ustugowych. Dotyczyly one rynku warszawskiego
oraz gdanskiego.

Ponizsza tabela przedstawia podsumowanie informacji na temat liczby lokali, z ktérych Grupa uznata przychody
w latach 2010 oraz 2011 w podziale na rodzaje produktéw(*):

Liczl?a zakon'traktowanycl‘i Za rok za_kmiczony Za rok za_koliczony Zmiana (%)
lokali w podziaie na rodzaje 31 grudnia 2011 r. 31 grudnia 2010 r.
::d“w?‘;:gfy;“;'tm: 215 431 -50
Mieszkania populame 89 51 75
Domy jednorodzinne 1 3 -67
Lokale ustugowe 5 6 -17
Razem 310 491 -37
Zrddio: Spotka

*) W swoim skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupa zaprezentowala analize segmentowg wyodrebniajge podsiawowe segmenty
operacyjne w oparciu o spétki celowe tworzgce Grupg, gdvi wiasnie przede wszystkim w takim ukladzie Grupa analizuje swoje wyniki,
Ninigjszy podzial na rodsaje produkidw jest Jedynie analizg dodatkowg, podrzgdng wobec analizy segmentowej zaprezentowanej w
sprawozdaniu finansowym.

Grupa nie jest uzalezniona od Zadnego ze swoich klientdéw, poniewaz sprzedaz rozproszona jest na szeroka,
zréznicowana i ciagle zmieniajacg sie grupe nabywcow lokali mieszkalnych i uzytkowych. Klientami Grupy sa w
zdecydowanej wiekszosci osoby fizyczne.

Giéwnymi kosztami ponoszonymi przez Grupg w ramach dzialalnodci developerskiej sa koszty ushig
budowlanych realizowanych przez niezwigzane ze Grupa podmioty zewnetrze, oraz koszty zakupu gruntéw pod te
inwestycje.

W przypadku uslug budowlanych wykonawcy wybierani sa w procesie organizowanych wewnetrznie procedur
przetargowych. Grupa korzysta z wiclu dzialajgcych na rynku warszawskim oraz gdafiskim firm budowlanych i
ushugowych, przy czym nie ismialo uzaleznienie od jednego badZz jakiejkolwick grupy ushugodawcow.
Najwickszymi kontrahentami Grupy w okresie 12 miesigcy zakoficzonym dnia 31 grudnia 2011 roku, z uwagi na
warto$¢ zakupionych w tym okresie ushug netto, byli:

warto$é
Nazwa dustawey wsiog w 2011 roka
w tys. PLN
FABET-Konstrukcje Sp. z o.0. 33036
Marex Budownictwo Sp. z 0.0. 19237
ProConst Andrzej Brymas 13 712
PB-I GRIMSAN Grzegorz Grzymata 8219
Firma Instalacyjno-Budowlana KONSTABET 6330
Goran Sp. z 0.0 4873
Sprawozdanie Zarzadu

z dzialalno$ci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoiiczony dnia 31 grudnia 2011 roku
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wartost
zakupionych
Nazwa dostawcy using w 2011 roku
w tys. PLN
— 85 407
Zrédilo: Spoltka

Wykazane powyzej kwoty stanowia ponad 50% wydatkéw Grupy na uslugi budowlane w okresie 12 miesigcy
zakonczonym dnia 31 grudnia 2011 roku.

Podobnie, w przypadku gruntéw, nie istnieje uzaleznienie od jednego dostawcy badz tez od jakiejkolwiek grupy
dostawcow.

5, ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC GRUPY ORAZ FINANSOWANIE
DZIALALNOSCI GRUPY W BIEZACYM OKRESIE.

5.1 Zawarte umowy kredytowe oraz istotne zmiany w umowach kredytowych zawartych przez spéiki
Grupy dokonane w okresie 12 miesiecy zakoficzonym dnia 31 grudnia 2011 roku.

Zawarte nowe umowy kredytowej, jak réwniez istotne zmiany dokonane w umowach kredytowych zawartych
przez spolki z Grupy dokonane w okresie 12 miesigcy zakorficzonym dnia 31 grudnia 2011 roku zostaly opisane w
nocie 25 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2011 roku.

5.2 Zaciggnigcia i splaty kredytéw bankowych w okresie 12 miesigcy zakoficzonym dnia 31 grudnia 2011

roku

Ponizsza tabela przedstawia zaciagniete i sptacone w 2011 roku kredyty bankowe:

. . : Zaciggnigcia Splaty (tys.
Bank kredytujacy Kredytobiorca Rodzaj kredytu {tys. PLN) PLN)
Bank Millennivm S.A. ROBYGS.A. kredyt obrotowy 5 000 5000
ROBYG kredyt
Bank Millennium S.A. Development Sp. z rewolwingowy i 76 491 69 568
0.0.( *) inwestycyjny
. . ROBYG Wilanow I1 kredyt
Bank Millennium S.A, Sp.  0.0. (%) rewolwingowy 60918 57379
Bank Millennium S.A. e Kresiys 14334 940
Tower Sp. Z 0.0. rewolwingowy
Bank Zachodni WBK S.A. ROBY‘i 2‘3“"3 Sp. kredyt inwestycyjny . 2261
ROBYG City kredyt
Nordea Bank Polska S.A. Apartments Sp. z rewolwingowy i 70 404 64195
0.0. (¥} inwestycyjny
ROBYG Ogrod kredyt
Nordea Bank Polska S.A. Jetonki Sp. zo.o. rewolwingowy i 16 338 9038
X i) inwestycyjny
ROBYG Jabloniowa kredyt
Nordea Bank Polska S.A. S = rewolwingowy i 12 017 12 000
p. z0.0.(*) . .
inwestycyjny
Razem - - 255 502 220 381
Zrédio: Spdika

(*} £qczne zaciggnigcia oraz splaty kredyiow uwzgledniajgee kredyly zaciggnigte oraz splacone przez spolki, do kiérych zostaly wniesione
zorganizowane czgfci proedsighiorstw: ROBYG Development 2 3p. z 0.0, ROBYG City Apartments 2 Sp. = o.0., ROBYG Jabloniowa 2 Sp. =
0.0. oraz ROBYG Osiedle Kameralne Sp. = o.0. (do ktdrej wniesione zostalo proedsighiorstwo ROBYG Ogrod Jelonki Sp. = 0.0.).

{**) W skonsolidowanycm sparwozdaniu finansowym Grupy za okres 12 miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 201 1roku zaciggniecia i splaty
kredytu udzielonego spolce ROBYG Ogrdd Jelonki Sp. = o.0. oraz jej 100% jednostee zaleznej ROBYG Osiedle Kameralne Sp. = o.0. zostaly
pokazane w wysokosci 50% zgodnie = proporcionaing konsolidacig tych spolek w ramach Grupy.

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnosci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2011 roku
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Pozostale informacje dotyczace rodzaju i wysokosci stopy procentowej, waluty i terminu wymagalnosci kredytéw
zostaly podane w nocie 25 do skonsolidowanego sprawozdania finansowege Grupy na dzien 31 grudnia 2011
ok,

5.3 Emisja obligacji
W okresie 12 miesigcy zakoficzonym dnia 31 grudnia 2011 roku Spétka wyemitowala jedng transze obligacii,
ktorej najwazniejsze warunki zostaly opisane ponize;:

Seria D

W dniu 18 kwietnia 2011 roku Spélka wyemitowata 400 000 sztuk obligacji na okaziciela serii D Spotki o
wartosci nominalnej 100 PLN kazda w trybie oferty publicznej. Gléwne warunki dokonanej emisji obligacji
przedstawialy sie nastepujaco:

o Lgczna wartod¢ emisji wyniosta 40 000 tys. PLN.

» Oprocentowanie obligacji jest stale w skali roku, naliczane poczawszy od daty emisji do dnia wykupu.
Odsetki sa wyplacane kwartalnie,

= Dzieh wykupu obligacji zostal okreslony na 4 lata od daty emisji. Obligacje maja wbudowany element
opcyjny pozwalajacy Emitentowi na dokonanie wczesniejszego wykupu zgodnie z warunkami emisji.

» Zabezpieczeniem emisji obligacji jest hipoteka na nieruchomosci bedgcej w uzytkowaniu wieczystym
gruntu przez spétke Wilanow Office Center Sp. z o.0. Laczna wartoé¢ hipoteki pokrywa nominalng
warto$¢ obligacji i zakumulowanych odsetek.

Przeznaczeniem Srodk6éw z emisji obligacji jest finansowanie etapu I projektu deweloperskiego realizowanego
przez Wilanéw Office Center Sp. z o.0. oraz pokrycie innych potrzeb finansowych Grupy.

Wprowadzenie do obrotu na rynku Catalyst obligacji serii A, B, Ci D

W dniu 24 Jutego 2011 roku 600 000 obligacji serii A o wartosci nominalnej 100 zt kazda i terminie wykupu dnia
1 pazdziernika 2013 roku oraz 200 000 obligacji serii B o warto$ci nominalnej 100 z} kazda i terminie wykupu
dnia 16 listopada 2013 roku zostaly dopuszczone do obrotu na rynku Catalyst.

W dniu 1 marca 2011 roku 227 507 obligacji serii C o wartosci nominalnej 100 zt kazda oraz terminie wykupu
dnia 2 grudnia 2013 roku zostaly dopuszczone do obrotu na rynku Catalyst.

W dniu 28 wrzesnia 2011 roku 400 000 obligacji serii D o warto$ci nominainej 100 zt kazda oraz terminie wykupu
dnia 18 kwietnia 2015 roku zostaly dopuszczone do obrotu na rynku Catalyst.

5.4 Informacje o otrzymanych i splaconych pozyczkach od jednostek powigzanych w okresie 12 miesiecy
zakonczonym dnia 31 grudnia 2011 roku

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie pozyczek otrzymanych od jednostek powigzanych w okresie 12 miesiecy
zakoniczonym dnia 31 grudnia 2011 roku:

Data
uruchomienia Sposdb
pozyczki lub jej Kwota poZyczki Inb naliczania
Pozyczikobiorca Pozyczkodawca {ranszy Data splaty jej transzy w tys, Waluta odsetek
ROBYG
Wilanow 1I Sp. Oprocentowanic
Z0.0. POLNORD S.A. 2011-08-19 20i2-12-31 1 500 PLN state
Zrodio: Spotka

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalno$ci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2011 roku
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Ponizsza tabela przedstawia zestawienie pozyczek (wraz z odsetkami od nich) od jednostek powiazanych,
sptaconych w okresie 12 miesiecy zakonczonym dnia 31 grudnia 2011 roku:

Waluta Kwota splaty (w

Poiyczkodawca pozyczki tys. PLN)
ROBYGB.V. PLN 34493
ROBYGB.V. usD 3262
ROBYGB.V. EUR 18 666
LBPOL William 11 S.AR.L. PLN 16 631
LBPOL William I S.ARL. EUR 127
William II Finance S.A.RL. PLN 14 216
LBREP 111 BOGTODORSKA S.AR.L. PLN 9328
LBREP III Marina Tower S.ARL. PLN 18932
EdR Real Estate (Eastern Europe)

Finance S.AR.L. EUR & 580
Nanette Real Estate Group N.V. usD I
POLNORD S.A. PLN 600
Wildetio Limited PLN 11 700
Razem PLN 106 400
Razem EUR 27373
Razem USD 3 263
Zrédio: Spolka

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie pozyczek od jednostek powigzanych skonwertowanych na udziat
mniejszoéci w kapitale wlasnym Grupy splaconych w okresie 12 miesigey zakoniczonym dnia 31 grudnia 2011
roku:

Kwota splaty (w

Pozyczkodawcea Pozyczkobiorca tys. PLN)
Nanetite Real Estate Group N.V. Jagodno Estates Sp. z 0.0. 2500
LBREPF Il Bogtodorska S.A.R.L. Jagodno Estates Sp. z 0.0. 2500
Nanette Real Estate Group N.V. ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0. 2 500
LBREP 11l Marina Tower S.A.R.L. ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0. 2500
Razem 10 000

Zrédio: Spotka

W okresie od dnia ! stycznia 2011 roku do dnia 31 grudnia 2011 roku Spétka wyemitowala tycznie weksle
inwestycyjne o wartoéci nominalnej 3.400 tys. PLN do ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z 0.0. Naleznosci z tytutu
weksli inwestycyjnych zostaly przeniesione wraz z przedsigbiorstwem ROBYG Ogré6d Jelonki Sp. z 0.0. w ramach
reorganizacji do ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z o.0. Reorganizacja Grupy zostala opisana w nocie 11.2 do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy na dziern 31 grudnia 2011 roku oraz w nocie 5.8 do
ninigjszego sprawozdania. We wspomnianym okresie Spétka nie dokonata wykupu weksli inwestycyjnych. Stan
zobowigzan z tytutu weksli inwestycyjnych objetych przez ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0. na dziefi 31
grudnia 2011 roku wynosit 3.470 tys. PLN, z czego nominal weksli wynosit 3.400 tys. PLN, za$ odsetki 70 tys.
PLN. W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za okres 12 miesigcy zakonczony dnia 31 grudnia
2011 roku wartoé¢ wyemitowanych weksli zostala pokazana w wysokosci 50% zgodnie z proporcjonalng
konsolidacjg tej sp6iki w ramach Grupy.

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnosci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2011 roku
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5.5 Informacje o wypowiedzianych umowach pozyczek od jednostek powigzanych w okresie 12 miesigcy
zakonczonym dnia 31 grudnia 2011 roku

Grupa nie wypowiedziata zadnej z istnigjgcych w 2011 roku uméw pozyczek od jednostek powigzanych.

5.6 Udzielone i otrzymane porgczenia i gwarancje w okresie 12 miesigcy zakoficzonym dnia 31 grudnia 2011

roku

Porgczenia udzielone

Na dziefi 31 grudnia 2011 roku Spétka byla porgczycielem niektorych zobowiazan swoich jednostek zaleznych w
zwigzku z umowami kredytowymi zawartymi pomigdzy wspomianymi jednostkami zaleznymi oraz powigzanymi
a finansujgcymi je bankami. Dodatkowo w dniu 15 czerwca 2011 roku Spélka udzielita porgczenia IGI Komfort
Sp. z 0.0. do wysokosci 1 000 tys. PLN tytulem zabezpieczenia w zwigzku z przedwstepng warunkows umows
kupna nieruchomosci zawarty przez jednostke zalezng Spétki — ROBYG Kameraina Sp. z 0.0. oraz IGI Komfort
Sp. z 0.0. Ponizsza tabela przedstawia zestawienie udzielonych porgczef na dzien 31 grudnia 2011 roku:

Kwota
Jedqostka e - Przedmiot por¢czenia porgczenia Z dnia Do dnia
powigzana finansujacy PLN tys.
zobowigzania w
ROBYG - . odniesienin do transzy
Development 2 ?a:k Millennfurn inwestycyjnej finansujacej 12 458 30.09.2011 bezterminowo
Sp.zc.0. o projekt NRKM (etapy V i
ViID
zobowigzania w
ROBYG . . odniesieniu do transzy
Development 2 gonke Millennium - oryolwingowej 24000 30092011 bezterminowo
Sp. zo.0. il finansujacej projekt
NREKM (etapy Vi VIT)
zobowigzania w
ROBYG Osiedle i . odniesieniu do transzy
Zdrowa 2 Sp. z Bank Millennium e otwingowe] 23000 28122011 31.12.2013
0.0. : finansujgcej projekt
Osiedle Zdrowa (etap I1T)
zobowigzania w
ROBYG City odniesieniu do transzy
Apartments Sp. z LIEC LS rewolwingowej 20 000 21.12.2011 30.12.2012
Polska S.A, -
0.0. finansujgcej projekt "City
Apartments” {(etap IT}
zobowiazania w
. odniesieniu do transzy
ROBYG City ; A
Nordea Bank rewolwingowej
Apa:)rtments 2 Sp. Polska S.A. finansujacej projekt "City 35000 21.12.2011 30.12.2014
zo.0. Apartments” (etapy III -
oo
zobowiazania w
: odniesieniu do odsetek od
ROBYG City . P
Nordea Bank transzy inwestycyjnej
Aga:)rtmenis 2 Sp. Polska S.A. finansujacej projekt "City 10 600 21.12.2011 30.12.2014
Hha Apartments" (etapy I1I -
VI) a
zobowiazania w
odniesieniu do transzy
ROBYG : .
. Nordea Bank rewolwingowsj
ia:lonlowa Sp.z Polska S.A. finansujacej projekt 13 600 22,12.2011 31.03.2014
- "Lawendowe Wzgorza"
(etapy I- V])
zobowigzania w
ROBYG odniesieniu do transzy
Jabloniowa Sp. E&rs‘]’;“sB:“k imwestycyjnej finansujace 1000 22122011 31.03.2014

0.0.

projekt "Lawendowe
Wzgbrza" (etapy I - VI)

Sprawozdanie Zarzadu
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Kwota
Jednostka Bank
N . Przedniiot poreczenia porgczenia Z dnia Do dnia
powigzana finansujgcy PLN tys.
Zobowigzania w
ROBYG Nordea Bank odnie;sit_:niu do transzy
. ordea Banl rewolwingowej
i a:l;)mowa 2 Sp. Polska S.A. finansujace] projekt 5000 22,12.2011 30122017
e "Lawendowe Wzghrza™
(etapy od VII)
zobowigzania w
ROBYG odniesieniu do transzy
Jabloniowa 2 Sp. E&g‘f{i"fﬁ_"k jwestycyjnej finansujgcej 45800  22.122011 30.12.2017
Z 0.0, : projekt "Lawendowe
Wzgorza" {etapy od VII)
zobowigzania w
ROBYG Osiedle odniesieniu do transzy
Karmeralne Sp. z g;’l'sf:sﬁg“k rewolwingowej 15000 16062011 31.12.2014
0.0. - finansujacej projekt
"Osiedle Kameralne"
zobowigzania w
ROBYG Osiedle Nordea Bank odniesientu do transzy
Kameralne Sp. z Polska S.A. inwestycyjnej finansujacej 12 600 16.06.2011 31.122014
0.0. ) projekt "Osiedle
Kameralne"
zobowigzania w
. odniesieniu do transzy
ls‘g‘::g_M"’e“a ok Zachadni kredytu inwestycyjnego 16238 31032011 31.10.2012
finansujgeegoe projekt
"Sloneczna Morena®
Gwarancja Korporacyjna
. w odniesieniu do do
SR]?EEGO Morena ";;’E;ZS“Z"""“’ innych kosztow 1400  30.032011 31.102012
T o zwigzanych z projektem
"Stoneczna Morena"
Gwarancja na pierwsze
2gdanie dot. zobowigzan
wynikajacych z umowy
ROBYG ING Lease leasingu lokali biurowych
Zarzadzanie Sp. z (Polska) Sp. 2 0.0 wynajetych przez spotke 5400 09.02.2011 23.12.2018
0.0. CEE zaleing ROBYG
Zarzadzanie Sp. z 0.0. od
ING Lease (Polska) Sp. z
0.0.
Razem z - 239296 -
. Kwota
Jednosthka Beneficjent Przedmiot . . . .
A B porgczenia porg¢czenia Z dnia Do dnia
powigzana porgczenia PLN tys.
Porgczenie udzielone
przez Spotke spolce IGI
Komfort Sp. z 0.0.
tytulem zabezpieczenia w
ROBYG zwigzku z przedwstepng
Kameralna Sp. z . KomfortSp.z @ inkows umowg kupna 1000 15.062011 31.07.2012
0.0. e nieruchomofci zawarta
przez jednostks zalezna
Spélki — ROBYG
Kameralna Sp. z 0.0. oraz
1GI Komfort Sp. z 0.0.
Razem - . 1 000 -
Zrodlo: Spotka

Ponadto Spotka oraz niektére podmioty z Grupy byly porgczycielami platnosci wobec kontrahentéw na poczet
dostaw towaréw zamdwionych przez mich w zwiazku z realizacja projektéw deweloperskich Grupy. PoniZsza
tabela przedstawia zestawienie udzielonych porgczen wobec kontrahentéw Grupy na dzien 31 grudnia 2011 roku:

do kwoty

Poreczyciel Kontrahent Przedmiot porgczenia (tys. PLN) z dnia do dnia
ROBYG S.A. CEI;’LE’;:?S"“ 2 tytulu dostaw towaru 1200 01-12-2011 31-07-2012
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ROBYG Stal-Service Sp. z
Construction Sp. z 0.0 p- z tytwlu dostaw towaru 200 28-11-2011 31-03-2012
0.0. e
ROBYG Stal-Service Sp. z
Construction Sp. z Tvice Sp. 2 tytuly dostaw towaru 1500 28-112011 31-08-2012
0.0. o
ROBYG
Construction Sp. CE’;’;E’Z‘(E";'S'“‘ 2 tytulu dostaw towaru 500 26-09-2011 3107-2012
0.0. e
ROBYG S.A. CEg';E)Z(:‘:Sk” 2 tytutu dostaw towaru 1700 10-11-2011 30-06-2012
ROBYG :
Construction Sp. z S““‘S";"(‘J"e Sp. 2 2 tytulu dostaw towaru 500 05-10-2011 31072012
0.0 e
ROBYG
Construction Sp. z CEg?’::g'Sk“ 2 tytuhu dostaw towarn 800 27-09-2011 31.07-2012
0.0. e
ROBYG
Construction Sp. z CE];IPE)Z(:?)'S]“‘ 2 tytulu dostaw towaru 500 28092011 31072012
0.0. e
ROBYG
Construction Sp. z CEI;;E)Z(:?SM z tytwlu dostaw towaru 500 28-09-2011 31-07-2012
Lo _z0.0.
ROBYG
Construction Sp. z CE];‘fi‘:gISka z tytulu dostaw towaru 1600 30-05-2011 31-12-2011
0.0. e
ROBYG Stal-Service Sp. z
Construction Sp. z 0.0 P- z tytuiu dostaw towaru 1500 30-05-2011 31-01-2012
0.0, e
Razem - 10 560 - -
Zrédio: Spilka
Porgczenia otrymane

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie udzielonych porgczeni otrzymanych przez spotki z Grupy od
kontrahentéw na dzien 31 grudnia 2011 roku:

Kwoty

Spbtka Kontrahent rodzaj Waluta (tys) z dnia do dnia

Robyg Construction Sp. z S’Tf“ Bertrand $p.20.0. 4 piracia wekslowa  PLN 118 25112011  29-06-2012
OR_‘;'_’yg Construction Sp. Efi"dl‘“ Polska Sp. 2 gwarancjabankowa  EUR 8  30-12-2011  23-03-2015
Robyg Covstruction Sp.z - SchindlerPolska$p.2 o orancjabankows  EUR 23 30122011 30042012
Robyg Construction $p. 2 Schindier Polska $p.2 o prangjabankowa  EUR 315122011 09-032015
Robyg Construction Sp.z  Schindler Polska $p.2  owaranciabankowa  EUR 315122011 09032015
Robyg Construction Sp. 2 Pl;mry(::g:t A-ndrzef weksel PLN 750 20-112011  01-07-2012
Robyg Construction Sp. z "ll’arkadia“- Dagmara weksel PLN 50 28-11-2011

a.0. Sieczkowska

OR_‘;t"yg EonsiructionSpxz gf‘i“dler PolskaSp.z  irancjabankowa  EUR 17 26102011  20-02-2012
Robye Construction Sp. z FabotKonstnukeje S0.2  garancia bankowa LN 200 20102011 17-05-2012
ﬁz'_’yg Construction 5p. E?‘“’K"nsm‘kcje 59-2  gevlamcjawekslowa  PLN 500 10-08-2011 17.05.2012
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Spéitka Kontrahent rodzaj Wainta lft\;c:)y z dnia do dnia
Robyg Construction Sp. z Komfort Life Instalacje weksel PLN 162 20.092011 21-012012
0.0. Sp.zo.0.
nobyg Construction $p.z - Schindler Polska $p.2  pyrangiabankowa  EUR 15 07062011  06-02-2012
ORgbyg Construction Sp. z (S,‘:Jh’“d]“ Polska$p.z oy aancjabamkowa  EUR 12 01-07-2011  17-09-2012
Robyg Construction Sp. 2 2‘;‘"“‘"‘“ PolskaSp.z o arancjabankowa ~ EUR 10 01072011  02-07-2012
Robyg Construction Sp. 2 SchindlerPolska $p.2  ywarancja bankowa  EUR 25 08062011  06-02-2012
ORgbyg Constrcton|Sysz gcoh'“d'“ PolskaSp.z  ovaranciabakowe  EUR 12 14062011  14-02-2012
OR‘;"VE Construction Sp. z :fcoh“‘dl“ Polskap.z  owarancjabankowa ~ EUR 22 17062011  01-03-2012
]0{c0>byg Construction Sp. z (Z)I;m_]stal-Pomorzc Sp.z weksel PLN 338 28022011
Robyg Construction Sp. 2 Schindler Polska $p. 2 ywaranjabankowa  EUR 10 02-03-2011  10-03-2014
Robyg Construction Sp. = Schindler PolskaSp-z oo uranciabankowa  EUR 4 19:012011 24032014
Robyg Construction Sp- 2 wESBUD Piotr Sagan weksel PLN 250 10012011
“:‘;byg City Apartments Sp. 2 wyierve polska® Sp. z0.0.  gwaruncjabankowa  PLN 36 04022011  18-01-2014
Robyg Clty Apartments Sp. 2 »ESBUD® Piotr Sagan weksel PLN 450 194012011
Robyg Construction Sp. z SchindlerPolska$p.2 pwarancia bankowa  EUR 12 03022010  26-04-2013
L‘zbyg City Apartments Sp. 2 wiyierve polska® Sp. zo.0.  gwarancjabankowa  PLN 36 04-022011 18012014
Robyg City Apartments Sp.z  PPU Elektroenergetyka gwarancja R
Rt (e sy PN 150 21-102010  05-03-2013
Robyg Clty Apartments Sp.z - Schindler PolskaSp-z gy yrancia bankowa ~ EUR 27 20012010 07-04-2013
Reobyg Wilanéw 1l Sp.zo.o.  Adpol Sp. zo.0, gwarancja bankowa PLN 143 25-07-2009  29-02-2012
Robyg Development Sp.z - Schindler PoIska Sp-2  uarancia bankowa  PLN 38 08042009  28-03-2012
~ gwarancja
Robyg MorenaSp. zo.o, | o rop Gdafisk Sp. 2 nalezytego PIN 26 31-122010  14-01-2014
- wykonania umowy
Robyg Wilan6éw 1l Sp. 2.0.0. g‘;‘““‘ﬂ“ PolskaSp.z  oaranciabankowa  PLN 50 21-09-2000  20-01.2012
RAZEM PLN 3297
Sprawozdanie Zarzadu
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Spoika Kontrahent rodzaj Waluta Iit‘;:')y z dnia do dnia
RAZEM EUR 203

Zrodio: Spétka
5.7 Transakeja leasingu zwrotnego

W dniu 8 lutego 2011 roku Grupa jako leasingobiorca sprzedata i wzigta w leasing od leasingodawcy — ING Lease
(Polska) Sp. z o0.0. lokale komercyjne uzywane jako biura siedziby Grupy. Transakcja dla potrzeb
sprawozdawczosci finansowej traktowana jest jako leasing finansowy ze wzglegdu na fakt, ze Grupa jest
zobligowana do wykupienia przedmiotu leasingu po jego zakoriczeniu. Podstawowe informacje dotyczace umowy

leasingu:
= Calkowita warto$¢ poczatkowa przedmiotu leasingu — 5 525 tys. PLN

e Okres leasingu — 7 lat
* Uzgodniono nast¢pujace zabezpieczenia dla leasingodawcy:

o gwarancja finansowa ROBYG S.A. dotyczaca wszystkich platnosci wynikajagcych z umowy
leasingu,

o cesja wierzytelnosei wynikajacych z uméw podnajmu,

o obowigzek utrzymywania okreslonych wskaznikéw obstugi zadluzenia.
5.8 Pozostale istotne zdarzenia
Nabycie nowych projektow dewelaperskich

Wilanow Office Center Sp. z o.0.

W dniu 24 marca 2011 roku Grupa nabyla 51% udzialéw w Wilanéw Office Center Sp. z o.0., bedace;
uzytkownikiem wieczystym nieruchomoéci potozonej w dzielnicy Wilanéw w Warszawie o tacznej powierzchni
okolo 3 ha od Wildetio Ltd., ktéra jest spétka cypryjska zaangazowang w inne projekty deweloperskie z Nanette
Real Estate Group N.V. (jednym ze Znaczacych Akcjonariuszy Spétki(*)). Spotka szacuje, ze wskazana powyzej
nieruchomos¢ daje mozliwos¢ wybudowania okolo 35 000 m.kw. powierzchni uzytkows;.

(*) Znaczgcy Akcjonariusze Spotki: Nanette Real Estate Group N.V. wraz ze swojg splhg zaleing ROBYG B.V. oraz LBPOL William
SARL

ROBYG Ogrod Jelonki Sp. z o.0.

W dniu 31 marca 2011 roku Grupa nabyla 50% udziatéw w ROBYG Ogrod Jelonki Sp. z o.0. od jednego ze
Znaczacych Akcjonariuszy Spétki — Nanette Real Estate Group N.V. ROBYG Ogr6d Jelonki Sp. z o.0. jest
wiascicielem nieruchomosci zlokalizowanej w dzielnicy Bemowo-Jelonki w Warszawie o tacznej powierzchni
okolo 37 000 mkw. dajacej mozliwos¢ wybudowania okolo 600 mieszkan o facznej powierzchni uzytkowej okolo
38 000 mkw. Cena sprzedazy za udziaty wynosi 18 000 tys. PLN. Zaplata ceny za udzialy nastapi w dwéch ratach,
przy czym pierwsza rata w wysokosci 9 000 tys. PLN zostala zaplacona w terminie 10 dni roboczych od dnia
podpisania umowy kupna sprzedazy, natomiast druga rata zostanie zaplacona w terminie 10 dni roboczych po
otrzymaniu przez ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z o0.0. decyzji w sprawie warunkow zabudowy i zagospodarowania
terenu dotyczacej drugiej fazy projektu realizowanego przez ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z o.0.

Sprawozdanie Zarzadu
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ROBYG Kameralna Sp. z o.0.

W dniu 15 czerwca 2011 roku ROBYG Kameralna Sp. z 0.0. zawarla przedwstgpna warunkows umowe nabycia
nieruchomosci o powierzchni 2,35 ha polozonych w Warszawie w dzielnicy Bemowo. Cena nieruchomosci zostata
ustalona w umowie przedwstepnej na 14 000 tys. PLN netto. Grupa szacuje, iz nieruchomoéci objete t3 umowa
dajg mozliwos¢ wybudowania okolo 300 mieszkan. Ostateczna data na zawarcie finalnej umowy nabycia
nieruchomosci to dzien 30 kwietnia 2012 roku.

Fort Property Sp. z o.0.

W dniu 12 pazdziernika 2011 roku Grupa nabyla 49 % udzialéw w kapitale zaktadowym spétki Fort Property Sp.
z 0.0. W dniu 19 pazdziernika 2011 roku Fort Property Sp. z 0.0. zawarla warunkowa umowe nabycia
nieruchomosci polozongj w Warszawie w dzielnicy Bemowo o Iacznej powierzehnii ok. 6,6 ha za cene 42 916 tys.
PLN. W dniu 6 lutego 2012 roku Grupa nabyta pozostale 51% udziatéw w kapitale zakladowym spolki.

Warunkowe podwyiszenie kapitalu zakladowego Emitenta oraz emisja warraniéw subskrypcyjnych

W dniu 21 czerwea 2011 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjefo decyzje o warinkowym
podwyz2szeniu kapitalu zakladowego o kwote nie nizsza niz 0,10 PLN i nie wyzszg niz 571 tys. PLN w drodze
emisji 5 710 000 akcji zwykiych na okaziciela serii G, kazda o wartoéci nominalnej 0,10 PLN. Celem
warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego jest przyznanie praw do nowych akeji serii G posiadaczom
warrantéw subskrypcyjnych w ramach programu motywacyjnego wprowadzanego w Grupie. Warranty
subskrypcyjne zostaly podzielone na serie od A do E. Warranty subskrypcyjne serii A do C (ktérych calkowita
ilo$¢ wynosi 3 061 500) zostaly przydzielone wybranym Czionkom Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spékki (tak jak to
szczegGlowo przedstawiono w poniZeszej tabeli), natomiast warranty subskrypcyjne serii D i E (kt6rych calkowita
1los¢ wynosi 2 648 500) zostaly przeznaczone dla obecnych i przyszlych pracownikéw Grupy (w tym takze os6b
wspolpracujacych z Grupa w oparciu o umowy wspélpracy). Warranty subskrypcyjne serii A, B, C i D
umozliwiajg uprawnionym osobom objecie czgéci akeji serii G w 3 réwnych transzach — pierwsza transza
poczawszy od dnia 4 listopada 2011 roku, druga transza poczawszy od dnia 4 listopada 2012 roku i trzecia transza
poczgwszy od dnia 4 listopada 2013 roku, z uwzglednieniem okreséw zamknigtych, podczas ktérych nie mozna
wykona¢ praw wynikajacych z warrantéw, natomiast warranty serii E beds uprawniaty do objecia pozostalej
czesei akeji serii G w terminach okreslonych przez Rade Nadzorcza Spélki w oddzielnej uchwale, jednakze nie
pozniej niz do dnia 31 grudnia 2016 roku. Jeden warrant przyznaje posiadaczowi prawo do jednej akcji serii G.
Cena emisyjna akcji serii G wynosi 1 PLN za jedna akcje serii G przypadajacg na kazdy warrant serii od A do C
oraz 0,10 PLN za akcje przypadajace na warranty serii D i E. Warunkowe podwyz2szenie kapitalu zakladowego
zarejestrowano w sadzie rejestrowym w dniu 20 wrzesnia 2011 roku.

Liczba warrantdw subskrypeyjnych
Posiadacze warrantéw subskrypcyjnych pryydzielonyck cifonkowi Zarzgdu lub Rady
Nadzorczef Emitenta
Alex Goor — Czlonek Rady Nadzorczej Emitenta 1 020 500 warranty subskrypeyjne serii A
Zbigniew Wojciech Okofiski — Prezes Zarzgdu Emitenta 1 020 500 warranty subskrypcyjne serii B
Eyal Keltsh — Wiceprezes Zarzadu Emitenta 1 020 500 warranty subskrypcyjne serii C

Umowy naczqce dla dzialainosci gospodarczej Grupy

W dniu 8 listopada 2011 roku Wilanéw Office Center Sp. z 0.0., w kt6rej Grupa posiada 51% udzialéw w kapitale
zakladowym, zawarla umowe najmu lokalu z ALMA Market S.A. Przedmiotem umowy jest najem powierzchni
komercyjnej w obiekcie budowanym przez Wilanéw Office Center Sp. z 0.0. w Warszawie, dzielnicy Wilanéw.
Umowa najmu lokalu zostata zawarta na czas okreslony, tj. na 10 lat (liczac od dnia przypadajacego po uplywie
120 dni od daty wydania lokalu) z mozliwoscig przediuzenia umowy przez ALMA Market S.A na dwa kolejne 5-
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letnie okresy. Warto$¢ przedmiotu umowy nie przekracza 10% wartosci kapitatéw whasnych Grupy.

Za umowy znaczgce dla swojej dziatalnosci Grupa uznaje te, ktérych warto$é przekracza 10% wartosci kapitaléw
wlasnych Grupy, badz ktére z innych przyczyn maja kluczowe dla niej znaczenie. Poza umows wymieniong
powyzej Grupa nie zawarla innych umoéw o takim charakterze.

Reorganizacja struktury Grupy

W 2011 roku Grupa przeprowadzita proces swojej reorganizacji, majacy na celu optymalizacje dziatalnosci
finansowej i operacyjnej Grupy. W ramach reorganizacji Grupa dokonala szeregu transakcji zwigzanych z
przeniesieniem zorganizowanych czeéci, a wprzypadku ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z o0.0. calosci,
przedsigbiorstwa niektéorych podmiotéw dzialajgcych w ramach Grupy. Reorganizacja dotyczyla ROBYG
Development Sp. z 0.0., ROBYG Wilanow II Sp. z o.0., ROBYG City Apartments Sp. z 0.0., ROBYG Jabloniowa
Sp. z 0.0. oraz ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z o.0., kidre przeniosty zorganizowane czesci przedsiebiorstw (a w
przypadku ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z o0.0. cale przedsigbiorstwe) odpowiednio do nowych podmiotow
bedacych ich 100% spétkami-cérkami: ROBYG Development 2 Sp. z 0.0., ROBYG Osiedle Zdrowa 2 Sp. z o.0.,
ROBYG City Apartments 2 3p. z o0.0., ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z 0.0. oraz ROBYG QOsiedle Kameralne Sp. z
0.0. Wymienione powyzej nowe podmioty przejely realizacje kolejnych etapéw projektéw: Nowa Rezydencia
Krolowej Marysieniki, Osiedle Zdrowa, City Apartments, Lawendowe Wzgdrza oraz Osiedle Kameralne. W
wyniku przeprowadzenia reorganizacji Grupa rozpoznata akiywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego oraz
rozwigzata rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego w wysokosci 28 760 tys. PLN. Efekty podatkowe
zwigzane z przeprowadzeniem reorganizacji zostaly opisane w nocie 11.2 do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy na dziefi 31 grudnia 2011 roku.

Wyplata dywidendy za 2010 rok

W dniu 21 czerwca 2011 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy ROBYG S.A. podjelo uchwale na temat
wyplaty dywidendy za 2010 rok. Warunki dotyczace wyplaty:

e Laczna kwota netto z zysku Spoélki przeznaczona do wyplaty na dywidende dla akcjonariuszy 18 017 tys.
PLN;

e  wartod¢ dywidendy przypadajaca na jedna akcje: 0,07 PLN;
= liczba akeji objetych dywidenda: 257 390 000 (wszystkie akcje);
s  dzien dywidendy: 7 lipca 2011 roku;
s  dzieh wyplaty dywidendy: 29 lipca 2011 roku.
Czesciowa splata udzialu miniejszosci w kapitalach Grupy

W okresie 12 miesigcy zakonczonym dnia 31 grudnia 2011 roku Grupa dokonata splaty 10 000 tys. PLN pozyczek
zaliczonych jako instrumenty wykazujgce cechy kapitaléw do udziatu mniejszosci. Pozyczki te zostaly splacone
przez ROBYG Marina Tower Sp. z o.0. oraz Jagodno Estates Sp. z 0.0. do Nanette Real Estate Group N.V. (5 000
tys. PLN) oraz do LBREP 111 Marina Tower S.A.R.L. (2 500 tys. PLN) i LBREP Ili Bogtodorska Sp. z o.0. (2 500

tys. PLN).
5.9 Opis wykorzystania wplywéw z emisji papieréw warto§ciowych w okresie objetym raportem

W roku 2010 Grupa zadebiutowala na Gieldzie Papieréw Wartoéciowych w Warszawie oraz przeprowadzita
pierwsza publiczng emisje akcji, z ktérej pozyskane érodki Grupa przeznaczyla na nabycie projektéw
deweloperskich. W okresie 12 miesigcy zakoficzonym 31 grudnia 2011 roku, wykorzystujac czesciowo
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wspomniane $rodki, Grupa nabyla udziaty w trzech spétkach, z kiérych dwie realizowaly projekty deweloperskie
oraz jedna nabyla grunty pod realizacje projektéw deweloperskich. Ponadto, poprzez swoja jednostke zalezng -
ROBYG Kameralna Sp. z o0.0. — Grupa zawarla przedwstepng warunkowa umowe nabycia nieruchomoéci
zlokalizowanej na warszawskim Bemowie. Szczeg6ly tych transakcji zostaly opisane w nocie 5.8 do niniejszego
sprawozdania.

W dniu 18 kwietnia 2011 roku Spélka wyemitowata 400 000 sztuk obligacji na okaziciela serii D Spoiki o
warto§ci nominalnej 100 PLN kazda w trybie oferty publicznej. Srodki z emisji obligacji sa aktualnie
wydatkowane na finansowanie etapu I projektu deweloperskiego realizowanego przez Wilanéw Office Center Sp.
z 0.0. oraz na pokrycie innych potrzeb finansowych Grupy zgodnie z warunkami emisji.

5.10 Informacje o istotnych transakejach zawartych przez Spélke lub jednostke od niej zalezny z
podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe

Spéika ani zadna ze spétek Grupy nie zawierata transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz
rynkowe w okresie 12 miesigcy zakonczonym dnia 31 grudnia 2011 roku.

5.11 Wskazanie postgpowan toczacych si¢ przed sgdem, organem wlasciwym dla post¢gpowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Pozwy Wspdinot Mieszkaniowych

W okresie 12 miesigcy zakoficzonym dnia 31 grudnia 2011 roku przeciwko niektérym spétkom z Grupy zostaty
wniesione trzy powodziwa przez wspdlnoty mieszkaniowe o usunigeie wad w czesciach wspolnych budynkéw
wybudowanych przez Grupe. Laczna warto$¢é pozw6w wniesionych przez wspélnoty mieszkaniowe wynosi
15518 tys. PLN. W opinii Zarzadu Spolki, zadania wspélnot mieszkaniowych sa znacznie zawyzone,
przedwczesne i w przewazajgce] wigkszoéci nieuzasadnione z uwagi na to, ze w uzasadnionych przypadkach
Grupa usuwa na biezaco stwierdzone wady. Ponadto, pewna cze$é tych zadan zaspokojona bedzie na koszt
podwykonawcéw, kiérzy wykonywali dotknigte usterkami prace budowlane. Pomimo tego, po przeprowadzeniu
przez dzial techniczny analizy mozliwego zakresu i skali prac remontowych koniecznych do przeprowadzenia w
celu usunigcia usterek, jak réwniez ze wzgledu na fakt, ze na obecnym etapie nie jest pewne, czy i w jakim stopniu
koszty ich usuwania bgda pokryte przez podwykonawcéw, Zarzad Grupy postanowil utworzy¢ rezerwe w
wysokosci 1250 tys. PLN na oczekiwane koszty usunigcia wad stwierdzonych w przedmiotowych budynkach
wybudowanych przez Grupe.

Wszystkie istotne sprawy sadowe toczace si¢ przeciwko spétkom z Grupy zostaly opisane w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym sporzgdzonym za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2011 roku.

Na dzieh 31 grudnia 2011 roku w Grupie nie wystepowaly posigpowania toczace sig przed sadem, organem
wiasciwym dia postgpowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktérych warto$¢ stanowitaby
tacznie lub pojedynczo co najmniej 10% kapitatéw wlasnych ROBYG S.A.

5.12 Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsigbiorstwem Spéiki oraz jej Grupy Kapitalowej

W okresie 12 miesigcy zakoniczonym dnia 31 grudnia 2011 roku nie zaszly zadne istotne zmiany w podstawowych
zasadach zarzadzania przedsigbiorstwem Spétki oraz jej Grupy Kapitalowej.

6. SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA 1 DOCHODOWA GRUPY W OKRESIE 12 MIESIECY
ZAKONCZONYM DNIA 31 GRUDNIA 2011 ROKU

6.1 Sytuacja majgtkowa

Sprawozdanie Zarzadu
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Aktywa
PoniZsza tabela przedstawia wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej Grupy na
dzief 31 grudnia 2011 roku:

AKTYWA 31 gradnia 2011 31 grudnia 2010 Zmiana
roku roku
tys. PLN tys. PLN (%)

Aktywa ogdlem 1216 465 1 046 466 16%
Aktywa trwale, w tym 338 388 342 477 -1%
Nieruchomosci inwestycyjne 141 626 93 440 52%
Grunty przeznaczone pod zabudows 131 070 208375 -37%
Aktywa obrotowe, w tym 878077 703 989 25%
Zapasy 687 580 505 130 36%
Naleznoscei z tytutu dostaw i ushug i inne naleznosci 12 565 6243 101%
$rodki pienigne i ich ckwiwalenty 128 551 196 063 -32%

Zyodio: Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy za okres 12 miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2011 roku

Na dzieh 31 grudnia 2011 roku Grupa wykazywala calkowity wartodé aktywdéw trwalych w wysokosci 338 388
tys. PLN. Najwazniejszym skladnikiem aktywow trwatych Grupy na wspomniany dziefi byly nieruchomosci
inwestycyjne o wartosci 141 626 tys. PLN oraz grunty przeznaczone pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywow
trwatych o wartosci 131 070 tys. PLN. Wartod¢ aktywéw trwalych na dzien 31 grudnia 2011 roku zmalala o 4 098
tys PLN tj. 1% w stosunku do stanu na dziefi 31 grudnia 2010 roku. Najbardziej istotng zmiang w 2011 roku byto
zmnieszenie si¢ stanu gruntéw przeznaczonych pod zabudowe o 77 305 tys. PLN tj. 37% w stosunku do ich stanu
na dzien 31 grudnia 2010 roku w wyniku uruchamiania kolejnych etapéw projektéw realizowanych przez Grupe
oraz wynikajacego z tego przeniesienia gruntéw dotyczacych uruchamianych etapéw do zapaséw. Kolejna istotng
zmiang byl wzrost stanu nieruchomosci inwestycyjnych o 48 186 tys. PLN tj. 52% w wyniku nabycia przez Grupeg
nowych projektéw inwestycyjych oraz wyceny nieruchomodci inwestycyjnych do wartosci godziwych w 2011
roku.

Na dzieri 31 grudnia 2011 roku, Grupa wykazywata catkowita wartos¢ aktywéw obrotowych w wysokosci
878 077 tys. PLN. Najwazniejszym skladnikiem aktywéw obrotowych Grupy byly zapasy, ktérych wartosé na
koniec analizowanego okresu wyniosta 687 580 tys PLN, w tym mieszkania w budowie wraz z gruntami
przeznaczonymi pod zabudowg o wartosci 529 518 tys. PLN oraz §rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty o wartoéci
128 551 tys. PLN. W stosunku do korica okresu poréwnywalnego 2010 roku, warto$é catkowita aktywow
obrotowych Grupy wzrosta o 174 088 tys. tj. 25%. Nawiekszemu wzrostowi w stosunku do stanu na koniec 2010
roku ulegly zapasy o 182 450 tys. PLN tj. 36%, giéwnie w wyniku przyspieszenia procesu budowy kolejnych
etapow projektéw deweloperskich, co si¢ wigzalo z przeniesieniem do tej pozycji czeéci gruntéw z aktywow
trwalych, jak réwniez z nabyciem nowych projektéw deweloperskich i przygotowaniem ich do procesu
budowlanego. Stan $rodkow pienigznych zmniejszyt si¢ w stosunku do stanu na koniec 2010 roku o 61 512 tys.
PLN gtéwnie w wyniku nabycia nowych projektéw deweloperskich oraz splaty pozyczek wobec Znaczacych
Akcjonariuszy lub podmiotéw z nimi powigzanych.

Sprawozdanie Zarzadu
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Zobowigzania i kapitaly wlasne

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej Grupy na
dzien 31 grudnia 2011 roku:

PASYWA i KAPITALY WLASNE 31 grudnia 2011 31 grudnie 2010 Zmiana
roku roku
tys. PLN tys. PLN (%)

Kapital podstawowy 25739 25739 0%
Kapitaly wlasne lgcznie 545245 549 042 -1%
Udzial mniejszoéei 130 424 141973 -8%
Zobowigzania ogélem 671 220 497 424 35%
Zobowigzania diugoterminowe 304 404 349659 -13%
Zobowigzania krotkoterminowe 366 816 147 765 148%
w tym zaliczki otrzymane od klientéw 189 115 17011 1012%

Zrédlo: Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Grupy za okres 12 miesigcy zakoriczony dnig 31 grudnia 201 1 roku

Na dzieri 31 grudnia 2011 roku, catkowita warto$¢ zobowigzan krétkoterminowych Grupy wyniosta 366 816 tys.
PLN i wzrosla w poréwnaniu z wartoscig tych zobowigzan na dzief 31 grudnia 2010 roku o 219 051 PLN, tj.
148%. Najistotniejszq pozycja w zobowigzaniach krétkoterminowych Grupy na dzien 31 grudnia 2011 roku byly
zaliczki otrzymane od klientow, kidrych wartos¢ wzrosla z 17 011 tys. PLN na dzien 31 grudnia 2010 rokn do
poziomu 189 115 tys. PLN, czyli 0172 104 tys. PLN tj. 1012%. Nastgpilo w wyniku znacznego wzrostu
przedsprzedazy budowanych lokali w projektach Grupy oraz nagromadzenia zwigzanych z tym wplat klientéw.
Oprocentowane krétkoterminowe kredyty bankowe i pozyczki, kiérych wartosé wyniosta 103 498 tys. PLN na
dziefi 31 grudnia 2011 roku wzrosty o 16 297 tys. PLN, czyli o 19% w stosunku do ich stanu na koniec 2010 roku;
wzrost ten zwigzany byl przede wszystkim ze zblizajacymi si¢ terminami splat kredytow bankowych
finansujacych ukoficzone etapy projektéw deweloperskich.

Na dzieft 31 grudnia 2011 roku catkowita warto$¢ zobowigzan dtugoterminowych Grupy wyniosta 304 404 tys.
PLN i zmnigjszyla si¢ 0 45 255 tys. PLN, tj. 0 13% w poréwnaniu ze stanem na dziefi 31 grudnia 2010 roku.
Najistotniejszymi zobowigzaniami diugoterminowymi Grupy na ten dzien byly oprocentowane kredyty bankowe
oraz zobowigzania z tytulu wyemitowanych obligacji. Stan wspomnianych zobowigzan zmniejszyt sie o 33 445
tys. PLN tj. 11% do poziomu 279 900 tys. PLN. Wiazalo si¢ to giéwnie ze splata transzy kredytéw bankowych
oraz pozyczek od podmiotéw powigzanych oraz przeniesieniem czedci powyZszych zobowigzan =z
dhugoterminowych na krétkoterminowe w zwiazku ze zblizajacymi si¢ terminami ich splaty, w szczegolnosci w
odniesieniu do ukoficzonych etapéw projekiéw deweloperskich. Ponadto, rezerwy z tytufu odroczonego podatku
dochodowego zmniejszyly sig o 8 465 tys. PLN w wyniku przeprowadzenia przez Grupe reorganizacji opisanej w
nocie 5.8 do niniejszego sprawozdania.

6.2 Wynik finansowy

Ponizsza tabela przedstawia dane finansowe i operacyjne za wskazane okresy, zaczerpniete ze skonsolidowanego
sprawozdania z catkowitych dochodéw Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. sporzadzonego za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2011 roku:

Sprawozdanie Zarzadu
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WYNIK FINANSOWY 12 miiesigcy 12 miesigcy Zmiana
zakodczone 31 zakoriezone 31
gradnia 2011 roku grudnia 2010 roku
tys. PLN tys. PLN (%)

Przychody ze sprzedazy 160 470 284 789 -44%
Koszt wlasny sprzedazy -129 568 -220 768 -41%
Zysk brutto na sprzedazy 30902 64 021 52%
Pozostale przychody 13 661 4303 217%
Koszty sprzedazy -9 507 =5 942 60%
Koszty ogdlnego zarzadu -17 394 -15133 15%
Koszty odpisu aktualizujgcego wartos$é zapaséw do

mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto -5 000 B n.d.
Pozostale koszty -1972 -372 430%
Przychody finansowe 7068 7213 2%
Koszty finansowe -16 396 -6 542 151%
Zysk brutto 1362 47 548 97%
Podatek dochodowy 26 784 -11 834 -326%
Zysk netto 28 146 35714 -21%
Ekonomiczny zysk brutto ze sprzedaiy 42 199 94 842 -56%
Ekonomiczny zysk netto 39 443 66 535 -41%

Zrédio: Skonsolidowane Sprawozdante Finansowe Grupy za okres 12 miesigcy zakoriczony dnia 31 grudnia 2011 roku

Grupa ROBYG powstata w wyniku konsolidacji poszczeg6lnych spélek celowych przy ich jednoczesnej wycenie
do wartosci godziwej. Pokazany powyzej ekonomiczny zysk brutto ze sprzedazy oraz ekonomiczny zysk netto
uwzglednia rentowno$¢ projektow Grupy skorygowang o warto$é korekt konsolidacyjnych odzwierciedlajacych
alokacje nadwyzki wartofci godziwych projektéw nad ich wartodciami ksiggowymi na dzieh utworzenia Grupy,
ktére Grupa uznala w koszcie wiasnym sprzedazy. Warto§¢ uznanych w koszeie wilasnym sprzedazy
wspomnianych korekt wyniosta w 2011 roku 11297 tys. PLN i odnosila si¢ gléwnie do projektéw City
Apartments oraz Osiedle Zdrowa, za$ w 2010 roku wartos¢ korekt konsolidacyjnych wyniosta 30 821 tys. PLN i
odnosita si¢ gléwnie do projektéw City Apartments oraz Osiedle Zdrowa. Zysk ekonomiczny pokazuje faktyczna
rentownos¢ projektéw bez uwzglednienia ksiggowych bezgotéwkowych korekt konsolidacyjnych.

6.3 Wyjasnienie réinic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w skonsolidowanym raporcie
rocznym a wczesniej publikowanymi prognozami na rok 2011

Zaréwno Grupa Kapitalowa ROBYG jak i Spélka - podmiot dominujgcy nie publikowaly prognoz
skonsolidowanych wynikéw finansowych na 2011 rok.

6.4 Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy

Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy w 2011 roku, w zwigzku z prowadzonymi projektami deweloperskimi
koncentrowalo si¢ gléwnie na pozyskiwaniu zrédet finansowania zaréwno dla realizowanych projektéw jak
réwniez na utrzymywaniu bezpiecznych wskaznikéw finansowych na wszystkich poziomach jej dzialalnosci. W
ramach podjetych dziatan, Grupa nie tylko pozyskata nowe kredyty bankowe na realizacjg przyszlych projektow,
badz uruchomienie nowych etapéw projektéw juz realizowanych, ale réwniez pozyskata znaczace $rodki
finansowe z emisji obligacji na okaziciela serii D z przeznaczeniem na realizacj¢ etapu 1 projektu realizowanego
przez Wilanéw Office Center Sp. z o.0. oraz pokrycie innych potrzeb finansowych Grupy.

Sprawozdanie Zarzadu
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Zarzad na biezgco dokonuje analizy istniejacej i planowania przysziej, optymalnej struktury finansowania w celu
osiagnigcia zakladanych wynikéw finansowych oraz utrzymania zadowalajgcego poziomu wskaznikow
finansowych przy jednoczesnym zapewnieniu Grupie plynnosci i szeroko rozumianego bezpieczenstwa
finansowego. W 2011 roku Grupa wygenerowala dodatni wynik finansowy na kazdym poziomie sprawozdania z
catkowitych dochodéw pomimo faktu, iz w trzech pierwszych kwartatach roku poza ukoficzeniem etapu 1b
projekiu Stoneczna Morena zlozonego z 13 jednostek w dwéch apartamentowych willach oraz uznaniem
przychodéw ze sprzedanych lokali w tym etapie Grupa nie ukoriczyla Zadnego innego projektu, co znacznie
ograniczato jej mozliwosci wykazania przychodéw we wspomnianym okresie. Dopiero w czwartym kwartale 2011
roku Grupa ukoficzyla realizacje az czterech etapéw projektéw deweloperskich i rozpoczela uznawanie
przychodéw ze sprzedanych w nich lokali. W calym roku 2011 Grupa utrzymywata bardzo wysokie tempo
przedsprzedazy w budowanych przez siebie projektach i udato jej si¢ prawie podwoi¢ wolumen osiggniety w 2010
roku sprzedajac 1019 lokali i zapewniajgc sobie bardzo dobra pozycj¢ odnosnie oczekiwanych wplywéw od
klientow w 2012 roku.

Zdaniem Zarzadu, sytuacja majgtkowa i finansowa Grupy ROBYG na koniec 2011 roku cechowata sie
stabilnoécia i bezpieczefistwem finansowym dajac solidne fundamenty do startu w 2012 rok. Wynikalo to z
osiagni¢tej przez Grupg ugruntowanej pozycji na rynku mieszkaniowym, zakumulowaniem odpowiedniego
doswiadczenia i potencjalu operacyjnego zaréwno w sferze samej realizacji projektéw deweloperskich, jak
réwniez sprzedazy i finansowaniu tych projektéw. Sytuacja finansowa i majatkowa Grupy scharakteryzowana
zostata ponizej wybranymi wskaznikami rentownosci, plynnosei oraz zadluzenia.

Wskazniki rentownosci

Wskazniki rentownosci dziatalnosci prowadzonej przez Grupe w 2011 roku ulegly obnizeniu w poréwnaniu z
rokiem poprzednim. Jest to gléwnie wynikiem cyklu deweloperskiego realizowanych przez Grupg projektéw, z
ktérych wigkszo$§¢ znajdowala si¢ w realizacji badZ zostala rozpoczgta w roku 2011. Jedynie w czwartym
kawartale 2011 roku Grupa ukoficzyla az cztery etapy realizowanych projektéw deweloperskich i rozpoczeta
uznawanie przychodéw ze sprzedanych w nich lokali. Przelozylo si¢ to na 44% spadek przychodéw ze sprzedazy,
co znalazio odbicie w poziomie wskaznikéw rentownosci zysku operacyjnego, aktywéw oraz kapitaléw wlasnych,
ktére wszystkie wykazaly nizsze poziomy od tych z 2010 roku. Jednynie wskaznik rentownosci netto wzrést w
stosunku do poziomu z 2010 roku, dzigki przeprowadzonej przez Grupe reorganizacji w 2011 roku, co wigzalo sig
z rozpoznaniem aktywa podatkowego oraz rozwigzaniem rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego w
wysokosci 28 760 tys. PLN.

Za okres zakoficzony dnia
WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 2011 31 grudnia 2010
2011 r. 2010 r. r. r.
W przeliczeniu na zysk bilansowy W przeliczeniu na zysk ekonomiczny (*)
Rentownodl zysku operacyjnego (EBIT / 6,66% 16,46% 13,70% 27.28%
przychody netto ze sprzedazy) i i ’ i
Rentownosé netto (Zysk netto / o N 0 o
przychody netto ze sprzedazy) 17,54% 12,54% 24,58% 23,36%
Rentownoéé kapitalu wlasnego (ROE) o ° o
(Zysk netto / kapita} whasny) 5.16% 6,50% 7.23% 12,12%
Zrodio: Spdlka

* Wskazniki rentownosci przy wwzglednieniu marzy zysku ekonomicznego, skorygowanego o bezgotowkowe korekty konsolidacyine, wynikajgce
z preeliczenia do wartosci godziwef wartosci spdlek w procesie ich konsolidacji w ramach Grupy ROBYG S.A.

WskazZniki plynnoéci

Sprawozdanie Zarzadu
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Wskazniki plynnosciowe prowadzonej przez Grupe dzialalno$ci ulegly obmizeniu, co wynikato gléwnie ze
zwigkszenia skali dzialalnosci Grupy poprzez uruchomienie znacznej liczby etapéw projektow deweloperskich
majacej odbicie w zwigkszeniu zaréwno aktyw6w jak i zobowiazan krétkoterminowych, m.in. wplywy od
klientéw na poczet budowanych mieszkai znaczaco zwigkszyly wykazywane w zobowiazaniach
krétkoterminowych zaliczki od klientéw. W wyniku zawarcia transakeji zwigzanych z nabyciem nowych
projektéw deweloperskich Grupa wydala czesé $rodkéw pienieznych pozyskanych we wezesniejszych okresach na
poczet nabycia tych gruntéw oraz sfinansowata inne wydatki,

31 grudnia 2011 31 grudnia 2010
WSKAZNIKI PLYNNOSCI roku roki

WskazZnik biezqcy (current ratio): aktywa obrotowe
, S , 2,39 4,76
/ zobowigzania krotkoterminowe

Wskaznik szybki (quick ratio): (aktwa obrotowe
X ; . : 0,52 1,35
— zapasy) / zehowigzania krdtholerminowe

Wskainik natychmiastowy (cash ratio): érodki 0.35 129
pienigzne / zobowigzania krotkoterminowe i i

Zrddio: Spilka

Wskazniki zadluzenia

Calkowite zadiuzenie Grupy zwigkszylo si¢ w okresie 12 miesiecy zakoriczonym dnia 31 grudnia 2011 roku przy
poziomie kapitaléw wilasnych, ktére pozostaly praktycznie na niezmienionym poziomie. Znalazto to odbicie w
nieznacznym pogorszeniu niektérych wskaznikéw zadluzeniowych. W 2011 roku Grupa zwigkszyla skale
dziatalnosci, m.in. poprzez zawarcie transakeji zwigzanych w nabyciem nowych gruntéw, ktére zostaly czesciowo
sfinansowane poprzez emisj¢ instrumentéw diuznych we wczesniejszych okresach. Dodatkowo, w zwigzku z
uruchomieniem kilku nowych etapéw projektéw deweloperskich Grupa otrzmata znaczace wplaty od klient6w,

ktére zostaly wykazane w zobowigzaniach jako zaliczki od klientéw.

WSKAZNIKI ZADEUZENIA 31 grudnia 2011 r. 31 grudnia 2010 r.
Wskaznik ogdlnego zadluzenia (zobowigzania ogdlem / aktywa 55,18% 47,5%%
ogblem )
Wskainik zadluZenia odsetkowego (zobowigzania odsetkowe / 70,32% 72,95%

kapitaly wlasne )

WiskaZnik zadlwzenia odsctkowego netto (zobowigzania 7
odsetkowe - $rodki pienigzne / kapitaly wiasnc ) 46,730 38,34%

Zradio: Spolka

6.5 Ocena mozliwosci realizacji zamierzeri inwestycyjnych, w tym inwestycji kapitalowych, w poréwnaniu
do wielkosci posiadanych $rodkéw z uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze finansowania tej
dzialalnosci

Wszystkie podmioty wchodzace w skiad Grupy ROBYG posiadajg peng zdolnos¢ do finansowania realizowanych
obecnie projektow inwestycyjnych oraz do finansowania innej prowadzonej przez nie dziatalnosci. Grupa,

realizujac projekty developerskie, zamierza finansowac je przy wykorzystaniu srodkéw pochodzacych z kapitatéw
whasnych, kredytéw bankowych oraz emisji diuinych papieréw wartosciowych. Celem dzialah Zarzadu jest
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zapewnienie, aby struktura =zapadainosci pozyskiwanych kredytéw bankowych i dluznych papieréw
wartosciowych byla dostosowana przede wszystkim do okresu realizacji poszezegdlnych projektéw
deweloperskich ze szczegélnym uwzglednieniem sukcesywnie uzupelnianego banku ziemi pod przyszie projekty
deweloperskie Grupy.

Obecnie dzialalnos¢ Grupy jest prowadzona gléwnie za posrednictwem podmiotéw zaleznych — spétek celowych,
dla ktérych Spotka pozyskuje finansowanie w postaci kredytéw bankowych badZ poprzez emisje dhuznych
papierow wartosciowych.

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

W roku 2011 sytuacja gospodarstw domowych w Polsce zacze¢la sie stopniowo poprawiaé dzigki generalnej
poprawie w gospodarce swiatowej, miato te jednak miejsce jedynie w pierwszej polowie roku. W drugiej poltowie
roku sytvacja na rynku kredytowym ulegla pogorszeniv w zwigzku z wybuchem kryzysu zadluzeniowego wielu
panstw Uni Europejskiej, co wplynglo na ostabienie polskiej waluty oraz pogerszenie nastrojéw konsumenckich.
Dodatkowo banki zostaly zmuszone do ograniczenia akcji kredytowej, po czesci przez ich borykajace sie z
trudnosciami ekonomicznymi spélki matki, po czesci za$ za sprawa rekomendacji Komisji Nadzoru Finansowego
Zmierzajgcymi do ograniczenia akcji kredytowej w walutach obcych. Przelozylo sie to na obnizenie zdolnosci
kredytowej potencjalnych klientéw deweloperéw oraz zmniejszenie ich sklonnosci, w szczegéinosci w drugiej
polowie roku, do podejmowania decyzji odno$nie kupna mieszka. Pomimo trudnej sytuacji na na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych, Grupa ROBYG w przeciwieristwie do wielu innych firm deweloperskich, kidre
ograniczaly swoja dziatalnos¢ i wstrzymywaly realizowane projekty, podjeta kroki zmierzajgce do rozszerzenia
skali dzialalnosci i jej dalszego zintensyfikowania. Swiadczy o tym choéby rozpoczgcie realizacji nowych etapow
projektéw Grupy zaréwno w Gdansku jak i w Warszawie. W Gdatisku Grupa uruchomita w drugim kwartale 2011
roku kolejny projekt ~ Albatross Towers — rozpoczynajgc budowg etapu 1, oraz kolejne etapy projektow
Lawendowe Wzgdrza oraz Stoneczna Morena. W Warszawie Grupa uruchomita kolgjne etapy projektéw Osiedle
Zdrowa oraz City Apartments. Ponadto Grupa nabyla az cztery nowe projekty badZ udzialy w spolkach
deweloperskich realizujacych projekty w Warszawie, wzmacniajgc w ten sposdb swoja pozycje na stolecznym
rynku. Grupa kontynuowata dzialania marketingowe zmierzajace do zwigkszenia sprzedazy oraz koncentrowala
si¢ na dostosowaniu swojej oferty produktowej do oczekiwari i mozliwosci finansowych klientéw. Podjete przez
Grupe kroki zaowocowaly w calym 2011 roku utrzymaniem wysokiego tempa przedsprzedazy lokali we
wszystkich projektach Grupy. W 2011 roku Grupa zakontraktowala 1 019 lokali i prawie podwoila rezuitat
osiaggniety w 2010 roku na poziomie 542 lokali. Pomimo obniZenia si¢ przychodéw ze sprzedazy w zwigzku z
ukoriczeniem etapéw projektow w czwartym kwartale 2011 i nznaniem przychodéw ze sprzedazy jednie czesci
lokali, ktére mogly by¢ przekazane nabywcom przed koricem roku, Grupa wypracowata sobie doskonals pozycje
wyjéciowa na rok 2012, Rok 2012 wydaje sig by¢ rokiem sprawdzianu dla branzy deweloperskiej, kt6ra nie tylko
bedzie musiata sprosta¢ trwajgcemu kryzysowi finansowemu, ale réwniez begdzie operowaé w ramach nowego
srodowiska prawnego stworzonego przez przepisy ustawy deweloperskiej.

Kluczowymi elementami strategii Grupy w roku 2012 beda:

e (dalsze dostosowanie oferty Grupy do oczekiwan oraz mozliwosci finansowych klientéw polegajace na
zaoferowaniu wigkszej liczby mniejszych mieszkati o jak najlepszym ukladzie przestrzennyia,

e dostosowanie jak najwigkszej liczby mieszkan oferowanych przez Grupe do rzadowych projektéw
wspierajgeych zakup mieszkar typu ,,Rodzina na Swoim”,

o aktywna wspdlpraca z bankami celem udzielenia klientom niezbednego wsparcia do uzyskania kredytow
hipotecznych na sfinansowanie mieszkan kupowanych w projektach Grupy,
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* intensyfikacja wykorzystania aktualnie posiadanego banku ziemi polegajaca na szybszym uruchamianiu
budowy oraz sprzedazy nowych etapéw,

¢ wzmocnienie aktywnosci pro-sprzedazowych i zwickszenie ich wydajnosci poprzez intensyfikacje
kampanii marketingowych, organizacjg ,,dni otwartych” oraz uczestnictwo w targach mieszkaniowych,

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

* zapewnieni¢ optymalnej struktury finansowania Grupy polegajace na wykorzystaniu nie tylko
tradycyjnych kredytéw bankowych, lecz réwniez instrumentéw rynku kapitalowego typu
wladcicielskiego oraz diuznego,

» zakumulowanie i rozbudowanie wewnatrzgrupowego know-how oraz do§wiadczenia menedzerskiego w
sferze budownictwa, zarzadzania projektami deweloperskimi, technik sprzedazowych oraz finansowania.

Grupa zamierza réwniez podjaé dalsza dywersyfikacje swojej dzialalnoéci poprzez zaangazowanie si¢ w realizacje
obiektéw biurowych i komercyjnych, w szczegdlnosci na dziatkach nalezacych do Grupy. Do strategicznych
celow Grupy na najblizsze 12 miesigcy nalezg:

e uruchomienie pierwszego etapu inwestycji biurowo-komercyjnej na warszawskim Wilanowie oraz
budowy pojedynczych obiektow komercyjnych w Gdafisku,

* dalsze umocnienie marki ,,ROBYG” na rynku, a w szczegélno$ci na rynkach, na ktérych Grupa prowadzi
aktywna dziatalnos¢, tj. w Warszawie i Gdansku,

e utrzZymanie rocznej kontraktacji lokali na poziomie powyzej 1 000 rocznie,
= zwigkszenie banku ziemi Grupy, w szczegolnoici w Warszawie,

8. CZYNNIKI RYZYKA

8.1 Najistotniejsze czynniki ryzyka specyficzne dia dzialalnosci Grupy

Koszty realizacji projekiow deweloperskich mogg wzrosngé

W toku prowadzenia przez nalezace do Grupy spélki celowe inwestycji deweloperskich mozliwy jest wzrost
kosztéw inwestycyjnych, wynikajacy ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z fakm, iz: (i) roboty budowlane
w ramach poszczegblnych projektébw prowadzone sg przez zewnetrzne podmioty $wiadczace ushugi
podwykonawstwa i Grupa nie jest w stanie skutecznie zapewni¢ terminowosci i prawidlowosci wykonania
zaméwionych robét, (ii) realizacja rob6t budowlanych przebiega w stosunkowo diugim okresie, w czasie ktérego
mogg ulec zmianie ceny materialéw budowlanych oraz koszty zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikéw,
(iii) realizacja robot budowlanych uzalezniona jest w duzym stopniu od panujacych warunkéw atmosferycznych,
(iv) warunki gruntowe nieruchomosci pod projekty deweloperskie moga wymagaé dodatkowych nakladéw
inwestycyjnych, oraz (v} wady projektowanych budynkéw wymagaja ich usunigcia. Dodatkowo zwigkszony popyt
na ustugi budowlane zwigzany z trwajacymi pracami przy budowie stadion6w, autostrad i innej infrastruktury
zwigzangj z m.in. z przygotowaniami do EURO 2012 stanowi dodatkowy czynnik powodujacy wzrost kosztéw.
Wszystko to moze mie¢ istotny wplyw na sytuacje majatkows Grupy.

Projekty deweloperskie mogg nie zostac zrealizowane w terminie

Realizacja projektéw deweloperskich jest przedsigwzigciem dhugoterminowym, na ktére wplyw ma wiele
czynnikéw otoczenia rynkowego oraz czynniki wewnatrzgrupowe. Wplyw tych czynnikéw oraz pozostatych
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czynnikéw ryzyka, moze spowodowaé opdznienia w realizacji inwestycji budowlanych. Konsekwencja tych
opéznienn moze by¢, oprécz przesuniecia si¢ w czasie realizacji przychodéw z dziatalnosci Grupy, takze ryzyko
powstania dodatkowych kosztéw zwigzanych z koniecznoscia zaplaty odsetek, odszkodowan lub kar umownych
wynikajacych z uméw zawartych w zwigzku z realizacjg projektow deweloperskich. Opdéznienia w realizacji
poszczegblnych projektow deweloperskich moga istotnie negatywnie wplywaé na poziom rentownosci
poszczegolnych projektow inwestycyjnych, a przez to na dziatalnosé, sytacje finansowa, w tym w szczegolnodci
plynnoéé, wyniki finansowe oraz perspektywy rozwoju Grupy.

Grupa mole nie pogyskad finansowania zewngtrznego

Strategia Grupy zaklada wykorzystywanie w celu realizacji poszczegélnych projektow deweloperskich kredytow
bankowych oraz pozyczek od akcjonariuszy, podmiotéw z nimi powigzanych oraz innych podmiotéw
powigzanych z Grupg. Zapotrzebowanie kapitalowe Grupy zaleime jest od wielu czynnikéw, w tym zwlaszeza od
warunk6éw rynkowych, na ktére Grupa nie ma wplywu. W przypadku trudnosci w pozyskaniu dodatkowego
finansowania wzrost skali dziatainoéci Grupy oraz tempo osiggania niektérych celéw strategicznych moze ulec
spowolnieniu w stosunku do pierwotnych zalozen.

Postgpowania w sprawie oplat za uiytkowanie wieczyste mogg 7ostac rozstriygnigte na niekorzysé dia Grupy

Spéiki Celowe sa stronami postgpowan dotyczacych ustalenia wysokosci oplaty za uzytkowanie wieczyste
posiadanych gruntéw. W przypadku niekorzystnego dla Spétek Celowych zakonczenia powyzszych postepowari
powstanie obowigzek zaptaty naleznosci z tytutu oplat za uzytkowanie wieczyste wraz z naleznymi odsetkami.
Grupa utworzyla stosowne rezerwy odzwierciedlajace jej szacunek ryzyk zwigzanych z toczacymi sie
postgpowaniami.

Zaplanowana przez Grupg powierzchnia uiytkowa mieszkari planowanych do realizacji moje nie zostac
osiggnieta

Grupa realizuje swoje projekty deweloperskie w oparciu o solidnie przygotowane projekty architektoniczne, ktére
przewiduja wybudowanie okreslonej powierzchni uzytkowej w ramach poszczeg6lnych 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 planéw zagospodarowania przestrzennego i dostosowania do tych
planéw projektéw deweloperskich celem optymalnego wykorzystania dostgpnej przestrzeni, (i) zmian w
strukturze planowanych mieszkafi, ktére jesli beda polegaly na zmniejszeniu Sredniej powierzchni mieszkar,
wymagaé beda przeznaczenia dodatkowej powierzchni na garaze, co z kolei zmniejszy catkowita powierzchnie
uzytkowa mieszkar, oraz (iii} przyjecia innych niz zamierzone rozwigzan technicznych i budowlanych.

Grupa moze nie byd w stanie naby¢ kolejnych gruntéw pod nowe rentowne projekty deweloperskie

Realizacja obranej strategii Grupy oraz osigganie przez nig oczekiwanych wynikéw jest uzaleznione od zdolnogci
do wyszukiwania oraz nabywania odpowiednich nieruchomosci po konkurencyjnych cenach oraz finansowania
tego nabycia na odpowiednich warunkach. Mozliwo$¢ wczesnej identyfikacji oraz pozyskiwania gruntéw pod
realizowane projekty deweloperskie o odpowiedniej intensywnosci zabudowy w atrakeyjnych lokalizacjach zalezy
z jednej strony od sprawnosci dziatania Grupy w tym zakresie, z drugiej za$ od prawnych aspektéw dziatalnosci
operacyjnej Grupy oraz od obiektywnych czynnikéw otoczenia rynkowego. Grupa nie jest w stanie
zagwarantowac, ze w przyszlosci nie wystapig zakl6cenia w procesie identyfikacji oraz pozyskiwania nowych
terenéw pod projekty deweloperskie, ktére mogg spowodowaé spowolnienie rozwoju dziatalnosci operacyjnej
Grupy, a przez to mie¢ istotny negatywny wplyw na dzialalnosé, sytuacje finansows, wyniki lub perspektywy
rozwoju Grupy.
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Na Grupe majg wplyw Znaczgey Akcjonariusze

Na dziefi 31 grudnia 2011 roku Znaczacy Akcjonariusze posiadaja w sumie 83,85% akcji Spokki, przy czym
Nanette Real Estate Group N.V. wraz ze swojg spotka zalezng ROBYG B.V. posiada w sumie 44,61% akcji, a
LBPOL William S.A.R.L. posiada 39,24% akcji.

W zwigzku z powyzszym, Znaczacy Akcjonariusze bgdg mieli decydujacy wplyw na podejmowanie uchwat przez
Walne Zgromadzenie, w szczegdlnosci dotyczacych wyplaty dywidendy. Ponadto, Znaczacy Akcjonariusze
zwigzani s3 umowg o wspélnym wykonywaniu kontroli nad Spélka, zgodnie z ktérg Znaczacy Akcjonariusze
uzgadniajg sposéb glosowania na Walnym Zgromadzeniu.

Oprocz wskazanych powyzej zaleznodcei, na mocy Statutu LBPOL William S.A.R.L. oraz Nanette Real Estate
Group N.V. wraz z ROBYG B.V., sg uprawnione do powolywania i odwolywania po dwdch czlonkéw Rady
Nadzorczej. Przystugujace tym Znaczacym Akcjonariuszom uprawnienia osobiste do powolywania i odwolywania
po dwoch cztonkéw Rady Nadzorczej beda im przystugiwac tak dlugo jak kazdy z nich wraz z jakgkolwiek jego
spotka zalezna lub powigzang bedzie posiada¢ akcje reprezentujace co najmmiej 20% kapitalu zakladowego
Spolki.

8.2 Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem rynkowym, w ktérym dziala Grupa

Sytuacja na swiatowych rynkach finansowych oraz nieruchomosciowych moie mieé wplyw na dzialalnosé
Grupy

Sytuacja na rynkach, na kiérych dziata Grupa ustabilizowata si¢ w 2010, jednak w II kwartale 2011 zaczela sie
pogarsza¢ w zwiazku z kryzysem zadhizeniowym krajéw Unii Europejskiej oraz Stanéw Zjednoczonych.
Poglebianie si¢ kryzysu zadtuzeniowego moze mie¢ bezposrednie przelozenie na popyt na mieszkania budowane
przez Grupg poprzez ograniczenie dostgpu potencjalnych klientéw do kredytu oraz spadek ich dochodéw i
sklonnosci do podejmowania dlugofalowych decyzji finansowych.

Sytuacja spoleczno-ekonomiczna w Polsce moie wplywad na Grupe

Przychody Grupy uzyskiwane sa z tytulu prowadzenia dziatalno$ci na rynku krajowym. Dlatego tez na jej wyniki
finansowe majg wplyw takie czynniki jak stopiefi stabilizacji sytuacji politycznej w kraju w danym okresie oraz
dane makroekonomiczne dotyczace stanu polskiej gospodarki, w szczeg6lnofci poziom stopy wzrostu PKB,
poziom inwestycji, poziom dochodéw gospodarstw domowych, wysoko$é stép procentowych, kurséw wymiany
walut, stopa inflacji, deficytu budzetowego i poziom bezrobocia. Ewentualne negatywne zmiany w sytuacji
makroekonomicznej Polski mogg powodowaé powstanie ryzyk dla prowadzonej przez Grupe dziatalnoci
gospodarcze] i tym samym wplywaé 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 powigzanych,
w ktérych stopa odsetek obliczana jest przy zastosowaniu zmiennych stép procentowych. Grupa nie zawiera
transakcji zabezpieczajgcych w odniesieniu do tego rodzaju ryzyka. Istotny wzrost stop procentowych moze mieé
negatywny wplyw na dziatalnoé¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy.

Ceny mieszkan mogq spasé

Wyniki finansowe Grupy sg uzaleznione w szczegélnosci od poziomu cen mieszkan i doméw w Polsce. Wplyw na
ceny nieruchomosci ma m.in. zmiana popytu na oferowane lokale, zmiana sytuacji makroekonomicznej w Polsce,
dostepnos¢ Zrodel finansowania dla klientéw w tym w szczegdlnodci kredytéw hipotecznych, podaz lokali na
okreslonym obszarze oraz zmiany w oczekiwaniach nabywcéw co do standardu, lokalizacji ub wyposazenia
danego lokalu. Spadek cen mieszkafi moze mie¢ istotny negatywny wplyw na dzialainos¢, sytuacje finansows,
wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy.
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9. INNE ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC GRUPY, JAKIE NASTAPILY
PO ZAKONCZENIU OKRESU OBROTOWEGO, DO DNIA ZATWIERDZENIA
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWEJ ROBYG S.A.

Zmiany w umowach kredytowych

W okresie od dnia 31 grudnia 2011 roku do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Grupa nie dokonata
zadnych istotnych zmian w istnigjacych umowach kredytowych ani nie podpisata nowych uméw kredytowych.

Szezegoly dotyczqce splat i zaciggnied kredytow bankowych

W okresie od dnia 31 grudnia 2011 roku do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Grupa splacita
czg$ciowo przed terminem wymagalnodci nastepujace kredyty bankowe:

*  czgse transzy inwestycyjnej finansujgcej grunt, na ktérym jest realizowany projekt City Apartments, w
wysokosci 9 250 tys. PLN,

¢ pierwszg rat¢ kredytu inwestycyjnego finansujacego grunt, na ktérym realizowany jest etap I projektu
Osiedle Kameralne w wysokosci 3 080 tys. PLN

*  czgs¢ kredytu inwestycyjnego finansujacego grunt, na ktérym realizowany jest projekt Stoneczna Morena
w wysokosei 932 tys. PLN.

Szezegdly dotyczqce splat i zaciggnied polyczek od jednostek powigzanych

W okresie od dnia 31 grudnia 2011 roku do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Grupa nie otrzymata ani
nie sptacata zadnych pozyczek od pomiotéw powigzanych.

Udzielone porgczenia i gwarancje

W okresie od dnia 31 grudnia 2011 roku do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Grupa udzielila
nastepujacych porgczen na rzecz innych podmiotéw:

Poreczyciel Kontrahent Przedmiot porgczenia do kwoty z dnia do dnia
ROBYG S.A. CE]S“EP b 2 tytuly dostaw towaru 1700 02-02-2012 30-08-2012
Zrddio: Spétha

Pozostale istotne zdarzenia, ktdre minly miejsce w Grupie od dnia 31 grudnia 2011 roku do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania

W dniu 6 lutego 2012 Grupa nabyla pozostate 51% udzialéw w kapitale zaktadowym spolki Fort Property Sp. z
0.0. obejmujac 100% udzialow w jej kapitale zakladowym.

Poza opisanymi powyzej wydarzeniami od dnia 31 grudnia 2011 roku do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania nie mialy miejsca zadne inne isioine zdarzenia.

10. INFORMACJE O OSOBACH ZARZADZAJACYCH I NADZORUJACYCH

Wynagrodzenie czlonkow Zarzgdu

Zasady wynagradzania i wynagrodzenie czlonkéw Zarzgdu ustala Rada Nadzorcza. Laczna wysokosé
wynagrodzen naleZznych cztonkom Zarzadu za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2011 roku wyniosta 2 681 tys.

Sprawozdanie Zarzadu
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PLN (za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2010 roku wyniosta 1 960 tys. PLN). W tabeli ponizej przedstawione
zostaly informacje na temat wysokosci wynagrodzen naleznych w Grupie poszczegdlnym czlonkom Zarzadu
(réwniez warunkowego lub odroczonego) przyznanych w Grupie za ushugi wykonane przez te 0soby w ramach
wszelkich pemionych przez nie funkcji w latach zakoficzonych dnia 31 grudnia 2011 roku oraz dnia 31 grudnia

2010 roku.

Za rok zakoticzony dnia 31 grudnia 2011 roku:

Wynagrodzenie naleine ze

Wynagrodzenie nzlezne ze

Imi¢ i nazwisko czlonka Zarzgdu strony Spolki strony innych Spélek z Razem
Grupy
o (tys. PLN)
Zbigniew Okonski 389 442 831
Artur Ceglarz 225 577 802
Eyal Keltsh 69 979 1048
Za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2010 roku:
Imig i nazwisko czlonka Zarzgdu Wynag!‘?::;nsi:;!:‘lieine “ w:t::ﬂieyl:l: ;;lf:ill:ezze Razem
Grupy
(tys. PLN)
Zhigniew Okonski 323 280 603
Artur Ceglarz 139 394 533
Eyal Keltsh 70 754 824

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

objeci byli prywatna opieka medyczna.

Wynagrodzenie czlonkéw Rady Nadzorczej

Zasady wynagradzania cztonkéw Rady Nadzorczej ustala Walne Zgromadzenie. Laczna wysoko$¢ wynagrodzen
naleznych cztonkom Rady Nadzorczej za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2011 roku wyniosta 205 tys. PLN. (za
rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2010 roku wyniosta 191 tys. PLN). W tabeli ponizej przedstawione zostaly
informacje na temat wysokosci wynagrodzen naleznych w Grupie poszczegélnym czlonkom Rady Nadzorczej
(réwniez warunkowego lub odroczonego oraz $wiadczef w naturze) przyznanych w Grupie za ushugi wykonane
przez te oscby w ramach wszelkich pelionych przez nie funkcji w latach zakoficzonych dnia 31 grudnia 2011

oraz dnia 31 grudnia 2010 roku.

Za rok zakoticzony dnia 31 grudnia 2011 roku:

Wynagrodzenie Wynagrodzenie facone

Imig i nazwisko czlonka Zarzgdu wyplacone przez J g Yvyp Razem
przez inne spétki z Grupy
Spélke
{ty5. PLN)

Oscar Kazanelson 60 60
Alex Goor = -
Dariusz Okolski 46 46

Sprawozdanie Zarzadu
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Imig i nazwisko czlonka Zarzqdu v‘v:[r:;ll]:gt?: f::: ‘:z:;g;:::::ﬁk:v:}g:z;;e Razem

Spoike
Jozef Buczyniski 44 - 44
Klaus Schmid - -
Anne Van Oosterom - - -
Zbigniew Markowski 55 - 55

Za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2010 roku:

Imig i nazwisko czlonka Zarzadu v:‘;ﬁl:g:: :'::; v:::;g;:::::gkrzg:z:;e Razem

Spoike

ftys. PLN)

Oscar Kazanelson - 60 60
Alex Goor -
Dariusz Okolski 42 42
Jozef Buczyfiski 42 - 42
Jan Pradzyfhiski* 12 - 12
Klaus Schmid . -
Anne Van QOosterom - _
Zbigniew Markowski** 35 35

* Jan Prqdzynski zrezygnowal = pehiienia funkeji czionka Rady Nadzorczej Spotki w dniu 13 kwietnia 2010 roku.
** Zbigniew Markowski zostal powolany do Rady Nadzorczej w dniu 14 kwietnia 2010 roku

Dodatkowo Oscar Kazanelson oraz Alex Goor dysponowali samochodami oraz telefonami shuzbowym.

Posiadane akcje i opcje na akcje
Ponizsza tabela przedstawia strukture akcji znajdujacych si¢ w posiadaniu czlonkéw Zarzadu oraz Rady
Nadzorczej na dziefi 31 grudnia 2011 roku:

Podmiat / Osoba Funkcja w organie chzb:zcc}??gany ch ::g';m“:ff)

Przewodniczacy Rady

Oscar Kazanelson Nad iROBYG S.A 295098 0,11%

OFCYN Management & Financin,

st (**:;“”g J n.d. 2151 000 0,84%
Wice-Prezes Zarzadu

Artur Ceglarz ROBYG S.A. 1020 500 0,40%

Total 3 466 598 1,35%

(*) Liczba akeji posiadanych pree I}a}dgga z akcjonariuszy jest réwna liczhie gloséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.
(*%) Udzial w kapitale akcyfnym jest réwny udzialowi w liczbie gloséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.
(***) Spotka kontrolowana przez Oscara Kazanelsona.

W dniu 21 czerwca 2011 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjelo decyzje o warunkowym
podwyzszeniu kapitaty zaktadowego o kwotg nie nizsza niz 0,10 PLN i nie wyzsza niz 571 tys. PLN w drodze
emisjii 5 710 000 akcji zwyklych na okaziciela serii G, kazda o warto$ci nominalnej 0,10 PLN. Celem

Sprawozdanie Zarzgdu
z dzialalnodci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2011 roku
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warunkowego podwyzszenia kapitahi zakladowego bylo przyznanie praw do nowych akeji serii G posiadaczom
warrantéw subskrypcyjnych w ramach programu motywacyjnego wprowadzanego w Grupie. Warranty
subskrypeyjne zostaly podzielone na serie od A do E. Warranty subskrypcyjne serii A do C (ktérych catkowita
ilos¢ wynosi 3 061 500) zostaly przydzielone Czlonkom Zarzadu i Rady Nadzorczej Spolki (tak jak to
szczegolowo przedstawiono w ponizszej tabeli), natomiast warranty subskrypcyjne serii D i E (ktérych catkowita
ilos¢ wynosi 2 648 500) sg przeznaczone dla obecnych i przyszlych pracownikéw Grupy (w tym takze os6b
wspélpracujacych z Grupg w oparciu o umowy wspélpracy). Kazdy warrant uprawnia jej posiadacza do objecia
Jednej akcji z serii G. Cena emisyjna akcji serii G, do objgcia ktérych uprawniaja warranty serii od A do C wynosi
1 PLN, podczas gdy cena emisyjna akcji serii G, do objecia ktérych uprawniajg warranty serii D i E wynosi 0,10
PLN. Warunkowe podwyzszenie kapitatu zaktadowego zarejestrowano w sgdzie rejestrowym w dniu 20 wrzeénia
2011 roku.

Liczba warrantow subskrypeyjnych
Posiadacze warrantéw subskrypeyjnych przekazana czionkow! Zarzgdu hub Rady
Nadzoreze] 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 Zarzgdu Emitenta 1 020 500 warranty subskrypcyjne serii C

Warranty subskrypcyjne serii A, B, C i D umozliwiajg uprawnionym osobom objecie czesci akcji serii G w 3
réwnych transzach — pierwsza transza poczawszy od dnia 4 listopada 2011 roku, druga transza poczawszy od dnia
4 listopada 2012 roku i trzecia transza poczawszy od dnia 4 listopada 2013 roku, z uwzglednieniem okreséw
zamknigtych, podczas ktérych nie mozna wykonaé praw wynikajacych z warrantéw, natomiast warranty serii E
beda uprawnialy do objgcia pozostalej czgsci akeji serii G w terminach okreslonych przez Radg Nadzorczg Spétki
w oddzielnej uchwale, jednakze nie pdzniej niz do dnia 31 grudnia 2016 roku.

Informacje o systemie kontroli programdw akcji pracowniczych

Program motywacyjny obowigzujacy w Spdlce zostat przyjety uchwaty Walnego Zgromadzenia nr 21 z dnia 21
czerwca 2011 r., na podstawie ktérej Spétka wyemitowala warranty serii A, B i C na rzecz imiennie wskazanych
w w.w. uchwale czlonkéw Zarzadu i czlonka Rady Nadzorczej oraz warranty serii D1, D2, D3 oraz El, E2 oraz
E3 na rzecz pracownikéw (w tym oséb wspélpracujacych z Grupa), do wskazania ktérych Walne Zgromadzenie
upowaznito Rad¢ Nadzorcza. W dniu 25 pazdziernika 2011 roku Rada Nadzorcza przyjela uchwala listg os6b
uprawnionych do objecia warrantéw serii D1, D2 oraz D3 i w konsekwencji w dniu 25 listopada 2011 roku Zarzad
Spotki podjat uchwalg o przydzieleniu warrantéw serii D1 osobom wskazanym w zalaczniku do w.w. uchwaly
Rady Nadzorczej, natomiast przydziat warrantéw serii D2 i D3 nastapi, odpowiednio, w 2012 i 2013 roku zgodnie
z lista 0s6b uprawnionych, wskazanych w.w. uchwale Rady Nadzorczej. Jednoczesnie, zgodnie z regulaminem
programu motywacyjnego Rada Nadzorcza bedzie ustalaé listy oséb uprawnionych do objecia wszystkich
warrantéw serii E w zaleznosci od wynikéw Grupy Kapitatowej Spéiki oraz pod warunkiemn spelnienia kryteriéw
przydzialu tych warrantéw wskazanych w regulaminie programu motywacyjnego Grupy. Ponadto, w wykonaniu
w.w. uchwaly Walnego Zgromadzenia waranty serii A, B i C zostaly w calosci przydzielone wybranym czlonkom
Zarzadu oraz czlonkowi Rady Nadzorczej.

Objecie warrantéw serii A, B i C jak tez objecie akcji serii G Spolki, do ktérych uprawniaja te warranty mozliwe
Jjest pod warunkiem ze dana osoba uprawniona w dniu zlozenia powiernikowi o$wiadczenia o objeciu,
odpowiednio, warrantéw lub akcji, bedzie, odpowiednio, czlonkiem Zarzadu Spélki albo czlonkiem Rady
Nadzorczej Spolki, chyba ze odwolanie tej osoby ze skladu Zarzadu albo Rady Nadzorczej nastapilo na skutek: (a)
trwalej niezdolnosci do pracy lub (b) nie bylo wynikiem oszustwa, razacego niedbalstwa badZ dzialania na szkode
Spéiki, w ktdrych to sytuacjach ((a) lub (b)) czlonkowie organéw Spolki pozostajg nadal uprawnieni do objecia
warrantéw lub akcji serii G Spélki, w zaleznosci od przypadku.

Sprawozdanie Zarzadu
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Objgcie warrantow serii D i E, jak tez objecie akeji serii G Spotki, do ktorych uprawniajg te warranty mozliwe jest
pod warunkiem Ze dana osoba uprawniona w dniu ziozenia powiernikowi o$wiadczenia o objeciu, odpowiednio,
warrantéw lub akcji, bedzie, pozostawac w stosunku pracy, zlecenia lub innym podobnym stosunku ze Spétka lub
jej spolkami zaleznymi.

W przypadku braku spelnienia powyzszych warunkéw nastgpuje wykreslenie danej osoby z listy oséb
uprawnionych, co oznacza, ze dana osoba uprawniona nie jest uprawniona do ztozenia o$wiadczenia o objecin
akceji serii G, a zlozone ewentualnie takie o$wiadcznie nie wywoluje skutkéw prawnych. Zgodnie z regulaminem
programu motywacyjnego, Spélka zobowigzana jest niezwlocznie poinformowaé powiemika o koniecznosci
dokonania odpowiedniej zmiany na lifcie os6b uprawnionych. Ponadto, Spélka weryfikuje listy os6b
uprawnionych, ktére zlozyly oswiadczenia o objeciu warrantéw oraz akcji serii G pod katem spehiania w.w.
warunkow.

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

Ponadto, warranty sa niezbywalne za wyjatkiem przenoszenia ich na instytucje finansows wskazang przez Spétke
oraz przejscia ich na spadkobiercéw, przy czym spadkobiercy powinni wskazaé Spélce jedna osobe do
wykonywania praw wynikajacych z warrantéw.

Wynagrodzenie w formie akcji wlasnych

OFCYN Management and Financing GmbH (dalej “OFCYN™, bedacy spétka kontrolowang przez Oscara
Kazanelsona, Przewodniczacego Rady Nadzorczej Spotki) oraz Artur Ceglarz, Wiceprezes Zarzadu Spétki sa
akcjonariuszami mniejszo§ciowymi Spéiki. Szczegbly posiadanych przez nich akcji Spékki zostaly
zaprezentowane w Nocie 30 skonsclidowanego sprawozdania finansowego.

Na podstawie porozumien zawartych w 2010 roku, przed planowang pierwszg publiczna emisjg akcji Spélki (dalej
»IPO”) na Gieldzie Papieréw WartoSciowych w Warszawie (dalej ,,GPW™), miedzy wspomnianymi
akcjonariuszami mniejszoSciowymi a pozostalymi akcjonariuszami Spélki, tj.: Nanette Real Estate Group N.V.,
ROBYG B.V., LBREP II Europe S.ar.1, SICAR1, LBREP III Europe S.4 .1, SICAR oraz LBPOL William II 8.3
rl. (zwani dalej razem w tresci niniejszej noty ,Znaczacymi Akcjonariuszami”) uzgodniono okreslone
ograniczenia w odniesieniu do akcji posiadanych przez wspomnianych akcjonariuszy mnigjszosciowych.
Wspomniane ograniczenia byly nastgpujace:

e akcje posiadane przez OFCYN i Artura Ceglarza zostaly objgte zakazem zbywania przez okres 36
miesigcy od dnia IPO pod warunkiem, ze: w okresach 12, 24 i 36 miesigcy po wprowadzenin akeji, 1/3
akcji, w réwnej mierze w przypadku kazdego z tych akcjonariuszy, zostanie zwolniona;

* dodatkowo, Znaczacy Akcjonariusze nabyli prawo odkupienia akcji Spétki posiadanych przez Artura
Ceglarza proporcjonalnie do posiadanych przez nich udzialéw w kapitale zakladowym Spolki, w
przypadku gdyby Artur Ceglarz zakoficzyl swojg wspolpracg (np. odpowiednio na podstawie umowy o
prace, doradztwo lub zarzadzanie lub umowy o $wiadczenie ustug) z Grupg ROBYG lub przestalby by¢
zatrudniony przez Grupg ROBYG (odpowiednio na podstawie umowy o prace, doradztwo lub
zarzgdzanie lub umowy o $wiadczenie ushug) w chwili wygasniecia danego okresu nabywania uprawnien,
chyba, ze wynikatoby to z trwalej niezdolosci do pracy albo $mierci; lub gdyby Artur Ceglarz zostal
zwolniony przez Grupg ROBYG z powodu oszustwa, razgcego niedbalstwa lub winy umyslnej.

1 LBREP Il Europe S.4r.l,, SICAR oraz LBREP III Europe S.a 1.1, SICAR nic sq bezposrednimi akcjonariuszami ROBYG S.A., ale posiadajg
udzial posredni w jej kapitale akcyjnym, za posrednictwem swoich jednostek zaleznych.

Sprawozdanie Zarzadu
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Ponadto, co szczeg6iowo jest opisane w Nocie 23.1 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zgodnie z
uchwaly Akcjonariuszy z dnia 21 czerwca 2011 roku, wybranym czlonkom Zarzadu i Rady Nadzorczej Grupy
oraz pracownikom Grupy (w tym takZe osobom wspdlpracujacym z Grupa na podstawie uméw o wspélprace)
przyznano warranty subskrypcyjne w ramach programu motywacyjnego wprowadzonego w Grupie. Na date
niniejszego sprawozdania warranty subskrypcyjne serii A, B, C oraz D1 zostaly przydzielone i wydane
uprawnionym oscbom, natomiast warranty serii D2 oraz D3 zostang przydzielone i wydane uprawnionym oscbom
w kolejnych dwoéch réwnych transzach, tj. poczynajac od dnia 4 listopada 2012 roku oraz od dnia 4 listopada 2013
roku, z uwzglednieniem okreséw zamknigtych, podczas ktérych nie mozna wykonaé praw wynikajacych z
warrantéw. Jednoczesnie warranty serii E zostana przydzielone i wydane uprawnionym osobom w terminach
okreslonych przez Rad¢ Nadzorcza Spétki, przy czym wykonanie praw z nich wynikajacych nie moze nastapié
poZnej niz w dniu 31 grudnia 2016 roku. Jeden warrant przyznaje osobie uprawnionej prawo do objecia jednej
akcji serii G.

Spotka uznata wyzej wymieniong transakcje za platno$ci w formie akcji wlasnych rozliczane w instrumentach
kapitatlowych. Warto$¢ godziwa platnosdci w formie akeji wlasnych rozliczanych w instrumentach kapitalowych
zostala okreslona w odniesieniu do wartosci godziwej akcji Spotki na dzien przyznania uprawnief, ktéry to dzief
zostat okreslony w odniesieniu do poszczeg6Inych grup os6b uprawnionych w nastepujacy sposéb:

» dia akcji przyznanych Arturowi Ceglarzowi i OFCYN — na dzien pierwszej oferty publicznej akeji Spotki
na GPW (ij. 3 listopada 2010 roku),
= dla warrantéw serii A, B i C przydzielonych wybranym czlonkom Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spotki, z
ktérych wynika prawo do objecia akeji serii G — na dzien zatwierdzenia przez Rade Nadzorczs programu
motywacyjnego w Grupie (tj. 10 maja 2011 roku),
e  dla warrantéw serri D przeznaczonych dla pracownikdw i os6b wspélpracujacych z Grupa na podstawie
uméw o wspélprace — na dzien poinformowania ich o istotmych warunkach programu (tj. 21 listopada
2011 roku).
Wartos¢ programu w zwigzku z akcjami posiadanymi przez OFCYN zostala rozpoznana jako koszt jednorazowo,
w dniu IPO, poniewaz korzysci otrzymane przez tego akcjonariusza zostaly uznane za w peli przyznane w
momencie [PO.

Warto§¢ programu w zwigzku z akcjami posiadanymi przez Artura Ceglarza jest rozpoznawana przez okres
nabywania uprawniefi, czyli przez 3 lata od dnia IPO — tj. od 3 listopada 2010 roku (gdyz po uplywie tego czasu
Znaczacy Akcjonariusze przestang dysponowaé prawem odkupu posiadanych przez Artura Ceglarza akceji Spétki
na warunkach opisanych powyzej).

Warto$¢ programu w odniesieniu do warrantéw przydzielonych wybranym czlonkom Zarzadu oraz Rady
Nadzorczej oraz przeznaczonych dla pracownikéw i oséb wspolpracujacych z Grupa jest rozpoznawana przez
okres nabywania uprawnien, czyli przez 3 lata od dnia IPO - tj. od 3 listopada 2010 roku.

Laczna kwota rozpoznana przez Grupe w zwigzku z platnosciami w formie akcji wlasnych za rok zakoficzony 31
grudnia 2011 roku wyniosta 3 450 tys. PLN (za rok zakoficzony 31 grudnia 2010 roku: 4 686 tys. PLN), z czego w
sprawozdaniu z calkowitych dochoddw za ten okres Grupa wykazata kwote 2 769 tys. PLN (za rok zakoriczony 31
grudnia 2010 roku: 4 686 tys. PLN).

Swiadczenia wyplacane w zwiqzku 7 rozwigzaniem stosunku pracy

Na dziefi sporzgdzenia ninjejszego sprawozdania nie istniejg umowy zawarte za Spétka lub z ktérymkolwiek jej
podmiotem zaleznym, przewidujace wyplatg $wiadczefi osobom zarzadzajacym i nadzorujgcym w chwili
rozwiazania stosunku pracy, za wyjatkiem (i) umowy o prace zawartej przez Spétke w dniu 1 pazdziernika 2007
roku ze Zbigniewem Okoriskim — Prezesem Zarzadu — zgodnie, z ktéra Zbigniewowi Okofiskiemu przystuguje, w
przypadku wypowiedzenia umowy przez Spétke, odprawa w wysokosci czterokrotnosci wynagrodzenia

Sprawozdanie Zarzadu
Z dzialalnodci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoficzony dniz 31 grudnia 2011 roku
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zasadniczego, jezeli wypowiedzenie nastapi w drugim roku obowigzywania umowy, pigciokrotnosci
wynagrodzenia zasadniczego, jezeli wypowiedzenie nastagpi w trzecim roku obowigzywania umowy oraz
szesciokrotno$ci wynagrodzenia zasadniczego, jezeli wypowiedzenie nastapi w czwartym roku obowigzywania
umowy lub pézniej, (ii) umowy z dnia 20 grudnia 2008 roku o $wiadczenie ustug konsultingowych zawartej
pomigdzy Zbigniewem Okoriskim a ROBYG Zarzadzanie Sp. z o0.0., zgodnie z ktéra w przypadku wypowiedzenia
umowy przez ROBYG Zarzadzanie bez wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym Zbigniewowi Okorfiskiemu
przyslugiwaé bedzie wynagrodzenie za okres trzech miesiecy, oraz (iii) umowy z dnia 2 stycznia 2008 roku o
$§wiadczenie ustug konsultingowych zawartej pomigdzy Arturem Ceglarzem a ROBYG Zarzadzanie Sp. z o.0.,
zgodnie z kt6ra w przypadku wypowiedzenia umowy przez ROBYG Zarzadzanie Sp. z 0.0. w okresie szesciu
miesigcy po rozwigzaniu umowy Artur Ceglarz uprawniony bedzie do 50% wynagrodzenia podstawowego z tytulu
zakazu konkurencji.

11. OSWIADCZENIE DOTYCZACE ZASAD LADU KORPORACYJNEGO

Zgodnie z § 29 ust. 2 Regulaminu Gieldy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. (,Regulamin GPW”)
kazda spétka publiczna, ktérej papiery wartosciowe notowane sg GPW, w tym ROBYG S.A. (,,Spéika™) powinna
w 2011 roku stosowaé zasady tadu korporacyjnego okreslone przez Zarzad GPW w dokumencie pt. ,,Dobre
Prakiyki Spdlek Notowanych na GPW” stanowigcym zalgcznik do uchwaly nr 17/1249/2010 Rady Gieldy z dnia
19 maja 2010 roku (,,Dobre Praktyki”). Dobre Praktyki to zbiér rekomendacji i zasad obowiazujgcych w zakresie
fadu korporacyjnego dla zarzadéw spélek publicznych, cztonkéw rad nadzorczych oraz akcjonariuszy spélek

publicznych.

Zgodnie z § 91 ust. 5 pkt. 4 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem czlonkowskim
(:;Rozporzadzenie”) spélka publiczna, ktorej papiery warto$ciowe sa notowane GPW winna przedstawié
inwestorom o$wiadczenie o stosowaniu ladu korporacyjnego, w tym informacjg w zakresie stosowania Dobrych

Praktyk.

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

Wskazanie zbiorn zased ladu korporacyjnego, kidremu podlega Spolka oraz miejsca, gdzie tekst zbioru zasad
Jest publicznie dostepny

Spétka podlega Dobrym Praktykom. Aktualna i obowigzujgca tre§é Dobrych Praktyk jest dostepna na stronach
oficjalnego portalu GPW po$wigconego problematyce fadu korporacyjnego w spétkach publicznych, pod adresem:
WwWw.corp-gov.gpw.pl, przy czym w 2011 roku Spdétka stosowala Dobre Praktyki obowiazujace w wersji do 31
grudnia 2011 roku, ktére réwniez znajduja si¢ na wskazanej stronie internetowe;j i do ktérych odnosi sig niniejsze
o$wiadczenie Zarzadu o stosowaniu zasad tadu korporacyjnego.

Ponadto, akcjonariusze Spétki moga zapoznaé si¢ z aktualng trescia Dobrych Praktyk réwniez na stronie
internetowej Spdéiki, tj. www.robyg.com, w sekeji po$wigconej zasadom ladu korporacyjnego prowadzonej w
ramach serwisu relacji inwestorskich.

Wshazanie wszelkich odpowiednich informacji dotyczgeych stosowanych przez Spélke prakiyk w zakresie ladu
korporacyjnego wykraczajgcych poza wymwogi priewidziane prawem krajowym wraz 7 preedstawieniem
informacji o stosowanych przez niege praktykach w zakresie ladu korporacyjnego oraz zhioru zasad ladu
korporacyjnego, na ktdrego stosowanie Spitka mogila :decydowad sie dobrowolnie

Spéika nie stosuje praktyk w zakresie tadu korporacyjnego wykraczajacych poza wymogi przewidziane prawem
krajowym.
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Infermacje na temat odstgpienia przez Spolke od stesowania Dobrych Prakiyk

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

Zasada okreslona w pkt. 1.1 (trzecie tiret) Dobrych Prakivk

Spétka nie zamierza transmitowaé obrad walnych zgromadzen Spélki z wykorzystaniem sieci Internet, jak
réwniez rejestrowaé przebiegu obrad i upubliczniaé go na swojej stronie internetowej, z uwagi na
nieproporcjonalno$é kosztéw powyzZszej operacji. Jednoczeénie, poniewaz sklad akcjonariuszy Spotki obejmuje
przede wszystkim podmioty bedace rezydentami polskimi, dla ktérych bezposredni udziat w obradach nie wiaze
si¢ co do zasady z nadmiernymi trudnosciami lub kosztami, zdaniem Spétki niestosowanie przez Spotke
powyzszej zasady ni¢ narusza praw akcjonariuszy ani tez nie ma istotnego negatywnego wplywu na utrzymywanie
wlasciwej komunikacji z akcjonariuszami,

Zasada okreslona w pkt. 1.5 Dobrych Praktyk

W okresie 12 miesigey zakoficzonym dnia 31 grudnia 2011 roku, Spoétka posiadata polityke wynagrodzer,
zaproponowang przez Komitet Wynagrodzeni i przyjeta przez Rade Nadzorcza, zgodnie z ktérg w 2011 rokun
cztonkom Zarzadu przyshigiwalo wynagrodzenie stale, ktorego zasady ustalania sa zgodne z odpowiednimi
zaleceniami Komisji Europejskiej, do ktérych odwoluje si¢ pkt. 1.5 Dobrych Praktyk.

Ponadto niektérym czionkom Zarzadu zostaly przyznane przez Rade Nadzorcza krotkookresowe wynagrodzenia w
postaci rocznych uznaniowych premii finansowych za zaangazowanie w dziatalnoéé Grupy Kapitalowej Spotki w

2011 rokay,

Jednoczesnie, Spétka wyemitowala réwniez warranty subskrypcyjne w ramach dugoterminowego programu
motywacyjnego obejmujgcego okreslonych czlonkéw Zarzadu, Rady Nadzorczej oraz pracownikéw Grupy
ROBYG (w tym osoby wspéipracujace z Grupg). Szczegblowe parametry tego programu motywacyjnego zostaly
wskazane w uchwale nr 21 Walnego Zgromadzenia Spélki z dnia 21 czerwcea 2011 roku opublikowanej raportem
biezacym nr 37/2011 z dnia 22 czerwca 2011 roku .

Czonkowie Zarzadu nie sg objeci jakimikolwiek dodatkowymi dobrowolnymi programami emerytalno-
rentowymi.

Zasada okreslona w pkt. 1.9 Dobrych Praktyk

Rada Nadzorcza Spoélki skiada si¢ z siedmiu czlonkéw, w tym Anne Sophie Van Oosterom. Obecna kadencja
Rady Nadzorczej trwa do dnia 13 kwietnia 2013 roku (wlacznie). Zarzad Spotki sklada sig z trzech cztonkéw przy
jednoczesnym braku udzialu kobiet w Zarzadzie. Obecna kadencja Zarzadu trwa do dnia 14 marca 2013 roku
(wlacznie).

Niestosowanie przez Spélke zasady zréwnowazonego udziatu kobiet i mezczyzn w wykonywaniu funkcji zarzadu
i nadzoru, jest zdaniem Spolki niwelowane przez fakt, iz wigkszos$¢ pracownikéw Spélki stanowia kobiety, a
ponadto zajmuja one réwniez stanowiska kierownicze, z ktérymi wigze si¢ posiadanie wplywu na decyzje
podejmowane w Spélce, co zdaniem Spétki zapewnia kreatywnos¢ i innowacyjnosé w prowadzonej przez Spétke
dzialalnosci gospodarczej.

Zasada okreslona w pkt. I1.2 Dobrych Praktyk
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Spolka zapewnia, aby wigkszos¢ informacji oraz dokumentéw na stronie internetowej dostepna byla réwniez w
Jezyku angielskim. Jedynie incydentalnie w przypadku raportdw biezacych zawierajgcych obszerniejsze zalaczniki
pelna wersja takiego raportu dostgpna jest jedynie w jezyku polskim wraz ze stosowna w tym zakresie informacja.

Ponadto jednostkowe sprawozdania finansowe Spélki za ubiegle lata obrotowe, w ktérych Spétka nie byta jeszcze
spolka publiczng (nie dotyczy sprawozdania finansowego Spotki za 2010 r.) nie sa dostepne w jezyku angielskim.
Réwniez czeé¢ skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy Spétki za lata ubiegle nie jest dostepna w
Jjezyku angielskim. Natomiast skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Kapitalowej Spétki dostepne na
stronie internetowej Spotki w jezyku angielskim, z wyjatkiem skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
2010 rok oraz kwartalnych i péirocznych sprawozdan finansowych od momentu wejécia Spolki na Gielde
Papieréw Warosciowych w Warszawie, ré2nig si¢ od skonsolidowanych sprawozdan Grupy Kapitalowej Spotki w
jezyku polskim, z uwagi na fakt, iz s3 to wersje przygotowane przez Spélke na inng date na potrzeby
sprawozdawczosci finansowej jej Znaczacych Akcjonariuszy, stad sprawozdania te mogg zawieraé inny zakres
informacji niz skonsolidowane sprawozdania finansowe sporzadzone w jezyku polskim.

Zasada okreslonaw pit. III. 3 Dobrych Praktyk

Spotka w raporcie biezgcym nr 1/2011 z dnia 15 lutego 2011 roku opublikowanym za posrednictwem systemu
Elektronicznej Bazy Informacji (,,EBI”) poinformowata o incydentalnym niezastosowaniu przez cztonkéw Rady
Nadzorczej Spétki zasady ladu kotporacyjnego okreslonej w pkt. III. 3 Dobrych Praktyk poprzez nie
uczestniczenie przez czionkéw Rady Nadzorczej Spétki w Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu Spétki, ktére
odbylo si¢ w dniu 10 lutego 2011 roku (,NWZ”), w skladzie umozliwiajacym udzielenie merytorycznej
odpowiedzi na pytania. Jednoczeénie, Zarzad Spolki poinformowal, iz w trakcie NWZ nie zostalo zadane zadne
pytanie, za$ nieobecnos¢ czlonkéw Rady Nadzorczej na tym NWZ spowodowana byla technicznym charakterem
podejmowanych uchwal.

W zwigzku z tym, zdaniem Zarzadu Spélki, incydentalne niezastosowanie wskazanej powyzej zasady nie
spowodowalo naruszenia praw akcjonariuszy. Ponadto, Zarzad Spétki informuje, iz stosowanie Dobrych Praktyk
przez czltonkéw Rady Nadzorczej zalezy wylacznie od woli tychze czlonkéw. Spétka poinformowata czlonkdw
Rady Nadzorczej o tresci Dobrych Praktyk. Jednocze$nie, w celu zapewnienia stosowania powyzszej zasady,
Spotka zamierza kazdorazowo zapraszaé cztonkéw Rady Nadzorczej na walne zgromadzenia Spotki w

przyszlosci.

Zasada okreslona w pia. III. 8 Dobrych Praktyk

W Spélce funkcjonuje Komitet ds. Wynagrodzet oraz Komitet Audytu, natomiast nie funkcjonuje komitet ds.
nominacji,

Czionkéw Zarzadu Spétki powoluje i odwoluje Rada Nadzorcza Spélki, ktéra takze monitoruje ich dziatalno$é
oraz ustala zasady ich wynagradzania. Z uwagi na powyzsze oraz fakt, iz w Radzie Nadzorczej skladajgcej sie z
siedmiu czionkéw az trzech czionkéw to czlonkowie niezalezni, a takze, iz cztonkowie Rady Nadzorczej posiadaja
dlugoletnie doswiadczenie w doborze kadry menedzerskiej odpowiedniej z punktu widzenia dziatalnosci
operacyjnej Spétki, co potwierdza obecny sklad Zarzadu Spétki, brak komitetu ds. nominacji nie powoduje
negatywnych skutkéw w zakresie prawidlowego okreslenia kompetencji, obszaréw wiedzy i do$wiadczenia, ktére
Spétka winna wymaga¢ od czlonkéw Zarzadu, a takze w zakresie wyznaczenia kandydatéw na czlonkéw Zarzadu
Spétki.

Jednoczesnie Zarzad zaznacza, iz w dacie niniejszego o$wiadczenia wszystkiec mandaty w Zarzadzie sa
prawidlowo obsadzone, za$ obecna kadencja czlonkéw Zarzadu uptywa dopiero w dniu 14 marca 2013 roku.

Zasada okre§lonaw pke. 1IV. 10 Dobrych Prakiyk
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Spétka nie stosuje jeszcze Dobrej Praktyki polegajacej na zapewnienin akcjonariuszom mozliwosci udzialu w
walnych zgromadzeniach Spélki przy wykorzystaniu komunikacji elekironicznej, poniewaz zgodnie z Dobrymi
Praktykami, zmienionymi uchwalg Rady Gieldy z dnia 31 sierpnia 2011 roku, poczynajac dopiero od dnia 1
stycznia 2013 roku stosowanie tej zasady bedzie obowigzkowe.

Jednoczesnie, Zarzad informuje, iz zgodnie z regulaminem walnego zgromadzenia Spéki, akcjonariusze maja
prawo udzialu w walnych zgromadzeniach oddajac swdj glos droga korespondencyjna.

Opis glownych cech stosowanych w Spdice systemdw kontroli wewngtrznej i zarzgdzania ryzykiem w
odniesieniu do procesu sporzqdzania sprawozdaii finansowych i skonsolidowanych sprawozdaii finansowych

e  zakres i struktura raportowania finansowego Grupy

Zarzgd Spolki analizuje biezgce wyniki finansowe osiggane przez Grupe oraz przez poszczegélne spolki
celowe poréwnujac je z przyjetymi budzetami na bazie okresowych miesigcznych oraz kwartalnych raportéw
przygotowywanych w oparciu o przyjgta polityke rachunkowosci Grupy uwzgledniajacg format i
szczegblowos¢ danych finansowych prezentujacych wymagany z punktu widzenia Zarzadu poziom
szczegdlowosci oraz istotnosei.

Grupa przeprowadza okresowy (minimum raz na kwartal) proces aktualizacji planéw krétko- oraz
frednioterminowych na bazie analizy poszczegélnych projektéw oraz aktualnej sytuacji rynkowej. Dla
kazdego projektu oraz poszczegblnych przygotowywanych do uruchomienia etapéw projektow
przygotowywany jest budzet operacyjny i finansowy, ktéry stanowi implementacj¢ zalozer przyjetych w
planach drednio- i krétkoterminowych. Przygotowywane w ten sposéb budzety roczne oraz dla
poszczegolnych projektéw i ich etapéw ztwierdzane sg przez Zarzad Spotki.

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

* podzial obowigzkéw i kompetencji w procesie przygotowywania informacji finansowej

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

Raporty Grupy przygotowywane s3 przez wysoko wykwalifikowany zespét pracownikéw dziatu kontrolingu
i raportingu na bazie informacji ksiggowych sporzadzanych przez dzial finansowo — ksiegowy. Proces
przygotowania nadzorowany jest przez kierownictwo Sredniego szezebla dziatu finansowego. Sprawozdania
finansowe, przed przekazaniem ich niezaleznemu audytorowi, sprawdzane s przez kontrolerow
finansowych, a nastgpnie przez Wiceprezesa Zarzadu, Dyrektora da. Finansowych Spélki.

s proces przygotowywania budZetéw i oceny inwestycji

Proces budzetowania oparty jest o wypracowane w trakcie wieloletniej dziatalnoséci Grupy doswiadczenia i
procedury decyzyjne. Podstawg do prognozowania rentownosci projektoéw, ich poszczegélnych etapéw oraz
przyszlych inwestycji jest szczegblowa i konserwatywna analiza kosztéw inwestycyjnych przy
uwzglednieniu odpowiedniej rezerwy na potencjalne zmiany w strukturze i wielkoéci poszczegéinych
pozycji kosztowych oraz konserwatywne podejscie do prognozy potencjalnych przychodéw.

Przed rozpoczeciem kazdego projektu lub jego etapu przygotowywane sa szczegétowe budzety wykonawcze,
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
szczegbdlnemu nadzorowi ze strony Zarzadu,
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e regularna ocena dzialalno$ci Grupy w oparciu o raporty finansowe

Wewnetrzne procedury opracowane przez Grupe okreslaja w sposdb szczegolowy plan przygotowania oraz
kontroli raportéw i sprawozdan okresowych i biezacych Grupy. Zgodnie z nim na koniec kazdego miesigca
oraz kwartalu przygotowywane s3 szczegSlowe raporty zarzadcze. Dziat kontrolingu i raportowania analizuje
te dane a nastgpnie po potwierdzeniu ich poprawnosci przekazuje je kierownictwu $redniego i wyZszego
szczebla poszczegolnych pionéw organizacyjnych Spétki oraz Zarzadowi. Po zakoriczeniu kazdego z
okreséw sprawozdawczych analizuje si¢ szczegolowo wyniki finansowe Grupy w odniesieniu do Grupy jako
calosci oraz w odniesieniu do poszczegblnych projektéw i ich etapow w poréwnaniu do zalozen
budzetowych jak réwniez do prognoz wykonanych w miesigcu poprzedzajacym analizowany okres
sprawozdawczy.

Zidentyfikowane odchylenia sg odpowiednio analizowane i wyjaéniane a w przypadku wykrycia bledow sa
one korygowane na biezaco w ksiegach Spdétki zgodnie z przyjeta politykg rachunkowosci.

e  proces zarzadzania ryzykiem i audyt wewne¢trzny

Zarzadzanie ryzykiem odbywa si¢ w ramach przyjgtych przez Grupg wewngtrznych procedur i polega na
identyfikowaniu i ocenie obszaréw ryzyka dla wszystkich obszaréw aktywnosci Grupy wraz z jednoczesnym
definiowaniem dziatafi niezbgdnych do jego ograniczenia lub eliminacji. Do tego wlasnie sluzy system
procedur i kontroli wewngtrznych. Procedura zarzadzania ryzykiem podlega okresowej aktualizacji przez
Zarzad Spétki przy aktywnym wspétudziale kadry kierowniczej oraz doradcéw zewnetrznych. Dodatkowo,
dziatalnos¢ Grupy podlega monitoringowi ze strony audytn wewngtrznego. Wyniki prac audytu
wewnetrznego raportowane sa do Zarzadu celem podjecia krokéw do implementacji niezbednych procedur
kontrolnych.

¢ audyt sprawozdan finansowych Grupy przez niezaleznego bieglego rewidenta

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

Informacje na temat znacznych akcjonariuszy

Ponizej Spétka, wg najlepszej wiedzy Zarzadu Spétki, przedstawia informacje na temat akcjonariuszy
posiadajacych znaczne pakiety akcji wraz z okresleniem liczby akcji posiadanych przez te podmioty, ich
procentowego udzialu w kapitale zakladowym Spétki oraz liczby gloséw z akcji posiadanych przez te podmioty i
procentowego udzialu w ogélnej liczbie gloséw na walnym zgromadzeniu Spélki wynikajgcego z tych akcji na
dzieri 31 grudnia 2011 roku:

Liczba gloséw z udzial w
. . . " akeji ogdlaej liczhie udzial w kapitale
Akcjonariusz Liczba akcji elosow na zakiadowym Sp6lki
WZA

hlapstic Rl Estate 83 777 837 83777837 32,55% 32,55%
Group N.V.

ROBYGB.V.* 31037 396 31037 396 12,06% 12,06%
LBPOL William I1 5.3 100 992 331 100 992 331 39.24% 39,24%

r.l.

* Robyg B.V. jest spotkg bezposrednio zalezng Nanette Real Estate Group N.V.
Ogoblna liczba akcji/glosow z akcji w Spélee wynosi 257 390 000.
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Wskazanie posiadaczy wszelkich papierdow wartosciowych, ktdre dajq specjalne uprawnienia kontrolne wraz 7
opisem fych uprawnieri

Wszystkie akcje Spétki dajg réwne prawa akcjonariuszom. Spétka nie posiada akcji uprzywilejowanych.
Niemniej, na mocy statutu Spétki LBPOL William S.a.rl. (,LBPOL”) oraz Nanette Real Estate Group N.V.
(-Nanette”) z ROBYG B.V. (,RBV”) (,Znaczacy Akcjonariusze”), sa uprawnione do powolywania i
odwolywania po maksymalnie dwéch cztonkéw Rady Nadzorczej. Przystugujace tym Znaczacym Akcjonariuszom
uprawnienia osobiste do powolywania i odwolywania po maksymalnie dwoch cztonkéw Rady Nadzorczej beda im
przystugiwac tak diugo jak kazdy z nich wraz z jakakolwiek jego spétka zaleing lub powigzana bedzie posiadaé
Akcje reprezentujace co najmniej 20% kapitatu zakladowego Spélki.

Ponadto, wskazani powyzej Znaczacy Akcjonariusze zwigzani sa umowa o wspélnym wykonywaniu kontroli nad
Spotka, zgodnie z ktéra Znaczacy Akcjonariusze uzgadniaja sposéb glosowania na Walnym Zgromadzeniu Spotki.
Jednoczesnie, zgodnie ze statutem Spélki uchwaly Walnego Zgromadzenia wymagaja dla swej waznosci
wigkszosci 3/4 gloséw (o ile przepisy kodeksu spélek handlowych (,KSH”) nie przewiduja surowszych
wymogow).

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

Ustawowe lub statutowe ograniczenia w wykonywaniu prawa glosu

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

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

Ograniczenia w przenoszeniu prawa wiasnosci papieréw wartosciowych Spotki

Statut Spotki nie przewiduje ograniczeri w zakresie przenoszenia prawa wlasnosci akcji Spotki.

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

Zasady powolywania i odwolywania 0s6b zarzadzajgcych oraz opis ich uprawnies

Zasady powolywania i odwolywania Zarzqdu

Organem zarzgdzajacym i wykonawczym Spoiki jest Zarzad. Zgodnie ze statutem Spétki Zarzad skiada sie z od
Jjednej do pigciu 0séb. Obecny Zarzad sklada si¢ z trzech oséb, w tym Prezesa Zarzadu.

Zarzad, w tym Prezes Zarzadu, jest powolywany i odwolywany przez Rade Nadzorcza. Kadencja Zarzadu trwa
trzy lata i jest wspllna, 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 czlonka
Zarzadu wygasa z dniem wygasniecia mandatéw wszystkich ¢czlonkéw Zarzadu. Ta sama zasada ma zastosowanie
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w przypadku odwotania calego Zarzadu w trakcie trwania kadencji i powotania nowych czlonkéw Zarzadu, a
takze w przypadku zwigkszenia liczby czlonkéw Zarzadu w trakcie trwania kadencji. Mandaty czlonkéw Zarzadu
wygasajg z dniem zatwierdzenia przez Walne Zgromadzenie sprawozdania finansowego za ostatni pelny rok
petnienia przez czlonkéw Zarzadu ich funkcji. Dopuszczalne jest ponowne powotanie w sklad Zarzadu tych
samych 0s6b na kolejne kadencje.

Z warmych powoddéw Prezes, Wiceprezes, czlonek lub wszyscy cztonkowie Zarzadu, mogg zosta¢ zawieszeni w
wykonywaniu czynnosci przez Rade Nadzorcza.

Uprawnienia Zarzgdu

Zarzad wykonuje wszelkie uprawnienia w zakresie zarzadzania Spétka, z wyjatkiem uprawnief zastrzezonych
przez przepisy prawa i Statut dla jej pozostalych organéw. Zarzad kieruje dzialalnoicia Spélki, zarzadza jej
majatkiem oraz reprezentuje Spotke na zewnatrz przed sadami, organami wiadzy i wobec os6b trzecich.

Zarzad przygotowuje roczne plany rzeczowo-finansowe i przedstawia je do zatwierdzenia przez Radg Nadzorcza.
Zarzad jest obowigzany w ciagu czterech miesiecy po uplywie roku obrotowego sporzadzié i przediozyé Radzie
Nadzorczej zweryfikowane przez bieglego rewidenta sprawozdanie finansowe za ubiegly rok obrotowy oraz
sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki. Zarzad, za zgoda Rady Nadzorczej, jest tez upowazniony do wyplaty
Akcjonariuszom zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy na koniec roku obrotowego.

Upowaznienie Zarzqdu do podjecia decyzji o emisji akcji Spotki

Statut Spotki przewiduje upowaznienie Zarzadu do dokonywania podwyzszen kapitatu zaktadowego w ramach
kapitatu docelowego. Zgodnie 2 art. 444 KSH oraz § 7a statutu Spo6tki, Zarzad jest upowazniony do podwyzszenia
kapitalu zakladowego Spéiki poprzez emisj¢ nowych akeji o fycznej wartoéci nominalnej nieprzekraczajacej
1.983.900 zt w drodze jednego albo kilku kolejnych podwyzszen kapitatu zakladowego w granicach okreslonych
powyzej (kapital docelowy). Upowaznienie Zarzadu do podwyzszania kapitatu zakladowego oraz do
przeprowadzania emisji nowych Akcji w ramach kapitatu docelowego wygasa z uptywem trzech lat od daty wpisu
do rejestru przedsigbiorcéw przez whasciwy Sad zmiany Statutu opisanej powyzej. W ramach upowaznienia do
podwyzszania kapitalu zakltadowego w ramach kapitalu docelowego Zarzad zostal uprawniony do emisji
warrantéw subskrypeyjnych dajacych prawo do zlozenia zapisu na akcje. Z zastrzezeniem odmiennych
postanowiet KSH lub statutu Spélki, Zarzad podejmuje decyzje we wszystkich sprawach zwigzanych z
podwyzszaniem kapitalu zakladowego w ramach kapitalu docelowego. Podwyzszenie kapitalu zakladowego
Spotki w ramach kapitatu docelowego, jak réwniez uchwaly Zarzadu w sprawie ustalenia ceny emisyjnej akcji
emitowanych w ramach kapitalu docelowego lub wydania akcji w zamian za wkiady niepienigzne, wymagajg
zgody Rady Nadzorczej, z zastrzezeniem, Ze za wyrazaniem takiej zgody bedzie glosowat co najmniej jeden
czionek Rady Nadzorczej powolany przez LBPOL, lub w przypadku wyboru czionkéw Rady Nadzorczej w drodze
glosowania w ramach odrgbnych grup, przynajmniej jeden czlonek Rady Nadzorczej wybrany przez grupe
utworzong przez LBPOL, oraz przynajmniej jeden czlonek Rady Nadzorczej powolany przez Nanette lub w
przypadku wyboru czlonkéw Rady Nadzorczej w drodze glosowania w ramach odrebnych grup, przynajmniej
jeden czlonek Rady Nadzorczej wybrany przez grupe utworzong przez Nanette,

Za zgodg Rady Nadzorczej, Zarzagd moze pozbawi¢ akcjonariuszy w calo$ci lub czesci prawa poboru w stosunku
do akcji oraz warrantéw subskrypcyjnych emitowanych w ramach kapitatu docelowego, z zastrzezeniem, ze za
wyrazaniem takiej zgody bedzie glosowat co najmniej jeden czlonek Rady Nadzorczej powolany na podstawie
statutu przez LBPOL, lub w przypadku wyboru czlonkéw Rady Nadzorczej w drodze glosowania w ramach
odrgbnych grup, przynajmniej jeden czlonek Rady Nadzorczej wybrany przez grupe utworzong przez LBPOL;
oraz przynajmnie] jeden czlonek Rady Nadzorczej powotany przez Nanette lub w przypadku wyboru cztonkéw
Rady Nadzorczej w drodze glosowania w ramach odrgbnych grup, przynajmniej jeden czionek Rady Nadzorczej
wybrany przez grup¢ utworzona przez Nanette.

Upowazinienie Zarzgdu do podjecia decyzji o wykupie akcji Spétki
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Zarzad nie jest upowazniony ani na podstawie statutu Spolki ani tez uchwaly Walnego Zgromadzenia do podjecia
uchwaly w przedmiocie dokonania wykupu akcji Spoiki.

Zmiana statutu Spotki

Zgodnie z art. 430 § 1 KSH zmiana statutu Spotki wymaga uchwaly Walnego Zgromadzenia, ktéra zgodnie ze
statutem wymaga kwalifikowanej wigkszosci % 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 miesigcy od daty podjecia uchwaty w sprawie zmiany przez Walne Zgromadzenie Spotki. Zmiana statutu
jest skuteczna od chwili jej zarejestrowania przez wlasciwy sad rejestrowy.

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

Walne Zgromadzenie Spélki dziala w oparciu o przepisy KSH oraz statutu Spélki, a takze regulamin Walnego
Zgromadzenia. Statut Sp6tki oraz regulamin Walnego Zgromadzenia dostgpne sa na stronie internetowej Spotki,

tj. www.robyg.com

Zgodnie ze statutem Spéiki, uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadaja wigkszoscia % gloséw, chyba, ze statut
Spolki lub KSH przewidujg surowsze wymagania w tym wzgledzie.

Szczegblowe informacje w powyzszym zakresie znajdujg si¢ w prospekcie Spotki w rozdziale ,,Prawa i obowigzki
zwiqzane z Akcjami — Prawa i obowiqzki zwigzane z Walnym Zgromadzeniem”, dostgpnym na stronie internetowej

Spolki, tj. www.robvg.com.

Skiad osobowy i zmiany w zakresie skladu osobowego w okresie 12 miesigcy zakoriczonym dnia 31 grudnia 2011
roku w organach zarzgdzajgcych, nadzorujqcych Spotki oraz ich komitetach

Zarzqd Spotki i sposéb funkcjonowania Zarzqdu

Imig i nazwisko Funkcja Data rozpoczecia kadencji Data uplywu kadencji
Zbigniew Okonski Prezes Zarzadu 14 marca 2010 14 marca 2013r.
Wiceprezes
A 1
Artur Ceglarz u 14 marca 2010 4 marca 2013r.
Eyal Kelish Weicepreoes 14 marca 2010 14 marca 2013r.
4 Zarzadu :

W okresie 12 miesi¢cy zakoriczonym dnia 31 grudnia 2011 roku nie nastapily zmiany w sktadzie osobowym
Zarzadu.

Szczegolowy tryb dzialania Zarzadu okresla Regulamin Zarzadu uchwalony przez Zarzad i zatwierdzony przez
Rad¢ Nadzorcza. Prace Zarzadu sa koordynowane przez Prezesa Zarzadu. Zarzad podejmuje uchwaly na
posiedzeniach, zwolywanych przez Prezesa Zarzadu badz Wiceprezesa Zarzadu, co najmniej na siedem dni przed
planowang datg posiedzenia. Posiedzenia Zarzadu mogg odbywac si¢ bez formalnego zwotania pod warunkiem, ze
wszyscy czlonkowie Zarzadu uczestnicza w takim posiedzeniu. Posiedzenia Zarzadu odbywajg si¢ w miare
potrzeb, nie rzadziej jednak niz raz na miesigc. Posiedzeniom Zarzadu przewodniczy Prezes Zarzadu badz
Wiceprezes Zarzadu. Zarzad jest uprawniony do podejmowania wainych uchwat pod warunkiem zawiadomienia
wszystkich cztonkéw Zarzadu o posiedzeniu oraz pod warunkiem, ze co najmniej polowa czionkéw Zarzadu, w

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalno$ci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2011 roku
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tym Prezes lub Wiceprezes Zarzadu, jest obecna na posiedzeniu. Porzadek obrad posiedzeri Zarzadu moze byé
zmieniany w trakcie trwania posiedzenia jedynie pod warunkiem, ze wszyscy cztonkowie Zarzadu s3 obecni na
posiedzeniu i wyraza zgode na takg zmiang. Uchwaly Zarzadu zapadaja bezwzgledng wickszoscia gloséw, o ile
przepisy prawa nie wymagajg wickszej 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 srodkéw porozumiewania si¢ na odleglos¢ pod warunkiem, ze wszyscy czlonkowie Zarzadu
zostali poinformowani o trefci proponowanej uchwaly oraz, ze co najmniej polowa czlonkéw Zarzadu, w tym
Prezes lub Wiceprezes Zarzadu, brali udzial w glosowali nad taka uchwata. Czlonkowie Zarzadu, ktérzy glosowali
przeciw uchwale maja prawo zglosi¢ swoje zdanie odrgbne, ktére dolaczane jest do protokolu posiedzenia. W
posiedzeniach Zarzadu mogg uczestniczy¢ czlonkowie Rady Nadzorczej, Komitetu Audytu, inni pracownicy
Spétki specjalizujacy si¢ w poszczegblnych sprawach omawianych na posiedzeniu Zarzadu, jak réwniez inne
osoby zaproszone przez Prezesa Zarzadu lub Wiceprezesa Zarzadu. Z posiedzen Zarzadu sporzadzane sg
protokoly.

Rada Nadzorcza Spotki
Imig i nazwisko Funkeja Data rozpoczecia kadencji Data uptywuo kadencji
Przewodniczacy 13 kwietnia 2010 . -
Oscar Kazanelson Rady Nadzorgoej 13 kwietnia 20131,
Alex Goor . Ri.idy 13 kwictnia 2010 . 13 kwietnia 2013r.
Nadzorczej
. . Czlonek Rady 13 kwietnia 2010 r. N
Dariusz Okolski N i 13 kwietnia 2013r.
Jozef Stanistaw Czlonek Rady 13 kwietnia 2010 1. o
Buczynski Nadzorczej ISlkowicmia2013E
Klavs Schmid Celonck Rady 13 kowictnia 2010 ¢ 13 kwietnia 2013r.
Nadzorcze)
Anne Sophie Van Calonek Rady 13 kwictnia 2010 1. 13 kwietnia 2013r.
Qosterom Nadzorczej
Zbigniew Markowski S cnek Rfldy 13 kewietnia 2010 . 13 kwietnia 2013r.
Nadzorczej

W okresie 12 miesigcy zakoriczonym dnia 31 grudnia 2011 roku nie nastgpity zmiany w skladzie osobowym Rady
Nadzorczej.

Czonkowie Rady Nadzorcze] wykonuja swoje prawa i obowigzki osobiscie. Przewodniczacy Rady Nadzorczej
kieruje jej pracami oraz koordynuje pracg jej cztonkéw. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty na posiedzeniach.
Posiedzenia Rady Nadzorczej zwoluje przewodniczacy lub wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej z wlasnej
inicjatywy badZ na wniosek Zarzadu albo czlonka Rady Nadzorczej. Posiedzenie powinno oby¢ sie w ciggu dwéch
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,
2e wszyscy czlonkowie Rady Nadzorczej uczestniczg w posiedzeniu oraz, ze wyrazaja na to zgodg. Posiedzenia
Rady Nadzorczej powinny odbywa¢ si¢ w miar¢ potrzeb, nie rzadziej jednak niz cztery razy w roku obrotowym.
Posiedzenia Rady Nadzorczej prowadzi przewodniczacy Rady Nadzorczej a w razie jego nieobecnosci
wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej. Czlonkowie Zarzadu maja prawo uczestniczyé w posiedzeniach Rady
Nadzorczej, z wyjatkiem posiedzeni bezposrednio dotyczacych Zarzadu lub jego czlonkéw. Z posiedzen Rady

Nadzorczej sporzadzane sa protokoty.

Rada Nadzorcza podejmuje uchwaly na posiedzeniach, w trybie pisemnym oraz przy wykorzystaniu $rodkéw
bezpodredniego porozumiewania si¢ na odleglos¢. Dla waimosci uchwal Rady Nadzorczej wymagane jest
zaproszenie na posiedzenie wszystkich czlonkéw Rady Nadzorczej oraz uczestnictwo w posiedzeniu co najmniej
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czterech cztonkéw Rady Nadzorczej, w tym przewodniczacego Iub wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej.
Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty bezwzgledna wigkszoscia gloséw. W przypadku réwnosci gloséw rozstrzyga
glos przewodniczacego Rady Nadzorczej. Czlonkowie Rady Nadzorczej moga braé udzial w podejmowaniu
uchwal Rady Nadzorczej, oddajac sw6j glos na piémie za posrednictwem innego czlonka Rady Nadzorczej.
Oddanie glosu na piSmie nie moze dotyczy¢ spraw wprowadzonych do porzadku obrad na posiedzeniu Rady
Nadzorczej. Rada Nadzorcza moze takze podejmowaé uchwaly przy wykorzystaniu érodkéw bezposredniego
porozumiewania si¢ na odleglo$¢. W takim przypadku uchwala jest waina, gdy wszyscy czlonkowie Rady
Nadzorczej zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty, a co najmniej polowa jej czlonkéw glosowata 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 oséb.

Rada Nadzorcza uchwalila sw6j regulamin, ktéry szczegélowo okresla jej organizacje oraz tryb dziatania.
Regulamin zostal zatwierdzony przez Walne Zgromadzenie.

Komitet Audytu
W 2011 roku Rada Nadzorcza Spotki powolala Komitet Audytu, w sklad ktérego weszli: (i) Oscar Kazanelson, (ii)

Jozef Buczyfiski, oraz (iii) Zbigniew Markowski, jako Przewodniczacy Komitetu Audytu.

Komitet ds. Audytu jest odpowiedzialny m.in. za: (i) monitorowanie rzetelnosci informacji finansowych
przedstawianych przez Spéitke poprzez weryfikacje adekwatnosci metod rachunkowosci przejetej przez Spétke;
(i) przeglad systeméw kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem; oraz (iii) monitorowanie niezaleznosci
audytora zewngtrznego.

Jednoczesnie, w celu wykonania powyzszych zadan, Komitet Audytu moze przegladaé wszelkie dokumenty
Spolki oraz Zgda¢ wszelkich informacji na temat jej sytuacji finansowej, a takze moze przedkladaé Radzie
Nadzorczej rekomendacje odnoénie powolywania lub odwolywania zewnetrznych ekspertow, w przypadkach
wymagajacych zasiggniecia ich niezaleznej opinii.

Komitet ds. Wynagrodzen
W 2011 roku Rada Nadzorcza Spé6tki powotala Komitet ds. Wynagrodzen, w sklad ktérego weszli: (i) Dariusz

Okolski (ii) Oscar Kazanelson oraz (iii) Zbigniew Markowski jako Przewodniczacy Komitetu ds. Wynagrodzen.

Komitet ds. Wynagrodzeti jest odpowiedzialny m.in. za: (i) przygotowywanie propozycji polityki wynagrodzefi w
zakresie wynagrodzen czlonkéw Rady Nadzorczej, (ii) przygotowywanie propozycji w zakresie indywidualnych
wynagrodzeni poszczegblnych czlonkéw Zarzadu w takie sposéb, aby byly one zgodne z przyjeta polityka
wynagrodzen, (iii) przygotowywanie propozycji warunkéw uméw z czlonkami Zarzadu, (iv) przygotowywanie
propozycji w zakresie dlugookresowsj placy zmiennej czlonkéw Zarzadu opartej o papiery wartoSciowe
uprawniajace do nabycia akcji Spotki.

Jednoczeénie, w celu wykonania powyzszych zadan, a w szczegélnosci w celu pozyskania informacji na temat

obowigzujgcych w branzy nieruchomosci systeméw i wysokosci wynagrodzen czlonkéw zarzadéw spolek o
podobnym zakresie i skali dzialalnosci, Komitet ds. Wynagrodzefi moze korzystaé z porad oraz raportéw

zewnetrznych ekspertdéw.

12. INFORMACJE DODATKOWE

Wainiejsze osiggniecia w dziedzinie badaii i rozwoju

Zadna ze spétek Grupy nie prowadzila i w zwigzku z tym nie posiada wazniejszych osiagnie¢ w dziedzinie badaf i
rozwoju.
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Informacja o nabyciu udzialdw (akcji) wlasnych przez spolki Grupy
Zadna ze spélek Grupy nie nabywata wiasnych akeji / udzialow.

Oddzialy posiadane przez jednostki Grupy
Jednostki Grupy nie posiadaly zadnych oddzialéw na dziert 31 grudnia 2011 roku.

Istotne pozycje pozabilansowe w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i wartosciowym

Istotne pozycje pozabilansowe w uj¢ciu podmiotowym, przedmiotowym i wartosciowym zostaly szczegélowo
przedstawione w notach 5.6 i 5.7 niniejszego sprawozdania oraz w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. sporzadzonym za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2011 roku.

Instrumenty finansowe i twigzane z nimi ryzyka a takie metody zarzgdzania wspomnianymi ryzykami

Informacje dotyczace instrumentéw finansowych, zwigzanych z nimi ryzyk a takze metod zarzadzania
wspomnianymi ryzykami zostaly przedstawione w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
Kapitalowej ROBYG S.A. sporzadzonym za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2011 roku (w Notach 25 oraz 31
wspomnianego sprawozdania).

13. INFORMACJA O UMOWIE SPOLKI Z PODMIOTEM UPRAWNIONYM DO BADANIA
SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

za 2011 rok:
» Umowa z firmg Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie na:
o badanie sprawozdania fimansowego Spéfki sporzadzonego za rok zakoriczony dnia 31 grudnia
2011 roku,
o badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej ROBYG S.A.
sporzgdzonego za okres zakonczony dnia 31 grudnia 2011 roku,
o przeglady kwartalne $rédrocznych skréconych skonsolidowanych sprawozdan finansowych
Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. (sporzadzonych za: 3 miesigce zakoficzone dnia 31 marca
2011 roku. 2a 6 miesigcy zakoficzonych dnia 30 czerwca 2011 roku oraz za 9 miesigcy
zakoficzonych dnia 30 wrzesnia 2011 roku)
zostala zawarta w dniu 21 kwietnia 2011 roku. Wysoko$é wynagrodzenia z tytutu badania sprawozdania
Jjednostkowego oraz sprawozdania skonsolidowanego sporzadzonego za 2011 rok wyniosta 330 tys. PLN.
Wysoko$¢ wynagrodzenia z tytuln przegladéw kwartalnych za 1. 2 i 3 kwartat 2011 roku wyniosta
tacznie 300 tys. PLN.

za 2010 rok:
® Umowa z firmg Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie na:
o badanie sprawozdania finansowego Spétki sporzadzonego za rok zakoficzony dnia 31 grudnia
2010 roku,
o badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej ROBYG S.A.
sporzadzonego za okres zakoficzony tego dnia,
o przeglady kwartalne $rédrocznych skréconych skonsolidowanych sprawozdan finansowych
Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. (sporzadzonych za: 3 miesigce zakoriczone dnia 31 marca
2010 roku. za 6 miesiecy zakoniczonych dnia 30 czerwca 2010 roku oraz za 9 miesiecy
zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2010 roku)
zostala zawarta w dniu 21 kwietnia 2010 roku. Wysoko$é wynagrodzenia z tytuln badania sprawozdania
jednostkowego oraz sprawozdania skonsolidowanego sporzadzonego za 2010 rok wyniosta 281 tys. PLN.
Wysoko§¢ wynagrodzenia z tytulu przeglagdéw kwartalnych za 1. 2 i 3 kwartat 2010 roku wyniosta
1acznie 261 tys. PLN.
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Warszawa, dnia 14 marca 2012 rokn

Zbigniew Wojciech Okoniski
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