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Podsumowanie istotnych zasad (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego
zatgczone na stronach od 7 do 43 stanowig jego integralng czesc.
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SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

Rok zakorniczony Rok zakonczony
Nota 31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 111 379355 193 496
—  w tym przychody z tytutu odsetek 37 532 32 240
Koszt wiasny podstawowej dziatalnosci operacyjnej 11.2 (37 675) (33 826)
—  wtym koszty z tytutu odsetek (36 607) (28 382)
Odpis aktualizujqcy, z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych 17 (11 057) _
(rozpoznany)/odwrécony
Zysk brutto z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 330623 159 670
Pozostate przychody 11.5 2627 45
Koszty sprzedazy 11.6 (255) (263)
Koszty ogélnego zarzadu 11.6 (5 835) (6 304)
Pozostate koszty (35) 77)
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 327 125 153 071
Przychody finansowe 11.3 11 317
Koszty finansowe 11.4 (22) 27)
Zysk brutto 327 114 153 361
Podatek dochodowy 12 (4 509) 800
Zysk netto za rok obrotowy 322 605 154 161
Inne catkowite dochody
Pozycje podlegajace przeklasyfikowaniu do zysku lub straty
w kolejnych okresach sprawozdawczych (po opodatkowaniu):
Zabezpieczenie przeptywow pienigznych 24 989 (9 582)
CALKOWITY DOCHOD NETTO ZA ROK OBROTOWY 347 594 144 579
Zysk na jedng akcje (w PLN na akcje):
—  podstawowy oraz rozwodniony z zysku za rok obrotowy 13 1,11 0,53
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Podsumowanie istotnych zasad (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego
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SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
na dzien 31 grudnia 2021 roku

Nota  31grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

AKTYWA
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 15 1177 917
Wartosci niematerialne 16 1211 1903
Aktywa finansowe (dtugoterminowe) 17 1493 827 932 457
Pochodne instrumenty finansowe 17,28 13726 -
Inne naleznosci diugoterminowe - 227
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12.3 - 4779
1509 941 940 283
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 18 233992 125879
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 234 234
Aktywa finansowe (krétkoterminowe) 17 24 450 222 878
Pochodne instrumenty finansowe 17,28 2674 -
Rozliczenia miedzyokresowe 139 81
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 19 153117 108 958
414 606 458 030
SUMA AKTYWOW 1924 547 1398 313
PASYWA
Kapitat wiasny
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 pienigeznych 8627 (16 362)
Zyski zatrzymane 615 626 293021
1211 103 863 509
Zobowiazania dtugoterminowe
Oprocgntow_ang pozyczki, kredyty, obligacje oraz pozostate 21 685 581 458 746
zobowigzania finansowe
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12.3 5502 -
Pochodne instrumenty finansowe 28 - 17 547
691 083 476 293
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 221 1823 910
Biezaca czegs¢ opro_centov_vanych pozyczek, kredytéw, obligacji oraz 21 19 706 A7 609
pozostatych zobowigzan finansowych
Pochodne instrumenty finansowe 28 - 9619
Rozliczenia miedzyokresowe 832 373
22 361 58 511
Zobowigzania razem 713 444 534 804
SUMA PASYWOW 1924 547 1398 313
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Podsumowanie istotnych zasad (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego
zatgczone na stronach od 7 do 43 stanowig jego integralng czesc.
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

Nota 31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk brutto 327 114 153 361
Korekty o pozycje:
Amortyzacja 11.6 1021 1049
Odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci aktywdw finansowych 11 057 )
rozpoznany/(odwrécony)
g)ycﬂi))ésnt;i:\a(ﬁ éi/ttg)lu zmiany wartosci godziwej instrumentow (12 715) 4549
(Zysk)/Strata z dziatalno$ci inwestycyjnej (602) (42)
Przychody z tytutu dywidend i zaliczek na dywidendy 11.1 (325 213) (158 794)
jl:;:jzr)]/ggﬁ((gn z ;gwggzgiiiek i prowizji od pozyczek udzielonych 1.1 (37 532) (32 240)
sl edin barkcnyoh! sa 3 2502
Przychod z tytutu amortyzacji wyceny gwarancii finansowych 11.1 (458) (389)
(Zyski)/straty z tytutu roznic kursowych 11.2 5 11
Amortyzacja prowizji bankowych 1974 1465
Zmiana stanu naleznosci (3 003) 1431
gtr)nzlsgzaesktanu zobowigzan z wyjgtkiem kredytéw bankowych i (303) 301
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 401 211
Korekty zysku brutto razem (330 735) (155 531)
Pozostale przeptywy z dziatalnosci operacyjnej:
Dywidendy i zaliczki na dywidendy otrzymane 49 591 60 967
Otrzymane odsetki i prowizje od udzielonych pozyczek 17 30774 43848
Otrzymane wynagrodzenie z tytutu ustanowienia gwarancii 180 402
Pozostate przeptywy z dziatalnosci operacyjnej razem 80 545 105 217
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej 76 924 103 047
Przepfywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej:
Sprzedaz / (Nabycie) rzeczowych aktywéw trwatych i wartosci 165 (11)
niematerialnych, netto
Sptata udzielonych pozyczek — kapitat 17 527 577 425 663
Udzielenie pozyczek 17 (850 116) (344 611)
Sprzedaz / (nabycie) jednostek funduszy inwestycyjnych, netto - 5260
P&atr_]oéci z tytutu nabycia/zwigkszenia inwestycji w jednostkach 17 (13 162) (109 103)
zaleznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (335 536) (22 802)
Przepfywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej:
Inwestycja kapitatowa akcjonariusza 20.3 100 000 -
Sptata inwestycji kapitatowej akcjonariusza 20.3 (102 470) -
Splata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego 28.2 (567) (245)
Whplywy z tytutu emisji obligacji 28.2 150 000 -
Wykup obligaciji 28.2 (45 300) -
Whptywy z tytutu otrzymanych kredytow bankowych 28.2 269 985 317 825
Sptata kredytow bankowych 28.2 (255 941) (441 598)
Wplywy z tytutu otrzymanych pozyczek od jednostek powigzanych 28.2 217 000 66 341
Sptata pozyczek od jednostek powigzanych - (66 341)
Odsetki i prowizje zaptacone (29 936) (31 891)
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci finansowej 302 771 (155 909)
_Zwieksz_eniel(zr’nniejszenie) netto stanu srodkéw pienieznych i 44 159 (75 664)
ich ekwiwalentéw
Dodatnie/ujemne réznice kursowe netto - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 19 108 958 184 622
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu, w tym: 19 153 117 108 958
0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 118 12
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Podsumowanie istotnych zasad (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace do sprawozdania finansowego
zatgczone na stronach od 7 do 43 stanowig jego integralng czesc.
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SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku i rok zakonczony 31 grudnia 2020 roku

Na dzien 1 stycznia 2021 roku
Zysk netto za rok

Inne catkowite dochody

Catkowity dochod netto za rok
Inwestycja kapitatowa akcjonariusza

Sptata inwestycji kapitatowej
akcjonariusza

Na dzien 31 grudnia 2021 roku

Na dzien 1 stycznia 2020 roku
Zysk netto za rok

Inne catkowite dochody
Catkowity dochod netto za rok
Dywidendy

Na dzien 31 grudnia 2020 roku

Nadwyzka ze Kapitat z
) sprzeda_iy _akcji ] Inwgstycja wyceny _ Kapitat wiasny
Nota Kapitat podstawowy powyzej |<_:h Kapitat rezerwowy ka_pltalqwa zabezplecgen Zyski zatrzymane ogotem
wartosci akcjonariusza przeplywoéw
nominalnej pienieznych
28 940 548 263 9 647 - (16 362) 293 021 863 509
i i - - - 322 605 322 605
- - - - 24 989 - 24 989
: - - - 24989 322 605 347 594
- - - 100 000 - - 100 000
- - - (100 000) - - (100 000)
28 940 548 263 9 647 - 8 627 615 626 1211103
28 940 548 263 9 647 - (6 780) 138 860 718 930
. : - - - 154 161 154 161
. - - - (9 582) - (9 582)
- - - - (9 582) 154 161 144 579
14 - - - - - - -
28 940 548 263 9 647 - (16 362) 293 021 863 509

Podsumowanie istotnych zasad (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 7 do 43 stanowig jego integralng czesc.
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Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce (w tysigcach PLN)

ZASADY (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI ORAZ DODATKOWE NOTY
OBJASNIAJACE

1. INFORMACJE OGOLNE

Sprawozdanie finansowe ROBYG S.A. (,Spotka”, ,Jednostka”) zostato sporzgdzone za rok zakonczony dnia 31 grudnia
2021 roku oraz zawiera dane poréwnawcze za rok zakonczony 31 grudnia 2020 roku.

Spotka zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 14 marca 2007 roku. Siedziba Spétki 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. Spoétce nadano numer
statystyczny REGON 140900353.

Czas trwania Spotki jest nieoznaczony.
Wedtug statutu Spotki podstawowym przedmiotem jej dziatania jest:
e Dziatalnos¢ holdingowa;
o Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej i zarzgdzania.
Struktura akcjonariatu Spotki zostata przedstawiona w Nocie 25.1 niniejszego sprawozdania finansowego.

Na dzien bilansowy, tj. 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego,
Bricks Acquisitions Limited ("Bricks") jest 100% akcjonariuszem Spotki.

2. IDENTYFIKACJA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Spotka sporzadzita roczne sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku, ktére zostato
zatwierdzone do publikacji w dniu 3 marca 2022 roku. W celu petnego zrozumienia sytuacji finansowej i wynikow
dziatalnosci ROBYG S.A. jako jednostki dominujacej Grupy Kapitatowej, niniejsze sprawozdanie finansowe powinno
by¢ czytane tacznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za rok zakonczony 31 grudnia 2021 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 2021.

3. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad w dniu 3 marca 2022 roku.
4. INWESTYCJE SPOLKI
4.1. Jednostki zalezne Spotki

Udziat procentowy
Spotki (posrednio lub
bezposrednio)

w kapitale zaktadowym
podmiotu na dzien

wiasnym imieniu.

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci
31 grudnia 31 grudnia
2021 roku 2020 roku
1. ROBYG Development 1 Sp. z o.0. Dziatalnos¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
ROBYQ ngelopment 1 spotka z ograniczong D2|a’falno.sclde\‘/veloperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
odpowiedzialnoscia Sp. k. wiasnym imieniu.
ROBYG Development 2 Sp. Z 0.0. D2|a’falno.sclde\‘/veloperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
wiasnym imieniu.
ROBYG Park Sp. 7 0.0. DZ|ataIno_sc _de\_NeIoperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
wiasnym imieniu.
ROBYG S#oneczna_Mor_ena sp(_)lka z Dmatalnogc _de\_/veloperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
ograniczong odpowiedzialnosciag Sp. k. wiasnym imieniu.
ROBYG City Apartments Sp. z 0.0. DZ|ata|no_sc _deyveloperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
witasnym imieniu.
ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
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Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce (w tysigcach PLN)

Udziat procentowy
Spotki (posrednio lub
bezposrednio)

w kapitale zaktadowym
podmiotu na dzien

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci
31 grudnia 31 grudnia
2021 roku 2020 roku
8. ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
9. ROBYG Osiedle Zdrowa Sp. z 0.0. 322?}'/;‘;’?;;%‘9'0””5"3 isprzedazlokaliwe 1460505 100,00 %
10. ROBYG Jabloniowa Sp. z 0.0. 3?;2?}'/??:1%%9'0””5"3 Isprzedazlokaliwe 145000, 100,00 %
11. ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z 0.0. 3?;2?}'/[1??&2%3'0"”5"3 isprzedazlokaliwe 1400005 100,00 %
Sprzedaz oraz dziatalno$¢ marketingowa
12. ROBYG Marketing i Sprzedaz Sp. z 0.0. ;:222:% o éﬁﬁdizﬁ;;k;?b\fivg?ggmig}f: 100,00% 100,00 %
rzecz Grupy.
13. ROBYG Ksiegowosé Sp. z 0.0. gjxf’r:lszt"r"gazsnr:g . ksiggowoscia | 100,00% 100,00 %
14. ROBYG Construction Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ budowlana. 100,00 % 100,00 %
15. ROBYG Construction Poland Sp. z o.0. af;z;f;rrﬁ)is;igre]meloperska I sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
16. ROBYG Kameralna Sp. z 0.0. 322?;;‘;’?;@%9'0””5"3 isprzedazlokaliwe 140050 100,00 %
17. P-Administracja Sp. z 0.0. xz*r‘ﬂhzo";’;f)zsi?: - zarzadzaniem 100,00% 100,00 %
18. Wilanéw Office Center Sp. z 0.0. 3f;2f;rr‘;’f;iiﬁme'°per3ka isprzedazlokaliwe 145000 100,00 %
19. ROBYG Business Park Sp. z 0.0. 3f;2f;rr‘;’f;igﬁme'°per3ka isprzedazlokaliwe 144000 100,00 %
20. Jagodno Estates Sp. z 0.0. 3f;2f;rr‘;’f;iiﬁme'°per3ka isprzedazlokaliwe 1460500 100,00 %
21. ROBYG Morenova Sp. z 0.0. 3f;2f;rr‘;’f;iiﬁme'°per3ka isprzedaz lokaliwe 1400506 100,00 %
22. OVERKAM 7 QUBE Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
23. ROBYG Zajezdnia Wrzeszcz Sp. z 0.0. 322?}'/’;??;@%6'0””3"3 isprzedazlokaliwe 1440009 100,00 %
24. ROBYG Ursynéw Sp. z 0.0. 322?}'/’;??;@%6'0””3"3 isprzedazlokaliwe 145000, 100,00 %
25. OVERKAM 7 QUBE SPV 12 Sp. z 0.0. 322?;’;$fnﬁiiﬁ‘i’:’]e'°per3ka isprzedazlokaliwe 1440009 100,00 %
26. ROBYG Praga Arte Sp. z 0.0. \[A)If;z*r‘a}',’rfis;iiﬁ‘i’:’]e'oPerSka isprzedazlokaliwe 144000, 100,00 %
27. ROBYG Property Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ zwigzana z wynajmem. 100,00 % 100,00 %
28. ROBYG Zoliborz Investment Sp. z 0.0. 322f;ff;igi‘i’:’]e'°per3ka Isprzedazlokaliwe 144050 100,00 %
29, ROBYG Finance spélka z ograniczong Dziatalnos¢ finansowa. 100,00% 100,00 %
odpowiedzialnoscig S.K.A.

30. ROBYG Finance Sp. z o.0. Dziatalnos$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
31. ROBYG Stoneczna Morena Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
32. ROBYG Stacja Nowy Ursus Sp. z 0.0. (2) \[A)If;z*r‘a}',’rfis;iiﬁ‘i’:’]e'oPerSka isprzedazlokaliwe 144 55 o 51,00 %
33. ROBYG Praga Investment | Sp. z 0.0. Rfa:zf;'rfis;i‘imebpemka isprzedazlokaliwe 14,050 100,00 %
34. ROBYG Apartamenty Villa Nobile Sp. z 0.0. (2) DZiatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokaliwe 144 11 oy, 51,00 %

wiasnym imieniu.
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ROBYG S.A.

Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce (w tysigcach PLN)

Udziat procentowy
Spotki (posrednio lub
bezposrednio)

w kapitale zaktadowym
podmiotu na dzien

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci
31 grudnia 31 grudnia
2021 roku 2020 roku
35. ROBYG Young City 2 Sp. z 0.0. (2) DZ|a’faIno_sc _de\_/veloperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 51,00 %
wtasnym imieniu.
36. ROBYG Mokotow Investment Sp. z 0.0. (2) ~ DZatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokaliwe 1 g oy, 51,00 %
wtasnym imieniu.
37. ROBYG Green Mokotéw Sp. z 0.0. (2) Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokaliwe 1 g oy, 51,00 %
wiasnym imieniu.
38. Barium 1 Sp.z 0.0. (2) D2|a%alno§c 'de\./veloperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 51,00 %
wiasnym imieniu.
39. BARIUM Sp. z 0.0. (2) Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 51,00 %
40. ROBYG Young City 3 Sp. z 0.0. D2|atalno_sc _de\_fveloperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
witasnym imieniu.
41. ROBYG Ogrod Jelonki Sp. z o.0. Dziatalnos¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
42. ROBYG Osiedle Kameralne Sp. 7 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokaliwe 1) 5596 100,00 %
whasnym imieniu.
43. ROBYG Project Management Sp. z 0.0. Zarzadzanie projektami i ustugi pomocnicze. 100,00 % 100,00 %
Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali we o o
44. ROBYG Wola Investment 2 Sp. z 0.0. wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
45. ROBYG Osiedle Zvczliwe Sp. 2 0.0 Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali we 100.00 % 100.00 %
' Y p-z0.0. wiasnym imieniu. ' 0 ' 0
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali we o o
46. Kuropatwy Park Sp. z 0.0. wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali we o o
47. GKROBYG Sp. z o.0. wiasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali we o 0
48. Inwestycja 2016 Sp. z o.0. wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali we o o
49. ROBYG Wola Investment 3 Sp. z 0.0. wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
50. ROBY_G 24_ Spofkg Z ograniczong D2|a}alno_sc _de\_/veloperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
odpowiedzialnoscig Sp. k. wiasnym imieniu.
51. PZT "Transbud” S.A. D2|a’falno_sc _de\_/veloperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
witasnym imieniu.
52. PZT "Transbud Service" Sp. z 0.0. w likwidagj ~ Sugi remontowo-produkcyjne w zakresie 100,00% 100,00 %
Srodkow transportu i innego sprzetu.
53, PZT "Tr._':}nsbud Trading - 3" Sp. z 0.0. W D2|a’falno_sc _de\_NeIoperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
likwidaciji wiasnym imieniu.
54, PZT "Tr._':}nsbud Trading - 4" Sp. z 0.0. W Sprzeda_z czesci i akcesoriow do pojazdéw 100,00 % 100,00 %
likwidaciji mechanicznych.
55. ROBYG 27 Sp. 7 0.0. D2|a’falno_sc _de\_NeIoperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
witasnym imieniu.
56. ROBYG 18 Sp. 7 0.0. D2|a%alno§c .de\.NeIoperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
wiasnym imieniu.
57. ROBYG Grobla Park Sp. z 0.0. D2|a%alno§c .de\.NeIoperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
wiasnym imieniu.
58. ROBYG Wola Investment Sp. z 0.0. D2|a%alno§c .de\.NeIoperska I sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
witasnym imieniu.
59. ROBYG 19 Sp. 7 0.0. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %

wiasnym imieniu.
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ROBYG S.A.

Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce (w tysigcach PLN)

Udziat procentowy
Spotki (posrednio lub
bezposrednio)

w kapitale zaktadowym
podmiotu na dzien

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci
31 grudnia 31 grudnia
2021 roku 2020 roku
60. ROBYG Working Balance Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokaliwe 140 5594 100,00 %
wtasnym imieniu.
61. ROBYG 21 Sp. z 0.0. DZ|a’faIno_sc _de\_/veloperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
wtasnym imieniu.
62. ROBYG 22 Sp. z 0.0. D2|a%alno§c 'de\./veloperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
wiasnym imieniu.
63. Star Property Sp. z 0.0. w likwidacji D2|a%alno§c 'de\./veloperska I sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
wiasnym imieniu.
64. IGD Silesia Sp. z 0.0. w likwidaji g‘i‘;’;‘;gimedaz nieruchomosci na wiasny 100,00% 100,00 %
65. 8/126.ROBYG Pragg Inyestn)ept | Spotka z D2|a%alno§c 'de\./veloperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
ograniczong odpowiedzialnosciag Sp. k. wiasnym imieniu.
66. 10/165 ROBYG Praga Ipvestmgnt | Spotka z D2|a%alno§c 'de\./veloperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
ograniczong odpowiedzialnosciag Sp. k. wiasnym imieniu.
9/151 ROBYG Praga Investment | Spoétka z Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali we o o
67. ograniczong odpowiedzialnosciag Sp. k. wiasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
15/167 ROBYG Praga Investment | Spdtka z Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali we o o
68. ograniczong odpowiedzialnosciag Sp. k. wiasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
69. ROBYG Nowy Wroclaw 1 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokaliwe 130 5594 100,00 %
wiasnym imieniu.
70. ROBYG Nowy Wroclaw 2 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokaliwe 10 5594 100,00 %
wiasnym imieniu.
71. ROBYG Zajezdnia Wrzeszcz 2 Sp. 2 0.0 Dziatalnosc deweloperska i sprzedaz lokaliwe 145 5595 100,00 %
' ! p.z0.0. wiasnym imieniu. ' 0 ' 0
72, ROBYG WEGA Development Sp. z 0.0 Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali we 100.00 % 100.00 %
' P p-z0.0. wiasnym imieniu. ' 0 ' 0
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali we o o
73. ROBYG 23 Sp. z 0.0. wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali we o o
74. ROBYG 24 Sp. z 0.0. wiasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
75. TM Investment Holding Sp. z 0.0. Dmatalnogc _deyveloperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
witasnym imieniu.
76. GYBOR Sp. z 0.0. DZ|ataIno§c _deyveloperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
witasnym imieniu.
77. ROBYG 25 Sp. 7 0.0. DZ|ataIno§c _deyveloperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
witasnym imieniu.
78. ROBYG 26 Sp. 7 0.0. DZ|ataIno§c _deyveloperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
witasnym imieniu.
79. ROBYG 28 Sp. 7 0.0. D2|a%alno§c .de\.NeIoperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
witasnym imieniu.
80. ROBYG 29 Sp. 7 0.0. D2|a’falno_sc _de\_NeIoperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
wiasnym imieniu.
81. ROBYG 30 Sp. z 0.0. D2|a’falno_sc _de\_NeIoperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 100,00 %
witasnym imieniu.
ROBYG Pigtkowo sp. z 0.0. (poprzednio: . 2 . . .
82. “Auto-Centrum” Przedsiebiorstwo Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokaliwe 1) 5594 100,00 %

Motoryzacyjne S.A.) (3)

wiasnym imieniu.
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{,?:/ 1+ (I//T/},,,'[Z;‘,% Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
- Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce (w tysigcach PLN)

Udziat procentowy
Spotki (posrednio lub
bezposrednio)

w kapitale zaktadowym
podmiotu na dzien

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci

31 grudnia 31 grudnia
2021 roku 2020 roku

Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali we

83. ROBYG WPB Sp. z 0.0. N 99,65 % 99,65 %
wtasnym imieniu.

84. Krélewski Park Sp. z 0.0. (1) Dziatainosc deweloperska i sprzedaz lokaliwe 45 1 g 51,00 %
wtasnym imieniu.

85. ROBYG Young City 1 Sp. z 0.0. (1) D2|a’falno.sc.de\./veloperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 51,00 %
wiasnym imieniu.

86. ROBYG Osiedle Krolewskie D2|atalno§c .de\.fveloperska i sprzedaz lokali we 100,00 % 51,00 %
Sp.z 0.0. (1) wiasnym imieniu.

g Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali we o )

87. RBD Wilanow Sp. z o.0. wlasnym imieniu. 100,00 %
88. Przybrzezna Sp. z 0.0. (4) Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali we 100,00 % )

wiasnym imieniu.

(1) W trakcie 2021 roku Grupa zawarta umowe nabycia pozostatych 49% udziatéw w tych Podmiotach. Na dzien 31 grudnia 2020 roku, Podmioty
te wykazywane byty jako wspdlne przedsiewzigcia (szczegdty w Nocie 17).
(2) W trakcie 2021 roku Grupa zawarta umowe nabycia pozostatych 49% udziatéw w tych Podmiotach. Zaréwno na dzien 31 grudnia 2021 roku,

jak i na dzien 31 grudnia 2020 roku, Podmioty te byty ujmowane jako jednostki zalezne (szczegéty w Nocie 17).
(3) Zmiana nazwy Podmiotu zostata zarejestrowana w 1V kwartale 2021 roku.

(4) W roku zakonczonym 31 grudnia 2020 roku, Grupa zawarta przedwstgpng warunkowg umowe nabycia 100% udziatéw w tym Podmiocie. Na
podstawie ustalen umownych, na dzien 31 grudnia 2020 roku Grupa rozpoznata kontrole nad tym Podmiotem. W dniu 30 grudnia 2021 roku
Spétka zawarta ostateczng umowe nabycia 100% udziatéw w tym Podmiocie (szczegoéty w Nocie 17).

Wszystkie podmioty zostaly zawigzane na czas nieoznaczony.

5. ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE | SZACUNKACH

5.1. Profesjonalny osad i niepewnos¢ szacunkow

Ponizej oméwiono podstawowe zatozenia dotyczgce przysztosci i inne kluczowe zZrddta niepewnosci wystepujgce na
dzien bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczgcej korekty wartosci bilansowych aktywow i zobowigzan
w nastepnym roku finansowym. W stosowaniu zasad (polityki) rachunkowosci wobec zagadnien opisanych ponizej,
najwieksze znaczenie, oprocz szacunkéw ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa Spotki.

ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC SKLADNIKOW MAJATKU

Spotka przeprowadza testy na utrate wartosci poszczegdlnych sktadnikéw dtugoterminowych aktywéw finansowych.
Dtugoterminowe aktywa finansowe Spétki obejmujg przede wszystkim udziaty w spétkach celowych realizujgcych
poszczegdlne projekty deweloperskie oraz pozyczki udzielone tym spotkom. Na kazdy dzien bilansowy, Spoétka ocenia,
czy zaistniaty jakiekolwiek przestanki, co do utraty wartosci inwestycji w dang spotke celowg. Kwota potencjalnej straty
z tytutu utraty wartosci mierzona jest jako réznica pomiedzy wartoscig bilansowa inwestycji Spétki w udziaty danej
spotki celowej a aktualng wartoscig szacowanych przysziych przeptywéw pienieznych wynikajgcych z projektu
deweloperskiego realizowanego przez spotke celowg. Szczegoly testéw na utrate wartosci sktadnikéw
dtugoterminowych aktywow finansowych przeprowadzonych w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku zostaty
opisane w Nocie 17.
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{,?:/ 1+ (I//T/},,,'[Z',‘,% Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
- Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce (w tysigcach PLN)

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, ktdérg mozna
rozpoznac, na postawie prawdopodobnego terminu oraz poziomu przysztych zyskéw podlegajacych opodatkowaniu z
uwzglednieniem wptywu przysziych 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 wartos$ci godziwej przez wynik finansowy.

Niniejsze sprawozdanie finansowe przedstawione jest w walucie zloty polski (,PLN”), a wszystkie wartosci, o ile nie
wskazano inaczej, podane sg w tysigcach ziotych polskich.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej
przez Spotke w dajgcej sie przewidzie¢ przyszitosci. Na dzieh zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
nie stwierdza sig istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spotke.
Wplyw epidemii COVID-19 na biezgcg dziatalno$¢ Spdtki i Grupy

W roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku, czynnikiem wptywajgcym na srodowisko biznesowe, w ktérym funkcjonuje
Spotka i Grupa, byta pandemia COVID-19.

Spoétka i Grupa w dalszym ciggu podejmowaty szereg dziatan majgcych na celu skuteczng reakcje na zaistniatg
sytuacje oraz zapewnienie niezaktéconej kontynuacji dziatalnosci operacyjne;j.

W zwigzku z powyzszym, Spotka i Grupa na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego prowadzg
swojg dziatalnos¢ operacyjng bez znaczacych zaktdcen. Realizacja projektow mieszkaniowych oraz przekazywanie
gotowych lokali mieszkalnych i ustugowych klientom przebiega zgodnie z warunkami umownymi i ustalonymi
harmonogramami. Nie wystgpity zadne istotne opdznienia w przekazywaniu lokali spowodowane skutkami pandemii
COVID-19.

Biezaca sytuacja ptynnosciowa i standing finansowy Spétki i Grupy sg zabezpieczone, stabilne i nie ulegty pogorszeniu,
jednakze Zarzad na biezgco monitoruje proces rozprzestrzeniania sie epidemii COVID-19 i jest przygotowany do
podjecia odpowiednich dziatan majgcych na celu zminimalizowanie ewentualnego jej wptywu na dziatalnos$¢ i sytuacje
finansowg Grupy.

6.1. Oswiadczenie o zgodnosci

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) zatwierdzonymi przez Unie Europejska (,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 sie od MSSF UE.

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

6.2. Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdania finansowego

Walutg funkcjonalng Spétki i walutg sprawozdawcza niniejszego sprawozdania finansowego jest ztoty polski.

7. ZMIANY W POLITYCE RACHUNKOWOSCI WYNIKAJACE ZE ZMIAN
OBOWIAZUJACYCH STANDARDOW

7.1. Zmiany w polityce rachunkowosci wynikajace z nowych standardéw i interpretaciji
oraz zmian do istniejgcych standardow i interpretaciji

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego sg spoéjne z

tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego Spétki za rok zakonczony 31 grudnia 2020

roku, z wyjatkiem ponizszych zmian do MSSF, ktére zostaly przyjete w niniejszym sprawozdaniu finansowym od dnia
1 stycznia 2021 roku:

e Zmiany do MSSF 4 ,Umowy ubezpieczeniowe” — odroczenie zastosowania MSSF 9 ,Instrumenty finansowe”;
e Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 oraz MSSF 16: Reforma wskaznika referencyjnego stopy
procentowej — Etap 2;
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Zastosowanie powyzszych standardéw, zmian i ulepszen nie miato istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe.

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

Nastepujgce standardy, interpretacje i zmiany zostalty wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci lub Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej, a nie weszly w zycie
ani nie zostaty zatwierdzone przez UE na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego:

e Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych - klasyfikacja zobowigzan jako krétkoterminowe lub
diugoterminowe oraz klasyfikacja zobowigzan jako krétkoterminowych i dlugoterminowych - odroczenie daty
wejécia w zycie — obowigzujgce w odniesieniu do lat obrotowych rozpoczynajgcych sie z dniem 1 stycznia
2023 roku;

e Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych oraz Wytyczne Rady MSSF w zakresie ujawnien
dotyczgcych polityk rachunkowo$ci w praktyce - kwestia istotnosci w odniesieniu do polityk rachunkowosci —
obowigzujgce w odniesieniu do lat obrotowych rozpoczynajgcych sie z dniem 1 stycznia 2023 roku;

e Zmiany do MSR 8 Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedow —
definicja wartosci szacunkowych — obowigzujgce w odniesieniu do lat obrotowych rozpoczynajacych sig z
dniem 1 stycznia 2023 roku;

e Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy - obowigzek ujmowania podatku odroczonego od transakcji —
obowigzujgce w odniesieniu do lat obrotowych rozpoczynajgcych sie z dniem 1 stycznia 2023 roku;

e Zmiany do MSSF 17, Umowy ubezpieczeniowe - pierwsze zastosowanie MSSF 17 i MSSF 9 — informacje
poréwnawcze — obowigzujgce w odniesieniu do lat obrotowych rozpoczynajacych sie z dniem 1 stycznia 2023
roku.

Zarzad jest w trakcie analizy wptywu wyzej wymienionych nowych standardoéw i zmian na sprawozdanie finansowe w
okresie, od ktdrego majg one zastosowanie. Wyniki tej oceny bedg zalezne od dalszej bardziej szczegbtowej analizy
zapiséw standardéw, wyjasnien oraz dodatkowych interpretacji wydanych przez Rade Miedzynarodowych Standardow
Rachunkowo$ci.

9. ISTOTNE ZASADY RACHUNKOWOSCI

9.1. Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

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

Na dzien bilansowy aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach innych niz ztoty polski sg przeliczane na
zfote polskie przy zastosowaniu $redniego kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski na koniec
okresu sprawozdawczego. Powstate z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychodéw
(kosztéw) finansowych lub w przypadkach okreslonych zasadami (politykg) 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 weditug
wartosci godziwej wyrazonej w walucie obcej sg przeliczane po kursie z dnia dokonania wyceny do wartosci godziwe;.

Nastepujgce kursy zostaly przyjete dla potrzeb wyceny bilansowej:

31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
usb 4,0600 3,7584
EUR 4,5994 4,6148

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. Warto$¢ poczatkowa srodkéw trwatych obejmuje ich cene nabycia
powigkszong o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem skfadnika majgtku do stanu
zdatnego do uzywania. W skfad kosztu wchodzi réwniez koszt wymiany czesci sktadowych maszyn i urzgdzen w
momencie poniesienia, jesli spetnione sg kryteria rozpoznania. Koszty poniesione po dacie oddania $rodka trwatego
do uzywania, takie jak koszty konserwaciji i napraw, obcigzajg zysk lub strate w momencie ich poniesienia.

Srodki trwate w momencie ich nabycia zostajg podzielone na czesci sktadowe bedgce pozycjami o istotnej wartosci,
dla ktérych mozna przyporzgdkowac odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czescig sktadowg sg rowniez koszty
generalnych remontow.
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Amortyzacja jest naliczana metodg liniowg przez szacowany okres uzytkowania danego skiladnika aktywow,
wynoszacy:

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

Warto$¢ rezydualng, okres uzytkowania oraz metode amortyzacji sktadnikow aktywow weryfikuje sie corocznie i w
razie koniecznosci — koryguje z efektem od poczgtku 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 sktadnika aktywdéw. Wszelkie zyski lub straty wynikajgce z usuniecia danego sktadnika aktywow
ze sprawozdania z sytuacji finansowej (obliczone jako réznica pomiedzy ewentualnymi wpltywami 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 bedgcych w toku budowy lub montazu i sg wykazywane wedtug
cen nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszonych o ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci. 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 poczatkowym ujeciu odpowiednio w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia. Cena nabycia wartosci
niematerialnych nabytych w transakcji potaczenia jednostek jest rowna ich warto$ci 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.

Spotka ustala, czy okres uzytkowania wartosci niematerialnych jest okreslony czy nieokreslony. Wartosci niematerialne
0 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 uzyskiwania korzysci
ekonomicznych pochodzacych z danego sktadnika aktywéw sg ujmowane poprzez zmiane odpowiednio okresu lub
metody amortyzacji, i traktowane jak zmiany wartosci szacunkowych. Odpis amortyzacyjny skladnikéw 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, kiére nie sg uzytkowane, sg corocznie
poddawane testowi na utrate warto$ci, w odniesieniu do poszczegdlnych aktywow 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 sg wyceniane
wedtug roznicy pomiedzy wpltywami ze sprzedazy netto a wartosScig bilansowg danego sktadnika aktywow 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 lub czy zawiera elementy leasingu, tj. czy w umowie
przekazuje sie prawo do kontroli uzytkowania okreslonego sktadnika aktywéw przez pewien okres w zamian za
wynagrodzenie. Spétka stosuje zasade jednorazowego ujecia i wyceny wszystkich leasingéw, z wyjgtkiem leasingu
krotkoterminowego.

Spotka rozpoznaje zobowigzania z tytutu leasingu w celu dokonywania ptatnosci leasingowych i aktywow z tytutu prawa
uzytkowania, ktére dajg prawo do uzytkowania danych aktywoéw bazowych.
AKTYWA Z TYTULU PRAWA UZYTKOWANIA

Spdtka rozpoznaje aktywa z tytutu prawa do uzytkowania w dacie rozpoczecia leasingu (tj. w dacie, kiedy bazowy
skfadnik aktywow jest dostepny do uzytkowania). Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wyceniane sg wedtug kosztu,
pomniejszonego o tgczne odpisy amortyzacyjne i odpisy z tytutu utraty wartosci oraz skorygowanego z tytutu
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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 Spotka nie ma wystarczajgcej pewnosci, ze na koniec okresu leasingu uzyska tytut wtasnosci
przedmiotu leasingu, ujete aktywa z tytutu prawa do uzytkowania sg amortyzowane metodg liniowg przez krotszy z
dwdch okreséw: szacowany okres uzytkowania lub okres leasingu. Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania podlegaja
testom na utrate wartosci.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU LEASINGU

W dacie rozpoczecia leasingu Spotka wycenia zobowigzania z tytutu leasingu w wysokosci wartosci biezacej optat
leasingowych pozostajgcych do zaptaty w tej dacie. Optaty leasingowe obejmujg optaty state pomniejszone o wszelkie
nalezne zachety leasingowe, zmienne optaty, ktore zalezg od indeksu lub stawki oraz kwoty, ktorych zaptaty oczekuje
sie w ramach gwarantowanej wartosci kofcowej. Optaty leasingowe obejmujg rowniez cene wykonania opcji kupna,
jezeli mozna z wystarczajgcg pewnoscig zatozy¢ jej wykonanie przez Spotke oraz pfatnosci kar pienieznych za
wypowiedzenie leasingu, jezeli w warunkach leasingu przewidziano mozliwos¢ wypowiedzenia leasingu przez Spétke.
Zmienne optaty leasingowe, ktére nie zalezg od indeksu lub stawki, sg ujmowane jako koszty w okresie, w ktorym
nastepuje zdarzenie lub warunek powodujgcy ptatnosé.

Przy obliczaniu wartosci biezacej optat leasingowych Spétka stosuje krancowg stope procentowa 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 wartos$¢ bilansowa zobowigzan z tytutu leasingu podlega ponownej wycenie w przypadku zmiany
okresu leasingu, zmiany zasadniczo statych optat leasingowych lub zmiany osadu odnos$nie do zakupu aktywow
bazowych.

9.5. Utrata wartosci niefinansowych aktywoéw trwatych

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

Wartos¢ odzyskiwalna sktadnika aktywéw lub osrodka wypracowujacego srodki pieniezne odpowiada wartosci
godziwej pomniejszonej o koszty doprowadzenia do sprzedazy tego skfadnika aktywdéw lub odpowiednio osrodka
wypracowujgcego srodki pieniezne, lub jego wartosci uzytkowej, zaleznie od tego, ktdra z nich jest wyzsza. Wartos¢
odzyskiwalng ustala sie dla poszczegdlnych aktywdw, chyba ze dany sktadnik aktywdw nie generuje samodzielnie
wptywdw pienigznych, ktdre sg w wigkszosci niezalezne od generowanych przez inne aktywa lub grupy aktywow. Jesli
wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow jest wyzsza niz jego wartos¢ 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 dyskontowej przed
uwzglednieniem skutkow opodatkowania odzwierciedlajgcej biezgce rynkowe oszacowanie wartosci pienigdza w
czasie oraz ryzyko typowe dla danego skfadnika aktywoéw. Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci sktadnikéw
majatkowych uzywanych w dziatalnosci kontynuowanej ujmuje sie w tych kategoriach kosztéw, ktére odpowiadajg
funkcji sktadnika aktywdw, w przypadku ktérego stwierdzono utrate wartosci.

Na kazdy dzien bilansowy Spoétka 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 aktywoéw powinien zostac
odwrdcony, lub czy powinien zostaé zmniejszony. Jezeli takie przestanki wystepuja, Spotka szacuje wartosé
odzyskiwalng tego sktadnika aktywéw. 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 wysokosci jego warto$ci odzyskiwalnej. Podwyzszona kwota
nie moze przekroczy¢ wartosci bilansowej sktadnika aktywéw, jaka zostataby ustalona (po uwzglednieniu umorzenia),
gdyby w ubiegtych latach nie ujeto odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci w odniesieniu do tego sktadnika
aktywow. Odwrécenie odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci sktadnika aktywoéw ujmuje sie niezwiocznie jako
przychod. Po odwrdceniu odpisu aktualizujgcego, w kolejnych okresach odpis amortyzacyjny dotyczacy danego
skfadnika jest korygowany w sposéb, ktéry pozwala w ciggu pozostatego okresu uzytkowania tego sktadnika aktywow
dokonywa¢ systematycznego odpisania jego zweryfikowanej wartosci bilansowej pomniejszonej o warto$¢ rezydualng.
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9.6. Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspélnych
przedsiewzieciach

Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspolnych przedsiewzieciach wykazywane sg wedtug
kosztu historycznego po uwzglednieniu odpiséw z tytutu utraty wartosci.

Jednostki zalezne to jednostki, ktore sg kontrolowane przez Spdtke. Spodtka kontroluje jednostke, jezeli spetnia
wszystkie z ponizszych warunkow:

e sprawuje wtadze nad jednostka,

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

e ma mozliwo$¢ wykorzystania wtadzy w celu ksztattowania poziomu generowanych zwrotéw.

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, ktéry
wystepuje tylko wowczas, 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 Spotka 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.

9.7. Aktywa finansowe

POCZATKOWE UJECIE | WYCENA

Aktywa finansowe w momencie poczgtkowego ujecia sg klasyfikowane jako aktywa ujmowane wedtug
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 przeptywoéw
pienieznych danego aktywa finansowego oraz modelu, ktory przyjeta Spotka w zakresie zarzgdzania tymi aktywami. Z
wyjatkiem naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére nie zawierajg znaczacego elementu finansowania, lub do ktérych
Spotka zastosowata praktyczne uproszczenie, Spotka poczatkowo 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 godziwej
przez inne catkowite dochody, aktywa te muszg spowodowacé przeptyw pieniezny, ktéry 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 sposobow w jaki Spoétka
zarzadza aktywami finansowymi w celu generowania przeptywow pienieznych. Model ten okresla czy przeptywy
pieniezne beda wynikaty z uzyskania umownych przeptywéw pienieznych, sprzedazy aktywoéw finansowych lub obydwu
powyzszych.
Transakcje nabycia oraz sprzedazy aktywow finansowych, ktére wymagajg dostarczenia aktywéw w czasie
wyznaczonym przepisami prawa lub praktykami rynkowymi (standardowe transakcje) sg ujmowana na dzien realizacji
transakgiji, tj. na dzien, w ktérym Spodtka zobowigzata sie do zakupu lub sprzedazy aktywa.
POZNIEJSZA WYCENA
Dla celéw pdzniejszej wyceny aktywa finansowe klasyfikuje sie w czterech kategoriach:

e Aktywa finansowe wedtug zamortyzowanego kosztu (instrumenty diuzne)

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

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 UIMOWANE WEDLUG ZAMORTYZOWANEGO KOSZTU (INSTRUMENTY DLUiNE)
Ta kategoria jest najbardziej istotna dla Spoétki. Spétka wycenia aktywa finansowe wedtug zamortyzowanego kosztu,

jezeli spetnione sg obydwa ponizsze warunki:
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e Zgodnie z przyjetym modelem, sktadnik aktywow finansowych jest posiadany w celu otrzymania umownych
przeptywdw pienieznych, oraz

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

Aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu sg nastepnie wyceniane metodg efektywnej stopy
procentowej (ESP) i podlegaja utracie wartosci. Zyski i straty sg ujmowane w wyniku finansowym, gdy sktadnik aktywow
zostaje usuniety ze sprawozdania, zmieniony lub utracit wartosé.

Aktywa finansowe Spotki wedtug zamortyzowanego kosztu obejmujg naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozyczki
udzielone.

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

Spoétka wycenia instrumenty dtuzne w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, jesli speinione sg oba
nastepujgce warunki:

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

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

W przypadku instrumentéw dtuznych wycenianych w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, przychody z
tytutu odsetek, przeszacowanie z tytutu réznic kursowych oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci lub
odwrdécenia ujmuje sie¢ w rachunku zyskow i strat i oblicza w taki sam sposéb, jak w przypadku aktywow finansowych
wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu. Pozostate zmiany wartosci godziwej uimowane 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, Spétka moze nieodwotalnie zaklasyfikowa¢ swoje instrumenty kapitatlowe jako instrumenty
kapitatowe 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 poszczegélnych instrumentéw.

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

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, sa
réwniez klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu, chyba ze sg uznane jako efektywne instrumenty zabezpieczajace.
Aktywa finansowe z przeptywami pienieznymi, ktdre nie sg wytacznie ptatnosciami kapitatu i odsetek, sa klasyfikowane
i wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy, niezaleznie od modelu biznesowego. Niezaleznie od kryteriow
klasyfikacji instrumentéw dtuznych wedlug zamortyzowanego kosztu lub wedlug 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, czes¢ sktadnika aktywow finansowych lub czesci
grupy podobnych aktywow finansowych) zostaje usuniety (tj. usuniety ze sprawozdania z sytuacji finansowej Spétki),
gdy:
e Prawa do otrzymywania przeptywow pienieznych z aktywéw wygasty, lub
e Spodtka przeniosta swoje prawa do otrzymywania przeptywdw pienieznych z tego sktadnika aktywéw lub
przyjeta na siebie zobowigzanie do zaptaty otrzymanych przeptywdw pienieznych w catosci bez istotnej zwtoki
stronie trzeciej w ramach umowy przejsciowej ,pass-through”, oraz albo (a) Spétka przekazata zasadniczo
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cate ryzyko i korzysci zwigzane z danym skiadnikiem 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 Spdtka przeniosta swoje prawa do otrzymywania przeptywow pienieznych ze skladnika 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 skfadnikiem aktywdw, Spétka kontynuuje ujmowanie
przeniesionego sktadnika aktywéw w zakresie, w jakim utrzymuje swoje zaangazowanie. W takim przypadku, Spotka
ujmuje rowniez zwigzane z tym zobowigzanie. Przeniesiony sktadnik aktywow i zwigzane z nim zobowigzanie wycenia
sie w oparciu o prawa i obowigzki, ktére Spoétka zachowata.

Kontynuacja zaangazowania, ktéra przybiera forme gwarancji dla przeniesionego sktadnika aktywéw, jest mierzona
wedtug nizszej z dwoch nastepujgcych wartosci: z pierwotnej wartosci bilansowej sktadnika aktywow i maksymalnej
kwoty zaptaty, ktérg Spotka musiataby zaptacic.

9.8. Utrata wartosci aktywow finansowych

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

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

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

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

e Stopien 3 — obejmuje salda z obiektywng przestankg utraty warto$ci.

W odniesieniu do naleznosci z tytutu pozyczek, jednostka ustala odpis na podstawie indywidualnej analizy kazdej
pozycji. ECL bazujg na roznicy pomiedzy umownymi przeptywami pienieznymi naleznymi zgodnie z umowg a
wszystkimi przeptywami pienieznymi, ktdre Spoétka spodziewa sie otrzymacé, zdyskontowanymi wedtug przyblizonej do
pierwotnej efektywnej stopy procentowej. Oczekiwane przeptywy pieniezne obejmujg przeptywy pieniezne ze
sprzedazy posiadanych zabezpieczen lub innych instrumentéw poprawiajgcych stan kredytowy, kidre sg integralng
czescig warunkéw umownych.

W przypadku naleznosci handlowych, Spétka stosuje uproszczone podej$cie dozwolone przez MSSF 9, ktére wymaga
ujecia przewidywanych strat kredytowych w ciggu catego okresu od poczatkowego 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 tytulu zmian wartosci godziwej instrumentow pochodnych, ktére nie spetniajg zasad rachunkowosci
zabezpieczen sg bezposrednio odnoszone na wynik finansowy netto roku obrotowego.

Wartos¢ godziwa kontraktéw SWAP na zamiane stép procentowych jest ustalana poprzez odniesienie do wartosci
rynkowej podobnych instrumentow.

Warto$¢ godziwa kontraktdw na zamiane stop procentowych jest ustalana na podstawie modelu wyceny
uwzgledniajgcego obserwowalne dane rynkowe, w tym w szczegdlnosci biezgce terminowe stopy procentowe

W rachunkowo$ci zabezpieczen, zabezpieczenia klasyfikowane sg jako:

e zabezpieczenie wartosci godziwej, zabezpieczajgce przed ryzykiem zmian wartosci godziwej ujetego
sktadnika aktywow lub zobowigzania, lub

e zabezpieczenie przeptywow srodkéw pienieznych, zabezpieczajgce przed zmianami przeptywow Srodkéw
pienieznych, ktére przypisa¢ mozna konkretnemu rodzajowi ryzyka zwigzanego z ujetym sktadnikiem aktywoéw,
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
zarzadzania ryzykiem oraz strategig zabezpieczenia.

Dokumentacja obejmuje okreslenie instrumentu zabezpieczajgcego, instrumentu zabezpieczanego, rodzaj ryzyka
zabezpieczanego oraz sposobu, w jaki Spotka bedzie okre$lac czy relacja zabezpieczajgca spetnia wymogi
efektywnosci (fgcznie 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 witasnym, z kolei nieefektywna czesé jest
niezwlocznie odnoszona w rachunek zyskow i strat. Cze$¢ zabezpieczenia przeptywéw pienieznych ujmowana w
oddzielnym sktadniku kapitatu wltasnego stanowi nizszg z warto$ci 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 sie wptywu przysztych przeptywow pienieznych,
wczesniej zabezpieczonych. W przeciwnym wypadku, skumulowana wartos¢ zostaje niezwtocznie odniesiona do
rachunku zyskow i strat jako korekta reklasyfikacyjna. Po zaprzestaniu, w przypadku wystgpienia zabezpieczonego
przeptywu srodkéw pienigznych, wszelkie kwoty pozostajgce w skumulowanych innych catkowitych dochodach muszg
zostac rozliczone w zaleznosci od charakteru transakcji bazowej, jak opisano powyze;j.

9.10. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug sg ujmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych,
z uwzglednieniem odpisu aktualizujgcego z tytutu oczekiwanych strat kredytowych (odpis oszacowywany jest zgodnie
z politykg opisang w Nocie 9.8.).

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 pozycije.

9.11. Srodki pienigzne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych
Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe wykazane w sprawozdaniu z sytuaciji finansowej obejmujg $rodki pieniezne
w banku i w kasie oraz lokaty krotkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalno$ci nieprzekraczajgcym trzech miesiecy.
Saldo srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentdow 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.

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 Nocie 9.9.
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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 metodg efektywnej stopy procentowej.

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

9.13. Umowy gwarancji finansowych

Umowg gwarancji finansowych jest umowa zobowigzujaca jej wystawce do dokonania okreslonych ptatnosci
rekompensujgcych posiadaczowi strate, jakg 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 wedtug wartosci godziwej powiekszonej o koszty
transakc;ji, ktére moga by¢ 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 poczgtkowej pomniejszonej, w odpowiednich przypadkach, o skumulowane odpisy amortyzacyjne
ujete zgodnie z MSSF 15.

9.14. Zobowigzania finansowe

POCZATKOWE UJECIE | POZNIEJSZA WYCENA

Zobowigzania finansowe w momencie poczatkowego ujecia sg klasyfikowane 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 poczgtkowo wedtug wartosci godziwej oraz, w przypadku kredytow i
pozyczek oraz zobowigzan z tytutu dostaw i ustug, pomniejszone o mozliwe do przypisania bezposrednie koszty
transakgciji.

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 Spotke, ktére
nie sg zaklasyfikowane jako instrumenty zabezpieczajgce zgodnie z definicia MSSF 9. Wyodrebnione instrumenty
pochodne sg réwniez klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu chyba, ze zostang zakwalifikowane jako efektywne
instrumenty zabezpieczajgce.

Przychody lub koszty z tytutu zobowigzan przeznaczonych do obrotu sg ujmowane w rachunku zyskéw 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 poczgtkowe, wytgcznie pod warunkiem,
ze kryteria okreslone w MSSF 9 zostaly spetnione. Spodtka 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 zyskow i strat w
momencie wylgczenia sktadnika 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, ktére stanowig integralng czes¢ EIR. Amortyzacje EIR ujmuje sie jako koszty finansowe w
rachunku zyskow i strat.
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WYLACZENIE/USUNIECIE

Zobowigzanie finansowe zostaje usuniete, gdy obowigzek istniejgcy w ramach danego zobowigzania zostat wypetniony,
umorzony lub wygast. W sytuacji, gdy istniejgce zobowigzanie finansowe zostaje zastgpione innym zobowigzaniem
wobec tego samego kredytodawcy na znaczaco innych warunkach lub warunki istniejagcego zobowigzania zostaty
znaczaco zmienione, wymiana taka lub zmiana jest traktowana jako wytgczenie pierwotnego zobowigzania oraz ujecie
nowego zobowigzania. Powstajgce z tytutu zamiany réznice odnos$nych wartosci bilansowych wykazuje sie w
sprawozdaniu z catkowitych dochoddow.

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 sga 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 koniecznos¢
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
dochoddw 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 odzwierciedlajgcej 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 Spotka uzyska korzys$ci 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 towardw 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.

ODSETKI

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

9.17. Podatki

PODATEK BIEZACY

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezgcego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie¢ w wysokosci
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 dzien
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 aktywéw
i zobowigzan a ich wartoscig bilansowg wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przej$ciowych:
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ez wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia wartosci
firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywdéw bagdz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej
potaczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie majgcej wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd
do opodatkowania czy strate podatkowsg, oraz

e w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych i udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy odwracania
sie roznic przejsciowych podlegajg kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej sie przewidzie¢
przysztosci roznice przejsciowe nie ulegng odwroceniu.

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 osiggniety dochdéd do opodatkowania, ktory pozwoli
wykorzysta¢ ww. roznice, aktywa i straty:

o 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 potgczenia 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 przej$ciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych
oraz udziatbw we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywoéw z tytutlu odroczonego podatku jest
ujmowany w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz
w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci ww. roznice przejsciowe ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie
dochdd do opodatkowania, ktéry 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 aktywoéw 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 aktywow.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg
z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan bedg obowigzywa¢ w okresie, gdy sktadnik
aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy
podatkowe) obowigzujgce na dzien bilansowy lub takie, ktérych obowigzywanie w przysziosci jest pewne na dzien
bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji uyjmowanych poza zyskiem lub stratg jest uyimowany poza zyskiem lub stratg: w
innych catkowitych dochodach dotyczacy pozyciji ujetych w innych catkowitych dochodach lub bezposrednio w kapitale
wlasnym dotyczacy pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wtasnym.

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 nalezno$ci ze zobowigzaniami z tytutu biezacego podatku i odroczony podatek dochodowy ma zwigzek z
tym samym podatnikiem i tym samym organem podatkowym.

PODATEK OD TOWAROW | USLUG

Przychody, koszty, aktywa i zobowigzania sg ujmowane po pomniejszeniu o warto$¢ podatku od towardéw i ustug, z
wyjatkiem:

e gdy podatek od towardw i ustug zaptacony przy zakupie aktywéw lub ustug nie jest mozliwy do odzyskania od
organow podatkowych; wtedy jest on ujmowany 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 towaréw 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.
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10. SEGMENTY OPERACYJNE

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

przychody Spotki generowane sg w Polsce.

11.

11.1. Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej

PRZYCHODY | KOSZTY

Rok zakonczony
31 grudnia 2021

Rok zakonczony
31 grudnia 2020

Przychody z tytutu odsetek od pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym
Przychody z tytutu dywidend i zaliczek na dywidendy (jednostki zalezne)
Przychody z tytutu amortyzacji wyceny gwaranciji finansowych

Przychody od jednostek powigzanych

Zysk z tytutu zmiany wartosci godziwej instrumentéw pochodnych (netto)
Pozostate przychody

Przychody od jednostek niepowigzanych

Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej ogétem

roku roku
37532 32 240
325213 158 794
458 389
363 203 191 423
12 715 -
3437 2073
16 152 2073
379 355 193 496

11.2. Koszt wtasny podstawowej dziatalnosci operacyjnej

Rok zakonczony
31 grudnia 2021

Rok zakonczony
31 grudnia 2020

Odsetki i prowizje od obligacji oraz kredytéw bankowych
Odsetki od pozyczek otrzymanych

Koszt odsetek

Straty z tytutu réznic kursowych

Koszty z tytutu udzielenia zabezpieczen pozyczek i obligacji podmiotéw
powigzanych

Strata z tytutu zmiany wartosci godziwej instrumentéw pochodnych (netto)
Pozostate

Koszt wiasny podstawowej dziatalnosci operacyjnej ogétem

roku roku
(33 355) (27 478)
(3 252) (904)
(36 607) (28 382)
(5) (11)
(1 055) (864)
- (4 549)
(8) (20)
(37 675) (33 826)

11.3. Przychody finansowe

Rok zakonczony
31 grudnia 2021

Rok zakonczony
31 grudnia 2020

Odsetki bankowe
Zysk ze sprzedazy jednostek funduszy inwestycyjnych

Przychody finansowe ogétem

roku roku
11 274
- 43
11 317

11.4. Koszty finansowe

Rok zakonczony
31 grudnia 2021
roku

Rok zakonczony
31 grudnia 2020
roku

Optaty zwigzane z notowaniem obligacji Spotki na rynku publicznym

(22)

@7

Koszty finansowe ogétem

(22)

27)
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11.5. Pozostate przychody

Rok zakonczony
31 grudnia 2021

Rok zakonczony
31 grudnia 2020

roku roku
Refaktura kosztéw oprogramowania 1994 -
Zysk ze zbycia rzeczowych aktywéw trwatych 103 -
Pozostate 530 45
Pozostate przychody ogoétem 2627 45

11.6. Koszty wedtug rodzajéw

Rok zakonczony

Rok zakonczony

Nota 31 grudnia 2021 31 grudnia 2020
roku roku

Amortyzacja 11.7 (1 021) (1 049)
Zuzycie materiatow i energii (142) (129)
Ustugi obce (2 676) (3 261)
Podatki i optaty (8) (293)
Koszty $wiadczen pracowniczych 11.8 (2 693) (2 062)
Odsetki _od _zobowiqzah finansowych i pozostate koszty dziatalnosci (36 620) (32 962)
operacyjnej

Pozostate koszty rodzajowe (605) (637)
Koszty wedtug rodzajéw ogoétem, w tym: (43 765) (40 393)
Pozycje ujete w koszcie wtasnym sprzedazy 11.2 (37 675) (33 826)
Pozycje ujete w kosztach ogolnego zarzadu i sprzedazy (6 090) (6 567)

11.7. Koszty amortyzacji

Rok zakonczony
31 grudnia 2021

Rok zakonczony
31 grudnia 2020

roku roku
Pozycje ujete w kosztach ogdlnego zarzadu:
Amortyzacja $rodkéw trwatych (329) (357)
Amortyzacja wartosci niematerialnych (692) (692)
Koszty amortyzacji ogétem (1 021) (1 049)

11.8. Koszty swiadczen pracowniczych

Rok zakonczony
31 grudnia 2021

Rok zakonczony
31 grudnia 2020

roku roku
Wynagrodzenia (2 421) (1 766)
Koszty ubezpieczen spotecznych (243) (204)
Pozostate koszty $wiadczen pracowniczych (29) (92)
Koszty $wiadczen pracowniczych ogétem, w tym: (2 693) (2062)
Pozycje ujete w kosztach ogélnego zarzadu (2693) (2 062)
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12. PODATEK DOCHODOWY
12.1. Obcigzenie podatkowe

Gtéwne sktadniki obcigzenia podatkowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku i 31 grudnia 2020 roku
przedstawiajg sie nastepujgco:

Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2021 31 grudnia 2020
roku roku
Ujete w zysku lub stracie
Biezgcy podatek dochodowy (89) -
Odroczony podatek dochodowy (4 420) 800
Korzysé podatkowa / (obcigzenie podatkowe) wykazane w zysku lub stracie (4 509) 800
Ujete w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw
(Zysk) / strata netto z zabezpieczen przeptywoéw pienieznych (5 861) 2248
Korzys¢ podatkowa / (obcigzenie podatkowe) wykazane w sprawozdaniu z (5 861) 2248

catkowitych dochodow

12.2. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

Uzgodnienie podatku dochodowego od wyniku finansowego przed opodatkowaniem wedtug ustawowej stawki
podatkowej, z podatkiem dochodowym liczonym wedtug efektywnej stawki podatkowej Spotki za rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2021 roku i 31 grudnia 2020 roku przedstawia sie nastepujgco:

Rok zakonczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2021 31 grudnia 2020
roku roku
Zysk brutto przed opodatkowaniem 327 114 153 361
Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej wynoszacej 19% (2020: 19%) (62 152) (29 139)
Koszty niestanowigce kosztéw uzyskania przychodéw
Odpis z tytutu utraty wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych (4 066) -
Pozostate (81) (123)
Przychody niebedace podstawg do opodatkowania
Otrzymane i zadeklarowane dywidendy, zaliczki na dywidendy i udziaty w zysku 61 790 30 171
od jednostek zaleznych i wspodlnych przedsigwzigc
Efekt rozliczenia podatku od zysku spétek komandytowych - (109)
Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej wynoszacej 1,38% (4 509) 800
(2020: (0,52%))
Podatek dochodowy (obciazenie) ujety w sprawozdaniu z catkowitych (4 509) 800
dochodow

25



RO BVG ROBYG S.A.

{,?:/ 1+ (I//T/},,,'[Z;‘,% Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
- Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce (w tysigcach PLN)

12.3. Odroczony podatek dochodowy
Odroczony podatek dochodowy dotyczy nastepujgcych pozycji:

Instrument Odsetki od Straty
Rzeczowe finansowey pozyczek podatko- Pozostate Razem
aktywa trwate udzielonych we

Aktywa / (rezerwa) netto z tytutu
odroczonego podatku dochodowego (197) 1728 (11 290) 9701 1789 1731
na 31 grudnia 2019 roku

Korzy$¢ podatkowa / (obcigzenie

podatkowe):

- wykazana/e w zysku lub stracie 61 1026 2265 (1963) (589) 800
- ujeta/e w innych catkowitych ) 2248 } ) ; 2248
dochodach

Aktywa / (rezerwa) netto z tytutu
odroczonego podatku dochodowego (136) 5002 (9 025) 7738 1200 4779
na 31 grudnia 2020 roku

Korzys¢ podatkowa / (obcigzenie

podatkowe):

- wykazana/e w zysku lub stracie (48) (2474) 2670 (4 405) (163) (4 420)
- ujeta/e w innych catkowitych i (5 861) - - - (5861)
dochodach

Aktywa / (rezerwa) netto z tytutu

odroczonego podatku dochodowego (184) (3333) (6 355) 3333 1037 (5502)

na 31 grudnia 2021 roku

13. ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCJE
Zysk podstawowy przypadajgcy 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 akcji, ktére postuzyly do wyliczenia podstawowego zysku
na jedng akcje:

Rok zakonczony Rok zakorniczony
31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Zysk netto przyjety do wyliczenia podstawowego zysku na akcje 322 605 154 161
Srednia wazona liczba wyemitowanych akcji zwyktych zastosowana 289 401 199 289 401 199
do obliczenia podstawowego zysku na jedng akcje
Podstawowy zysk przypadajacy na jedna akcje (w PLN na akcje) 1,11 0,53

Na dziehn 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku nie byto instrumentéw rozwadniajgcych
powodujgcych koniecznosé obliczenia rozwodnionego zysku na jedng akcje.

14. DYWIDENDY WYPLACONE | ZAPROPONOWANE DO WYPLATY

Dywidendy wypfacane sg zgodnie z przepisami Kodeksu Spoétek Handlowych w oparciu o jednostkowe sprawozdanie
finansowe spotki ROBYG S.A. sporzgdzone zgodnie z MSSF.

W dniu 29 czerwca 2021 roku, Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate w sprawie podziatu
zysk netto wypracowanego przez Spoétke w roku obrotowym zakohnczonym dnia 31 grudnia 2020 roku poprzez
przeznaczenie catego zysku tj. w wysokosci 154 161 tys. PLN na kapitat zapasowy.

Za 2021 rok, Zarzad ROBYG S.A. zarekomendowat wyptate dywidendy z jednostkowego zysku netto Spotki w kwocie
322 605 tys. PLN oraz z zyskéw zatrzymanych w kwocie 227 395 tys. PLN, co daje fgcznie dywidende w kwocie
550 000 tys. PLN (1,90 PLN za akcje).
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15. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku

Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 1 stycznia 2021 roku
Nabycia

Zbycie/Likwidacja

Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 31 grudnia 2021 roku
Catkowite umorzenie na dzien 1 stycznia 2021 roku
Odpis amortyzacyjny za okres

Zbycie/Likwidacja

Catkowite umorzenie na dzien 31 grudnia 2021 roku
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 1 stycznia 2021 roku
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31 grudnia 2021 roku

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku

Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 1 stycznia 2020 roku
Nabycia

Zbycie/Likwidacja

Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 31 grudnia 2020 roku
Catkowite umorzenie na dzien 1 stycznia 2020 roku
Odpis amortyzacyjny za okres

Zbycie/Likwidacja

Catkowite umorzenie na dzien 31 grudnia 2020 roku
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 1 stycznia 2020 roku
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31 grudnia 2020 roku

Maszyny i
:or:z:f:ir;iaé::)?lfi Srodki transportu Razem
trwate
569 1702 2271
) 732 732
. (633) (633)
569 1801 2370
377 977 1354
40 289 329
- (490) (490)
417 776 1193
192 725 917
152 1025 1177
Maszyny i
:zzgf:;:izr%?;i Srodki transportu Razem
trwate
558 2 701 3259
11 - 1
. (999) (999)
569 1702 2271
333 1662 1995
44 313 357
. (998) (998)
377 977 1354
225 1038 1263
192 725 917

Spotka uzytkuje samochody na podstawie uméw leasingu. Podstawowe informacje zwigzane z tymi umowami leasingu

zostaly przedstawione ponizej:

e fgczna poczatkowa wartos¢ aktywow bedgcych przedmiotem leasingu zgodnie z umowami leasingu wynosi

1151 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.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku wartosci bilansowe zobowigzan z tytutu leasingu

oraz ich zmiany w ciggu roku przedstawiaty sie nastepujaco:

Bilans otwarcia na dzien 1 stycznia
Zwiekszenia

Naliczone odsetki

Sptaty

Bilans zamknigcia na dzien 31 grudnia
- krétkoterminowe

- dlugoterminowe

Rok zakonczony
31 grudnia 2021

Rok zakonczony
31 grudnia 2020

roku roku

355 600

732 -

9 22

(576) (267)

520 355

125 304

395 51
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16. WARTOSCI NIEMATERIALNE

Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Wartos¢ bilansowa brutto na dzien 1 stycznia 3479 3479
Nabycia - -
Likwidacja - -
Wartos¢ bilansowa brutto na dzier 31 grudnia 3479 3479
Umorzenie na dzien 1 stycznia 1576 884
Odpis amortyzacyjny za okres 692 692
Likwidacja - -
Umorzenie na dzien 31 grudnia 2 268 1576
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 1 stycznia 1903 2 595
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31 grudnia 1211 1903
17. AKTYWA FINANSOWE
31 grudnia 2021 31 grudnia 2020
roku roku
Pozyczki udzielone (1) 987 599 617 210
Udziaty/akcje w jednostkach zaleznych oraz wspolnych przedsiewzigciach (2) 529723 536 965
Pochodne instrumenty finansowe 16 400 -
Nalezno$ci z tytutu wynagrodzenia za udzielone gwarancje 632 837
Pozostate 323 323
Razem aktywa finansowe 1534677 1155335
- krétkoterminowe 27 124 222 878
- dlugoterminowe 1507 553 932 457
(1) Pozyczki udzielone
Srednia wazona Termin Termin Termin
31 grudnia 2021 roku efektywna stopa wymagalnosci wymagalnosci wymagalnosci Razem
procentowa ponizej 1 roku 1-3lat powyzej 3 lat
- zmienna stopa
procentowa (*)
PLN 4,72% 24128 963 471 - 987 599
24128 963 471 - 987 599
(*) Nominalne stopy procentowe sg oparte o WIBOR 6M, plus marze, ktére wynoszg 4,10%.
Srednia wazona Termin Termin Termin
31 grudnia 2020 roku efektywna stopa wymagalnosci wymagalnosci  wymagalnosci Razem
procentowa ponizej 1 roku 1-3lat powyzej 3 lat
- zmienna stopa
procentowa (*)
PLN 5,09% 222 878 394 332 - 617 210
222 878 394 332 - 617 210

(*) Nominalne stopy procentowe sg oparte o WIBOR 6M, plus marze, ktére wynoszg od 2,95% do 4,10%.
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Ponizsza tabela przedstawia zmiany w pozyczkach udzielonych w latach zakoriczonych 31 grudnia 2021 roku oraz 31

grudnia 2020 roku.

Za okres Za okres Za okres Za okres Za okres Za okres
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia
2021 roku 2021 roku 2021 2020 roku 2020 roku 2020
12 ECL w calym Razem 12- ECL w catym Razem
miesieczne okresie zycia miesieczne okresie zycia
ECL — bez utraty ECL — bez utraty
wartosci wartosci
Bilans otwarcia na 616 962 248 617 210 630 025 2794 632 819
dzien 1 stycznia
Nowe pozyczki
udzielone, w tym:
- gotéwkowe 850 116 - 850 116 344 611 - 344611
- bezgotowkowe 281411 - 281411 80 145 - 80 145
Sptata kapitatu
pozyczek, w tym:
- gotéwkowe (527 577) - (527 577) (425 663) - (425 663)
- bezgotowkowe (215 979) (8 817) (224 796) (3 088) - (3088)
Naliczone odsetki 37 144 383 37527 31786 454 32240
Odsetki otrzymane z
tytutu udzielonych
pozyczek
- gotéwkowe (30 774) - (30 774) (40 848) (3 000) (43 848)
- bezgotéwkowe (24 216) (2157) (26 373) ©) - ®)
Odwrécenie odpisu z ; 10 343 10 343 - - -
tytutu utraty wartosci
Odwrécenie wyceny wg
zamortyzowanego 509 - 509 - - i
kosztu
Zysk (strata) z tytutu 3 _ 3 1) - Q)
réznic kursowych
Bilans zamknigcia na 987 599 - 987 599 616 962 248 617 210

dzien 31 grudnia

Odpis aktualizujgcy wartos¢ udzielonych pozyczek na dzien 31 grudnia 2020 roku dotyczyt w cato$ci pozyczek
udzielonych spdice zaleznej (Jagodno Estates Sp. z 0.0.) i zostat zaklasyfikowany do Poziomu 2. W roku zakonczonym
dnia 31 grudnia 2021 roku, odpis aktualizujgcy zostat w catosci odwrdcony w zwigzku ze sptatg ww. pozyczek.

(2) Udziaty w jednostkach zaleznych oraz wspélnych przedsigwzieciach

Udziaty w jednostkach zaleznych i wspdlnych przedsiewzieciach w wartosci

brutto

Odpisy aktualizujace udziaty/akcje w jednostkach zaleznych i wspdlnych

przedsiewzieciach

Wartos¢ bilansowa udziatéw/akcji w jednostkach zaleznych i wspoéinych

przedsiewzigciach netto

Bilans otwarcia na dzien
Nabycia (1)
Utworzenie nowych spétek

1 stycznia:

Odpis z tytutu utraty wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych (2)

Bilans zamkniecia na dzien 31 grudnia:

31 grudnia 2021

31 grudnia 2020

roku roku
802 874 788 716
(273 151) (251 751)
529 723 536 965

2021 2020
536 965 427 862
14 153 109 077
5 26
(21 400) -
529 723 536 965
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TRANSAKCJIE W 2021 ROKU:
(1) W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku, Spdtka nabyta:

- pozostate 49% udziatéw w kapitale zaktadowym ROBYG Young City 1 Sp. z 0.0. oraz ROBYG Osiedle
Krolewskie Sp. z 0.0. od NCRE Investments Limited za fgczng kwote 550 tys. PLN (z uwzglednieniem kosztow
transakcyjnych). Ponadto, Spétka posrednio nabyta od NCRE Investments Limited pozostate 49% udziatéw w
kapitale zaktadowym Krolewski Park sp. z o0.0.

- pozostate 49% udziatéw w kapitale zaktadowym ROBYG Young City 2 Sp. z 0.0., ROBYG Apartamenty Villa
Nobile Sp. z 0.0., ROBYG Stacja Nowy Ursus Sp. z 0.0. oraz Grupa ROBYG Mokotéw Investment od NCRE I
Investments Limited za fgczng kwote 12 590 tys. PLN (w tym koszty transakcyjne), dodatkowo Spétka posrednio
nabyta od NCRE Il Investments Limited pozostate 49% udziatéw w kapitale zakladowym ROBYG Green
Mokotéw Sp. z 0.0., Barium sp. z 0.0. oraz Barium 1 sp. z 0.0.;

- 100% udziatow w kapitale zaktadowym Przybrzezna Sp. z 0.0. za tgczng kwotg 996 tys. PLN (w tym koszty
transakcyjne);

(2) Odpis z tytutu utraty wartosci w tgcznej kwocie 21 400 tys. PLN dotyczy udziatéw w ROBYG Osiedle Zdrowa
Sp. z 0.0. i zostat dokonany w zwigzku z zadeklarowang przez ww. spotke zaliczkg na poczet dywidendy, co
spowodowato spadek wartosci udziatow.

TRANSAKCJIE W 2020 ROKU:
(1) W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2020 roku, Spétka nabyta:

- 99,65% udziatéw w kapitale zaktadowym ROBYG WBP Sp. z 0.0. (poprzednio: Wroctawskie Przedsiebiorstwo
Budowlane Sp. z 0.0.) za taczng kwotg 38 743 tys. PLN (w tym koszty transakcyjne);

- 100% udziatow w kapitale zaktadowym ROBYG Pigtkowo sp. z o.0. (poprzednio: ,Auto-Centrum”
Przedsiebiorstwo Motoryzacyjne S.A.) za taczng kwote 68 920 tys. PLN (w tym koszty transakcyjne);

- 100% udziatébw w kapitale zakladowym GYBOR Sp. z o0.0. za fgczng kwote 202 tys. PLN (w tym koszty
transakcyjne);

- 50% udziatow w kapitale zaktadowym Inwestycja 2016 Sp. z 0.0. za tgczng kwote 1 212 tys. PLN (w tym koszty
transakcyjne).

Na dzien 31 grudnia 2021 roku (podobnie jak na dzien 31 grudnia 2020 roku) nie zostaty ustanowione jakiekolwiek
zastawy rejestrowe na udziatach w jednostkach zaleznych Spétki na rzecz bankéw finansujgcych dziatalnos¢ tych
jednostek zaleznych.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku Spdtka przeprowadzita analize wartosci posiadanych udziatéw/akcji w poszczegdlnych
jednostkach zaleznych. W odniesieniu do udziatdéw/akcji w jednostkach zaleznych, dla ktérych zidentyfikowano
potencjalne przestanki utraty wartosci, Spdtka przeprowadzita test na utrate wartosci w oparciu o warto$¢ biezaca
szacowanych przysztych przeptywéw pienieznych wynikajgcych z projektéw deweloperskich prowadzonych przez
powyzsze jednostki. W wyniku przeprowadzonych testéw nie stwierdzono koniecznosci dokonania dodatkowych
odpiséw z tytutu utraty wartosci.
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18. NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI

31 grudnia 2021 31 grudnia 2020
roku roku

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug od jednostek niepowiazanych 654 383
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug od jednostek powigzanych (szczegéty w Nocie 3935 144
25)

Naleznosci podatkowe (z wyjatkiem naleznosci z tytutu podatku dochodowego) 860 1866
Pozostate naleznosci od podmiotéw powigzanych (z tytutu dywidend i zaliczek 228 092 122 915
na dywidendy) (szczegdty w Nocie 25)

Pozostate naleznosci 451 571
Naleznosci ogétem, netto 233 992 125 879
QOdpis na oczekiwane straty kredytowe w odniesieniu do naleznosci - 38
Naleznosci ogétem, brutto 233992 125917

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

Na dzien 31 grudnia 2021 roku nie utworzono odpisu na naleznosci z tytutu dostaw i ustug (na dzieh 31 grudnia 2020
roku - 38 tys. PLN).

Ponizsza tabela przedstawia analize wiekowg naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci (z
wylgczeniem naleznosci podatkowych) na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz na dzieh 31 grudnia 2020 roku.

Przeterminowane

Nieprzetermi-

Razem nowane <30dni 31 -60dni 61 — 90 dni 91 — 180 dni >181 dni
31 grudnia 2021 roku 233 132 233104 22 - - - 6
31 grudnia 2020 roku 124 051 123 828 26 137 - 6 54

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 wedlug zmiennych stép procentowych. Spoétka
indywidualnie negocjuje oprocentowanie dla lokat krotkoterminowych (nie dotyczy to depozytéw O/N, ktorych
oprocentowanie wyliczane jest wedtug stopy procentowej dla jednodniowych lokat bankowych wyliczonych na
podstawie WIBID).

Wartos¢ godziwa srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow na dzieh 31 grudnia 2021 roku oraz na 31 grudnia 2020
roku jest rowna ich wartosci bilansowe;.

Saldo $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow wykazane w sprawozdaniu z przeptywéw pienieznych sktadato sie z
nastepujgcych pozycji:

31 grudnia 2021 31 grudnia 2020
roku roku
Srodki pieniezne w banku i w kasie 152 999 108 946
Lokaty krétkoterminowe - -
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania ($rodki pieniezne 118 12
na rachunkach bankowych VAT)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w sprawozdaniu z 153 117 108 958

przeptywoéw pienieznych i sprawozdaniu z sytuacji finansowej, razem

20. KAPITAL PODSTAWOWY | KAPITALY ZAPASOWE
20.1. Kapitatl zakltadowy

WARTOSC NOMINALNA AKCJI

Na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku, kapitat zaktadowy Spotki wynosit 28 940 119,90
PLN i sktadat sie z 289 401 199 akgc;ji.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz na dzieh 31 grudnia 2020 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.
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20.2. Zyski zatrzymane, obowigzkowy kapital rezerwowy oraz ograniczenia w zakresie
wyptaty dywidend

Zgodnie z postanowieniami Kodeksu Spotek Handlowych, ROBYG S.A. ma obowigzek tworzenia kapitatu
rezerwowego na prawdopodobne straty. W zwigzku z powyzszym, do tej kategorii kapitatéw odpisywana jest kwota 8%
zysku za dany rok obrotowy wykazanego w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spétki do chwili osiggniecia przez
ten kapitat rezerwowy wysokosci 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 zaktadowego moze by¢ przeznaczony wylgcznie na pokrycie strat wykazanych w
sprawozdaniu finansowym Spdiki i nie moze zostaé wykorzystany na inne cele.

20.3. Finansowanie udzielone przez jedynego akcjonariusza

W dniu 23 marca 2021 roku, Spotka zawarta z Bricks umowe finansowania na kwote 100 000 tys. PLN ("Umowa").
Kwota udzielonego finansowania jest oprocentowana wedtug stopy procentowej rownej sumie stawki WIBOR 6M i
marzy w skali roku. Zgodnie z Umowa decyzja o ewentualnej sptacie udzielonego finansowania oraz wybor terminéw
dokonywanych sptat pozostawata w wytgcznej gestii Spotki, a Bricks wyrazit zgode na takie warunki. Ponadto, zgodnie
z Umowg, Bricks mogt w kazdym czasie, wedlug wilasnego uznania, zazgdaé, aby pozostata do sptaty kwota
finansowania zostata zamieniona, w catosci lub w czesci, na kapitat (akcje) Spotki. Ze wzgledu na opisane powyzej
oraz inne zapisy zawarte w Umowie, udzielone finansowanie stanowito instrument kapitatowy i zostato zaklasyfikowane
jako element kapitatéw wtasnych w trakcie 2021 roku.

W dniu 1 grudnia 2021 roku, Rada Nadzorcza Spoétki podjeta uchwate wyrazajaca zgode na sptate ww. finansowania
w kwocie 102 599 tys. PLN, w tym 100 000 tys. PLN kwoty gtéwnej oraz 2 599 tys. PLN kwoty odsetek. Sptata nastgpita
w dniu 1 grudnia 2021 roku.

21. OPROCENTOWANE POZYCZKI, KREDYTY, ZOBOWIAZANIA Z TYTULU
LEASINGU, OBLIGACJE | INNE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Srednia Biezaca czes¢ Diugoterminowe
wazona oprocentowanych oprocentowane pozyczki,
31 grudnia 2021 roku efektywna pozyczek, kredytow, kredyty, obligacje oraz Razem
stopa obligacji i pozostatych pozostate zobowigzania
procentowa zobowigzan finansowych finansowe
Zobowigzania z tytutu leasingu 4,20% 125 395 520
Gwarancje finansowe ) n/d 583 - 583
Kredyty bankowe @ 2,32% 14 033 53 14086
Obligacje 3 3,80% 4965 607 681 612 646
POiYCZki od podmiotow 4) 3,80% _ 77 452 77 452
powigzanych
19 706 685581 705287

(1) Udzielone przez Spoétke gwarancje finansowe, do ktérych odnosi sie ta wycena zostaly zaprezentowane w Nocie 24 do niniejszego sprawozdania
finansowego.

(2) Nominalna stopa procentowa oparta o WIBOR 1M powigkszona o marze.

(3) Nominalne stopy procentowe oparte o0 WIBOR 6M plus marze wynoszaca od 2,4% do 2,95%.

(4) Nominalna stopa procentowa oparta o0 WIBOR 6M plus marze wynoszaca 3,55%.

Srednia Biezaca czesé Diugoterminowe
wazona oprocentowanych oprocentowane pozyczki,
31 grudnia 2020 roku efektywna pozyczek, kredytow, kredyty, obligacje oraz Razem
stopa obligacji i pozostatych pozostate zobowigzania
procentowa zobowigzan finansowych finansowe
Zobowigzania z tytutu leasingu 4,52% 304 51 355
Gwarancje finansowe @ n/d 435 247 682
Kredyty bankowe @ 2,60% - 269 269
Obligacje (3) 3,40% 46 870 458179 505049
47 609 458 746 506 355
(1) Udzielone przez Spoétke gwarancje finansowe, do ktérych odnosi sie ta wycena zostaly zaprezentowane w Nocie 24 do niniejszego sprawozdania

finansowego.
(2) Nominalna stopa procentowa oparta o WIBOR 1M powiekszona o marze.
(3) Nominalne stopy procentowe oparte 0 WIBOR 6M plus marze wynoszace od 2,7% do 2,95%.
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NOWE EMISJE OBLIGACJI W ROKU ZAKONCZONYM 31 GRUDNIA 2021 ROKU

. - Liczba Wartos¢ nominalna Zabezpieczenie
Seria Data emisji obligacji (w tys. PLN) Stopa procentowa Data wykupu
PD 17 czerwca 2021 150 000 150 000 WIBOR 6M + marza 17 czerwca 2026  Niezabezpieczone
roku roku
150 000

WYKUP OBLIGACJI W ROKU ZAKONCZONYM 31 GRUDNIA 2021 ROKU

. o Liczba Wartos¢ nominalna Zabezpieczenie
Seria Data emisji obligadji (w tys. PLN) Stopa procentowa Data wykupu
s 25 czewea 2018 45300 45 300 WIBOR 6M + marza 23 lipca 2021 roku  \iezabezpieczone
45 300

NOWE UMOWY ORAZ ZMIANY W UMOWACH KREDYTOW BANKOWYCH, KTORE NASTAPILY W ROKU ZAKONCZONYM

31 GRUDNIA 2021 ROKU

W roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku nie podpisano zadnych nowych uméw kredytowych.

Szczegoty dotyczgce zmian w umowach kredytéw bankowych w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku:

Maksymalna

Bank Spoétka kwota (w tys. PLN) Zmiany
mBank S.A. ROBYG S.A. 100 000 'I_'ermln sptaty kredytu zostat przedtuzony do dnia 31
lipca 2023 roku.
mBank S.A. ROBYG S.A. 75 000 Termin spfaty kredytu zostat przedtuzony do dnia 30

grudnia 2022 roku.

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

REZERWY
22.1. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
31 grudnia 2021 31 grudnia
roku 2020roku
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
Wobec jednostek powigzanych 45 423
Wobec jednostek pozostatych 429 393
474 816
Zobowigzania z tytutu podatkéw i ubezpieczen spotecznych
Podatek dochodowy od os6b fizycznych 64 27
Podatek dochodowy od oséb prawnych 89 -
153 27
Pozostate zobowigzania
Zobowigzania z tytutu zakupu udziatéw w spoétce zaleznej 986 -
Pozostate 210 67
1196 67
Razem 1823 910
- krétkoterminowe 1823 910

- dlugoterminowe -

Zasady i warunki pfatnosci powyzszych zobowigzan finansowych:

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

e Kwota wynikajgca z réznicy pomiedzy zobowigzaniami a naleznosciami z tytutu podatku od towardw i ustug

jest ptacona wtasciwym urzedom skarbowym w okresach miesiecznych.
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23. ZOBOWIAZANIA INWESTYCYJNE

Na dzien 31 grudnia 2021 roku (i na dzien 31 grudnia 2020 roku), Spotka 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 2021 roku, tgczna warto$¢ gwarancji udzielonych przez Spoétke na rzecz bankéw (w zwigzku z
kredytami bankowymi udzielonymi jednej ze spotek zaleznych od Spétki oraz gwarancjami bankowymi) wyniosta 168
855 tys. PLN (na dzien 31 grudnia 2020 roku: 180 000 tys. PLN).

Spotka jest poreczycielem ptatnosci wobec kontrahentéw z tytutu dostaw towaréw zamawianych w zwigzku z realizacjg
projektéow deweloperskich Grupy. Podsumowanie udzielonych gwarancji na dzien 31 grudnia 2021 roku zostato
przedstawione w ponizszej tabeli:

Poreczyciel Wykonawca Przedmiot gwarancji Do kwoty Od Do

ROBYG S.A. Konsorcjum Stali S.A. ZObSZVS'?aZVaV?'ﬁSZ,Jé’t“*“ 350  27.10.2020 21.03.2022
ROBYG S.A. Cemex Polska Sp. z 0.0. Zobg(‘;"s'?;;ri"ﬁszhgt“*u 1000  18.12.2020 31.01.2022
ROBYG S.A. Konsorcjum Stali S.A. Z°b3(‘;"s'?;vavri“ﬁszhfgt”'“ 800  18.01.2021 30.03.2023
ROBYG S.A. Konsorcjum Stali S.A. ZObSZVS'?aZVaV?'ﬁSZ,Jé’t“*“ 200  18.01.2021 30.06.2022
ROBYG S.A. Konsorcjum Stali S.A. Zobg(‘;"s'?;;ri"ﬁszhgt“*u 250  18.01.2021 30.06.2022
ROBYG S.A. Konsorcjum Stali S.A. Z°b32’)"s'?;vavri“ﬁsz,‘:gt”'“ 800  15.03.2021 30.03.2023
ROBYG S.A. Konsorcjum Stali S.A. Z°bg(‘;"s'?;;’?'3szhgt“"“ 500  15.03.2021 31.10.2022
ROBYG S.A. Stal-Service Sp. z 0.0. Z°b3;’)"s'?;;’?'ﬁszhgt“"“ 900  15.03.2021 31.01.2022
ROBYG S.A. Stal-Service Sp. z 0.0. Z°bgg’s'?;$ri“3$z,‘:gt”"“ 3200  15.03.2021 31.08.2022
ROBYGSA.  Cemex Polska Sp. Z 0.0. Z°bg(‘;"s'?;;’?'3szhgt“"“ 800  15.03.2021 01.05.2022
ROBYG S.A. Cemex Polska Sp. z 0.0. Z°bgz’)"s'?;;’?'ﬁszhgtu*“ 1000  17.03.2021 01.04.2022
ROBYGSA.  Cemex Polska Sp. Z 0.0. Z°bgg’s'?;$ri“3$z,‘:gt”"“ 1000  18.03.2021 31.01.2022
ROBYG S.A. Stal-Service Sp. z 0.0. Z°bg(‘;"s'?;;’?'3szhgt“"“ 900  18.03.2021 31.01.2022
ROBYGSA.  Cemex Polska Sp. z 0.0. Z°b3;’)"s'?;;’?'ﬁszhgt“"“ 500  28.04.2021 01.05.2022
ROBYGSA.  Cemex Polska Sp. Z 0.0. Z°bgg’s'?;$ri“3:h}gt”"“ 1000  11.05.2021 01.05.2022
ROBYG S.A. Konsorcjum Stali S.A. Z°bgc")vs'?;;’;'3sigt“*“ 800  17.05.2021 30.03.2023
ROBYG S.A. Konsorcjum Stali S.A. Z°b§<‘;vs'?;vev";'ﬁszhgt“*“ 500  21.05.2021 30.03.2023
ROBYG S.A. Konsorcjum Stali S.A. Z°bdog’s'?:$ri"3szdétu"“ 1500  02.07.2021 31.01.2023
ROBYGSA.  Cemex Polska Sp. z 0.0. Z°bgc")vs'?;;';'3sigtu*“ 800  10.12.2021 01.10.2022
ROBYG S.A. Stal-Service Sp. z 0.0. ZObSXS'?;Vfri"ﬁszhgtu*u 900  13.12.2021 31.07.2022
ROBYG S.A. Miasto Poznan Z°bd°§’;?:$ri‘iﬁsﬁém*” 24310 15.10.2021 30.06.2024
ROBYG S.A. Miasto Pozna Z°bgc")vs'?;;';'3sigtu*“ 7020  15.10.2021 30.09.2028
ROBYG S.A. LUXMED Sp. z 0.0. ZObSXS'?;Vfri"ﬁszhgtu*u 1135  04.06.2019 08.07.2026
ROBYG S.A. RBC Property Sp. z 0.0. ngg’;?:;ri"ﬁsz*:;t“*” 604  28.05.2020 20.02.2030

Razem 50 769
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taczna kwota wynagrodzenia Spéiki z tytutu ustanowienia zabezpieczen sptaty kredytow, w szczegdlnosci z tytutu
udzielenia gwarancji na rzecz podmiotéw powigzanych ze Spdtkg, nalezna i zafakturowana w roku zakonczonym 31
grudnia 2021 roku wyniosta 564 tys. PLN, a w roku zakonczonym 31 grudnia 2020 roku wyniosta 402 tys. PLN.

24.2. Otrzymane gwarancje

Na dzien 31 grudnia 2021 roku, w celu zabezpieczenia otrzymanych kredytow bankowych, Spétka otrzymata gwarancje
od swoich spotek zaleznych w tgcznej wysokosci 412 500 tys. PLN.

24.3. Roszczenia sagdowe

Na dzien 31 grudnia 2021 roku, Spétka nie byta zaangazowana w postepowania toczace sie przed sadem, organem
wilasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktérych wartos¢ stanowitaby
pojedynczo co najmniej 10% kapitatéw wtasnych Spotki.

24.4. Rozliczenia podatkowe

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

Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli przez organy podatkowe przez okres pieciu lat, poczawszy od
konca roku, w ktérym nastagpita zaptata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia
podatkowe Spétki moga zosta¢ powiekszone o dodatkowe zobowigzania podatkowe. Zdaniem Spoétki na dzien 31
grudnia 2021 roku nie byto potrzeby tworzenia dodatkowych rezerw zwigzanych z rozpoznanymi i mierzalnymi ryzykami
podatkowymi.

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

25. INFORMACJE O PODMIOTACH POWIAZANYCH

Ponizsza tabela przedstawia tgczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za rok zakonczony dnia 31
grudnia 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku:

Zobowigzania Naleznosci z tytutu

: Odsetki od z tytutu . . dostaw i ustug oraz
Podmiot Przychody Zakupy otrzymanych dostaw i ustug Pozyczki ¢ *g
powigzany . K tat otrzymane pozostate

pozycze oraz pozostate naleznosci
zobowigzania
Akcjonariusz - - 2599 - - -
Jednostki zalezne 366 058 707 653 45 77 452 232350 (1)
Razem 366 058 707 3252 45 77 452 232 350

(1) Wramach ,Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci” kwota 228 092 tys. PLN dotyczyta niezaptaconych na dzien 31 grudnia
2021 roku dywidend zadeklarowanych na rzecz ROBYG S.A. oraz zaliczek na poczet dywidend. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug wynosza 3
935 tys. PLN, a kaucje prezentowane jako krétkoterminowe aktywa finansowe 323 tys. PLN.

35



RO BVG ROBYG S.A.

{,?:/ 1+ (I//T/},,,'[Z;‘,% Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku
- Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce (w tysigcach PLN)

Ponizsza tabela przedstawia tgczne kwoty transakcji zawartych z podmiotami powigzanymi za rok zakonczony dnia 31
grudnia 2020 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku:

Zobowigzania z

tytutu dostaw Naleznosci z tytutu dostaw
Podmiot powigzany Przychody Zakupy i ustug oraz i ustug oraz pozostate
pozostate naleznosci
zobowigzania
123 382(1
Jednostki zalezne 191 423 1621 423 ()
Razem 191 423 1621 423 123 382

(1) Wramach ,Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci” kwota 122 915 tys. PLN dotyczyta niezaptaconych na dzien 31 grudnia
2020 roku dywidend zadeklarowanych na rzecz ROBYG S.A. oraz zaliczek na poczet dywidend. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug wynoszg 144
tys. PLN, a kaucje prezentowane jako dtugoterminowe aktywa finansowe 323 tys. PLN.

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

25.1. Akcjonariusze Spotki

Na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego Bricks Acquisitions
Limited z siedzibg w Londynie w Wielkiej Brytanii (podmiot, ktérego posrednim witascicielem wiekszosciowym jest The
Goldman Sachs Group, Inc) jest 100% akcjonariuszem Spotki.

W dniu 23 grudnia 2021 roku Bricks zawart warunkowa umowe sprzedazy 100% akcji Spotki ("Umowa"). Umowa
zostata zawarta z TAG Immobilien AG, spotkg prawa niemieckiego z siedzibg w Hamburgu oraz jej spdtkg zalezng
(,Kupujacy”). Umowa zostata zawarta pod warunkiem zawieszajgcym uzyskania przez Kupujacego wymaganej zgody
na dokonanie koncentraciji.

25.2. Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi

Transakcje zawarte z jednostkami powigzanymi dotyczyty przede wszystkim ustug aranzacji finansowania, prowizji za
wczesniejsze sptaty pozyczek, wynagrodzenia za udzielenie gwaranc;ji i poreczen finansowych, oraz refakturowanych
kosztow oprogramowania.

Wszystkie transakcje pomiedzy Spoétka i jej podmiotami powigzanymi zostaty zawarte na warunkach rynkowych.
25.3. Wynagrodzenie kadry kierowniczej Spétki

WYNAGRODZENIE WYPLACONE LUB NALEZNE CZLONKOM ZARZADU ORAZ CZLONKOM RADY NADZORCZEJ SPOLKI

Rok zakonczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2021 31 grudnia
roku 2020roku
Zarzad Spotki
Krotkoterminowe $wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i narzuty) 1544 1034
Rada Nadzorcza Spoétki
Krotkoterminowe $wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i narzuty) 317 299
Razem 1861 1333

Na dzien 31 grudnia 2021 roku, zobowigzania (w tym rozliczenia miedzyokresowe) wobec cztonkéw Zarzadu i Rady
Nadzorczej Spotki wynosity 440 tys. PLN (54 tys. PLN na dzien 31 grudnia 2020 roku).

Ponadto, niektorzy kluczowi menedzerowie Grupy uczestniczg w programie ptatnosci w formie akcji wkasnych. Zgodnie
z postanowieniami programu, dodatkowe wynagrodzenie zostanie wyptacone kluczowym menadzerom przez
akcjonariuszy Spotki. Program zostat zaklasyfikowany przez Spoétke jako program pfatnosci w formie akcji wtasnych
rozliczany w instrumentach kapitatowych. Kwoty zwigzane z wyceng programu na dzien rozpoczecia oraz jego wptyw
na sprawozdanie z catkowitych dochoddw za rok zakohczony 31 grudnia 2021 byty niematerialne.
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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 2021 roku i dnia 31 grudnia 2020 roku w podziale na rodzaje ustug:

Rok zakoriczony Rok zakoriczony
Rodzaj ustugi 31 grudnia 2021 31 grudnia 2020
roku roku
Obowigzkowe badanie i przeglad jednostkowego i skonsolidowanego 519 399(*)

sprawozdania finansowego

(*) 519 tys. PLN odnosi sie do PricewaterhouseCoopers Polska Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt Sp.k. (w 2020 roku:
399 tys. PLN odnosito sie do PricewaterhouseCoopers Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt Sp.k.)

27. CELE |ZASADY ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

Do gtéwnych instrumentow finansowych, z ktorych korzysta Spotka nalezg: pozyczki, kredyty bankowe, zobowigzania
z tytutu leasingu, obligacje, srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe. Gidwnym celem tych instrumentéw finansowych
jest pozyskanie srodkow finansowych na dziatalnosé Spotki. Na koniec 2021 roku, Spétka byta rowniez strong transakgji
zamiany stép procentowych (SWAP), celem ktérych jest zabezpieczenie Spétki przed ryzykiem zmiany stop
procentowych oraz ustabilizowanie kosztéw 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 caty okres objety niniejszym sprawozdaniem finansowym, jest
nieprowadzenie obrotu instrumentami finansowymi.

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajgcego z instrumentéw finansowych Spotki obejmujg ryzyko stopy procentowej, ryzyko
zwigzane z ptynnoscig oraz ryzyko cenowe. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady zarzgdzania kazdym z tych rodzajow
ryzyka — zasady te zostaly w skrécie omowione ponizej. Spétka monitoruje réwniez ryzyko cen rynkowych dotyczace
wszystkich posiadanych przez nig instrumentéw finansowych.

27.1. Ryzyko stopy procentowej

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

Istotna czes¢ ryzyka stopy procentowej jest zwigzana z pozyczkami udzielonymi przez Spétke, zobowigzan z tytutu
obligacji oraz kredytéw bankowych, ktére sg oparte o zmienng stope procentowag (WIBOR) (na dzien 31 grudnia 2021
roku, 100% salda udzielonych pozyczek oprocentowane bylo w oparciu o WIBOR). Szczegoty dotyczace
oprocentowanych pozyczek udzielonych przez Spélke 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 zmniejszyty narazenie Spotki na ryzyko zmiany
stdp procentowych.

Na dzieh 31 grudnia 2021, Spétka byta strong nastepujgcych transakcji zamiany stép procentowych (SWAP):
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Stata Zmienna Cel
Rodea | Bank Wtzlu Data zawarcia roz:?(?;Znia riot(?gr?to stopa trgnvgztka::'i zabezpieczeni
transakcji p e procentowa J a
SWAP stopy 27 sierpni i i 100 000 t
! pnia 29 sierpnia o ys.
pro(:?;-])towej mBank S.A. PLN 2018 roku 2023 roku 2,53/0 WIBOR 6M PLN
SWAP stopy 26 pazdzierni . .
! pazdziernika 29 sierpnia 50 000 tys.
proce(’;‘)to""el mBank SA. PN 75018 roku 2023roku  200%  WIBOREM PLN
SWAP stopy 27i d i d
A Bank S.A. istopada 29 listopada o 50 000 tys.
procentowe] mBan PLN 5018 roku 2023roku  2°4%  WIBOREM PLN Platnosci
SWAED) " odsetek przez
Slopy - Bank Pekao 19 listopada 21 listopada 50 000 tys. Spotke
PVOCfal)tOWEJ SA. PLN" 72018 roku 2023roku ~ 203%  WIBORGM PLN
SWAP stopy  Bank Pekao 22 listo i
! pada 27 listopada 50 000 tys.
P'OC?;‘;OWGJ SA. 2018 roku 202310k 2°7%  WIBORGM PLN
SWAP stopy 22 marca 22 marca 60 000 tys.
proc?;])towej mBank S.A. PLN 2019 roku 2024 roku 2,10% WIBOR 6M PLN
SWAP stopy 18 czerwca 16 czerwca 45 000 tys.
proc?%towej mBank A PLN 5520 roku 2025roky  14%  WIBOR6GM PLN
SWAP stopy 18 czerwca 16 czerwca 55 000 tys.
proc?%towej mBank A PLN 5520 roku 2025roky  14%  WIBOR6GM PLN
SWAP stopy 22 Nie podlega
4 Bank S.A. marca 22 marca 10 000 tys. -~
procentowej Mban PLN 2019 roku 2024 roku 2,10% WIBOR 6M PLN rachunkpwosgl
(2 zabezpieczen

(1) Powyzsze transakcje zostaty ujete przy zastosowaniu zasad rachunkowosci zabezpieczen. Efektywna cze$é zysku
na instrumentach zabezpieczajgcych w tgcznej kwocie 30 850 tys. PLN (24 989 tys. PLN netto) (w roku zakonczonym
31 grudnia 2020: strata w tacznej kwocie 11 830 tys. PLN (9 582 tys. PLN netto)) zostata ujeta w innych catkowitych
dochodach w kapitale z wyceny zabezpieczen przeptywéw pienieznych, natomiast nieefektywna cze$¢ w tgcznej
kwocie 11 809 tys. PLN zostata ujeta jako przychéd z podstawowej dziatalnosci operacyjnej (w roku zakonczonym 31
grudnia 2020 roku: strata w kwocie 2 160 tys. PLN zostata ujeta jako koszt podstawowej dziatalnosci operacyjnej)
(szczegoty w Notach 11. 1 11.2).

(2) Zysk wynikajacy ze zmiany warto$ci godziwej powyzszego instrumentu w roku zakoriczonym 31 grudnia 2021 roku
wyniost 906 tys. PLN i zostat ujety jako przychdd z podstawowej dziatalnosci operacyjnej (w roku zakonczonym 31
grudnia 2020 roku: strata w wysokos$ci 465 tys. PLN zostata ujeta jako koszt podstawowej dziatalnosci operacyjnej)
(szczegoty w Notach 11.1i 11.2).

W roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku, Spoétka nie zawierata zadnych transakcji SWAP stopy procentowej. W
roku zakonczonym 31 grudnia 2020 roku, Spétka zamkneta trzy transakcje SWAP stopy procentowej (strata wynikajgca
z tych transakcji wyniosta 1 924 tys. PLN i zostata ujeta jako koszt podstawowej dziatalnosci operacyjnej w roku
zakonczonym 31 grudnia 2020 roku).

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:

Zwiekszenie / zmniejszenie
0 punkty bazowe

Wptyw na wynik finansowy

Wptyw na kapitat wiasn
brutto ply P y

Rok zakonczony 31 grudnia 2021

WIBOR + 100 p.b. 7 020 5 686
WIBOR -100 p.b. (7 020) (5 686)
Rok zakonczony 31 grudnia 2020

WIBOR + 100 p.b. 5190 4204
WIBOR - 100 p.b. (5 530) (4 479)

W ponizszej tabeli przedstawiona zostata warto$¢ bilansowa instrumentéw finansowych Spotki narazonych na ryzyko
stopy procentowej, w podziale na poszczegdlne kategorie wiekowe.
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31 grudnia 2021 roku - Oprocentowanie zmienne

<1rok 1-2 lata 2-3 lata 3-4 lata 4-5 lat >5 |at Ogoétem
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 153 117 - - - - - 183117
Pozostate aktywa finansowe 24 128 863 900 99 571 - - - 987599
(udzielone pozyczki)
Obligacje 4 965 359 109 99 492 59 632 89 448 - 612 646
Zobowigzania z tytutu leasingu 125 83 85 227 - - 520
Kredyty bankowe 14 033 53 - - - - 14 086
Pozyczki od podmiotéw powigzanych - - 77 452 - - - 77 452
Transakcje zamiany stép 2674 5490 5490 2746 - - 16400

procentowych (SWAP) (aktywa)

31 grudnia 2020 roku - Oprocentowanie zmienne

<1rok 1-2lata  2-3lata  3-4lata 4-5 |at >5 lat Ogotem
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 108 958 - - - - - 108958
Pozostate aktywa finansowe 222 878 133396 260 936 - - - 617210
(udzielone pozyczki)
Obligacje 46 870 - 359315 98 864 - - 505049
Zobowigzania z tytutu leasingu 304 51 - - - - 355
Kredyty bankowe - - 269 - - - 269
Transakcje zamiany stép
procentowych (SWAP) 9619 5014 5013 5013 2507 - 27 166

(zobowigzania)

Oprocentowanie instrumentéw finansowych o zmiennym oprocentowaniu jest aktualizowane w okresach nie diuzszych
niz jeden rok. Pozostate instrumenty finansowe Spétki, ktére nie zostaty ujete w powyzszych tabelach, nie sa
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 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku Spétka nie byta narazona na ryzyko walutowe.

27.3. Ryzyko kredytowe

W odniesieniu do aktywow finansowych Spdétki, takich jak udzielone pozyczki, srodki pieniezne i ich ekwiwalenty,
naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci, ryzyko kredytowe Spétki powstaje w wyniku niemoznosci
dokonania zaptaty przez drugg strone umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko roéwna jest warto$ci bilansowej
tych instrumentow. W Spéice nie wystepujg istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

27.4. Ryzyko zwigzane z plynnoscia

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

Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe Spotki na dzien 31 grudnia 2021 roku oraz na 31 grudnia 2020
roku wg daty zapadalnosci na podstawie umownych niezdyskontowanych ptatnosci.

31 grudnia 2021 roku sademie 3 ':32::’6 y Orgi;‘:gc;z Odiroku  PowyZej  pazem
Udzielone poreczenia (szczegoty w Nocie 24.1) - - - 168 855 - 168 855
Obligacje - 8242 23721 656 848 - 688 811
Kredyty bankowe - 149 14 715 55 - 14 919
Pozyczki od podmiotéw powigzanych - - - 91 024 - 91 024
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug - 474 - - - 474
Zobowigzania z tytutu leasingu - 36 101 418 - 555
Wycena gwarancji finansowych - 154 429 - - 583
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - 832 - - - 832
- 9 887 38 966 917 200 - 966 053
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31 grudnia 2020 roku

Udzielone poreczenia (szczegdty w Nocie 24.1) -

Obligacje

Kredyty bankowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
Zobowigzania z tytutu leasingu
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 5lat 5 lat

- - 180 000 - 180 000

- 5108 54 591 486 567 - 546 266

- 2 5 280 - 287

- 910 - - - 910

- 123 187 52 - 362

- 101 334 247 - 682

373 - - - 373

- 2510 6 948 21043 - 30501

- 9127 62 065 688 189 - 759 381

Transakcje zamiany stép procentowych (SWAP) stanowig niezdyskontowane przeptywy pieniezne netto. Ponizsza

tabela przedstawia uzgodnienie przeptywow brutto z tych instrumentéw do przeptywow netto:

31 grudnia 2021 roku
Whptywy

Wyplywy
Wartos¢ netto (aktywa)

31 grudnia 2020 roku
Wptywy

Wyptywy

Wartos¢ netto (zobowigzania)

27.5. Ryzyko cenowe

Zaréwno na dzien 31 grudnia 2021
cenowe.

T e
- 288 9550 18 580 28 418
- (2 802) (7 815) (13 236) (23 853)
- (2 514) 1735 5344 4565
N M e s
- 292 903 2808 4003
- (2 802) (7 851) (23 851) (34 504)
- (2 510) (6 948) (21 043) (30 501)

roku jak i na dzien 31 grudnia 2020 roku Spétka nie byla narazona na ryzyko
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28. INSTRUMENTY FINANSOWE

28.1. Wartosci godziwe poszczegolnych klas instrumentéw finansowych

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

Kategoria Warto$¢ bilansowa Wartos¢ godziwa
zgodnie z MSSF 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia 31 grudnia
9 2021 roku 2020 roku 2021 roku 2020 roku

Aktywa finansowe
Pozostale aktywa finansowe AFWWZK 987 599 617 210 987 599 617 210
(udzielone pozyczki)
Naleznosci z tytutu dostavy i ustug AFWWZK 233132 124 240 233 132 124 240
oraz pozostate naleznosci
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty AFWwWZK 153117 108 958 153 117 108 958
Pochodne instrumenty finansowe IPWWGWF/OCI 16 400 - 16 400 -
Zobowigzania finansowe
Wycena gwarancji finansowych 583 682 583 682
Obligacje ZFWwZK 612 646 505 049 612 646 506 440
Oprocentowane kredyty, pozyczki i ZEWWZK 92 058 624 92 058 624
inne zobowigzania finansowe
Pochodne instrumenty finansowe IPWWGWF/OCI - 27 166 - 27 166
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug ZEWWZK 1670 883 1670 883
oraz pozostate zobowigzania
Krotkoterminowe rozliczenia ZEWWZK 832 373 832 373

miedzyokresowe

AFWwZK — Aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

ZFWwZK — Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

AFWWWGWEF - Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy

IPWWGWF/OCI — Instrumenty pochodne wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy lub inne catkowite dochody
Wartos$¢ godziwa aktywow i zobowigzan finansowych ujeta jest w kwocie, za ktérg dany instrument mogtby byc
wymieniony w biezgcej transakcji pomiedzy zainteresowanymi stronami, z wyjgtkiem sprzedazy przymusowej lub
likwidacyjnej. Przy szacowaniu warto$ci godziwej zastosowano nastepujace metody i zatozenia:

e srodki 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, gtdéwnie ze wzgledu na kroétkie terminy zapadalnosci i wymagalnosci tych instrumentéw,

e wartos¢ godziwa oprocentowanych instrumentéw dluznych, z wyjgtkiem obligacji (wigczajac w to
zobowigzania z tytutu leasingu, 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,

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

Instrumenty finansowe Spdtki w postaci transakcji zamiany stop procentowych (SWAP) zaklasyfikowano do Poziomu
2, a obligacje do Poziomu 1 hierarchii wartosci godziwej zgodnie z MSSF 13 Wycena wartosci godziwe;j.
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28.2. Zmiana stanu zobowigzan wynikajacych z dziatalnosci finansowej Spotki

Kredyty Poiyc_zki ,Od . . Zobowigzania z
bankowe pod_mlotow Obligacje SWAP tytutu leasingu
powigzanych

Na dzien 1 stycznia 2021 roku: 269 - 505 049 27 166 355
Zaciggniete zobowigzania 269 985 217 000 150 000 - 732
Naliczenie odsetek 811 653 21 467 - 9
Sptaty kapitatu (gotéwka) (255 941) - (45 300) - (567)
Spiaty kapitatu (bezgotéwkowe) - (139 781) - - -
Sptaty odsetek i prowizji (gotowka) (279) - (18 570) - 9)
Sptaty odsetek i prowizji (bezgotéwkowe) - (420) - - -
Zmiany wartosci godziwej - - - (27 166) -
Inne (759) - - - -
Na dzien 31 grudnia 2021 roku: 14 086 77 452 612 646 - 520

29. ZARZADZANIE KAPITALEM

Giéwnym celem zarzadzania kapitalem Spotki jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych
wskaznikéw kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Spoéiki i zwiekszaty wartos$¢ dla jej akcjonariuszy.

Spotka zarzadza strukturg kapitatowa i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W celu
utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, Spétka moze zmieni¢ wyptate dywidendy dla akcjonariuszy, zwrdci¢
kapitat akcjonariuszom lub wyemitowa¢ nowe akcje. W latach zakohczonych dnia 31 grudnia 2021 roku i 31 grudnia
2020 roku, nie wprowadzono zadnych zmian do celéw, zasad i proceséw obowigzujgcych w tym obszarze.

Ponizej przedstawiono kalkulacje wskaznika zadtuzenia, ktory jest liczony jako stosunek zadtuzenia netto do sumy
kapitatébw 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 papieréw

dtuznych wobec jednostek powigzanych, pomniejszone o $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty.

31 grudnia 2021

31 grudnia 2020

roku roku

Oprocentowane pozyczki, kredyty, obligacje, dluzne papiery wartosciowe i inne 705 287 506 355
zobowigzania finansowe

Minus oprocentowane pozyczki i inne zobowigzania finansowe wobec jednostek (78 035) (682)
powigzanych

Minus $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty (153 117) (108 958)
Zadtuzenie netto 474 135 396 715
Kapitat wtasny 1211103 863 509

Wskaznik zadtuzenia 0,39

0,46

30. STRUKTURA ZATRUDNIENIA

Przecietne zatrudnienie w Spodfce w latach zakonczonych dnia 31 grudnia 2021 roku oraz 31 grudnia 2020 roku

ksztattowato sie nastepujgco:

Rok zakonczony
31 grudnia 2021
roku

Rok zakonczony
31 grudnia 2020
roku

Zarzad Spotki

Pozostali pracownicy oraz osoby wspétpracujgce
na podstawie uméw o wspdiprace

Razem
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31. ZDARZENIA NASTEPUJACE PO DNIU BILANSOWYM

W dniu 4 lutego 2022 roku Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow (UOKIK) wydat zgode na nabycie przez TAG
Immobilien AG (za posrednictwem jej spotki zaleznej) 100% akcji Spotki (szczegdty w Nocie 25.1).

Pod dniu bilansowym miata miejsce eskalacja konfliktu pomiedzy Ukraing a Rosjg, w efekcie ktorej, rosyjskie wojsko
w dniu 24 lutego 2022 zaatakowato Ukraing. Konflikt ten moze mie¢ istotny negatywny wptyw na sytuacje ekonomiczng
w Polsce, w tym na poziom kursu walutowego, poziom stop procentowych, ptynnos¢, tancuch dostaw i pogorszenie
ogolnych nastrojéw spotecznych. Konflikt ten moze wigc mie¢ rowniez istotny negatywny wptyw na sytuacje finansowg
i operacyjng Spotki i Grupy, ktorej efekt na ten moment jest trudny do przewidzenia. Zarzad na biezgco monitoruje
zaistniatg sytuacje i jest gotowy do podjecia dziatan majgcych na celu zapewnienie niezaktoconej kontynuaciji
prowadzonego biznesu.

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

Warszawa, dnia 3 marca 2022 roku

Zbigniew Wojciech Okonski Marta Hejak

Prezes Zarzadu

Artur Ceglarz

Wiceprezes Zarzgdu

Wiceprezes Zarzgdu

Wojciech Gruza

Wiceprezes Zarzgdu

Eyal Keltsh

Wiceprezes Zarzgdu

Lidia Przybysz

Ksiegowa
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