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1. PODSTAWOWE INFORMACJE O GRUPIE KAPITALOWEJ

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

Grupa powstala w kwietniu 2008 roku w wyniku recrganizacji obejmujgcej wniesienie aportem kilku podmiotéw
do spélki ROBYG 8.A., jak réwniez poprzez nabycic lub utworzenie niektérych podmiotéw przez ROBYG S.A.

Grupa obecnic prowadzi dziatalno$¢ giéwnie w branzy deweloperskiej i zajmuje sig budowa oraz sprzedazg
nieruchomosci mieszkaniowych. Grupa realizuje réwniez projekt deweloperski biurowo-komercyjny
zlokalizowany na warszawskim Wilanowie, w ktérym w pierwszym kwartale 2011 roku nabyla 51% udzialéw.

Podstawowe informacje 0 ROBYG S.A. sg nastepujace:

* ROBYG S.A. ma zarejestrowang siedzib¢ w Polsce, w Warszawie (01-793), ul. L. Rydygiera 15,

» ROBYG S8.A. zostala zalozona na podstawie statutu z dnia 14 marca 2007 roku,

* ROBYG S5.A. zostala wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego
prowadzonego przez Sgd Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarezy
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 wehodzacych w skiad Grupy na dzieh 30 czerwca 2013 roku
przedstawia ponizsza tabela:

Udzial procentowy Spélki Iédz;;:i" ’°::":t';wle %
. . . w kapitale zaktadowym POTHE w kap
Nazwa spélki Siedziba Zakres dzialalnofci ) N zakladowym spélek
spblek zaleinych na dzied | A
30 czerwea 2013 roku zaleznych na dzied 31
grudnia 2012 roku
ul. Rydygiera 15 Dziatalno$é holdingowa
et O S 01-793 Warszawa, Polska i finansowa, nid i
ROBYG Development 1 ul. Rydygiera 15 Dzialalno$¢ deweloperska i
Spotkazogmniczony o oo S TEE Popla | SPrZedaz mieszkats we 100,00 % 100,00 %
odpowiedzialnoscig Sp. k. * whasnym imieniu.
ISR Dziatalnos¢ deweloperska i
o H 0, 0,
ROBYG Park Sp. z 0.0. 01-793 W, wa, Polska sprzedaz ml.&cz.kal_‘n we 100,00 % 100,00 %
wlasnym imieniv.
. Dzialalno$é deweloperska i
ROBYG Morena ul. Rydygiera 15 sprzedaz mieszkan we 100,00 % 100,00 %
Sp.zo.0. 01-793 Warszawa, Polska P
wiasnym imienin,
. . Dzialalnos¢ deweloperska i
ROBYG City Apartments ul. Rydygiera 15 sprzedaz mieszkat, we 75,00 % 75,00 %
Sp.z o.0. 01-793 Warszawa, Polska L
wiasnym imieniu.
, . Dzialalno$é deweloperska i
SRERG Masnaglovs ul. Rydygiera 15 sprzedaz mieszkaf we 100,00 % 100,00 %
Sp.z 0.0, 01-793 Warszawa, Polska o
wiasnym imieniu.
. . Dziatalnes¢ deweloperska i
ROBYG Osiedle Zdrowa ul. Rydygiera 15 P 100,00 % 100,00 %
18p.zo.0. Sp. k. 01-793 Warszawa, Polska N
wiasnym imieniu.
ROBYG Development 1 ul. Rydygiera 15 . . . .
$p. 2 0.0. 01-793 Warszawa, Polska Dzialalno$é holdingowa. 100,00 % 100,00 %
Organizowanie procesu
ROBYG Marketing ul. Rydygiera 15 sprzedazy micszkan o o
i Sprzedaz Sp. z 0. 0. 01-793 Warszawa, Polska  zbudowanych przez spétki 100,00 % 100,00 %
Grupy.
ROBYG Jabloniowa ul. Rydygiera 15 Dzialalnosé dfl:weloperska i 100,00 % 100,00 %
Sp.z 0.0, 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz mieszkah we

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej ROBYG S.A. za okres 6 miesigcy zakonczony dnia 30 czerwca 2013 roku
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Udzial procentowy SpoHii [é"zﬁ‘;:i':v”::“i"’t 'I"
. ; . w kapitale zakladowym P pitate
Nazwa spotki Siedziba Zakres dzialalno$ci ) zakladowym spélek
spélek zaleinych na dzied
30 ezerwea 2013 rokn zaleznych na dzied 31
grudnia 2012 roku
wiasnym imienju.
ROBYG Zarzadzanie ul. Rydygiera 15 Zarzadzanie projektami i o o
Sp. z 0.0. 01-793 Warszawa, Polska ustugi pomocnicze. 100,00 % 100,00 %
ROBYG Construction ul. Rydygiera 15 . N N
Sp. z 00, 01-793 Warszawa, Polska Dziatalho$é budowlana, 100,00 % (1) 100,00 %
ROBYG Construction ul. Rydygiera 15 . . . o o
Poland Sp. z 0.0, 01-793 Warszawa, Polska Dziatalnos¢ holdingowa. 100,00% 100,00%
. Dzialalno$é deweloperska i
ROBYG Kameralna Sp. z ul. Rydygiera 15 o 100,00 % 100,00 %
0.0. 01-793 Warszawa, Polska ; o
wiasnym imieniu,
. Ustugi zwigzane z
. i ul. Rydygiera 15 ; o
P-Administracja Sp. z 0.0. 01-793 Warszava, Polska . zarza,dzame_m . 100,00 % (2) 100,00 %
nieruchomosciami.
. . Dziatalnosé deweloperska i
ROBYG Jabloniowa 2 ul. Rydygiera 15 SPreedas WiCTaH e 100,00 % (3) 100,00 %
Sp. z 0.0. 01-793 Warszawa, Polska L
wiasnym imieniu,
. . Dzialalno$é dev: eloperska i
g 1. .
ROBYG City Apartments  ull. Rydygiera 15 sprzedaz mieszkat we 75,00 % (4) 75,00 %
2 8p.zo.0. 01-793 Warszawa, Polska L,
wiasnym imieniu.
. Dziatalnos¢ deweloperska i
ROBYG Development 2 ul. Rydygiera 15 . o o
Sp. z 0.0. 01-793 Warszawa, Polska e mlfasz-kaf) we 100,00 % (3) 100:00%
wlasnym imieniu.
ROBYG Osiedle Zdrowa ul. Rydygiera 15 . i N o
1 8p.z 0.0, 01-793 Warszawa, Polska Dzialalnoié holdingowa. 100,00 % 100,00 %
M3 Osiedle Zdrowa 1
Spotka z ograniczong . R
. . , Dziglalnoé¢ deweloperska i
odpowiedzialnoscig Sp. k. ul. Rydvgiera 15 . R o o
(dawniej: ROBYG ~ 01-793 Warszaws, Polska sl";gf m'i‘:zi:?uwe 100,00 % {6) 100,00 %
Osiedle Zdrowa 2 Sp. z ym .
0.0.)
Dzialalnoéé deweloperska,
Wilandw Office Center ul. Rydygiera 15 zarzqdzanie i sprzedaz o
Sp.zo.0. 01-793 Warszawa, Polska  powierzchni biurowych i 31,00 % 31,00%
komercyjnych
ROBYG Business Park ul. Rydygiera 15 . . "
$p.z 0.0. 01-793 Warszawa, Polska Dziatalno$é hoidingowa. 100,00% 100,00%
ROBYG Ogréd Jelonki ul. Rydvgiera 15 , . o
Sp. z 0.0, 01-793 Warszawa, Polska Dzialalno$¢ holdingowa. 50,00 % (7) 50,00 %
. . Dziatalnosé deweloperska i
ROBYG Osiedle ul. Rydygiera 15 . o o
Kameralne Sp. z o.0. (1-793 Warszawa, Polska sprzedat mlgsz.kal_i b 30,00 % {8) 30,00%
wlasnym imieniu.
FORT Property Sp. z 0.0 ul. Rydygiera 15 Driatalnosé holdingowa 51,00 % (9) 51,00 %
CPETYSP- 209 01-793 Warszawa, Polska - el iy
. ] Dzialalnoéé deweloperska i
ROBYG Young City ul. Rydygiera 15 . 0 N
Sp.z 0.0 01-793 Warszawa, Polska = mI.&sz'kafl we 51,00% (10) 51,00%
wiasnym imieniu.
R T — Dziatalnesc deweloperska i
" T 0, o,
Jagodno Estates Sp. z 0.0. 01-793 Warszawe, Polska sprzedax mtfesz.kml‘l we 100,60 % 100,00 %
whasnym imieniu.
ul. Rydygiera 15 Dziatalno$¢ deweloperska i
‘ 3 [ [
Buforowa Sp. z 0.0. 01-793 Warszawa, Polska sprzedaz mlfesz_kafl we 100,00 % (11) 100,00 %
wiasnym imieniu.
. . Dziatalnosé deweloperska i
ROBYG Osiedle ul. Rydygiera 15 \ o o
Krélewskie Sp. z 0.0. 01-793 Warszawa, Polska T ml.&sz.kal"l g 51,00% (13) 1CE00%
wiasnym imieniu.
OVERKAM 7 QUBE ul. Rydygiera i5 Dzialalnosé holdingowa. 100,00% 100,00%
Sprawozdanie Zarzadu

z dziatalnoci Grupy Kapitatowej ROBYG S.A. za okres 6 miesigcy zakoficzony dnia 30 czerwea 2013 roku
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Udzial procentowy Spéiki Udzml.procen.t owy
i Spilki w kapitale
- . . " w kapitale zakladowym
Nazwa spéiki Siedziba Zakres dzialalnosei A \ zakladowym spélek
spélek zaleinych na dzieid X

30 czerwea 2013 rokn zaletnych na dziei 31

grudnia 2032 rokn

Sp. z ograniczong 01-793 Warszawa, Polska
odpowiedzialnodcia
S.K.A,
OVERKAM 7 QUBE ul, Rydygiera 15 . ) . " S
Sp. 20.0. 01-793 Warszawa, Polska Dzialalnogé¢ holdingowa. 100,00% 100,00%
ROBYG Property Sp. z ul. Rydygiera 15 . . . o —
0. 01-793 Warszawa, Polska Wynajem nieruchomosci 100.00% (14) N/A

Dzialalnosé deweloperska i
sprzedaz mieszkan we 51.00% (15) N/A
wiasnym imieniu.

ul. Rydygiera 15

Krélewski Park Sp. z 0.0. 01-793 Warszawa, Polska

MZM Properties Sp. ul. Rydygiera 15 . . . s o
20,0 w likwidacji (12)  01-793 Warszawa, Polska Dziatalnosé holdingowa. 100,00 % 100,00 %
Zrodio: Spolka

(/) ROBYG S.A. bezposrednio posiada 99,9% udziatow w kapitale zakladowym spotki ROBYG Construction Sp. = 0.0. a pocostale (0, 1%
posiada posrednio poprzez ROBYG Construction Poland Sp.  o.0.

(2) ROBYG S.A. posiada w tej spoice 17% udzialéw bezposrednio oraz 83% posrednio poprzez ROBYG Marina Tower Sp.z oo

(3) wudsial posredni poprzez ROBYG Jabloniowa Sp. - 0.0.;

(4) udzial poSredni poproez ROBYG City Apartmenis Sp. = o.0.;

(3) udziad posredni poprzec ROBYG Development I spo¥ka = ograniczong odpowiedsialnoscig sp.k.;

(6) wdzical posredni poprzez ROBYG Osiedle Zdrowa I spétka = ograniczonq odpowiedsialnoscig sp.k.. W 2 kwartale. 2013 rokut ROBYG
Osiedle Zdrowa 2 Sp. = 0.0. zostala proeks=tofcona ze spdiki = ograniczong odpowiedziainosciq w spolke komandytewq, w wynikn tego
praeksztalcenia zmienila nazwe na M3 Osiedle Zdrowa 1 spélka - ograniczong odpowiedsialnoscig Sp. k.

(7} fednostka wspotkontrolowana preez Grupe i Wildetio Linited:

{8) jednostka wspotkontrolowana prez Grupe { Wildetio Limited; ud-ial pofredni poprzez ROBYG Ogrdd Jelonki Sp. = 0.0.;

(9} jednostka wspdtkontrolowana proez Grupe i NCRE Investments Ltd.;

(10) jednostka wspblkontrolowana prz=e= Grupg | NCRE Investments Ltd; ud=ial posredni poprzec FORT Property Sp. = 0.0;

(11) ud=ial posredni poprzez Jagodno Estates Sp. = 0.0.;

(12)w dniu I pazdziernika 2012 roku Spotka rozpoczela postgpowanie Ttkwidacyine w stosunku do tego podmiotu;

(13} W drugim kwartale 2013 roku Spotka dokonala spredazy 49% ud=ialéw w tej spolee i utworsyla wspéine proedsigwzigeie wras ze
wspoinikiem - NCRE Investments Ltd. Scczegdlowe informacie dotyczgce tef transakeji zostaly opisane w Nocie nr 14 do $rddroczmego
skréconego skonsolidowanego sprawordania finansowego Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. sporzqd-onego za okres 6 miesigcy
zakoriccony dnia 30 ccerwea 2013 roku;

(14) spotka zalozona preez Spothg w drugim kwartale 2013 roku, = kapitalem zakdadowym wynoszqgcym 50 tys. PLN;

(15) spdtka zatozona preez Spotke w drugim kwartale 2013 roku, z kapitalem zaktadowym wynoszgcym 50 ys. PLN; wspéine
proedsigwzigcie Spotki wrac ze wspéinikiem - NCRE Investments Lid,

Na dzieri 30 czerwca 2013 roku (oraz na dzief 31 grudnia 2012 roku) udziat w ogélnej liczbie gloséw posiadany

przez Grupe w spotkach zaleznych oraz jednostkach wspétkontrolowanych odpowiada jej udziatowi w kapitale
zakiadowym tych podmiotow.

W okresie 6 miesigcy zakoficzonym 30 czerwca 2013 roku Spélka sprzedata 49% udzialow posiadanych w
spolce ROBYG Osiedle Krélewskie Sp. z 0.0. na rzecz NCRE Investments Ltd za kwotg 24 tys. PLN.
Réwnoczesnie Spotka podpisata umowe wspdlnego przedsigwzigeia (joint-venture) z NCRE Investments Ltd
dotyczgey projektu Osicdle Krélewskie realizowanego przez spétke ROBYG Osiedle Krélewskie Sp. z o.0.
Spélka sprawuje wspolng kontrole nad tym podmiotem wraz z NCRE Investments Ltd z uwagi na to, ze obu
wspllnikom przystuguje prawo mianowania réwnej liczby czlonkéw rady nadzorczej (w skiad rady nadzorczej
wehodzi 4 czlonkéw a kazdemu ze wspolnikéw przystuguje prawo do powolywania 2 cztonkéw) i tym samym
sprawujg oni wspélna kontrolg nad skfadem zarzadu.

Ponadto, w okresie 6 miesigcy zakoficzonym 30 czerwca 2013 r. Spdltka wraz z NCRE Investments Ltd.
utworzyta nowa spétke — Krolewski Park Sp. z 0.0., posiadajaca kapitat zakladowy w wysokosci 50 tys. PLN, w
kiérej Grupa posiada 51% udzialéw natomiast NCRE Investments Ltd. posiada 49% udzialéw.

Ponadto, w okresie 6 miesigcy zakoficzonym 30 czerwca 2013 r. Spilka utworzyta nows spotkg — ROBYG
Property Sp. z 0.0., posiadajacq kapitat zaktadowy w wysokodei 50 tys, PLN

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za okres 6 miesigcy zakoficzony dnia 30 czerwca 2013 roku
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Wszystkie podmioty wchodzace w sklad Grupy zostaly zawigzane na czas nieoznaczony.

Na dzien 30 czerwca 2013 roku oraz na dziefi 31 grudnia 2012 roku w sklad Zarzadu Spétki ROBYG S.A.
wchodzily nastgpujace osoby:

. Zbigniew Wojciech Okonski — Prezes Zarzadu,
. Eyal Keltsh — Wiceprezes Zarzadu,
. Artur Ceglarz — Wiceprezes Zarzadu.

3.  ZASADY SPORZADZANIA SRODROCZNEGO SKROCONEGO
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO GRUPY
KAPITALOWEJ ROBYG S.A.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej ROBYG S.A. za okres 6
miesigey zakoriczony dnia 30 czerwea 2013 roku zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania
dzialalnosci gospodarczej wszystkich spélek z Grupy.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoficzony dnia 30 czerwea
2013 roku zostato sporzagdzone zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(MSSF) przyjetymi przez Uni¢ Europejska, w szczegélnosci majgcymi zastosowanie do irédrocznej
sprawozdawczosei finansowe]j (Migdzynarodowy Standard Rachunkowosci nr 34 ,,Srédroczna sprawozdawczo$é
finansowa” MSR 34).

Informacje o zasadach sporzadzania érédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy za okres 6 miesiccy zakoficzony dnia 30 czerwca 2013 roku zostaly opisane w nocie 4 do tego
sprawozdania finansowego oraz w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok zakoficzony dnia
31 grudnia 2012 roku. Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego sg spéjne z tymi, kidre zastosowano przy sporzadzaniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2012 roku.

4. KAPITAL ZAKLADOWY SPOLKI NA DZIEN 30 CZERWCA 2013 ROKU

4.1. Struktura kapitalu zakladowego roku na dziefi 30 czerwea 2013 roku oraz na dziei 31 grudnia
2012
Kapital zakladowy ROBYG S.A. na dzief 30 czerwea 2013 roku wynosil 25848 100 PLN i dzielil sie na
258.481.000 akeji zwyklych na okaziciela o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda, uprawniajgcych do
wykonywania jednego glosu z kazdej akcji na Walnym Zgromadzeniu Emitenta.

Kapital zekladowy ROBYG S.A. na dzieni 31 grudnia 2012 roku wynosit 25 793 550 PLN i dzielil si¢ na
257.935.500 akcji zwyktych na okaziciela.

Struktura kapitatu zakladowego Emitenta na dziefi 30 czerwca 2013 roku zostata przedstawiona ponizej:

% akeji

) . - i o
Struktura wlasnoéci Liczba akeji posiadanych Liczba gloséw Yo glosbw
LBPOL William I S.A.R.L. 113 B89 106 44,06 113 889 106 44,06
Nanette Real Estate Group N.V. 78 146 158 30,23 78146 158 30,23
ING Otwarty Fundusz Emerytalny
oraz ING Dobrowolny Fundusz 19 388 584(**) 7.50 19 388 584(*%) 7,50
Emerytalny
Pozostali akcjonariusze (*) 47 057 152 18,21 47 057 152 18,21
Razem 258 481 000 100,00 258 481 000 100,00
Zrédio: Spotka

(%} Porostali akcjonariusze (w tym osoby carzqdsajgee i nadzorujgee Emitenta wymienione w punkeie 4. 3}, = kidrych Zaden nie posiadal 5%
fub wigcef ud-ialow w kapitale zakladewym Emitenta oraz w liczhie gloséw na Walnym Zgromadzeniu.

Sprawozdanie Zarzadu
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(**) Informacje w oparciu o zawiadomienie otrzymane w dniu 28 marca 2013 r.

Struktura kapitalu zaktadowego Emitenta na dzief 31 grudnia 2012 roku zostata przedstawiona ponizej:

Struktura wlasnodci Liczba akgj % akeji Liczba glosé % glosé
TUKura w: ROSCI ICZDA A )] posindunych ICT g 080w g 0SOwW
ROBYG B.V. () 31037 396 12,03 31037 396 12,03
Nanette Real Estate Group N.V. 70 958 762 27,51 70 958 762 27,51
LBPOL William Il S.ARLL, 113 889 106 44,15 113889 106 44,15
Pozostali akcjonariusze (* ) 42050236 16,31 42050 236 16,31
Razem 257935 500 100,00 257 935 500 100,00
Zrédio: Spotka

(*) ROBYG B.V. jest spdtiq zalecng od Nawette Real Estate Group N.V.
{**) Pozostalt akgjonarinsze, = ktérych zaden nie posiadal 5% b wigcef udcialow w kapitale zolladowym Emitenta orac w licsbie gloséw na

Wainym Zgromadzeniu.

4.2, Zmiany w strukturze akcjonariuszy oraz emisja warrantéw subskrypeyjnych i warunkowe
podwyzszenie kapitalu zaktadowego Emitenta

W okresie 6 miesigey zakoficzonym dnia 30 czerwea 2013 roku mialy miejsce nastepujgee zmiany w strukturze
akcjonariuszy Emitenta posiadajgcych co najmniej 5% gloséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spétki:

* W marcu 2013 roku, Nanette Real Estate Group N.V. sprzedata 933 500 akeji Spotki stanowiacych
0,36% jej kapitatu zakladowego oraz uprawniajacych do 933 500 gloséw i stanowigeych 0,36% ogdlnej
liczby gloséw w Spdlce.

* W marcu 2013 roku, ROBYG B.V. sprzedala 14 916 500 akeji Spotki stanowigcych 5,77% jej kapitalu
zakladowego oraz uprawniajgeych do 14 916 500 gloséw i stanowigcych 5,77% ogolnej liczby gloséw
w Spélce.

* W marcu 2013 roku, ING Otwarty Fundusz Emerytalny i ING Dobrowolny Fundusz Emerytalny
zawiadomily Spétke o nabyciu na Gieldzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie tacznie 10 000 000
akeji Spétki stanowigcych 3,87% jej kapitatu zaktadowego oraz uprawniajgcych do 10 000 000 gloséw i
stanowigcych 3,87% ogdinej liczby gloséw w Spélce.

* W maju 2013 roku, ROBYG B.V. sprzedata 8 000 000 akcji Spéiki stanowigcych 3,10% jej kapitalu
zakladowego oraz uprawniajacych do 8 000 000 gloséw i stanowigcych 3,10% ogblnej liczby glosow w
Spélce.

* W maju 2013 roku, ROBYG B.V. sprzedala spolce Nanette Real Estate Group N.V. 8 120 896 akcji
Spolki stanowigcych 3,14% jej kapitatu zaktadowego oraz uprawniajacych do 8 120 896 gloséw i
stanowigcych 3,14% ogdlnej liczby gloséw w Spélce.

Ponadto, zgodnie z uchwatg nr 21 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 21 czerwea 2011 roku w sprawie
emisji warrantéw subskrypcyjnych z wylaczeniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy oraz w
sprawie warunkowego podwyzszenia kapitalu zakladowego Spélki =z wylgczeniem prawa poboru
dotychczasowych akcjonariuszy i w sprawie zmiany statutu Spétki, z pbéniejszymi zmianami, oraz regulacjami
programu motywacyjnego obowigzujacego w Grupie, kapitat zaktadowy Spélki zostat podwyzszony w dniu 28
lutego 2013 rokn z kwoty 25 793 550 PLN do 25 848 100 PLN w drodze emisji 545 500 akcji zwyklych na
okaziciela serii G o wartosci nominalnej 0,10 PLN za jedna akcje. Po podwyzszeniu kapitalu zakladowego
Spotki, catkowita liczba akcji oraz catkowita liczba glosow przyshigujaeych z wszystkich akeji wyemitowanych
ptzez Spotke na dziefi 30 czerwea 2013 roku wyniosta 258 481 000.

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za okres 6 miesiecy zakoficzony dnia 30 czerwca 2013 roku
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Ponadto, po dniu bilansowym kapital zakladowy Spélki zostal podwyzszony w wyniku zamiany czesci
warrantow subskrypeyjnych znajdujacych sie w posiadaniu cztonkéw Zarzadu Spétki oraz jedne; innej osoby, co
opisano szczegélowo w Nocie 13 do ninicjszego Sprawozdania Zarzadu z dziatalnoéci Grupy kapitalowej Robyg
S.A. za okres sze$ciu miesiecy zakoficzony dnia 30 czerwca 2013 roku.

43.  Zestawienie stanu posiadania akcji Emitenta lub uprawnien do nich przez osoby zarzadzajace i
nadzerujgce Emitenta

. . . Liczba posiadanych % w kapitale
Podmiot / Osoba Funkcja w arganie akcji (1) akeyjnym (2)
Przewodniczacy Rady
Oscar Kazanelson (3) Nadzorczej ROBYG 1096098 0,42%
SA
Wiceprezes Zarzadu
Artur Ceglarz ROBYG S.A 370 500 0,14%
Razem 1 466 598 0,56%
Zrédio: Spotha

(1) Liczha akeji posiadanych preez akcjonariusca jest réwna liczhie gloséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.,
(2) Udziat w kapitale akeyjnym Jest réwny udziatowi w liczble glosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.
(3) Akcje posiadane proez Oscara Kazanelsona bezposrednio oras ca posrednictwem kontrolowanych pre- niego podmiotdw.

W drugim kwartale 2013 r. Pan Oscar Kazanelson pozyczyh:
¢ 350 000 akcji Spétki Panu Zbigniewowi Wojciechowi Okofiskiemu — Prezesowi Zarzadu Spolki,
e 500 000 akeji Spétki Panu Eyalowi Keltsh — Wiceprezesowi Zarzadu Spétki,

* 500 000 akcji Spotki innej osobie, kt6ra na dzief 30 czerwca 2013 roku nie byla czlonkiem Zarzadu
ani Rady Nadzorczej Spétki.

W drugim kwartale 2013 r. Pan Artur Ceglarz:

*  pozyczyl 150 000 akcji Spétki Panu Zbigniewowi Wojciechowi Okofiskiemu — Prezesowi Zarzadu
Spolki,
»  sprzedal 500 000 akcji Spotki.

W drugim kwartale 2013 roku Pan Zbigniew Wojciech Okoniski sprzedat 500 000 akcji Spotki pozyczonych od
Pana Oscara Kazanclsona i Pana Artura Ceglarza za$ Pan Eyal Keltsh sprzedat 500 000 akcji Spotki
pozyczonych od Pana Oscara Kazanelsona i w zwigzku z uzyskaniem wptywéw z tej sprzedazy Pan Zbigniew
Wojciech Okonski 1 Pan Eyal Keltsh skorzystali z prawa wynikajacego z warrantéw subskrypeyjnych serii B1 i
B2 oraz C1 i C2 do objecia 680 333 Akcji Serii G na osobg po cenie emisyjnej wynoszacej 1 PLN za akeje.
Czedé tych akeji, po rejestracji w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych, zostanie przekazana
pozyczkodawcom z tytulu zwrotu pozyczonych akcji. Powyzszej rejestracji Akcji Serii G w Krajowym
Depozycjie Papieréw Wartosciowych, a tym samym podwyzszenia kapitatu zaktadowego na skutek wykonania
praw z powyzszych warrantéw dokonano po dniu bilansowym (szczegélowe informacie jej dotyczace znajduja
si¢ w Nocie 13 do niniejszego Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ROBYG S.A. za okres
szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2013 roku), tak wiec na dzic 30 czerwca 2013 roku platnogei
otrzymane za akcje objete lecz nie zarejestrowane na ten dziefi sa wykazane w zobowigzaniach.

Szczegoty dotyczace pozostatych warrantéw subskrypeyjnych przyznanych czlonkom Zarzadu i Rady
Nadzorczej Spotki zostaly przedstawione w ponizszej tabeli:

Lgczna liczha warrantow subskrypeyjnych
Posiaducz warraniow subskrypcyinych preyzanych i nie wykonanych danemsu
Conkow! Zarzqdu

340 167 warrantéw subskrypeyjnych serii B3

Zbigniew Wojciech Okoriski — Prezes Zarzadu Spotki

Sprawozdanie Zarzgdu
z dzialalnosci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za okres 6 miesigcy zakoficzony dnia 30 czerwca 2013 roku
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Lgcena liczha warrantdw subskrypeyjnych
Postadacz warrantéw subskrypcyjnych proyvznanych i nie wykonanych danemu
Celonkowi Zarzqdu

340 167 warrantow subskrypeyjnych serii C3

Eyal Keltsh - Wiceprezes Zarzgdu Spétki
Zrédio: Spoltka

5.  OSWIADCZENIE ZARZADU

Na dzierl zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Zarzad Spolki nie stwierdza istnienia okolicznodci
wskazujacych na zagrozenie kontynuacji dzialalnoéci przez spotki wehodzace w sktad Grupy z wyjatkiem spétki
MZM Properties Sp. z 0.0. w likwidacji, wobec ktérej Grupa rozpoczeta procedure likwidacyjna, ze skutkiem od
dnia 1 paZdziernika 2012 roku.

6. INFORMACJE O DZIALALNOSCI - PROJEKTACH I PRODUKTACH
GRUPY KAPITALOWEJ ROBYG S.A.
6.1. Ukoriczone etapy projekt6w deweloperskich w okresie 6 miesiecy zakoniczonym dnia 30 czerwca
2013 roku
Ponizsza tabela przedstawia podsumowanie informacji na temat etapéw projektéw deweloperskich ukoticzonych
przez Grupg w okresie 6 miesigey zakoficzonym dnia 30 czerwea 2013 roku:

Laeczna
Liczba powierzchnia Rozpoznano Nie rozpoznano
Iiazwa P rnjlttl:u - wybudowanych nzytkowa przychody ze przychodéw ze Razem
etapy projel lokali wybudowanych sprzedaty sprzedaty
lokall w miw,
Osiedle Zdrowa - o
etap 11T ) 194 11 469 182 12 194
City Apariments -
etap 11T 217 13 959 186 31 217
Lawendowe
Wagbrza — etap V 81 4326 69 12 81
Lawendowe N
Wagbrza~ etap VIl ! 21 1489 12 9 21
Stoneczna Morena — 12 1287 1 1 12
etap IV
O 72 4028 62 10 7
etap V
e cslaves 154 10 053 111 43 154
etap I
RAZEM 751 46 611 623 128 751
Zrédio: Spotka

*) Projekty komercyjno-biurowe,
**} Etap piqty w kolejnosci budowy

Dodatkowo w okresie 6 miesigcy zakoficzonych dnia 30 czerwca 2013 roku Grupa zakoficzyla realizacje
pierwszego etapu projektu biurowo-handlowo-ustugowego ROBYG Business Center:

Laczna
Nazwa projekiu — Liczba powierzchnia
ta P Jkt wybudowanych uzytkowa

etapy projektu Tokali wybudowanych

lokali w mkw.
ROBYG Business .
Center - etap { ) ! 8390
RAZEM | 8590

- Zrddio: Spotka

*) Projekt prezentowany jako wieruchomo$é inwestycyina

Sprawozdanie Zarzgdu
z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej ROBYG S.A. 7za okres 6 micsiecy zakoficzony dnia 30 czerwca 2013 roku
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6.2 Etapy projektéw deweloperskich w trakcie realizacji
Ponizsza tabela przedstawia etapy projektow deweloperskich w trakcie realizacii na dziefi 30 czerwca 2013 roku:

Liczba lokali w
pm:Aiz rzehnia odniesieniu do ktérych Planowana
Nazwa projekiu — Liczba lokali do . wa lokali do 2awarto Data d ; n
etapy projektu wybudowania w!ylbhl.lu dowania w przedwstepne/rezerwac rozpoczecia ako li’::zenia
rkw yjne/deweloperskie
. umowy sprzedazy
Nowa Rezydencja
"A;’;;‘;‘:f; ey Y 174 10 327 164 2Q2012 3Q2013
vil
Nowa Rezydencia
Krélowej ) 127 6 601 116 4Q2012 102014
Marysienki - etap V
EC:; f;,"“”‘”"’"“ - 221 17435 181 3Q2012 1Q2014
Iﬁ,";g";’:;’:‘_"eemp Vil 82 4264 67 3Q2012 3Q2013
’;;,’;;g:’if*_"emp — 112 5014 35 4Q 2012 2Q 2014
fi‘:;j‘;”" Morena — 118 6795 67 2Q2012 302013
f:z;"’;:"" Morena — 95 5720 36 4Q 2012 4Q2013
ft’a”:‘g’“ Towers - 174 § 220 41 2Q2013 192015
ff[:i’jf“’””"’"e 108 5608 56 102013 2Q2014
Young City -etap I 148 7916 118 3Q2012 402013
Young City - etap If 163 8080 84 1Q 2013 1Q 2014
3;":?"" Krdlewskie- 115 6853 78 2Q 2013 4Q2014
RAZEM 1637 92 833 1043 i .
Zrddte: Spotka

*) Etap deiewigty w kolejnosci budowy
*¥) Etap dciesigty w kolefnofci budowy

Ponadto, w okresie 6 miesigcy zakoficzonym dnia 30 czerwca 2013 roku Grupa uruchomila przedsprzedaz
nastgpujacych etapdw projekidw deweloperskich:

Liczba lokali w

Laezna . b
Nazwa projektu — Liczba lokali do . tyl?li:::;zlzll::il? do odmeslez];l:;:(t)aktorych Data Pla:o:vana
etapy projektu wybudowania wybudowania w przedwst¢pne/rezerwac rozpoczgcia ako li’::z:nia

mkw yjne/deweloperskie

) umowy sprzedazy
frﬁff?mmm' £ 108 7513 10 3Q2013 1Q2015
S;ﬁ;e froteme: 135 7438 5 4Q 2013 2Q 2015
RAZEM 243 14951 15 _ R
Zrédio: Spotka
*} Etap pigty w kolefnosci budowy
Sprawozdanie Zarzadu
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7. ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIA;ALNOS('Z GRUPY ORAZ
FINANSOWANIE DZIALALNOSCI GRUPY W BIEZACYM OKRESIE.

7.1. Zawarte umowy kredytowe oraz istotne zmiany w umowach kredytowych zawartych przez
spotki Grupy dokonane w okresie 6 miesigcy zakoriczonym dnia 30 czerwea 2013 roku.

W okresie 6 miesigey zakoficzonym dnia 30 czerwca 2013 roku zostaly zawarte nastgpujace umowy kredytow
bankowych przez podmioty z Grupy:

ROBYG 5.A.

W dniu 23 stycznia 2013 roku Spétka podpisata umowe kredytu bankowego z Bankiem Millennium S.A.
Warto$¢ udzielonego kredytu wyniosta 14 950 tys. PLN i zostal on udzielony w celu finansowania biezacej
dziatalnosci Spotki, w szczegdlnosei finansowania dziatalnosci deweloperskiej podmiotu zaleznego Spétki —
ROBYG Osiedle Krélewskie Sp. z 0.0. Kredyt zostal udzielony do dnia 22 stycznia 2014 roku. Oprocentowanie
zostato ustalone w oparciu o zmienng stopg procentowa WIBOR 1M powigkszong o marzg¢ banku. TIstotne
zabezpieczenia ustanowione w zwigzku z wyzej wymieniong umowa byly nastepujace:

¢ hipoieka taczna na dzialkach gruntu nalezacych do spéiki ROBYG Osiedle Krélewskie Sp. z 0.0. do
kwoty 29 900 tys. PLN.

W dniu 26 kwietnia 2013 roku Spolka podpisata aneks do powyzszej Umowy kredytu bankowego z Bankiem
Millennium S.A. umozliwiajacy przediuzenie terminu splaty uzyskanego kredytu bankowego do dnia 25
kwietnia 2014 roku. Kwota dostepnego kredytu odnawialnego ulegla zmianie z 14 950 tys. PLN na 10 000 tys.
PLN. Na mocy powyzszego aneksu hipoteka kaucyjna na dzialkach nalezacych do spéiki ROBYG Osiedle
Kroélewskie Sp. z 0.0. Zostanie zniesiona.

W dniu 18 lutego 2013 roku ROBYG S.A. splacita kredyt na rzecz Getin Noble Bank S.A. w wysokosci 24 000
tys. PLN.

ROBYG Young City Sp. z 0.0.

W dniu 18 lutego 2013 roku Getin Noble Bank S.A. uruchomil transzg kredytu inwestycyjnego udzielonego
spoélce ROBYG Young City Sp. z 0.0. w wysokosci 24 000 tys. PLN. Transze te uruchomiono w zwigzku z
podpisang w dniu 21 grudnia 2012 roku umows kredytu bankowego udzielonego na okres do 20 grudnia 2016
roku. Stopa oprocentovsania kredytu oparta jest o zmienng stope oprocentowania WIBOR 1M powigkszong o
marzg banku. Istotne zabezpieczenia udzielone w zwigzku z powyzsza umowa obejmuja:

* hipoteke do maksymalnej kwoty zabezpicczenia 36 000 tys. PLN ustanowiona na nieruchomogciach
nalezgcych do spotki ROBYG Young City Sp. z o.0.,

* zastaw rejestrowy na 100% udzialéw w spétce ROBYG Young City Sp. z 0.0. posiadanych przez FORT
Property Sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty zabezpieczenia 36 000 tys. PLN,

¢ porgezenie udzielone przez Spétke do kwoty 24 000 tys. PLN.

Dodatkowo, w dniu 25 kwietnia 2013 rokn ROBYG Young City Sp. z o.0. zawarla kolejna urnowe kredytu z
Getin Noble Bank S.A. Kwota kredytu wynosi 26 000 tys. PLN, z przeznaczeniem na finansowanie kosztéw
zwigzanych z realizacjg drugiego etapu projektu prowadzonego przez ROBYG Young City Sp. z o.0. Kredytu
udziclono na okres do dnia 20 czerwca 2015 r. Stopa oprocentowania kredytu oparta jest o Zmienng stope
oprocentowania WIBOR 3M powigkszong o marzg banku. Istotne zabezpieczenia udzielone w zwigzku z
powyzszymi umowami obejmuja:

¢ hipotek¢ do maksymalnej kwoty zabezpieczenia 39 000 tys. PLN ustanowiona na nieruchomogciach
nalezgcych do spdtki ROBYG Young City Sp. z 0.0,

*  zastaw rejestrowy na 100% udzialéw w spélce ROBYG Young City Sp. z 0.0. posiadanych przez FORT
Property Sp. z o.0. do maksymalnej kwoty zabezpieczenia 39 000 tys. PLN,

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnodci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za okres 6 miesiccy zakoficzony dnia 30 czerwca 2013 roku
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® porgczenie udzielone przez Spétke do kwoty 26 000 tys. PLN do chwili osiagniecia przedsprzedazy na
poziomie 20% w 11 etapie projektu prowadzonego przez spotkg ROBYG Young City Sp. z o.0.

Na dziert 30 czerwca 2013 roku kredyt nie zostal jeszcze uruchomiony.
ROBYG Osiedle Kameralne Sp. 7 o.0.

W dniu 11 marca 2013 roku ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0. podpisata aneks do umowy kredytowe] z
bankiem Nordea Bank Polska 8.A. Na mocy aneksu kwota udziclonego kredytu inwestycyjnego zostala
podniesiona do 15 920 tys. PLN. Aneks zmienil rownicz date splaty kredytu na 31 grudnia 2015 roku. 7 uwagi
na podwyzszenie kwoty kredytu inwestycyjnego, kwote porgczenia udzielonego przez Spotke zmieniono na
15 920 tys. PLN.

ROBYG Development 2 Sp. 1 0.0.

W dniu 4 kwietnia 2013 roku spétka ROBYG Development 2 Sp. z 0.0. podpisala aneks do umowy kredytu z
Bankiem Millennium S.A. przewidujacy przediuzenie terminu splaty kredytu odnawialnego otrzymanego z tego
banku przez t¢ spotkg celowa. Ostateczny termin splaty tego kredytu przediuzono do dnia 31 grudnia 2015 roku.
Kwota dostgpnego kredytu odnawialnego ulegta zmianie z 24 000 tys. PLN na 22 000 tys. PLN. Istotne Zmiany
dotyczgee zabezpieczeri obejmujg obnizenie kwoty gwarancji korporacyjnej do 22 000 tys. PLN oraz obnizenie
maksymalnej kwoty zabezpieczonej hipotekg do 44 000 tys. PLN. Na mocy aneksu zostaly réwniez uwolnione
¢rodki pienigzne zgromadzone na rachunku wplat klientéw dotyczacym VII etapu inwestycji realizowanej przez
ROBYG Development 2 Sp. z 0.0,

ROBYG Construction Sp. 7 o.0.

W dniu 24 maja 2013 r. spétka ROBYG Construction Sp. z 0.0. podpisata aneks do umowy kredytu z BRE Bank
S.A. Ostateczny termin splaty powyzszej pozyczki przediuzono do dnia 30 maja 2014 roku.

ROBYG Osiedle Krdlewskie Sp. 7 o.0.

W dniu 28 czerwea 2013 roku spétka ROBYG Osiedle Krélewskie Sp. z o.0. podpisala umowy kredytu
inwestycyjnego i odnawialnego z BRE Bank S.A. Kwota kredytu inwestycyjnego wynosi 15 000 tys. PLN a
kwota kredytu odnawialnego wynosi 15 000 tys. PLN, Kredytéw udzielono na okres do dnia 31 maja 2018 roku.
Kredyty sg oprocentowane wedlug stopy oprocentowania opartej na zmiennej stopie procentowej WIBOR 1M
powigkszonej o marz¢ banku. Gléwne zabezpicczenia ustanowione w zwiazku z powyzszymi umowami
obejmuja:

* hipotek¢ do maksymalnej kwoty zabezpicczenia 45 000 tys. PLN ustanowiong na nieruchomosciach
gruntowych nalezacych do spélki ROBYG Osiedle Krélewskie Sp. z 0.0.,

* zastaw rejestrowy i finansowy na 51% udzialéw w spilce ROBYG Osiedle Krélewskie Sp. z o.0.
nalezagcych do Grupy oraz na 49% udzialéw w spdlce ROBYG Osiedle Krélewskic Sp. z o0.0.
nalezacych do NCRE Investments Limited do maksymalnej kwoty zabezpieczenia 36 000 tys. PLN,

® poreczenie udzielone przez Spdtke do kwoty 18 000 tys. PLN,

* zobowigzanie umowne Spéiki do udzielenia spétce ROBYG Osiedle Krélewskic Sp. z 0.0. pozyczki
podporzadkowanej do wysokosci 5000 tys. PLN w przypadku przekroczenia kosztéw prajektu
prowadzonego przez spétke ROBYG Osiedle Krélewskie Sp. z o.0.

Na dziefi 30 czerwca 2013 roku kredyt nie zostal jeszcze uruchomiony.
ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z 0.0,

W dniu 26 czerwca 2013 roku spétka ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z o.0. otrzymala decyzje Komitetu
Kredytowego Nordea Bank Polska S.A. zezwalajgcg na przedtuzenie terminu splaty kredytu inwestycyjnego
uzyskanego przez tg spétke celowg od tego banku. Ostateczny termin splaty powyzszego kredytu przediuzono do
dnia 25 marca 2017 roku. W oparciu o warunki wynikajace z powyzszej decyzji Komitetu Kredytowego, w
srédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za okres 6 miesigcy zakoficzeny 30
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czerwea 2013 roku kwote 10000 tys. PLN wykazano w ramach krétkoterminowych zobowigzan
oprocentowanych zas pozostalq kwotg 33 662 tys. PLN wykazano w ramach diugoterminowych zobowigzan
oprocentowanych,

ROBYG City Apartments 2 Sp. z o.0.

W dniu 26 czerwca 2013 roku spélka ROBYG City Apartments 2 Sp. z 0.0. otrzymala decyzjg Komitetu
Kredytowego Nordea Bank Polska S.A. zezwalajaca na przediuzenie terminu splaty kredytu inwestycyjnego
uzyskanego przez tg spitke celows od tego banku. Ostateczny termin splaty powyzszego kredytu przedtuzono do
dnia 30 wrzesnia 2015 roku. W oparciu o warunki wynikajace z powyzszej decyzji Komitetu Kredytowego, w
$rodrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za okres 6 miesigcy zakoficzony 30
czerwea 2013 roku kwotg 1500 tys. PLN wykazano w ramach krétkoterminowych  zobowiazan
oprocentowanych za$ pozostata kwotg 22 800 tys. PLN wykazano w ramach diugoterminowych zobowigzanh
oprocentowanych,

7.2, Zaciggniecia i splaty kredytéw bankowych w okresie 6 miesigcy zakoficzonym dnia 30 czerwca
2013 roku

Ponizsza tabela przedstawia zaciagnigte i splacone kredyty bankowe w okresic 6 miesiecy zakotficzonym dnia 30
czerwca 2013 roku:

Bank kredytujgcy Kredytobiorca Rodzaj kredytu Z("t;""gl}']i%"’ y t;"'l‘,‘l'fm
kredyt
Bank Millennium S.A. ROBYG Development 2 Sp. S i 10 245 7825
. rewolwingowy
L kredyt
Nordea Bank Polska 8.A ];()EYOGO City Apartments 2 rewolwingowy 26 412 35076
P- 2 0.0. 1 inwestycyjny
ROBYG Osiedle Kameralne kredyt
Nordea Bank Polska S.A. Sp.200 sty iy 2100 (1) ;
. kredyt
Nordea Bank Polska S.A. 1;01::?’ Jabloniowa 2 revvolwingowy 2092 3538
p- 2 0.0. i inwestycyjny
Bank Zachodni BZ WBK ROBYG Morena Sp. z 0.0. - krcdyt_ 1250
S.A, inwestycyjny
Bank Millennium S.A. ROBYG Marina Tower kredyt 7766 23 600
Sp. z 0.0 rewolwingowy
BRE Bank S.A. IS‘F?E‘;‘:’) Construction kredyt obrotowy 9893 2555
] ROBYG Young City Sp. z kredyt
Getin Noble Bank S.A. . ety 12240 (2)
BRE Bank S.A. ROBYG S.A, kredyt obrotowy 45074 35083
Getin Noble Bank S.A. ROBYG S.A. _ Kredyt . 24 000
inwestycyjhy
Razem : - 115822 132927
Zrodio: Spota

(1) Ujeto zaciggnigcie w wysokodci 50% odpowiadajqeq udsialowi Grupy w kapitale zaldadowym spofid.
(2) Ujero zaciqgmigcie w wysokosci 51% odpowiadajgeq udsialowi Grupy w kapitale zakladewym spothi.
7.3. Informacje dotyczace splat i zaciggnieé poiyczek od jednostek powiszanych oraz pozostalych
podmiotéw
W okresie 6 miesigcy zakoficzonym 30 czerwea 2013 1. Grupa splacita pozyczki na kwote 11 550 tys. PLN
podmiotom powigzanym — Nanette Real Estate Group N.V. (5 450 tys. PLN), William IT Finance S.ARL.
(5 450 tys, PLN) oraz NCRE Investments Limited {650 tys. PLN),
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W okresie 6 miesigey zakoriczonym 30 czerwea 2013 r. Grupa zaciagnela pozyczki od podmiotu powigzanego NCRE
Investments Limited w wysokosci 5 610 tys. PLN.

W ramach krétkoterminowych 1 dtugoterminowych zobowigzan oprocentowanych wykazanych w $rodrocznym
skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za okres 6 miesiccy zakoficzony dnia 30
czerwea 2013 roku, Grupa wykazata pozyczki od podmiotéw powiazanych (kapital oraz naliczone odsetki) w
catkowitej wartosci 32 609 tys. PLN na dzief 30 czerwea 2013 roku wynosita. Saldo te dotyczylo nastgpujgcych
spolek:

¢ NCRE Investments Limited —12 270 tys. PLN,

¢ Nanettc Real Estate Group N.V. - 2 050 tys, PLN,

* LBREP Il Marina Tower S.A.R.L. -1 875 tys. PLN,
¢  William Il Finance S.A.R.L. —175 tys. PLN,

= Wildetio Limited 16 239 tys. PLN.

74. Emisja i wykup obligacji
Obligacje Serii A

W dniu 15 stycznia 2013 roku Grupa podjela uchwale dotyczaca wezesniejszego wykupu Obligacji Serii A,
ktory to wykup zostal dokonany w lutym 2013 roku. Warto$é nominalna wykupionych obligacji wyniosta 60
000 tys. PLN,

Obligacje Serii Bi C

W dniu 20 czerwea 2013 roku Grupa podjela uchwalg dotyczaca wezesnicjszego wykupu Obligacji Serii B i C,
ktéry zostal dokonany w lipeu 2013 roku. Laczna warto$é nominalna wykupionych obligacji wyniosta 42 751
tys. PLN. Wykup tych obligacji sfinalizowano po dniu bilansowym, co opisano w Nocie 13 niniejszego
sprawozdania z dziatalnosci Zarzadu Grupy ROBYG S.A. za okres 6 miesigey zakohczony dnia 30 czerwca
2013 roku.

Obligacje Serii Gi H

W styczniu 2013 roku, w ramach oferty prywatnej, Grupa wyemitowata niezabezpieczone obligacje serii H o
lacznej wartosci 10 000 tys. PLN. Ponadto w styczniu 2013 roku, w ramach oferty publicznej, Grupa
wyemitowala obligacje serii G o lacznej wartosci 40 000 tys. PLN. Te dwie serie obligacji zostaty wyemitowane
z 36 miesigcznym okresem wykupu, z mozliwoscig wezedniejszego wykupu obligacji przez Spotke. Wykup
obligacji nastapi wedtug ich wartoéci nominalnej. Oprocentowanie obligacji ustalono w oparciu o Zmienng stopg
procentows, a odsetki platne s w okresach 6 miesigcznych. Pierwszy okres odsetkowy dla obligacii serii H
przypada na okres poczgwszy od 14 stycznia 2013 roku, natomiast dla obligacji serii G, poczawszy od 15
stycznia 2013 roku. Obligacje serii G zabezpieczone sa hipoteks ustanowiong na prawie uzytkowania
wieczystego spotki ROBYG Morena Sp. z 0.0. Warunki emisji obligacji okreslajg réwniez dodatkowe warunki,
ktére musza by¢ spetnione przez Grups, opisane w rozdziale ,, Warunki dotyczace wyemitowanych obligacji”

Obligacje obu powyzszych serii zostaty wprowadzone do alternatywnego systemu obrotu na rynku Catalyst.
Obligacje Serii I

W czerweu 2013 roku, w ramach oferty prywatnej, Grupa wyemitowala obligacje serii I o lacznej wartoscl
nominalnej 40 000 tys. PLN. Ostatcczny okres wykupu obligacji okre$lono na 23 czerwea 2016 roku bez
mozliwosci wezesniejszego wykupu obligacji przez Spétke. Wykup obligacji nastapi wedlug ich wartosci
nominalnej. Oprocentowanie Obligacji ustalono w oparciu o zmienng stope procentows, a odsetki platne s3 w
okresach 6 miesigcznych. Pierwszy okres odsetkowy dla obligacji rozpoczyna si¢ od dnia zarejestrowania
obligacji w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych i koficzy w dniu 23 grudnia 2013 roku, natomiast
kolejne uplywaja odpowiednio co sze$¢ miesigcy od tej daty. Warunki emisji obligacji okreslaja réwniez
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dodatkowe warunki, ktére muszg byé spelnione przez Grupe, opisane w rozdziale ., Warunki dotyczace
wyemitowanych obligacji®.

Zarzad Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych zarejestrowat obligacje serii I w Krajowym Depozycie
Papierow Wartoéciowych (zgodnie z opisem w Nocie 13 do niniejszego Sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci
Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za okres szedciu miesigey zakoniczony dnia 30 czerwca 2013 roku) w lipcu
2013 roku obligacje te zostaly wprowadzone do alternatywnego systemu obrotu na rynku Catalyst.

Obligacje Serii I2?

W dniu 27 czerwea 2013 roku, w ramach oferty prywatnej, Grupa wyemitowala i przydzielita obligacje serii 12 o
lacznej wartosci nominalnej 50 000 tys. PLN. Zgodnie z opisem w Nocie 13 do niniejszego Sprawozdania
Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za okres szesciu miesigcy zakonczony dnia 30 ¢zerwea
2013 roku, obligacje te wyemitowano i zarejesirowano w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych, przy
czym z uwagi na to, ze wplywy z emisji obligacji uzyskano na poczgtku lipca 2013 roku, nie zostaly one
uwzglednione w $rédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansov:ej na dzien 30
czerwca 2013 roku. Ostateczna date wykupu obligacji okreslono na 23 czerwea 2016 roku bez mozliwosci
wezesniejszego wykupu obligacji przez Spotke. Wykup obligacji nastgpi wedhug ich warto§ci nominalnej.
Oprocentowanie Obligaciji ustalono w oparciu o zmienna stope procentowa, a odsetki platne s3 w okresach 6
miesigcznych. Pierwszy okres odsetkowy dla obligacji rozpoczyna sie od dnia zarejestrowania obligacji w
Krajowym Depozycie Papieréw Warto$ciowych i koficzy w dniu 23 grudnia 2013 roku, natomiast kolejne
uplywaja odpowiednio co szes¢ miesigey od tej daty. Warunki emisji obligacji okreflaja réwniez dodatkowe
warunki, ktore musza by¢ spetnione przez Grupe, opisane w rozdziale , Warunki dotyczace wyemitowanych
obligacji”.

Warunki dotyczgce wyemitowanych obligacyi

Warunki emisji obligacji okreslaja rowniez dodatkowe warunki, ktére musza by¢ speinione przez Grupe.
Warunki te odnosza sie miedzy innymi do utrzymania okreslonych wskaznikéw finansowych, w tym
zobowigzanie do utrzymywania wskaznika zadluzenia Grupy obliczanego jako stosunek skonsolidowanego
zadhiZzenia netto (zdefiniowanego jako lgczna wartodé bilansowa skonsolidowanych oprocentowanych
zobowigzah Grupy pomnicjszona o wykazane w sprawozdaniu zobowigzania spétek celowych wobec ich
udzialowcéw, komplementariuszy, komandytariuszy, akcjonariuszy i podmiotéw z nimi powigzanych
nienalezgeych do Grupy, pomniejszona o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty) do wysokodci skonsolidowanego
kapitatu wlasnego na poziomie nie wyzszym niz 1,3 oraz obowigzek ROBYG S.A. oraz podmiotow z Grupy do
ograniczenia spat pozyczek dia swoich znaczacych akcjonariuszy lub ich podmiotéw powigzanych nie bedgcych
podmiotami z Grupy do 35 000 tys. PLN w latach 2013 i 2014 dla Obligacji Serii G i H oraz do 35 000 tys. PLN
w latach 2013, 2014, 2015 i 2016 dla Obligacji Serii 11 12,

7.5. Udzielone porgczenia i gwarancje
Na dzien 30 czerwcea 2013 roku Spétka byta porgezycielem niektérych zobowigzah swoich jednostek zaleznych
w zwigzku z umowami kredytowymi zawartymi pomiedzy wspomnianymi jednostkami zaleznymi oraz
powigzanymi a finansujacymi je bankami. Ponizsza tabela przedstawia zestawienie udzielonych poreczen i
gwarancji:

Kwota
Jednostka Bank . . . g
powigzana finansujycy Przedmiot porgczenia porgczenia Z dnia Do dnia
PLN tys.
zobowiazania w odniesieniu do
Develots M Hapley [ERCh Sneonic 22000 04.04.2013 D:p::grs '
5?0 P QA finansujacej projekt NRKM B kredytu
- o oo (ctapy V)
. zobowigzania w odniesieniu do
ROBYG City . .
Nordea Bank transzy rewolwingowej
Apartmgn;s 28p.z Polska S.A. finansujacej projekt "City 35000 21.12.2011 30.12.2014
- Apartments” (etapy I1I - VI)
ROBYG City Nordea Bank zobowigzania w odniesieniu do
Apartments 2 Sp. z Polska S.A. odsetek od transzy inwestycyjnej 101050 21.12.2011 30.122014
Sprawozdanie Zarzadu
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Kwota
Je:'.m:aﬂ; ﬂmﬁlas:l" Przedmiot por¢ezenia por¢ezenia Z dnia Do dnia
powia, jacy PLN tys.
0.0. finansujgce]j projekt "City
Apartroents" (etapy 11T - VI)
zobowigzania w odniesieniu do
ROBYG transzy rewolwingowej
Jabloniowa 2 Sp. z T:;E;: }S3aAnk finansujgcej projekt 5000 22.12.2011 31.03.2014
0.0. o "Lawendowe Wzgérza" (od
etapu VII)
zobowiazania w odniesieniu do
ROBYG transzy inwestycyjnej
Tabloniowa 2 Sp. z bR finansujace] projekt 45 800 22122011 31032014
0.0, . "Lawendowe Wzgdrza" (od
etapu VII)
. bewigzania w odniesieniu do
ROBYG Osiedle . ) \
Nordea Bank transzy rewolwingowej
Kamer:l:e Sp.z Polska S.A. finansujacej projekt "Osiedle 15000 07.11.2011 31.12.2014
e Kameralne"
. zobowigzania w odniesieniu do
ROBYG Osiedle : .
Nordea Bank transzy inwestycyjnej
Kameralne Sp. z Polska S.A. finansujace; projekt "Osiedle 15920 11.03.2013 31.12.2015
00 Kameralne"
Bank zobowigzania w odniesieniu do
ROBYG Morena . transzy kredytu inwestycyjnego
$p. z 0.0. \f%cllzogxz finansujacego projekt 15 000 29.11.2012 31.12.2014
' "Sloneczna Morena"
Gwarancja Korporacyjna
Bank udzielona z tytulu sporu w
ROBYG Morena Zachodni sprawie oplat uzytkowania 1400 29112012 31122014
p. £ 0.0. WBK S.A. wieczystego gruntu dot. projekiu
"Stoneczna Morena”
ROBYG BRE Bank Porgezenie wierzytelnosci
Construction Sp. z S.A wynikajacych z kredytu 10 000 05.04.2012 31.07.2013
0.0. il odnawialnego
Gwarancja Korporacyjna
ROBYG Bank : ,
Kameralna Sp. z Zachodni e 8 400 15.06.2012 28102014
o WEBE S.A. wykonania umowy kredytowej
= nr KKWAD025/12
. Gwarancja Korporacyjna
e e S udzielona w cch zabezpicczenia 24 000 21.12.2012%) 20.12.2018
ity 3p. 2 0.0. splaty wierzytelnosci
Porgczenie zobowigzan
ikajgcych z umowy leasingu
ROBYG ING Lease wynikajc :
. lokali biurowych wynajetych 23122018
Zarzqdﬁagle Sp.z (Po]s];ag Sp.z przez spélke zalezna ROBYG 5400 09.02.2011
- o Zarzadzanie Sp. z 0.0. od ING
Lease (Polska) Sp. z 0.0.
Razem - 212920 -
Zrédio: Spotka

*) Na dzien: 31 grudnia 2012 roku kredyt na kibry rostata udzielona gwarancia nie ostaf jes=cze urnchomiony.

Ponadto, w zwigzku z kredytami uruchomionymi przez banki jednostkom zaleznym i wspolzaleznym od Spolki,

Spolka zawarla nastgpujace umowy:

* umowa zobowigzujgca Spétkg do udzelenia ROBYG City Apartments 2 Sp. z o.0. pozyczki
podporzgdkowanej do wysokodci 5 000 tys. PLN w przypadku przekroczenia kosztéw inwestycji
realizowanej przez spotke ROBYG City Apartments 2 Sp. z 0.0.,

¢ umowa zobowigzujaca Spltke¢ do udzielenia ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z o.0. pozyczki
podporzadkowanej do wysokodci 5 000 tys. PLN w przypadku przekroczenia kosztéw inwestycji
realizowanej przez spotke lub ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z 0.0,

* umowa zobowigzujaca Spétke do zawarcia umowy pozyczki pomiedzy Spotka jako pozyczkodawcyg
aROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0. jako pozyczkobiorca, zobowigzujace Spotke do udzielenia
pozyczki podporzgdkowanej w kwocie do 5 000 tys. PLN spélce ROBYG Osiedle Kameralne Sp.z 0.0
w celu zapewnienia §rodkéw na finansowanie inwestycji w przypadkach okre§lonych w umowie
kredytu bankowego.
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* umowa zobowigzujgca Spdtk¢ do zawarcia umowy pozyczki pomigdzy Spétkg jako pozyczkodawcy
aROBYG Morena Sp. z o.0. jako pozyczkobiorcs, zobowigzujace Spétke do udzielenia pozyczki
podporzadkowanej w kwocie do 3 000 tys. PLN spélce ROBYG Morena Sp. z 0.0. w celu zapewnienia
srodk6w na finansowanie inwestycji w przypadkach okreslonych w umowie kredytu bankowego.,

Ponadto, Spétka oraz jej spétka zalezna ROBYG Construction Sp. z 0.0. udzielily gwarancji w celu zabezpieczenia

zobowigzafi z tytuhu dostaw i uslug dotyczacych projektéw deweloperskich realizowanych przez Grupe,
Podsumowanie powyzszych gwarancji na dzien 30 czerwca 2013 roku zostalo przedstawione w ponizszej tabeli:

. " Do kwoty

Gwarant Wykonawea Przedmiot gwarancji (w tysigcach PLN)
, . Zobowigzania z tytutu

ROBYG Construction Sp. z 0.0, Stal-Service Sp z 0.0. dostaw i uslug 900
. , Zobowigzania z tytulu

ROBYG Construction Sp. z 0.0. Stal-Service Sp z 0,0 dostaw i ustug | 000
ROBYG 8.A,, ROBYG Zobowigzania z tytuly

Construction Sp. z 0.0. Ceniex Folika 39 2 oio- dostaw i ustug 1500
Zobowigzania z tytutu

ROBYG S.A, Cemex Polska Sp. z 0.0. dostaw i ustug 500
; Zobowiazania z tytulu

ROBYG Construction Sp. z 0.0. Cemex Polska Sp. z o.0. dostaw i uslug 1000

Razem - - 4900

Zrédio; Spélka

Ostateczna warto$¢ wynagrodzenia naleznego Spélce z tytutu ustanawiania zabezpieczen splat zobowiazan jednostek

powigzanych ze Spdtka, w szczegblnosci z tytulu udzielania porgczen, uzalezniona jest od faktycznego okresu

obowigzywania porgczenia i w zwiazku z tym kalkulowana, nalezna i fakturowana jest na koniec tego okresu.

Wynagrodzenie liczone jest w oparciu o kwotg porgezenia (dalej ,[Podstawa Wynagrodzenia™), przy czym w

przypadku gdy Podstawa Wynagrodzenia ulega zmianie, to wynagrodzenie od momentu zmiany Podstawy

Wynagrodzenia liczone jest w oparciu o zmieniong kwotg Podstawy Wynagrodzenia. Wynagrodzenie uzaleznione jest

od okresu faktycznego obowiazywania porgezenia i wynosi ono:

a) 0,50% (stownie: pét procenta) Podstawy Wynagrodzenia — jezeli poreczenie obowigzutje przez okres nie dluzszy
niz 1 {stownie: jeden) rok,

b) 0,75% (stownie: siedemdziesiat pigé setnych procenta) Podstawy Wynagrodzenia - Jjezeli porgczenie obowigzuje
przez okres ponad 1 (stownie: jeden) rok, lecz nie diuzej niz 2 (stownie: dwa) lata,

) 0,95% (stownie: dziewi¢édziesiat pigé setnych procenta) Podstawy Wynagrodzenia — jezeli porgezenie obowiazuje
przez okres ponad 2 (stownie: dwa) lata, lecz nie dluzej niz 3 (stownie: trzy) lata,

d) 1,20% (slownie: jeden i dwadzieécia setnych procenta) Podstawy Wynagrodzenia — jezeli porgczenie obowigzuje
przez okres ponad 3 (stownie: trzy) lata, lecz nie dluzej niz 4 (stownie: cztery) lata,

¢) 1,50% (slovnic: jeden i pot procent) Podstawy Wynagrodzenia — jezeli porgezenie obowigzuje przez okres ponad 4
(stownie: cztery) lata, lecz nic diuzej niz 5 (slownic: pigé) lat,

f) 2,00% (slownie: dwa procent} Podstawy Wynagrodzenia — jezeli porgezenie obowigzuje przez okres ponad 5
(slownie: pigc) lat, lecz nie diuzej niz 6 (stownie: szesc) lat,

g 2.50% (slownie: dwa i p6t procent) Podstawy Wynagrodzenia — jezeli porgczenie obowiazuje przez okres ponad 6
(stownie: szesc) lat, lecz nie dhuzej niz 7 (stownie: siedem) lat,

h) 3,00% (slownie: trzy procent) Podstawy Wynagrodzenia — jezeli porgczenie obowigzuje przez okres ponad 7
(stownie: siedem) lat, lecz nie dhuzej niz 8 (slownie: osiem) lat,

i) 3,50% (slownic: trzy i pé procent) Podstawy Wynagrodzenia — jezeli porgezenie obowigzuje przez okres ponad 8
(stownie: osiem) lat, lecz nie dhuzej niz 9 (stownic: dziewigé) lat,

J} 4,00% (slownie: cztery procent) Podstawy Wynagrodzenia — jezeli porgczenie obowigzuje przez okres diuzszy niz
9 (stownie: dziewieé) lat.

Laczna kwota wynagrodzenia Spétki z tytulu ustanawiania zabezpicczeni splat kredytéw, w szezegdlnosei z tytutu

udziclenia porgczen podmiotom powigzanym ze Spéike, nalezna i zafakturowana w okresie 6 miesigey zakoficzonych

30 czerwcea 2013 roku wyniosta 71 tys. PLN (za 6 miesiccy zakoficzonych 30 czerwca 2012 roku: 50 tys. PLN).

Sprawozdanie Zarzadu
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7.6. Wyplata dywidendy za 2012 rok

W dniu 23 kwietnia 2013 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy ROBYG $.A. podjelo uchwaie na temat
wyplaty dywidendy za 2012 rok. Warunki dotyczace wyplaty:

« lgezna kwota netto z zysku Spolki przeznaczona do wyplaty na dywidende dla akcjonariuszy 20 678
tys. PLN,

*  wartoé¢ dywidendy przypadajaca na jedng akcje: 0,08 PLN,

e liczba akeji objetych dywidendg: 258 481 000 (wszystkie akcje),

e dziefl dywidendy: 30 kwietnia 2013 roku,

e dzien wyplaty dywidendy: 17 maja 2013 roku.

7.7, Inne istotne wydarzenia w okresie 6 miesiecy zakoficzonym dnia 30 czerwea 2013 roku

Istotne wydarzenia korporacyjne

W dniu 7 lutego 2013 roku Grupa otrzymata o$wiadczenie Pana Alexa Goora, Pana Dariusza Okolskiego i Pana
Oscara Kazanelsona dotyczgce rezygnacii z zajmowanych przez nich stanowisk w Radzie Nadzorczej Spotki ze
skutkiem od dnia 7 lutego 2013 roku. Do tego dnia Pan Oscar Kazanelson byt czlonkiem Rady Nadzorczej
Spolki powolanym przez Nanette Real Estate Group N.V. - macznego akcjonariusza Spélki - zgodnie z
osobistymi uprawnieniami przyznanymi temu akcjonariuszowi w statucie Spélki. Jednakze, ze wzgledu na fakt,
ze Pan Oscar Kazanelson przestal by¢ dyrektorem wykonawczym spélki Nanette Real Estate Group N.V.i z
tego wzgledu zrezygnowal ze stanowiska czlonka Rady Nadzorczej, ktére zajmowal na podstawie wyzej
wymienionego powolania, w dniu 7 lutego 2013 roku, na wniosek akcjonariuszy, Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy Sp6tki wybrato Pana Oscara Kazanelsona na stanowisko czlonka Rady Nadzorczej
na obecng i nastgpna, trzyletnig kadencje, ktdra rozpoczyna sie w dniu 13 kwietnia 2013 roku.

Jednoczesnie, w dniu 7 lutego 2013 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki wybrato obecnych
niczaleznych czionkéw Rady Nadzorczej Spétki, tj. Pana Jozefa Buczynskiego i Pana Zbi gniewa Markowskiego,
na wyzej wymienione stanowiska w nastepnej, trzyletniej kadencji, ktéra rozpoczyna sie w dniu 13 kwietnia
2013 roku.

Ponadto, w dniu 7 lutego 2013 roku, Spétka otrzymata o§wiadczenie Nanette Real Estate Group N.V. dotyczace
powolania, w dniu wspomnianym powyzej, W wyniku wykonania osobistych uprawnien tego akcjonariusza
wynikajgcych ze statutu Spétki, dwéch czlonkéw Rady Nadzorczej Spétki, tj. Pana Yosefa Cimera i Pana
Rodolpho Ambossa, na obecng i nastgpng trzyletnia kadencje, ktdra rozpoczyna sie w dniu 13 kwietnia 2013
roku.

Jednoczesnie, w dniu 7 lutego 2013 roku, Spétka otrzymala o§wiadezenie znacznego akcjonariusza, tj. LBPOL
William II S.4.r.l., dotyczace powolania, w dniu wspomnianym powyzej, w wyniku wykonania oscbistych
uprawnien tego akcjonariusza wynikajgeych ze statutu Spétki, dwdch cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki, .
Pana Klausa Schmida i Panig Anne-Sophie van Qosterom, na nastgpng, trzyletnig kadencjg, ktdra rozpoczyna sie
w dniu 13 kwietnia 2013 roku.

W dniu 28 czerwca 2013 roku Spotka otrzymata o$wiadczenie Pani Anne-Sophic van Qosterom dotyczgce
rezygnacji z zajmowanego przez nig stanowiska cztonka Rady Nadzorczej Spotki.

Umowy joint venture

W dniu 23 kwietnia 2013 r. Spétka podpisata z funduszem NCRE Investments Limited (dalej NCRE) umowsg
wspolnego przedsigwzigeia (joint-venture) dotyczaca ROBYG Osiedle Krélewskie Sp. z o.0., spotki
prowadzacej projekt deweloperski Osiedle Krolewskie w dzielnicy Wilanéw w Warszawie, na podstawie ktérej
strony zobowigzaly si¢ prowadzi¢ wspélipracg na warunkach okreglonych w powyzszej umowie w zakresie

Sprawozdanie Zarzadu
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dalszego prowadzenia projektu Osiedle Krolewskie. Projekt bedzie prowadzony jako wsp6lne przedsigwziecie
NCRE i Spofki w proporcjach 49/51.

NCRE zobowiazal si¢ dostarczy¢ spdlce ROBYG Osiedle Krélewskie Sp. z 0.0. drodki finansowe w formie
pozyczki do kwoty 12 Q00 tys. PLN.

W dniu 14 maja 2013 roku Spétka podpisata z NCRE umowe sprzedazy udzialéw w spélce ROBYG Osiedle
Krélewskie Sp. z 0.0. Na podstawie tej umowy, NCRE nabyt od Spétki 490 udziatéw w kapitale zaktadowym
spotki ROBYG Osiedle Krélewskie Sp. z 0.0. stanowigcych 49% kapitatu zakladowego i gloséw,

8. SYTUACJA MAJATKOWA, FINANSOWA 1 DOCHODOWA GRUPY W
OKRESIE 6 MIESIECY ZAKONCZONYM DNIA 30 CZERWCA 2013 ROKU

8.1. Podstawowe wiclkosci ekonomiczne-finansowe, ujawnione w $rodrocznym skréconym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za okres 6 miesi¢cy zakoficzony dnia 30
czerwea 2013 rokun

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane finansowe i operacyjne za wskazane okresy, Zaczerpnigte ze
srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania z cafkowitych dochodéw Grupy Kapitatowej
ROBYG §.A. sporzgdzonego za okres 6 miesiecy zakoficzony dnia 30 czerwca 2013 roku.

6 miesigcy 2akoriczonych 6 miesigcy zakoriczonych Znilana
dnia 30 czerwea 2013 roku dnia 30 czerwea 2012 roku
tys, PLN tys. PLN (%)
Przychody ze sprzedazy 278 341 207630 34%
Koszt wlasny sprzedazy (230 631) (155122) 49%
Zysk brutto na sprzedazy 47710 52508 9%
Koszty ogélnego zarzadu (9 778) (9416} 4%
Koszty marketingu i sprzedazy {6 469) (4 994) 30%
EBIT 35126 317684 -7%
Zysk brutto 28 381 32008 -11%
Zysk netto 15224 20818 -27%
fm:';ymy zysk brutto ze 81948 72024 14%
Ekonomiczny zysk netto 49 462 40 334 23%

Zrédto: srodrocone skrocone skonselidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. sporzqd=one za okres 6 miesigcy
zakoriczony dnia 30 ccerwea 2013 roku,

W analizowanym okresie Grupa ROBYG zanotowata 34% wzrost przychodéw w pordwnaniu do analogicznego
okresu w 2012 roku. Jednoczesnie Grupa zanotowala spadek zysku brutlo na sprzedazy o 9%, przy
jednoczesnym wzrodcie ekonomicznego zysku brutto ze sprzedazy (wedtug definiciji przedstawionej ponizej) o
14%. Koszty ogélnego zarzagdu wzrosty o 4% w poréwnaniu do I pélrocza 2012 roku, co zwigzane jest ze
zwigkszeniem skali dziatalnosci Grupy.

W pierwszym potroczn 2013 roku Grupa zwigkszyta naklady na kampanig marketingowa co w duzym stopniu
przetozylo si¢ na wzrost kosztéw marketingu i sprzedazy o 30% w poréwnaniu z analogicznym okresem 2012
roku.

Zysk netto za okres 6 miesigcy zmniejszyl si¢ 0 27% w poréwnaniu do T pélrocza 2012 roku, przy czym
ckonomiczny zysk netto wzrést o 23% w poréwnaniu do analogicznego okresu 2012 roku.

Sprawozdanie Zarzadu
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Szczegblowa analiza rentownoéci zostata przedstawiona w Nocie 8.3 do niniejszego Sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za okres szesciu miesigey zakoniczony dnia 30 czerwea 2013 roku.

Pokazany powyzej ekonomiczny zysk brutto ze sprzedazy oraz ckonomiczny zysk netto uwzglednia rentownosé
projektéw Grupy skorygowana o wartosé korekt konsolidacyjnych odzwierciedlajacych alokacje nadwyzki
wartosci godziwych projekiéw nad ich wartosciami ksiggowymi na dzief utworzenia Grupy, ktére Grupa uznata
w koszcie wiasnym sprzedazy. Warto$¢ uznanych w koszcie wlasnym sprzedazy wspomnianych korekt wyniosta
za okres zakoficzony dnia 30 czerwca 2013 roku 34 238 tys. PLN i odnosila si¢ do projektéw: Osiedle Zdrowa
14 043 tys. PLN, City Apartments 19 033 tys. PLN, Lawendowe Wzgérza 1 059 tys. PLN oraz Sloneczna
Morena 103 tys. PLN). Warto$¢ wspomnianych korekt za okres zakoriczony dnia 30 czerwca 2012 roku
wynosita 19 516 tys. PLN i odnosita si¢ do projektéw City Apartments 10 788 tys. PLN, Osiedle Zdrowa 8 595
tys. PLN, Lawendowe Wzgdrza 116 tys. PLN oraz Sloneczna Morena 17 tys. PLN. Zysk ekonomiczny pokazuje
faktyczng rentownosé projekiow bez uwzglednienia ksiggowych bezgotéwkowych korekt konsolidacyjnych.

Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien 30 czerwca 2013 roku

AKTYWA 30 czerwea 2013 roku 31 grudria 2012 roka Zmiana
tys. PLN tys. PLN (%)

Aktywa ogdlem 1199 698 1210 835 -1%
Aktywa trwale, w tym 425976 382838 11%
Nieruchomosci inwestycyjne 132379 132 886 0%
Grunty przeznaczone pod 196 058 167113 17%
zabudowe

Aktywa obrotowe, w tym 773722 827 997 1%
Zapasy 512572 658 276 -22%

Naleznosci z tytwu dostaw

i ustug i inne nalemodci 28 686 26299 9%

Srodki pienigzne i ich

0,
ckwiwalenty 225202 124 080 81%

Zridio: $rodrocone skrécone skonsolidowane sprawosdanie finansowe Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. sporsgd-one za okres 6 miesigcy
zakoficzony dnia 30 czerwea 2013 roky,

PASYWA i KAPITALY 30 czerwea 2013 rok 31 grudnia 2012 roku Zmiana
WLASNE tys. PLIN tys. PLN (%)
Kapita! podstawowy 25848 25794 0%
Kapitaly wiasne lgcznie, w tym 517 946 522902 -1%
Udzial mnigjszosei 114 230 111 689 2%
Zobowigzania ogbélem 681 752 687 933 -1%
Zobowigzania dlugoterminowe 324 658 249247 30%
Zobowiazania krétkoterminowe 357 094 438 686 -19%

Zrédlo: §rédrocone skridcone skonsolidowane sprawozdanie Jinansowe Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. sporzqd-one za okres 6 miesigcy
zakoriccony dnia 30 ccerwea 2013 roku.

W I polroczu 2013 roku najwigksze zmiany w aktywach nastapily w pozycji zapaséw (spadek o 22%) oraz
srodk6éw pienigznych (wzrost o 81%). Spadek zapaséw zwigzany jest z zakoficzeniem i przekazaniem klientom
w 1 pdiroczu 2013 roku znacznej liczby mieszkan. Na wzrost $rodkéw pienigznych glowny wplyw miaty
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z dziatalnoéei Grupy Kapitalowej ROBYG $.A. za okres 6 miesiecy zakoficzony dnia 30 czerwca 2013 roku

20




ROBYG

{lh:‘ AR :/' })’J“d/;;;f

wysokie wplaty klientéw w okresie oraz emisja obligacji w wysokosci 40 000 tys, PLN, dokonana w czerwcu
2013 roku.

W 1 pélroczu 2013 roku nastgpita istotna poprawa struktury zobowigzan tj. zobowiazania krétkoterminowe
zmnicjszyly si¢ o ponad 81 592 tys. PLN (19%), natomiast zobowigzania diugoterminowe wzrosty o 75 411 tys.
PLN (30%).

8.2. Wyjasnienie réinic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w skréconym
skonsolidowanym raporcie za okres 6 miesiecy zakoficzony dnia 30 czerwea 2013 roku a
wczesniej publikowanymi prognozami na rok 2013

Grupa Kapitatowa ROBYG nie publikowala prognoz skonsolidowanych wynikéw finansowych na 2013 rok ani
na okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwea 2013 roku.
8.3.  Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy

Wskazniki rentownosci

Za okres zakoficzony dnia
. 30 czerwes 30 czerwea 30 czerwea 30 czerwea
WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2013r, 012 . 2013 1. 2012r,

W przeliczeniu na zysk

W przeliczeniu na zysk bilansowy ckonomiczny (1)

Rentowno$é zysku operacyjnego (EBIT/

10,
preychody netto ze sprzedazy) 12,6% 18,1% 24,9% 27,5%
Rentownos¢ zysku netto (Zysk netto /
przychody netto ze sprzedazy) 5,5% 10,0% 17,8% 19,4%
Rentownos€ kapitaln wlasnego (ROE) (Zysk 5.9% 78% 19,1% 15.2%

netto / kapital wlasny) (2)
Zrodlo: $rodrocene shrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. sporsqdzone za okres 6 miesigcy
zakoriczony dnia 30 czerwea 2013 roku

(1) Wskainiki remtownoici proy uwzglednieniu mariy -ysku ekonomicznego, skorygowanego o bezgotdwhowe korekty konsolidacyjne,
wynikajgee = preliczenia do wartosci godziwef wartofci spdlek w procesie ich konsolidacfi w ramach Grupy ROBYG S.A.

(2) Wskaznik ROE zostal obliczony w oparciu o zannualizewany zysk netto =a G miesiecy cakonicconych 30 czerwea 2013 roku oraz za 6
mresigey cakoriczonych 30 ccerwea 2012 roku, kapitat wiasny — dane na deiert 30 czerwea 2013 roku oras na deier 30 coerwea 2012 o,

Wskazniki rentownosci zysku operacyjnego oraz zysku netto dziatalnosei prowadzonej przez Grupg w okresie 6
miesigcy zakoriczonym dnia 30 czerwea 2013 roku ksztattowaly si¢ na ciagle wysokim poziomie choé ulegly
obnizeniu w poréwnaniu z analogicznym okresem roku poprzedniego. Mozna jednak zaobserwowaé, iz spadek
rentownosci zysku operacyjnego oraz zysku netto w przeliczeniu na zysk bilansowy byl wyzszy niz spadek
wspomnianych wskaznikéw rentownosci w przeliczeniu na zysk ekonomiczny. Taka sytuacja spowodowana
zostala relatywnie wigkszym udzialem w wyniku rozpoznanym w ciggu 6 miesigcy zakoriczonych 30 czerwca
2013 roku (w poréwnaniu do analogicznego okresu 2012 roku) projektéw obcigzonych bezgotdwkowymi
korektami konsolidacyjnymi odzwierciedlajgcymi alokacj¢ nadwyzki wartodci godziwych projektéw nad ich
wartosciami ksiggowymi na dzien utworzenia Grupy. W ciggu 6 miesigcy zakoficzonych 30 czerwea 2013 roku
udzial kosztu wlasnego sptzedazy rozpoznanego w odniesieniu do projektéw obciazonych wspomnianymi
korektami (tj. w ramach projektoéw Osiedle Zdrowa, City Apartments, Lawendowe Wzgérza oraz Sloneczna
Morena) stanowit 79% calo$ci rozpoznanych w tym okresie kosztéw wiasnych sprzedazy, za§ w analogicznym
okresie 2012 roku udzial ten wynosit 58%. Spowodowalo to sytuacje, w ktérej laczny koszt wiasny sprzedazy
rozpoznany w ciggu 6 miesigcy zakoriczonych 30 czerwca 2013 roku jest relatywnie wyzszy od kosztu wiasnego
rozpoznanege w analogicznym okresie 2012 roku, co z kolei dodatkowo obnizylo marze zysku (obliczane w
oparciu o zysk bilansowy). Z racji tego natomiast, e przy obliczaniu wskaznikéw zysku ekonomicznego, ten
dodatkowy koszt wynikajgcy z korekt konsolidacyjnych jest wylaczany, spadek wskaznikéw rentownosci zysku
ekonomicznego byt mniejszy niz wskaznikéw wyliczanych w oparciu o zysk bilansowy.
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Wskaznik rentownosci kapitatu wlasnego w przeliczeniu na zysk bilansowy uleg! nieznacznemu tyiko obnizeniu,
za§ w przeliczeniu na zysk ekonomiczny wzrést — co spowodowane bylo przede wszystkim wzrostem
ekonomicznego zysku netto oraz faktem, iz stanowigcy podstawe wyliczenia wspomnianych wskaznikdw
skonsolidowany kapitat wiasny na 30 czerwca 2013 roku byt nizszy od skonsolidowanego kapitaty wiasnego
Grupy na 30 czerwca 2012 roku.

Wskazniki plynnosci

30 czerwea 2013 31 grudnia 2012
WSKAZNIKI PLYNNOSCI roku G
Wskaznik bietgcy (current ratio): aktywa obrotowe / 217 189
zobowigzania krdtkoterminowe ? ’
Wskainik szybki (quick ratio): (aktywa obrotowe — zapasy) / 0.73 0.39
zobowigzania lrdthoterminowe ’ '
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio): érodki pienigzne / 0.63 0.28

zobowiazania krotkoterminowe

Zrédlo: $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. sporzqd-one =a
okres 6 miesigcy —akoriczony dnia 30 czerwca 2013 roku.

Wskazniki ptynnosci Grupy na dzien 30 czerwca 2013 roku ulegly poprawie w stosunku do ich stanu na dzief
31 grudnia 2012 roku, co wynikato z duzego spadku stanu zobowigzan krétkoterminowych (o 81 592 tys, PLN),
podczas gdy sig stan aktyw6w obrotowych zmniejszyt si¢ o 54 275 tys. PLN. Pozytywna zmiana wskaznikéw
plynnosci wynikala gléwnie ze zmniejszenia sig stanu zobowiazaf odsetkowych krétkoterminowych o 64 413
tys. PLN wynikajgcego gléwnie z wezedniejszego wykupu obligacii serii A (o wartogei nominalnej 60 000 tys.
PLN) i dokonaniu emisji dtugoterminowych obligacji w wysokosci 90 000 tys. PLN.

Wskainiki zadluzenia
WSKAZNIKI ZADLUZENIA 30 czerwea 2013 31 grudnia 2012
roku rokn

Wskaznik ogélnego zadluzenia (zobowiazania ogélem / aktywa 56,8% 568%
oghlem )

WskaZnik zadluzenia odsetkowego (zobowigzania odsetkowe / o

kapitaly wiasne ) 76,2% 73,7%
Wskainik zadluzenia odsethowego netto (zobowiazania 2.7% 19,9%

odsetkowe - $rodki pienigine / kapitaly wiasne )

Zrodlo: $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. sporzgd-one za
okres 6 miesigcy zakoriczony dnia 30 ccerwea 2013 roku

Wskaznik ogolnego zadiuzenia Grupy na dziefi 30 czerwca 2012 roku pozostat na takim samym poziomie jak
ten na koniec 2012 roku. Wskanik zadhuzenia odsetkowego nieznacznic wzrés, na co wplyw mial przede
wszystkim wzrost dhugo i krétkoterminowych zobowigzan odsetkowych lacznie o 9 322 tys. PLN na co wplyw
mial przede wszystkim wzrost zobowigzan z tytulu obligacji o 30 811 tys. PLN (wzrost ten spowodowany byl
emisja nowych serii obligacji G, H oraz I o lgcznej wartoéci nominalnej 90 000 tys. PLN i jedynie w czedci
zostal skompensowany wykupem obligacji serii A o wartosci nominalnej 60 000 tys. PLN). Wspomniany wzrost
zobowigzaf z tytutu obligacji zostal jedynie czgsciowo skompensowany spadkiem zobowiazat z tytutu kredytéw
bankowych o 16 673 tys. PLN w zwigzku z dokonanymi przez Grupe splatami czesei kredytéw w omawianym
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okresie. Wskaznik zadiuzenia odsetkowego netto ulegt poprawie z poziomu 49,9% na koniec 2012 roku do
32,7 % na koniec czerwca 2013. Wyniklo to przede wszystkim ze wzrostu stanu $rodkéw pienigznych (w duzym
stopniu z dzialalnoci operacyjnej) o Grupy o 101 122 tys. PLN, do poziomu 225 202 tys. PLN w stosunku do
stanu z dnia 31 grudnia 2012 roku, kiedy to srodki te wynosity 124 080 tys. PLN.

9. WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM,
ORGANEM WEASCIWYM DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO
LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ

W dniu 22 lutego 2013 roku Grupa otrzymala zawiadomienie od Sekretariatu Migdzynarodowego Sadu
Arbitrazowego przy Miedzynarodowej Izbie Gospodarczej, zgodnie z ktorym, EDR Real Estate (Eastern
Europe¢) Participations S.A.R.L. oraz EDR Real Estate (Eastern Europe) Participations S.C.A. SICAR. (dalej
zwane Podmiotami EDR) zlozyly zadanie o wszczgoie postgpowania arbitrazowego przeciw znacznym
akcjonariuszom Spdlki, tj. przeciw Nanette Real Estate Group N.V., LBPOL William S.4r.l. oraz przeciw
Spolce.

Wyze] wymieniony wniosek o wszczecie postgpowania arbitrazowego dotyczy kilku roszezeri Podmiotéw EDR
z romych tytulow zwigzanych z projektem inwestycyjnym realizowanym przez spétke ROBYG City
Apartments Sp. z 0.0. - bedaca spotka projektows, w ktérej kapitale zakladowym Grupa posiada 75% udzialéw a
EDR Real Estate (Eastern Europe) Participations S.A.R.L. posiada 25% udzialow,

Wartosé roszczeh Podmiotéw EDR lacznie wobec Nanette, LBPOL i Spétki zwigzanych z Projektem zostala
oszacowana przez Podmioty EDR na kwote okolo 5 800 tys. EUR.

W opinii Zarzgdu Spéiki, roszczenia Podmiotéw EDR wobec Spétki s3 nicuzasadnione a Spotka przygotowala
wiadciwg odpowiedz na te roszczenia. Postgpowanie w sadzic arbitrazowym jest obecnie na etapie
przygotowawczym i nie zapadly jeszcze zadne wigzace konkluzje.

W okresie zakoficzonym 30 czerwea 2013 roku Grupa otrzymata dwa roszezenia od Wspolnot Mieszkaniowych
o usunigcie wad w czgdciach wspilnych dwéch budynkéw mieszkalnych wybudowanych przez Grupe. Laczna
warto$¢ tych dwdch roszezefi wyniosta okoto 5 950 tys. PLN plus odsetki. W opinii Zarzadu Grupy, roszczenia
Wspélnot Mieszkaniowych sg znaczaco zawyzone, przedwezesne i w zdecydowanej wigkszosci nieuzasadnione
z uwagi na to, e Grupa usuwa na biezagco wykryte, zasadne wady, ponadto, znaczacy czeéé tych roszczen
pokryja podwykonawcy, ktérzy faktycznie wykonali prace. Pomimo tego, po analizie przeprowadzonej przez
dzial techniczny dotyczacej mozliwego zakresu i wartosci prac remontowych wymaganych do przeprowadzenia
w celu usunigeia wad oraz z uwagi na to, ze na obecnym etapie niejasne jest, czy i w jakim zakresie wady te
zostang pokryte przez podwykonawcéow, Zarzgd Grupy postanowil utworzyé rezerwe w wysokosci 200 tys. PLN
na przewidywane koszty usunigcia wad wykrytych w powyzszych budynkach wybudowanych przez Grupe.

Na dzieni 30 czerwea 2012 roku w Grupie nie wystgpowaly postgpowania toczace si¢ przed sadem, organem
wiasciwym dla postgpowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktérych wartoéé stanowitaby
1gcznie lub pojedynczo co najmniej 10% kapitalow whasnych ROBYG S.A.

10. INFORMACJE O ISTOTNYCH TRANSAKCJACH ZAWARTYCH PRZEZ
SPOLKE LUB JEDNOSTKE OD NIEJ ZALEZNA Z PODMIOTAMI
POWIAZANYMI NA WARUNKACH INNYCH NIZ RYNKOWE

Spolka ani zadna ze spélek z Grupy nie zawierata transakcji z podmiotami powiazanymi na warunkach innych

niz rynkowe.

11. WSKAZANIE CZYNNIKOW, KTORE W OCENIE EMITENTA BEDA MIALY
WPLYW NA OSIAGNIETE PRZEZ NIEGO WYNIKI W PERSPEKTYWIE
CO NAJMNIEJ KOLEINEGO KWARTALU

Zdaniem Grupy Kapitatowej ROBYG S.A. istotne znaczenie na osiggane przez nia wyniki beda miaty

Sprawozdanie Zarzadu
z dzialalnosci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A. za okres 6 miesiecy zakoficzony dnia 30 czerwca 2013 roku
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nastepujace czynniki:
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sytuacja makroekonomiczna w Europie oraz w Polsce, ktéra wywiera znaczacy wplyw na decyzje
gospodarstw domowych w sprawie nabycia mieszkain oraz zaciggniecia na ten cel kredvtéw
hipotecznych oraz na skionnosé bankéw do ich udzielania na akceptowalnych dla klientéw warunkach.
W pierwszym polroczu 2013 roku polska gospodarka ulegla dalszemu spowolnieniu. Znalazlo to
negatywne przelozenic na sytuacje¢ finansows gospodarstw domowych oraz instytucii finansowych w
Polsce, a w efekcie miato tez negatywny wplyw na rynek deweloperski mieszkaniowy w naszym kraju,

dostepnos¢ kredytéw hipotecznych dla potencjalnych klientéw, ktéra ma decydujacy wplyw na popyt
na nowe mieszkania oraz na strukturg i ceng tych mieszkan. W pierwszej potowie 2014 roku sytuacja na
rynku kredytéw hipotecznych oferowanych przez banki moze pogorszy¢ sig. Banki bedg stosowaé sie
do rekomendacji KNF, ktéra planuje zaostrzenie warunkéw przyznawania kredytéw hipotecznych,
m.in. wigkszy wkiad wlasny klientéw. Zaistniala sytuacja moze wplyngé na ograniczenie ich
dostepnosc dla os6b zamierzajacych sfinansowaé nabycie mieszkania na rynku pierwotnym,

wejdcie w Zycie nowej ustawy o ochronie praw nabywcow mieszkafi i doméw znaczaco zwigkszylo
wymagania wobec deweloperéw, w szczegdlnosci odnosnie sposobu finansowania realizowanych przez
nich inwestycji. Nowe przepisy stanowi¢ bgdg barierg do kontynuowania dziatalnosci dla niektérych z
deweloperdw, gléwnie dla mniejszych firm,

wprowadzenie w 2014 roku programu rzgdowego ,Mieszkanie dla miodych” polegajacego na
przyznawaniu preferencyjnych kredytéw mieszkaniowych. Moze to spowodowaé wstrzymanie sie
potencjalnych klientéw z wyborem mieszkania do czasu ustalenia ostatecznych warunkéw programu,
co w konsekwencji moze oznaczac spadek sprzedazy mieszkani w drugiej polowie 2013 roku.

zmiana sytuacji w branzy budowlanej polegajaca na ograniczeniu rozmiardw projektow
infrastrukturalnych, z ktdrych spora czesé realizowana byla w zwiazku z przygotowaniem Euro 2012,
ktére odbylo sie w czerweu 2012 roku. Zaistniala sytuacja moze doprowadzi¢ do wzrostu konkurencji
wiréd firm wykonawczych konkurujgeych o kontrakty od deweloperdw, co w efekecie moze
doprowadzi¢ do spadku kosztéw budowlanych,

mozliwo$é nabywania gruntéw pod nowe projekty deweloperskie, Zrédlem przyszlego sukcesu Grupy
jest jej zdolnosé do ciaglego i sprawnego pozyskiwania atrakcyjnych terenéw inwestycyjnych pod
nowe projekty deweloperskie w odpowiednich terminach, po konkurencyjnych cenach, na ktérych
wygenerowana zostanie satysfakcjonujaca marza. Grupa obecnie analizuje kiltka dziatek celem ich
potencjalnego nabycia. W okresie 6 miesigey zakoriczonym 30 czerwea 2013 roku Grupa nie zawarla
zadnej transakeji, jednak jak opisano w nocie 13 niniejszego Sprawozdania Zarzadu po zakoficzeniu
okresu obrotowego do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego spétka ROBYG Wola
Investments Sp. z o.0. zawarla przedwstgpng umowg nabycia prawa uzytkowania wicczystego
nieruchomosci. Jest to czynnik szczegllnie istotny w $wietle wyczerpywania si¢ oferty Grupy w
szczegolnosci na warszawskim Zoliborzu.

CZYNNIKI RYZYKA
Najistotniejsze czynniki ryzyka speeyficzne dla dzialalno$ci Grupy

Koszty realizacji projektéw deweloperskich moga wzrosnaé

W toku prowadzenia przez nalezace do Grupy spélki celowe inwestycii deweloperskich mozliwy jest wzrost
kosztéw inwestycyjnych, wynikajacy ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z faktu, iz (i) roboty
budowlane w ramach poszczegdlnych projektéw prowadzone sg przez zewnetrzne podmioty $wiadezace ustugi
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podwykonawstwa i Grupa nie jest w stanie skutecznie zapewnié terminowosci i prawidlowosci wykonania
zaméwionych robét, (ii) realizacja robét budowlanych przebiega w stosunkowo diugim okresie, w czasie ktérego
mogg ulec zmianie ceny materiatéw budowlanych oraz koszty zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikdw,
(iii) realizacja robét budowlanych uzalezniona jest w duzym stopniu od panujacych warunkéw atmnosferycznych,
(iv) warunki gruntowe nieruchomosci pod projekty deweloperskie moga wymagaé dodatkowych nakiadéw
inwestycyjnych, oraz ((v) wady projektowanych budynkéw wymagajg ich usuniecia. Wszystko to moze mieé
istotny wplyw na sytuacj¢ majatkows Grupy.

Projekty deweloperskie moga nie zostaé zrealizowane w terminie

Realizacja projekiéw deweloperskich jest przedsiewzigciem dtugoterminowym, na kidre wplyw ma wiele
czynnikéw otoczenia rynkowego oraz czynniki wewngtrzgrupowe. Wplyw tych ¢zynnikéw oraz pozostatych
czynnikéw ryzyka, moze spowodowaé opéZnienia w realizacji inwestycji budowlanych, Konsekwencja tych
op6Znieni moze by¢, oprécz przesunigeia sie w czasie realizacji przychodéw z dziatalnosci Grupy, takze ryzyko
powstania dodatkowych kosztéw zwigzanych z koniecznoscig zaplaty odsetek, odszkodowari lub kar umownych
wynikajgcych z uméw zawartych w zwigzku z realizacja projektéw deweloperskich. Opéznienia w realizacji
poszczegolnych projektéws deweloperskich mogg istotnic negatywnie wplywaé na poziom rentownosci
poszczegdinych projektéw inwestycyjnych, a przez to na dzialalnosé, sytuacje finansows, w tym w
szezegolnosci plynnos¢, wyniki finansowe oraz perspektywy rozwoju Grupy.

Grupa moze nie pozyskaé finansowania zewnetrznego

Strategia Grupy zakiada wykorzystywanic w celu realizacji poszczeg6lnych projektéw deweloperskich kredytéw
bankowych oraz pozyczek od akcjonariuszy, podmiotéw z nimi powigzanych oraz innych podmiotéw
powiazanych z Grupa. Zapotrzebowanie kapitalowe Grupy zalezne jest od wielu czynnikéw, w tym zwlaszcza
od warunkéw rynkowych, na kt6re Grupa nie ma wplywu. Dodatkowo dnia 29 kwietnia 2012 roku weszla w
zycic Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z dnia 16 wrzesnia
2011 roku, ktéra jest mniej korzystna dla bankéw, w poréwnaniu do wezedniejszych przepiséw w przypadku
finansowania przez banki projektéw deweloperskich. Nowe przepisy mogg spowodowaé utrudnienia w
zdobyciu finansowania bankowego. W przypadku trudnosci w pozyskaniu dodatkowego finansowania wzrost
skali dzialalnosci Grupy oraz tempo osiggania niektorych celéw strategicznych moze ulec spowolnieniu w
stosunku do pierwotnych zalozer.

Postepowania przeciwko Grupie, w tym w sprawie oplat za ulytkowanie wieczyste mogs zostaé
rozstrzygniete na niekorzys$é Grupy

Spotki Celowe sg stronami postgpowari dotyczacych ustalenia wysokosci oplaty za uzytkowanie wieczyste
posiadanych gruntéw oraz spraw sgdowych wniesionych przez Wspélnoty Mieszkaniowe o usurnig¢eie wad
w czgsciach wspélaych budynkéw mieszkalnych wybudowanych przez Grupe. Dodatkowo w dniu 22 lutego
2013 roku Spélka otrzymata zawiadomienie od Sekretariatu Migdzynarodowego Sadu Arbitrazowego przy
Migdzynarodowej Izbie Gospodarczej, zgodnie z ktérym, EDR Real Estate (Eastern Europe) Participations
S.AR.L. oraz EDR Real Estate (Eastern Europe) Participations S.C.A. SICAR. zlozyly zadanie o wszczecie
postgpowania arbitrazowego, migdzy innymi, przeciwko Spélce. W przypadku niekorzystnego dla Spéiki badZ
Spotek Celowych zakoficzenia powyzszych postgpowar powstanie obowiazek zaplaty naleznodci z tytutu
roszezefi w.w. podmiotéw EDR badZ z tytulu oplat za uzytkowanie wieczyste lub ez roszczef wniesionych
przez Wspolnoty Mieszkaniowe wraz z naleznymi odsetkami. Na 30 czerwca 2013 roku Grupa utworzyla
stosowne rezerwy odzwierciedlajgce jej szacunek ryzyk zwigzanych z toczacymi si¢ postepowaniami w sprawie
oplat za uzytkowanie wieczyste oraz roszczefi wniesionych przez Wspélnoty Mieszkaniowe. W opinii Zarzgdu
Spotki roszezenia podmiotéw EDR wobec Spolki sg nieuzasadnione, a Spétka zweryfikuje zadanie rozpoczecia
postgpowania arbitrazowego z jej udzialem i po dokladnym oszacowaniu roszczen wobec Spétki i
zweryfikowaniu ich podstaw odpowie na nie w szczegétach w stosowny sposéb.

Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej ROBYG S8.A. za okres 6 miesigcy zakoficzony dnia 30 czerwea 2013 roku
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Zaplanowana przez Grupe powierzehnia uzytkowa mieszkan planowanych do realizacji moze nie zostaé
osiggnigta

Grupa realizuje swoje projekty deweloperskie w oparciu o solidnie przygotowane projekty architektoniczne,
ktére przewidujg wybudowanie okreslonej powierzchni uzytkowej w ramach poszczegéinych 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 przyjgtych projektéw architektonicznych.
Zmiany te moga wynikaé w szczegdlnodci: (i) ze zmian planéw zagospodarowania przestrzennego i
dostosowania do tych planéw projektéw deweloperskich celem optymalnego wykorzystania dostepnej
przestrzeni, (ii) zmian w strukturze planowanych mieszkan, ktére jeéli beda polegaly na zmniejszeniu $redniej
powierzchni mieszkaf, wymagaé beds przeznaczenia dodatkowej powierzchni na garaze, co z kolei zmniejszy
catkowita powierzchni¢ uzytkowa mieszkan, oraz (iii) przyjecia innych niz zamierzone rozwigzan technicznych i
budowlanych.

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

Realizacja obranej strategii Grupy oraz osiaganie przez nia oczekiwanych wynikéw jest uzaleznione od
zdolnosei do wyszukiwania oraz nabywania odpowiednich nieruchomoéci po konkurencyjnych cenach oraz
finansowania tego nabycia na odpowiednich warunkach. Mozliwoéé wezesnej identyfikacji oraz pozyskiwania
gruntéw pod realizowane projekty deweloperskic o odpowiedniej intensywnosci zabudowy w atrakcyjnych
lokalizacjach zaleZy z jednej strony od sprawnosci dzialania Grupy w tym zakresie, z drugiej za§ od prawnych
aspektow dziatalnosci operacyjnej Grupy oraz od obiektywnych czynnikéw otoczenia rynkowego. Grupa nie jest
w stanic zagwarantowaé, ze w przyszloéci nie wysigpig zakl6cenia w procesie identyfikacji oraz pozyskiwania
nowych terenéw pod projekty deweloperskie, ktdre mogg spowodowaé spowolnienie rozwoju dziatalnosci
operacyjnej Grupy, a przez to mie¢ istotny negatywny wplyw na dzialalnosé, sytuacje finansows, wyniki lub
perspektywy rozwoju Grupy.

Na Grupe¢ maja wplyw Znaczjcy Akcjonariusze

Na dziefi 30 czerwea 2013 roku Znaczacy Akcjonariusze posiadajg w sumie 74,29% akcji Spétki, przy czym
LBPOL William S.A.R.L. posiada 44,06% akcji, zaé§ Nanette Real Estate Group N.V. posiada 30,23% akeji.

W zwigzku z powyzszym, Znaczgcy Akcjonariusze bedg mieli decydujacy wplyw na podejmowanic uchwat
przez Walne Zgromadzenie, w szczegdlnoscl dotyczgcych wyptaty dywidendy. Ponadto, Znaczacy
Akcjonariusze zwigzani s3 umowg o wspélnym wykonywaniu kontroli nad Spéika, zgodnie z ktérg Znaczacy
Akcjonariusze uzgadniaja sposéb glosowania na Walnym Zgromadzeniu.

Oprécz wskazanych powyzej zaleznosei, na dzied 30 czerwea 2013 roku, na mocy Statutu LBPOL William
S.A.R.L. uprawniony byt do powolywania dwdch czlonkéw Rady Nadzorczej, za Nanetie Real Estate Group
N.V uprawniony byt do powolywania czlonka Rady Nadzorczej. Przyslugujace tym Znaczacym Akcjonariuszom
uprawnienia osobiste do powolywania i odwolywania czlonkéw Rady Nadzorczej bedg im przystugiwaé tak
dlugo jak kazdy z nich wraz z jakgkolwiek jego spotks zalezng lub powiazang bedzie posiadaé akcje
reprezentujgee co najmniej 20% kapitatu zakiadowego Spotki.

12.2.  Czynniki ryzyka zwigzane z oteczeniem rynkowym, w ktorym dziala Grupa
Sytuacja na $wiatowych rynkach finansowych oraz nieruchomosciowych moze mie¢ wplyw na dzialalnosé
Grupy

Trudna sytuacja na rynkach zwigzana z kryzysem zadluzeniowym krajow Unii Europejskiej moze mied
bezpostednie przelozenie na popyt na mieszkania budowane przez Grupg poprzez ograniczenie dostepu

Sprawozdanie Zarzadu
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potencjalnych klientéw do kredytu oraz spadek ich dochodéw i skionnodci do podejmowania dlugofalowych
decyzji finansowych,

Sytuacja spoleczno-ekonomiczna w Polsce moze wplywaé na Grupe

Przychody Grupy uzyskiwane sq z tytulu prowadzenia dzialalnosci na rynku krajowym. Dlatego tez na jej
wyniki finansowe majg wplyw takie czynniki jak stopien stabilizacji sytuacji politycznej w kraju w danym
okresie oraz dane makrockonomiczne dotyczgce stanu polskiej gospodarki, w szczegélnodei poziom stopy
wzrostu PKB, poziom inwestycji, poziom dochodéw gospodarstw domowych, wysokosé stop procentowych,
kurséw wymiany walut, stopa inflacji, deficytu budzetowego i poziom bezrobocia. Ewentualne negatywne
zmiany w sytuacji makroekonomicznej Polski moga powodowaé powstanie ryzyk dla prowadzonej przez Grupe
dzialalnosci gospodarczej 1 tym samym wplywaé na jej wyniki finansowe i perspektywy rozwoju w przysziosci.

Stopy procentowe moga ulec zmianie

Grupa jest strong um6w kredytowych oraz pozyczek od akcjonariuszy lub podmiotéw z nimi powigzanych,
w ktorych stopa odsetek obliczana jest przy zastosowaniu zmiennych stép procentowych. Grupa nie zawiera
transakcji zabezpieczajacych w odniesieniu do tego rodzaju ryzyka. Istotny wzrost stép procentowych moze
mie¢ negatywny wplyw na dzialalnos¢, sytuacje finansows, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy.

Ceny mieszkan mogg spasé

Wyniki finansowe Grupy sg uzaleinione w szczegdlnosci 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, dostgpnosc Zrédel finansowania dla klientéw w tym w szezegélnosci kredytéw hipotecznych, podaz
lokali na okreslonym obszarze oraz zmiany w oczekiwaniach nabywcéw co do standardu, lokalizacji lub
wyposazenia danego iokalu. Spadek cen mieszkan moze mieé istotny negatywny wphyw na dziatalnosé, sytuacie
finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy.

13. INNE ZDARZENIA ISTOTNIE WPEYWAJACE NA DZIALALNOSC GRUPY,
JAKIE NASTAPILY PO ZAKONCZENIU OKRESU OBROTOWEGO, DO
DNIA ZATWIERDZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWEJ ROBYG S.A.

Istotne wydarzenia korporacyjne

W dniu 1 lipca 2013 roku Grupa otrzymala o$wiadczenie znacznego akcjonariusza, tj. LBPOL William II
S.dr.l, dotyczace powolania, w dniv wspomnianym powyzej, w wyniku wykonania osobistych uprawniefi tego
akcjonariusza wynikajgcych ze statutu Spétki, Pana Marka H. Newmana na stanowisko cztonka Rady
Nadzorczej Spétki na obecna, trzyletnig kadencje, kt6ra rozpoczeta sie w dniu 13 kwictnia 2013 roku.

W dniu 12 lipca 2013 roku Grupa otrzymala o$wiadczenie Pana Klausa Schmida dotyczace rezygnacji z
zajmowancgo przez niego stanowiska czlonka Rady Nadzorczej Spolki oraz o$wiadczenie znacznego
akcjonariusza, tj. LBPOL William II S.4.r.1,, dotyczace powolania, w dniu wspomnianym powyzej, w wyniku
wykonania osobistych uprawnien tego akcjonariusza wynikajgcych ze statutu Spotki, Pani Petry Ekas na
stanowisko czlonka Rady Nadzorczej Spétki na obecna, trzyletnig kadencje, ktéra rozpoczela sie w dniu 13
kwietnia 2013 roku.

Emisja i wykup obligacji

W lipcu 2013 roku obligacje na okaziciela serii 12 zostaly wyemitowane i wprowadzone do alternatywnego
systemu obrotu na rynku Catalyst.

W lipcu 2013 roku obligacje serii I zostaly wprowadzone do alternatywnego systemu obrotu na rynku Catalyst.
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W lipcu 2013 roku Spélka sfinalizowata wykup Obligacji Serii B i C za kwote 42 751 tys. PLN.
Warunkowe podwyiszenie kapitaiu

W dniu 12 lipca 2013 roku Zarzad Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych S.A. przyjat do depozytu 2
040 999 akeji zwyktych na okaziciela serii G Spétki o wartodci nominalnej 0,10 PLN i cenie emisyjnej 1 PLN za
Jedng akeje wyemitowanych w ramach warunkowego podwyzszenia kapitatu zakladowego Spotki w wyniku
wykonania czesci warrantow subskrypcyjnych przyznanych dwém czionkom Zarzadu Spotki (co opisano
szczegolowo w Nocie 16 do niniejszego $rédrocznego  skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego) oraz jednej innej osobie. W dniu 24 lipca 2013 roku Zarzad Gieldy Papieréw Wartosciowych w
Warszawie postanowil dopusei¢ do obrotu na rynku podstawowym GPW powyzsze 2 040 999 akcji zwyklych na
okaziciela serii G Spétki i wprowadzié je do obrotu na GPW z dniem 26 lipca 2013 roku, poed warunkiem ich
ostatecznej rejestracji przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartoéciowych S.A. z dniem 26 lipca 2013 roku. W
wyniku ostatecznej rejestracji w.w. akeji serii G w Krajowym Depozycie Papieréw Wartoéciowych S.A., z
dniem 26 lipca 2013 roku kapitat zaktadowy Spélki zostat podwyzszony z kwoty 25 848 100,00 PLN do 26 052
199,90 PLN w drodze emisji 2 040 999 akeji zwvktych na okaziciela serii G Spofki o wartodei nominalnej 0,10
PLN za jedng akej¢. Po podwyzszeniu kapitatu zakladowego Spotki, laczna liczba akcji i faczna liczba glosow
przystugujacych ze wszystkich akcji wyemitowanych przez Spétke wynosi 260 521 999.

Utworzenie nowej spétki

W dniu 17 lipca 2013 roku utworzono nows spétke zalezng — ROBYG Wola Investments Sp. z 0.0., posiadajacy
kapital zakladowy w wysokosci 50 tys. PLN. Spétka posiada 510 udziaidw stanowigcych 51% kapitalu
zaktadowego i gloséw. Pozostale 490 udzialéw, stanowigcych 49% kapitatu zakladowego i glosdw, znajduje sie
w posiadaniu NCRE Investments Limited.

W dniu 27 sierpnia 2013 roku ROBYG Wola Investment Sp. z 0.0. zawarta przedwstepna umowe nabycia prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w Warszawie w dzielnicy Wola o tacznej powierzchni pow.
1,1100 ha celem wykorzystania jej na przyszle inwestycje budowlane. Laczna cena netto za w.w. nieruchomogé
zostala ustalona na kwote 15 220 tys PLN.

Uruchomienie kredytu dla ROBYG Osiedle Krdlewskie Sp. 7 o.0. i wynikajgce 7 tego uruchomienie gwarancyi
korporacyjnef udzielonej prrez Spoltke

Po dniu bilansowym do momentu zatwierdzenia niniejszego Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosei Grupy
Kapitatowej Robyg S.A. za okres szesciu miesiecy zakoficzony dnia 30 czerwea 2013 roku zostat uruchomiony
kredyt bankowy udzielony dla ROBYG Osiedle Krélewskie Sp. z o.0. w zwigzkn z czym gwarancja
korporacyjna udzielona przez Spélke na rzecz banku finansujgcego ten kredyt (BRE Bank S.A.) stala si¢ rowniez

aktywna.
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Poza zdarzeniami opisanymi powyzej, po dniu bilansowym do dnia zatwierdzenia niniejszego Sprawozdania
Zarzadu z dziatalnodcl Grupy Kapitalowe] ROBYG S.A. za okres szesdciu miesigey zakoriczony dnia 30 czerwea
2013 roku nie mialy miejsca zadne inne istotne zdarzenia, ktére powinny zostaé ujawnione w niniejszym
Sprawozdaniu Zarzadu z dzialalnosci Grupy Kapitalowej ROBYG S.A.

Warszawa, dnia 28 sierpnia 2013 roku
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