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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku

Rok zakonczony Rok zakonczony
Nota 31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku

Dziatalnos¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 9.1 1115187 1034 520
Koszt wiasny sprzedazy 9.2 (839 755) (767 706)
Zysk brutto na sprzedazy 275 432 266 814
Udziat w zysku lub stn:af:ie wspolnych przgdsiewzie,é wycenianych 26.5 (29) (324)
metodg praw wiasnosci, po opodatkowaniu

Prfteszacowanie nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej, 15 24 439 31473
netto

Pozostate przychody 9.3 5588 4 069
Koszty marketingu i sprzedazy 9.7 (27 893) (26 250)
Koszty ogdlnego zarzadu 9.7 (35 990) (37 436)
Pozostate koszty 9.4 (2 114) (14 370)
Zysk operacyjny 239 433 223 976
Przychody finansowe 9.5 5757 7221
Koszty finansowe 9.6 (7 203) (12 845)
Zysk brutto z dziatalnosci kontynuowanej 237 987 218 352
Podatek dochodowy 10.1 (36 208) (36 888)
Zysk netto za rok z dziatalnosci kontynuowanej 201779 181 464

Dziatalno$¢ zaniechana

Zysk netto za rok z dziatalnosci zaniechanej 32 359 -

Zysk netto za rok 202 138 181 464

Przypadajacy:

Akcjonariuszom jednostki dominujacej 177 593 138 894

Akcjonariuszom niekontrolujgcym 24 545 42 570
202 138 181 464

Inne catkowite dochody

Pozycje podlegajace przeklasyfikowaniu do zysku lub (straty) w
kolejnych okresach sprawozdawczych (po opodatkowaniu):

Zabezpieczenia przeptywow pienieznych 28.1 (1411) (4791)

Roznice kursowe z przeliczenia (521) (306)

Catkowity dochod netto za okres 200 206 176 367

Przypadajacy:

Akcjonariuszom jednostki dominujacej 175661 133797

Akcjonariuszom niekontrolujgcym 21.3 24 545 42 570
200 206 176 367

Zysk netto na jedng akcje (w PLN na akcje):
- Podstawowy i rozwodniony z zysku za rok obrotowy przypadajacy, 048
] ) : ) RN 11 0,61 )
akcjonariuszom jednostki dominujgcej
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

na dzien 31 grudnia 2019 roku

Nota 31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku
AKTYWA
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 13 10 201 22 499
Nieruchomosci inwestycyjne 15 205923 279 022
Wartos¢ firmy 16.1 21488 21488
Inne warto$ci niematerialne 16.2 2 841 3549
Inwestycje we wspdlne przedsigwziecia wyceniane
metoda}; ;iraw wlaspnoécip e Y 26.5 1239 1936
Inne dtugoterminowe naleznosci 4900 645
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10.3 89 533 78 237
Grunty przeznaczone pod zabudowe 18 3178 44 787
339 303 452 163
Aktywa obrotowe
Zapasy 18 1286 139 1262 108
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 19 164 789 111 800
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 1658 2899
Rozliczenia miedzyokresowe 941 2763
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 5218 14 127
Indywidualne rachunki powiernicze 132 647 142 837
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 20 389 628 322 248
1981 020 1858 782
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 32 82 747 -
Aktywa obrotowe razem 2063 767 1858 782
SUMA AKTYWOW 2 403 070 2 310 945
PASYWA
Kapitat wtasny (przypadajacy akcjonariuszom jednostki 21
dominujacej)
Kapitat zakladowy 28 940 28 940
Nadwyzka z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej 385423 385423
Kapitat rezerwowy 9 647 9 647
Roznice kursowe z przeliczenia (1 700) (12 179)
Kapitat z wyceny zabezpieczen przeptywdw pienieznych (6 780) (5 369)
Zyski zatrzymane 346 452 278 831
761982 696 293
Akcjonariusze niekontrolujacy 21 15 219 8 668
Kapitat wiasny razem 777 201 704 961
Zobowigzania diugoterminowe
Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje oraz zobowigzania z 29 693 868 652 172
tytutu leasingu finansowego
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw 7874
Pochodne instrumenty finansowe 28.1 6 968 5 300
Pozostate zobowigzania 24 36 525 26 746
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10.3 59 679 41 030
804 914 725 248
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 24 196 107 148 196
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw 17 871 -
Oprocento_wane_ kredyty, pozyczki, obligacje oraz zobowigzania z 2 12 106 69 767
tytutu leasingu finansowego
Pochodne instrumenty finansowe 28.1 3833 2905
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 5 558 6 297
Rozliczenia miedzyokresowe 31726 42 194
Zaliczki otrzymane od klientéw 494 399 602 184
Rezerwy 23 6 344 9193
767 944 880 736
Zobowigzania bezposrednio zwigzane z aktywami trwatymi 32 53011
zaklasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy )
Zobowigzania krotkoterminowe razem 820 955 880 736
Zobowigzania razem 1625 869 1 605 984
SUMA PASYWOW 2 403 070 2 310 945
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku

Rok zakonczony

Rok zakonczony

Nota 31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk brutto z dziatalnosci kontynuowanej 237987 218 352
Zysk brutto z dziatalnos$ci zaniechanej 801 -
Zysk brutto 238 788 218 352
Korekty o pozycje:
Amortyzacja 9.8 3447 2957
E;tiszacowame nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej, 15 (24 439) (31 473)
Przychody finansowe 9.5 (5 757) (7 221)
Koszty finansowe 9.6 7 203 12 845
Zmiana stanu rezerw (2 849) 1246
(Zysk) / strata ze zbycia i likwidacji aktywow trwatych i nieruchomosci
) . (38) 234
inwestycyjnych
(Zysk) / strata ze sprzedazy udziatéw w jednostkach zaleznych 9.3 - (1612)
Udziat w zysku lub stracie wspdlnych przedsiewzig¢ wycenianych

o : 26.5 29 324
metodg praw wiasnosci, po opodatkowaniu
QOdroczony zysk ze sprzedazy do wspolnych przedsiewzieé, netto 18 3)
N_abyc_le jednostek zaleznych po potrgceniu przejetych srodkow 171 ) (104 474)
pienieznych
Dywidendy otrzymane 236 -
Podatek dochodowy zaptacony (28 722) (26 151)
Odsetki otrzymane 2 960 3411
Zmiany w kapitale obrotowym
Zmiana stanu zapasow i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe 118 133 (19 660)
Zmiany stanu naleznosci (29 520) 1025
Zmlang stapu zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych 48 394 20933
zobowigzan
Zmiana stanu $rodkéw pienigznych wptaconych na mieszkaniowe
rachunki powiernicze 10192 (69973)
Zmla_na §tanu rozliczeh miedzyokresowych oraz zaliczek otrzymanych (116 430) 80 473
od klientéw
Przeptywy srodkéw pienigznych netto z dziatalnosci operacyjnej 221 645 81 233
Przeptywy srodkéw pienigznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Nabycie rzeczowych aktywoéw trwatych i warto$ci niematerialnych (2 014) (4 545)
V\_/p’rywy z tyt’u’(U_ sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych i 16 148 3074
nieruchomosci inwestycyjnych
Nab_yC|_e n|eruch9mosm |nw§stycyjnych i koszty (48 477) (1 610)
poniesione w zwigzku z nimi
Sprzedaz / (nabycie) jednostek funduszy inwestycyjnych, netto 9130 11 798
Zbycie udziatéw w jednostkach zaleznych, netto po potraceniu zbytych } 300
$rodkow pienieznych
Przeptywy srodkéw pienieznych netto z dziatalnosci inwestycyjnej (25 213) 9017
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wplywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 996 692 841138
Wptywy z tytutu emisji obligacji 22.2 100 000 360 000
Sptata kredytéw i pozyczek (1 052 968) (856 357)
Sptata obligaciji 22.2 - (339 566)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (613) (1 239)
Dywidendy zaptacone 12 (109 972) (86 820)
Dywidendy zaptacone akcjonariuszom niekontrolujgcym - (16 631)
Pozyczki otrzymane od/weksle wyemitowane na rzecz wspéinych
przedsiewzie¢ (750) 1600
Pozyczki udzielone do/otrzymane od podmiotéw powigzanych, netto 19 (26 764) (14 384)
Odsetki oraz prowizje zaptacone (34 178) (34 580)
Zwrot kauciji bankowej stanowigcej zabezpieczenie sptaty kredytu - 479
Przeptywy srodkéw pienieznych netto z dziatalnosci finansowej (128 553) (146 360)
anf,kszen|§/(zmn|ejszen|e) netto stanu $rodkéw pienieznych i ich 67 879 (56 110)
ekwiwalentéw
Réznice kursowe netto (499) (489)
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 20 322 248 378 847
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu, w tym: 20 389 628 322 248
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 20 15 588 36 437
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
(w tysigcach PLN)

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku

Przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Nadwyzka z Kapitat z Kapitat
. emisji akcji . - wyceny ) Akcjonariusze
Nota Kapitat powyzej ich Kapitat Roznice zabezpieczen Zyski Razem niekontrolujacy wiasny
zaktadowy o rezerwowy kursowe . zatrzymane razem
wartosci przepltywow
nominalnej pienigznych
Na dzien 1 stycznia 2019 roku 28 940 385423 9 647 (1179) (5 369) 278 831 696 293 8 668 704 961
Zysk netto za rok - - - - - 177 593 177 593 24 545 202 138
Inne catkowite dochody - - - (521) (1 4112) (1932) (1932)
Catkowity dochéd netto za rok - - - (521) (1411) 177 593 175661 24 545 200 206
Dywidendy 12 - - - - - (109 972) (109 972) (17 994) (127 966)
Na dzien 31 grudnia 2019 roku 28 940 385423 9 647 (1 700) (6 780) 346 452 761982 15219 777 201

Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zatgczone na stronach od 9 do 65 stanowig jego integralng czesc¢.
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku

Przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Nadwyzka z Kapitat z

emisji akgji wyceny Akcjonariusze Kapitat
Kapitat . Kapitat Réznice - . Zyski . . wiasny
powyzej ich zabezpieczen Razem niekontrolujacy
zaktadowy o rezerwowy kursowe . zatrzymane razem
wartosci przeptywow
nominalnej pienieznych
Na dzien 1 stycznia 2018 roku 28 940 385 423 8 770 (873) (578) 259 997 681 679 13112 694 791
Korekty wynikajace z zastosowania R R R ) ) (32 363) (32 363) (15 340) (47 703)
MSSF 15, netto
Na dzien 1 stycznia 2018 roku- 28940 385 423 8 770 (873) (578) 227 634 649 316 (2 228) 647 088
przeksztatcone
Zysk netto za rok - - - - - 138 894 138 894 42 570 181 464
Inne catkowite dochody - - - (306) (4 791) - (5 097) - (5097)
Catkowity dochéd netto za rok - - - (306) (4 791) 138 894 133797 42 570 176 367
Podziat zysku z poprzedniego roku - - 877 - - (877) - - -
Dywidendy - - - - - (86 820) (86 820) (31674) (118 494)
Na dzien 31 grudnia 2018 roku 28 940 385423 9 647 (1 179) (5 369) 278 831 696 293 8 668 704 961
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace (w tysigcach PLN)

ZASADY (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI ORAZ DODATKOWE NOTY
OBJASNIAJACE

1. INFORMACJE OGOLNE

1.1. Informacje dotyczace Spotki

Grupe Kapitalowg ROBYG S.A. (,Grupa”) tworzy ROBYG S.A. (,Spoétka”) i jej spotki zalezne. Jednostki tworzace Grupe
wymienione zostaty w Nocie 1.2, a wspdlne przedsiewzigcia Grupy wymienione zostaty w Nocie 1.3.

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

Grupa obecnie prowadzi dziatalno$¢ gtéwnie w branzy deweloperskiej i zajmuje sie budowg oraz sprzedaza
nieruchomosci mieszkaniowych.

Podstawowe informacje o ROBYG S.A. sg nastepujgce:

ROBYG S.A. ma siedzibe w Polsce, w Warszawie (02-972), przy al. Rzeczypospolitej 1.

ROBYG S.A. zostata zatozona na podstawie statutu z dnia 14 marca 2007 roku.

ROBYG S.A. zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy, XlII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS 0000280398.

ROBYG S.A. nadano numer statystyczny REGON 140900353.
Wszystkie Spotki tworzgce Grupe majg swojg siedzibe oraz prowadzg dziatalno$¢ gospodarczg w Polsce.

1.2. Struktura Grupy

Udzial procentowy Spoétki
(posrednio lub bezposrednio)
w kapitale zakladowym

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci podmiotu na dzien
31 grudnia 31 grudnia
2019 roku 2018 roku
1. ROBYG S.A. Dziatalnos$¢ holdingowa i finansowa. n/a n/a
2. ROBYG Development 1 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
3 ROBYG Developmgnt 1. spc’)’flfa. z Dziatalno$¢ qewelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
___ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. we wiasnym imieniu.
4 ROBYG Development 2 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velc_>perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 1 %
5. ROBYG Park Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu, 100,00 % 00,00 %
6 ROBYG S’foneczna.Mor.ena s,pg')’fka z Dziatalno$¢ qewelgperska i sprzedaz lokali 100.00 % 100,00 %
*__ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. we wiasnym imieniu. ’
7 ROBYG City Apartments Sp. 7 0.0. Dziatalno$¢ d_ev_vel_operska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
5. ROBYG Marina Tower Sp. Z 0.0. Dziatalno$¢ d_ev_velt_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
9. ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
10. ROBYG Osiedle Zdrowa Sp. 7 0.0. Dziatalno$¢ d.ev.veltl)perska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00%
we wiasnym imieniu.
11, ROBYG Jabloniowa Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ Qewelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
12. ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z 0.0. Dziatainos¢ deweloperska i sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
Sprzedaz oraz dziatalno$¢ marketingowa
13. ROBYG Marketing i Sprzedaz Sp. z o.0. zwigzana ze sprzedaza lokali wybudowanych 100,00 % 100,00 %
przez spotki Grupy, ustugi public relations na
rzecz Grupy.
14. ROBYG Ksiegowosé Sp. z 0.0. Uslugi zwiazane z ksiggowoscig i 100,00 % 100,00 %
administrowaniem.
15. ROBYG Construction Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ budowlana. 100,00 % 100,00 %
16. ROBYG Construction Poland Sp. z o.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
17, ROBYG Kameralna Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ d_ev_velt_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
18. P-Administracja Sp. z 0.0. Ustugi zwigzane 2 zarzadzaniem 100,00 % 100,00 %

nieruchomosciami.
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GRUPA ROBYG S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace (w tysigcach PLN)

Udzial procentowy Spoétki
(posrednio lub bezposrednio)
w kapitale zaktadowym

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci podmiotu na dzieh
31 grudnia 31 grudnia
2019 roku 2018 roku
S ) Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 0
19. Wilanéw Office Center Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu, 100,00 % 100,00 %
0. ROBYG Business Park Sp. 7 0.0. Wynajem i zarzadzanie powierzchnig 100,00 % 100,00 %
biurowg i handlowg
21, Jagodno Estates Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velc_nperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
22.  ROBYG Morenova Sp. Z 0.0. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100.00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu. ’
23. OVERKAM 7 QUBE Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
. . Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 1 %
24. ROBYG Zajezdnia Wrzeszcz Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu, 100,00 % 00,00 %
25, ROBYG Ursynéw Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velt_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
26. OVERKAM 7 QUBE SPV 12 Sp. 7 0.0. Dziatalno$¢ d_ev_velc_Jperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
OVERKAM 7 QUBE spotka z ograniczong Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 1 %
27, odpowiedzialnoscig SPV 13 S.K.A. we wiasnym imieniu, 100,00 % 00,00 %
28. ROBYG Property Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ zwigzana z wynajmem. 100,00 % 100,00 %
29. ROBYG Zoliborz Investment Sp. z 0.0. Dziatainos¢ deweloperska i sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
ROBYG Finance spétka z ograniczon
30. > inance sp o 2 Dziatalnosé finansowa. 100,00 % 100,00 %
odpowiedzialnoscig S.K.A.
31. ROBYG Finance Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
32. ROBYG Stoneczna Morena Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
33, ROBYG Stacja Nowy Ursus Sp. Z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velc_>perska i sprzedaz lokali 51,00 % (1) 51,00 %
we wiasnym imieniu.
34. ROBYG Praga Investment | Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
35, ROBYG Apartamenty Villa Nobile Dziatalno$¢ qewelgperska i sprzedaz lokali 51,00 % (1) 51,00 %
Sp. z o.0. we wiasnym imieniu.
36. ROBYG Young City 2 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ qewelgperska i sprzedaz lokali 51,00 % (1) 51,00 %
we wiasnym imieniu.
37.  ROBYG Mokotéw Investment Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velc_>perska i sprzedaz lokali 51,00 % (1) 51,00 %
we wiasnym imieniu.
. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 1.00 %
38. ROBYG Green Mokotow Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu, 51,00 % (1) 51,00 %
BARIUM spétka z ograniczong . i o 1.00 %
39, gdpowiedzialnoscig S.KA. Dziatalno$¢ finansowa. 51,00 % (1) 51,00 %
40. BARIUM Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 51,00 % (1) 51,00 %
41, ROBYG Young City 3 Sp.  0.0. Dziatalno$¢ d_ev_vel_operska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
42. ROBYG Ograod Jelonki Sp. z o.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
43 ROBYG Osiedle Kameralne Sp. 7 0.0. Dzialainos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
44. ROBYG Project Management Sp. z 0.0. Zarzadzanie projektami i ustugi pomocnicze. 100,00 % 100,00 %
45. ROBYG Wola Investment 2 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
ROBYG Osiedle Zyczliwe Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 100.00 %
46. (poprzednio: ROBYG Villanova Sp. z 0.0.) we wiasnym imieniu. 100,00 % ' ’
47, Kuropatwy Park Sp. 7 0.0. Dziatalno$¢ d_ev_velt_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
48 GKROBYG Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ d.ev.veltl)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
49, Inwestycja 2016 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ d.ev‘velloperska i sprzedaz lokali 50,00% 50,00%
we wiasnym imieniu.
50. ROBYG Wola Investment 3 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
ROBYG 24 Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. k. (poprzednio: Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 100.00 %
51 ROBYG Wola Investment 3 Spétka z we wiasnym imieniu. 100,00 % ' ’
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.)
5p PZT "Transbud’ S.A. Wynajem nieruchomosci na wiasny 100,00 % 100,00 %

rachunek.
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GRUPA ROBYG S.A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace (w tysigcach PLN)

Udzial procentowy Spoétki
(posrednio lub bezposrednio)
w kapitale zaktadowym

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci podmiotu na dzieh
31 grudnia 31 grudnia
2019 roku 2018 roku
53, PZT "Trgnsbud Service" Sp. z 0.0. w lsz’fugl’ remontowo-p'r(')dukcyjne w zakresie 100,00 % 100,00 %
likwidaciji Srodkéw transportu i innego sprzetu.
" PZT "Trfa_\nsbud Trading - 3" Sp. z0.0. w Sprzeda_z czesci i akcesoriow do pojazdow 100,00 % 100,00 %
likwidaciji mechanicznych.
55 PZT "Transbud Trading - 4" Sp. z 0.0. Sprzeda_z czesci i akcesoriow do pojazdow 100,00 % 100,00 %
mechanicznych.
56, ROBYG 27 Sp. 7 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali
57. ROBYG 18 Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu oraz dziatalno$¢ 100,00 % 100,00 %
sportowa.
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 1 %
58. ROBYG Grobla Park Sp. z o.0. we wiasnym imieniu, 100,00 % 00,00 %
59. ROBYG Wola Investment Sp. z 0.0. Dziatainos¢ deweloperska i sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
60. ROBYG 19 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velt_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
ROBYG Working Balance Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 100.00 %
61. (poprzednio: ROBYG 20 Sp. z 0.0.) we wlasnym imieniu. 100,00 % ’ °
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 1 %
62. ROBYG 21 Sp. z o.0. we wiasnym imieniu, 100,00 % 00,00 %
63. ROBYG 22 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ qevyelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
64. Star Property Sp. z 0.0. w likwidagji Dzialalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
65. 1GD Silesia Sp. z 0.0. w likwidagji :;‘f:m?]éiprzedaz nieruchomosci na wiasny 100,00 % 100,00 %
Przedsigbiorstwo Motoryzacyjne Sprzedaz hurtowa i detaliczna samochodéw ) 10.00 %
66.  AUTO-GDANSK Sp. z 0.0. osobowych i furgonetek. ’
8/126 ROBYG Praga Investment | Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. . " . . .
67. (poprzednio: 8/126 Gaston Investments Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
: h S o we wiasnym imieniu.
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Sp. k.)
10/165 ROBYG Praga Investment | Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. . s . . .
68. (poprzednio: 10/165 Gaston Investments Dziaiainosc deweloperskali sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
. . Lo . we wiasnym imieniu.
Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Sp. k)
9/151 ROBYG Praga Investment | Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. . s . . .
69. (poprzednio: 9/151 Gaston Investments Dzialalnos¢ dewsloperska i sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
i ; S o we wiasnym imieniu.
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Sp. k.)
15/167 ROBYG Praga Investment | Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. . v . . .
70. (poprzednio: 15/167 Gaston Investments Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
: . o o we wiasnym imieniu.
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Sp. k.)
71, ROBYG Nowy Wroclaw 1 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ d.ev.veltl)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
72, ROBYG Nowy Wroctaw 2 Sp. 7 0.0. Dziatalnos¢ d.ev‘velloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
ROBYG Zajezdnia Wrzeszcz 2 Sp. z 0.0.
(poprzednio: Przedsigbiorstwo Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 100.00 %
73. Techniczno-Handlowe "POLMOZBYT" Sp.z  we wiasnym imieniu. 100,00 % ' ’
0.0.)
74, WEGA Development Sp. 7 0.0. Dziatalnos¢ Qevyelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % R
we wiasnym imieniu.
75, ROBYG 23 Sp. 2 0.0. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % ~

we wlasnym imieniu.
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the Art r‘///}m'JZ}"/f Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
— Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace (w tysigcach PLN)

Udzial procentowy Spoétki
(posrednio lub bezposrednio)
w kapitale zaktadowym

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci podmiotu na dzieh
31 grudnia 31 grudnia
2019 roku 2018 roku
76. ROBYG 24 Sp. 2 0.0. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 %

we wiasnym imieniu.

77. TM Investment Holding Sp. z o.0. Dziatalnos$¢ holdingowa. 100,00 %

(1) Na dzien 31 grudnia 2019 roku i na dzien 31 grudnia 2018 roku, NCRE Il Investments Limited posiadata 49% udziatéw (posrednio lub

bezposrednio) w tych podmiotach.

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

1.3. Wspolne przedsiewziecia Grupy

Udzial procentowy Spoétki
(posrednio lub bezposrednio)

Nazwa spotki Zakres dzialalnosci w kapitale zakladowym podmiotu

na dzien
31 grudnia 31 grudnia 2018
2019 roku roku
Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz
Krélewski Park Sp. z o.0. lokali we wiasnym ir?ﬂeniu. P 51,00 % (1) 51,00 %
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz
ROBYG Young Clty 1Sp.zo.o. lokali we wlasnym ir’:ﬂeniu. P 51,00 % (1) 51,00 %
ROBYG Osiedle Krolewskie Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz 51,00 % (1) 51,00 %

Sp. z 0.0. lokali we wtasnym imieniu.

(1) Nadzien 31 grudnia 2019 roku i na dzien 31 grudnia 2018 roku, NCRE Investments Limited posiadata 49% udziatéw (posrednio lub bezpo$rednio)
w tych podmiotach.

2. PODSTAWA SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzgdzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego,
z wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych, instrumentdow pochodnych oraz niektorych aktywéw finansowych
wycenianych wedtug wartosci godziwe;.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w ztotych (,PLN”), a wszystkie wartosci, o ile
nie wskazano inaczej, zaokraglane sg do tysiecy PLN.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spotki wchodzace w sktad Grupy w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, Zarzagd ROBYG S.A. nie stwierdza istnienia okolicznosci
wskazujgcych na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci przez spétki wechodzace w sktad Grupy.

2.1. Oswiadczenie o zgodnosci

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

MSSF UE obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci (,RMSR”) oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczo$ci Finansowe;j (,KIMSF”),
zatwierdzone przez UE.

Niektére jednostki Grupy prowadzg swoje ksiegi rachunkowe zgodnie z politykg (zasadami) rachunkowosci
okreslonymi przez Ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (,Ustawa”) z pdzniejszymi zmianami i
wydanymi na jej podstawie przepisami (,polskie standardy rachunkowosci”). Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie
finansowe zawiera korekty nie zawarte w ksiegach rachunkowych jednostek Grupy wprowadzone w celu
doprowadzenia sprawozdan finansowych tych jednostek do zgodnosci z MSSF.

2.2. Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji sprawozdania finansowego

Ztoty polski (PLN) jest walutg funkcjonalng Spétki oraz walutg prezentacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.
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the Art r‘///}m'JZ}"/y Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
. — Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace (w tysigcach PLN)

Walutg funkcjonalng jednej z jednostek Grupy jest euro. Wyniki za rok zakonczony 31 grudnia 2019 oraz sytuacja
finansowa tej jednostki na dzien 31 grudnia 2019 roku zostaly przeliczone na walute prezentacji niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy w nastepujgcy sposoéb:

e aktywa i zobowigzania ze sprawozdania z sytuacji finansowej zostaty przeliczone wedtug kursu zamkniecia na
dzienh bilansowy;

e przychody i koszty zostaty przeliczone z zastosowaniem kursu z dnia transakcji; oraz

o wszystkie powstate roznice kursowe zostaty ujete w pozostatych catkowitych dochodach.

3. ZATWIERDZENIE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

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

4. ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE | SZACUNKACH

4.1. Profesjonalny osad i jego zmiany

W procesie stosowania przez Grupe polityki (zasad) rachunkowosci wobec zagadnien podanych ponizej, najwiekszy
wptyw na wartosci wykazane w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, oprocz szacunkow
ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa, dotyczgcy ponizszych kwestii:

ROZPOZNANIE PRZYCHODU ZE SPRZEDAZY MIESZKAN | LOKALI KOMERCYJNYCH

Poczgwszy od 1 stycznia 2018 roku przychody ze sprzedazy mieszkan i lokali komercyjnych sg ujmowane przez Grupe
zgodnie z MSSF 15 Przychody z uméw z klientami, tj. w kwocie, ktéra odzwierciedla wynagrodzenie, do ktérego
jednostka spodziewa sie by¢é uprawniona w zamian za przekazanie towaréw lub ustug klientowi, gdy (lub kiedy)
jednostka wypetni zobowigzanie do Swiadczenia ustugi poprzez przeniesienie przyrzeczonego towaru lub ustugi (fj.
sktadnika aktywow) na klienta. Sktadnik aktywow jest przekazywany, gdy (lub kiedy) klient uzyskuje and nim kontrole.
W procesie stosowania opisanej powyzej polityki rachunkowosci, osad Zarzgdu wymagany jest przy ustalaniu kiedy
nastepuje przeniesienie kontroli nad lokalem mieszkalnym na rzecz klienta. Zgodnie z opinig Zarzadu Grupy
przeniesienie to nastepuje w momencie podpisania protokotu odbioru technicznego lokalu mieszkalnego przez klienta,
pod warunkiem otrzymania zaptaty za lokal oraz pod warunkiem, ze budowa nieruchomosci zostanie w znacznym
stopniu ukonczona.

UJMOWANIE KONTROLI LUB WSPOLKONTROLI W ODNIESIENIU DO PROJEKTOW REALIZOWANYCH Z UDZIALEM
PARTNERA

Jak to przedstawiono w Nocie 1.2 i 1.3 do niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, Grupa jest
udziatowcem w kilku projektach realizowanych z udziatem partneréw. Udziat Grupy w kapitale zakladowym spétek
projektowych realizujagcych powyzsze projekty wynosi 51%. Spotki te sg traktowane jako wspodlne przedsigwzigcia lub
jako jednostki zalezne, nad ktérymi Spotka sprawuje kontrole.

Projekty wymienione w Nocie 1.3 sg ujmowane przez Grupe jako wspdlne przedsigwziecia ze wzgledu na fakt, ze w
oparciu o ustalenia umowne Grupa razem z partnerem posiada wspdélng kontrole nad jednostkami realizujgcymi
powyzsze projekty. Wynika to z faktu, iz obaj partnerzy posiadajg te same prawa dajgce im biezgcg zdolnosé
kierowania istotnymi dziataniami tych jednostek. Udziat w zysku lub stracie wspdlnych przedsiewzie¢ wycenianych
metodg praw wiasnosci jest uymowany przez Grupe jako sktadowa zysku (straty) operacyjnej w skonsolidowanym
sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw. Ujecie takie wynika z faktu, iz projekty deweloperskie realizowane w ramach
wspolnych przedsiewzie¢ stanowig czes¢ podstawowej dziatalnosci operacyjnej Grupy.

Sprawowanie kontroli nad projektami realizowanymi z udziatem partnerow jest oparte o szczegdlne dodatkowe
postanowienia umowne dotyczgce realizacji projektéw wigzgce Spétke i partnera, pozwalajgce Grupie na nabycie
udziatu kapitatowego partnera w danym projekcie w dowolnym momencie za cene odpowiadajgcg wartosci godziwej
projektu ustalonej na moment nabycia (opcja call). W oparciu o opisane powyzej postanowienia umowne na dzien
31 grudnia 2019 roku, jak i na dzien 31 grudnia 2018 roku, Grupa uznata kontrole w odniesieniu do nastepujgcych
podmiotéw zaleznych:

¢ ROBYG Mokotéw Investment Sp. z 0.0;

e ROBYG Stacja Nowy Ursus Sp. z 0.0.;

e ROBYG Apartamenty Villa Nobile Sp. z o.0.
e ROBYG Young City 2 Sp. z 0.0.
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4.2. Szacunki i zalozenia

Ponizej oméwiono podstawowe zatozenia dotyczgce przysziodci i inne kluczowe zrodta niepewno$ci wystepujgce na
dzien bilansowy, z ktérymi zwigzane jest istotne ryzyko znaczgcej korekty warto$ci bilansowych aktywéw i zobowigzan
w nastepnym roku finansowym.

AKTYWA Z TYTULU PODATKU ODROCZONEGO

Grupa rozpoznaje aktywa z tytutu podatku odroczonego bazujgc na zatozeniu, ze w przysztosci zostanie osiggniety
zysk podatkowy pozwalajacy na ich wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych wynikow podatkowych w przysztosci
mogtoby spowodowac, ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione.

WARTOSC GODZIWA NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych podlega wycenie przez Zarzad Grupy w oparciu o wyceny
sporzadzone przez niezaleznego rzeczoznawce przy zastosowaniu metody transakcji poréwnywalnych (opartej o
analize aktualnych cen wystepujgcych w podobnych transakcjach na rynku) i/lub w oparciu o wyceny wewnetrzne.

PODzIAL. ZOBOWIAZAN Z TYTULU POZYCZEK | KREDYTOW NA CZESC DLUGO- | KROTKOTERMINOWA

Harmonogramy sptat czesci kredytow bankowych zaciggnietych przez Grupe powigzane sg z planowanym
harmonogramem zakonczenia poszczegolnych faz projektu finansowanych z danego kredytu. Tym samym podziatu
zobowigzan z tytutu tych kredytéw bankowych na czes$¢ diugo- i krétkoterminowa dokonuje sie w oparciu o planowany
harmonogram zakonczenia konkretnego etapu projektu, z uwzglednieniem daty ostatecznej sptaty kredytu, okreslonej
w umowie. Zmiany w wyzej wymienionych harmonogramach mogg skutkowa¢ zmiang sposobu prezentacji tej pozycji
w sprawozdaniu z sytuacji finansowej.

PoDzIAL. GRUNTOW POD ZABUDOWE NA AKTYWA OBROTOWE | AKTYWA TRWALE

Grupa dzieli grunty przeznaczone pod zabudowe na aktywa obrotowe i aktywa trwate. Podziat oparty jest o szacowang
dtugos¢ cyklu operacyjnego. Grupa szacuje dtugos¢ cyklu operacyjnego na okoto 4 lata. Cykl operacyjny podzielony
jest na dwa etapy: (i) etap przygotowawczy przed rozpoczeciem budowy, trwajacy okoto 2 lat (uzyskanie niezbednych
pozwolen, decyzji srodowiskowych, pozwolen na budowe, sporzadzenie projektu), oraz (ii) etap budowy trwajacy
réwniez okoto 2 lat.

W zwigzku z powyzszym, Grupa dzieli posiadany zaséb gruntéw na grunty zaklasyfikowane do aktywéw trwatych
(jezeli w okresie 2 lat od dnia bilansowego nie jest planowane rozpoczecie etapu budowy) oraz grunty zaklasyfikowane
do aktywdw obrotowych (jezeli w okresie do 2 lat od dnia bilansowego jest planowane rozpoczecie etapu budowy).
Szczegotowe informacje dotyczgce podziatu posiadanych przez Grupe zasobow gruntdw opisane sg w Nocie 7.14
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

UTRATA WARTOSCI AKTYWOW TRWALYCH | ANALIZA MOZLIWEJ DO UZYSKANIA CENY SPRZEDAZY NETTO ZAPASOW

Grupa przeprowadza testy na utrate wartosci rzeczowych aktywéw trwalych i gruntéw pod zabudowe
zaklasyfikowanych do aktywow trwatych w przypadku zaistnienia czynnikéw wskazujgcych na mozliwg utrate wartosci.
Testy na utrate wartosci firmy nabytej w drodze potaczen jednostek gospodarczych przeprowadza sie na koniec
kazdego roku obrotowego. Analize mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto zapasdéw w przypadku wyrobow
gotowych (ukonczonych lokali mieszkalnych i komercyjnych) przeprowadza sie poréwnujgc ich wartos¢ ksiegowg z
obecnymi rynkowymi cenami sprzedazy lokali dla danego etapu inwestycji realizowanej przez Grupe. Analize mozliwej
do uzyskania ceny sprzedazy netto zapasow w przypadku produkcji w toku (lokali mieszkalnych w trakcie budowy)
przeprowadza sie poréwnujgc wartos¢ ksiegowg netto produkcji w toku powiekszong o oczekiwane koszty ukonczenia
budowy lokali z aktualnymi rynkowymi cenami sprzedazy ukonczonych lokali dla danego etapu inwestyciji realizowanej
przez Grupe. W przypadku gruntéw (zaréwno tych zaklasyfikowanych do zapasow, jak i tych zaklasyfikowanych do
aktywow trwatych) analize przeprowadza sie na podstawie wycen zewnetrznych i wewnetrznych sporzadzonych dla
tych gruntéw lub poprzez poréwnanie ich wartosci ksiegowych netto do cen sprzedazy gruntéw w danej okolicy lub
poprzez poréwnanie wartosci gruntu powiekszonego o oczekiwane koszty budowy z oczekiwanymi cenami sprzedazy
gotowych mieszkan w danej okolicy. Testy na utrate wartosci firmy wymagajg oszacowania wartosci uzytkowej osrodka
generujgcego srodki pieniezne lub grupy osrodkéw generujgcych srodki pieniezne, do ktdrego przypisana jest wartos¢
firmy. Szacunki wartosci uzytkowej przeprowadza sie w oparciu o ustalenie przysziych przeptywoéw pienieznych
generowanych przez dany osrodek i wymagajg one okreslenia stopy dyskontowej, w celu obliczenia aktualnej wartosci
tych przeptywdw pienieznych. Na podstawie wyzej opisanych analiz, kierownictwo Grupy ustala, czy sg podstawy do
rozpoznania odpiséw aktualizujgcych wartos¢ srodkéw trwatych, gruntdéw pod zabudowe zaklasyfikowanych do
aktywow trwatych oraz wartosci firmy a takze czy istniejg podstawy do obnizenia wartosci zapaséw do mozliwej do
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uzyskania ceny sprzedazy netto. Szczegétowe informacje dotyczgce testu na utrate wartosci firmy opisane sg w Nocie
16.1 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

REZERWY

Grupa utworzyta rezerwy dla wszystkich istotnych i majgcych podstawy postepowan sgdowych toczacych sie z
udziatem podmiotéw wchodzgcych w sktad Grupy, uwzgledniajgc potencjalne negatywne skutki tych postepowan dla
podmiotéw wchodzgcych w sktad Grupy. Szczegétowe informacje dotyczace spraw sgdowych Grupy oraz dotyczace
utworzonych rezerw zostaty opisane w Nocie 23 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

5. ZMIANY ZASAD (POLITYKI) RACHUNKOWOSCI

Zasady (polityki) rachunkowos$ci zastosowane do sporzgdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego sa spoéjne z tymi, ktdre zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku, za wyjatkiem ponizszych zmian do MSSF, ktére zostaty przyjete w
niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym od 1 stycznia 2019 roku.

5.1. MSSF 16 Leasing

PODSUMOWANIE GLOWNYCH ZMIAN WPROWADZONYCH PRZEZ STANDARD:

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

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

DATA WDROZENIA | PRZEPISY PRZEJSCIOWE:

Grupa zastosowata MSSF 16 retrospektywnie od 1 stycznia 2019 roku, ale nie przeksztaicita danych poréwnawczych
za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku, na co zezwalajg szczegdlne przepisy przejsciowe zawarte w standardzie.
Korekty wynikajace z zastosowania Standardu zostaty zatem ujete w bilansie otwarcia na dzien 1 stycznia 2019 roku.
Zastosowanie MSSF 16 po raz pierwszy nie miato wptywu na saldo otwarcia zyskéw zatrzymanych Grupy.

WPLYW MSSF 16 NA SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY:

Przyjecie MSSF 16 wplyneto przede wszystkim na ujecie umoéw dotyczgcych prawa wieczystego uzytkowania gruntéw
przez Grupe. W odniesieniu do wyzej wymienionych praw Grupa jako leasingobiorca rozpoznata sktadnik aktywow
z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw (prezentowany w pozycji Zapasy i Nieruchomosci inwestycyjne
w zaleznosci od przeznaczenia gruntéw) w kwocie rownej zobowigzaniom z tytutu leasingu. Zobowigzania z tytutu
leasingu dotyczgce prawa wieczystego uzytkowania gruntéw zostaty wycenione w wartosci biezgcej pozostatych optat
leasingowych, zdyskontowanych wedtug kranicowych stép procentowych Grupy.

Poczawszy od 1 stycznia 2019 roku, weszta w Polsce w zycie Ustawa o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw. Wedtug Ustawy, prawo
uzytkowania wieczystego gruntdow zabudowanych na cele mieszkaniowe, dla ktdrych pozwolenie na uzytkowanie
uzyskano przed 1 stycznia 2019 roku, zostaje przeksztatcone w prawo wiasnosci tych gruntéw poczgwszy od tej daty.
Prawo uzytkowania wieczystego gruntéw, na ktérych powstang budynki na cele mieszkaniowe po 1 stycznia 2019 roku,
zostanie przeksztatcone w prawo wiasnosci tych gruntdéw w momencie uzyskania pozwolenia na uzytkowanie danego
budynku. Przeksztalcenie we witasnos¢ wigze sie z dokonaniem platnosci wymaganej prawem optaty
przeksztatceniowe;j.

Zgodnie z MSSF 16, przy wycenie opisanego powyzej zobowigzania z tytutu leasingu Grupa jest zobowigzana do
zdyskontowania wszystkich przyszitych ptatnosci z tytutu prawa uzytkowania wieczystego gruntu przypadajgcych na
okres, na jaki takie prawo wieczystego uzytkowania gruntéw zostato przyznane Grupie (ktéry to okres moze wynosi¢ do
99 lat). Okres ten nie zalezy od przewidywanego czasu trwania poszczegdlnych projektéw mieszkaniowych
realizowanych przez Grupe.
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Zobowigzanie leasingowe dotyczgce gruntu i odnoszgce sie do niego aktywo zostajg usuniete w momencie
przekazania tytutu prawnego na klienta.
Whplyw pierwszego zastosowania MSSF 16 na dzien 1 stycznia 2019 roku przedstawiono w ponizszej tabeli:

Korekty wynikajace
z wdrozenia MSSF 16

31 grudnia 2018 roku 1 stycznia 2019 roku

Nieruchomosci inwestycyjne 279 022 3098 282 120
Zapasy 1262 108 19 158 1281 266
Kapitat wiasny, w tym: 704 961 - 704 961
Zyski zatrzymane 278 831 - 278 831
Akcjonariusze niekontrolujgcy 8 668 - 8 668
Zobowiazania dtugoterminowe 725 248 3098 728 346
Zobowiazania krétkoterminowe 880 736 19 158 899 894

5.2. Pozostate nowe i zmienione standardy i interpretacje

Z wyjgtkiem MSSF 16, ponizsze standardy i zmiany do standardéw majg zastosowanie od dnia 1 stycznia 2019 roku:

e KIMSF 23 Niepewno$¢ zwigzana z ujmowaniem podatku dochodowego (wydana 7 czerwca 2017 roku);

e Zmiany do MSSF 9: Kontrakty z cechami przedptat z ujemng rekompensatg (wydane 12 pazdziernika 2017
roku);

e Zmiany do MSR 28: Dtugoterminowe udziaty w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach
(wydane 12 pazdziernika 2017 roku);

e Zmiany do MSR 19: Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie programu (wydane 7 lutego 2018 roku);

e  Zmiany wynikajgce z corocznego przegladu MSSF Cykl 2015-2017 (wydane 12 grudnia 2017 roku).

Zastosowanie powyzszych standardow, zmian i ulepszeh nie mialo istotnego wplywu na skonsolidowane
sprawozdanie finansowe.

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

Nastepujgce standardy i interpretacje zostaty 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 dzieh sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego:

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

e Zmiany do MSSF 3 Potaczenia jednostek gospodarczych - obowigzujace w odniesieniu do lat obrotowych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub pézniej.

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

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

e Zmiany do odniesienn do Ram Koncepcyjnych w MSSF (wydane 29 marca 2018 roku) — obowigzujgce w
odniesieniu do lat obrotowych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub p6zniej;

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

Zarzad jest w trakcie analizy wptywu wyzej wymienionych nowych standardéw i zmian na skonsolidowane
sprawozdanie finansowe w okresie, od ktérego majg one zastosowanie. Wyniki tej oceny beda zalezne od dalszej
bardziej szczegotowej analizy zapiséw standardéw, wyjasnien oraz dodatkowych interpretacji wydanych przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci.

Grupa nie przyjeta zadnych innych standardéw, interpretacji ani zmian, ktére zostaty opublikowane, lecz nie weszly
jeszcze w zycie.
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7. ISTOTNE ZASADY RACHUNKOWOSCI

7.1. Podstawa konsolidacji

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe ROBYG S.A. oraz
sprawozdania finansowe jej jednostek zaleznych sporzadzone za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku, jak to
opisano w Nocie 1 do niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Sprawozdania finansowe jednostek
zaleznych sporzgdzane sg za ten sam okres sprawozdawczy co sprawozdanie jednostki dominujgcej, przy
wykorzystaniu spéjnych zasad rachunkowosci, w oparciu o jednolite zasady rachunkowosci zastosowane dla transakcji
i zdarzen gospodarczych o podobnym charakterze. W celu eliminacji jakichkolwiek rozbiezno$ci w stosowanych
zasadach rachunkowosci wprowadza sie korekty.

Wszystkie salda i transakcje pomiedzy jednostkami Grupy, w tym niezrealizowane zyski wynikajgce z transakcji w
ramach Grupy, zostaty w catosci wyeliminowane. Niezrealizowane straty sg eliminowane, chyba ze dowodzag
wystgpienia utraty wartosci.

UDZIAL W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH

Jednostki zalezne podlegajg konsolidacji w okresie od dnia objecia nad nimi kontroli przez Grupe, a przestajg by¢
konsolidowane od dnia przeniesienia kontroli poza Grupe.

Sprawowanie kontroli ma miejsce, gdy Grupa podlega ekspozycji na zmienne zwroty lub posiada prawa do zmiennych
zwrotdéw z tytutu swojego zaangazowania w danej jednostce, w ktérej dokonata inwestycji oraz, gdy ma mozliwos¢
ksztaltowania poziomu tych zwrotéw poprzez swojg wiadze nad tg jednostkg. W szczegodlnosci, Grupa kontroluje
jednostke, w ktérej dokonata inwestycji wytgcznie w sytuacii, jezeli:
¢ ma wladze nad ta jednostka (1j. istniejgce prawa dajg jej biezacg zdolnos¢ kierowania istotnymi dziataniami tej
jednostki),

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

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

Ogolnie, zaktada sie, ze posiadanie wiekszosci praw gtosu skutkuje posiadaniem kontroli. W celu poparcia tego
zatozenia oraz w sytuacji, gdy Grupa nie posiada wiekszosci praw gtosu lub podobnych praw w jednostce, w ktdrej
dokonata inwestycji, Grupa analizuje wszystkie istotne fakty i okolicznosci w celu stwierdzenia, czy posiada wiadze nad
jednostka, w ktérej dokonata inwestycji, w tym:

e ustalenia umowne z pozostatymi posiadaczami praw gtoséw w danej jednostce,
e prawa wynikajgce z innych ustalen umownych,
e prawa glosu posiadane przez Grupe oraz potencjalne prawa gtosu.

Grupa weryfikuje fakt sprawowania kontroli nad jednostka, w ktdrej dokonata inwestyciji, jezeli fakty i okolicznosci
wskazuja, ze miata miejsce zmiana jednego lub kilku z trzech ww. elementéw kontroli. Konsolidacja spotki zaleznej
rozpoczyna sie w momencie, w ktérym Grupa uzyska kontrole nad spétkg zalezng, a konczy sie w momencie, w ktérym
Grupa traci kontrole nad spétkg zalezng. Objecie kontroli nad spoétkg zalezng rozlicza sie metodg nabycia zgodnie z
polityka rachunkowosci przedstawiong w Nocie 7.6. Aktywa, zobowigzania, przychody i koszty spotki zaleznej nabytej
lub zbytej w ciggu roku sg ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym od dnia, w ktérym Grupa uzyska
kontrole, do dnia, w ktérym Grupa utraci kontrole nad spoétkg zalezna.

Zmiany w udziale wtasnosciowym jednostki dominujgcej, ktore nie skutkujg utratg kontroli nad jednostkg zalezng sg
ujmowane jako transakcje kapitatowe. W takich przypadkach, w celu odzwierciedlenia zmian we wzglednych udziatach
w jednostce zaleznej, Grupa dokonuje korekty wartosci bilansowej udziatéw kontrolujgcych oraz udziatéw
niekontrolujgcych. Wszelkie réznice pomiedzy kwotg korekty udziatdw niekontrolujgcych a wartoscig godziwg kwoty
zaptaconej lub otrzymanej odnoszone sa na kapitat wtasny i przypisywane do wtascicieli jednostki dominujgce;j.

UDZIAL. WE WSPOLNYM PRZEDSIEWZIECIU

Wspdlne przedsiewziecia stanowig porozumienia umowne, w ktérych strony sprawujace wspoétkontrole majg prawa do
aktywow netto tego porozumienia umownego. Wspédtkontrola wystepuje wéwczas, gdy decyzje dotyczgce istotnej
dziatalnosci wspdlnych przedsiewzie¢ wymagajg jednomysinej zgody stron wspotkontrolujgcych.

Wspdlne przedsiewziecia sg ujmowane metodg praw wiasnosci.

Metoda praw wtasnosci polega na poczatkowym ujeciu inwestycji w cenie nabycia, a nastepnie korygowaniu tej ceny
nabycia o zmiany wartosci przypadajgcego na danego inwestora udziatu w aktywach netto podmiotu stanowigcego
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przedmiot inwestycji majgce miejsce po nabyciu. Zysk lub strata inwestora obejmuje przypadajgcy na danego
inwestora udziat w zysku lub stracie podmiotu stanowigcego przedmiot inwestycji a pozostaly catkowity dochod
inwestora obejmuje przypadajgcy na danego inwestora udziat w pozostatym catkowitym dochodzie podmiotu
stanowigcego przedmiot inwestycji. Zyski i straty z transakcji pomiedzy Grupg a wspdlnymi przedsiewzigciami sg
wykazywane tylko w zakresie niedotyczgcym udziatu Grupy we wspolnym przedsigwzieciu.

7.2. Przeliczanie pozycji wyrazonych w walucie obcej

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

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

Nastepujgce kursy zostaty przyjete dla potrzeb wyceny bilansowe;j:

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

7.3. Rzeczowe aktywa trwale

Rzeczowe aktywa trwate wykazywane sg wediug ceny nabycia/kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz
odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Wartos¢ 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 rdwniez koszt wymiany czesci sktadowych maszyn i urzadzen w
momencie jego poniesienia, jesli spetnione sg kryteria rozpoznania. Dalsze koszty poniesione po dacie oddania srodka
trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwacji i napraw, obcigzajg skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych
dochodéw w momencie ich poniesienia.

Srodki trwate w momencie ich nabycia zostajg podzielone na czesci sktadowe bedace pozycjami o istotnej wartosci, do
ktorych mozna przyporzadkowa¢ odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czescig sktadowg sag rowniez koszty
generalnych remontow.

Rzeczowe aktywa trwate sg amortyzowane metodg liniowg przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika
aktywow, wynoszacy:

Typ Okres

Sprzet i pozostate aktywa (wiekszo$¢ sktadnikow tej
pozycji odnosi sie do budynkoéw biur sprzedazy oraz 2-10 lat
biura administracji)

Srodki transportu 5 lat

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

Dana pozycja rzeczowych aktywéw trwatych moze zosta¢ usunieta ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji
finansowej po dokonaniu jej zbycia lub w przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajgce
z dalszego uzytkowania takiego sktadnika aktywow. Wszelkie zyski lub straty wynikajgce z usuniecia danego sktadnika
aktywow ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej (obliczone jako réznica pomiedzy ewentualnymi
wplywami ze sprzedazy netto a wartoscig bilansowg danej pozycji) sa ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z
catkowitych dochodéw w okresie, 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. Aktywa sg
amortyzowane od momentu, gdy srodek trwaty jest gotowy do uzywania.

18



RO BVG GRUPA ROBYG S.A.

the Art r‘///}mKZ};{/ Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
— Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace (w tysigcach PLN)

7.4. Nieruchomosci inwestycyjne

Poczatkowe ujecie nieruchomos$ci inwestycyjnych nastepuje wedtug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztow
transakgiji.

Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci inwestycyjne sg wykazywane wedtug wartosci godziwej. Wszelkie zyski lub
straty wynikajgce ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w skonsolidowanym
sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw w okresie, w ktérym powstaty.

Nieruchomos$ci inwestycyjne sg usuwane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej w przypadku ich
zbycia lub w przypadku statego wycofania danej nieruchomosci inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sg spodziewane
zadne przyszte korzy$ci z jej sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajgce z usunigcia nieruchomosci inwestycyjnej
ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej sg ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z
catkowitych dochodéw w tym okresie, w ktérym dokonano takiego usuniecia.

Przeniesienia aktywéw do nieruchomos$ci inwestycyjnych dokonywane sg tylko wéwczas, gdy nastepuje zmiana
sposobu ich uzytkowania w szczegdlnosci potwierdzona przez zakonczenie uzytkowania nieruchomosci przez jej
wiasciciela lub oddanie nieruchomosci stronie trzeciej w leasing operacyjny.

Jezeli sktadnik aktywow wykorzystywany przez witasciciela - Grupe staje sie nieruchomoscig inwestycyjng, Grupa
stosuje zasady opisane w czesci Rzeczowe aktywa trwate az do dnia zmiany sposobu uzytkowania tej nieruchomosci a
zyski/straty z tytutu wyceny do wartosci godziwej na dziehn reklasyfikacji ujmuje sie w pozostatych catkowitych
dochodach. W przypadku przeniesienia nieruchomosci z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych, réznica miedzy
wartoscig godziwg nieruchomo$ci ustalong na dzien przeniesienia a jej poprzednig wartoscig bilansowg ujmowana jest
wyniku finansowym w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw.

Przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnej do zapaséw lub gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
zaklasyfikowanych do aktywow trwatych dokonywane s3g tylko wéwczas, gdy nastepuje zmiana sposobu ich
uzytkowania potwierdzona przez rozpoczecie dostosowywania danej dziatki do budowy i sprzedazy mieszkan.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnej do aktywow wykorzystanych przez wiasciciela lub do
zapasow lub gruntéw przeznaczonych pod zabudowe zaklasyfikowanych do aktywoéw trwatych, domniemany koszt
takiego sktadnika aktywow, ktory zostanie przyjety dla celéw jego ujecia réwny jest warto$ci godziwej nieruchomosci
ustalonej na dzieh zmiany sposobu jej uzytkowania.

Grunty, ktoérych przyszite przeznaczenie pozostaje na dany dzien bilansowy nieokreslone, sa klasyfikowane przez
Grupe jako nieruchomosci inwestycyjne.

7.5. Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne nabyte lub wytworzone (jezeli spetniajg kryteria rozpoznania jako koszty prac rozwojowych)
wycenia sig przy poczatkowym ujeciu odpowiednio w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia. Cena nabycia wartosci
niematerialnych nabytych w transakcji potgczenia jednostek gospodarczych jest réwna ich wartosci godziwej na dzien
potgczenia. Po poczatkowym ujeciu, wartosci niematerialne sg wykazywane w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia
pomniejszonym o umorzenie i odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Naktady poniesione na wartosci
niematerialne wytworzone we wilasnym zakresie, z wyjatkiem aktywowanych naktadéw poniesionych na prace
rozwojowe, nie sg aktywowane i sg ujmowane w kosztach okresu, w ktérym zostaty poniesione.

Grupa ustala, czy okres uzytkowania wartosci niematerialnych jest ograniczony czy nieokreslony. WartosSci
niematerialne o ograniczonym 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 przynajmniej raz na
koniec kazdego roku obrotowego. Zmiany w oczekiwanym okresie uzytkowania lub oczekiwanym sposobie
konsumowania korzysci ekonomicznych pochodzgcych z danego sktadnika aktywéw sg ujmowane poprzez zmiane
odpowiednio okresu lub metody amortyzaciji, i traktowane jak zmiany wartosci szacunkowych. Odpis amortyzacyjny
skfadnikdw wartosci niematerialnych o ograniczonym okresie uzytkowania ujmuje sie w skonsolidowanym
sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw w ciezar tej kategorii kosztow, ktéra odpowiada funkcji danego sktadnika
wartosci niematerialnych.

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz te, kiére nie sg uzytkowane, sg corocznie
poddawane weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci, w odniesieniu do poszczegodlnych aktywéw lub na
poziomie osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne.

Okresy uzytkowania sg poddawane corocznej weryfikacji, a w razie potrzeby, korygowane z efektem od poczatku
okresu, w ktdrym nastgpita weryfikacja.
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Zyski lub straty wynikajgce z usunigcia wartosci niematerialnych ze skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych
dochodéw sg wyceniane wedtug roéznicy pomiedzy wptywami ze sprzedazy netto a wartoscig bilansowg danego
sktadnika aktywdéw isg ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw w momencie ich
usuniecia ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowe;j.

Podsumowanie zasad polityki stosowanych w odniesieniu do wartosci niematerialnych Grupy przedstawia sie
nastepujgco:

Oprogramowanie

Okres uzytkowania Okreslony.
Wykorzystywana metoda Przez 5 lat z wykorzystywaniem metody
amortyzaciji liniowej
Wewnetrznie wytworzone czy Nabyte
nabyte

o Coroczna ocena majaca na celu ustalenie czy
Weryfikacja pod katem utraty wystapity przestanki $wiadczace o wystapieniu
wartosci utraty warto$ci.

7.6. Potaczenia jednostek gospodarczych i wartosé firmy

Wartos¢ firmy z tytutu przejecia jednostki jest poczatkowo ujmowana w wysokosci nadwyzki sumy przekazanej zaptaty,
wartosci godziwej uprzednio posiadanych udziatdw i kwoty wszelkich niekontrolujgcych udziatéw w jednostce
przejmowanej nad kwotg netto ustalong na dzieh przejecia wartosci mozliwych do zidentyfikowania nabytych aktywow
i przejetych zobowigzan. Jezeli tak okreslona cena nabycia jest nizsza od wartosci godziwej aktywow netto nabywanej
jednostki, réznica stanowi zysk z okazyjnego nabycia i ujmowana jest w wyniku finansowym w skonsolidowanym
sprawozdaniu z catkowitych dochoddw.

Po poczatkowym ujeciu, warto$¢ firmy jest wykazywana wedlug wartosci poczatkowej pomniejszonej o wszelkie
skumulowane odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Test na utrate wartosci przeprowadza sie raz na rok lub

Na dzien przejecia nabyta wartos¢ firmy jest alokowana do kazdego z o$rodkéw wypracowujgcych srodki pienigzne,
ktére mogg skorzysta¢ z synergii potgczenia. Kazdy osrodek, lub zespét osrodkdéw, do kitdrego zostata przypisana
wartos¢ firmy:
e odpowiada najnizszemu poziomowi w Grupie, na ktorym wartos¢ firmy jest monitorowana na wewnetrzne
potrzeby zarzadcze, oraz

e jest nie wiekszy niz jeden segment operacyjny okreslony zgodnie z MSSF 8 Segmenty operacyjne.

Odpis z tytutu utraty wartosci ustalany jest poprzez oszacowanie odzyskiwalnej wartosci osrodka wypracowujgcego
$rodki pieniezne, do ktdérego zostata alokowana dana wartos$¢ firmy. W przypadku, gdy odzyskiwalna warto$¢ osrodka
wypracowujgcego srodki pieniezne jest nizsza niz wartos¢ bilansowa, ujety zostaje odpis z tytutu utraty wartosci. W
przypadku, gdy wartos¢ firmy stanowi cze$¢ osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne i dokonana zostanie sprzedaz
czesci dziatalnosci w ramach tego osrodka, przy ustalaniu zyskéw lub strat ze sprzedazy takiej dziatalnosci warto$¢
firmy zwigzana ze sprzedang dziatalnoscig zostaje wigczona do jej wartosci bilansowej. W takich okolicznosciach
sprzedana wartos¢ firmy jest ustalana na podstawie wzglednej wartosci sprzedanej dziatalnosci i wartosci zachowane;j
czesci osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne.

POCZATKOWE ROZLICZENIE POLACZENIA JEDNOSTEK GOSPODARCZYCH PRZEPROWADZONE PROWIZORYCZNIE

Poczatkowe rozliczenie potgczenia jednostek gospodarczych przeprowadzi¢ mozna prowizorycznie przed uptywem 12
miesiecy od dnia, w ktérym zostato przeprowadzone potgczenie, w sytuacji, w ktérej albo wartosci godziwe, jakie
nalezy przypisa¢ mozliwym do zidentyfikowania aktywom, zobowigzaniom i zobowigzaniom warunkowym jednostki
przejmowanej, albo koszt potgczenia ustali¢ mozna tylko szacunkowo. Grupa rozlicza takie potgczenie stosujgc
uzyskane wartosci szacunkowe i ujmuje korekty wartosci szacunkowych wynikajgce z zakonczenia poczatkowego
rozliczenia w ciggu 12 miesiecy od dnia przejecia oraz poczgwszy od dnia przejecia.

Oznacza to, ze:

e wartos¢ bilansowg mozliwego do zidentyfikowania sktadnika aktywoéw, zobowigzania lub zobowigzania
warunkowego, ujetego lub skorygowanego w wyniku zakonczenia poczatkowego rozliczenia wylicza sie w taki
sposob, jak gdyby jego wartosé godziwa na dzienh przejecia ujeta zostata poczagwszy od tego dnia.

e wartos¢ firmy lub nadwyzke udziatu Grupy w wartosci godziwej mozliwych do zidentyfikowania aktywdw,
zobowigzan i zobowigzan warunkowych jednostki przejmowanej nad kosztem koryguje sie poczgwszy od dnia
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przejecia o kwote réowng korekcie wartosci godziwej na dzien przejecia ujmowanego lub korygowanego
sktadnika aktywow, zobowigzania lub zobowigzania warunkowego.

¢ informacje pordwnawcze prezentowane za okresy sprzed zakonczenia poczgtkowego rozliczenia potgczenia
prezentuje sie w taki sposob, jak gdyby poczatkowe rozliczenie byto juz zakonczone poczgwszy od dnia
przejecia.

7.7. Leasing

Grupa ocenia na poczatku umowy czy umowa jest leasingiem, czy zawiera elementy leasingu. To znaczy, czy umowa
przenosi prawo do kontroli uzytkowania okreslonego skfadnika aktywdw przez pewien okres w zamian za
wynagrodzenie. Grupa stosuje zasade jednorazowego ujecia i wyceny wszystkich leasingdw, za wyjatkiem leasingu
krotkoterminowego i leasingu aktywow o niskiej wartosci. Grupa rozpoznaje zobowigzania z tytutu leasingu w celu
dokonywania ptatnosci leasingowych i aktywéw z tytutu prawa uzytkowania, ktére dajg prawo do uzytkowania danych
aktywow bazowych.

AKTYWA Z TYTULU PRAWA UZYTKOWANIA

Grupa rozpoznaje aktywa z tytulu prawa do uzytkowania w dacie rozpoczecia leasingu (tj. na dzien, kiedy bazowy
sktadnik aktywow jest dostepny do uzytkowania). Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wyceniane sg wedtug kosztu,
pomniejszone o tgczne odpisy amortyzacyjne i odpisy z tytutu utraty wartosci, skorygowanego z tytutu jakiejkolwiek
aktualizacji wyceny zobowigzan z tytutu leasingu. Koszt aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania obejmuje kwote
ujetych zobowigzah z tytutu leasingu, poniesionych poczgtkowych kosztéw bezposrednich oraz wszelkich optat
leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczecia lub przed tg datg, pomniejszonych o wszelkie otrzymane zachety
leasingowe. O ile Grupa nie ma wystarczajgcej pewnosci, ze na koniec okresu leasingu uzyska tytut wlasnosci
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 podlegajg
testom na utrate wartosci.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU LEASINGU

W dacie rozpoczecia leasingu Grupa wycenia zobowigzania z tytutu leasingu w wysokosci wartosci biezacej optat
leasingowych pozostajgcych do zaptaty w tej dacie. Optaty leasingowe obejmujg optaty state (w tym zasadniczo state
optaty leasingowe) pomniejszone o wszelkie nalezne zachety leasingowe, zmienne optaty, ktére zalezg od indeksu lub
stawki oraz kwoty, ktérych zaptaty oczekuje sie w ramach gwarantowanej wartosci koncowej. Optaty leasingowe
obejmujg réwniez cene wykonania opcji kupna, jezeli mozna z wystarczajgca pewnoscig zatozy¢ jej wykonanie przez
Grupe oraz ptatnosci kar pienieznych za wypowiedzenie leasingu, jezeli w warunkach leasingu przewidziano
mozliwo$¢ wypowiedzenia leasingu przez Grupe. Zmienne optaty leasingowe, ktére nie zalezg od indeksu lub stawki,
sg ujmowane jako koszty w okresie, w ktérym nastepuje zdarzenie lub warunek powodujgcy ptatnosc¢.

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

7.8. Utrata wartosci niefinansowych aktywéw trwalych

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpic¢
utrata wartosci ktéregos ze sktadnikdw niefinansowych aktywow trwatych. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie
zachodzg, lub w razie koniecznosci przeprowadzenia corocznego testu sprawdzajgcego, czy nastgpita utrata wartosci,
Grupa dokonuje oszacowania wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujgcego srodki
pieniezne, do ktdrego dany skfadnik aktywdw nalezy.

Warto$¢ odzyskiwalna sktadnika aktywoéw lub osrodka wypracowujgcego s$rodki pieniezne odpowiada wartosci
godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy tego sktadnika aktywow lub odpowiednio osrodka wypracowujgcego Srodki
pieniezne, lub jego wartosci uzytkowej, zaleznie od tego, ktéra z nich jest wyzsza. Wartos¢ odzyskiwalng ustala sie dla
poszczegdlnych aktywow, chyba ze dany skfadnik aktywow nie generuje samodzielnie wplywow pienieznych, ktore w
wiekszosci sg niezalezne od tych, ktére sg generowane przez inne aktywa lub grupy aktywéw. Jesli wartos¢ bilansowa
skfadnika aktywow jest wyzsza niz jego wartos¢ odzyskiwalna, ma miejsce utrata wartosci i dokonuje sie woéwczas
odpisu do ustalonej wartosci odzyskiwalnej. Przy szacowaniu wartosci uzytkowej prognozowane przeptywy pieniezne
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sg dyskontowane do ich wartosci biezgcej przy zastosowaniu stopy dyskontowej przed uwzglednieniem skutkéw
opodatkowania, ktéra odzwierciedla biezgce rynkowe oszacowanie wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyko typowe dla
danego skfadnika aktywéw. Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci sktadnikdw majgtkowych uzywanych w
dziatalnosci kontynuowanej ujmuje sie w tych kategoriach kosztéw, ktére odpowiadajg funkcji sktadnika aktywéw, w
przypadku ktérego stwierdzono utrate wartosci.

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

7.9. Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego sg kapitalizowane jako czes$¢ kosztu wytworzenia srodkéw trwatych i zapasow.
Koszty finansowania zewnetrznego obejmujg odsetki i ujemne réznice kursowe (do wysokosci odpowiadajgcej
korekcie kosztu odsetek) wynikajgce z obstugi kredytéw zaciggnietych w celu finansowania projektéw deweloperskich
realizowanych przez Grupe.

Kapitalizacji podlegajg tylko te koszty finansowania, ktére odnoszg sie do faz inwestycji podlegajgcych aktywnym
pracom deweloperskim (tj. pracom zwigzanym z uzyskiwaniem pozwolen, stworzeniem koncepc;ji architektonicznej lub
urbanistycznej, projektowaniem, itp.) lub budowlanym w okresie objetym tymi pracami. W momencie zawieszenia lub
zaprzestania prac deweloperskich lub budowlanych w odniesieniu do danej fazy, koszty finansowania tej fazy sg
ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw za caty okres przerwy w pracach.

7.10. Aktywa finansowe

POCZATKOWE UJECIE | WYCENA

Aktywa finansowe sa klasyfikowane, w momencie poczatkowego ujecia, jako aktywa, ujmowane nastepnie 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 przeptywow
pienieznych danego aktywa finansowego oraz modelu, ktéry przyjeta Grupa w zakresie zarzgdzania tymi aktywami. Za
wyjgtkiem naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére nie zawierajg znaczacego elementu finansowania, lub do ktdrych
Grupa zastosowata praktyczne uproszczenie, Grupa 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 godziwe;j
przez inne catkowite dochody, aktywa te muszg spowodowac przeptyw pieniezny, ktory bedzie ,sptatg kwoty kapitatu i
odsetek” (ang. SPPI — Solely Payments of Principal and Interest) od kwoty pozostatej do sptaty. Ocena ta nazwana jest
testem SPPI i jest przeprowadzana na poziomie kazdego instrumentu finansowego.

Model przyjety przez Grupe w zakresie zarzgdzania aktywami finansowymi odnosi sie do sposobdw w jaki Grupa
zarzadza aktywami finansowymi w celu generowania przeptywow pienieznych. Model ten okresla czy przeptywy
pieniezne bedg wynikaty z uzyskania umownych przeptywow pienieznych, sprzedazy aktywow finansowych lub
obydwu powyzszych.

Transakcje nabycia oraz sprzedazy aktywow finansowych, kiére wymagajg dostarczenia aktywow w czasie
wyznaczonym przepisami prawa lub praktykami rynkowymi (standardowe transakcje) sg ujmowana na dzien realizacji
transakgciji, tj. na dzien, w ktérym Grupa zobowigzata sie do zakupu lub sprzedazy aktywa.
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POZNIEJSZA WYCENA
Dla celéow pozniejszej wyceny, aktywa finansowe klasyfikuje sie w czterech kategoriach:
e Aktywa finansowe wedtug zamortyzowanego kosztu (instrumenty dtuzne)

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

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

e Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

AKTYWA FINANSOWE UJMOWANE WEDLUG ZAMORTYZOWANEGO KOSZTU (INSTRUMENTY DLUZNE)

Ta kategoria jest najbardziej istotna dla Grupy. Grupa wycenia aktywa finansowe wedtug zamortyzowanego kosztu,
jezeli spetnione sg obydwa ponizsze warunki:

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

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

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

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

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

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

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

e  Warunki umowne skfadnika aktywow finansowych powodujg powstanie w okreslonych terminach przeptywoéw
pienieznych stanowigcych wytacznie 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
odwrécenia ujmuje sie w rachunku zyskow i strat i oblicza w taki sam sposob, jak w przypadku aktywoéw finansowych
wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu. Pozostate zmiany warto$ci godziwej uimowane sg w inne catkowite
dochody. Po zaprzestaniu ujmowania instrumentu, skumulowana zmiana warto$ci 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, Grupa moze nieodwotalnie zaklasyfikowa¢ swoje instrumenty kapitatowe jako instrumenty
kapitalowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, gdy spetniajg one wymogi definicji kapitatu
wiasnego zgodnie z MSR 32 Instrumenty finansowe: Prezentacja i nie sg przeznaczone do obrotu. Klasyfikacja jest
ustalana indywidualnie dla poszczegdlnych instrumentow.

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 zostaly nabyte w celu sprzedazy lub
odkupienia w niedalekiej przysziosci. Instrumenty pochodne, w tym oddzielne wbudowane instrumenty pochodne, sg
réwniez klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu, chyba ze sg uznane jako efektywne instrumenty zabezpieczajace.
Aktywa finansowe z przeptywami pienieznymi, ktére nie sg wytgcznie ptatnosciami kapitatu i odsetek, sg klasyfikowane
i wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy, niezaleznie od modelu biznesowego. Niezaleznie od kryteriéw
klasyfikacji instrumentéw dtuznych wediug zamortyzowanego kosztu lub wedtug warto$ci godziwej, jak opisano
powyzej, instrumenty dluzne moga by¢ ujmowane wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy przy poczatkowym
ujeciu, jezeli wyeliminuje to lub znaczgco zmniejszy niedopasowanie ksiegowe.
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Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy sg ujmowane w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej w warto$ci godziwej, natomiast zmiany warto$ci godziwej netto ujmowane sg w wyniku finansowym.

Niniejsza kategoria obejmuje pochodne instrumenty finansowe (szczegoty w Nocie 7.12. ponizej) oraz jednostki
uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych posiadane przez Grupe.

USUNIECIE/WYKSIEGOWANIE

Sktadnik aktywow finansowych (lub, w stosownych przypadkach, cze$¢ sktadnika aktywoéw finansowych lub czesci
grupy podobnych aktywéw finansowych) zostaje usuniety (ij. usuniety ze sprawozdania z sytuacji finansowej Grupy),
gdy:

e Prawa do otrzymywania przeptywow pienieznych z aktywéw wygasty, lub

e Spotka przeniosta swoje prawa do otrzymywania przeptywow pienieznych z tego sktadnika aktywéw lub
przyjeta na siebie zobowigzanie do zaptaty otrzymanych przeptywdw pienieznych w catosci bez istotnej zwtoki
stronie trzeciej w ramach umowy przejsciowej ,pass-through”, oraz albo (a) Grupa przekazata zasadniczo
cate ryzyko i korzysci zwigzane z danym sktadnikiem aktywéw, lub (b) Grupa nie przekazata ani nie
zachowata zasadniczo catego ryzyka i wszystkich korzysci zwigzanych z danym aktywem, ale przekazata
kontrole nad tym sktadnikiem.

W momencie, kiedy Grupa przeniosta swoje prawa do otrzymywania przeptywdw pienieznych ze skfadnika 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 przekazala kontroli nad skfadnikiem aktywow, Spoétka 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 Grupa zachowata.

Kontynuacja zaangazowania, ktora przybiera forme gwarancji dla przeniesionego sktadnika aktywow, jest mierzona
wedtug nizszej z dwéch nastepujgcych wartoéci: z pierwotnej wartosci bilansowej sktadnika aktywéw i maksymalnej
kwoty zaptaty, ktérg Grupa musiataby zaptacié.

7.11. Utrata wartosci aktywow finansowych

Grupa ujmuje odpis na przewidywane straty kredytowe (ECL) dla wszystkich instrumentéw dtuznych, ktére nie sg
wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy. ECL bazujg na réznicy pomiedzy umownymi przeptywami
pienieznymi naleznymi zgodnie z umowg a wszystkimi przeptywami pienieznymi, ktére Grupa spodziewa sie otrzymac,
zdyskontowanymi wedtug przyblizonej do pierwotnej efektywnej stopy procentowej. Oczekiwane przeptywy pieniezne
obejmujg przeptywy pieniezne ze sprzedazy posiadanych zabezpieczen lub innych instrumentéw poprawiajgcych stan
kredytowy, ktére sg integralng czescig warunkdw umownych. ECL sg rozpoznawane w dwéch etapach. W przypadku
ekspozycji kredytowej, dla ktérej od poczagtkowego ujecia nie nastgpit znaczacy wzrost ryzyka kredytowego, ECL sg
rozpoznawane w przypadku strat kredytowych wynikajgcych ze zdarzen niewykonania zobowigzania, ktére mogg
nastgpi¢ w ciggu najblizszych 12 miesiecy (12-miesieczne ECL), przewidziano straty kredytowe. W przypadku
ekspozycji kredytowej, dla ktérej od poczatkowego ujecia nastapit znaczny wzrost ryzyka kredytowego, wymagany jest
odpis na straty kredytowe oczekiwane w pozostatym okresie trwania ekspozycji, niezaleznie od terminu niewykonania
zobowigzania (caty okres ECL).

W przypadku naleznosci handlowych i aktywéw kontraktowych, Grupa stosuje uproszczone podejscie przy obliczaniu
odpisu na przewidywane straty kredytowe ECL. (Grupa stosuje matryce rezerw, w ktdérej naliczane sg odpisy
aktualizujgce naleznosci handlowe nalezgce do roznych okresow starzenia sie lub okreséw zalegtosci). W zwigzku z
tym, Grupa nie s$ledzi zmian ryzyka kredytowego, ale zamiast tego tworzy rezerwe na straty w oparciu o ECL w catym
okresie na kazdy dziehn sprawozdawczy.

W przypadku instrumentow dtuznych wycenianych w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, Grupa stosuje
uproszczenie o niskim ryzyku kredytowym. Na kazdy dzien sprawozdawczy Grupa ocenia, czy instrument diuzny ma
niskie ryzyko kredytowe, wykorzystujgc wszystkie uzasadnione i mozliwe do poparcia informacje, ktére sg dostepne
bez nadmiernych kosztéow i wysitkow. Dokonujgc tej oceny, Grupa ponownie ocenia wewnetrzny rating kredytowy
instrumentu dtuznego.

Sktadnik aktywoéw finansowych jest odpisywany, gdy nie ma uzasadnionych oczekiwan na odzyskanie przeptywéw
pienieznych wynikajgcych z umowy.
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7.12. Pochodne instrumenty finansowe i zabezpieczenia

Grupa stosuje pochodne instrumenty finansowe (swapy procentowe) w celu zabezpieczenia swojego ryzyka stopy
procentowej. Takie pochodne instrumenty finansowe sg poczatkowo ujmowane wedtug wartosci godziwej na dzien
zawarcia kontraktu pochodnego, a nastepnie wyceniane wedtug wartosci godziwej. Instrumenty pochodne wykazuje
sie jako aktywa finansowe, gdy warto$¢ godziwa jest dodatnia, i jako zobowigzania finansowe, gdy warto$¢ godziwa
jest ujemna.

W rachunkowosci zabezpieczen, zabezpieczenia klasyfikowane sg jako:
e zabezpieczenie wartosci godziwej, zabezpieczajgce przed ryzykiem zmian wartosci godziwej ujetego
sktadnika aktywow lub zobowigzania, lub
e zabezpieczenie przeptywow srodkéw pienieznych, zabezpieczajgce przed zmianami przeptywdw srodkow
pienieznych, ktére przypisa¢ mozna konkretnemu rodzajowi ryzyka zwigzanego z ujetym skfadnikiem
aktywow, zobowigzaniem lub prognozowang transakcja, lub

e zabezpieczenie udziatdbw w aktywach netto w podmiocie zagranicznym.

W momencie rozpoczecia stosowania rachunkowosci zabezpieczen, Grupa formalnie wyznacza oraz dokumentuje
relacje zabezpieczen, 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 Grupa bedzie okresla¢ czy relacja zabezpieczajgca spetnia wymogi
efektywnosci (facznie z analizg zrodet nieefektywnosci oraz okresleniem wskaznika rachunkowos$ci 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 Grupe przez nominat instrumentu
zabezpieczajgcego, uzytego przez Grupe.

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

Przy zabezpieczeniu przeplywdw pienieznych, efektywna czes¢ zysku lub straty instrumentu zabezpieczajacego jest
rozpoznawana przez Grupe w innych catkowitych dochodach w kapitale wtasnym, z kolei nieefektywna czesc¢ jest
niezwtocznie odnoszona w rachunek zyskoéw i strat. Czes$¢ zabezpieczenia przeplywow pienieznych ujmowana w
oddzielnym sktadniku kapitatu wtasnego stanowi nizszg z wartosci skumulowanych zyskéw lub strat na instrumencie
zabezpieczajgcym lub skumulowanych zmian wartosci godziwej instrumentu zabezpieczanego.

Kwoty zgromadzone w innych catkowitych dochodach sg rozliczane w zaleznosci od charakteru zabezpieczanej
transakcji bazowej. Jezeli zabezpieczana transakcja skutkuje pdzniej ujeciem pozycji niefinansowej, kwota
zakumulowana w kapitale wiasnym jest usuwana z oddzielnego sktadnika kapitatu wtasnego i uyjmowana w koszcie
poczatkowym lub innej wartosci bilansowej zabezpieczanego sktadnika aktywow lub zobowigzania. Nie jest to korekta
zwigzana z przeklasyfikowaniem i nie zostanie ujeta w innych catkowitych dochodach za ten okres. Ma to réwniez
zastosowanie, gdy zabezpieczana planowana transakcja niefinansowego skitadnika aktywéw lub zobowigzania
niefinansowego staje sie nastepnie pewnym zobowigzaniem, do ktérego stosuje sie rachunkowos¢ zabezpieczen
wartosci godziwej.

W przypadku wszelkich innych zabezpieczeh przeptywdw pienieznych, kwota zgromadzona w innych catkowitych
dochodach jest przeklasyfikowywana do wyniku finansowego jako korekta przeklasyfikowania w tym samym okresie
lub okresach, w ktorych zabezpieczane przeptywy wptywajg na wynik finansowy.

W przypadku zaprzestania rachunkowosci zabezpieczen przeptywow pienieznych, kwota zakumulowana w innych
catkowitych dochodach musi pozosta¢ w skumulowanych innych catkowitych dochodach, jesli nadal oczekuje sie, ze
zabezpieczone przyszie przeptywy pieniezne wystapig. W przeciwnym razie, kwota zostanie niezwlocznie
przeklasyfikowana do wyniku finansowego jako korekta reklasyfikacyjna. Po zaprzestaniu, kiedy nastgpi
zabezpieczony przeptyw srodkéw pienieznych, wszelkie kwoty pozostajgce w skumulowanych innych catkowitych
dochodach muszg zostac¢ rozliczone w zalezno$ci od charakteru transakcji bazowej, zgodnie z powyzszym opisem.
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7.13. Zapasy

Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia/kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania ceny
sprzedazy netto.

Mozliwg do uzyskania ceng sprzedazy netto jest szacowana cena sprzedazy dokonywanej w toku zwyktej dziatalnosci
gospodarczej, pomniejszona o koszty wykonczenia i szacowane koszty niezbedne do doprowadzenia sprzedazy do
skutku.

Grupa ujmuje w ramach zapasow koszty budowy nieruchomosci mieszkaniowych przeznaczonych na sprzedaz.
Nastepujace koszty kapitalizuje sie w ramach zapasow:

e grunty i zwigzane z nimi koszty,

e  koszty infrastruktury,

e ustugi doradcze zwigzane z budowg i nabyciem (kapitalizacja tych koszéw nastepuje od momentu podjecia

decyzji o realizacji projektu),

e  koszty budowy,

e  koszty zarzgdzania projektem,

e  koszty ustug architektonicznych i projektowych.
Zapasy obejmujg rowniez skapitalizowane koszty finansowania (szczegoty dotyczace kapitalizacji kosztow
finansowania zostaty opisane w Nocie 7.9 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego).

Cykl operacyjny projektu deweloperskiego rozpoczyna sie od prac projektowych, poprzez uzyskanie wszelkich
niezbednych zezwolen, budowe, a konczy sprzedazg mieszkan.

7.14. Grunty przeznaczone pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywow trwatych

Grupa dzieli grunty przeznaczone pod zabudowe na aktywa obrotowe i aktywa trwate. Podziat oparty jest o szacowang
dtugos¢ cyklu operacyjnego. Grupa szacuje dtugos¢ cyklu operacyjnego na okoto 4 lata. Cykl operacyjny podzielony
jest na dwa etapy: (i) etap przygotowawczy przed rozpoczeciem budowy, trwajgcy okoto 2 lat (uzyskanie niezbednych
pozwolen, decyzji srodowiskowych, pozwolen na budowe, sporzadzenie projektu) oraz (ii) etap budowy, trwajgcy
réwniez okoto 2 lat.

W zwigzku z powyzszym, Grupa dzieli posiadany zaséb gruntéw na grunty zaklasyfikowane do aktywow trwatych
(jezeli w okresie 2 lat od dnia bilansowego nie jest planowane rozpoczecie etapu budowy) oraz grunty zaklasyfikowane
do aktywoéw obrotowych (jezeli w okresie do 2 lat od dnia bilansowego jest planowane rozpoczecie etapu budowy).

Grunty przeznaczone pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywdéw trwatych sg wykazywane w ramach aktywow
trwatych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, za$ grunty przeznaczone pod zabudowe
zaklasyfikowane do aktywow obrotowych wykazywane sg w aktywach obrotowych w skonsolidowanym sprawozdaniu
z sytuacji finansowej w ramach zapasow.

Grunty przeznaczone pod zabudowe zaklasyfikowane do aktywow trwatych wyceniane sg wediug kosztu
historycznego pomniejszonego o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci. Grupa przeprowadza test na utrate wartosci raz
do roku, chyba ze wystepujg przestanki wskazujgce na utrate wartosci, w ktérym to przypadku test przeprowadzany
jest w chwili wystgpienia tych przestanek.

7.15. 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 na przewidywane straty kredytowe (odpis obliczany jest zgodnie z zasadami opisanymi w
Nocie 7.11).

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wartos¢ naleznosci jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartosci biezacej. Jezeli zastosowana
zostata metoda polegajgca na dyskontowaniu, zwiekszenie naleznosci w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako
przychody finansowe.

7.16. Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej obejmujg
srodki pieniezne wbanku i w kasie oraz lokaty krotkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci
nieprzekraczajgcym trzech miesiecy. Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych sg wyceniane wedtug
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zamortyzowanego kosztu pomniejszonego o odpis z tytutu utraty wartosci, ustalony przy zastosowaniu modelu
oczekiwanych strat kredytowych (szczegéty w Nocie 7.11).

Saldo srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow
pienieznych sktada sie z okreslonych powyzej Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw, pomniejszonych o niesptacone
kredyty w rachunkach biezgcych.

7.17. Zaliczki od klientéw wptacone na indywidualne rachunki powiernicze

Ze wzgledu na wprowadzenie przepisdw, z ktdérych wynika koniecznos¢ otworzenia indywidualnych rachunkéw
powierniczych dla zaliczek wptacanych przez klientéw Grupy z tytutu zakupu mieszkan po wejsciu wyzej wymienionych
przepisow w zycie, Grupa wprowadzita polityke wykazywania kwot znajdujgcych sie na tych indywidualnych
rachunkach powierniczych jako osobng pozycje w bilansie, w ramach salda indywidualnych rachunkéw powierniczych.
Kwoty zgromadzone na indywidualnych rachunkach powierniczych sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu.

7.18. 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 transakcji zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.

Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dtuzne sg wyceniane wedtug zamortyzowanego
kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej.

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

Przychody i koszty sg ujmowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw z chwilg usuniecia
zobowigzania ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, a takze w wyniku rozliczenia metodg
efektywnej stopy procentowej.

Grupa dokonuje podziatu wykazywanych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej kredytéw oraz
pozyczek na czes¢ diugo i krétkoterminowg. Jako krotkoterminowe wykazywane sg te pozyczki oraz kredyty (lub ich
czesci; wraz z naliczonymi a niezaptaconymi odsetkami od nich), ktérych wymagalnos¢ przypada w okresie réwnym lub
krotszym niz 12 miesiecy od dnia bilansowego. Jako dlugoterminowe prezentowane sg te pozyczki lub kredyty, ktérych
wymagalnos¢ przypada w okresie diuzszym niz 12 miesiecy od dnia bilansowego.

7.19. Zobowigzania finansowe

POCZATKOWE UJECIE | POZNIEJSZA WYCENA

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

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

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

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ WYNIK FINANSOWY

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

Zobowigzania finansowe sg klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu, jezeli zostaly nabyte dla celdw odsprzedazy
w niedalekiej przysztosci. Ta kategoria obejmuje takze pochodne instrumenty finansowe zawarte przez Grupe, 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 poczatkowe, wytgcznie pod warunkiem, ze
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kryteria okreslone w MSSF 9 zostaly spetnione. Grupa nie ujeta Zzadnego zobowigzania finansowego jako
zobowigzania wycenianego w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE WYCENIANE WEDLUG ZAMORTYZOWANEGO KOSZTU (KREDYTY | POZYCZKI)

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

WYLACZENIE/USUNIECIE

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

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

7.20. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

Kwoty te stanowig niezaptacone zobowigzania z tytutu towaréw i ustug dostarczonych Grupie przed koncem roku
obrotowego. Kwoty sg niezabezpieczone. Zobowigzania z tytutlu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania sg
prezentowane jako zobowigzania krotkoterminowe, chyba ze ptatnos¢ nie jest wymagalna w ciggu 12 od zakonczenia
roku obrotowego. Zobowigzania handlowe i pozostate sg ujmowane w wysokosci wymaganej zaptaty.

7.21. Rezerwy

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

W przypadku, gdy wplyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielkos¢ rezerwy jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywoéw pienieznych do wartosci biezgcej, 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.

7.22. Przychody

Przychody sg ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci ekonomiczne
zwigzane z dang transakcjg oraz gdy kwote przychoddw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob. Przychody sg
rozpoznawane po pomniejszeniu o podatek od towaréw i ustug (VAT) oraz rabaty. Przy ujmowaniu przychodow
obowiazujg réwniez kryteria przedstawione ponize;j:

SPRZEDAZ MIESZKAN | LOKALI KOMERCYJNYCH

Przychody ze sprzedazy mieszkan i lokali komercyjnych ujmowane sg zgodnie z MSSF 15 ,Przychody z uméw z
klientami", w wartosci, ktéra odzwierciedla oczekiwang kwote, do jakiej jednostka jest uprawniona w zamian za
przekazanie towaru lub ustugi (tj. aktywa) klientowi w momencie, gdy jednostka wypetni zobowigzanie do przekazania
towaru lub Swiadczenia tej ustugi (tj. przekazania aktywa) na rzecz klienta. Aktywo zostaje przekazane w momencie,
gdy klient uzyska nad nim kontrole. Przeniesienie kontroli nad lokalem mieszkalnym na klienta ma miejsce w momencie
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podpisania przez klienta protokotu odbioru lokalu pod warunkiem, ze cena za lokal zostata zaptacona oraz, ze budowa
nieruchomosci zostata w zasadniczym stopniu ukonczona.

Klienci dokonujg ptatnosci zgodnie z uprzednio ustalonym harmonogramem. Platnosci te wykazywane sg na dzienh
bilansowy jako zaliczki otrzymane od klientéw (prezentowane w ramach rozliczeh miedzyokresowych przychodow jako
zobowigzania umowne) do momentu ich ujecia w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw kiedy
nastapi ujecie sprzedazy lokalu mieszkalnego.

ODSETKI

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

PRzYCHODY Z NAIJMU

Przychody z najmu z tytutu leasingu operacyjnego nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane metodg liniowg przez
okres wynikajgcy z umowy leasingu.

7.23. Podatek dochodowy i podatek od towaréw i ustug

BIEZACY PODATEK DOCHODOWY

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezgcego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie w wysokosci
kwot przewidywanej zaptaty na rzecz organéw podatkowych lub podlegajacych 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 warto$cia podatkowg aktywoéw i
zobowigzan a ich wartoscig bilansowa.

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowane sg w odniesieniu do wszelkich dodatnich réznic
przejsciowych:

e z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego powstaje w wyniku
poczgtkowego ujecia wartosci firmy lub poczagtkowego ujecia skladnika aktywdéw badz zobowigzania przy
transakcji nie stanowigcej potgczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majgcej wptywu
ani na wynik finansowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate podatkowa; oraz

e w przypadku dodatnich roznic przejsciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych i udziatéw we wspdlnych przedsiewzigciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy odwracania
sie roznic przejsciowych podlegaja kontroli i gdy prawdopodobne jest, iz w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci
réznice 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 dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli
wykorzysta¢ ww. réznice, aktywa i straty:

e z wyjatkiem 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 gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik
finansowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate podatkowsg; oraz

e w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych
oraz udziatdbw we wspdlnych przedsiewzigciach, skfadnik aktywoéw z tytutu odroczonego podatku jest
ujmowany w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, iz w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci ww. roznice przejSciowe ulegng odwréceniu i
osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli na potrgcenie ujemnych réznic przejsciowych.

Wartos¢ bilansowa skfadnika 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 skfadnika aktywdéw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego. Nieujety sktadnik aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie na
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kazdy dzien bilansowy i jest ujmowany do wysokosci odzwierciedlajgcej prawdopodobienstwo osiggniecia
w przyszitosci dochodéw do opodatkowania, ktére pozwolg na odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz zobowigzania wyceniane sg z zastosowaniem stawek
podatkowych, ktére wedtug przewidywan bedg obowigzywacé w okresie, gdy sktadnik aktywow zostanie zrealizowany
lub rezerwa rozwigzana, przyjmujgc za podstawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe) obowigzujgce na dzien
bilansowy lub takie, ktérych obowigzywanie w przyszto$ci jest pewne na dzien bilansowy.

Odroczony podatek dochodowy dotyczgcy pozycji ujmowanych bezposrednio w kapitale wkasnym jest ujmowany w
kapitale wkasnym a nie w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw. Odroczony podatek dochodowy
dotyczgcy pozycji ujmowanych w pozostatych catkowitych dochodach jest ujmowany w pozostatych catkowitych
dochodach.

Grupa kompensuje ze sobag aktywa z tytutlu odroczonego podatku dochodowego z rezerwg z tytutu odroczonego
podatku dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do
przeprowadzenia kompensat naleznosci ze zobowigzaniami z tytutlu biezgcego podatku iodroczony podatek
dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym organem podatkowym.

PODATEK OD TOWAROW I USLUG (VAT)

Przychody, koszty i aktywa sg ujmowane po pomniejszeniu o warto$¢ podatku od towardw 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 czes¢ ceny nabycia sktadnika aktywow lub
jako czesé pozycji kosztowej oraz

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

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

7.24. Zysk netto na akcje

Podstawowy zysk netto na akcje dla kazdego okresu obliczany jest poprzez podzielenie zysku netto za dany okres
sprawozdawczy przypadajgcego akcjonariuszom jednostki dominujgcej, przez srednig wazong liczbe akcji w danym
okresie sprawozdawczym.
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8. INFORMACJE DOTYCZACE SEGMENTOW DZIALALNOSCI

Biezaca dziatalnos¢ Grupy jest co do zasady jednorodna i polega gtéwnie na budowie i sprzedazy lokali mieszkalnych
i komercyjnych i powigzanych z tym dziataniach wspierajgcych. Dziatalno$¢ Grupy prowadzona jest jednak w réznych
miastach Polski (Warszawa, Gdansk, Wroctaw oraz Poznan). Grupa zidentyfikowata nastepujace segmenty
operacyjne i sprawozdawcze na podstawie lokalizacji geograficznych:

e segment warszawski (jednostki zalezne oraz wspdlne przedsiewzigcia),
e segment gdanski,
e segment wroctawski,

e segment poznanski (Grupa rozpoczeta dziatalno$¢ operacyjng w Poznaniu w roku zakornczonym 31 grudnia
2019 roku.).

Grupa dokonuje oceny wynikéw poszczegolnych segmentéw na podstawie przychodéw ze sprzedazy oraz zysku
brutto ze sprzedazy uzyskanego przez poszczegdlne segmenty. Metoda sprawozdawczosci wedtug segmentow
dziatalnosci rozni sie od MSSF w zakresie prezentacji dziatalnosci podejmowanej w ramach wspoélnych przedsiewzigc.
Sprawozdawczos¢ dotyczaca segmentow w zakresie wszystkich wspolnych przedsigwzie¢ ujmowana jest metodag
konsolidacji proporcjonalnej (tj. Grupa ujmuje swdj udziat w przychodach i kosztach wspdlnego przedsiewziecia),
podczas gdy zgodnie z MSSF, wspdlne przedsiewziecia nalezy ujmowac stosujgc metode praw wtasnosci.

W ponizszej tabeli przedstawione zostaty dane dotyczgce poszczegdlnych segmentéw sprawozdawczych oraz
uzgodnienie pomiedzy sprawozdawczos$cig dotyczgcg segmentéow (kolumna ,Uzgodnienie z MSSF”) a zyskiem /
(stratg) brutto ze sprzedazy wykazanym w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw sporzadzonym zgodnie z MSSF.

Segmenty operacyjne

Rok zakonczony Warszawa va\,fzmi Gdansk-  Wroctaw- jzgzr:)asrzlgi Dziatalnosé¢  YZ9°9"  yacznie
31 grudnia 2019 roku — jednostki PON®  jednostki jednostki . - nieniez 2
. przedsie- . . zalezne ogotem MSSF
zalezne L. zalezne zalezne MSSF
wziecia
Przychody ze sprzedazy na
rzecz podmiotc’,w 584 338 62 526 256 - - 1110 656 (62) 1110594
niepowigzanych
Przychody ze sprzedazy na
rzecz podmiotéw 51 - - - - 51 - 51
powigzanych
Przychody z najmu 2833 - 1525 - 184 4 542 - 4542
Przychody ze sprzedazy 587 222 62 527781 - 184 1115 249 (62) 1115187
razem
Zysk [ (strata) brutto ze 150 380 (31) 125676 - (624) 275 401 31 275432
sprzedazy
Pozostate przychody 5588
Koszty marketingu i (27 893)
sprzedazy
Koszty ogdlnego zarzadu (35990)
Pozostate koszty (2 119)
Przeszacowanie
nieruchomosci 24 439
inwestycyjnych do wartosci
godziwej, netto
Udziat w zysku /(stracie)
wspolnych przedsiewzie¢ (29)
wycenianych metoda praw
wiasnosci, po opodatkowaniu
Zysk operacyjny 239433
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Rok zakonczony
31 grudnia 2018 roku

Przychody ze sprzedazy na
rzecz podmiotow
niepowiazanych

Przychody ze sprzedazy na
rzecz podmiotow
powigzanych

Przychody z najmu

Przychody ze sprzedazy
razem

Zysk / (strata) brutto ze
sprzedazy
Pozostate przychody

Koszty marketingu i
sprzedazy

Koszty ogélnego zarzadu
Pozostate koszty
Przeszacowanie
nieruchomosci
inwestycyjnych do wartosci
godziwej, netto

Udziat w zysku lub stracie
wspolnych przedsiewziec
wycenianych metoda praw
wiasnosci, po opodatkowaniu

Zysk operacyjny

Segmenty operacyjne

. ‘1 Uzgod- .
Warszawa Yv:’rsszglvr\:z Gdansk- Wroctaw- Poznan - Dziatalnosé nie?]ie , Lacznie
— jednostki po’ jednostki jednostki jednostki ogotem MSSE MSSF
. przedsie- . . .
zalezne wziecia zalezne zalezne zalezne
1025
568 943 336 456 602 1025 881 (283) 598
134 134 - 134
7 418 1370 8 788 - 8788
1034
576 495 336 457 972 1034 803 (283) 520
186 778 (384) 79 994 266 388 426 266 814
4 069
(26 250)
(37 436)
(14 370)
31473
(324)

223976
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9. PRZYCHODY | KOSZTY
9.1. Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i komercyjnych

Pozostate przychody ze sprzedazy do podmiotéw powigzanych
(szczegoty w Nocie 26)

Przychody z najmu nieruchomosci inwestycyjnych i pozostatych nieruchomosci

Przychody ze sprzedazy $rodkéw transportu (szczegoéty w Nocie 17.3)
Przychody ze sprzedazy gruntéw (szczegdty w Nocie 17.2)

Pozostate przychody od podmiotéw niepowigzanych

Razem przychody ze sprzedazy

9.2. Koszt wiasny sprzedazy

Koszt wtasny sprzedazy lokali

Koszt dziatalno$ci w zakresie najmu nieruchomosci inwestycyjnych i pozostatych

nieruchomosci

Koszt witasny sprzedanych gruntéw (szczegéty w Nocie 17.2)
Koszt sprzedazy srodkéw transportu

Pozostate koszty

Razem koszt wlasny sprzedazy

9.3. Pozostate przychody

Rozwigzanie rezerw (szczegdty w Nocie 23)

Zwrot odsetek karnych

Kary od klientow i podwykonawcow

Zysk ze zbycia udziatéw w jednostkach zaleznych (szczegoty w Nocie 17.3)
Zysk ze zbycia rzeczowych aktywoéw trwatych

Otrzymane odszkodowania

Pozostate

Razem pozostate przychody

9.4. Pozostate koszty

Utworzone rezerwy (szczegoty w Nocie 23)

Odpis na przewidywane straty kredytowe w odniesieniu do naleznosci
Koszty zwigzane z transakcjg z inwestorem strategicznym Grupy
Aktualizacja wartosci naktadéw inwestycyjnych

Darowizny

Koszty spraw sgdowych

Odszkodowania

Pozostate

Pozostate koszty ogotem

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

roku roku
1044 705 977 717
51 134
4 542 8788
- 13 210
46 950 25252
18 939 9419
1115 187 1034 520

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

roku roku
(794 196) (727 279)
(2 232) (3411)
(30 310) (13 303)
- (12 806)
(13 017) (10 907)
(839 755) (767 706)

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

roku roku
3365 1451
1413 -
368 481
R 1612
11 303
130 30
301 192
5588 4069

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

roku roku
(536) (2874)
(339) (155)
- (10 125)
- (707)
(147) (170)
(53) -
(643) -
(396) (339)
(2 114) (14 370)
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9.5. Przychody finansowe

Przychody z tytutu odsetek bankowych

Przychody z tytutu odsetek od pozyczek udzielonych podmiotom powigzanym
(szczegoéty w Nocie 26)

Przychody z tytutu odsetek od pozyczek udzielonych podmiotom niepowigzanym
Efekt dyskonta

Wycena jednostek funduszy inwestycyjnych

Pozostate

Przychody finansowe ogoétem

9.6. Koszty finansowe

Odsetki od kredytéow bankowych

Odsetki od pozyczek od podmiotéw powigzanych (szczegdty w Nocie 26)
Odsetki od obligacji

Prowizja za wczesniejszy wykup obligacji

Odsetki od pozostatych zobowigzan

Koszty z tytutu réznic kursowych netto

Koszty finansowe z tytutu umoéw leasingu finansowego

Prowizje bankowe

Strata z tytutlu zmiany wartosci godziwej instrumentéw pochodnych (netto)
oraz wplyw zaprzestania stosowania rachunkowosci zabezpieczen
(szczegoty w Nocie 28.1)

Efekt dyskonta

Optaty zwigzane z notowaniem obligacji Spotki na rynku publicznym
Pozostate

Koszty finansowe ogotem

9.7. Koszty wedtug rodzajow

Nabyte grunty

Zakup samochodéw

Amortyzacja

Zuzycie materiatéw i energii

Ustugi obce

Podatki i optaty

Koszty $wiadczen pracowniczych

Pozostate koszty rodzajowe

Koszty wedtug rodzajéw ogétem, w tym:
Pozycje ujete w koszcie wtasnym sprzedazy
Pozycje ujete w kosztach sprzedazy i marketingu
Pozycje ujete w kosztach ogdlnego zarzadu
Zmiana stanu zapasow

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

roku roku
2960 3411
856 394
84 12
1392 2 808
221 596
244 -
5 757 7221
Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
roku roku
(475) (1197)
(144) (274)
(2 468) (4 236)
- (1052)
(144) (214)
(770) (105)
(53) (1 424)
(2 080) (1677)
(853) (2 083)
- (44)
(111) (369)
(105) (170)
(7 203) (12 845)

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

roku roku
(94 537) (212 041)
) (12 064)
(3 447) (2 957)
(9 020) (9189)
(760 659) (647 270)
(5 926) (6 228)
(24 567) (21 062)
(3129) (3 769)
(901 285) (914 580)
(839 755) (767 706)
(27 893) (26 250)
(35 990) (37 436)
2353 (83 188)
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9.8. Amortyzacja ujeta w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodow

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

roku roku
Pozycje ujete w kosztach ogdlnego zarzadu:
Amortyzacja rzeczowych aktywéw trwatych (2552) (2 604)
Amortyzacja wartoéci niematerialnych (895) (353)
Amortyz’acja ujeta w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych (3 447) (2 957)
dochodéw ogétem
9.9. Koszty sSwiadczen pracowniczych
Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
roku roku
Wynagrodzenia (19 741) (17 242)
Koszty ubezpieczen spotecznych (3683) (3152)
Pozostate koszty $wiadczen pracowniczych (1143) (668)
Koszty $wiadczen pracowniczych ogétem, w tym: (24 567) (21 062)
Pozycje ujete w koszcie wtasnym sprzedazy (9575) (6 525)
Pozycje ujete w kosztach sprzedazy i marketingu (1853) (2019)
Pozycje ujete w kosztach ogdlnego zarzadu (13 139) (12 518)

10. PODATEK DOCHODOWY
10.1. Obciagzenia podatkowe

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

roku roku
Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow
Biezacy podatek dochodowy (28 843) (25 777)
Odroczony podatek dochodowy (7 365) (11 111)
Obcigzenie podatkowe wykazane w rachunku wynikéw (36 208) (36 888)

Inne catkowite dochody

Odroczony podatek dochodowy dotyczacy straty netto z tytutu zmiany efektywnej 331 1124
czesci zabezpieczen przeptywdw pienieznych

Odroczony podatek zwigzany z réznicami kursowymi z przeliczenia 122 72
Obciagzenie podatkowe wykazane w innych catkowitych dochodach 453 1196

10.2. Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

roku roku

Zysk brutto 237 987 218 352
Podatek wediug ustawowej stawki podatkowej wynoszacej 19% (2018: 19%) (45 218) (41 486)
Udziat w ;ysku lub stracie V\{spélnych przedsiewzie¢ wycenianych metodg praw (6) (62)
wiasnosci, po opodatkowaniu

Nieujete straty podatkowe (668) (1 482)
Rozpoznane aktywo z tytutu podatku odroczonego 9 342 6 025
Pozostate przychody / (koszty) niepodatkowe 342 117
Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej wynoszacej 15% (2018: 17%) (36 208) (36 888)
Podatek dochodowy wykazany w skonsolidowanym sprawozdaniu z (36 208) (36 888)

catkowitych dochodow

10.3. Odroczony podatek dochodowy
Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujgcych pozycji:
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Aktywa / (rezerwa) netto z tytutu odroczonego
podatku dochodowego na 31 grudnia 2017 roku

Korzys$¢ podatkowa / (obcigzenie podatkowe):
- wykazana/e w skonsolidowanym zysku lub stracie
- ujeta/e w innych catkowitych dochodach

Korekta z tytutu zastosowania MSSF 15

Aktywa / (rezerwa) netto z tytutu odroczonego podatku
dochodowego powstate w wyniku potgczenia jednostek i

nabycia udziatéw we wspoélnym przedsiewzigciu netto

Aktywa / (rezerwa) netto z tytutu odroczonego
podatku dochodowego na 31 grudnia 2018 roku

Korzy$¢ podatkowa / (obcigzenie podatkowe):

- wykazana/e w skonsolidowanym zysku lub stracie
- ujeta/e w innych catkowitych dochodach
Dziatalno$¢ zaniechana

Aktywa / (rezerwa) netto z tytutu odroczonego
podatku dochodowego na 31 grudnia 2019 roku

Podatek odroczony wykazany w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako:

Zapasy . - Odsetki od . Odpis Pochodne Réznice
A Nieruchomosci s . Straty Znaki R )
i zaliczki inwestveyvine pozyczek i Rezerwy odatkowe towarowe aktualizujgcy instrumenty kursowe z Pozostate Razem
od klientow yeyl kredytow P naleznosci finansowe przeliczenia
(39 300) (7 921) 22783 8317 28 242 23 665 131 62 237 (1736) 34 480
(17 187) (6 933) 8076 (2 800) 9994 (2427) 512 374 - (720) (11 111)
- - - - - - - 1124 72 - 1196
11 189 - - - - - - - - - 11 189
1453 - - - - - - - - - 1453
(43 845) (14 854) 30 859 5517 38 236 21238 643 1560 309 (2 456) 37 207
3937 (6813) (548) (3563) 1283 (2 427) (643) 162 - 1248 (7 364)
- - - - - - - 331 122 - 453
- 1107 166 (25) (955) - - - - (735) (442)
(39 908) (20 560) 30 477 1929 38 564 18 811 - 2053 431 (1943) 29 854

- Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

- Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

roku roku
89533 78 237
(59 679) (41 030)
29 854 37 207
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Grupa posiada niewykorzystane straty podatkowe w wysokosci 48 708 tys. PLN (84 849 tys. PLN na dzien 31 grudnia
2018 roku), z ktorych ostatnie wygasajg z dniem 31 grudnia 2024 roku, ktére mozna odliczy¢ od przysztych zyskow
podlegajgcych opodatkowaniu w spétkach, w ktorych powstaty. Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego
nie zostalo rozpoznane w zakresie tych strat, poniewaz nie mogg zosta¢ odliczone od zyskéw podlegajgcych
opodatkowaniu w innych jednostkach Grupy, powstaty w jednostkach Grupy, w ktérych na dany moment nie ma
pewnosci co do mozliwosci ich odzyskania w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Jezeli Grupa mogtaby rozpoznac
wszystkie nierozpoznane aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, zysk Grupy zwigkszytby sie 0 9 255 tys.
PLN (2018: 16 121 tys. PLN).

11. ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCJE

Zysk podstawowy przypadajgcy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajgcego
na zwyktych akcjonariuszy jednostki dominujgcej przez srednig wazong liczbe akcji zwyktych wystepujacych w ciggu
tego okresu.
Ponizej przedstawione zostaty dane dotyczgce zysku oraz akcji, ktére postuzyty do wyliczenia podstawowego zysku na
jedna akcje:

Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
roku roku
Zysk netto przypadajgcy na zwyklych akcjonariuszy jednostki dominujacej, 177 593 138 894
przyjety do obliczenia podstawowego zysku na jedng akcje
Srednia wazona liczba akcji zwyklych przyjeta do obliczenia podstawowego zysku 289 401 199 289 401 199
na jedna akcje
Podstawowy zysk na jedna akcje (w PLN na akcje) 0,61 0.48

Na dzieh 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku, nie byto Zadnych instrumentéw rozwadniajgcych.

12. DYWIDENDY WYPLACONE | ZAPROPONOWANE DO WYPLATY

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

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

Zarzad ROBYG S.A. zarekomendowat, aby jednostkowy zysk netto ROBYG S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2019
przeznaczy¢ na kapitat zapasowy.

W roku zakofnczonym 31 grudnia 2019 roku, Grupa zadeklarowata dywidendy dla akcjonariuszy niekontrolujgcych w
kwocie 8 317 tys. PLN (18 541 tys. PLN w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2018 roku) oraz zadeklarowata zaliczki
na dywidende w kwocie 9 677 tys. PLN (13 133 tys. PLN w roku zakornczonym dnia 31 grudnia 2018 roku).
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13. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

Koszt na dzien 1 stycznia 2019 roku

Nabycia

Zbycia i likwidacje

Przeniesienia z zapaséw

Dziatalnos¢ zaniechana (szczegoéty w Nocie 32)
Koszt na dzien 31 grudnia 2019 roku

taczna wartos$¢ umorzen na dzien 1 stycznia
2019 roku

Odpis amortyzacyjny za okres

taczna warto$¢ umorzen dotyczacych zbytych i
zlikwidowanych srodkéw trwatych

taczna warto$¢ umorzen dotyczgcych
dziatalno$ci zaniechanej (szczegéty w Nocie
32)

taczna warto$¢ umorzen na dzien 31 grudnia
2019 roku

Wartos¢ bilansowa netto na dzien 1 stycznia
2019 roku

Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31
grudnia 2019 roku

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku

Koszt na dzien 1 stycznia 2018 roku
Nabycia
Zbycia i likwidacje

Przeniesienia z nieruchomosci inwestycyjnych
(szczegodty w Nocie 15)

Koszt na dzien 31 grudnia 2018 roku

taczna warto$¢ umorzen na dzien 1 stycznia
2018 roku

Odpis amortyzacyjny za okres

taczna warto$¢ umorzen dotyczacych zbytych i
zlikwidowanych srodkow trwatych

taczna warto$¢ umorzen na dzien 31 grudnia
2018 roku

Wartos¢ bilansowa netto na dzien 1 stycznia
2018 roku

Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31
grudnia 2018 roku

A . - Maszyny,
Srodki Grunty Budynkii urzadzenia i Razem
transportu budowle .
inne aktywa

3895 - 20 194 7044 31133
498 - 802 527 1827
(326) - - - (326)
- - 1268 - 1268
- - (14 337) - (14 337)
4067 - 7927 7571 19 565
1611 - 2799 4224 8 634
600 - 1139 813 2552
(201) - - - (201)
- - (1621) - (1621)
2010 - 2317 5037 9 364
2284 - 17 395 2820 22 499
2 057 - 5610 2534 10 201

Srodki Budynki i Maszyny,

Grunty urzadzenia i Razem
transportu budowle .
inne aktywa

2392 1245 19 926 6 840 30 403
2202 - 621 430 3253
(699) (1 245) (757) (226) (2927)
- - 404 - 404
3895 - 20 194 7044 31133
1374 - 1960 3038 6372
523 - 889 1192 2604
(286) - (50) (6) (342)
1611 - 2799 4224 8 634
1018 1245 17 966 3802 24 031
2284 - 17 395 2820 22 499

Na dzien 31 grudnia 2019 roku, wartos¢ bilansowa rzeczowych aktywow trwatych posiadanych przez spétki z Grupy z
tytutu umow leasingu finansowego wynosita 1 953 tys. PLN i dotyczyta $rodkéw transportu (na dzien 31 grudnia 2018
roku: 15 359 tys. PLN, z czego 2 284 tys. PLN wyniosta wartos¢ srodkéw transportu w leasingu finansowym; zas
13 075 tys. PLN wyniosta warto$¢ powierzchni biurowej). Aktywa bedace w leasingu stanowig wtasnos¢ leasingodawcy
do momentu skorzystania z opcji zakupu przez Grupe.
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14. LEASING

14.1. Zobowigzania z tytulu uméw leasingu finansowego — Grupa jako leasingobiorca

a.

Grupa uzytkuje samochody na podstawie umow leasingu finansowego. Podstawowe informacje zwigzane z
tymi umowami leasingu zostaty przedstawione ponizej:

taczna poczatkowa warto$¢ aktywdw bedacych przedmiotem leasingu zgodnie z umowami leasingu wynosi
2 700 tys. PLN,

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

W 2015 roku, spotka zalezna od Spétki sprzedata na rzecz Millennium Leasing Sp. z 0.0. prawo uzytkowania
wieczystego gruntu zlokalizowanego w Warszawie (w dzielnicy Wilanéw) oraz prawa wtasnosci budynkow
biurowych i garazowych, ktére sie na nim znajduja (stanowigcych budynek biurowy ROBYG Business Center)
i udostepnita je innej spodice zaleznej Spotki do uzytkowania i czerpania z nich korzy$ci zgodnie z warunkami i
postanowieniami umowy leasingu. Cze$¢ budynku uzywana jest jako biuro administracyjne Grupy oraz jako
przestrzen coworkingowa, za$ reszta jest wynajmowana na rzecz najemcéw. Ze wzgledu na to, ze zasadniczo
transakcja opisana powyzej ma charakter pozyskania finansowania, zostata ona ujeta w poprzednich latach
jako otrzymanie oprocentowanego finansowania dtuznego.

W dniu 30 grudnia 2019 roku, Grupa zawarta z Millenium Leasing Sp. z 0.0. aneks do wyzej wymienionej
umowy leasingu. Zgodnie z postanowieniami aneksu, umowa leasingu zostata rozwigzana w styczniu 2020
roku, a nastepnie dnia 20 stycznia 2020 roku Grupa zakupita biurowiec Robyg Business Center. Ponadto, jak
opisano dalej w Nocie 32, w dniu 30 grudnia 2019 roku, Grupa podpisata przedwstepng umowe sprzedazy
powyzszego budynku biurowego (w tym czesci powierzchni biurowej budynku stanowigcej biura
administracyjne Grupy oraz powierzchni coworkingowej wynajmowanej wczesniej przez Grupeg klientom). W
zwigzku z tym, na dzien 31 grudnia 2019 roku, wartos¢ budynku biurowego i wyzej opisanych zobowigzan z
tytutu leasingu zostaty zaklasyfikowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako
przeznaczone do sprzedazy w zwigzku z dziatalno$cig zaniechang (szczegoty w Nocie 32).

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

31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku

Minimalne Wartos¢ biezaca Minimalne
optaty optaty

leasingowe oplat leasingowych leasingowe

Wartos¢ biezaca
optat leasingowych

W okresie 1 roku 513 468 3693 2279
W okresie od 1 do 5 lat 743 726 54 061 53 905

Powyzej 5 lat - - - -
Minimalne optaty leasingowe ogétem 1256 1194 57 754 56 184
Minus koszty finansowe (62) - (1570) -

Wartos¢ biezaca minimalnych optat 1194 1194 56 184 56 184
leasingowych, w tym:

- krétkoterminowe 468 468 2279 2279
- dtugoterminowe 726 726 53 905 53 905

W roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku oraz w roku zakonczonym 31 grudnia 2018 roku, Grupa nie dokonywata
ptatnosci warunkowych na podstawie uméw leasingu finansowego.
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14.2. Zobowigzania z tytulu umoéw leasingu finansowego — Grupa jako leasingodawca

Grupa zawarta umowy leasingu finansowego dotyczace jej portfela nieruchomosci inwestycyjnych oraz pozostatych
nieruchomosci. Umowy te zostaty zawarte na okresy wynoszgce od jednego do siedmiu lat.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku jak i na dzieh 31 grudnia 2018 roku, przyszte nalezne minimalne optaty leasingowe
wynikajgce z nieodwotywalnych uméw leasingu finansowego przedstawiaty sie nastepujgco:

31 grudnia 2019 roku

31 grudnia 2018 roku

W okresie 1 roku
W okresie od 1 do 5 lat
Powyzej 5 lat

Razem

2262 7679
2698 25241

159 23 104
5119 56 024

15. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Bilans otwarcia na dzien 1 stycznia

Korekta wynikajagca z zastosowania MSSF 16 (szczegdty w Nocie 5.1)
Bilans otwarcia na dzien 1 stycznia — przeksztatcone
Zysk z przeszacowania (1)

Strata z przeszacowania (1)

Nabycia (2) (szczegoéty w Nocie 17)

Przeniesienie z zapaséw (3)

Przeniesienie do zapasow (4)

Sprzedaz

Dziatalno$¢ zaniechana (szczegdty w Nocie 32)
Dodatkowe koszty poniesione w okresie

Réznice kursowe z przeliczenia

Bilans zamkniecia na dzien 31 grudnia:

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

roku roku
279 022 220 490
3098 -
282 120 220 490
24 439 31719
) (246)
49 309 20 952
1586 15 622
(68 814) (11 231)
(15 985) (1 687)
(70 031) -
3944 1610
(645) 1793
205 923 279 022

(1) Catkowitg warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku zaklasyfikowano do Poziomu 3
hierarchii warto$ci godziwej zgodnie z MSSF 13 Wycena wartos$ci godziwej. Zaréwno w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku (jak i w roku
zakonczonym dnia 31 grudnia 2018 roku) nie byto transferéw migedzy poziomami hierarchii warto$ci godziwej poprzez ponownga ocene klasyfikacji do

poszczegdinych pozioméw w odniesieniu do nieruchomosci inwestycyjnych.

(2) W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019, spétka nalezgca do Grupy zawarta umowe nabycia gruntéw sklasyfikowanych jako nieruchomosci
inwestycyjne o wartosci 49 309 tys. PLN (w roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2018 roku: 20 952 tys. PLN) (szczegoty w Nocie 17). Dodatkowo, w
roku zakoriczonym 31 grudnia 2018 roku, jedna ze spétek nalezgcych do Grupy nabyta lokale komercyjne od jednego ze wspdlnych przedsiewzieé

Grupy o tacznej wartosci 1 516 tys. PLN z przeznaczeniem na wynajem.

(3) W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 podobnie jak w roku zakornczonym dnia 31 grudnia 2018 roku), spétki nalezace do Grupy zawarty umowy

najmu kilku lokali komercyjnych wczes$niej zaklasyfikowanych jako zapasy.

(4) W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019, Grupa rozpoczeta realizacje mieszkaniowego projektu deweloperskiego na gruncie wczesniej

sklasyfikowanym jako nieruchomosci inwestycyjne.
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Opis metod wyceny oraz kluczowe dane wejsciowe uzyte do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci
godziwej zostaly przedstawione ponizej (nie uwzgledniono wpltywu korekty wynikajgcej z zastosowania MSSF 16):

Nieruchomos¢ inwestycyjna

Metoda wyceny

Wartos¢ godziwa na:

Zysk (strata) z przeszacowania
nieruchomosci inwestycyjnych za rok
zakonczony:

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

roku roku roku roku

- 66 865 - 4611
ROBYG Business Center (1) n/d

- (15550 tys. EUR) - -
Nleruchomqsc gr_untc_)wa Podejscie mieszane, 28 129 20 952 7177 }
w Warszawie (dzielnica Ursus) metoda rezydualna
Nieruchomos¢ gruntowa nid : 68 291 ) 12 048
w Gdansku (dzielnica Letnica) (2)
Nieruchomosc gruntowa Metoda transakcji 17 170 17 000 170 )
w Gdansku (dzielnica Wrzeszcz) poréwnywalnych
Nieruchomos$¢ gruntowa
w Gdansku (dzielnica Wycena 52 487 42 747 9740 15 060
PP wewnetrzna
Srédmiescie) (3)
Nieruchomqéé grgntqwa Metgda transakcji 33081 27 424 5657 )
w Warszawie (dzielnica Bemowo) poréwnywalnych
Nieruchomos$¢ gruntowa
w Poznaniu (dzielnica Nowe Cena nabycia 44 533 - - -
Miasto)
Nleruchompsc gruntowa Wycena 1000 : 1000 )
w Czeladzi wewnetrzna
Lokal komercyjny w Warszawie ) )
(dzielnica Mokotow) (4) n/d 14309 691

) Metoda transakcji
Lokale komercyjne poréwnywalnych 21 649 21434 - (246)
198 049 279 022 24 435 31473

(1) Szczegoty w Nocie 32.

(2) W roku zakonczonym dnia 31 grudnia 2019, Grupa rozpoczeta realizacje mieszkaniowego projektu deweloperskiego na gruncie wczes$niej
sklasyfikowanym jako nieruchomosci inwestycyjne.

(38) Warto$é nieruchomosci zostata ustalona przez Zarzad w oparciu o wycene niezaleznego rzeczoznawcy sporzgdzong metodg transakcji
poréwnywalnych, ktéra to warto$¢ zostata nastepnie skorygowana w gére w oparciu o specjalne zatozenie (zwigzane z procedowanym wnioskiem
0 zmiang planu zagospodarowania przestrzennego) w celu lepszego odzwierciedlenia obecnego statusu powyzszej nieruchomosci.

(4) Lokal zostat sprzedany w roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku.

Przychody z najmu nieruchomosci inwestycyjnych za rok zakohnczony dnia 31 grudnia 2019 roku wyniosty
4542 tys. PLN (7 330 tys. PLN za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku).

16. WARTOSCI NIEMATERIALNE

16.1. Wartos¢ firmy

Wartos$c¢ bilansowa wartosci firmy na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosita 21 488 tys. PLN (21 488 tys. PLN na dzien
31 grudnia 2018 rokuy).

Test na utrate wartosci firmy przeprowadzono na dzien 31 grudnia 2019 roku. Za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku
oraz 31 grudnia 2018 roku nie odnotowano utraty wartosci firmy.

Wartos¢ firmy jest alokowana do poszczegdlnych segmentéw operacyjnych, dla ktérych nabyty podmiot swiadczy
ustugi wspierajace proces deweloperski (tj. ustugi w zakresie organizacji procesu sprzedazy mieszkan wybudowanych
przez poszczegolne spotki Grupy; zarzadzania projektami deweloperskimi i obstugi klienta oraz obstugi
ksiegowo-administracyjnej).

Wartosci odzyskiwalne na dzien 31 grudnia 2019 roku ustalono wyliczajgc wartosci uzytkowe na podstawie
przewidywanych przeptywéw pienieznych w okresie 5-letnim. Stopa dyskonta (przed opodatkowaniem) zastosowana
do przeptywoéw pienieznych wynosi 8,0% (2018: 8,0%) a przeptywy pieniezne po uplywie okresu 5 lat sg
ekstrapolowane z zastosowaniem stopy wzrostu wynoszacej 2,0% (2018: 2,0%), co jest szacowang dtugoterminowg
stopg wzrostu dla sektora budownictwa mieszkaniowego
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NAJWAZNIEJSZE ZALOZENIA PRZYJETE PRZY WYLICZANIU WARTOSCI UZYTKOWEJ:
Wyliczenie warto$ci uzytkowej jest najbardziej podatne na zatozenia dotyczace:

e marzy brutto jako szacowanej wartosci przychodéw ze swiadczenia ustug opisanych powyzej pomniejszonych
0 zwigzane z nimi szacowane koszty;

e stopy dyskonta oraz stopy wolnej od ryzyka (stopy zwrotu z piecioletnich obligacji rzgdowych), lecz
uwzglednia réwniez szacunki Zarzadu dotyczgce ryzyka specyficznego dla powyzszych ustug,

e stopy wzrostu przyjetej przy ekstrapolacji przeptywdéw pienieznych poza okres prognozy opartej na
publikowanych analizach sektorowych oraz szacunkach Zarzgdu.

16.2. Inne wartosci niematerialne

Rok zakonczony 31 grudnia 31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku

Warto$¢ brutto na dzien 1 stycznia 4 639 3852
Zwigkszenia 187 1292
Zmniejszenia i likwidacje - (505)
Wartos¢ bilansowa brutto na dzier 31 grudnia 4 826 4639
Umorzenie na dzien 1 stycznia 1090 737
Odpis amortyzacyjny za okres 895 353
Umorzenie na dzien 31 grudnia 1985 1090
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 1 stycznia 3549 3115
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31 grudnia 2841 3549

17. NABYCIE | ZBYCIE GRUNTU | UDZIALOW W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH
17.1. Nabycia gruntow

A. NABYCIA GRUNTU (BEZPOSREDNIO)

W roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku, Grupa dokonata transakcji nabycia gruntéw zlokalizowanych w Warszawie,
Wroctawiu, Poznaniu i Gdansku w fgcznej kwocie nabycia wynoszgcej 71 798 tys. PLN, z czego kwota 27 265 tys. PLN
zostata ujeta jako Zapasy, za$ kwota 44 533 tys. PLN jako Nieruchomosci inwestycyjne (ze wzgledu na brak
sprecyzowanych planéw inwestycyjnych) w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia
2019 roku.

W roku zakonczonym 31 grudnia 2018 roku, Grupa dokonata transakcji nabycia gruntéw zlokalizowanych w Warszawie,
Wroctawiu i Gdansku w tgcznej kwocie nabycia wynoszgcej 130 365 tys. PLN ujetych jako Zapasy w skonsolidowanym
sprawozdaniu z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2019 roku.

B. NABYCIA GRUNTOW (POSREDNIO)

TRANSAKCJE W 2019 ROKU:

W roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku Grupa nie dokonywata transakcji posredniego nabycia gruntéw.
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TRANSAKCJE W 2018 ROKU:

W roku zakonczonym 31 grudnia 2018 roku, Grupa dokonata kilku transakcji posredniego nabycia gruntéw poprzez
nabycie udziatéw w spétkach bedgcych witascicielami dziatek. Ze wzgledu na charakter zawartych transakcji, opisane
ponizej nabycia traktowane byty jako nabycia aktywdw, nie zas jako nabycia przedsiebiorstw.

Tabela ponizej podsumowuje alokacje cen nabycia zaptaconych przez Grupe na dzien nabycia:

Nazwa spotki, w ktérej nabyto
udzialy

Nieruchomosé posiadana

Udziat Grupy w kapitale
zakladowym nabytych spoétek
przed nabyciem

Udziat Grupy w kapitale
zakladowym nabytych spoétek po
nabyciu

Wartosci mozliwych do
zidentyfikowania aktywow i
zobowiagzan na dzien nabycia
Aktywa

Nieruchomosci inwestycyjne
Zapasy

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Pozostate aktywa

Zobowigzania:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowigzania

Aktywa netto

taczna cena nabycia, w tym:
- cena kupna

- koszty transakcyjne

taczna cena nabycia

Wyptyw srodkéw pienieznych
zwigzanych

z nabyciem na dzien

30 czerwca 2018 roku

Srodki pieniezne netto nabyte razem
z nabytymi spétkami

Srodki pieniezne zaptacone
Wyptywy srodkéw pienieznych
netto na dzien 30 czerwca 2018
roku

Transakcja

8/126 ROBYG Praga Investment | Sp. z 0.0. Sp. k.
10/165 ROBYG Praga Investment | Sp. z 0.0. Sp. k.
9/151 ROBYG Praga Investment | Sp. z 0.0. Sp. k.
15/167 ROBYG Praga Investment | Sp. z 0.0. Sp. k.

(€]

Przedsigbiorstwo
Techniczno-Handlowe
,Polmozbyt” Sp. z 0.0.

Grunt potozony w dzielnicy Ursus w Warszawie

Prawo uzytkowania wieczystego
gruntu potozonego w dzielnicy
Wrzeszcz w Gdansku

0% 0%
100% 100%
20 952 -
62 856 18 820
1 49

1658 477
85 467 19 346
101 188
101 188

85 366 19 158
82 000 18 600
3366 558
85 366 19 158
1 49

(85 366) (19 158)
(85 365) (19 109)

(1) Grupa czterech spotek jest wiascicielem sasiadujgcych dziatek gruntu. Wszystkie transakcje zostaty potraktowane jako jedna transakcja.
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17.2. Zbycia gruntéw

W roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku, Grupa zawarta ostateczne umowy sprzedazy gruntow zlokalizowanych w
Warszawie i Gdansku. Przychody z tytutu sprzedazy gruntu w tgcznej kwocie 46 950 tys. PLN zostaly ujete w
'Przychodach ze sprzedazy' w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochoddw, natomiast koszt sprzedanego
gruntu w wysokosci 30 310 tys. PLN zostat ujety w pozycji 'Koszt wtasny sprzedazy' w skonsolidowanym sprawozdaniu
z catkowitych dochodéw.

W roku zakonczonym 31 grudnia 2018 roku, Grupa zawarta ostateczng umowe sprzedazy gruntéw zlokalizowanych w
Warszawie. Przychody z tytutu sprzedazy gruntu w tgcznej kwocie 25 252 tys. PLN zostaty ujete w 'Przychodach ze
sprzedazy' w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw, natomiast koszt sprzedanego gruntu w
wysokosci 13 303 tys. PLN zostat ujety w pozycji 'Koszt wtasny sprzedazy' w skonsolidowanym sprawozdaniu z
catkowitych dochodoéw.

17.3. Nabycie i zbycie jednostek zaleznych
TRANSAKCJIE W 2019 ROKU:
W roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 roku Grupa nie dokonywata transakcji nabycia i zbycia jednostek zaleznych.

TRANSAKCJE W 2018 ROKU:

W dniu 26 pazdziernika 2018 roku, Grupa dokonata sprzedazy udziatéw w kapitale zaktadowym P.M. Auto-Gdansk Sp.
z 0.0. (spotka zalezna, ktorej dziatalno$¢ koncentrowata sie na sprzedazy detalicznej i hurtowej samochodow
osobowych i dostawczych) za fagczng kwote 3 000 tys. PLN, co spowodowato utrate kontroli nad tg spotka przez Grupe
(do 31 grudnia 2018 roku, Grupa otrzymata od nabywcy 900 tys. PLN, podczas gdy pozostata cze$¢ ceny zakupu
nalezna byta w 2019 roku). Zysk ze sprzedazy powyzszych udziatéw wyniést 1 612 tys. PLN.

18. ZAPASY ORAZ GRUNTY PRZEZNACZONE POD ZABUDOWE

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
roku roku

Aktywa trwate
Grunty przeznaczone pod zabudowe, na ktérych nie planuje sig rozpoczecia 3178 44 787
budowy w ciggu najblizszych dwéch lat

3178 44 787
Aktywa obrotowe
Grunty przeznaczone pod zabudowe, na ktérych planuje sie rozpoczecie 594 679 569 726
budowy w ciggu najblizszych dwéch lat
Produkcja w toku 433 550 429 349
Wyroby gotowe 253 839 258 856
Zaliczki na poczet ustug budowlanych 4071 4177
Zapasy ogoétem, wedtug nizszej z dwoéch wartosci: kosztu wytworzenia 1 286 139 1262 108
lub wartosci netto mozliwej do uzyskania
Razem 1289 317 1306 895

W roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku oraz w roku 31 grudnia 2018 roku, Grupa nie dokonata i nie odwrdcita
jakiegokolwiek odpisu dotyczgcego utraty wartosci lub odpisu do mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto w
odniesieniu do wartosci zapasow lub gruntéw przeznaczonych pod zabudowe zaklasyfikowanych do aktywéw trwatych.

44



RO BVG GRUPA ROBYG S.A.

the Art r‘///}m'JZ}"/f Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku
— Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace (w tysigcach PLN)

19. NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
roku roku

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug od jednostek niepowigzanych 25625 38 296
Zaliczki na poczet nabycia gruntéw 51 387 8071
Naleznosci zwigzane z zaliczkag na poczet dywidendy zadeklarowang przez _ 236
wspolne przedsiewziecia

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug od podmiotéw powigzanych 126 16
Naleznosci budzetowe 51 813 55 582
Kaucje gwarancyjne zatrzymane przez podmioty niepowigzane (czes¢ 350 447
krétkoterminowa)

Pozyczki udzielone podmiotom powigzanym (1) 32298 3638
Pozyczki udzielone podmiotom niepowigzanym - 2247
Pozostate naleznosci 3190 3 267
Naleznosci ogétem, netto 164 789 111 800
Odpis na przewidywane straty kredytowe w odniesieniu do naleznosci 4530 4297
Naleznosci ogétem, brutto 169 319 116 097

(1) Pozycja ta dotyczy pozyczek krétkoterminowych udzielonych przez Grupe na rzecz partneréw, z ktérymi Grupa realizuje wybrane projekty
deweloperskie (akcjonariuszy niekontrolujgcych i partneréw we wspoélnych przedsigwzigciach) (jak szerzej opisano w Notach 1.2 i 1.3);
nominalna stopa oprocentowania pozyczek oparta jest o stope oprocentowania WIBOR 6M powigkszong o marze. W przysztosci, naleznosci
z tytutu powyzszych pozyczek zostang skompensowane ze zobowigzaniami Grupy z tytutu dywidend/zaliczek na dywidendy deklarowanych
na rzecz partneréw przez spoiki realizujgce powyzsze projekty. W roku zakonczonym 31 grudnia 2019, Grupa udzielita partnerom dalszych
pozyczek na taczng kwote 29 910 tys. PLN (w roku zakonczonym 31 grudnia 2018 12 538 tys. PLN) i skompensowata naleznosci z tytutu
pozyczek udzielonych partnerom w kwocie w wysokosci 1 250 tys. PLN (w roku zakoriczonym 31 grudnia 2018 w wysokosci 15 300 tys. PLN)
ze zobowigzaniami wobec partneréw.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie sg oprocentowane i sg zazwyczaj otrzymywane w terminie 30 dni.

Ze wzgledu na istniejgce zabezpieczenia i prowadzony na biezgco proces monitorowania naleznosci, zdaniem
Zarzadu Spotki nie wystepuje dodatkowe znaczace ryzyko kredytowe, kitére przekraczatoby warto$é odpisu
aktualizujgcego naleznosci niesciagalne w odniesieniu do naleznosci Grupy z tytutu dostaw i ustug.

Zarowno na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzieh 31 grudnia 2018 roku saldo naleznosci budzetowych stanowity
gtdwnie naleznosci z tytutu VAT zwigzane z transakcjami nabycia gruntow przeprowadzonymi przez Grupeg.

Zmiany w stanie odpisu z tytutu przewidywanych strat kredytowych w odniesieniu do naleznosci handlowych i
pozostatych naleznos$ci przedstawiajg sie nastepujgco:

2019 2018
Na dzien 1 stycznia 4297 4142
Obcigzenia za okres 233 155
Wykorzystanie - -
Odwrécenie - -
Na dzien 31 grudnia 4530 4 297

Tabela ponizej przedstawia strukture wiekowg naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci
finansowych, ktére wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku byly
przeterminowane:

Przeterminowane

Nieprzeter-
Razem . . . . . .
minowane <30dni 31 -60dni 61 —90 dni 91 - 180 dni >180 dni
31 grudnia 2019 roku 112 976 103 266 1787 1097 289 429 6 108
31 grudnia 2018 roku 56 218 49 861 1381 754 267 196 3759
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20. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Saldo $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentdw na potrzeby skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow
pienieznych sktada sie z nastepujgcych pozycji:

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
roku roku

Srodki pieniezne w banku i w kasie 57 880 28 369
Lokaty krotkoterminowe 316 160 257 442
Srodk_i pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania (Srodki pieniezne 13 804 36 437
zwolnione z indywidualnych rachunkéw powierniczych)
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania ($rodki pieniezne na 1784
rachunkach bankowych VAT)
Saldo srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéow wykazane w sprawozdaniu z
przeplywoéw pienieznych i skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacii 389 628 322 248

finansowej

21. KAPITAL ZAKLADOWY | KAPITALY REZERWOWE
21.1. Kapitat zaktadowy

WARTOSC NOMINALNA AKCJI

Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku, kapitat zaktadowy Spoétki wynosit 28 940 119,90
PLN i dzielit sig¢ na 289 401 199 akcji.

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

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

AKCJONARIAT

Na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Bricks Acquisitions Limited posiada 100% akcji Spotki.

21.2. Zyski zatrzymane, kapital rezerwowy oraz ograniczenia w zakresie wyplaty
dywidendy

Dywidendy wyptacane sg zgodnie z przepisami Kodeksu Spoétek Handlowych w oparciu o jednostkowe sprawozdanie

finansowe spotki ROBYG S.A. sporzgdzone zgodnie z MSSF.

Zgodnie z postanowieniami Kodeksu Spodtek 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 jednostki dominujgcej do chwili
osiggniecia przez ten kapitat rezerwowy wysokosci co najmniej 1/3 kapitatu zakladowego jednostki dominujgce;.

W roku zakonczonym 31 grudnia 2018, Spdtka przeniosta czes¢ zyskdw zatrzymanych za rok obrotowy zakonczony
31 grudnia 2017 roku w kwocie 877 tys. PLN do obowigzkowego kapitatlu rezerwowego, w celu osiggniecia
wymaganego poziomu jednej trzeciej kapitatu akcyjnego.

Na dzieh 31 grudnia 2019 roku nie istniaty Zzadne inne ograniczenia w zakresie wyptaty dywidend.
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21.3. Udzialy akcjonariuszy niekontrolujgcych

2019 2018
Na dzien 1 stycznia 8 668 13112
D'ywidendy'i zaliczki na dywidende zadeklarowane akcjonariuszom (17 994) (31 674)
niekontrolujgcym
Korekty wynikajgce z zastosowania MSSF 15 - (15 340)
Udziat w zysku lub stracie jednostek zaleznych 24545 42 570
Na dzien 31 grudnia 15219 8 668

Szczegoty dotyczgce spotek zaleznych posiadajgcych udziaty niekontrolujgce:

Spotka

% posiadany przez
akcjonariuszy
niekontrolujacych w kapitale
zaktadowym jednostki

Zysk / (Strata) netto przypadajacy
na akcjonariuszy
niekontrolujacych

Skumulowana wartos¢
niekontrolujacych udziatow

rok zakonczony rok zakonczony

31 grudnia 31 grudnia - ; 31 grudnia 31 grudnia
2019 roku 2018roku ot gr”rg’;'ua 2019 31 g“’rgi'j‘ 2018 5019 roku 2018 roku
Group
ROBYG Apartamenty Villa 49% 49% 292 18 614 280 4017
Nobile Sp. z 0.0.
ROBYG Stacja Nowy Ursus 49% 49% 11 816 7705 6 555 3039
Sp. z o.0.
ROBYG Young City 2 49% 49% 333 (1173) (2 510) (2 843)
Sp. z o.0.
Razem - - 24 545 42 570 15 219 8 668

Skrécone informacje finansowe dotyczgce jednostek zaleznych posiadajgcych znaczace udziaty niekontrolujgce w
Grupie na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku, a takze na dzien 31 grudnia 2018
roku oraz za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku przedstawiono w ponizszej tabeli:
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Wybrane informacje finansowe
pochodzace ze sprawozdania z
sytuacji finansowej

Aktywa obrotowe razem
Aktywa trwate razem

Zobowigzania krétkoterminowe razem
Zobowigzania dtugoterminowe razem

Kapitat wiasny przypadajacy na
akcjonariuszy jednostki dominujacej
Kapitat wiasny przypadajacy na
akcjonariuszy niekontrolujagcych

Wybrane informacje finansowe
pochodzgce ze sprawozdania z
catkowitych dochodow
Przychody ze sprzedazy

Pozostate przychody

Koszt wlasny sprzedazy
Pozostate koszty

Zysk / (Strata) netto /Lgczne catkowite
dochody

Zysk / (Strata) netto przypadajacy na
akcjonariuszy jednostki dominujgcej
Zysk / (Strata) netto przypadajacy na
akcjonariuszy niekontrolujgcych

Dywidendy oraz zaliczki na dywidendy
przypadajgce akcjonariuszom jednostki
dominujacej, zadeklarowane w okresie
Dywidendy oraz zaliczki na dywidendy
przypadajgce akcjonariuszom
niekontrolujgcym, zadeklarowane w
okresie

Grupa ROBYG Mokotéw Investment

ROBYG Apartamenty Villa Nobile
Sp.zo.0.

ROBYG Young City 2 Sp. z 0.0.

ROBYG Stacja Nowy Ursus Sp. z 0.0.

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

roku roku roku roku roku roku roku roku
76 875 167 988 23 614 27 361 46 268 70 258 70 397 140 238
17 162 25 605 293 1526 2 335 2 404 992 1556
55 268 132 228 22 249 16 542 329 26 191 48 939 129 961
17 096 52 257 1057 4117 53 146 52 022 9331 5998
10779 4 653 321 4211 (2 362) (2 708) 6 564 2 796
10 894 4 455 280 4017 (2 510) (2 843) 6 555 3039

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

roku roku roku roku roku roku roku roku

168 000 177 052 2328 164 412 19 821 751 161 713 115 100
1637 814 114 797 3958 126 1217 280

131 386 123 731 1286 116 684 19 332 603 131 327 87 009
8182 9903 397 1611 3608 3237 1816 8 871

24 702 35555 596 37 989 679 (2 396) 24 114 15725

12 598 18 131 304 19 375 346 (1 223) 12 298 8 020

12 104 17 424 292 18 614 333 (1173) 11 816 7 705
5034 2 703 4194 23735 - - 8 639 6 528

5 665 2 597 4 029 22 805 - - 8 300 6 272
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22. OPROCENTOWANE KREDYTY, POZYCZKI, OBLIGACJE ORAZ ZOBOWIAZANIA Z
TYTULU LEASINGU FINANSOWEGO

.. ‘- Dtugoterminowe
Biezaca czesé

Srednia oprocentowanveh oprocentowane
wazona 02 czek. kred ytéw pozyczki, kredyty,
31 grudnia 2019 roku efektywna P gbli a,c'i orgz ’ obligacje oraz Razem
stopa ozostat %h Jzobowi zan pozostate
procentowa P aty a zobowigzania
finansowych finansowe
Kredyty (Odnawialne linie kredytowe) (1) 3,92% 26 190277 190303
Pozyczki i weksle od wspdlnych
przedsiewzie¢, partnerow we wspolnych @) 5,36% 5609 _ 5 609
przedsiewzigciach i akcjonariuszy
niekontrolujgcych (szczegéty w Nocie 26)
Obligacje 3) 4,79% 6 003 502 865 508 868
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego ~ (4) 2,42% 468 726 1194
12 106 693868 705974

(1) Nominalna stopa procentowa oparta o WIBOR 1M powigkszona o marze. Kwoty przedstawiane przez Grupe jako
krétkoterminowe odzwierciedlajg takze raty kredytow dtugoterminowych, ktérych sptata, zgodnie z harmonogramem, przypada w
2020 roku.

(2) Nominalna stopa procentowa pozyczek od partneréw we wspolnych przedsiewzieciach i akcjonariuszy niekontrolujgcych oparta
o WIBOR 6M powiekszona o marze. Nominalna stopa procentowa weksli od wspdélnych przedsiewziec¢ jest stata.

(3) Nominalna stopa procentowa oparta o WIBOR 6M powiekszona o marze ktéra waha sie od 2,7% do 2,95%.

(4) Szczegoétowe informacije dotyczace leasingu finansowego zostaly przedstawione w Nocie 14.1 niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

.. ‘- Diugoterminowe
Biezgca czesé

Srednia oprocentowane
wazona 2?%‘;2??&"‘:&”3@& pozyczki, kredyty,
31 grudnia 2018 roku efektywna P c))(bli acii orz)a/z ’ obligacje oraz Razem
stopa ozostat gch Jzobowi zan pozostale
procentowa P aty a zobowigzania
finansowych finansowe
Kredyty (1) 3,97% 56 862 176 090 232952
Pozyczki i weksle od wspdinych
przeds@s;wz@e(:z part_nerc’)_w we wspoélnych @) 5,55% 4 968 19 043 24 011
przedsiewzieciach i akcjonariuszy
niekontrolujgcych (szczegéty w Nocie 26)
Obligacje ?3) 4,75% 5658 403 134 408 792
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego ~ (4) 2,42% 2279 53 905 56 184
69 767 652 172 721939

(1) Nominalna stopa procentowa oparta o WIBOR 1M lub WIBOR 3M powigkszona o marze. Kwoty przedstawiane przez Grupe jako
krétkoterminowe pozyczki takze odzwierciedlajg raty pozyczek diugoterminowych ktorych sptata, zgodnie z harmonogramem,
przypada w 2019 roku.

(2) Nominalna stopa procentowa pozyczek od partneréow we wspolnych przedsiewzieciach i akcjonariuszy niekontrolujgcych oparta o
WIBOR 6M powiekszona o marze. Nominalna stopa procentowa weksli od wspdlnych przedsiewzig¢ jest stata.

(3) Nominalna stopa procentowa oparta o WIBOR 3M lub WIBOR 6M powiekszona o marze, ktéra waha sie od 2,3% do 4,0%.

(4) Szczegdtowe informacije dotyczace leasingu finansowego zostaly przedstawione w Nocie 14.1 niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego. Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego dotyczgce budynku biurowego ROBY G Business Center
sg denominowane w walucie EUR.
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Na 31 grudnia 2019 roku, nastepujgce zabezpieczenia zostaty ustanowione przez Grupe w zwigzku z zaciggnietymi
kredytami bankowymi:

e poreczenia udzielone przez Spotke i okreslone jednostki Grupy,
e zastawy rejestrowe i finansowe na udziatach okreslonych jednostek Grupy ustanowione na rzecz banku,

e zastawy rejestrowe i finansowe ustanowione na prawach do rachunkéw bankowych posiadanych przez
okreslone jednostki Grupy,

e kaucje zabezpieczajgce w wysokosci odsetek naliczonych z tytutu kredytow bankowych przez okreslony
okres,

e podporzadkowanie pozyczek,

e oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji przez Spotke i okreslone jednostki Grupy do wysokosci okreslonych
kwot,

e weksle in blanco wraz z poddaniem sie egzekucji,
e cesja wierzytelnosci wynikajgcych z uméw zawartych przez spotki z Grupy.

Umowy kredytowe zawarte przez spoétki nalezagce do Grupy zawierajg szereg kowenantéw, do spetnienia ktérych
zobowigzane sg spotki bedace kredytobiorcami. Zardowno na dzien 31 grudnia 2019 roku, jak i na dzieh 31 grudnia
2018 roku oraz na dzien zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, nie doszio do
naruszenia kowenantow przez zadng ze spotek nalezgcych do Grupy.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku, Grupa posiadata do dyspozycji 183 220 tys. PLN (na dzieh 31 grudnia 2018 roku:
62 370 tys. PLN) niewykorzystanych przyznanych kredytow.

22.1. Umowy kredytowe oraz pozyczki udzielone podmiotom nalezagcym do Grupy

Szczegoty dotyczgce umoéw kredytéw zawartych w roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku:

Maksymalna
Bank Kredytobiorca kwota kredytu (w
tysigcach PLN)

Okres Oprocento

. ; Gltéwne zabezpieczenia
kredytowania -wanie

e poreczenie udzielone przez Spotke;
e przelew na rzecz Banku wierzytelnos$ci o sptate

. WIBOR pozyczek udzielonych przez Kredytobiorce
mBank  2oBYG SA. 100000 DO 24 stycznia M + spotkom nalezacym do Grupy Kapitatowej
S.A. 2022 roku . N RS

marza ROBYG realizujgcym przedsigwzigcia

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

W roku zakoficzonym 31 grudnia 2019, Grupa nie podpisata anekséw do zawartych umow kredytéw.

22.2. Obligacje

Spotka przeprowadzita nastepujace nowe emisje obligacji w roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku:

. P Liczba Wartos¢ nominalna Oprocentowanie Data wykupu Zabezpieczenia
Seria Data emisji - - .
obligacji (w tysigcach PLN)
PC 4 grudnia 2019 roku 1 000 100000 WIBOR 6M + marza 4 grudnia 2024 roku Niezabezpieczone
100 000
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23. REZERWY

23.1. Zmiany stanu rezerw

Rezerwa na sprawy Rezerwa na optaty

sadowe za uzytkowanie Pozostate rezerwy Razem
a wieczyste

Na dzien 1 stycznia 2019 roku 5891 - 3302 9193
Utworzone w ciggu roku 536 ) ) 536
obrotowego
Wykorzystane (20) - - (20)
Rozwigzane (63) - (3302) (3 365)
Na dzien 31 grudnia 2019 roku 6 344 - - 6 344
Krotkoterminowe na dzien 31
grudnia 2019 roku 6344 ) ) 6344
Diugoterminowe na dzien 31 _ _ _ _
grudnia 2019 roku
Na dzien 1 stycznia 2018 roku 3472 1333 3142 7947
Utworzone w ciggu roku
obrotowego 2644 70 160 2874
Wykorzystane a77) - - 77)
Rozwigzane (48) (1 403) - (1 451)
Na dzien 31 grudnia 2018 roku 5891 - 3302 9193
Krotkoterminowe na dzien 31 5891 _ 3302 0193

grudnia 2018 roku
Diugoterminowe na dzien 31
grudnia 2018 roku

23.2. Rezerwa na sprawy sagdowe

Saldo rezerw na sprawy sgdowe dotyczy nastepujacych kwestii:

postepowan zwigzanych z roszczeniami klientow i podwykonawcow Grupy — rezerwa utworzona w tym
zakresie wynosita 3 013 tys. PLN (na dzien 31 grudnia 2018 roku: 2 956 tys. PLN),

roszczen Wspdlnot Mieszkaniowych oraz oczekiwanych kosztdw usunigcia usterek odkrytych w budynkach
wybudowanych przez Grupe — tagczna wartos¢ rezerwy w tym zakresie wynosita 3 201 tys. PLN (na dzien 31
grudnia 2018 roku: 2 776 tys. PLN). taczna warto$¢ roszczen Wspdlnot Mieszkaniowych dotyczgcych
usuniecia usterek z czesci wspolnych budynkéw mieszkalnych wybudowanych przez Grupe wynosita na
dzien 31 grudnia 2019 roku 22 048 tys. PLN (na dzien 31 grudnia 2018 roku: 21 852 tys. PLN). W opinii
Zarzadu Grupy, zgdania Wspdlnot Mieszkaniowych sg znacznie zawyzone, przedwczesne i w przewazajgcej
wiekszosci nieuzasadnione z uwagi na to, ze w uzasadnionych przypadkach Grupa usuwa na biezgco
stwierdzone wady. Ponadto, pewna czes$c¢ tych zgdan zaspokojona bedzie na koszt podwykonawcéw, ktorzy
wykonywali dotkniete usterkami prace budowlane. Niemniej jednak, po przeprowadzeniu przez dziat
techniczny analizy mozliwego zakresu i skali prac remontowych koniecznych do przeprowadzenia w celu
usuniecia usterek, jak rowniez ze wzgledu na fakt, ze na dwczesny etapie nie jest pewne, czy i w jakim stopniu
koszty ich usuwania beda pokryte przez podwykonawcow, Zarzad Grupy postanowit utworzy¢ ww. rezerwe na
oczekiwane koszty usuniecia wad stwierdzonych w przedmiotowych budynkach wybudowanych przez Grupe,

pozostatych rezerw w wysokosci 130 tys. PLN (na dzien 31 grudnia 2018 roku: 159 tys. PLN)

23.3. Pozostate rezerwy

W roku zakonczonym 31 grudnia 2019 roku, Grupa odwrécita w catosci niewykorzystang rezerwe zwigzang z
dziatalnoscig gospodarczg, ktéra nie byta przedmiotem roszczen sgdowych (3 302 tys. PLN na dzien 31 grudnia 2018

roku).
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24. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

(KROTKO | DLUGOTERMINOWE)

Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug
Wobec pozostatych podmiotéw

Zobowiazania z tytutu podatkow, cel, ubezpieczen spotecznych i innych
Podatek VAT

Podatek dochodowy od o0s6b fizycznych

Pozostate

Pozostale zobowigzania
Wynagrodzenia pracownikow
Kaucje od podwykonawcow

Zobowigzania w stosunku do kluczowych cztonkéw kierownictwa spétek Grupy
wynikajgce z umow o $wiadczenie ustug (szczegoty w Nocie 26.4)

Zobowigzanie w stosunku do akcjonariusza niekontrolujgcego z tytutu zaliczki na
dywidendy i dywidendy

Pozostate zobowigzania w stosunku do podmiotéw niepowigzanych

Krotkoterminowe zobowiagzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania ogétem

Ditugoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania:

Zobowigzania w stosunku do kluczowych cztonkéw kierownictwa Grupy
wynikajgce z umoéw o $wiadczenie ustug (szczegodty w Nocie 26.4)

Kaucje od podwykonawcow

Ditugoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania og6tem

31 grudnia 2019

31 grudnia 2018

roku roku

120 682 87 812
120 682 87 812
7 954 8 278
296 269
1113 767
9363 9314
155 891
33084 30 320
788

531
13132

31189
1103 5939
66 062 51 070
196 107 148 196
2 055 -
34 470 26 746
36 525 26 746

Warunki dokonania zaptaty powyzszych zobowigzahn z tytutlu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan sg

nastepujgce:

e Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi zostaty przedstawione w Nocie 26 niniejszego

skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

e Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug stanowig zobowigzania nieoprocentowane i sg zazwyczaj ptatne w

terminie 30 dni.

e Pozostate zobowigzania stanowig zobowigzania nieoprocentowane i kaucje od podwykonawcéw. Sg one

zazwyczaj rozliczane w okresie od 1 do 3 lat.

25. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

25.1. Zobowigzania inwestycyjne oraz udzielone poreczenia i gwarancje

Na dzien 31 grudnia 2019 roku (oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku), Grupa nie posiadata zadnych zobowigzan
umownych dotyczacych naktadéw kapitatowych na rzeczowe aktywa trwate i nieruchomosci inwestycyjne. Na dzien 31
grudnia 2019 roku (oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku), Grupa nie posiadata zadnych zobowigzan umownych

dotyczgcych naktadéw kapitatowych na wartosci niematerialne i prawne.
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Spotka oraz jej jednostka zalezna - ROBYG Construction Sp. z 0.0. sg poreczycielami ptatnosci wobec kontrahentéw z
tytutu dostaw towaréw zamawianych w zwigzku z realizacjg projektow mieszkaniowych Grupy. Ponizsza tabela
przedstawia zestawienie udzielonych poreczen na dzien 31 grudnia 2019 roku:

Gwarant Wykonawca Przedmiot gwarancji Do kwoty Od Do

Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug
Zobowigzania z tytutu

ROBYG S.A. Cemex Polska Sp. z 0.0. 1000 10-04-2019 31-03-2020

ROBYG S.A. Cemex Polska Sp. z o.0. dostaw i ustug 1000  30-04-2019 31-03-2020
ROBYG S.A. Cemex Polska Sp. z 0.0. ggsbt‘;‘c’v'?zuasz‘zz tytutu 1000  06.05.2019  31-03-2020
ROBYG S.A. Cemex Polska Sp. z 0.0. ggs;vx?fsﬂagz tytutu 1000 26-08-2019  31-05-2020
ROBYG S.A. Cemex Polska Sp. z o.0. gggt?iv\:lviei!iasﬂzz tytutu 1000 20-11-2019 30-09-2020
ROBYG S.A. Konsorcjum Stali S.A. gg:;w?iasﬂzz tytuty 1200 12-032019  30-09-2021
ROBYG S.A. Herkules S.A. ggg’t‘;"vvv'ﬁas’,lgz tytut 500  30-04-2019  31-05-2020
ROBYG S.A. Gorazdze Beton Sp. z o.0. ggg;vx?iasﬂzz tytutu 1 000 15-05-2019 15-05-2020
ROBYG SA. Keller Polska Sp. z 0.0. gg'sot‘x?ias’;lgz tytutu 1801  01-03-2010  31-03-2020
ROBYG S.A. LUXMED Sp. z 0.0. Zobowigzania  tytuiu 1135  04-06-2019  08-07-2026

dostaw i ustug

ROBYG Construction Zobowigzania z tytutu

Stal-Service Sp. z 0.0. 1372  30-04-2019 31-01-2020

Sp. z 0.0. dostaw i ustug
ROBYG Construction i onsorcjum Stali S.A. Zobowigzania z tytutu 1200 12-03-2019  30-09-2021
Sp. z o.0. dostaw i ustug
e s Zobowigzania z tytutu 05
ROBYG S.A. Gorazdze Beton Sp. z 0.0. dostaw | ustug 500 08-07-2019  31-05-2020
e s Zobowigzania z tytutu 7 1-05-202
ROBYG S.A. Gorazdze Beton Sp. z 0.0. dostaw | ustug 1000 10-07-2019  31-05-2020
e s Zobowigzania z tytutu 7 -06-202
ROBYG S.A. Gorazdze Beton Sp. z 0.0. dostaw i ustug 1000 17-07-2019 30-06-2020
Razem 15708

Gwarancje udzielone przez Grupe tytutem zabezpieczenia kredytdw bankowych zostaly szczegétowo opisane w
Nocie 22 do niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

25.2. Rozliczenia podatkowe

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

Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu lat, poczawszy od konca roku, w ktérym
nastgpita zaptata podatku. W zwigzku z powyzszym, w wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia
podatkowe Grupy mogg zosta¢ powiekszone o dodatkowe zobowigzania podatkowe.

W ocenie Zarzgdu rozliczenia podatkowe Grupy dokonywane sg w sposob prawidtowy. Zdaniem Grupy na dzien
31 grudnia 2019 roku utworzono odpowiednie rezerwy na rozpoznane i mierzalne ryzyko podatkowe.

Ponadto, w Swietle obowigzujgcych od 15 lipca 2016 roku postanowien Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom
(,GAAR”), ktéra ma zapobiega¢ powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu
unikniecia zapfaty podatku w Polsce, Zarzad Spétki dokonat catosciowej analizy sytuacji podatkowej jednostek Grupy w
zakresie identyfikacji i oceny transakc;ji i operacji, ktére mogtyby byé potencjalnie objete przepisami GAAR, rozwazyt
wplyw na podatek odroczony, warto$¢ podatkowg aktywow oraz rezerwy na ryzyko podatkowe. W ocenie Zarzadu
przeprowadzona analiza nie wykazata koniecznosci dokonania korekty wykazanych pozycji biezgcego i odroczonego
podatku dochodowego, nie mniej jednak w ocenie Zarzadu w przypadku przepiséw GAAR wystepuje nieodtgczna
niepewnos¢ co do przyjetej przez Spotke interpretacji przepisow prawa podatkowego, ktéra moze wplyngé na
mozliwos¢ realizacji przez Spotke aktywow z tytutu podatku odroczonego w przysztych okresach oraz na zaptate
dodatkowego podatku za okresy przeszie w przysziosci.
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26. PODMIOTY POWIAZANE

Transakcje z podmiotami powigzanymi Grupy w roku zakornczonym dnia 31 grudnia 2019 roku:

Przychody (2)

Zakupy

Odsetki od pozyczek otrzymanych i wyemitowanych

Odsetki od pozyczek udzielonych Zadeklarowane

weksli (ujete jako przychody finansowe) dywidendy
Podmiot powigzany
ujete jako koszty finansowe skapitalizowane w okresie

Akcjonariusze R - - - - 109 972
Wspélne przedsigwzigcia 51 - 114 - 27 -
NCRE Investments Limited

/INCRE Il Investments Limited (1) B 3 30 286 829 B
Razem 51 - 144 286 856 109 972

Salda z podmiotami powigzanymi Grupy na dzien 31 grudnia 2019 roku:

Zobowigzania z tytutu dostaw

Podmiot powigzany i ustug oraz pozostate

Naleznosci z tytulu dostaw
i ustug oraz pozostate

Zobowigzania z tytutu
otrzymanych pozyczek i

Pozyczki udzielone

Naleznosci z tytutu

Kaucje gwarancyjne zaliczek na dywidendy

zobowigzania naleznosci wyemitowanych weksli
Wspélne przedsigwzigcia - 126 1313 777 - _
NCRE Investments Limited R
INCRE Il Investments Limited (1) 31189 B 4296 32298 B
Razem 31 189 (3) 126 5 609 33075 - -

(1) Szczegdty w Nocie 1.2 1.3.

(2) Przychody od podmiotéw powigzanych dotyczyty prowadzenia ksieggowosci, ustug administracyjnych oraz podnajmu powierzchni biurowej $wiadczonych przez Grupe na rzecz tych jednostek.

(3) W ramach ,Zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan”, 31 189 tys. PLN dotyczyto zaliczek na dywidendy i dywidend zadeklarowanych w tym okresie (szczegéty w Nocie 24).
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Transakcje z podmiotami powigzanymi Grupy w roku zakornczonym dnia 31 grudnia 2018 roku:

Przychody (2)

Zakupy

Odsetki od pozyczek otrzymanych i wyemitowanych

weksli

Odsetki od pozyczek udzielonych
(ujete jako przychody finansowe)

Zadeklarowane
dywidendy

Podmiot powigzany

ujete jako koszty
finansowe

skapitalizowane w
okresie

Akcjonariusze .
Wspélne przedsigwzigcia 134
NCRE Investments

Limited /NCRE Il .
Investments Limited (1)

274

957

- 86 820

394 -

Razem 134

274

957

394 86 820

Salda z podmiotami powigzanymi Grupy na dzien 31 grudnia 2018 roku:

Zobowiazania z tytutu
dostaw i ustug oraz
pozostale zobowigzania

Podmiot powigzany

Naleznosci z tytutu
dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci

Zobowigzania z tytutu
otrzymanych pozyczek i
wyemitowanych weksli

Pozyczki udzielone

Naleznosci z tytutu

Kaucje gwarancyjne zaliczek na dywidendy

Wspélne przedsiewziecia - 16 3750 - - -
NCRE Investments Limited R
/INCRE Il Investments Limited (1) 13132 3 20 261 3638 -

Razem 13 132 (3) 16 24 011 3638 - -

(1) Szczegoty w Nocie 1.2 1.3.

(2) Przychody od podmiotéw powigzanych dotyczyty prowadzenia ksieggowosci, ustug administracyjnych oraz podnajmu powierzchni biurowej $wiadczonych przez Grupe na rzecz tych jednostek.

(3) W ramach ,Zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan”, 13 132 tys. PLN dotyczyto zaliczek na dywidendy i dywidend zadeklarowanych w tym okresie (szczegéty w Nocie 24).
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Szczegotowe informacje dotyczgce pozyczek otrzymanych od podmiotéw powigzanych zostaty przedstawione w Nocie
22 do niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

26.1. Jednostka dominujaca

Na dzien 31 grudnia 2019 roku, Bricks Acquisitions Limited z siedzibg w Londynie w Wielkiej Brytanii (podmiot, ktérego
posrednim wiascicielem wiekszosciowym jest The Goldman Sachs Group, Inc) jest jednostkg dominujgca Spétki. Po
dniu bilansowym nie nastgpity zmiany w strukturze akcjonariatu Spotki.

26.2. Warunki transakcji z podmiotami powigzanymi
Wszystkie transakcje pomiedzy podmiotami Grupy zostaty zawarte na warunkach rynkowych.

26.3. Inne transakcje z udziatem cztonkoéw Zarzadu

taczna wartos¢ uméw sprzedazy mieszkan zawartych pomiedzy podmiotami Grupy a czionkami Zarzgdow spoétek
Grupy w roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 wyniosta 3 150 tys. PLN (w tym VAT) (2 020 tys. PLN (w tym VAT) w roku
zakonczonym 31 grudnia 2018 roku).

26.4. Wynagrodzenie wyzszej kadry kierowniczej Grupy

WYNAGRODZENIE WYPLACONE LUB NALEZNE CZLONKOM ZARZADU ORAZ CZLONKOM RADY NADZORCZEJ

Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku

Zarzad ROBYG S.A.

Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i narzuty) 871 830
Umowy o $wiadczenie ustug 4103 6719
Rada Nadzorcza ROBYG S.A.

Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i narzuty) 309 423
Umowy o $wiadczenie ustug 3823 6 200
Zarzady i Rady Nadzorcze spétek zaleznych

Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze (wynagrodzenia i narzuty) 2 479 2471
Umowy o $wiadczenie ustug 4 655 5363
Razem 16 240 22 006

Na dzien 31 grudnia 2019 roku, zobowigzania (w tym rozliczenia miedzyokresowe) w stosunku do cztonkéw kadry
zarzadzajgcej i Rad Nadzorczych spotek z Grupy wyniosty 4 427 tys. PLN (na dzien 31 grudnia 2018 roku: 2 808 tys.
PLN).

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

26.5. Inwestycje we wspolne przedsiewziecia wyceniane metoda praw wiasnosci

2019 2018

Na dzien 1 stycznia: 1936 7044
Udziat w _zysku lub stracie vs{spc')lnych przedsiewzie¢ wycenianych metodg praw (29) (324)
wiasnosci, po opodatkowaniu

Dywidendy i zaliczki na dywidendy - (3910)
Pozyczki netto (w tym naliczone / sptacone odsetki) i -
Nabycie udziatéw kontrolujgcych w dotychczasowym wspdinym przedsiewzieciu (1 428) (877)
Pozostate korekty (17) 3
Na dzien 31 grudnia: 1239 1936
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27. CELE|ZASADY ZARZADZANIA RYZYKIEM FINANSOWYM

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, nalezg kredyty bankowe, pozyczki, $rodki
pieniezne, lokaty krétkoterminowe, jednostki funduszy inwestycyjnych oraz obligacje. Gtoéwnym celem tych
instrumentéw finansowych jest pozyskanie $rodkéw finansowych na dziatalno$¢ Grupy. Grupa jest réwniez strong
transakcji zamiany stép procentowych (SWAP), celem ktdrej jest zabezpieczenie Grupy przed ryzykiem zmiany stép
procentowych oraz ustabilizowanie kosztoéw finansowych Grupy (szczegély w Nocie 28.1). Grupa posiada tez inne
instrumenty finansowe, takie jak pozyczki oraz naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktére powstajg
bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci.

Zasadg stosowang przez Grupe obecnie i przez caty okres objety niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym jest nieprowadzenie obrotu instrumentami finansowymi.

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajgcego z instrumentéw finansowych Grupy obejmuja ryzyko stopy procentowej, ryzyko
zwigzane z ptynnoscig, ryzyko walutowe oraz ryzyko kredytowe. Zarzgd ROBYG S.A. weryfikuje i uzgadnia zasady
zarzadzania kazdym z tych rodzajéow ryzyka (zasady te zostaly w skrécie oméwione ponizej). Grupa monitoruje
réwniez ryzyko cen rynkowych dotyczace posiadanych przez nig instrumentéw finansowych. Zasady rachunkowosci
Grupy dotyczace instrumentéw pochodnych zostaty oméwione w Nocie 7.12.

27.1. Ryzyko stopy procentowej

Ekspozycja Grupy na ryzyko wywotane zmianami stép procentowych dotyczy przede wszystkim zobowigzan
finansowych oraz aktywéw finansowych.

Istotna czes¢ ryzyka stopy procentowej jest zwigzana z dtugoterminowym zadtuzeniem Grupy (w tym zobowigzania
bezposrednio zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy — szczegoty opisano w Nocie 32). Niemal cate
zadtuzenie jest oprocentowane wedtug zmiennej stopy procentowej (92% tgcznej kwoty zadtuzenia oprocentowanego
wedtug zmiennej stopy procentowej jest oparte o stopy WIBOR, a pozostate 8% jest oprocentowane wedtug stopy
EURIBOR). Szczegoty dotyczace kredytow, pozyczek oraz obligacji Grupy zostaty przedstawione w Nocie 22.

Grupa zawarta dziesie¢ transakcji zamiany stopy procentowej (SWAP), ktére w znaczny sposob zmniejszyty narazenie
Grupy na ryzyko zmiany stép procentowych (szczegéty w Nocie 28.1).

Ryzyko stopy procentowej — wrazliwo$¢ na zmiany

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ skonsolidowanych kosztéw odsetek Grupy na racjonalnie mozliwe zmiany
stép procentowych przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikdw (poprzez wptyw na zmienng stope procentowag
kredytow oraz pozyczek).

Zwiekszenie/zmniejszenie =~ Wplyw na koszt Wptlyw na kapitat

0 punkty bazowe odsetek wiasny

Rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku

WIBOR + 100 p.b. (3 625) (2 936)
EURIBOR + 100 p.b. 25 21
WIBOR -100 p.b. 3625 2 936
EURIBOR - 100 p.b. -
Rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku

WIBOR + 100 p.b. 10 426 8 445
EURIBOR + 100 p.b. (800) (648)
WIBOR -100 p.b. (10 426) (8 445)
EURIBOR - 100 p.b. - -

W ponizszej tabeli przedstawiona zostata warto$¢ bilansowa instrumentéw finansowych Grupy narazonych na ryzyko
stopy procentowej, w podziale na poszczegélne kategorie wiekowe.
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31 grudnia 2019 roku — Oprocentowanie zmienne

<1rok 1-2 lata 2-3 lata 3-4 lata 4-5 |at >5 lat Ogoétem
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 389 628 - - - - - 389628
Pozyczki udzielone podmiotom 32 208 - - - - - 32 298
powigzanym
Pozyczki udzielone podmiotom i} ; 2595 2266 ) } 4861
niepowigzanym
Zobowigzania z tytutu leasingu 468 633 93 R ) } 1194
finansowego
Oprocentowane kredyty bankowe 26 66 743 - - 123 534 - 190 303
Zobowigzania bezposrednio zwigzane
z aktywami przeznaczonymi do 53011 - - - - - 53011
sprzedazy (szczegdty w Nocie 32)
Obligacje 6 003 45 040 - 358 618 99 207 - 508 868
Oprocentowane kredyty i pozyczki 5609 - - - - - 5609
Pochodne instrumenty finansowe 3688 2228 2 057 1885 943 - 10 801

31 grudnia 2018 roku — Oprocentowanie zmienne

<1rok 1-2 lata 2-3 lata 3-4 lata 4-5 lat >5 lat Ogoétem

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 322248 - - - - - 322248
Pozyczki udzielone podmiotom 3638 R R _ R _ 3638
powigzanym

Pozyczki udzielone podmiotom 2247 _ _ _ _ _ 2 247
niepowigzanym

Zobowigzania z tytutu leasingu 2279 53 364 490 51 _ R 56 184
finansowego

Oprocentowane kredyty bankowe 56 862 10 543 41 005 - 124 542 - 232 952
Obligacje 5658 - 44 900 - 358 234 - 408 792
Oprocentowane kredyty | pozyczki 4968 19 043 - - - - 24011
Pochodne instrumenty finansowe 2905 1771 1542 1325 662 - 8205

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

27.2. Ryzyko walutowe

Na dzien 31 grudnia 2019 roku, narazenie Grupy na ryzyko walutowe wynikato ze zobowigzania z tytutu leasingu
finansowego wyrazonego w EUR, tak samo jak waluta funkcjonalna jednostki zaleznej, ktéra jest strong tej transakc;ji.
Poniewaz wyzej opisane zobowigzanie z tytutu leasingu finansowego zostato przeklasyfikowane do zobowigzan
bezposrednio zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy (szczegoty w Nocie 32), na dzieh 31 grudnia 2019
roku nie wystgpita znaczgca koncentracja ryzyka walutowego w Grupie.

27.3. Ryzyko kredytowe

Grupa ptaci zaliczki w celu uzyskania lepszych warunkéw kontraktdw, co niesie ze sobg ryzyko kredytowe w przypadku
niewyptacalnosci dostawcy. Taki sposéb ptatnosci dotyczy gtdwnie dostawcéw materiatdw budowlanych i sprzetu
technicznego (np. wind lub platform parkingowych). Ogdlna polityka Grupy w sprawie kredytowania dostawcéw
pozwala na kredytowanie dobrze znanych dostawcow z dtugg historig dobrej wspdtpracy i wiarygodnosci kredytowe;j.
Ekspozycja Grupy na niesciggalne dtugi nie jest znaczaca, co wynika z biezgcego monitorowania naleznosci.

W odniesieniu do innych aktywow finansowych Grupy, takich jak srodki pieniezne, ryzyko kredytowe Grupy powstaje w
wyniku niemoznos$ci dokonania zaptaty przez drugg strone umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko réwna jest
wartosci bilansowej tych instrumentéw.

W Grupie nie wystepujg istotne koncentracje ryzyka kredytowego.
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27.4. Ryzyko zwigzane z plynnoscia

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

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

31 grudnia 2019 roku

Zobowigzania z tytutu leasingu
finansowego

Oprocentowane kredyty i pozyczki
Zobowigzania bezposrednio
powigzane z aktywami
przeznaczonymi do sprzedazy
Obligacje

Pozostate zobowigzania
(dtugoterminowe)

Zobowigzania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate
zobowigzania (krétkoterminowe)
Pochodne instrumenty finansowe
Rozliczenia migdzyokresowe
(krotkoterminowe)

31 grudnia 2018 roku

Zobowigzania z tytutu leasingu
finansowego

Oprocentowane kredyty i pozyczki
Obligacje

Pozostate zobowigzania
(dtugoterminowe)

Zobowigzania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate
zobowigzania (krétkoterminowe)
Pochodne instrumenty finansowe
Rozliczenia migdzyokresowe
(krotkoterminowe)

Na zadanie quz.ej 3 Od.3 QO 12 0d 1 rokudo Powyzej 5 lat Razem
miesiecy miesiecy 5 lat
- 119 357 660 - 1136
- 1878 12 585 205 830 - 220 293
- 53011 - - - 53011
- 9191 13991 568 369 - 591 551
- - - 36 525 - 36 525
- 186 058 - - - 186 058
- 954 2412 9236 - 12 602
- 31726 - - - 31726
- 282 937 29 345 820 620 - 1132902
. . Ponizej 3 Od3do 12 Od1rokudo . .
Na zadanie miesiecy miesiecy 5 |at Powyzej 5 lat Razem
- 924 2769 54 060 - 57 753
- 1934 67 712 220 200 - 289 846
- 8918 9209 467 825 - 485 952
- - - 26 746 - 26 746
- 137 203 - - - 137 203
- 225 2019 10 146 - 12 390
- 42 194 - - - 42 194
- 191 398 81 709 778 977 - 1 052 084

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

przeptywéw netto wykazanych w tabeli powyzej.

31 grudnia 2019 roku
Wptywy

Wyptywy
Kwota netto

31 grudnia 2018 roku

Wplywy
Wyptywy
Kwota netto

Ponizej 3

Od 3do 12

Od 1 roku do

Na zadanie miesiecy miesiecy 5 |at Powyzej 5 lat Razem
- (2373) (6 063) (21 785) - (30 221)
- 3326 8 475 31022 - 42 823
- 953 2412 9237 - 12 602
Na zadanie Pqniz_ej 3 Od.3 C.|0 12 0d 1 roku do Powyzej 5 lat Razem
miesiecy miesiecy 5 lat
- (566) (5 120) (24 584) - (30 270)
- 791 7 139 34 730 - 42 660
- 225 2019 10 146 - 12 390
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28. INSTRUMENTY FINANSOWE

28.1. Transakcje zamiany stép procentowych (SWAP)
Na dzien 31 grudnia 2019 roku, Grupa byta strong nastepujgcych transakcji zamiany stép procentowych SWAP:

Stata Zmienna
Rodzaj Data Data stopa Kwota . .
. Bank  Waluta . - . stopa . Cel zabezpieczenia
transakcji zawarcia rozliczenia  procento transakcji
wa procentowa
SWAP stopy . . . .
. mBank 27 sierpnia 29 sierpnia o 100 000 tys.
proce(gtowe1 SA. PLN 2018 2023 2.53% WIBOR 6M PLN
SWAP stopy 26 . .
procentowe;j giank PLN pazdziernika 29 gloezrgma 2.60% WIBOR 6M 50 %?_?\ltys'
* o 2018
SWAP stopy . .
. mBank 27 listopada 29 listopada o 50 000 tys.
proce(D)toweJ SA PLN 2018 2023 2.54% WIBOR 6M PLN
SWAP stopy Bank . .
procentowej Pekao PLN 19 Ilzs(t)igada 21 I;séggada 2.625% WIBOR 6M 50 %?_?\ltys'
*) S.A.
SWAP stopy Bank . .
procentowej Pekao PLN 22 Ilzs(t)igada 21 I;sé(;gada 2.57% WIBOR 6M 50 %?_?\ltys'
*) S.A. Ptatnosci odsetek przez
SWAP stopy . Grupe
" mBank 22 marca 27 listopada o 60 000 tys.
proce(D)toweJ SA PLN 2019 2023 2.10% WIBOR 6M PLN
SWAP stopy .
. mBank 22 marca 27 listopada o 10 000 tys.
proce(D)toweJ SA PLN 2019 2023 2.10% WIBOR 6M PLN
SWAP stopy mBank 5 wrzesnia 23 czerwca o 55 000 tys.
procentowej S.A. PLN 2014 2021 2,28% WIBOR 6M PLN
SWAP stopy mBank 28 sierpnia 1 wrzesnia o 45 000 tys.
procentowej S.A. PLN 2014 2021 2,26% WIBOR 6M PLN
SWAP stopy . .
’ mBank 7 stycznia 31 stycznia o 7 000 tys.
proc?*rlgowej SA. EUR 2016 2020 0,07% EURIBOR 1M EUR

(*) Powyzsze transakcje zostaly ujete przy zastosowaniu zasad rachunkowosci zabezpieczen. Czes¢ strat zwigzanych
z instrumentami zabezpieczajgcymi stanowigca efektywne zabezpieczenie w kwocie 8 370 tys. PLN (6 780 tys. PLN po
opodatkowaniu) (na dzien 31 grudnia 2018 roku: PLN 6 628 tys. PLN (5 369 tys. PLN po opodatkowaniu) zostata
rozpoznana w innych catkowitych dochodach w kapitale z wyceny zabezpieczen przeptywdw pienieznych, zas cze$¢
nieefektywna w kwocie 978 tys. PLN (w roku zakoriczonym 31 grudnia 2018 roku: 348 tys. PLN zostata odniesiona do
kosztéw finansowych (szczegoty w Nocie 9.6).

(**) Zysk wynikajacy ze zmiany wartosci godziwej powyzszego instrumentu w roku zakonczonym 31 grudnia 2019
wyniést 126 tys. PLN (56 tys. PLN w roku zakonczonym 31 grudnia 2018) (szczegdty w Nocie 9.6).
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28.2. Wartosci godziwe poszczegolnych klas instrumentéw finansowych

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

Kategoria Wartos¢ bilansowa Wartos¢ godziwa
zgodnie z 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
MSSF 9 roku roku roku roku
Aktywa finansowe
Pozostate naleznosci dtugoterminowe AFWwWZK 39 645 39 645
Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz — » g7y 29 201 44509 29 201 44509
pozostate naleznosci (krétkoterminowe)
Saldo indywidualnych rachunkow AFWWZK 132 647 142 837 132 647 142 837
powierniczych
Pozyczki udzielone podmiotom AFWWZK 32 208 3638 32 208 3638
powigzanym
Pozyczki udzielone podmiotom AFWWZK 4861 2 247 4 861 2247
niepowigzanym
Jednostki funduszy inwestycyjnych AFV\\,/V\AliWG 5218 14 127 5218 14 127
Pochodne instrumenty finansowe IPPdO - - - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty AFWwWZK 389 628 322 248 389 628 322 248
593 982 530 251 593 982 530 251
Kategoria Wartos¢ bilansowa Wartos¢ godziwa
zgodnie z 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
MSSF 9 roku roku roku roku
Zobowiazania finansowe
Zoboqugma bezposrednllo zwigzanez - oo 53011 ) 53011 )
aktywami przeznaczonymi do sprzedazy
Zobowigzania z tytutu leasingu ZFWwZK 1194 56 184 1194 56 184
finansowego
F?c‘)’zr}‘/’g;?ito‘”a”e kredyty bankowe i ZFWwWZK 195 912 256 963 195 912 256 963
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowigzania ZFWwZK 186 058 137 203 186 058 137 203
(krotkoterminowe)
Obligacje ZFWwZK 508 868 408 792 507 147 402 305
Pochodne instrumenty finansowe IPPdO 10 801 8 205 10 801 8 205
Pozostale zobowigzania ZEWWZK 36 525 26 746 36 525 26 746
(dtugoterminowe)
Krétkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe ZFWwZK 31726 42 194 31726 42 194
1024 095 936 287 1022 374 929 800

Uzyte skroty:

AFWwZK — Aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

ZFWwZK — Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

AFWWWGWEF- Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

IPPdO — Instrumenty pochodne przeznaczone do obrotu wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Wartos$¢ godziwa aktywdw i zobowigzan finansowych podana jest w kwocie, za ktérg dany instrument mogtby byc¢

wymieniony w aktualnej transakcji pomiedzy zainteresowanymi stronami, z wyjgtkiem sprzedazy przymusowej lub
likwidacyjnej. Przy szacowaniu wartosci godziwej zastosowano nastepujace metody i zatozenia:

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

e wartos¢ godziwa oprocentowanych instrumentéw diuznych, z wyjgtkiem obligacji, (w tym zobowigzania z
tytutu leasingu finansowego, kredyty bankowe i pozyczki) oraz udzielonych pozyczek jest zblizona do ich
wartosci bilansowej gléwnie ze wzgledu na fakt, ze stopy procentowe oraz marze tych instrumentéw sg na
poziomie rynkowym,

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

Warto$¢ godziwa pozostatych naleznosci i zobowigzan dtugoterminowych zblizona jest do ich wartosci bilansowe;j.
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Wszystkie instrumenty finansowe opisane powyzej zaklasyfikowano do Poziomu 3 hierarchii warto$ci godziwej zgodnie
z MSSF 13 Wycena wartosci godziwej, z wyjatkiem transakcji zamiany stop procentowych (SWAP) oraz jednostek
funduszy inwestycyjnych, ktére zaklasyfikowano do Poziomu 2 oraz obligacji, ktére zaklasyfikowano do Poziomu 1.

28.3. Zmiana stanu zobowigzan wynikajacych z dziatalnosci finansowej Grupy

Oprocentowane kredyty i

pozyczki oraz zobowigzania z Obligacje Zobowigzania z tytutu

tytutu leasingu finansowego dywidend
Na dzien 1 stycznia 2019 roku: 309 397 408 792 13132
Zaciggniecia 996 692 100 000 -
Sptaty (1 052 968) - (109 972)
Splaty odsetek i prowizji (12 123) (22 055) -
Naliczone odsetki 8 755 22131 -
Skutki zmian kurséw walutowych (502) - -
Pozostate (52 145) - 128 029
Na dzien 31 grudnia 2019 roku: 197 106 508 868 31189

29. ZARZADZANIE KAPITALEM

Gtéwnym celem zarzgdzania kapitatem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych
wskaznikow kapitatowych, ktore wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng i zwiekszaty wartos¢ dla jej akcjonariuszy.

Grupa zarzadza strukturg kapitatowg i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W celu
utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej, akcjonariusze moga podja¢ decyzje o wyptacie dywidendy, zwrocie
kapitatu lub dodatkowej jego emisiji.

Utrzymanie odpowiedniego poziomu wskaznikdw zadtuzenia jest jednym z zobowigzan wynikajacych z
wyemitowanych obligacji (wskaznik do poziomu 1,1). Zadtuzenie netto obejmuje oprocentowane kredyty, pozyczki,
oraz udzielone gwarancje, pomniejszone o oprocentowane pozyczki od jednostek powigzanych oraz partnerow we
wspolnych przedsiewzigciach, pomniejszone o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty. Natomiast kapitaty obejmujg sume
kapitatow wtasnych.
Wskaznik zadtuzenia dotyczacy obligacji serii S obejmuje srodki pieniezne na otwartych indywidualnych rachunkach
powierniczych w wysokosci do 50 000 tys. PLN, natomiast wskaznik zadtuzenia dla obligaciji serii PA, PB i PC obejmuje
srodki pienigzne na otwartych indywidualnych rachunkach powierniczych do 100% wartosci, srodki pienigzne na
zamknietych indywidualnych rachunkach powierniczych do 50% wartosci oraz jednostki funduszy inwestycyjnych.
Ponizej przedstawione zostato wyliczenie wskaznika zadtuzenia dotyczace obligacji Serii S:

31 grudnia 2019 roku 31 grudnia 2018 roku

Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje i zobowigzania z tytutu emisji innych 705 974 721 939
papieréw dtuznych

Udzielone gwarancje 15 709 6413
Pochodne instrumenty finansowe 10 801 8 205
Minus oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje i zobowigzania z tytutu emisji

innych papieréw dtuznych od jednostek powigzanych, akcjonariuszy (5 609) (24 011)
niekontrolujgcych oraz partneréw we wspoélnych przedsiewzigciach

Minus $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty (389 628) (322 248)
Zadtuzenie netto z wytgczeniem srodkoéw pienigznych na indywidualnych 337 247 390 298
rachunkach powierniczych

Minus $rodki pieniezne na indywidualnych rachunkach powierniczych w (50 000) (50 000)
wysokosci do 50 000 tys. PLN

Zadtluzenie netto wliczajac srodki pieniezne na indywidualnych 287 247 340 298
rachunkach powierniczych

Kapitat wtasny 777 201 704 961
Wskaznik zadluzenia (wliczajac srodki pieniezne na indywidualnych 037 0,48

rachunkach powierniczych do kwoty 50 000 tys. PLN)
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Ponizej przedstawione zostato wyliczenie wskaznika zadtuzenia dotyczace obligacji Serii PA, PB oraz Serii PC:

31 grudnia 2019 roku

31 grudnia 2018 roku

Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje i zobowigzania z tytutu emisji innych 705 974

papieréw diuznych 721939
Udzielone gwarancje 15709 6 413
Pochodne instrumenty finansowe 10 801 8 205
Minus oprocentowane kredyty, pozyczki od jednostek powigzanych,
akcjonariuszy niekontrolujgcych oraz partneréw we wspdinych (5 609) (24 011)
przedsiewzieciach
Minus $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty (389 628) (322 248)
Zadtuzenie netto z w_quczeniem srodkow pienigeznych na indywidualnych 337 247 390 298
rachunkach powierniczych
Minus srodki pieniezne na indywidualnych rachunkach powierniczych (132 647) (142 837)
Minus jednostki funduszy inwestycyjnych (5218) (14 127)
Zadtuzenie netto wliczajac srodki pieniezne na indywidualnych

ST . ; ) h 199 382 233334
rachunkach powierniczych oraz jednostki funduszy inwestycyjnych
Kapitat wtasny 777 201 704 961
Wskaznik zadtuzenia (wliczajac srodki pieniezne na indywidualnych 0.26 033

rachunkach powierniczych oraz jednostki funduszy inwestycyjnych)

30. STRUKTURA ZATRUDNIENIA

W ponizszej tabeli przedstawione zostato srednie zatrudnienie w Grupie na dzien 31 grudnia 2019 roku oraz na dzien

31 grudnia 2018 roku:

Rok zakonczony
31 grudnia 2019

Rok zakonczony
31 grudnia 2018

roku roku
Zarzad spétki dominujace; 5 3
Zarzady pozostatych spotek Grupy 13 12
Pozostali pracownicy oraz osoby wspdtpracujgce z Grupg na podstawie umoéw o 344 319
wspotprace
Razem 362 334

31. WYNAGRODZENIE BIEGLEGO REWIDENTA LUB PODMIOTU UPRAWNIONEGO DO

BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych, zaptacone
lub nalezne za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku oraz 31 grudnia 2018 roku w podziale na rodzaje ustug:

Rok zakonczony

Rok zakonczony

Rodzaj ustugi 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
roku roku
Obowigzkowe badanie i przeglad jednostkowego i skonsolidowanego 525 (*) 471 (%)
sprawozdania finansowego
Inne ustugi po$wiadczajace 23 (*) 53 (*)
Razem 548 524

(*) 380 tys. PLN odnosi sig¢ do PricewaterhouseCoopers sp. z 0.0. (w 2018 roku: 330 tys. PLN odnosi sie do PricewaterhouseCoopers sp. z 0.0.)
(**) 15 tys. PLN odnosi si¢ do PricewaterhouseCoopers sp. z 0.0. (w 2018 roku: 40 tys. PLN odnosi sie do PricewaterhouseCoopers sp. z 0.0.).
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32. AKTYWA TRWALE ZAKLASYFIKOWANE JAKO PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY |
DZIALALNOSC ZANIECHANA

W dniu 30 grudnia 2019 roku, Grupa podpisata przedwstgpng umowe sprzedazy budynku biurowego ROBYG Business
Center za fgczng cene 86 000 tys. PLN (w tym czesci powierzchni biurowej budynku stanowigcej biura administracyjne
Grupy oraz przestrzen coworkingowg wczesniej wynajmowang przez Grupe na rzecz klientow). Po sprzedazy
budynku, Grupa planuje zaprzestaé¢ dziatalnosci zwigzanej z wynajmem budynku biurowego ROBYG Business Center.
Transakcja sprzedazy ma zosta¢ sfinalizowana przed czerwcem 2020 roku.

Ponizsze aktywa trwate i odpowiadajgce im zobowigzania zostaly w zwigzku z tym przeklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy w zwigzku z dziatalnoscig zaniechang w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej na dzien 31 grudnia 2019 roku:

31 grudnia 2019 roku

Nieruchomosci inwestycyjne 70 031
Rzeczowe aktywa trwate (biura administracyjne i przestrzen coworkingowa) (szczegoéty w Nocie 13) 12716
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 82747
Zobowigzania z tytutu leasing finansowego (szczegdty w Nocie 14.1) 53011
Zobowigzania bezposrednio powigzane z aktywami sklasyfikowanymi jako przeznaczone do 53011

sprzedazy

Szczegoty dotyczace dziatalnosci zaniechanej za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku przedstawiono ponizej:

31 grudnia 2019 roku

Przychody ze sprzedazy. 5495
Koszt wtasny sprzedazy (2 600)
Pozostate przychody / (koszty) netto 145
Koszty ogolnego zarzadu (696)
Zysk operacyjny 2344
Przychody finansowe / (koszty) netto (1543)
Zysk netto za okres 801
Korzys$é/(koszt) podatkowy zwigzany z zyskiem przez opodatkowaniem osiggnietym z dziatalnosci (442)
podstawowej za okres

359

Zysk netto za okres z dziatalnosci zaniechanej
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33. ZDARZENIA NASTEPUJACE PO DNIU BILANSOWYM

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

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

e Zmniejszenie popytu na lokale mieszkalne,

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

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

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

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

e Grupa na chwile obecng nie przewiduje niedotrzymania lub zlamania zasad zawartych umoéw, w
szczegolnosci umow kredytéw bankowych czy dotyczacych obligacii;

e Grupa nie przewiduje koniecznosci dokonania w dajgcej sie przewidzie¢ przyszitosci odpiséw z tytutu utraty
wartosci w odniesieniu do aktywow finansowych lub niefinansowych;

e Obecna sytuacja nie ma istotnego wptywu na fancuchy dostaw Grupy i jej wspotprace z podwykonawcami.

Zarzad monitoruje na biezgco proces rozprzestrzeniania sie epidemii wirusa COVID-19 i jest przygotowany, aby
podejmowaé odpowiednie dziatania majgce na celu zminimalizowanie jego wptywu na dziatalnos¢ Grupy i jej sytuacje
finansowa.

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

Warszawa, dnia 23 marca 2020 roku

Zbigniew Wojciech Okoriski Eyal Keltsh

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

Wojciech Gruza

Wiceprezes Zarzgdu
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