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SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

Rok zakonczony

Rok zakonczony

Nota 31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 111 188129 162 084
—  wtym przychody z tytutu odsetek 31395 26 440
Koszt wiasny podstawowej dziatalno$ci operacyjnej 11.2 (54 670) (38 044)
—  wtym koszty z tytutu odsetek (26 156) (25 089)
Zysk brutto z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 133459 124 040
Pozostate przychody 3352 293
Koszty sprzedazy 11.6 (215) (394)
Koszty ogdlnego zarzadu 11.6 (6 143) (6 059)
Pozostate koszty 11.3 (53) (10 202)
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 130 400 107 678
Przychody finansowe 11.4 560 1658
Koszty finansowe 115 (110) (331)
Zysk brutto 130 850 109 005
Podatek dochodowy 12 418 3259
Zysk netto za rok obrotowy 131 268 112 264
Inne catkowite dochody
Pozycje podlegajace przeklasyfikowaniu do zysku lub straty
w kolejnych okresach sprawozdawczych (po opodatkowaniu):
Zabezpieczenie przeptywow pienigznych (1411) (4792)
CALKOWITY DOCHOD NETTO ZA ROK OBROTOWY 129 857 107 472
Zysk na jedng akcje (w PLN na akcje):
- podstawowy oraz rozwodniony z zysku za rok obrotowy 13 0,45 0,39
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Podsumowanie istotnych zasad (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania
finansowego zatgczone na stronach od 7 do 42 stanowig jego integralng czesé.
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SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

na dzien 31 grudnia 2019 roku

Nota 31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
AKTYWA
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 15 1263 1 666
Wartosci niematerialne 16 2595 3287
Aktywa finansowe (dtugoterminowe) 17 1014 357 917 729
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12.3 1731 982
1019 946 923 664
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 18 106 014 85744
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 234 234
Aktywa finansowe (krétkoterminowe) 17 52 553 108 499
Rozliczenia miedzyokresowe 126 448
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 19 184 622 128 124
343 549 323 049
SUMA AKTYWOW 1 363 495 1246 713
PASYWA
Kapitat wtasny
Kapitat zaktadowy 20.1 28 940 28 940
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej 548 263 548 263
Kapitat rezerwowy 20.2 9 647 9 647
Kapitat z wyceny zabezpieczen przeptywéw pienieznych (6 780) (5 369)
Zyski zatrzymane 138 860 117 564
718 930 699 045
Zobowigzania diugoterminowe
Oprocz_antow.am_a pozyczki, kredyty, obligacje oraz pozostate 21 626 398 528 624
zobowigzania finansowe
Pochodne instrumenty finansowe 28 6968 5854
633 366 534 478
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 221 609 912
Biezgca czes¢ oprqcentpv_vanych pozyczek, kredytow, obligacji oraz 21 6 550 6180
pozostatych zobowigzan finansowych
Pochodne instrumenty finansowe 28 3833 2351
Rozliczenia miedzyokresowe 207 444
Rezerwy 22.2 - 3303
11199 13 190
Zobowigzania razem 644 565 547 668
SUMA PASYWOW 1363 495 1246 713
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Podsumowanie istotnych zasad (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania
finansowego zatgczone na stronach od 7 do 42 stanowig jego integralng czesé.
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

Nota 31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Zysk brutto 130 850 109 005
Korekty o pozycje:
Amortyzacja 11.7 1095 622

Odpis aktualizujgcy warto$¢ udziatéw w jednostkach

zaleznych netto 11.2 26 344 9500
(Zysk)/Strata z dziatalno$ci inwestycyjnej 756 (941)
Strata z tytutu zmiany wartosci godziwej instrumentéw pochodnych
oraz wplyw zaprzestania stosowania zasad rachunkowosci - 2139
zabezpieczen
Przychody z tytutu dywidend i zaliczek na dywidendy 11.1 (154 892) (131 618)
Przychody z tytultu odsetek i prowizji od pozyczek udzielonych 1.1 (31 395) (26 440)
jednostkom powigzanym
Koszty z tytutu odsetek od obligacji i kredytéw bankowych 11.2 23981 23 390
Koszty z tytutu odsetek od weksli 32 -
Przychéd z tytutu amortyzacji wyceny gwarancji finansowych 11.1 (428) (911)
(Zyski)/strata z tytutu roznic kursowych 11.1/11.2 235 (696)
Amortyzacja prowizji bankowych 11.2 2175 1699
Zmiana stanu naleznosci (89 812) (84 274)
Zmiana stanu zobowigzan z wyjatkiem kredytow i pozyczek (303) (11 860)
Zmiana stanu rozliczer migedzyokresowych (3218) (243)
Korekty zysku brutto razem (225 430) (219 633)
Pozostale przeptywy z dziatalnos$ci operacyjnej:
Dywidendy i zaliczki na dywidendy otrzymane 184 764 118 320
Otrzymane odsetki i prowizje od udzielonych pozyczek 17 45 287 17818
Otrzymane wynagrodzenie z tytutu ustanowienia gwarancji 823 784
Pozostate przeptywy z dziatalnosci operacyjnej razem 230 874 136 922
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej 136 294 26 294
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej:
Nabycie rzeczowych aktywéw trwalych i wartosci niematerialnych - (1171)
Zbycie rzeczowych aktywow trwatych - 577
Sptata udzielonych pozyczek — kapitat 17 188 998 322311
Udzielenie pozyczek 17 (230 523) (296 264)
Sprzedaz / (nabycie) jednostek funduszy inwestycyjnych, netto 9130 11798
Zbycie udziatéw w jednostkach zaleznych 17 - 900
Platr_msu z tytuly nabycia/zwiekszenia inwestycji w jednostkach 17 (9 645) (37 699)
zaleznych, wspétkontrolowanych
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (42 040) 452
Przeptywy Srodkoéw pienieznych z dziatalnosci finansowej:
Dywidenda zaptacona 14 (109 972) (86 820)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (235) (930)
Wptywy z tytutu emisji obligacji 21 100 000 360 000
Wykup obligacji 21 - (339 566)
Wplywy z tytutu zaciggnietych kredytow 769 355 359 313
Sptata kredytow (770 309) (263 791)
Odsetki i prowizje zaptacone (26 595) (25 052)
Whplywy z tytutu weksli 2130 -
Sptata weksli (2 130) -
Kaucja stanowigca zabezpieczenie sptaty kredytu - 479
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci finansowej (37 756) 3633
_Zwieksz_eniel(zrpniejszenie) netto stanu Srodkow pienieznych i 56 498 30 379
ich ekwiwalentow
Dodatnie/ujemne réznice kursowe netto - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 19 128 124 97 745
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu, w tym: 19 184 622 128 124
0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 27 -
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Podsumowanie istotnych zasad (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania
finansowego zatgczone na stronach od 7 do 42 stanowig jego integralng czesé.
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SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku i rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku

Na dzien 1 stycznia 2019 roku

Zysk netto za rok

Inne catkowite dochody
Catkowity dochéd netto za rok

Dywidendy

Na dzien 31 grudnia 2019 roku

Na dzien 1 stycznia 2018 roku

Zysk netto za rok

Inne catkowite dochody
Catkowity dochéd netto za rok

Dywidendy

Podziat zysku z poprzedniego roku
Na dzien 31 grudnia 2018 roku

Nota

14

14

Nadwyzka ze

Kapitat z wyceny

Kapitat podstawowy pofvr;(rize?(::tz\ywaat‘t:g Sci Kapitat rezerwowy z:zizpﬁ;;:/:gsvﬁ Zyski zatrzymane Kapcl)tgcl’ﬂv;::sny
nominalnej pienieznych
28 940 548 263 9 647 (5 369) 117 564 699 045
- - - - 131 268 131 268
- - - (1 411) - (1 411)
- - - (1411) 131 268 129 857
. - - - (109 972) (109 972)
28 940 548 263 9 647 (6 780) 138 860 718 930
28 940 548 263 8770 (577) 92 997 678 393
- - - - 112 264 112 264
- - - (4 792) - (4792)
- - - (4 792) 112 264 107 472
. : - - (86 820) (86 820)
- - 877 - (877) -
28 940 548 263 9 647 (5 369) 117 564 699 045
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Podsumowanie istotnych zasad (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 7 do 42 stanowig jego integralng

czesc.
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ZASADY (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI ORAZ DODATKOWE NOTY
OBJASNIAJACE

1. INFORMACJE OGOLNE

Sprawozdanie finansowe ROBYG S.A. (,Spétka”®, ,Jednostka”) zostato sporzgdzone za rok zakonczony dnia 31
grudnia 2019 roku oraz zawiera dane poréwnawcze za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku.

Spotka zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 14 marca 2007 roku. Siedziba Spotki miesci sie w Warszawie
(02-972), al. Rzeczypospolitej 1.

Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy,
XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS 0000280398. Spotce nadano numer
statystyczny REGON 140900353.

Czas trwania Spotki jest nieoznaczony.
Wedtug statutu Spotki podstawowym przedmiotem jej dziatania jest:
e Dziatalnos¢ holdingowa,;
e Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej i zarzgdzania.
Struktura akcjonariuszy Spotki zostata przedstawiona w Nocie 20.1 niniejszego sprawozdania finansowego.

Na dzien bilansowy, tj. 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego,
Bricks Acquisitions Limited jest 100% akcjonariuszem Spofki.

2. IDENTYFIKACJA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Spoétka sporzadzita roczne sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku, ktére zostato
zatwierdzone do publikacji w dniu 23 marca 2020 roku. W celu petnego zrozumienia sytuacji finansowej i wynikéw
dziatalnosci ROBYG S.A. jako jednostki dominujgcej w Grupie Kapitatowej niniejsze sprawozdanie finansowe powinno
by¢ czytane tacznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku.
Sprawozdania te bedg dostepne na stronie internetowej Spotki pod adresem www.robyg.com w terminie zgodnym z
raportem biezgcym dotyczacym terminu przekazania raportu rocznego Spoétki i skonsolidowanego raportu rocznego

Grupy Kapitatowej za rok 2019.

3. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu 23 marca 2020 roku.

4. INWESTYCJE SPOLKI
4.1. Jednostki zalezne Spotki

Udzial procentowy Spoétki
(posrednio lub bezposrednio)
w kapitale zakladowym

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci podmiotu na dzien
31 grudnia 31 grudnia
2019 roku 2018 roku
ROBYG S.A. Dziatalno$¢ holdingowa i finansowa. n/d n/d
ROBYG Development 1 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
3 ROBYG Developmgnt 1. spc’)’fl’<a. z Dziatalno$¢ qewelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
___ograniczong odpowiedzialnos$cig Sp. k. we wiasnym imieniu.
4 ROBYG Development 2 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_evyelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
5 ROBYG Park Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velt_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
6 ROBYG S’foneczna.Mor.ena §p9%ka z Dziatalnos$¢ Qewelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
*__ograniczong odpowiedzialnos$cig Sp. k. we wiasnym imieniu.
7 ROBYG City Apartments Sp. 7 0.0. Dziatalno$¢ Qewelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
5. ROBYG Marina Tower Sp. Z 0.0. Dziatalno$¢ d_ev_velt_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
9. ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
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Udziat procentowy Spotki
(posrednio lub bezposrednio)
w kapitale zaktadowym

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci podmiotu na dzien
31 grudnia 31 grudnia
2019 roku 2018 roku
10. ROBYG Osiedle Zdrowa Sp. 7 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00%
we wiasnym imieniu.
. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
11. ROBYG Jabtoniowa Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu, 100,00 % 100,00 %
1. ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ c!evyelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
Sprzedaz oraz dziatalno$¢ marketingowa
13. ROBYG Marketing i Sprzedaz Sp. z o.0. zwigzana ze sprzedaza lokali wybudowanych 100,00 % 100,00 %
przez spotki Grupy, ustugi public relations na
rzecz Grupy.
14. ROBYG Ksiegowosé Sp. z 0.0. Uslugi zwiazane z ksiggowoscig i 100,00 % 100,00 %
administrowaniem.
15. ROBYG Construction Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ budowlana. 100,00 % 100,00 %
16. ROBYG Construction Poland Sp. z o.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
17.  ROBYG Kameralna Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ d_ev_velc_Jperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
. . Ustugi zwigzane z zarzgdzaniem 0
18. P-Administracja Sp. z 0.0. nieruchomosciami. 100,00 % 100,00 %
S ) Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali o
19. Wilanow Office Center Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu, 100,00 % 100,00 %
20. ROBYG Business Park Sp. z 0.0. Wynajem i zarzadzanie powierzchnig 100,00 % 100,00 %
biurowg i handlowg
21, Jagodno Estates Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ d_ev_velc_Jperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
22.  ROBYG Morenova Sp. Z 0.0. Dziatalnos¢ qevyelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
23. OVERKAM 7 QUBE Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
24. ROBYG Zajezdnia Wrzeszcz Sp. z 0.0. Dziatainos¢ deweloperska i sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
5. ROBYG Ursynéw Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velt_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
26,  OVERKAM 7 QUBE SPV 12 Sp. 7 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velc_>perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
OVERKAM 7 QUBE spotka z ograniczong Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 1 %
27, odpowiedzialnoscig SPV 13 S.K.A. we wlasnym imieniu, 100,00 % 00,00 %
28. ROBYG Property Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ zwigzana z wynajmem. 100,00 % 100,00 %
29. ROBYG Zoliborz Investment Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
ROBYG Finance spétka z ograniczon
30. > rinance sp o 2 Dziatalnosé finansowa. 100,00 % 100,00 %
odpowiedzialnoscig S.K.A.
31. ROBYG Finance Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
32. ROBYG Stoneczna Morena Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
33, ROBYG Stacja Nowy Ursus Sp. Z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velc_>perska i sprzedaz lokali 51,00 % (1) 51,00 %
we wiasnym imieniu.
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 1 %
34. ROBYG Praga Investment | Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu, 100,00 % 00,00 %
35, ROBYG Apartamenty Villa Nobile Dziatalno$¢ qewelgperska i sprzedaz lokali 51,00 % (1) 51,00 %
Sp. z o.0. we wiasnym imieniu.
36. ROBYG Young City 2 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ d_ev_velgperska i sprzedaz lokali 51,00 % (1) 51,00 %
we wiasnym imieniu.
37. ROBYG Mokotéw Investment Sp. z o.0. Dzialainos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 51,00 % (1) 51,00 %
we wiasnym imieniu.
38, ROBYG Green Mokotéw Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d.ev.veltl)perska i sprzedaz lokali 51,00 % (1) 51,00 %
we wiasnym imieniu.
BARIUM spdtka z ograniczong . - o 51.00 %
390. odpowiedzialnoscig S.K.A. Dziatalno$¢ finansowa. 51,00 % (1) ) 0
40. BARIUM Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 51,00 % (1) 51,00 %
41, ROBYG Young City 3 Sp.  0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velt_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
42. ROBYG Ogrod Jelonki Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
43. ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %

we wiasnym imieniu.
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Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce (w tysigcach PLN)

Udziat procentowy Spotki
(posrednio lub bezposrednio)
w kapitale zaktadowym

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci podmiotu na dzien
31 grudnia 31 grudnia
2019 roku 2018 roku
44. ROBYG Project Management Sp. z 0.0. Zarzadzanie projektami i ustugi pomocnicze. 100,00 % 100,00 %
45. ROBYG Wola Investment 2 Sp. z 0.0. Dzialalnos¢ dewsloperska i sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
ROBYG Osiedle Zyczliwe Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 100.00 %
46. (poprzednio: ROBYG Villanova Sp. z 0.0.) we wiasnym imieniu. 100,00 % ' °
47, Kuropatwy Park Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velc_nperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
48. GK ROBYG Sp. z 0.0. \E’Vz'ﬂf&{gﬁiﬁqdﬁi";']‘i’fers"a I sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
49, Inwestycja 2016 Sp. Z 0.0. Dziatalnos¢ Qevyelgperska i sprzedaz lokali 50,00% 50,00%
we wiasnym imieniu.
50. ROBYG Wola Investment 3 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
ROBYG 24 Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. k. (poprzednio: Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 1 %
51. ROBYG Wola Investment 3 Spétka z we wiasnym imieniu. 100,00 % 00,00 %
ograniczong odpowiedzialnos$cig Sp. k.) (4)
" M Wynajem nieruchomosci na wiasny 0
52. PZT "Transbud” S.A. rachunek. 100,00 % 100,00 %
PZT "Transbud Service" Sp. z 0.0. w Ustugi remontowo-produkcyjne w zakresie o 1 o
53. likwidaciji Srodkow transportu i innego sprzetu. 100,00 % 00,00 %
54, PZT "Trfa_\nsbud Trading - 3" Sp. z0.0. w Sprzeda_z czesci i akcesoriow do pojazdow 100,00 % 100,00 %
likwidaciji mechanicznych.
55, PZT "Transbud Trading - 4" Sp. z 0.0. Sprzeda_z czesci i akcesoriow do pojazdow 100,00 % 100,00 %
mechanicznych.
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o
56. ROBYG 27 Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu, 100,00 % 100,00 %
Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali
57. ROBYG 18 Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu oraz dziatalno$¢ 100,00 % 100,00 %
sportowa.
Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
58. ROBYG Grobla Park Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu, 100,00 % 100,00 %
59. ROBYG Wola Investment Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
60. ROBYG 19 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_vel_operska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
ROBYG Working Balance Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 100.00 %
61. (poprzednio: ROBYG 20 Sp. z 0.0.) we wiasnym imieniu. 100,00 % ' °
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 1 %
62. ROBYG 21 Sp. zo.0. we wiasnym imieniu. 100,00 % 00,00 %
63. ROBYG 22 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ qewelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
64. Star Property Sp. z 0.0. w likwidacji Szlatf;zgigﬂavr:;?femka I sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
65. IGD Silesia Sp. z 0.0. w likwidagji g‘é’%’;‘;(‘aﬁp”edaz nieruchomosci na wiasny 100,00 % 100,00 %
Przedsigbiorstwo Motoryzacyjne Sprzedaz hurtowa i detaliczna samochodéw ) 10.00 %
66.  AUTO-GDANSK Sp. z 0.0. osobowych i furgonetek. ’
8/126 ROBYG Praga Investment | Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. . o . . .
67. (poprzednio: 8/126 Gaston Investments V?,Zli\tfa:ggs?ndi;vr:ri?femka i sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig y ’
Sp. k.)
10/165 ROBYG Praga Investment | Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. . s . . .
68. (poprzednio: 10/165 Gaston Investments Rz'ﬂ?alzgsfnciem\?’:r:iofemka I sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Y ’
Sp. k.)
9/151 ROBYG Praga Investment | Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. . s . . .
69. (poprzednio: 9/151 Gaston Investments Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %

Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Sp. k.)

we wiasnym imieniu.
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Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce (w tysigcach PLN)

Udziat procentowy Spotki
(posrednio lub bezposrednio)
w kapitale zaktadowym

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci podmiotu na dzien
31 grudnia 31 grudnia
2019 roku 2018 roku
15/167 ROBYG Praga Investment | Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. . s . . .
70. (poprzednio: 15/167 Gaston Investments Dziatainos¢ deweloperska i sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
. ; Lo . we wtasnym imieniu.
Spédtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Sp. k.)
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 100.00 %
71. ROBYG Nowy Wroctaw 1 Sp. z 0.0. we wlasnym imieniu. 100,00 % ) (]
72, ROBYG Nowy Wroctaw 2 Sp. 7 0.0. Dziatalnos¢ c!evyelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
ROBYG Zajezdnia Wrzeszcz 2 Sp. z 0.0.
(poprzednio: Przedsiebiorstwo Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 100.00 %
73. Techniczno-Handlowe "POLMOZBYT" Sp.z  we wiasnym imieniu. 100,00 % ' ’
0.0.)
Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali o B
74. WEGA Development Sp. z 0.0. we wlasnym imieniu, 100,00 %
75, ROBYG 23 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ d_ev_velt_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % _
we wiasnym imieniu.
6. ROBYG 24 Sp. z o0.0. Szlﬁfalzﬁifndifnviv:;?ﬁerska i sprzedaz lokali 100,00 % _
77. TM Investment Holding Sp. z 0.0. Dziatalnos$¢ holdingowa. 100,00 % -

(€0

Na dzien 31 grudnia 2019 roku i na dzien 31 grudnia 2018 roku, NCRE Il Investments Limited posiadata 49% udziatéw (pos$rednio lub

bezposrednio) w tych podmiotach

Wszystkie podmioty zostaty zawigzane na czas nieoznaczony.

4.2. Wspolne przedsiewziecia

Udziat procentowy Spoétki
(bezposrednio lub posrednio)
w prawach glosu i kapitale zakladowym

Zakres dziatalnosci podmiotu na dzien

Nazwa spotki

31 grudnia 31 grudnia 2018
2019 roku roku
) . Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz o 51.00 %
Krélewski Park Sp. z o.0. lokali we wiasnym imieniu. 51,00 % (1) PUT
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz
ROBYG Young City 1 Sp. 2 0.0. lokali we wtasnym ir?ﬂeniu. i 51,00 % (1) 51,00 %
ROBYG Osiedle Krélewskie Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz 51,00 % (1) 51,00 %

Sp. z 0.0. lokali we wtasnym imieniu.

(1) Nadzien 31 grudnia 2019 roku i na dzien 31 grudnia 2018 roku, NCRE Investments Limited posiadata 49% udziatéw (posrednio lub bezposrednio)
w tych podmiotach. (szczegdty w Nocie 17)

5. ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE | SZACUNKACH
5.1. Profesjonalny osad

W stosowaniu zasad (polityki) rachunkowosci wobec zagadnien opisanych ponizej, najwieksze znaczenie, oprocz
szacunkow ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa.

ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC SKLADNIKOW MAJATKU

Spotka przeprowadza testy na utrate wartosci poszczegolnych sktadnikéw diugoterminowych aktywéw finansowych.
Dilugoterminowe aktywa finansowe Spotki obejmujg przede wszystkim udziaty w spétkach celowych realizujgcych
poszczegdlne projekty deweloperskie oraz pozyczki udzielone tym spétkom. Na kazdy dzien bilansowy, Spotka ocenia
czy sq jakiekolwiek przestanki, co do utraty wartosci inwestycji w dang spotke celowg. Kwota potencjalnej straty z tytutu
utraty wartosci mierzona jest jako réznica pomiedzy wartoscig bilansowg inwestycji Spotki w udziaty danej spotki
celowej a aktualng wartoscig szacowanych przysztych przeptywow pienieznych wynikajacych z projektu
deweloperskiego realizowanego przez spoétke celowa. Szczegdty przeprowadzonych w roku zakorczonym dnia
31 grudnia 2019 roku testow na utrate wartosci sktadnikow dtugoterminowych aktywdw finansowych zostaty opisane
w Nocie 17.
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5.2. Niepewnosé szacunkow

Ponizej oméwiono podstawowe zatozenia dotyczgce przysztosci i inne kluczowe Zrodta niepewnosci wystepujgce na
dzien bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczgcej korekty warto$ci bilansowych aktywdw i zobowigzan
w nastepnym roku finansowym.

STAWKI AMORTYZACYJNE

Wysokos$¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci
sktadnikdw rzeczowego majgtku trwatego oraz wartosci niematerialnych. Spétka corocznie dokonuje weryfikacji
przyjetych okreséw ekonomicznej uzytecznosci na podstawie biezgcych szacunkow.

PODATKI

Aktywa z tytutu podatku odroczonego dotyczace niewykorzystanych strat podatkowych sg rozpoznawane w zakresie,
w jakim prawdopodobne jest, ze zysk podlegajgcy opodatkowaniu bedzie dostepny i umozliwi wykorzystanie tych strat.
Wymagany jest istotny osad Zarzadu, aby okresli¢ kwote aktywow z tytutu podatku odroczonego, ktérg mozna
rozpoznac, na postawie prawdopodobnego terminu oraz poziomu przysztych zyskéw podlegajacych opodatkowaniu z
uwzglednieniem wptywu przysztych strategii podatkowych.

6. PODSTAWA SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego, z wyjatkiem
pochodnych instrumentéw finansowych, ktére zostaty wycenione wedtug wartosci godziwej oraz aktywow finansowych
wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy.

Niniejsze sprawozdanie finansowe jest przedstawione w ztotych (,PLN”), a wszystkie wartosci, o ile nie wskazano
inaczej, podane sg w tysigcach PLN.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej
przez Spotke w dajgce;j sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie
stwierdza sig istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spotke.

6.1. Oswiadczenie o zgodnosci

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) zatwierdzonymi przez UE (,MSSF UE”). Na dzien zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania do publikacji, biorgc pod uwage toczacy sie w UE proces wprowadzania MSSF,MSSF majgce
zastosowanie do tego sprawozdania finansowego nie réznig si¢ od MSSF UE.

MSSF UE obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardow
Rachunkowosci (,RMSR”) oraz Komitet ds. Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowe;j (,KIMSF”).

6.2. Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdania finansowego

Walutg funkcjonalng Spatki i walutg sprawozdawczg niniejszego sprawozdania finansowego jest zioty polski.

7. ZMIANY W POLITYCE RACHUNKOWOSCI WYNIKAJACE ZE ZMIAN OBOWIAZUJACYCH
STANDARDOW

7.1. Zmiany w polityce rachunkowosci wynikajgce z nowych standardoéw i interpretaciji
oraz zmian do istniejgcych standardéw i interpretacji

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego sg spdjne z

tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego Spétki za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku,

za wyjatkiem ponizszych zmian do MSSF, ktére zostaly przyjete w niniejszym sprawozdaniu finansowym od 1 stycznia
2019 roku.

7.2. MSSF 16 Leasing

PODSUMOWANIE GLOWNYCH ZMIAN WPROWADZONYCH PRZEZ STANDARD:

MSSF 16 okresla zasady ujmowania leasingu w zakresie wyceny, prezentacji i ujawniania informacji. Standard
wprowadza jednolity model rachunkowosci leasingobiorcy i wymaga, aby leasingobiorca ujmowat aktywa
i zobowigzania wynikajace z kazdego leasingu z okresem przekraczajgcym 12 miesiecy, chyba ze bazowy sktadnik
aktywow ma niskg wartos¢. W dacie rozpoczecia leasingu, leasingobiorca ujmuje sktadnik aktywow z tytutu prawa do
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uzytkowania bazowego skfadnika aktywow oraz zobowigzanie z tytutu leasingu, ktére odzwierciedla jego obowigzek
dokonywania optat leasingowych. Leasingobiorca odrebnie ujmuje amortyzacje sktadnika aktywow z tytutu prawa do
uzytkowania i odsetki od zobowigzania z tytutu leasingu.

Rachunkowos¢ leasingodawcy zgodnie z MSSF 16 pozostaje zasadniczo niezmieniona w poréwnaniu do obecnej
rachunkowosci zgodnie z MSR 17. Leasingodawca dalej bedzie ujmowat wszystkie umowy leasingowe
z zastosowaniem tych samych zasad klasyfikacji co w przypadku MSR 17, rozrdézniajgc leasing operacyjny i leasing
finansowy.

WPLYW MSSF 16 NA SPRAWOZDANIE FINANSOWE SPOLKI:

Spotka zastosowata MSSF 16 retrospektywnie od 1 stycznia 2019 roku, ale nie przeksztalcita danych poréwnawczych
za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku, na co zezwalajg szczegdlne przepisy przejsciowe zawarte w Standardzie. Na
dzien 1 stycznia 2019 roku oraz na dzien bilansowy, Spétka nie posiadata jakichkolwiek istotnych nieodwotalnych
zobowigzan z tytutu leasingu operacyjnego. W zwigzku z tym nie bylo istotnych korekt wynikajgcych z zastosowania
Standardu ujetych w bilansie otwarcia na dzien 1 stycznia 2019 roku. Zastosowanie MSSF 16 po raz pierwszy nie miato
wptywu na saldo otwarcia zyskéw zatrzymanych Spotki

7.3. Pozostate nowe i zmienione standardy i interpretacje

Z wyjgtkiem MSSF 16, ponizsze standardy i zmiany do standardéw majg zastosowanie od dnia 1 stycznia 2019 roku:
e KIMSF 23 Niepewnos$¢ zwigzana z ujmowaniem podatku dochodowego (wydana 7 czerwca 2017 roku)
e Zmiany do MSSF 9: Kontrakty z cechami przedptat z ujemng rekompensata (wydane 12 pazdziernika 2017
roku)

e Zmiany do MSR 28: Dlugoterminowe udziaty w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych przedsiewzieciach
(wydane 12 pazdziernika 2017 roku)

e Zmiany do MSR 19: Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie programu (wydane 7 lutego 2018 roku)
e  Zmiany wynikajgce z corocznego przeglagdu MSSF Cykl 2015-2017 (wydane 12 grudnia 2017 roku)
Zastosowanie powyzszych standardéw, zmian i ulepszen nie miafto istotnego wplywu na sprawozdanie finansowe.

8. NOWE OPUBLIKOWANE STANDARDY | INTERPRETACJE, KTORE NIE WESZLY JESZCZE
W ZYCIE

Nastepujgce standardy i interpretacje zostaly wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
lub Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczos$ci Finansowej, a nie weszly w zycie ani nie zostaty
zatwierdzone przez UE na dzieh sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego:

e Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 Sprzedaz lub wniesienie aktywéw miedzy inwestorem a jego jednostkg
stowarzyszong lub wspdlnym przedsiewzieciem (wydane 11 wrzesnia 2014 roku) - data wejscia w zycie
zostata przesunieta na czas nieokreslony przez RMSR,

e Zmiany do MSSF 3 Potgczenia jednostek gospodarczych - obowigzujgce w odniesieniu do lat obrotowych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej.

e MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych i MSR 8 Zasady rachunkowosci, zmiany wartosci
szacunkowych i korygowanie btedéw - obowigzujgce w odniesieniu do lat obrotowych rozpoczynajgcych sig 1
stycznia 2020 roku lub pdznie;.

e MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe (wydane 18 maja 2017 roku) - obowigzujagce w odniesieniu do lat
obrotowych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2021 roku lub pdzniej;

e Zmiany do odniesien do Ram Koncepcyjnych w MSSF (wydane 29 marca 2018 roku) — obowigzujgce w
odniesieniu do lat obrotowych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej;

e Zmiany do MSSF 9, MSR 39 oraz MSSF 7: Reforma wskaznika referencyjnego stopy procentowej (wydane 26
wrzesnia 2019 roku) — obowigzujgce w odniesieniu do lat obrotowych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020
roku lub pdznie;.

Zarzad jest w trakcie analizy wptywu wyzej wymienionych nowych standardéw i zmian na sprawozdanie finansowe w
okresie, od ktdrego majg one zastosowanie. Wyniki tej oceny bedg zalezne od dalszej bardziej szczegdtowej analizy
zapisow standardéw, wyjasnien oraz dodatkowych interpretacji wydanych przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci.
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9. ISTOTNE ZASADY RACHUNKOWOSCI

9.1. Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu
obowigzujgcego w dniu zawarcia transakcji.

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na
zfote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowigzujgcego na koniec okresu sprawozdawczego sredniego kursu
ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. Powstate z przeliczenia réznice kursowe ujmowane s3g
odpowiednio w pozycji przychodéw (kosztéw) finansowych lub, w przypadkach okreslonych zasadami (polityka)
rachunkowosci, kapitalizowane w wartosci aktywow. Aktywa i zobowigzania niepieniezne ujmowane wedtug kosztu
historycznego wyrazonego w walucie obcej sg wykazywane po kursie historycznym z dnia transakcji. Aktywa i
zobowigzania niepieniezne ujmowane wedtug wartosci godziwej wyrazonej w walucie obcej sg przeliczane po kursie z
dnia dokonania wyceny do warto$ci godziwe;.

Nastepujace kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny bilansowe;j:

31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
usD 3,7977 3,7597
EUR 4,2585 4,3000

9.2. Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate wykazywane sg wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz
odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Wartos¢ poczgtkowa Srodkéw trwatych obejmuje ich cene nabycia
powiekszong o wszystkie koszty bezposdrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika majgtku do stanu
zdatnego do uzywania. W skfad kosztu wchodzi réwniez koszt wymiany czeéci sktadowych maszyn i urzgdzen w
momencie poniesienia, jesli spetnione sg kryteria rozpoznania. Koszty poniesione po dacie oddania srodka trwatego do
uzywania, takie jak koszty konserwaciji i napraw, obciazajg zysk lub strate w momencie ich poniesienia.

Srodki trwate w momencie ich nabycia zostajg podzielone na czeéci sktadowe bedgce pozycjami o istotnej wartosci, dla
ktérych mozna przyporzgdkowac¢ odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czescig sktadowg sg réwniez koszty
generalnych remontow.

Amortyzacja jest naliczana metodg liniowg przez szacowany okres uzytkowania danego skfadnika aktywoéw,
Wynoszacy:

Typ Okres
Srodki transportu 5 lat
Maszyny i urzgdzenia oraz inne aktywa 2-10 lat

Wartos$¢ koncowa, okres uzytkowania oraz metode amortyzacji sktadnikéw aktywéw weryfikuje sie corocznie, i w razie
koniecznosci — koryguje z efektem od poczatku danego okresu sprawozdawczego.

Dana pozycja rzeczowych aktywow trwatych moze zosta¢ usunieta ze sprawozdania z sytuacji finansowej po
dokonaniu jej zbycia lub w przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajgce z dalszego
uzytkowania takiego skfadnika aktywow. Wszelkie zyski lub straty wynikajgce z usuniecia danego skfadnika aktywow
ze sprawozdania z sytuacji finansowej (obliczone jako réznica pomiedzy ewentualnymi wptywami ze sprzedazy netto a
wartoscig bilansowg danej pozycji) sg ujmowane w zysku lub stracie okresu, w ktérym dokonano takiego usuniecia.

Srodki trwate w budowie dotyczg $rodkéw trwatych bedacych w toku budowy lub montazu i sg wykazywane wedtug cen
nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszonych o ewentualne odpisy z tytutu utraty warto$ci. Amortyzacja aktywow
rozpoczyna sie, gdy sg one gotowe do uzytkowania.

9.3. Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne nabyte lub wytworzone (jezeli spetniajg kryteria rozpoznania jako koszty prac rozwojowych)
wycenia sie przy poczgtkowym ujeciu odpowiednio w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia. Cena nabycia wartosci
niematerialnych nabytych w transakcji potgczenia jednostek jest réwna ich wartosci godziwej na dzien potaczenia. Po
ujeciu poczatkowym, wartosci niematerialne sg wykazywane w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia pomniejszonym
0 umorzenie i odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Naktady poniesione na wartosci niematerialne wytworzone
we wiasnym zakresie, z wyjgtkiem aktywowanych naktadéw poniesionych na prace rozwojowe, nie sg aktywowane i sg
ujmowane w kosztach okresu, w ktérym zostaty poniesione.
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Spotka ustala, czy okres uzytkowania wartosci niematerialnych jest okreslony czy nieokreslony. Warto$ci niematerialne
o okreslonym okresie uzytkowania sg amortyzowane przez okres uzytkowania oraz poddawane testom na utrate
wartosci kazdorazowo, gdy istniejg przestanki wskazujgce na utrate ich wartosci. Okres i metoda amortyzacji wartosci
niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania sg weryfikowane nie rzadziej niz na koniec kazdego roku
obrotowego. Zmiany w oczekiwanym okresie uzytkowania lub oczekiwanym sposobie konsumowania korzy$ci
ekonomicznych pochodzacych z danego sktadnika aktywow sg ujmowane poprzez zmiane odpowiednio okresu lub
metody amortyzacji, i traktowane jak zmiany wartosci szacunkowych. Odpis amortyzacyjny skfadnikéw wartosci
niematerialnych o okreslonym okresie uzytkowania ujmuje sie¢ w zysku lub stracie w ciezar tej kategorii, ktéra
odpowiada funkcji danego sktadnika wartosci niematerialnych.

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz te, ktére nie sg uzytkowane, sg corocznie
poddawane testowi na utrate warto$ci, w odniesieniu do poszczegdlnych aktywéw lub na poziomie osrodka
wypracowujgcego srodki pieniezne.
Okresy uzytkowania sg poddawane corocznej weryfikacji, a w razie potrzeby, korygowane z efektem od poczatku
danego okresu sprawozdawczego.

Zyski lub straty wynikajgce z usuniecia wartosci niematerialnych ze sprawozdania z sytuacji finansowej sa wyceniane
wedtug roznicy pomiedzy wptywami ze sprzedazy netto a wartoscig bilansowg danego sktadnika aktywdw i sg
ujmowane w zysku lub stracie w momencie ich usuniecia ze sprawozdania z sytuacji finansowe;j.

9.4. Leasing

Spotka ocenia na poczatku umowy, czy umowa jest leasingiem, czy zawiera elementy leasingu. To znaczy, jesli umowa
przenosi prawo do kontroli uzytkowania okreslonego skfadnika aktywdw przez pewien okres w zamian za
wynagrodzenie. Spotka stosuje zasade jednorazowego ujecia i wyceny wszystkich leasingdw, za wyjgtkiem leasingu
krotkoterminowego i leasingu aktywow o niskiej wartosci.

Spotka rozpoznaje zobowigzania z tytutu leasingu w celu dokonywania ptatnosci leasingowych i aktywow z tytutu prawa
uzytkowania, ktére dajg prawo do uzytkowania danych aktywéw bazowych.

AKTYWA Z TYTULU PRAWA UZYTKOWANIA

Spotka rozpoznaje aktywa z tytulu prawa do uzytkowania w dacie rozpoczecia leasingu (j. dzien, kiedy bazowy
sktadnik aktywow jest dostepny do uzytkowania). Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wyceniane sg wedtug kosztu,
pomniejszone o fgczne odpisy amortyzacyjne i odpisy z tytutu utraty wartosci, skorygowanego z tytutu jakiejkolwiek
aktualizacji wyceny zobowigzan z tytutu leasingu. Koszt aktywow z tytutu prawa do uzytkowania obejmuje kwote
ujetych zobowigzan z tytutu leasingu, poniesionych poczatkowych kosztéw bezposrednich oraz wszelkich optat
leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczecia lub przed tg data, pomniejszonych o wszelkie otrzymane zachety
leasingowe. O ile Spétka nie ma wystarczajgcej pewnosci, ze na koniec okresu leasingu uzyska tytut wtasnosci
przedmiotu leasingu, ujete aktywa z tytulu prawa do uzytkowania sg amortyzowane metodg liniowg przez krotszy z
dwodch okresow: szacowany okres uzytkowania lub okres leasingu. Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania podlegajg
testom na utrate wartosci.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU LEASINGU

W dacie rozpoczecia leasingu Spoétka wycenia zobowigzania z tytutu leasingu w wysokos$ci wartosci biezgcej optat
leasingowych pozostajgcych do zaptaty w tej dacie. Opfaty leasingowe obejmujg optaty state (w tym zasadniczo state
optaty leasingowe) pomniejszone o wszelkie nalezne zachety leasingowe, zmienne optaty, ktére zalezg od indeksu lub
stawki oraz kwoty, ktérych zaptaty oczekuje sie w ramach gwarantowanej wartosci koncowej. Opfaty leasingowe
obejmujg rowniez cene wykonania opcji kupna, jezeli mozna z wystarczajgcg pewnosciag zatozy¢ jej wykonanie przez
Spotke oraz piatnosci kar pienieznych za wypowiedzenie leasingu, jezeli w warunkach leasingu przewidziano
mozliwo$¢ wypowiedzenia leasingu przez Spoétke. Zmienne optaty leasingowe, kidre nie zalezg od indeksu lub stawki,
sg ujmowane jako koszty w okresie, w ktérym nastepuje zdarzenie lub warunek powodujgcy ptatnose¢.

Przy obliczaniu wartosci biezgcej optat leasingowych Spétka stosuje krancowg stope procentowg leasingobiorcy w dniu
rozpoczecia leasingu, jezeli stopy procentowej leasingu nie mozna z tatwoscig ustali¢. Po dacie rozpoczecia kwota
zobowigzan z tytutu leasingu zostaje zwiekszona w celu odzwierciedlenia odsetek i zmniejszona o dokonane ptatnosci
leasingowe. Ponadto warto$¢ bilansowa zobowigzan z tytutu leasingu podlega ponownej wycenie w przypadku zmiany
okresu leasingu, zmiany zasadniczo statych optat leasingowych lub zmiany osgdu odnosnie zakupu aktywow
bazowych.
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9.5. Utrata wartosci niefinansowych aktywow trwatych

Na kazdy dzien bilansowy Spoétka ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpic
utrata wartosci ktérego$ ze sktadnikdéw niefinansowych aktywow trwatych. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie
zachodzg, lub w razie konieczno$ci przeprowadzenia corocznego testu sprawdzajgcego, czy nastgpita utrata wartosci,
Spoétka dokonuje oszacowania wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujgcego
Srodki pieniezne, do ktérego dany skfadnik aktywow nalezy.

Wartos¢ odzyskiwalna sktadnika aktywéw lub osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne odpowiada wartosci
godziwej pomniejszonej o koszty doprowadzenia do sprzedazy tego skladnika aktywdéw lub odpowiednio osrodka
wypracowujgcego srodki pieniezne, lub jego wartosci uzytkowej, zaleznie od tego, ktéra z nich jest wyzsza. Wartosc¢
odzyskiwalng ustala sie dla poszczegdélnych aktywéw, chyba ze dany sktadnik aktywéw nie generuje samodzielnie
wptywdw pienieznych, ktére sg w wigkszosci niezalezne od generowanych przez inne aktywa lub grupy aktywow. Jesli
wartos¢ bilansowa sktadnika aktywéw jest wyzsza niz jego warto$¢ odzyskiwalna, ma miejsce utrata wartosci i
dokonuje sie wowczas odpisu do ustalonej wartosci odzyskiwalnej. Przy szacowaniu wartosci uzytkowej
prognozowane przeptywy pieniezne sg dyskontowane do ich wartosci biezacej przy zastosowaniu stopy dyskontowe;j
przed uwzglednieniem skutkdéw opodatkowania odzwierciedlajgcej biezgce rynkowe oszacowanie wartosci pienigdza w
czasie oraz ryzyko typowe dla danego skfadnika aktywow. Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci sktadnikéw
majatkowych uzywanych w dziatalnosci kontynuowanej ujmuje sie w tych kategoriach kosztéw, ktére odpowiadajg
funkcji sktadnika aktywéw, w przypadku ktérego stwierdzono utrate wartosci.

Na kazdy dzien bilansowy Spétka ocenia, czy wystepujg przestanki wskazujgce na to, ze odpis aktualizujgcy z tytutu
utraty wartosci, ktory byt ujety w okresach poprzednich w odniesieniu do danego sktadnika aktywdw powinien zostac
odwrécony, lub czy powinien zosta¢ zmniejszony. Jezeli takie przestanki wystepujg, Spotka szacuje wartosé
odzyskiwalng tego sktadnika aktywow. Poprzednio ujety odpis aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci ulega odwréceniu
wtedy i tylko wtedy, gdy od momentu ujecia ostatniego odpisu aktualizujgcego nastgpita zmiana wartosci
szacunkowych stosowanych do ustalenia wartosci odzyskiwalnej danego skfadnika aktywéw. W takim przypadku,
podwyzsza sie wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow do wysoko$ci jego wartosci odzyskiwalnej. Podwyzszona kwota
nie moze przekroczy¢ wartosci bilansowej skladnika aktywow, jaka zostataby ustalona (po uwzglednieniu umorzenia),
gdyby w ubiegtych latach nie ujeto odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty warto$ci w odniesieniu do tego sktadnika
aktywow. Odwrdcenie odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci sktadnika aktywdéw ujmuje sie niezwlocznie jako
przychdd. Po odwrdceniu odpisu aktualizujgcego, w kolejnych okresach odpis amortyzacyjny dotyczacy danego
skfadnika jest korygowany w sposéb, ktéry pozwala w ciggu pozostatego okresu uzytkowania tego sktadnika aktywow
dokonywac¢ systematycznego odpisania jego zweryfikowanej wartosci bilansowej pomniejszonej o warto$¢ koncowa.

9.6. Udzialy i akcje w jednostkach =zaleznych, stowarzyszonych i wspdéinych
przedsiewzieciach
Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspoélnych przedsiewzieciach wykazywane sg wedtug
kosztu historycznego po uwzglednieniu odpiséw z tytutu utraty wartosci.

Jednostki zalezne to jednostki, ktére sg kontrolowane przez Spétke. Spotka kontroluje jednostke, jezeli spetnia
wszystkie z ponizszych warunkow:

e posiada wtadze nad jednostka,

e podlega ekspozycji na zmienne zwroty lub posiada prawa do zmiennych zwrotéw z tytutu swojego
zaangazowania w danej jednostce,

¢ ma mozliwos¢ wykorzystania wladzy w celu ksztattowania poziomu generowanych zwrotow.

Wspdlne przedsiewziecie to ustalenie umowne, na mocy ktérego Spoétka wraz z partnerem sprawujg wspotkontrole we
wspolnym przedsiewzieciu. Wspotkontrola jest to okreslony w umowie podziat kontroli w przedsiewzieciu, ktory
wystepuje tylko wéwczas, gdy decyzje co do istotnych dziatan (w tym strategiczne decyzje finansowe i operacyjne)
wymagajg jednomysinej zgody stron sprawujgcych wspétkontrole.

Jednostkg stowarzyszong jest jednostka, na ktorg Spoétka wywiera znaczacy wptyw. Znaczacy wptyw jest to prawo do
uczestniczenia w podejmowaniu decyzji na temat polityki finansowej i operacyjnej jednostki, ale nie jest to sprawowanie
kontroli lub wspétkontroli w odniesieniu do tych polityk.
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9.7. Aktywa finansowe

POCZATKOWE UJECIE | WYCENA

Aktywa finansowe sg klasyfikowane, w momencie poczatkowego ujecia, jako aktywa, ujmowane nastepnie wediug
zamortyzowanego kosztu, wartosci godziwej w innych catkowitych dochodach (inne catkowite dochody) lub wartosci
godziwej przez wynik finansowy.

Klasyfikacja aktywéw finansowych w momencie poczgtkowego ujecia uzalezniona jest od cech umownych przeptywow
pienieznych danego aktywa finansowego oraz modelu, ktory przyjeta Spotka w zakresie zarzgdzania tymi aktywami. Za
wyjgtkiem naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére nie zawierajg znaczgcego elementu finansowania, lub do ktérych
Spotka zastosowata praktyczne uproszczenie, Spotka poczgtkowo wycenia aktywo finansowe wedtug jego wartosci
godziwej, powiekszonej, w przypadku aktywa finansowego, ktére nie jest wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy, o koszty transakcyjne.

W celu zakwalifikowania aktywa finansowego i wyceny wedtug zamortyzowanego kosztu lub wedtug wartosci godziwe;j
przez inne catkowite dochody, aktywa te muszg spowodowac przeptyw pieniezny, ktory bedzie ,sptatg kwoty kapitatu i
odsetek” (ang. SPPI — Solely Payments of Principal and Interest) od kwoty pozostatej do sptaty. Ocena ta nazwana jest
testem SPPI i jest przeprowadzana na poziomie kazdego instrumentu finansowego.

Model przyjety przez Spotke w zakresie zarzgdzania aktywami finansowymi odnosi sie do sposobéw w jaki Spdtka
zarzadza aktywami finansowymi w celu generowania przeptywow pienieznych. Model ten okresla czy przeptywy
pieniezne bedg wynikaty z uzyskania umownych przeptywéw pienieznych, sprzedazy aktywdéw finansowych lub
obydwu powyzszych.

Transakcje nabycia oraz sprzedazy aktywow finansowych, ktére wymagajg dostarczenia aktywow w czasie
wyznaczonym przepisami prawa lub praktykami rynkowymi (standardowe transakcje) sa ujmowana na dzien realizacji
transakgiji, tj. na dzien, w ktérym Spoétka zobowigzata sie do zakupu lub sprzedazy aktywa.

POZNIEJSZA WYCENA
Dla celow pozniejszej wyceny aktywa finansowe klasyfikuje sie w czterech kategoriach:
e Aktywa finansowe wedlug zamortyzowanego kosztu (instrumenty dtuzne)

e Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody z ponownym uzyciem
skumulowanych zyskow i strat (instrumenty diuzne)

e Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody bez ponownego uzycia
skumulowanych zyskéw i strat w momencie zaprzestania ujmowania (instrumenty kapitatowe)

e Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

AKTYWA FINANSOWE UJMOWANE WEDLUG ZAMORTYZOWANEGO KOSZTU (INSTRUMENTY DLUZNE)

Ta kategoria jest najbardziej istotna dla Spotki. Spotka wycenia aktywa finansowe wedlug zamortyzowanego kosztu,
jezeli spetnione sg obydwa ponizsze warunki:
e Zgodnie z przyjetym modelem, sktadnik aktywow finansowych jest posiadany w celu otrzymania umownych
przeptywdw pienigznych, oraz
e Warunki umowne sktadnika aktywow finansowych powodujg powstanie w okreslonych terminach przeptywow
pienieznych stanowigcych wytacznie sptate kapitatu i odsetek od niesptaconej kwoty kapitatu.
Aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu sg nastepnie wyceniane metodg efektywnej stopy
procentowej (ESP) i podlegajg utracie wartosci. Zyski i straty sg ujmowane w wyniku finansowym, gdy sktadnik
aktywow zostaje usuniety ze sprawozdania, zmieniony lub utracit wartos¢.
Aktywa finansowe Spétki wedtug zamortyzowanego kosztu obejmujg naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozyczki
udzielone.
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AKTYWA FINANSOWE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ INNE CALKOWITE DOCHODY (INSTRUMENTY DLUZNE)

Spotka wycenia instrumenty diuzne w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, jesli spetnione sg oba
nastepujgce warunki:

e Zgodnie z przyjetym modelem, sktadnik aktywdw finansowych jest posiadany w celu otrzymania umownych
przeptywdw pienieznych, jak i sprzedazy, oraz

e  Warunki umowne sktadnika aktywow finansowych powodujg powstanie w okreslonych terminach przeptywow
pienieznych stanowigcych wytgcznie spfate kapitatu i odsetek od niesptaconego kapitatu.

W przypadku instrumentow dtuznych wycenianych w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, przychody z
tytutu odsetek, przeszacowanie z tytutu réznic kursowych oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty warto$ci lub
odwrdécenia ujmuje sie w rachunku zyskow i strat i oblicza w taki sam sposob, jak w przypadku aktywow finansowych
wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu. Pozostate zmiany warto$ci godziwej ujmowane sg w inne catkowite
dochody. Po zaprzestaniu ujmowania instrumentu, skumulowana zmiana wartosci godziwej ujeta w inne catkowite
dochody jest ponownie rozpoznawana w zysku lub stracie.

AKTYWA FINANSOWE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ INNE CALKOWITE DOCHODY (INSTRUMENTY KAPITALOWE)

Po poczatkowym ujeciu, Spotka moze nieodwotalnie zaklasyfikowaé swoje instrumenty kapitatowe jako instrumenty
kapitalowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, gdy spetniajg one wymogi definicji kapitatu
wiasnego zgodnie z MSR 32 Instrumenty finansowe: Prezentacja i nie sg przeznaczone do obrotu. Klasyfikacja jest
ustalana indywidualnie dla poszczegdlnych instrumentow.

Zyski i straty na tych aktywach finansowych nigdy nie podlegaja ponownemu uzyciu. Dywidendy ujmuje sie jako
pozostate przychody w rachunku zyskéw i strat, gdy ustalono prawo do ptatnosci, z wyjatkiem sytuacji, gdy Spotka
korzysta z takich wptywow w formie odzyskania czesci kosztu sktadnika aktywow finansowych, w ktérym to przypadku
zyski takie sg ujmowane w inne catkowite dochody. Instrumenty kapitalowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne
catkowite dochody nie podlegajg ocenie pod katem utraty warto$ci.

AKTYWA FINANSOWE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ WYNIK FINANSOWY

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmujg aktywa finansowe przeznaczone
do obrotu, aktywa finansowe uznane w momencie poczatkowego ujecia jako wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy lub aktywa finansowe, ktore zgodnie z przepisami prawa wyceniane sg wedtug wartosci godziwej.
Aktywa finansowe sg klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu, jezeli zostaty nabyte w celu sprzedazy lub
odkupienia w niedalekiej przysztosci. Instrumenty pochodne, w tym oddzielne wbudowane instrumenty pochodne, sg
réwniez klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu, chyba Zze sg uznane jako efektywne instrumenty zabezpieczajace.
Aktywa finansowe z przeptywami pienieznymi, ktdre nie sg wytacznie ptatnosciami kapitatu i odsetek, sg klasyfikowane
i wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy, niezaleznie od modelu biznesowego. Niezaleznie od kryteriow
klasyfikacji instrumentéw dtuznych wedtug zamortyzowanego kosztu lub wedtug wartosci godziwej, jak opisano
powyzej, instrumenty dtuzne mogg by¢ ujmowane wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy przy poczatkowym
ujeciu, jezeli wyeliminuje to lub znaczgco zmniejszy niedopasowanie ksiegowe.

USUNIECIE/WYKSIEGOWANIE

Sktadnik aktywow finansowych (lub, w stosownych przypadkach, cze$¢ sktadnika aktywow finansowych lub czesci
grupy podobnych aktywow finansowych) zostaje usuniety (ij. usuniety ze sprawozdania z sytuacji finansowej Spétki),
gdy:
e Prawa do otrzymywania przeptywow pienieznych z aktywéw wygasty, lub
e Spotka przeniosta swoje prawa do otrzymywania przeptywow pienieznych z tego sktadnika aktywéw lub
przyjeta na siebie zobowigzanie do zaptaty otrzymanych przeptywow pienieznych w catosci bez istotnej zwtoki
stronie trzeciej w ramach umowy przejsciowej ,pass-through”, oraz albo (a) Spétka przekazata zasadniczo
cate ryzyko i korzysci zwigzane z danym sktadnikiem aktywow, lub (b) Spoétka nie przekazata ani nie
zachowata zasadniczo catego ryzyka i wszystkich korzysci zwigzanych z danym aktywem, ale przekazata
kontrole nad tym sktadnikiem.

W momencie, kiedy Spétka przeniosta swoje prawa do otrzymywania przeptywdw pienieznych ze sktadnika aktywow
lub zawarta porozumienie przejsciowe (pass-through), ocenia, czy i w jakim stopniu zachowata ryzyko i korzysci
wynikajgce z prawa wiasnosci. Jezeli ani nie przeniosta ani nie zachowata zasadniczo catego ryzyka i korzysci
zwigzanych z aktywem, ani nie przekazata kontroli nad sktadnikiem aktywow, Spoétka kontynuuje ujmowanie
przeniesionego sktadnika aktywéw w zakresie, w jakim utrzymuje swoje zaangazowanie. W takim przypadku, Spétka

17



RO BVG ROBYG S.A.

{,?:/ 1+ (I//T/},,,'[Z',‘,% Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
- Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce (w tysigcach PLN)

ujmuje rowniez zwigzane z tym zobowigzanie. Przeniesiony sktadnik aktywow i zwigzane z nim zobowigzanie wycenia
sie w oparciu o prawa i obowigzki, ktére Spotka zachowata.

Kontynuacja zaangazowania, ktéra przybiera forme gwarancji dla przeniesionego sktadnika aktywéw, jest mierzona
wedtug nizszej z dwoch nastepujacych wartosci: z pierwotnej warto$ci bilansowej sktadnika aktywdw i maksymailnej
kwoty zaptaty, ktérg Spotka musiataby zaptacic.

9.8. Utrata wartosci aktywoéw finansowych

Spodtka ujmuje odpis na przewidywane straty kredytowe (ECL) dla wszystkich instrumentéw dtuznych, ktére nie sg
wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy.

Spotka stosuje trzystopniowy model utraty wartosci dla aktywdw finansowych innych niz naleznosci handlowe:

e Stopien 1 —salda, dla ktérych ryzyko kredytowe nie wzrosto znaczaco od poczgtkowego ujecia. Oczekiwane straty
kredytowe okresla sie na podstawie prawdopodobienstwa niewypetnienia zobowigzania w ciggu 12 miesiecy ({j.
catkowita oczekiwana strata kredytowa pomnozona jest przez prawdopodobienstwo, ze strata wystapi w ciggu
nastepnych 12 miesiecy);

e Stopien 2 — obejmuje salda, dla ktérych nastgpit znaczny wzrost ryzyka kredytowego od poczgtkowego ujecia, ale
brak jest obiektywnych przestanek utraty wartosci; oczekiwane straty kredytowe okresla sie na podstawie
prawdopodobiehstwa niewypetnienia zobowigzania przez caty umowny okres zycia danego aktywa;

e Stopien 3 — obejmuje salda z obiektywng przestankg utraty wartosci.

W odniesieniu do naleznosci z tytutu pozyczek, jednostka ustala odpis na podstawie indywidualnej analizy kazdej
pozyciji.

ECL bazujg na réznicy pomigdzy umownymi przeptywami pienieznymi naleznymi zgodnie z umowg a wszystkimi
przeptywami pienieznymi, ktére Spotka spodziewa sie otrzymac, zdyskontowanymi wedtug przyblizonej do pierwotne;j
efektywnej stopy procentowej. Oczekiwane przeplywy pieniezne obejmujg przeplywy pieniezne ze sprzedazy
posiadanych zabezpieczen lub innych instrumentow poprawiajgcych stan kredytowy, ktére sg integralng czescig
warunkéw umownych.

W przypadku naleznosci handlowych Spétka stosuje uproszczone podejscie dozwolone przez MSSF 9, ktére wymaga
ujecia przewidywanych strat kredytowych w ciggu catego okresu od poczgtkowego ujecia naleznosci.

9.9. Pochodne instrumenty finansowe i zabezpieczenia

Pochodne instrumenty finansowe, z ktérych korzysta Spoétka w celu zabezpieczenia sie przed ryzykiem zwigzanym ze
zmianami stop procentowych i kurséw wymiany walut, to przede wszystkim kontrakty na zamiane stép procentowych
(swapy procentowe). Tego rodzaju pochodne instrumenty finansowe sg wyceniane do wartosci godziwej. Instrumenty
pochodne wykazuje sie jako aktywa, gdy ich wartos¢ jest dodatnia, i jako zobowigzania — gdy ich wartos¢ jest ujemna.
Zyski i straty z tytutu zmian wartosci godziwej instrumentdw pochodnych, ktére nie spetniajg zasad rachunkowosci
zabezpieczen sg bezposrednio odnoszone na wynik finansowy netto roku obrotowego.
Wartos¢ godziwa kontraktéw na zamiane stop procentowych jest ustalana poprzez odniesienie do wartosci rynkowe;j
podobnych instrumentow.
Warto$¢ godziwa kontraktéw na zamiane stop procentowych jest ustalana na podstawie modelu wyceny
uwzgledniajgcego obserwowalne dane rynkowe, w tym w szczegdlnosci biezgce terminowe stopy procentowe
W rachunkowosci zabezpieczen, zabezpieczenia klasyfikowane sg jako:
e zabezpieczenie wartosci godziwej, zabezpieczajgce przed ryzykiem zmian wartosci godziwej ujetego
sktadnika aktywow lub zobowigzania, lub
e zabezpieczenie przeptywow $rodkéw pienieznych, zabezpieczajgce przed zmianami przeptywow Srodkow
pienieznych, ktére przypisa¢ mozna konkretnemu rodzajowi ryzyka zwigzanego z ujetym sktadnikiem
aktywow, zobowigzaniem lub prognozowang transakcja, lub

e zabezpieczenie udziatdw w aktywach netto w podmiocie zagranicznym.
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W momencie rozpoczecia stosowania rachunkowosci zabezpieczen, Spoétka formalnie wyznacza oraz dokumentuje
relacje zabezpieczeh, w stosunku do ktorej zamierza stosowaé rachunkowos¢ zabezpieczen, zgodnie z celami
zarzgdzania ryzykiem oraz strategig zabezpieczenia.

Dokumentacja obejmuje okreslenie instrumentu zabezpieczajgcego, instrumentu zabezpieczanego, rodzaj ryzyka
zabezpieczanego oraz sposobu, w jaki Spotka bedzie okresla¢ czy relacja zabezpieczajgca spetnia wymogi
efektywnosci (tgcznie z analizg zrédet nieefektywnosci oraz okresleniem wskaznika rachunkowosci zabezpieczen (ang.
,hedge ratio”). Relacja zabezpieczajgca kwalifikuje sie¢ do rachunkowosci zabezpieczen jezeli spetnia wszystkie
ponizsze wymogi:

e zachodzi ekonomiczna relacja pomiedzy instrumentem zabezpieczanym oraz instrumentem
zabezpieczajgcym;

e czynnik ryzyka kredytowego nie jest czynnikiem dominujgcym w powyzszej relacji ekonomicznej;

e wskaznik rachunkowosci zabezpieczen w odniesieniu do powyzszej relacji jest rowny wskaznikowi
wynikajgcemu z ilorazu nominatu pozycji zabezpieczanej przez Spoétke przez nominat instrumentu
zabezpieczajgcego, uzytego przez Spotke.

Wszystkie swapy procentowe wyznaczone przez Spotke jako instrumenty zabezpieczajgce spetniajg powyzsze
wymogi rachunkowosci zabezpieczen oraz sg zakwalifikowane jako zabezpieczenia przeptywow pienieznych.

Przy zabezpieczeniu przeptywow pienieznych, efektywna czesé zysku lub straty instrumentu zabezpieczajgcego jest
rozpoznawana przez Spotke w innych catkowitych dochodach w kapitale wlkasnym, z kolei nieefektywna czes¢ jest
niezwlocznie odnoszona w rachunek zyskow i strat. Cze$¢ zabezpieczenia przeptywdw pienieznych ujmowana w
oddzielnym sktadniku kapitatu wtasnego stanowi nizszg z wartosci skumulowanych zyskéw lub strat na instrumencie
zabezpieczajgcym lub skumulowanych zmian wartosci godziwej instrumentu zabezpieczanego.

W przypadku zaprzestania stosowania rachunkowos$ci zabezpieczen, warto$¢ skumulowana w innych catkowitych
dochodach musi pozosta¢ tamze skumulowana, jezeli spodziewa si¢ wptywu przysziych przeptywow pienigznych,
wczesniej zabezpieczonych. W przeciwnym wypadku, skumulowana warto$¢ zostaje niezwtocznie odniesiona do
rachunku zyskow i strat jako korekta reklasyfikacyjna. Po zaprzestaniu, po wystapieniu zabezpieczonego przeptywu
srodkow pienieznych, wszelkie kwoty pozostajgce w skumulowanych innych catkowitych dochodach muszg zostaé
rozliczone w zaleznosci od charakteru transakcji bazowej, jak opisano powyzej.

9.10. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug sg ujmowane i wykazywane wedlug kwot pierwotnie zafakturowanych,
z uwzglednieniem odpisu aktualizujgcego z tytutu oczekiwanych strat kredytowych. Odpis oszacowywany jest wtedy,
gdy Sciggniecie petnej kwoty naleznosci przestato by¢ prawdopodobne.

W przypadku, gdy wplyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, warto$¢ naleznosci jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysziych przeptywdw pienieznych do wartosci biezgcej. Jezeli zastosowana
zostata metoda polegajgca na dyskontowaniu, zwigkszenie naleznosci w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako
przychody finansowe.

Zaliczki sg prezentowane zgodnie z charakterem aktywow, do jakich sie odnoszg — odpowiednio jako aktywa trwate lub
obrotowe. Jako aktywa niepieniezne zaliczki nie podlegajg dyskontowaniu.

Naleznosci podatkowe prezentowane sg w ramach naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci, z
wyjatkiem naleznosci z tytutu podatku dochodowego od 0sdb prawnych, ktére stanowig w sprawozdaniu z sytuaciji
finansowej odrebng pozycje.

9.11. Srodki pieniezne i ekwiwalenty $srodkéw pienieznych
Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe wykazane w sprawozdaniu z sytuaciji finansowej obejmujg $rodki pieniezne
w banku i w kasie oraz lokaty krotkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nieprzekraczajacym trzech
miesiecy.
Saldo srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow wykazane w sprawozdaniu z przeptywow pienieznych sktada sie z
okreslonych powyzej srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow.

9.12. Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne sg ujmowane wedtug
wartosci godziwej, pomniejszonej o koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.
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Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i obligacje sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,
przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej, z wyjgtkiem zobowigzan ujmowanych jako zabezpieczenia,
jak opisano w punkcie 9.9.

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

Zyski i straty sg ujmowane w zysku lub stracie z chwilg usuniecia zobowigzania ze sprawozdania z sytuacji finansowej,
a takze w wyniku rozliczenia metoda efektywnej stopy procentowej.

Spotka dokonuje podziatu wykazywanych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej kredytdw oraz pozyczek na czesé
diugo i krotkoterminowa. Jako krotkoterminowe wykazywane sg te pozyczki oraz kredyty (lub ich czesci; wraz z
naliczonymi a niezaptaconymi odsetkami od nich), ktérych wymagalno$¢ przypada w okresie réwnym lub krétszym niz
12 miesiecy od dnia bilansowego. Jako dtugoterminowe prezentowane sg te pozyczki lub kredyty, ktoérych
wymagalnos¢ przypada w okresie diuzszym niz 12 miesiecy od dnia bilansowego.

9.13. Umowy gwarancji finansowych

Umowa gwarancji finansowych jest umowa zobowigzujgca jej wystawce do dokonania okreslonych ptatnosci
rekompensujgcych posiadaczowi strate, jaka poniesie z powodu niedokonania przez okreslonego dtuznika ptatnosci w
przypadajgcym terminie zgodnie z pierwotnymi lub zmienionymi warunkami instrumentu dtuznego.

W momencie poczatkowego ujecia gwarancje finansowe wycenia sie wedlug wartosci godziwej powiekszonej o koszty
transakg;ji, ktére mogg byé bezposrednio zwigzane z ich udzieleniem. Po poczatkowym ujeciu gwarancje finansowe
wycenia sie wedtug wartosci wyzszej z:

e wartosci ustalonej zgodnie z MSR 37; oraz

e wartosci poczagtkowej pomniejszonej, w odpowiednich przypadkach, o skumulowane odpisy amortyzacyjne
ujete zgodnie z MSSF 15.

9.14. Zobowiazania finansowe

POCZATKOWE UJECIE | POZNIEJSZA WYCENA

Zobowigzania finansowe sg klasyfikowane, w momencie poczgtkowego ujecia, jako zobowigzania finansowe
wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy, kredyty i pozyczki, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug lub jako
instrumenty pochodne zakwalifikowane jako instrumenty zabezpieczajgce w efektywnym zabezpieczeniu, w zaleznosci
od przypadku.

Wszystkie zobowigzania finansowe sg ujmowane poczatkowo wedtug wartosci godziwej oraz, w przypadku kredytow i
pozyczek oraz zobowigzan z tytutu dostaw i ustug, pomniejszone o mozliwe do przypisania bezposrednie koszty
transakciji.

Wycena zobowigzan finansowych zalezy od ich klasyfikacji, zgodnie z podziatem przedstawionym ponizej:

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ WYNIK FINANSOWY

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmujg zobowigzania finansowe
przeznaczone do obrotu oraz zobowigzania finansowe pierwotnie zakwalifikowane do kategorii wycenianych do
wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Zobowigzania finansowe sg klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu, jezeli zostaly nabyte dla celéw odsprzedazy
w niedalekiej przysztosci. Ta kategoria obejmuje takze pochodne instrumenty finansowe zawarte przez Spétke, ktére
nie sg zaklasyfikowane jako instrumenty zabezpieczajgce zgodnie z definiciag MSSF 9. Wyodrebnione instrumenty
pochodne s3 réowniez klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu chyba, Zze zostang zakwalifikowane jako efektywne
instrumenty zabezpieczajgce.

Przychody lub koszty z tytutu zobowigzan przeznaczonych do obrotu sg ujmowane w rachunku zyskow i strat.

Zobowigzania finansowe, ktére zostang w momencie pierwotnego ujecia uznane jako zobowigzania wyceniane w
wartosci godziwej przez wynik finansowy sg jako takie wyznaczone w dacie poczatkowe, wytgcznie pod warunkiem, ze
kryteria okreslone w MSSF 9 zostaty spetnione. Spétka nie ujeta zadnego zobowigzania finansowego jako
zobowigzania wycenianego w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE WYCENIANE WEDLUG ZAMORTYZOWANEGO KOSZTU (KREDYTY | POZYCZKI)

Po poczatkowym ujeciu, oprocentowane kredyty i pozyczki sg nastepnie wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu
przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowej (EIR). Zyski i straty sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat w
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momencie wytgczenia skladnika zobowigzan, jak réwniez w trakcie rozliczania zobowigzania metodg efektywnej stopy
procentowej. Zamortyzowany koszt jest obliczany z uwzglednieniem wszelkich rabatéw lub zyskéw z tytutu nabycia
oraz optat lub kosztow, ktore stanowig integralng czes¢ EIR. Amortyzacje EIR ujmuje sie jako koszty finansowe w
rachunku zyskow i strat.

WYLACZENIE/USUNIECIE

Zobowigzanie finansowe zostaje usuniete, gdy obowigzek istniejgcy w ramach danego zobowigzania zostat
wypetniony, umorzony lub wygast. W sytuacji, gdy istniejace zobowigzanie finansowe zostaje zastgpione innym
zobowigzaniem wobec tego samego kredytodawcy na znaczaco innych warunkach lub warunki istniejacego
zobowigzania zostaly znaczgco zmienione, wymiana taka lub zmiana jest traktowana jako wylgczenie pierwotnego
zobowigzania oraz ujecie nowego zobowigzania. Powstajgce z tytutu zamiany réznice odnosnych wartosci
bilansowych wykazuje sie w sprawozdaniu z catkowitych dochodow.

Pozostate zobowigzania niefinansowe obejmujg w szczegdlnosci zobowigzania wobec urzedu skarbowego z tytutu
podatku od towardw i ustug oraz zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek, ktére bedg rozliczone poprzez dostawe
towardw, ustug lub srodkow trwatych. Pozostate zobowigzania niefinansowe ujmowane sg w kwocie wymagajacej
zaptaty.

9.15. Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wéwczas, gdy na Spoice cigzy istniejacy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany)
wynikajgcy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje konieczno$é
wyptywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Jezeli
Spoétka spodziewa sie, ze koszty objete rezerwg zostang zwrécone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia,
wowczas zwrot ten jest uimowany jako odrebny skfadnik aktywéw, ale tylko wtedy, gdy jest rzeczg praktycznie pewna,
ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Koszty dotyczgce danej rezerwy sg wykazane w sprawozdaniu z catkowitych
dochoddéw po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielkos¢ rezerwy jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywoéw pienieznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu stopy
dyskontowej brutto odzwierciedlajagcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ewentualnego ryzyka
zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajgca na dyskontowaniu, zwiekszenie
rezerwy w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako koszty finansowe.

9.16. Przychody

Przychody sg ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Spétka uzyska korzysci ekonomiczne
zwigzane z dang transakcjg oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposéb. Przychody sg
rozpoznawane w wartosci godziwej zaptaty otrzymanej lub naleznej, po pomniejszeniu o podatek od towardéw i ustug
(VAT) oraz rabaty. Przy ujmowaniu przychodéw obowigzujg rowniez kryteria przedstawione ponize;.

DYWIDENDY, ZALICZKI NA DYWIDENDY, ZALICZKI NA UDZIALY W ZYSKACH

Dywidendy, zaliczki na dywidendy, zaliczki na udziaty w zyskach sg ujmowane w momencie ustalenia praw
akcjonariuszy lub udziatowcéw do ich otrzymania.

SWIADCZENIE USLUG

Przychody z tytutu Swiadczenia ustug sg ujmowane na podstawie stopnia zaawansowania ich realizacji.

Procentowy stan zaawansowania realizacji ustugi ustalany jest jako stosunek kosztéw poniesionych do szacowanych
kosztéw niezbednych do zrealizowania zlecenia.

Jezeli wyniku kontraktu nie mozna wiarygodnie oszacowaé, woéwczas przychody uzyskiwane z tytutu tego kontraktu sg
ujmowane tylko do wysokosci poniesionych kosztéw, ktére Spétka spodziewa sie odzyskacé.
ODSETKI

Przychody z tytutu odsetek sg ujmowane sukcesywnie w miare ich naliczania (z uwzglednieniem metody efektywnej
stopy procentowej, stanowigcej stope dyskontujgcg przyszie wplywy pieniezne przez szacowany okres zycia
instrumentow finansowych) w stosunku do wartosci bilansowej netto danego sktadnika aktywow finansowych.
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9.17. Podatki

PODATEK BIEZACY

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezgcego podatku za okres biezgcy i okresy poprzednie wycenia sie w wysoko$ci
kwot przewidywanej zaptaty na rzecz organéw podatkowych (podlegajgcych zwrotowi od organéw podatkowych) z
zastosowaniem stawek podatkowych i przepiséw podatkowych, ktére prawnie lub faktycznie juz obowigzywaty na
dzieh bilansowy.

PODATEK ODROCZONY

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metodg zobowigzan bilansowych w
stosunku do réznic przejsciowych wystepujgcych na dzieh bilansowy miedzy wartoscig podatkowg aktywow
i zobowigzan a ich wartoscig bilansowg wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przej$ciowych:

e z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia wartosci
firmy lub poczatkowego ujecia skfadnika aktywdw badz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej
potaczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie majacej wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na
dochdd do opodatkowania czy strate podatkowa, oraz

e w przypadku dodatnich réznic przejSciowych wynikajgcych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych i udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach — z wyjgtkiem sytuacji, gdy terminy odwracania
sie roznic przejsciowych podlegajg kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajgcej sie przewidzieé¢
przysztosci réznice przejsciowe nie ulegng odwrdoceniu.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic przejsciowych, jak
réwniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata,
w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiagniety dochdéd do opodatkowania, ktoéry pozwoli
wykorzysta¢ ww. réznice, aktywa i straty:

e z wyjgtkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczgce ujemnych réznic przejSciowych
powstajg w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywéw badz zobowigzania przy transakcji nie
stanowigcej potaczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani
na dochdéd do opodatkowania czy strate podatkowa, oraz

e w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych
oraz udziatdbw we wspolnych przedsiewzieciach, skfadnik aktywoéw z tytutu odroczonego podatku jest
ujmowany w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w
dajacej sie przewidzie¢ przysztosci ww. réznice przejsciowe ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie dochod
do opodatkowania, ktory pozwoli na potrgcenie ujemnych réznic przejsciowych.

Wartos$¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy
i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania
wystarczajgcego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku
dochodowego. Nieujety sktadnik aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie na
kazdy dzien bilansowy i jest ujmowany do wysokosci odzwierciedlajgcej prawdopodobienstwo osiggniecia
w przysztosci dochodéw do opodatkowania, ktére pozwolg na odzyskanie tego sktadnika aktywéw.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg
z zastosowaniem stawek podatkowych, kitére wedlug przewidywan bedg obowigzywaé w okresie, gdy skfadnik
aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujgc za podstawe stawki podatkowe (i przepisy
podatkowe) obowigzujgce na dzieh bilansowy lub takie, ktérych obowigzywanie w przysztosci jest pewne na dzien
bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji uyjmowanych poza zyskiem lub stratg jest ujmowany poza zyskiem lub stratg: w
innych catkowitych dochodach dotyczacy pozyciji ujetych w innych catkowitych dochodach lub bezposrednio w kapitale
wiasnym dotyczgcy pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wiasnym.

Spotka kompensuje ze sobg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu odroczonego
podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do
przeprowadzenia kompensat naleznosci ze zobowigzaniami z tytutu biezgcego podatku i odroczony podatek
dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym organem podatkowym.
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PODATEK OD TOWAROW | USLUG

Przychody, koszty, aktywa i zobowigzania sg ujmowane po pomniejszeniu o wartos¢ podatku od towardw i ustug,
z wyjatkiem:

e gdy podatek od towardw i ustug zaptacony przy zakupie aktywow lub ustug nie jest mozliwy do odzyskania od
organow podatkowych; wtedy jest on uimowany odpowiednio jako cze$¢ ceny nabycia sktadnika aktywow lub
jako czes¢ pozycji kosztowej, oraz

e naleznosci i zobowigzan, ktére sg wykazywane z uwzglednieniem kwoty podatku od towaréw i ustug.

Kwota netto podatku od towardw i ustug mozliwa do odzyskania lub nalezna do zaptaty na rzecz organéw podatkowych
jest ujeta w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako czes¢ naleznosci lub zobowigzan.

9.18. Zysk netto na akcje

Zysk netto na akcje dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie zysku netto za dany okres przez Srednig
wazong liczbe akcji w danym okresie sprawozdawczym.

10. SEGMENTY OPERACYJNE

Spotka prowadzi dziatalno$¢ w ramach jednego segmentu operacyjnego (jakim jest dziatalno$¢ holdingowa).

11. PRZYCHODY I KOSZTY

11.1. Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej

Rok zakorniczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
roku roku

Przychody z tytutu odsetek od pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym 31395 26 440
Przychody z tytutu dywidend i zaliczek na dywidendy: 154 892 131 618
- jednostki zalezne 154 892 127 711
- wspolne przedsiewziecia - 3907
Przychody z tytutu amortyzacji wyceny gwarancji finansowych 428 911
Przychody od jednostek powigzanych 186 715 158 969
Zyski z tytutu réznic kursowych - 696
Zysk ze zbycia udziatéw w jednostkach zaleznych (szczegdly w Nocie 17) - 592
Pozostate przychody 1414 1827
Przychody od jednostek niepowigzanych 1414 3115
Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej ogétem 188 129 162 084

11.2. Koszt wiasny podstawowej dziatalnosci operacyjnej

Rok zakoriczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
roku roku
Odsetki i prowizje od obligacji wyemitowanych do jednostek niepowigzanych oraz (26 156) (25 089)
od kredytéw bankowych
Straty z tytutu réznic kursowych (235) -
Odpisy aktualizujgce warto$¢ udziatéw w spétkach zaleznych (szczegéty w Nocie (26 344) (9 500)
17)
Koszty z tytutu udzielenia zabezpieczen pozyczek i obligacji podmiotéw _ (344)
powigzanych
Strata z tytutu zmiany warto$ci godziwej instrumentéw pochodnych oraz wptyw (979) (2 139)
zaprzestania stosowania zasad rachunkowosci zabezpieczen
Pozostate (956) (972)
Koszt wlasny podstawowej dziatalnosci operacyjnej ogétem (54 670) (38 044)
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11.3. Pozostate koszty

Darowizny

Koszty zwigzane z transakcjg z nowym inwestorem strategicznym Grupy

Odpis na przewidywane straty kredytowe w odniesieniu do naleznosci
Inne
Pozostate koszty razem

11.4. Przychody finansowe

Odsetki bankowe
Wycena jednostek funduszy inwestycyjnych
Przychody finansowe ogoétem

11.5. Koszty finansowe

Opfaty zwigzane z notowaniem obligacji Spotki na rynku publicznym
Koszty finansowe ogétem

11.6. Koszty wedlug rodzajéw

Amortyzacja

Zuzycie materiatow i energii
Ustugi obce

Podatki i optaty

Koszty $wiadczen pracowniczych

Odpis z tytutu utraty wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych
(szczegdty w Nocie 17)

Odsetki od zobowigzan finansowych i pozostate koszty dziatalnosci
operacyjnej

Pozostate koszty rodzajowe

Koszty wedtug rodzajéw ogétem, w tym:

Pozycje ujete w koszcie wtasnym sprzedazy

Pozycje ujete w kosztach ogdlnego zarzadu i sprzedazy

11.7. Koszty amortyzacji

Pozycje ujete w kosztach ogdlnego zarzadu:
Amortyzacja srodkow trwatych
Amortyzacja wartosci niematerialnych

Koszty amortyzacji ogétem

Nota

11.7

11.8

11.2

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

roku roku
- (73)
- (10 125)
(30) -
(23) 4
(53) (10 202)

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

roku roku
337 1062
223 596
560 1658

Rok zakonczony
31 grudnia 2019
roku

Rok zakonczony
31 grudnia 2018
roku

(110)

(331)

(110)

(331)

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

roku roku

(1 095) (622)
(160) (83)

(2 748) (3 883)
(328) (211)

(1 850) (1 843)
(26 344) (9 500)
(27 513) (27 745)
(990) (610)
(61 028) (44 497)
(54 670) (38 044)
(6 358) (6 453)

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

roku roku
(403) (449)
(692) (173)
(1 095) (622)
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11.8. Koszty swiadczen pracowniczych

Wynagrodzenia

Koszty ubezpieczen spotecznych

Pozostate koszty Swiadczen pracowniczych

Koszty swiadczen pracowniczych ogétem, w tym:

Pozycje ujete w kosztach ogdlnego zarzadu

12. PODATEK DOCHODOWY
12.1. Obciazenie podatkowe

Rok zakoriczony Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
roku roku
(1562) (1 608)
(189) (193)
(99) (42)
(1 850) (1 843)
(1 850) (1 843)

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018 roku

przedstawiajg sie nastepujgco:

Ujete w zysku lub stracie

Biezgcy podatek dochodowy

Odroczony podatek dochodowy

Korzys¢é podatkowal/(obcigzenie podatkowe) wykazane w zysku lub stracie
Ujete w sprawozdaniu z catkowitych dochodow

(Zysk) / strata netto z zabezpieczen przeptywow pienieznych

Korzys¢ podatkowal/(obcigzenie podatkowe) wykazane w sprawozdaniu z
catkowitych dochodow

12.2. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

roku roku
418 3259
418 3259
331 1124
749 4 383

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego przed opodatkowaniem wedlug ustawowej stawki
podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Spotki za rok zakoriczony dnia

31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018 roku przedstawia sie nastepujgco:

Zysk brutto przed opodatkowaniem

Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej wynoszacej 19% (2018: 19%)
Koszty niestanowigce kosztéw uzyskania przychodéw

Odpis aktywa na podatek odroczony z tytutu strat podatkowych

Utrata wartosci akcji/udziatow

Pozostate

Przychody niebedace podstawa do opodatkowania

Otrzymane i zadeklarowane dywidendy, zaliczki na dywidendy i udziaty w zysku
od jednostek zaleznych i wspdlnych przedsiewzie¢

Odwrocenie rezerwy

Efekt rozliczenia podatku od zysku spétek komandytowych
Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej wynoszacej (0,32%)
(2018: (3%))

Podatek dochodowy (obciazenie) ujety w sprawozdaniu z catkowitych
dochodow

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

roku roku
130 850 109 005
(24 861) (20 711)
B} (713)
(4 825) -
(11) (194)
29 429 24 986
627 -
59 (109)
418 3259
418 3259
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12.3. Odroczony podatek dochodowy
Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujgcych pozyciji:

Odsetki od Straty
pozyczek podatk
udzielonych owe

Pozostat
e

Rzeczowe Instrumenty

) Razem
aktywa trwate  finansowe

Aktywa / (rezerwa) netto z tytutu
odroczonego podatku dochodowego (139) 67 (11564) 7554 681 (3401)
na 31 grudnia 2017 roku

Korzys¢ podatkowa / (obcigzenie

podatkowe):
- wykazana/e w zysku lub stracie (123) (66) (1641) 4567 522 3259
- ujeta/e w innych catkowitych dochodach - 1124 - - - 1124

Aktywa / (rezerwa) netto z tytutu
odroczonego podatku dochodowego (262) 1125 (13205) 12121 1203 982
na 31 grudnia 2018 roku

Korzys¢ podatkowa / (obcigzenie

podatkowe):
- wykazanal/e w zysku lub stracie 65 272 1915 (2420) 586 418
- ujeta/e w innych catkowitych dochodach - 331 - - - 331

Aktywa / (rezerwa) netto z tytutu
odroczonego podatku dochodowego (197) 1728 (11290) 9701 1467 1731
na 31 grudnia 2019 roku

13. ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCJE

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajgcego
na zwyklych akcjonariuszy Spotki przez srednig wazong liczbe akcji zwyktych wystepujgcych w ciggu okresu.

Od dnia bilansowego do daty sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie miaty miejsca zadne inne
transakcje dotyczgce akcji zwyktych lub potencjalnych akcji zwyktych.

Ponizej przedstawione zostaty dane dotyczace zysku oraz akgc;ji, ktére postuzyty do wyliczenia podstawowego zysku na
jedna akcje:

Rok zakonczony Rok za_koﬁczony
31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
Zysk netto 131 268 112 264
Srednia wazona liczba wyemitowanych akcji zwyktych zastosowana 289 401 199 289 401 199
do obliczenia podstawowego zysku na jedng akcje
Podstawowy zysk przypadajacy na jedng akcje (w PLN na akcje) 0,45 0,39

Na dziehn 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku nie bylo instrumentéw rozwadniajacych
powodujacych koniecznos¢ obliczenia rozwodnionego zysku na jedng akcje.

14. DYWIDENDY WYPLACONE | ZAPROPONOWANE DO WYPLATY
Dywidendy wyptacane sg zgodnie z przepisami Kodeksu Spdtek Handlowych w oparciu o jednostkowe sprawozdanie
finansowe spotki ROBYG S.A. sporzgdzone zgodnie z MSSF.

W dniu 27 czerwca 2019 roku, Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate w sprawie wyptaty
dywidendy z zysku za 2018 rok dla akcjonariuszy Spotki w wysokosci 0,38 PLN za akcje (tagczna kwota dywidendy 109
972 tys. PLN). Dywidenda zostata wyptacona dnia 27 czerwca 2019 roku.

Zarzad ROBYG S.A. zarekomendowat, aby jednostkowy zysk netto ROBYG S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2019
zostat przeznaczony na kapitat zapasowy.
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15. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 1 stycznia 2019
roku

Nabycia
Zbycie/Likwidacja

Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 31 grudnia 2019
roku

Catkowite umorzenie na dzien 1 stycznia 2019 roku
Odpis amortyzacyjny za okres

Zbycie/Likwidacja

Umorzenie na dzien 31 grudnia 2019 roku

Wartos¢ bilansowa netto na dzien 1 stycznia 2019
roku

Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31 grudnia 2019
roku

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku

Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 1 stycznia 2018
roku

Nabycia
Zbycie/Likwidacja

Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 31 grudnia 2018
roku

Catkowite umorzenie na dzien 1 stycznia 2018 roku
Odpis amortyzacyjny za okres

Zbycie/Likwidacja

Umorzenie na dzien 31 grudnia 2018 roku

Wartos¢ bilansowa netto na dzien 1 stycznia 2018
roku

Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31 grudnia 2018
roku

Maszyny i
urzadzenia oraz Srodki transportu Ogotem
pozostate srodki
trwate
271 1322 1593
62 341 403
287 1379 1 666
225 1038 1263
Maszyny i
urzadzenia oraz Srodki transportu Ogotem
pozostate srodki
trwate
21 1444 1465
- (539) (539)
558 2 701 3259
208 1062 1270
63 386 449
- (126) (126)
271 1322 1593
329 734 1063

Spotka uzytkuje samochody na podstawie umoéw leasingu finansowego. Podstawowe informacje zwigzane z tymi

umowami leasingu zostaty przedstawione ponizej:

e fgczna poczatkowa warto$¢ aktywow bedacych przedmiotem leasingu zgodnie z umowami leasingu wynosi

2701 tys. PLN,

e wszystkie umowy leasingu zostaty zawarte na okres 3 lat,
e wszystkie umowy leasingu na koniec okresu ich trwania zawierajg korzystng opcje wykupu przedmiotu

leasingu.
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Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku warto$¢ przysztych minimalnych optat leasingowych z tytutu
leasingu finansowego oraz warto$¢ biezaca netto minimalnych optat leasingowych przedstawiajg sie nastepujgco:
31 grudnia 2018 roku

31 grudnia 2019 roku

Minimalne Wartosé biezaca Minimalne Wartos¢ biezaca
oplaty minimalnych opfat optaty minimalnych optat
leasingowe leasingowych leasingowe leasingowych
W okresie 1 roku 267 261 267 235
W okresie od 1 do 5 lat 364 339 631 600
Minimalne optaty leasingowe og6tem 631 600 898 835
Minus koszty finansowe 31 - 63 -
Wartos¢ biezagca minimalnych optat 600 600 835 835
leasingowych, w tym:
- krétkoterminowe 261 261 235 235
- dtugoterminowe 339 339 600 600

W roku zakohczonym 31 grudnia 2019 roku oraz w roku zakornczonym 31 grudnia 2018 roku Spétka nie dokonywata
ptatnosci warunkowych na podstawie umoéw leasingu finansowego.

16. WARTOSCI NIEMATERIALNE

Rok zakonczony

Rok zakonczony !
31 grudnia 2018 roku

31 grudnia 2019 roku

Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 1 stycznia 3479 2834
Nabycia - 1150
Likwidacja - (505)
Wartos$é bilansowa brutto na dzien 31 grudnia 3479 3479
Umorzenie na dzien 1 stycznia 192 19
Odpis amortyzacyjny za okres 692 173
Likwidacja - -
Umorzenie na dzien 31 grudnia 884 192
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 1 stycznia 3287 2815
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31 grudnia 2595 3287

17. AKTYWA FINANSOWE

Pozyczki udzielone (1)

Jednostki funduszy inwestycyjnych
Naleznosci z tytutu wynagrodzenia za udzielone gwarancje

Pozostate

Razem aktywa finansowe

- krétkoterminowe
- dlugoterminowe

(1) Pozyczki udzielone

31 grudnia 2019 roku

- zmienna stopa
procentowa (*)

PLN
EUR

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

roku roku
632 819 566 079
Udziaty/akcje w jednostkach zaleznych oraz wspdlnych przedsiewzieciach (2) 427 862 444 560
5218 14 127
675 1062
336 400
1 066 910 1026 228
52 553 108 499
1014 357 917 729
Srednia wazona Termin Termin Termin
efektywna stopa wymagalnosci wymagalnosci  wymagalnosci Razem
procentowa ponizej 1 roku 1-3lat powyzej 3 lat

5,78% 22 804 585 498 - 608 302
3,65% 24 517 - - 24 517
47 321 585 498 - 632 819

(*) Nominalne stopy procentowe sg oparte o WIBOR 6M, EURIBOR 6M (w przypadku pozyczek denominowanych w EUR) plus marze, ktére wynoszg

od 2,95% do 4,10%.
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Srednia wazona Termin Termin Termin
31 grudnia 2018 roku efektywna stopa wymagalnosci wymagalnosci wymagalnosci Razem
procentowa ponizej 1 roku 1-3lat powyzej 3 lat

- zmienna stopa
procentowa (*)

PLN 5,78% 68 653 266 657 203 708 539 018

EUR 3,71% 25 669 1392 - 27 061

94 322 268 049 203 708 566 079

(*) Nominalne stopy procentowe sg oparte o WIBOR 6M, EURIBOR 6M (w przypadku pozyczek denominowanych w EUR) plus marze, ktére wynosza
od 2,95% do 6,2%.

Ponizsza tabela przedstawia zmiany pozyczek udzielonych w okresach 12 miesiecy zakornczonych 31 grudnia 2019
roku oraz 31 grudnia 2018 roku.

Za okres Za okres
zakoniczony zakoficzony Za okres
31grudnia2019 31 grudrllla 2019 zakohczony Za okres
roku ECL w cat 31 grudnia 2019 zakonczony
12-miesigczne w calym Razem 31 grudnia 2018
ECL okresie zycia —
bez utraty
wartosci
Bilans otwarcia na dzien 1 stycznia 563 793 2286 566 079 529 520
Nowe pozyczki udzielone, w tym:
- gotowkowe 230523 - 230523 296 264
- bezgotéwkowe 73 928 - 73928 76 893
Sptata kapitatu pozyczek, w tym:
- gotéwkowe (188 998) - (188 998) (322 311)
- bezgotoéwkowe (33961) - (33 961) (23 600)
Naliczone odsetki 30 887 508 31395 26 432
Odsetki otrzymane z tytutu udzielonych
pozyczek
- gotéwkowe (45 287) - (45 287) (17 818)
- bezgotéwkowe (614) - (614) -
Pozostate (11) - (11) 3
Zysk (strata) z tytutu réznic kursowych (235) - (235) 696
Bilans zamknigcia na dziei 31 grudnia 630 025 2794 632 819 566 079

Wszystkie odpisy aktualizujgce pozyczki, zaréwno na dzien 1 stycznia 2019 roku oraz na dzieh 31 grudnia 2019 roku
dotycza pozyczek zaklasyfikowanych do poziomu 2. W roku zakonczonym 31 grudnia 2019 zadne odpisy na pozyczki
nie zostaty odwracane.

Odpis aktualizujgcy pozyczki na dzien 31.12.2019 wyniést 10,3 min PLN i w wiekszosci zostat rozpoznany w wyniku
roku zakonczonego 31 grudnia 2012 roku.

(2) Udziaty w jednostkach zaleznych oraz wspélnych przedsigwzieciach

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
roku roku
Udziaty w jednostkach zaleznych i wspélnych przedsiewzieciach w warto$ci brutto 685 656 676 010
Odpisy aktualizujgce udziaty w jednostkach zaleznych i wspdlnych (257 794) (231 450)
przedsiewzieciach
Wartos¢ bilansowa udziatlow w jednostkach zaleznych i wspéinych 427 862 444 560

przedsiewzieciach netto
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2019 2018
Bilans otwarcia na dzien 1 stycznia: 444 560 418 769
Nabycia (1) 7 586 19189
Utworzenie nowych spotek 10 10
Podwyzszenie kapitatu zaktadowego w jednostkach zaleznych 2 050 18 500
Odpis z tytutu utraty wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych (2) (26 344) (9 500)
Sprzedaz udziatéw w jednostkach zaleznych - (2 408)
Bilans zamknigcia na dzien 31 grudnia: 427 862 444 560

TRANSAKCJE W 2019 ROKU:

(1) W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku, Spétka nabyta:
- 100% udziatéw w kapitale zakladowym WEGA Development Sp. z 0.0. za tagczng kwote 7 586 tys. PLN (zawiera
koszty transakcyjne);

(2) W roku zakonczonym 31 grudnia 2019, Spoétka dokonata odpisu aktualizujgcego warto$¢ udziatdw w spoétce
Robyg City Apartments Sp. z 0.0. w tgcznej kwocie 26 344 tys. PLN.

Zastawy rejestrowe zostaty ustanowione na udziatach w niektérych jednostkach zaleznych Spéiki na rzecz bankéw
finansujacych dziatalno$¢ tych jednostek zaleznych. Na dzien 31 grudnia 2019 roku, warto$¢ bilansowa zastawionych
udziatéw wynosita 6 tys. PLN (na dzien 31 grudnia 2018 roku: 11 tys. PLN)

Dodatkowo, na dzien 31 grudnia 2019 roku, w zwigzku ze sprawg sadowg z powodztwa jednej ze Wspdlnot
Mieszkaniowych przeciwko jednostce zaleznej Spotki, Sad Rejonowy zabezpieczyt roszczenia poprzez ustanowienie
zastawu na udziatach tej jednostki zalezne;j.

18. NALEZNOSCIZ TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
roku roku

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug od jednostek niepowigzanych 219 1551
gg)lainoéci z tytutu dostaw i ustug od jednostek powigzanych (szczegéty w Nocie 437 1136
Naleznosci podatkowe (z wyjatkiem naleznosci z tytutu podatku dochodowego) 2139 2076
Nalezno$ci od podmiotéw niepowigzanych z tytutu sprzedazy udziatéw 1050 2100
Pozostate naleznosci od podmiotéw powigzanych (z tytutu dywidend i zaliczek na 102 145 78 863
dywidendy) (szczegdty Nocie 25)

Pozostate naleznosci 24 18
Naleznosci ogétem, netto 106 014 85 744
Odpis na przewidywane straty kredytowe w odniesieniu do naleznosci 36 6
Naleznosci ogétem, brutto 106 050 85 750

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie sg oprocentowane i majg zazwyczaj 30 dniowy termin ptatnosci.

Dzieki temu, zdaniem kierownictwa Spoiki, nie istnieje dodatkowe ryzyko kredytowe, ponad poziom okreslony odpisem
aktualizujgcym niesciggalne naleznosci wtasciwym dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug Spotki.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku dokonano odpisu na przewidywane straty kredytowe w odniesieniu do naleznosci
wynioést 36 tys. PLN (na dzien 31 grudnia 2018 roku - 6 tys. PLN)/

Ponizej przedstawiono analize wiekowg naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostatych naleznosci na dzien 31 grudnia
2019 roku i 31 grudnia 2018 roku.

Nie- Przeterminowane
przetermi- )
Razem nowane <30 dni 31-60dni 61 —90dni 91 -180dni >181 dni
31 grudnia 2019 roku 103 875 103 645 165 3 4 - 58
31 grudnia 2018 roku 83 668 82 547 248 504 204 1 164
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19. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Lokaty krétkoterminowe otwierane sg na rézne okresy, od jednego dnia do kilku miesiecy, w zalezno$ci od aktualnego
zapotrzebowania Spétki na $rodki pieniezne i oprocentowane sg wedtug zmiennych stép procentowych. Spotka
indywidualnie negocjuje oprocentowanie dla lokat krotkoterminowych (nie dotyczy to depozytéw O/N, ktorych
oprocentowanie wyliczane jest weditug stopy procentowej dla jednodniowych lokat bankowych wyliczonych na
podstawie WIBID).

Wartos¢ godziwa srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na 31 grudnia 2018 roku
jest rowna ich wartosci bilansowe;j.

Saldo srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow wykazane w sprawozdaniu z przeptywow pienieznych sktadato sie z
nastepujgcych pozycji:

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
roku roku
Srodki pieniezne w banku i w kasie 353 780
Lokaty krétkoterminowe 184 242 127 344
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania - $rodki pieniezne na 27 -
rachunkach bankowych VAT
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w sprawozdaniu z przeptywéw 184 622 128 124

pienieznych i sprawozdaniu z sytuacji finansowej, razem

20. KAPITAL PODSTAWOWY | KAPITALY ZAPASOWE
20.1. Kapitat zakladowy

WARTOSC NOMINALNA AKCJI
Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku, kapitat zaktadowy Spotki wynosit 28 940 119,90
PLN i sktadat sige z 289 401 199 akgc;ji.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku wszystkie akcje wyemitowane przez ROBYG S.A.
posiadaty wartos¢ nominalng 0,10 PLN i zostaty w petni optacone.

PRAWA AKCJONARIUSZY

Nie istniejg akcje uprzywilejowane w zakresie praw gtosu, podziatu dywidendy oraz wypfaty kapitatu.

20.2. Zyski zatrzymane, kapital rezerwowy oraz ograniczenia w zakresie wyplaty
dywidend

Zgodnie z postanowieniami Kodeksu Spodtek Handlowych, ROBYG S.A. ma obowigzek tworzenia kapitatu
rezerwowego na prawdopodobne straty. W zwigzku z powyzszym do tej kategorii kapitatdéw odpisywana jest kwota 8%
zysku za dany rok obrotowy wykazanego w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spoétki do chwili osiggniecia
przez ten kapitat rezerwowy wysokos$ci co najmniej 1/3 jej kapitatu zaktadowego. Podziat kapitatu rezerwowego oraz
innych rezerw kapitatowych jest uzalezniony od decyzji Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy, przy czym kapitat
rezerwowy w wysokosci 1/3 kapitatu zakladowego moze by¢ przeznaczony wytgcznie na pokrycie strat wykazanych w
sprawozdaniu finansowym Spdiki i nie moze zosta¢ wykorzystany na inne cele.
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21. OPROCENTOWANE POZYCZKI, KREDYTY, OBLIGACJE, ZOBOWIAZANIA Z TYTULU
LEASINGU FINANSOWEGO | INNE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Srednia Biezaca czes¢ Diugoterminowe
wazona oprocentowanych oprocentowane pozyczki,
31 grudnia 2019 roku efektywna pozyczek, kredytow, kredyty, obligacje oraz Razem
stopa obligacji i pozostatych pozostate zobowigzania
procentowa zobowigzan finansowych finansowe
Zobowigzania z tytutu leasingu 4.44% 245 355 600
finansowego
Gwarancje finansowe @ n/d 302 205 507
Kredyty @ 4,03% - 122973 122973
Obligacje (3) 4,79% 6 003 502865 508 868
6 550 626 398 632 948
(1) Udzielone przez Spétke gwarancje finansowe, do ktérych odnosi sie ta wycena zostaty zaprezentowane w Nocie 24 niniejszego sprawozdania
finansowego.

(2) Nominalna stopa procentowa oparta o WIBOR 1M powigkszona o marze.
(3) Nominalne stopy procentowe sg oparte o WIBOR 6M plus marze, ktéra wynosi od 2,7% do 2,95%.

Srednia Biezgca czes¢ Ditugoterminowe
] wazona oprocentowanych oprocentowane pozyczki,
31 grudnia 2018 roku efektywna pozyczek, kredytow, kredyty, obligacje oraz Razem
stopa obligacji i pozostatych pozostate zobowiazania
procentowa zobowigzan finansowych finansowe
Zobowigzania z tytutu leasingu 4,00% 235 600 835
finansowego
Gwarancje finansowe (1) n/d 287 476 763
Kredyty 2) 4,04% - 124 414 124 414
Obligacje (3) 4,75% 5 658 403134 408792
6 180 528 624 534 804
(1) Udzielone przez Spétke gwarancje finansowe, do ktérych odnosi sie ta wycena zostaty zaprezentowane w Nocie 24 niniejszego sprawozdania
finansowego.

(2) Nominalna stopa procentowa oparta o WIBOR 1M powigkszona o marze.
(3) Nominalne stopy procentowe sg oparte o WIBOR 3M lub WIBOR 6M plus marze, ktéra wynosi od 2,7% do 2,9%.
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NOWE EMISJE OBLIGACJI, KTORE MIALY MIEJSCE W ROKU ZAKONCZONYM 31 GRUDNIA 2019 ROKU

. Wartos¢ Oprocentowanie Data Zabezpieczenie
] - Liczba ;
Seria Data emis;ji obligacii nominalna wykupu
9acll " (w tysigcach PLN)
PC 4 grudnia 1000 100000  WIBOR 6M + marza 4 grudnia niezabezpieczone
2019 roku 2024 roku
100 000

NOWE UMOWY ORAZ ZMIANY DO UMOW KREDYTOWYCH, KTORE MIALY MIEJSCE W ROKU ZAKONCZONYM

31 GRUDNIA 2019 ROKU

Maksymal-
Bank Krgdyto- na kwota Okres . Oproce_n- Glowne zabezpieczenia
Biorca kredytowania towanie
kredytu
e poreczenie udzielone przez Spoike;

do WIBOR e przelew na rzecz Banku wierzytelnosci o sptate
mBank S.A. ROBYG 100000 24 stycznia 2022 M + pozyczek udzielonych przez Kredytobiorce
S.A. roku marza spotkom nalezacym do Grupy Kapitatowej ROBYG

realizujgcym przedsiewziecia deweloperskie, na
kwote nie nizszg niz 150 000 tys. PLN

22. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG, POZOSTALE ZOBOWIAZANIA |

REZERWY
22.1.

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug
Wobec jednostek powigzanych
Wobec jednostek pozostatych

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Zobowiazania z tytutu podatkow, ubezpieczen spotecznych i innych

Podatek dochodowy od oséb fizycznych
Pozostate

Razem
- krétkoterminowe
- dlugoterminowe

roku roku
165 413
379 443
544 856
39 30
26 26
65 56
609 912
609 912

Zasady i warunki ptatnosci powyzszych zobowigzan finansowych:

e Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug sg nieoprocentowane i zazwyczaj rozliczane w terminach 30 dniowych.

o Kwota wynikajgca z réznicy pomigdzy zobowigzaniami a naleznosciami z tytutu podatku od towardw i ustug
jest ptacona wtasciwym wiadzom podatkowym w okresach miesiecznych.

22.2. Rezerwy

Bilans otwarcia na dzien 1 stycznia:
Utworzone w ciggu roku obrotowego
Odwrocenie kwot niewykorzystanych
Bilans zamkniegcia 31 grudnia:

2019 2018
3303 3172
3 160
(3 303) (29)
- 3303
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23. ZOBOWIAZANIA INWESTYCYJNE

Na dzien 31 grudnia 2019 roku (i na dzien 31 grudnia 2018 roku), Spétka nie posiadata zobowigzan umownych
dotyczgcych naktadéw inwestycyjnych na rzeczowe aktywa trwate ani wartosci niematerialne i prawne.

24. AKTYWA | ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

24.1. Udzielone gwarancje i poreczenia

Na dzien 31 grudnia 2019 roku, faczna warto$¢ gwarancji udzielonych przez Spotke bankom (w zwigzku z
zaciggnietymi kredytami bankowymi) wyniosta 180 000 tys. PLN, a na dzier 31 grudnia 2018 roku wynosita 233 500 tys.
PLN.

Spotka jest poreczycielem ptatnosci wobec kontrahentéw z tytutu dostaw towardéw zamawianych w zwigzku z realizacjg
projektow deweloperskich Grupy. Podsumowanie udzielonych gwarancji na dzien 31 grudnia 2019 roku zostato
przedstawione w ponizszej tabeli:

Gwarant Wykonawca Przedmiot gwarancji Do kwoty Od Do

ROBYG S.A. Cemex Polska Sp. z 0.0, 20Powiazania z tytutu 1000  10-04-2019 31-03-2020
dostaw i ustug

ROBYG S.A. Cemex Polska Sp. z 0.0, 20Powiazania z tytutu 1000  30-04-2019 31-03-2020
dostaw i ustug

ROBYG S.A. Cemex Polska Sp. z 0.0, 2oPowiazania z tytutu 1000  06-05-2019 31-03-2020
dostaw i ustug

ROBYG S.A. Konsorcjum Stali S.A. Zobowigzania z tytutu 1200  12-03-2019 30-09-2021
dostaw i ustug

ROBYG S.A. Herkules S.A. Zobowigzania z tytutu 500  30-04-2019 31-05-2020
dostaw i ustug

ROBYGSA.  Gérazdze Beton Sp.z oo,  ZoPowiazania z tytuu 1000  15-05-2019 15-05-2020
dostaw i ustug

ROBYG S.A. Keller Polska Sp. z 0.0, 2°Powiazania  tytuiu 1801  01-03-2019 31-03-2020
dostaw i ustug

ROBYG S.A. LUXMED Sp. z 0.0. Zobowigzania z tytutu 1135  04-06-2019 08-07-2026
dostaw i ustug

ROBYGSA.  Gérazdze Beton Sp. z oo,  ZoPowiazania z tytutu 500  08-07-2019 31-05-2020
dostaw i ustug

ROBYG S.A. Gérazdze Beton Sp. z 0.0. ZObSW'qzar.“a Z tytutu 1000  10-07-2019 31-05-2020
ostaw i ustug

ROBYGSA.  Gérazdze Beton Sp.zo.o.  2oPowiazania z tytutu 1000  17-07-2019 30-06-2020
dostaw i ustug

ROBYG S.A. Cemex Polska Sp. z 0.0, 20Powiazania z tytutu 1000  26-08-2019 31-05-2020
dostaw i ustug

ROBYG S.A. Cemex Polska Sp. z 0.0, 20Powiazania z tytutu 1000  20-11-2019 30-09-2020
dostaw i ustug

Razem 13 136

¥ 3czna kwota wynagrodzenia Spétki za ustanowienie zabezpieczen na sptate kredytéw, w szczegolnosci za udzielenie
gwarancji dla podmiotéw powigzanych Spotki, naleznych i zafakturowanych w okresie 12 miesiecy zakonczonym 31
grudnia 2019 roku wynosita 560 tys. PLN, a w okresie 12 miesiecy zakorczonym 31 grudnia 2018 roku 1 012 tys. PLN.

24.2. Otrzymane gwarancje

Na dzien 31 grudnia 2019 roku, w celu zabezpieczenia otrzymanych kredytéw bankowych, Spoétka otrzymata
gwarancje od podmiotéw powigzanych na tgczng kwote 337 500 tys. PLN.

24.3. Roszczenia sagdowe

Na dzien 31 grudnia 2019 roku, Spétka nie byta zaangazowana w postepowania toczgce sie przed sgdem, organem
wlasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktérych warto$¢ stanowitaby
pojedynczo co najmniej 10% kapitatdéw wtasnych Spotki.

24.4. Rozliczenia podatkowe

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajgce regulacjom prawnym mogg byé przedmiotem
kontroli organdéw administracyjnych, ktére uprawnione sg do nakfadania wysokich kar i sankcji. Brak utrwalonych
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regulacji prawnych w Polsce powoduje wystepowanie w obowigzujacych przepisach niejasnosci i niespojnosci. Czesto
wystepujace réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno wewnatrz organow
panstwowych, jak i pomiedzy organami panstwowymi i przedsigbiorstwami, powodujg powstawanie obszarow
niepewnosci i konfliktéw. Zjawiska te powodujg, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest znaczgco wyzsze niz istniejgce
zwykle w krajach o bardziej rozwinietym systemie podatkowym.

Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli przez organy podatkowe przez okres pieciu lat, poczagwszy od
konca roku, w ktorym nastagpita zaptata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia
podatkowe Spodtki mogg zostaé powiekszone o dodatkowe zobowigzania podatkowe. Zdaniem Spétki na dzieh 31
grudnia 2019 roku nie bylo potrzeby tworzenia dodatkowych rezerw zwigzanych z rozpoznanymi i mierzalnymi
ryzykami podatkowymi.

Ponadto, w swietle obowigzujgcych od 15 lipca 2016 roku postanowierr Ogélnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom
(,GAAR”"), ktéra ma zapobiega¢ powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu
unikniecia zaptaty podatku w Polsce, Zarzad Spotki dokonat catosciowej analizy sytuacji podatkowej jednostek Grupy w
zakresie identyfikacji i oceny transakcji i operacji, ktére mogtyby by¢ potencjalnie objete przepisami GAAR, rozwazyt
wplyw na podatek odroczony, warto$¢ podatkowg aktywow oraz rezerwy na ryzyko podatkowe. W ocenie Zarzadu
przeprowadzona analiza nie wykazata konieczno$ci dokonania korekty wykazanych pozycji biezgcego i odroczonego
podatku dochodowego. Jednak w ocenie Zarzadu, w przypadku przepiséw GAAR wystepuje nieodtgczna niepewnosé
co do przyjetej przez Spotke interpretacji przepisdéw prawa podatkowego, ktéra moze wptyngé na mozliwosé realizacji
aktywow z tytutu podatku odroczonego w przysztych okresach oraz zaptate dodatkowego podatku za okresy przeszie.

25. INFORMACJE O PODMIOTACH POWIAZANYCH

Nastepujgca tabela przedstawia tgczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2019 roku:

Zobowiazania z tytutu Naleznosci z tytutu dostaw i

Podmiot powigzany Przychody Zakupy dostaw i ustug oraz ustug oraz pqzostale
pozostate zobowigzania naleznosci
Jednostki zalezne 186 682 (2 075) 165 102 904(1)

Wspdlne przedsiewzigcia - - -

Razem 186 682 (2 075) 165 102 904

(1) Wramach ,Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci” kwota 102 145 tys. PLN dotyczyta niezaptaconych na dzien 31 grudnia
2019 roku zadeklarowanych na rzecz ROBYG S.A. dywidend oraz zaliczek na poczet dywidend. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug wynoszg 437
tys. PLN, a naleznosci dtugoterminowe 322 tys. PLN.

Nastepujgca tabela przedstawia tagczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za rok zakorczony dnia

31 grudnia 2018 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku:

Zobowigzania z tytutu Naleznosci z tytutu dostaw i

Podmiot powiazany Przychody Zakupy dostaw i ustug oraz ustug oraz pozostate
pozostate zobowigzania naleznosci
Jednostki zalezne 155 062 (2 018) 413 79 999(1)
Wspolne przedsigwziecia 3907 - - -
Razem 158 969 (2 018) 413 79 999

(1) W ramach ,Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci” kwota 78 863 tys. PLN dotyczyta niezaptaconych na dzien 31 grudnia
2018 roku zadeklarowanych na rzecz ROBYG S.A. dywidend oraz zaliczek na poczet dywidend.

Szczegotowe informacje dotyczgce zmian w naleznosciach z tytutlu pozyczek udzielonych na rzecz podmiotéw
powigzanych zostaty przedstawione w Nocie 17 do niniejszego sprawozdania finansowego.

25.1. Akcjonariusze Spoftki

Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzienh zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego Bricks Acquisitions
Limited z siedzibg w Londynie w Wielkiej Brytanii (podmiot, ktérego posrednim wiascicielem wiekszosciowym jest The
Goldman Sachs Group, Inc) jest 100% akcjonariuszem Spotki.
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25.2. Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

Transakcje zawarte z jednostkami powigzanymi dotyczyly przede wszystkim ustug aranzacji finansowania, prowizji za
wczesniejsze sptaty pozyczek, wynagrodzenia za udzielenie gwarancji i poreczen finansowych, a takze refakturowania
kosztéw ustug marketingu.

Wszystkie transakcje pomigdzy Spotka i jej podmiotami powigzanymi zostaty zawarte na warunkach rynkowych.
25.3. Wynagrodzenie kadry kierowniczej Spotki

WYNAGRODZENIE WYPLACONE LUB NALEZNE CZtONKOM ZARZADU ORAZ CZtONKOM RADY NADZORCZEJ SPOLKI

Rok zakoriczony Rok zakorniczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
roku roku
Zarzad Spotki
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i narzuty) 871 830
Rada Nadzorcza Spoétki
Kroétkoterminowe $wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i narzuty) 309 423
Razem 1180 1253

Ponadto, niektorzy kluczowi menedzerowie Grupy uczestniczg w programie ptatnosci w formie akcji wlasnych. Zgodnie
z postanowieniami programu dodatkowe wynagrodzenie zostanie wyptacone kluczowym menadzerom przez
akcjonariuszy Spétki. Program zostat zaklasyfikowany przez Spotke jako program ptatnosci w formie akcji wtasnych
rozliczany w instrumentach kapitatowych. Kwoty zwigzane z wyceng programu na dzien rozpoczecia oraz jego wptyw
na sprawozdanie z catkowitych dochodéw za rok zakonczony 31 grudnia 2019 byty niematerialne.

26. INFORMACJE O WYNAGRODZENIU BIEGLEGO REWIDENTA LUB PODMIOTU
UPRAWNIONEGO DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych wyptacone
lub nalezne za lata zakonczone dnia 31 grudnia 2019 roku i dnia 31 grudnia 2018 roku w podziale na rodzaje ustug:

Rok zakorniczony Rok zakonczony
Rodzaj ustugi 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
roku roku
Obowigzkowe badanie i przeglad jednostkowego i skonsolidowanego 380 330
sprawozdania finansowego
Inne ustugi poswiadczajgce 15 30
Razem 395 360

27. CELE|ZASADY ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

Do gtéwnych instrumentow finansowych, z ktorych korzysta Spotka nalezg: pozyczki, kredyty bankowe, zobowigzania
z tytutu leasingu finansowego, obligacje, jednostki funduszy inwestycyjnych, srodki pieniezne i lokaty krotkoterminowe.
Gtéwnym celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie srodkéw finansowych na dziatalnos¢ Spotki. Na
koniec 2019 roku, Spétka byta réwniez strong transakcji zamiany stop procentowych (SWAP), celem ktdrych jest
zabezpieczenie Spoiki przed ryzykiem zmiany stop procentowych oraz ustabilizowanie kosztow finansowych Spotki.
Spotka posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktére
powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci.

Zasadg stosowang przez Spoétke, obecnie i przez caly okres objety niniejszym sprawozdaniem finansowym, jest
nieprowadzenie obrotu instrumentami finansowymi.

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajgcego z instrumentéw finansowych Spoétki obejmujg ryzyko stopy procentowej, ryzyko
walutowe, ryzyko zwigzane z ptynnoscig oraz ryzyko cenowe. Zarzgd weryfikuje i uzgadnia zasady zarzgdzania
kazdym z tych rodzajow ryzyka — zasady te zostaty w skrocie omowione ponizej. Spotka monitoruje rowniez ryzyko cen
rynkowych dotyczace wszystkich posiadanych przez nig instrumentéw finansowych.
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27.1. Ryzyko stopy procentowej

Narazenie Spotki na ryzyko wywotane zmianami stop procentowych dotyczy przede wszystkim kredytéw udzielonych i
oprocentowanych pozyczek.

Istotna czes¢ ryzyka stopy procentowej jest zwigzana z czeScig pozyczek udzielonych przez Spoétke, ktdrych
oprocentowanie oparte jest o zmienng stope procentowg oraz zobowigzan z tytutu obligacji oraz kredytéw bankowych,
ktére sg oparte o zmienng stope procentowg (WIBOR) (na dzien 31 grudnia 2019 roku, 100% salda udzielonych
pozyczek oprocentowane bylo w oparciu o zmienng stope procentowg WIBOR). Szczegdty dotyczace
oprocentowanych pozyczek udzielonych przez Spotke zostaty zaprezentowane w Nocie 17, natomiast
oprocentowanych kredytéw, obligacji oraz pozostatych zobowigzan finansowych Spétki zostaly zaprezentowane w
Nocie 21.

Spotka zawarta transakcje zamiany stop procentowych (SWAP), ktére zmniejszyly narazenie Spétki na ryzyko zmiany
stép procentowych.

Na dzien 31 grudnia 2019, Spotka byta strong nastgpujacych transakcji zamiany stép procentowych (SWAP):

Stata Zmienna
Rodzaj Data Data stopa stopa Kwota Qel .
transakcji Bank Waluta zawarcia rozliczenia procento procentow  transakcji zabezpieczenia
wa a
SWAP stopy  mpank 27 sierpni i i 100 000
! pnia 29 sierpnia tys.
proc‘?%“’wel SA. PLN 2018 roku 2023 roku  2°3%  WIBORGM PLN
SWAP stopy  mBank 26 . .
procentowej A PLN  pazdziemka SCPN@ 2600 wiBOR6M 0 900U
(@) 2018 roku
SWAP stopy - mBank 27 listo i
’ pada 29 listopada 50 000 tys.
pfOC??)tOWGJ SA. PLN. "20181oku  2023roku ~ 2°4%  WIBOR6GM PLN
SWAP stopy  Bank 19 listopada 21 listopad 50 000 t ‘i
. Pekao PLN Istopada Istopada 5 6305 WIBOR 6M yS.  Platnosci odsetek
procfi‘)to""el SA. 2018 roku 2023 roku PLN przez Spétke
SWAP stopy  Bank 22 listopada 27 listopada 50 000 tys.
procfi‘)to""ej gi‘_ao PLN 2018 roku  2023roku  2°7%  WIBORGM PLN
SWAP stopy  mBank 22 marca 27 listo
’ pada 60 000 tys.
proc'?%towel SA.. PLN 20191oku  2023roku ~ 210%  WIBOR6GM PLN
SWAP stopy - mBank 22 marca 27 listo
! pada 10 000 tys.
proc'?%towel SA.. PLN 20191oku  2023roku ~ 210%  WIBOR6GM PLN
SWAP stopy mBank 5 wrzesnia 23 czerwca o 55 000 tys.
procentowej S.A. PLN 2014 roku 2021 roku 2,28% WIBOR &M PLN
SWAP stopy 28 sierpnia 1 wrze$nia o 45 000 tys.
procentowej Too™  PEN o140k 20210k 220% WIBORGM gy
. . Ptatnosci odsetek
SWAP stopy mBank EUR 7 stycznia 31 stycznia 0.07% EURIBOR 7000 tys. przez podmiot
procentowej S.A. 2016 roku 2020 roku S M EUR

zalezny od Spoiki

(1) Powyzsze transakcje zostaly ujete przy zastosowaniu zasad rachunkowosci zabezpieczen. Czes¢ strat zwigzanych
z instrumentami zabezpieczajgcymi stanowigca efektywne zabezpieczenie w kwocie 8 370 tys. PLN (6 780 tys. PLN po
opodatkowaniu) (na dzien 31 grudnia 2018: 6 628 tys. PLN (5 369 tys. PLN po opodatkowaniu)) zostata rozpoznana w
innych catkowitych dochodach w kapitale z wyceny zabezpieczen przeptywéw pienieznych, zas cze$¢ nieefektywna w
kwocie 978 tys. PLN (w roku zakonczonym 31 grudnia 2018: 349 tys. PLN zostata odniesiona w koszt wtasny
podstawowej dziatalnosci operacyjnej (szczegéty w Nocie 11.2).

RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ — WRAZLIWOSC NA ZMIANY

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finansowego brutto Spétki na racjonalnie mozliwe zmiany stép
procentowych przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikéw:
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Zwiekszenie / zmniejszenie Wplyw na wynik finansowy Wplyw na kapitat wiasny

0 punkty bazowe brutto

Rok zakonczony 31 grudnia 2019

WIBOR + 100 p.b. 2184 1769
WIBOR - 100 p.b. (2 184) (1 769)
EURIBOR + 100 p.b. 337 273
EURIBOR -100 p.b. (311) (252)
Rok zakonczony 31 grudnia 2018

WIBOR + 100 p.b. 2 458 1991
WIBOR - 100 p.b. (2 458) (1991)
EURIBOR + 100 p.b. 528 428
EURIBOR -100 p.b. (202) (163)

W ponizszej tabeli przedstawiona zostata warto$¢ bilansowa instrumentéw finansowych Spétki narazonych na ryzyko
stopy procentowej, w podziale na poszczegdlne kategorie wiekowe.

31 grudnia 2019 roku - Oprocentowanie zmienne

<1rok 1-2 lata 2-3 lata 3-4 lata 4-5 |at >5 |at Ogétem
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 184 622 - - - - - 184622
Pozostate aktywa finansowe 47321 209409 166822 209 267 - - 632819
(udzielone pozyczki)
Obligacje 6 003 45 040 - 358 618 99 207 - 508 868
Zobowigzania z tytutu leasingu 245 304 51 - - - 600
finansowego
Kredyty bankowe - - - 122 973 - - 122 973
Transakcje zamiany stop 3688 2228 2057 1885 943 - 10 801

procentowych (SWAP)

31 grudnia 2018 roku - Oprocentowanie zmienne

<1rok 1-2 lata 2-3 lata 3-4 lata 4-5 |at >5 lat Ogoétem
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 128 124 - - - - - 128124
Pozostate aktywa finansowe 94 322 59276 208 773 - 203708 - 566079
(udzielone pozyczki)
Obligacje 5 658 - 44 900 - 358234 - 408792
Zobowigzania z tytutu leasingu 235 245 303 52 R R 835
finansowego
Kredyty bankowe - - - - 124414 - 124414
Transakcje zamiany stop 2905 1771 1542 1325 662 - 8 205

procentowych (SWAP)

Oprocentowanie instrumentow finansowych o zmiennym oprocentowaniu jest aktualizowane w okresach nie dtuzszych
niz jeden rok. Pozostate instrumenty finansowe Spoiki, ktdre nie zostaly ujete w powyzszych tabelach, nie sg
oprocentowane lub ich oprocentowanie jest nieistotne i w zwigzku z tym nie podlegajg ryzyku stopy procentowej lub
zwigzane z nimi ryzyko stopy procentowej jest nieistotne.

27.2. Ryzyko walutowe

Na dzien 31 grudnia 2019 roku, narazenie Spodtki na ryzyko walutowe wynika z pozyczki udzielonej na rzecz jej
jednostki zaleznej. Na dzien 31 grudnia 2019 roku, warto$¢ udzielonej pozyczki wraz z naleznymi na ten dzien
odsetkami wynosita 5 757 tys. EUR (na dzien 31 grudnia 2018 roku 5 564 tys. EUR).

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ przychodéw / kosztéw finansowych Spotki oraz kapitatu wtasnego na
racjonalnie mozliwe wahania kursu EUR przy zatozeniu niezmiennos$ci innych czynnikéw.
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Zwigkszenie/ zmniejszenie

Wplyw na koszty/przychody

Wplyw na kapitat

31 grudnia 2019 roku — EUR

31 grudnia 2018 roku — EUR

27.3. Ryzyko kredytowe

kursu waluty finansowe wiasny
10% 3860 3127
-10% (3 860) (3127)
10% 2319 1880
-10% (2 319) (1.880)

W odniesieniu do aktywow finansowych Spotki, takich jak udzielone pozyczki, jednostki funduszy inwestycyjnych,
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci, ryzyko kredytowe
Spotki powstaje w wyniku niemoznosci dokonania zaptaty przez drugg strone umowy, a maksymalna ekspozycja na to
ryzyko réwna jest wartosci bilansowej tych instrumentéw. W Spoéice nie wystepujg istotne koncentracje ryzyka

kredytowego.

27.4. Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Celem Spoiki jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscig a elastycznoscig finansowania, poprzez korzystanie z
rozmaitych zrodet finansowania, takich jak obligacje, kredyty bankowe oraz kapitat wtasny.

Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe Spotki na dzieh 31 grudnia 2019 roku oraz na 31 grudnia 2018
roku wg daty zapadalnosci na podstawie umownych niezdyskontowanych pfatnosci.

31 grudnia 2019 roku

Udzielone poreczenia (szczegdty w Nocie 24.1)
Obligacje

Kredyty bankowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
Wycena gwarancji finansowych
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Transakcje zamiany stop procentowych (SWAP)

31 grudnia 2018 roku

Udzielone poreczenia (szczegdty w Nocie 24.1)
Obligacje

Kredyty bankowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
Wycena gwarancji finansowych
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Transakcje zamiany stop procentowych (SWAP)

Na Ponizej Od 3do 12 Od 1roku Powyzej Razem
zadanie 3 miesigcy  miesigcy do 5 lat 5 lat
- - - 180 000 - 180 000
- 9191 13991 568 369 - 591 551
- 1246 5013 135 697 - 141 956
- 544 - - - 544
- 67 200 363 - 630
- 86 216 205 - 507
- 207 - - - 207
- 953 2412 9237 - 12 602
- 12 294 21832 893 871 - 927 997
Na Ponizej Od3do 12 Od 1roku Powyzej Razem
zadanie 3 miesigcy  miesigcy do 5 lat 5 lat
- - 3500 230 000 - 233 500
- 8918 9209 467 825 - 485 952
R 1245 5 050 141 852 - 148 147
- 856 - - - 856
- 67 201 630 - 898
- 139 321 303 - 763
- 444 - - - 444
- 225 2019 10 146 - 12 390
- 11 894 20 300 850 756 - 882 950

Transakcje zamiany stop procentowych (SWAP) przedstawione w powyzszej tabeli stanowig niezdyskontowane
przeptywy pieniezne netto. Ponizsza tabela przedstawia uzgodnienie przeptywdw brutto z tytutu tych instrumentow do
przeptywow netto wykazanych w tabeli powyzej.

31 grudnia 2019 roku Na zadanie 5 E1(jizlszig:y Orgigs?:cilz 051015r|oaktu P%V\g?ej Razem

Wplywy - (2373) (6 063) (21 785) R (30 221)
Wyptywy - 3326 8 475 31022 - 42 823
Wartos¢ netto - 953 2412 9 237 - 12 602
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31 grudnia 2018 roku Na zadanie 5 I:::i':;zig:y On(:ig s?gci/z O(;:iOlSri)aliu PoSV\gtzej Razem

Wptywy - (566) (5 120) (24 584) ; (30 270)
Wyptywy - 791 7139 34 730 - 42 660
Wartos¢ netto - 225 2019 10 146 - 12 390

27.5. Ryzyko cenowe

W roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku, Spoétka posiadata jednostki uczestnictwa funduszy inwestycyjnych, ktére
sg narazone na ryzyko cenowe. Na dzien bilansowy, narazenie na ryzyko cenowe zwigzane z jednostkami
uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych bylo réwne ich wartosci godziwej i wynosito 5218 tys. PLN. Zmiany
wynikajgce z wyceny jednostek uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych majg wptyw na przychody finansowe lub

koszty finansowe Spotki.

28. INSTRUMENTY FINANSOWE

28.1. Wartosci godziwe poszczegélnych klas instrumentéw finansowych

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie wartosci bilansowych i wartosci godziwych wszystkich instrumentow
finansowych Spoiki, w podziale na poszczegdlne klasy i kategorie aktywow i zobowigzan.

Kategoria
zgodnie z
MSSF 9
Aktywa finansowe
Pozostate aktywa finansowe (udzielone AFWWZK
pozyczki)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz AFWWZK
pozostate naleznosci
AFWWWGW
Jednostki funduszy inwestycyjnych F
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty AFWWZK
Zobowigzania finansowe
Wycena gwarancji finansowych
Obligacje ZFWwZK

Oprocentowane kredyty, pozyczki i inne ZEWWZK
zobowigzania finansowe

Instrumenty pochodne IPPdO
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug ZEWWZK
oraz pozostate zobowigzania

Kroétkoterminowe rozliczenia ZEWWZK

miedzyokresowe

AFWwZK — Aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

Wartos¢ bilansowa

Wartos¢ godziwa

31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia
2019 roku 2018 roku 2019 roku 2018 roku
632 819 566 079 632 819 556 079
103 875 83 668 103 875 83 668
5218 14 127 5218 14 127
184 622 128 124 184 622 128 124
507 763 507 763
508 868 408 792 507 147 402 305
123 573 125 249 123573 125 249
10 801 8 205 10801 8 205
544 856 544 856
207 444 207 444

ZFWwZK — Zobowigzania finansowe wyceniane wediug zamortyzowanego kosztu
AFWWWGWEF - Aktywa finansowe wyceniane w wartos$ci godziwej przez wynik finansowy
IPPdO — Instrumenty pochodne przeznaczone do obrotu wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Wartos¢ godziwa aktywdw i zobowigzan finansowych podana jest w kwocie, za ktérg dany instrument mogtby by¢
wymieniony w aktualnej transakcji pomiedzy zainteresowanymi stronami, z wyjatkiem sprzedazy przymusowej lub
likwidacyjnej. Przy szacowaniu wartosci godziwej zastosowano nastepujace metody i zatozenia:

e sSrodki pieniezne i depozyty krétkoterminowe, naleznosci z tytutu dostaw i ustug, zobowigzania z tytutu dostaw
i ustug oraz pozostate zobowigzania krétkoterminowe wykazujg wartosci godziwe zblizone do ich wartosci
bilansowej, gtéwnie ze wzgledu na krétkie terminy zapadalnosci i wymagalnosci tych instrumentow,

e warto$¢ godziwa oprocentowanych instrumentéw dluznych, z wyjgtkiem obligacji, (wlgczajac w to
zobowigzania z tytutu leasingu finansowego, kredyty bankowe i pozyczki) oraz udzielonych pozyczek jest
zblizona do ich wartosci bilansowej gtéwnie ze wzgledu na fakt, ze stopy procentowe oraz marze sg na

poziomie rynkowym,

¢ wartos¢ godziwa obligacji bazuje na notowaniach tych instrumentéw na rynku Catalyst.

Instrumenty finansowe Spdétki w postaci swapdw procentowych i jednostek funduszu inwestycyjnego zaklasyfikowano
do Poziomu 2, a obligacje do Poziomu 1 hierarchii wartosci godziwej zgodnie z MSSF 13 Wycena wartosci godziwej.
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28.2. Zmiana stanu zobowigzan wynikajacych z dziatalnosci finansowej Spéftki

Zobowigzania  7,45\iazania

. . z tytutu
Kredyty Obligacje fir::g:ionvgé’go d;\:\/)gju;rl:d
Na dzien 1 stycznia 2019 roku: 124 414 408 792 835 -
Zadeklarowanie dywidendy - - - 109 972
Nowe leasingi - - - -
Zaciagnigte zobowigzania 769 355 100 000 - -
Naliczenie odsetek 2679 19 278 - -
Sptaty kapitatu -770 309 - -235 -109 972
Sptaty odsetek i prowizji -3 166 -19 202 - -
Zmiany wartosci godziwej - - - -
Na dzien 31 grudnia 2019 roku: 122 973 508 868 600 -

29. ZARZADZANIE KAPITALEM

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Spoitki jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych
wskaznikow kapitatowych, ktore wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Spéiki i zwigkszaty wartosS¢ dla jej akcjonariuszy.
Spotka zarzadza strukturg kapitatowa i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W celu
utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Spdtka moze zmieni¢ wyptate dywidendy dla akcjonariuszy,
zwréci¢ kapitat akcjonariuszom lub wyemitowa¢ nowe akcje. W latach zakonczonych dnia 31 grudnia 2019 roku i 31
grudnia 2018 roku, nie wprowadzono zadnych zmian do celéw, zasad i proceséw obowigzujgcych w tym obszarze.

Ponizej przedstawiono kalkulacje wskaznika zadtuzenia, ktéry jest liczony jako stosunek zadtuzenia netto do sumy
kapitatdbw wiasnych. Zadtuzenie netto obejmuje oprocentowane kredyty, obligacje oraz zobowigzania z tytutu emis;ji
innych papieréw dtuznych pomniejszone o oprocentowane pozyczki i zobowigzania z tytutu emisji innych papierow
dtuznych wobec jednostek powigzanych, pomniejszone o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty.

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
roku roku

Oprocentowane pozyczki, kredyty, obligacje, dtuzne papiery wartosciowe i inne 632 948 534 804
zobowigzania finansowe

Minus oprocentowane pozyczki i inne zobowigzania finansowe wobec jednostek (507) (763)
powigzanych

Minus $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty (184 622) (128 124)
Zadluzenie netto 447 819 405 917
Kapitat wtasny 718 930 699 045
Wskaznik zadtuzenia 0,62 0.58

30. STRUKTURA ZATRUDNIENIA

Przecietne zatrudnienie w Spoétce w latach zakonczonych dnia 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku
ksztattowato sie nastepujgco:

Rok zakoriczony Rok zakorniczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
roku roku
Zarzad Spotki 5 3
Pozostali pracownicy oraz osoby wspdtpracujgce 4 4
na podstawie umow o wspétprace
Razem 9 7
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31. ZDARZENIA NASTEPUJACE PO DNIU BILANSOWYM

W styczniu oraz marcu 2020 roku, Spétka nabyta 99% akcji w kapitale zaktadowym ,Auto-Centrum” Przedsiebiorstwo
Motoryzacyjne S.A. za kwote 66,4 min PLN.

Ze wzgledu na duzy poziom niepewnosci Zarzad nie jest obecnie w stanie oszacowa¢ wptywu pandemii COVID-19 na
Spotke i Grupe. Jednakze Zarzad zidentyfikowat nastepujace obszary, w jakich powyzszy wptyw moze by¢ istotny dla
Grupy:

e Zmniejszenie popytu na lokale mieszkalne,

e Brak mozliwosci ukonczenia projektow w zatozonym terminie i/lub zgodnie z budzetem ze wzgledu na
zakiocenia w tancuchu dostaw, braki sity roboczej, wydtuzenie terminéw uzyskiwania pozwolen oraz innych
procedur administracyjnych;

e Utrudniony dostep do finansowania.
Zakres i sita zmian w powyzszych obszarach sg obecnie niemozliwe do przewidzenia.
Biorac pod uwage powyzsze okolicznosci Zarzad - zgodnie ze swojg najlepszg wiedzg i oceng - oswiadcza:
e Grupa podejmuje dziatania majgce na celu zminimalizowanie opisanych powyzej ryzyk w szczegdélnosci, by
umozliwi¢ realizacje projektdw mieszkaniowych Grupy zgodnie z zawartymi umowami i uzgodnionymi

harmonogramami, jak réwniez prowadzenie regularnej dziatalnosci operacyjnej Grupy z jak najmniejszymi
zaktéceniami;

¢ Obecna sytuacja ptynnosciowa i standing finansowy Spéiki i Grupy sg stabilne i nie ulegty pogorszeniu;

e Grupa na chwile obecng nie przewiduje niedotrzymania lub ztamania zasad zawartych umoéw, w

szczegolnosci umow kredytéw bankowych czy dotyczacych obligacii;

e Grupa nie przewiduje koniecznosci dokonania w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci odpiséw z tytutu utraty

wartosci w odniesieniu do aktywow finansowych lub niefinansowych;

e Obecna sytuacja nie ma istotnego wptywu na fancuchy dostaw Grupy i jej wspétprace z podwykonawcami.
Zarzad monitoruje na biezgco proces rozprzestrzeniania sie epidemii wirusa COVID-19 i jest przygotowany, aby
podejmowaé odpowiednie dziatania majgce na celu zminimalizowanie jego wplywu na dziatalnos¢ Grupy i jej sytuacje
finansowa.

Poza wydarzeniami wymienionymi powyzej, w okresie od dnia bilansowego do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego nie miaty miejsca zadne istotne zdarzenia, ktére powinny by¢ ujete w niniejszym
sprawozdaniu finansowym.

Warszawa, dnia 23 marca 2020 roku

Zbigniew Wojciech Okoniski Eyal Keltsh

Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu
Artur Ceglarz Oleg Zaslavsky
Wiceprezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzadu

Wojciech Gruza

Wiceprezes Zarzadu

Lidia Przybysz

Ksigegowa
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