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1. PODSTAWOWE INFORMACJE O GRUPIE KAPITALOWEJ

Grupe Kapitatowg ROBYG S.A. (,Grupa”) tworzy ROBYG S.A. (,Spdtka”) i jej spotki zalezne (,Spotki Zalezne”).
Jednostki tworzace Grupe wymienione zostaty w Nocie 2.1, a wspdlne przedsiewziecia Grupy wymienione zostaty
w Nocie 2.2.

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

Podstawowe informacje 0o ROBYG S.A.:
e ROBYG S.A. ma zarejestrowang siedzibe w Polsce, w Warszawie (02-972), al. Rzeczypospolitej 1,
e ROBYG S.A. zostata zatozona na podstawie statutu z dnia 14 marca 2007 roku,

e ROBYG S.A. zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez
Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego,
pod numerem KRS 0000280398,

¢ ROBYG S.A. nadano numer statystyczny REGON 140900353.
e Zgodnie ze Statutem, podstawowym przedmiotem dziatania Spoiki jest:
o Dziatalno$¢ holdingowa;

o Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej i zarzadzania.

RADA NADZORCZA SPOLKI | ZARZAD SPOLKI

Na dzien 31 grudnia 2023 roku, w sktad Zarzadu Spétki wchodzity nastepujgce osoby:
e Eyal Keltsh — Prezes Zarzadu,
e Artur Ceglarz — Wiceprezes Zarzadu,
e Marta Hejak — Wiceprezes Zarzadu,

e Dariusz Pawlukowicz — Wiceprezes Zarzgdu.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku, w sktad Rady Nadzorczej Spétki wechodzity nastepujgce osoby:
e Oscar Kazanelson — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,
e  Martin Thiel — Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej,
e Claudia Hoyer - Czionek Rady Nadzorczej,
e Dr. Harboe Vaagt - Czlonek Rady Nadzorczej,
e Radostaw Biedecki - Cztonek Rady Nadzorczej,

e  Przemystaw Kurczewski — Cztonek Rady Nadzorcze;j
AKCJIONARIAT SPOLKI
Na dzien 31 grudnia 2023 roku oraz na dzien zatwierdzenia niniejszego Raportu, TAG Beteiligungs- und
Immobilienverwaltungs GmbH jest 100% akcjonariuszem Spotki.
POZOSTALE INFORMACJE
Informacje o pozostatych zdarzeniach i transakcjach, ktére miaty istotny wplyw na dziatalnosé Spétki i Grupy

oraz finansowanie dziatalnosci Spotki i Grupy w roku zakonczonym 31 grudnia 2023 roku zostaty przedstawione
w jednostkowym i skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Spotki oraz Grupy za ten okres.
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2. OPIS STRUKTURY GRUPY

2.1. Struktura Grupy

Udziat procentowy
Spétki (posrednio lub
bezposrednio)

w kapitale zaktadowym
podmiotu na dzien

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci
31 grudnia 31 grudnia
2023 roku 2022 roku
1. ROBYG S.A. Dziatalno$¢ holdingowa i finansowa. n/d n/d
2.  ROBYG Development 1 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
3 ROBY_G De_avelopn_went 1 spdtka z ograniczong Dziatalnos¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
odpowiedzialnoscig Sp. k. we wiasnym imieniu.
4. ROBYG Development 2 Sp. 7 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wiasnym imieniu.
5. ROBYG Park Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
6. ROBYG S’foneczna_Mor_ena s'pp’fka z Dziatalnos¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k. we wiasnym imieniu.
7. ROBYG City Apartments Sp. Z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wiasnym imieniu.
8. ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0. Dziatalnosc d_ev_velc_)perska I sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.

9. ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
10. ROBYG Osiedle Zdrowa Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wiasnym imieniu.

11. ROBYG Jabloniowa Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wiasnym imieniu.

12. ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wiasnym imieniu.

Sprzedaz oraz dziatalno$¢ marketingowa

13. ROBYG Marketing i Sprzedaz Sp. z 0.0. zwigzana ze sprzedaza Io_kall V\_/ybudo_wanych 100,00 % 100,00 %
przez spotki Grupy, ustugi public relations na
rzecz Grupy.

14. ROBYG Ksiegowosé Sp. z 0.0. Ustugi zwigzane z ksiggowoscig i 100,00% 100,00 %
administrowaniem.

15. ROBYG Construction Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ budowlana. 100,00 % 100,00 %
16. ROBYG Residence Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wlasnym imieniu.

17. ROBYG Kameralna Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wiasnym imieniu.

18. P-Administracja Sp. z 0.0. Ustugi zwigzane z zarzadzaniem 100,00% 100,00 %
nieruchomosciami.

19.  Wilanéw Office Center Sp. 7 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wiasnym imieniu.

20. ROBYG Business Park Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wiasnym imieniu.

21. Jagodno Estates Sp. z 0.0. Dziatainosé d‘ev.vekl)perska i sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.

22. ROBYG Morenova Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.

23. OVERKAM 7 QUBE Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
24. ROBYG Zajezdnia Wrzeszcz Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %

we wtasnym imieniu.




ROBYG

z//u'ﬁ/ 1 r‘// }}ff(’dZ’/}f

GRUPA ROBYG S.A.

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci
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Udziat procentowy
Spotki (posrednio lub
bezposrednio)

w kapitale zaktadowym
podmiotu na dzien

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci
31 grudnia 31 grudnia
2023 roku 2022 roku
25. ROBYG Ursynow Sp. 2 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velqperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wlasnym imieniu.
26. OVERKAM 7 QUBE SPV 12 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokall 100,00% 100,00 %
we wlasnym imieniu.
27. ROBYG Praga Arte Sp. 7 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wlasnym imieniu.

28. ROBYG Property Sp. z o.0. Dziatalno$¢ zwigzana z wynajmem. 100,00 % 100,00 %
29. ROBYG Zoliborz Investment Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wlasnym imieniu.

39, ROBYG Finance spofka z ograniczong Dziatalnos¢ finansowa. 100,00% 100,00 %

odpowiedzialnoscig S.K.A.

31. ROBYG Finance Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ 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¢ deweloperska i sprzedaz lokall 100,00% 100,00 %
we wlasnym imieniu.

34. ROBYG Praga Investment | Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d.ev.velcl)perska I sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wtasnym imieniu.

35. ROBYG Apartamenty Villa Nobile Sp. z o.0. Dziatalnos¢ qevyelgperska I sprzedaz Iokali 100,00 % 100,00 %
we wtasnym imieniu.

36. ROBYG Young City 2 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wtasnym imieniu.

37. ROBYG Mokotéw Investment Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wtasnym imieniu.

38. ROBYG Green Mokotow Sp. Z 0.0 Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100.00 % 100.00 %

' p-z0.0. we wtasnym imieniu. ' 0 ' 0

39. Barium 1 Sp.z o.0. Dziatalnosc¢ finansowa. 100,00 % 100,00 %

40. BARIUM Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %

41. ROBYG Young City 3 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokall 100,00% 100,00 %
we wlasnym imieniu.

42. ROBYG Ogrod Jelonki Sp. z o.0. Dziatalnos$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
43. ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_vek_)perska i sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
we wlasnym 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.

46. ROBYG Osiedle Zyczliwe Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wiasnym imieniu.

47. Kuropatwy Park Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d‘ev.vek.)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.

48. GK ROBYG Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ d‘ev.vek.)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.

49. ROBYG Wola Investment 3 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wiasnym imieniu.

50. ROBYG 24 Spotka z ograniczong Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %

odpowiedzialnosciag Sp. k.

we wiasnym imieniu.
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Udziat procentowy
Spotki (posrednio lub
bezposrednio)

w kapitale zaktadowym
podmiotu na dzien

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci
31 grudnia 31 grudnia
2023 roku 2022 roku
51. PZT "Transbud’ S.A. Dziatalnos¢ d_ev_vek_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
52. PZT "Transbud Service" Sp. z 0.0. w likwidacj ~ ©S'udi remontowo-produkcyjne w zakresie 100,00 % 100,00 %
Srodkéw transportu i innego sprzetu.
53, PZT "Tr._':_lnsbud Trading - 3" Sp. z 0.0. W Dziatalnos¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
likwidaciji we wiasnym imieniu.
54. ROBYG 27 Sp. 2 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
55. ROBYG 18 Sp. 7 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
56. ROBYG Grobla Park Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wiasnym imieniu.
57. ROBYG Wola Investment Sp. z o0.0. Dziatalnosc d_ev_velc_)perska I sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
58. ROBYG 19 Sp. 7 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
59. ROBYG Working Balance Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wiasnym imieniu.
60. ROBYG 21 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velc_Jperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
61. ROBYG 22 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velc_Jperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
62. Star Property Sp. z 0.0. w likwidacji Dziatainosé d_ev_velc_Jperska I sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
63. IGD Silesia Sp. z 0.0. w likwidaji g‘é‘;&‘;;medaz nieruchomosci na wiasny 100,00% 100,00 %
64. 8/126.ROBYG Pragg Inyestn)ept | Spétka z Dziatalnos¢ qevyelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
ograniczong odpowiedzialnosciag Sp. k. we wtasnym imieniu.
65. 10/16_5 ROBYG Pra_ga Investmgnt | Spétka z Dziatalnos¢ d_ev_velc_Jperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k. we wlasnym imieniu.
66. 9/151 ‘ROBYG Praga Inyestr’r)ept | Spétka z Dziatalnos$¢ Qevyelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k. we wtasnym imieniu.
67, 15/167 ROBYG Praga Ipvestmgnt | Spétka z Dziatalnos$¢ qewelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k. we wtasnym imieniu.
68. ROBYG Nowy Wroclaw 1 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wiasnym imieniu.
69. ROBYG Nowy Wroclaw 2 Sp.  0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wiasnym imieniu.
70. ROBYG Zajezdnia Wrzeszcz 2 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ qewelgperska I sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
71. ROBYG WEGA Development Sp. Z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wiasnym imieniu.
72. ROBYG 23 Sp. 7 0.0. Dziatalnos¢ qewelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
73. ROBYG 24 Sp. 7 0.0. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %

we wtasnym imieniu.
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Udziat procentowy
Spotki (posrednio lub
bezposrednio)

w kapitale zaktadowym
podmiotu na dzien

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci
31 grudnia 31 grudnia
2023 roku 2022 roku
74. TM Investment Holding Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wtasnym imieniu.
75. GYBOR Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_vek_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
76. ROBYG 25 Sp. 7 0.0. Dziatalno$¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
77. ROBYG 26 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
78. ROBYG 28 Sp. 7 0.0. (1) Dziatalnos¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 51,00 % 51,00 %
we wiasnym imieniu.
Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
79. ROBYG 29 Sp. z 0.0. we wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
80. ROBYG 30 Sp. z 0.0. we wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
81. ROBYG Pigtkowo Sp. z o.0. we wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
82. ROBYG WPB Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu. 99,76 % 99,76 %
. : Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
83. Krolewski Park Sp. z o0.0. we wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
84. ROBYG Young City 1 Sp. z o.0. we wiasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
ROBYG Osiedle Krélewskie Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
85. Sp. z o0.0. we wtasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
86. RBD Wilanow Sp. z 0.0. (2) Dziatalnos¢ d_ev_vek_)perska i sprzedaz lokali ) 100,00 %
we wiasnym imieniu.
87. Przybrzezna Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_vek_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
88. MKO Investment Holding Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wiasnym imieniu.
89. KAJAR Investment Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wiasnym imieniu.
90. Apartamenty przy metrze Sp. z 0.0. Dziatalnosc d_ev_vek_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
91. Krakowska Project Sp. z 0.0. (3) Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% )

we wlasnym imieniu.

()

&)
(©)

W IV kwartale 2022 roku, Spétka sprzedata 49% udziatéw w Podmiocie na rzecz MAM Project Sp. z o.0. (szczegdty w Nocie 18.3 do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku).

Spotka sprzedata 100% udziatéw w Podmiocie w IV kwartale 2023 roku.

Podmiot zostat utworzony w IV kwartale 2023 roku.

Wszystkie podmioty wchodzgce w sktad Grupy zostaly zawigzane na czas nieoznaczony.
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2.2. Wspdlne przedsiewziecia Grupy

Udziat procentowy Spotki
(posrednio lub
bezposrednio)

w kapitale zaktadowym
podmiotu na dzien

31 grudnia  31grudnia
2023 roku 2022 roku

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci

Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali

1. Inwestycja 2016 Sp. z 0.0. (1) we wiasnym imieniu 50,00 % 100,00 %
2 Affane Sp. z 0.0. (2) 3(za|3:falggiﬁlcii?nvi\/:rll?§erska i sprzedaz lokali 50,00 % }
3 Zaspa Project Sp. 7 0.0. (3) Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 50,00 % }

we wtasnym imieniu.

(1) W Il kwartale 2023 roku, Spétka sprzedata 50% udziatéw w Podmiocie na rzecz YULA LUX S.A R.L. podmiotu nalezgcego do funduszu
zarzgdzanego przez Centerbridge Partners LP (szczegoty w Nocie 9 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakonczony
31 grudnia 2023 roku).

(2) W Il kwartale 2023 roku, Spétka nabyta 100% udziatbw w Podmiocie od spotki niepowigzanej, nastepnie sprzedata 50% udziatdw w
Podmiocie na rzecz YULA LUX S.A R.L. podmiotu nalezacego do funduszu zarzadzanego przez Centerbridge Partners LP (szczegoly w
Nocie 9 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku).

(3) W Il kwartale 2023 roku, Spoétka utworzyta Podmiot i w IV kwartale 2023 roku Spétka sprzedata 50% udziatéw w Podmiocie na rzecz YULA
LUX S.A R.L. podmiotu nalezgcego do funduszu zarzadzanego do Centerbridge Partners LP(szczegdty w Nocie 9 do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku).

2.3. Pozostate informacje
Na dzien 31 grudnia 2023 roku oraz na dzieh 31 grudnia 2022 roku, udziat Grupy w ogdlnej liczbie gloséw w spétkach
zaleznych odpowiadat jej udziatowi w kapitale zaktadowym tych podmiotow.
Wszystkie podmioty wchodzgce w sktad Grupy zostaly zawigzane na czas nieokreslony.

Wszystkie jednostki nalezgce do Grupy podlegaty konsolidacji na dzien 31 grudnia 2023 roku (podobnie jak na dzien
31 grudnia 2022 roku). Opis organizacji Grupy zostat przedstawiony w Nocie 2.1 niniejszego Raportu.

Informacje dotyczgce segmentéw dziatalnosci Spoétki i Grupy zostaty przedstawione w Nocie 8 do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku oraz na dzien 31 grudnia 2022 roku, nie ustanowiono zastawdéw rejestrowych na
udziatach/akcjach Spdéiki ani jej jednostek zaleznych na rzecz bankoéw finansujgcych dziatalnos¢ tychze jednostek ani
w zadnym innym celu.
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3. INFORMACJE O BIEZACEJ | PRZYSZLEJ DZIALALNOSCI,
PROJEKTACH | PRODUKTACH SPOLKI | GRUPY

3.1. Informacje ogéline

Przedmiotem dziatalno$ci Grupy jest dziatalno$¢ deweloperska zwigzana z realizacjg projektow mieszkaniowych i
mieszkaniowo-komercyjnych, natomiast podstawowg dziatalnoscig ROBYG S.A., zgodnie z wpisem w rejestrze
REGON, jest dziatalno$¢ holdingdéw finansowych, nabywanie i sprzedaz nieruchomosci we wtasnym imieniu oraz
dziatalno$¢ zwigzana z zarzgdzaniem oraz prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. W roku zakonczonym 31 grudnia
2023 roku, Spotka i Grupa kontynuowaty strategie, ktéra byta zgodna z podstawowg dziatalnoscia.

3.2. Produkty

W ramach swojej podstawowej dziatalnosci, Grupa oferuje nastepujace rodzaje lokali:
1. Mieszkania,
2. Lokale ustugowe w ramach inwestycji mieszkaniowych,
3. Domy jednorodzinne.

3.3. Projekty deweloperskie Grupy

ETAPY UKONCZONE W OKRESIE

taczna Zakontraktowane lokale

_ . Liczba pOV\_/ierzchnia Rozpoznano _ Nie rozpoznano

Nazwa projektu — etapy projektu Wybul%?(\gl?nyfih Wyﬁjéﬂfz:ﬁych Razem przychody ze przychodéw ze
lokali w mkw. sprzedazy sprzedazy

Moj Ursus — etap 4B 251 11 057 251 239 12
Méj Ursus — etap 6A 172 8 655 172 170 2
Moj Ursus — etap 6B 297 14 169 296 126 170
Apartamenty przy metrze 88 4233 80 80 0
Royal Residence — etap | 130 6738 130 125 5
Royal Residence — etap Il 134 6 885 133 111 22
Royal Residence — etap Il 132 6 657 130 120 10
Royal Residence — etap IV 146 8 380 145 76 69
Nadmottawie — etap FG' 170 10 440 142 112 30
Sady Ursynéw — etap 2 98 4674 98 77 21
Porto — etap OP 146 7 962 111 18 93
Stacja Nowy Gdansk — etap XL 157 7099 156 153 3
Stacja Nowy Gdansk — etap XLI 110 5556 110 105 5
Stacja Nowy Gdansk — etap XLII 94 4816 94 72 22
Moment — etap BCD 116 6417 113 32 81
Lagom 41 5723 6 6 0
Nowa Letnica — etap KL 390 20 825 369 268 101
VISTA 87 4428 84 20 64
Modern City — etap E 94 4097 94 74 20
Szumilas — etap Il 150 7707 134 105 29
Wisniowa Aleja — etap | 128 6 401 119 92 27
Wisniowa Aleja — etap Il 72 3182 72 59 13
WPB Osiedle nad Widawag 138 6 838 138 61 77
WPB Dozynkowa 43 11 1340 8 6 2
Jagodno - etap VA 44 3589 35 29 6
Jagodno — etap VB_| 8 806 6 3 3
Jagodno — etap F 145 7 609 144 140 4
Poczatek Pigtkowo - etap 1 141 6 476 140 135 5
RAZEM 3690 192 759 3510 2614 896

Zrédto: Spétka
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ETAPY ROZPOCZETE W OKRESIE

taczna powierzchnia

) ) Liczba lokali do uzytkowa lokali do Liczba Planowana data
Nazwa projektu — etapy projektu wybudowania wybudowania Zakomrl?)kktgl\ilvany(:h ukonczenia
w mkw.

Apartamenty przy metrze 88 4233 80 2023
Porto - etap FGH 157 7 404 107 2027
Porto - etap IJK 158 9104 8 2025
Rosa - etap | 48 2 546 - 2025
Rosa - etap I 60 3010 3 2025
Royal Residence - etap VII 135 8470 - 2026
Miedzyleska 4A 123 6116 - 2025
Poczatek Pigtkowo - etap Il 153 6 601 111 2024
RAZEM 922 47 484 309 -

Zrédto: Spétka

Tabela zawiera projekty/etapy w budowie i/lub wprowadzone do sprzedazy.

ETAPY W TRAKCIE BUDOWY

_ . ch.:zna powierzt?hnia Liczba
) . Liczba lokali do uzytkowa lokali do Planowana data
Nazwa projektu — etapy projektu wybudowania wybudowania zakontraktowanych ukoniczenia
W mKkw. lokali

Moj Ursus — etap 5(*) 677 31330 641 2024
Jutrzenki 92 142 6 955 74 2024
Osiedle Zyczliwa Praga — etap IX i X 159 6 483 159 2024
Jagodno — etap VB_II 48 4019 2025
Jagodno — etap VC_| 6 605 2025
Jagodno — etap VC_I 40 3 368 2025
Sea Salt 118 6 057 113 2024
Porto - etap CD 202 11 065 20 2025
Porto — etap E 102 5 355 81 2024
Porto - etap FGH 157 7 404 107 2025
Szumilas - etap 4A 55 3862 33 2025
Royal Residence - etap V 233 13 605 211 2025
Royal Residence - etap VII 135 8 470 - 2024
Poczatek Pigtkowo - etap Il 153 6 601 111 2024
Miedzyleska 4A 123 6 116 - 2025
RAZEM 2 350 121 295 1553 -

Zrédto: Spétka

(*) Projekt realizowany w ramach wspolnych przedsiewzie¢.
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4. SYTUACJA FINANSOWA SPOLKI | GRUPY (BIEZACA | OCZEKIWANA)

SYTUACJA FINANSOWA GRUPY

4.1. Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw

(w tys. PLN)
Rok zakonczony Rok zakonczony .
31 grudnia 2023 31 grudnia 2022 Zmiana

roku roku
Przychody ze sprzedazy 1813037 1505 499 20,4%
Koszt wtasny sprzedazy (1350 817) (1 094 688) 23,4%
Zysk brutto na sprzedazy 462 220 410 811 12,5%
Przeszacowanie nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej, netto 57 615 98 639 (41,6%)
Koszty marketingu i sprzedazy (31 400) (28 123) 11,7%
Koszty ogélnego zarzadu (54 745) (49 972) 9,6%
Zysk operacyjny 456 613 438 839 4,1%
Zysk netto 368 082 353 552 4,1%
Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 369 347 354 215 4,3%
Zysk netto na jedng akcje (w PLN na akcje) 1,28 1,22 4,9%

Zrédto: Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku.

4.2. Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

(w tys. PLN)

31 grudnia 31 grudnia 2022 Zmiana

2023 roku roku
Aktywa razem 3291 950 3522878 (6,6%)
Aktywa trwate, w tym: 724 258 664 070 9,1%
Nieruchomosci inwestycyjne 453 200 517 050 (12,3%)
Pochodne instrumenty finansowe 1476 8 608 (82,9%)
Aktywa obrotowe, w tym: 2 567 692 2858 808 (10,2%)
Zapasy 1855534 2108 769 (12,0%)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 145 074 139 237 4,2%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz indywidualne rachunki powiernicze 557 147 572 101 (2,6%)
Pasywa razem 3291 950 3522878 (6,6%)
Kapitat zaktadowy 28 940 28 940 0,0%
Kapitat wiasny 1497 470 1138793 31,5%
Zobowiazania razem 1794 480 2384 085 (24,7%)
Zobowigzania dtugoterminowe 548 202 602 103 (9,0%)
Zobowigzania krétkoterminowe 1246 278 1781982 (30,1%)

Zrédto: Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok zakorczony 31 grudnia 2023 roku.
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SYTUACJA FINANSOWA SPOLKI

4.3. Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodéw Spétki

(w tys. PLN)
Rok zakonczony Rok zakoriczony Zmiana
31 grudnia 2023 roku 31 grudnia 2022 roku
Przychody z podstawowej dziatalno$ci operacyjnej 358 630 232671 54,1%
Koszt wiasny podstawowej dziatalno$ci operacyjnej (67 707) (68 491) (1,1%)
Zysk brutto z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 290 923 164 180 77,2%
Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu (5976) (5 450) 9,7%
Zysk brutto 286 040 159 535 79,3%
Zysk netto 275 235 154 494 78,2%

Zrédto: Jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku.

4.4. Wybrane dane ze sprawozdania z sytuacji finansowej Spofki

(w tys. PLN)
31 grudnia 2023 roku 31 grudnia 2022 roku Zmiana
Aktywa razem 1846 013 1962 741 (5,9%)
Aktywa trwate, w tym: 1545 826 671112 130,3%
Aktywa finansowe (dtugoterminowe) 1541752 659 274 133,9%
Pochodne instrumenty finansowe 1476 8 608 (82,9%)
Aktywa obrotowe, w tym: 300 187 1291629 (76,8%)
rl:l;l:zz:ggcc::il z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 28 957 87 701 (67,0%)
Aktywa finansowe (krétkoterminowe) 191 807 850 393 (77,4%)
Pochodne instrumenty finansowe 5707 24 417 (76,6%)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 73272 328 545 (77,7%)
Kapitat razem, w tym: 1036 315 770 485 34,5%
Kapitat zaktadowy 28 940 28 940 0,0%
r':lc?r?q\i’\rl]gﬁ;ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci 548 263 548 263 0.0%
Zyski zatrzymane 445 355 170 120 161,8%
Zobowiagzania razem 809 698 1192 256 (32,1%)
Zobowigzania dtugoterminowe 280 240 656 918 (57,3%)
Zobowigzania krétkoterminowe 529 458 535 338 (1,1%)

Zrédto: Jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki za rok zakoriczony 31 grudnia 2023 roku.

4.5. Zarzadzanie zasobami finansowymi

W roku zakonczonym 31 grudnia 2023 roku, zarzgdzanie zasobami finansowymi Spétki i Grupy koncentrowato sie
gtéwnie na pozyskiwaniu zrédet finansowania dla realizowanych projektéw, jak réwniez na utrzymywaniu bezpiecznych
wskaznikoéw finansowych na wszystkich poziomach jej dziatalnosci operacyjnej. W ramach podjetych dziatan, Spoétka i
Grupa dokonaty wykupu obligacji serii PA o wartosci nominalnej 237 093 tys. PLN oraz obligacji serii PB o wartosci
nominalnej 60 000 tys. PLN, a takze zawarly aneksy do uméw kredytow bankowych (szczegéty w Nocie 23.1 do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku). Ponadto, Grupa zawarta
umowy wspolnych przedsiewzie¢ (joint venture) z podmiotem zewnetrznym, gtéwnie w celu uwolnienia kapitatu Grupy
i pozyskania dodatkowych $rodkéw finansowych umozliwiajgcych Grupie dalszg rozbudowe banku ziemi i
dywersyfikacje projektéw mieszkaniowych (szczegoty w Nocie 9 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku).

Zarzad na biezgco analizuje istniejacg i planuje przysztg, optymalng strukture finansowania w celu osiggniecia
zaktadanych wynikéw finansowych oraz utrzymania zadowalajgcego poziomu wskaznikow finansowych przy
jednoczesnym zapewnieniu Spotce i Grupie ptynno$ci i bezpieczenstwa finansowego. Zdaniem Zarzadu, sytuacja
majgtkowa i finansowa Spdtki i Grupy na dzier 31 grudnia 2023 roku cechowaly sie stabilnoscia i bezpieczenstwem
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finansowym, dajac solidne fundamenty na rok 2024. Wynikato to z osiggnietej przez Spétke i Grupe ugruntowanej
pozycji na rynku mieszkaniowym oraz zebranego odpowiedniego do$wiadczenia i potencjatu operacyjnego, zaréwno
w sferze samej realizacji projektow deweloperskich, jak i sprzedazy oraz finansowania tych projektow.

WSKAZNIKI FINANSOWE GRUPY

Sytuacja finansowa i majgtkowa Grupy scharakteryzowana zostata wybranymi wskaznikami rentownosci, ptynnosci,
oraz zadtuzenia.

(w tys. PLN)
Rok zakonczony Rok zakonczony .
31 grudnia 2023 31 grudnia 2022 Zmiana
roku roku

Wskazniki rentownosci
Marza brutto
(Przychody ze sprzedazy — koszt wiasny 25,49% 27,29% (6,6%)
sprzedazy) / przychody ze sprzedazy
Rentownos¢ zysku operacyjnego

0, 0, 0,
Zysk operacyjny / przychody netto ze sprzedazy 25.18% 29,15% (13,6%)
Rentownos¢ netto 0 0 9
Zysk netto / przychody netto ze sprzedazy 20.30% 2348% (13.5%)
Rentownos¢ kapitatu wtasnego (ROE) 24 58% 31.05% (20,8%)

Zysk netto / kapitat witasny
Zrédto: Spétka

Wskazniki rentownosci Grupy w roku zakonczonym 31 grudnia 2023 roku pozostaty na satysfakcjonujgcym poziomie.

Rentowno$¢ dziatalnosci Grupy w roku zakonczonym 31 grudnia 2023 roku to fgczny wynik rozpoznania nowych
projektéw i kontynuowania dotychczasowych rentownych etapéw projektéw w skonsolidowanych wynikach za ten okres
(ze $rednim wskaznikiem marzy brutto z dziatalnosci deweloperskiej na poziomie 25,49% w analizowanym okresie).

Wskaznik rentownosci kapitatu wlasnego (ROE) wskazuje na efektywne zarzadzanie kapitatem.

(w tys. PLN)

31 grudnia 2023 31 grudnia 2022 Zmiana
roku roku

Wskazniki dzwigni
Wskaznik kapitatowy 45,49% 32,33% 40,7%
Kapitat wtasny | aktywa razem
Wskaznik zadtuzenia odsetkowego netto (*)
Dtug netto w tym Srodki pieniezne na
indywidualnych rachunkach powierniczych 0,29 0,39 (25,6%)
escrow oraz jednostki funduszy inwestycyjnych
(**) / kapitat wiasny
Wskazniki ptynnosci
Wskaznik biezacy (current ratio)
Aktywa obrotowe / zobowigzania 2,06 1,60 28,8%
krétkoterminowe
Wskaznik szybki (quick ratio)
(Aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania 0,57 0,42 35,7%
krétkoterminowe
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty / 0,27 0,24 12,5%
zobowigzania krotkoterminowe
Zrédto: Spétka
(*) Zgodnie z definicjg znajdujgca sie w warunkach emisji obligacji serii PC, PD i PE.
(**) Dtug netto = oprocentowane kredyty i pozyczki — wewnatrzgrupowe pozyczki od podmiotéw powigzanych — $rodki pieniezne i ich
ekwiwalenty — kwoty znajdujgce sie na indywidualnych rachunkach powierniczych — jednostki uczestnictwa w funduszach
inwestycyjnych.

W analizowanym roku zaréwno wskazniki dzwigni, jak i ptynnosci pozostaty na stabilnym i satysfakcjonujgcym poziomie.
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WSKAZNIKI FINANSOWE SPOLKI

Sytuacja finansowa i majgtkowa Spotki scharakteryzowana zostata wybranymi wskaznikami rentownosci, ptynnosci
oraz zadtuzenia.

(w tys. PLN)

Rok zakonczony
31 grudnia 2023
roku

Rok zakonczony
31 grudnia 2022
roku

Zmiana

Wskazniki rentownosci

Rentownos¢ zysku operacyjnego
zysk z dziatalnosci operacyjnej | przychody z 79,48% 68,23% 16,5%
podstawowej dziatalno$ci operacyjnej

Rentownos¢ netto

zysk netto / przychody z podstawowej 76,75% 66,40% 15,6%
dziatalnosci operacyjnej

Rentownos¢ kapitatu wiasnego (ROE)

0 9 2,5%

zysk netto / kapitat wtasny 26.56% 20,05% 32,5%
Zrédto: Spétka
(w tys. PLN)
31 grudnia 2023 31 grudnia 2022 Zmiana
roku roku
Wskazniki dzwigni

Wskaznik kapitatowy 0 0 43.0%
kapitat wtasny | aktywa razem 56,14% 39.26% 3.0%
Wskaznik zadtuzenia odsetkowego netto
(zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone 0,69 1,10 (37,3%)

odsetki) - $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty) /
kapitaty wtasne
Wskazniki ptynnosci

Wskaznik biezacy (current ratio)
aktywa obrotowe / zobowigzania 0,6 2,4 (75,0%)
krotkoterminowe
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty / zobowigzania 0,1 0,6 (83,3%)
krotkoterminowe

Zrédto: Spétka

Wskazniki rentownosci, dzwigni i ptynnosci Spotki ulegty znacznej poprawie w roku zakonczonym 31 grudnia 2023
roku. Obecne poziomy tych wskaznikéw sg bezpieczne i zgodne ze strategig Zarzadu Spoiki.

4.6. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji
kapitatowych, w poréwnaniu do wielkosci posiadanych srodkéw
z uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze finansowania tej dziatalnosci

Grupa ROBYG i Spétka posiadajg petng zdolnos¢ do finansowania realizowanych obecnie projektéw inwestycyjnych
oraz do finansowania catoksztattu prowadzonej dziatalnosci. Grupa i Spotka, realizujgc projekty deweloperskie,
zamierzajg finansowac je przy wykorzystaniu srodkéw pochodzacych z kapitatéw wlasnych, kredytéw bankowych,
pozyczek oraz/lub emisji dtuznych papieréw wartosciowych. Celem dziatarh Zarzadu jest zapewnienie, aby struktura
zapadalnosci pozyskiwanych kredytow bankowych i dtuznych papierow wartosciowych byla zgodna z okresem
realizacji poszczegdlnych projektéw deweloperskich z uwzglednieniem utrzymywania odpowiedniego poziomu banku
ziemi pod przyszte projekty mieszkaniowe Grupy.
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5. PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ SPOLKI
| GRUPY

W roku zakonczonym 31 grudnia 2023 roku, Grupa rozpoczeta realizacje nowych projektéw mieszkaniowych w
Warszawie, Tréjmiescie, Wroctawiu i Poznaniu (szczegoly dotyczgce etapdw rozpoczetych w tym okresie zostaty
przedstawione w Nocie 3.3 niniejszego Raportu). Ponadto, w 2023 roku, Grupa nabyta grunty we Wroctawiu,
Warszawie i Gdansku dla celéw przysztych projektdw mieszkaniowych (szczegotowe informacje na ten temat
przedstawiono w Nocie 18 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakohczony 31 grudnia 2023 roku).

W 2023 roku Grupa ROBYG podpisata 2800 umow przedwstepnych i deweloperskich oraz dodatkowo 680 umow
rezerwacyjnych w Warszawie, Tréjmiescie, Poznaniu i Wroctawiu. Grupa rozpoznata w przychodach okoto 3 360 lokali.
Grupa kontynuowata rowniez dziatania marketingowe majgce na celu zwiekszenie sprzedazy i koncentrowata sie na
dostosowaniu oferty produktowej do oczekiwan i mozliwosci finansowych klientéw, szczegodlnie biorgc pod uwage
obecng sytuacje na rynku mieszkaniowym w Polsce, na ktérg wplyw majg wysokie stopy procentowe, wysoki poziom
inflacji, zmniejszajgca sie zdolno$¢ kredytowa Polakéw, niepewnosé zwigzana z atakiem zbrojnym Rosji na Ukraine,
jak rowniez naptyw imigrantéw z Ukrainy do Polski.

Na poczatku 2022 roku, miata miejsce eskalacja konfliktu pomiedzy Ukraing a Rosjg, w wyniku ktérej 24 lutego 2022

roku wojska rosyjskie zaatakowaty Ukraine. Konflikt nie ma bezposredniego wptywu na Grupe, gdyz dziatalnos¢ Grupy

nie jest zlokalizowana w Rosji ani na Ukrainie. Moze jednak mie¢ posrednio istotny negatywny wptyw na sytuacje

finansowa i dziatalno$¢ Grupy, co na ten moment jest trudne do przewidzenia. Zarzad Grupy monitoruje sytuacje i jest

gotowy do podjecia dziatart majgcych na celu zapewnienie niezaktéconej kontynuacji dziatalnosci operacyjnej Grupy.

W roku zakonczonym 31 grudnia 2023 roku, Grupa kontynuowata integracje dziatan z Vantage Development S.A.

(,Vantage”) — grupg bedaca czescig TAG Immobilien A.G. (“TAG”), podobnie jak ROBYG. W oparciu o decyzje TAG,

ROBYG oraz Vantage potaczyty kompetencje w zakresie zarzgdzania oraz wybranych funkcji operacyjnych. Kazda z

grup kontynuuje swojg obecng dziatalnos$¢, tj. Grupa ROBYG jest skoncentrowana na budowaniu oraz sprzedazy

mieszkan, generalnym wykonawstwie projektéow dla ROBYG i Vantage, a takze $wiadczeniu ustug wsparcia sprzedazy

oraz ustug marketingowych dla Vantage. Vantage z kolei dziata w segmencie najmu instytucjonalnego (PRS) - {j.

zajmuje sie wynajmem mieszkan pod markg Vantage Rent. Kazda z grup finansowana jest niezaleznie. Niektore

funkcje pomocnicze wspierajgce gtéwng dziatalnosé operacyjng kazdej z grup (takie jak administracja, controlling,

marketing, ksiegowos¢ itd.) zostaty zintegrowane, ujednolicone oraz sg wspoétdzielone przez ROBYG i Vantage.

Biorgc pod uwage obecne warunki na rynku mieszkaniowym w Polsce, jak réwniez wptyw konfliktu pomiedzy Rosja a

Ukraing, na dzien niniejszego Raportu:

e biezgca sytuacja ptynnosciowa i standing finansowy Spoétki i Grupy sg zabezpieczone, stabilne, i nie ulegly
pogorszeniu;

e Grupa nie przewiduje niedotrzymania lub ztamania zasad zawartych umoéw, w szczegdlnosci umoéw kredytow
bankowych czy dotyczacych obligaciji;

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

e fancuchy dostaw Grupy i jej wspotpraca z gtéwnymi podwykonawcami nie zostaty w sposéb znaczacy zaktécone i
w konsekwencji nie wystgpity zadne istotne op6znienia w dziatalnosci operacyjnej Grupy.

Kluczowymi elementami strategii Grupy na rok 2024 sg:

¢ intensyfikacja wykorzystania aktualnie posiadanego banku ziemi polegajgca na szybszym uruchamianiu budowy,

e intensyfikacja sprzedazy nowych etapoéw inwestycji deweloperskich Grupy,

e dalsze dostosowywanie oferty sprzedazowej Grupy do oczekiwan oraz mozliwosci finansowych klientow,

e aktywna wspotpraca z bankami celem udzielenia klientom niezbednego wsparcia w uzyskaniu kredytow
hipotecznych na sfinansowanie lokali nabywanych w projektach deweloperskich Grupy,

e zapewnienie optymalnej struktury finansowania Grupy,

e rozwoj wewngtrzgrupowego know-how oraz doswiadczenia menedzerskiego w sferze budownictwa, zarzgdzania
projektami deweloperskimi, technik sprzedazowych, oraz finansowania.

Do celéw strategicznych Grupy na najblizsze 12 miesiecy naleza:

e sprzedaz mieszkan na poziomie ponad 2 300 lokali,

e utrzymanie marzy,

e rozszerzenie dziatalnosci we Wroctawiu, Tréjmiescie i Lodzi,
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e utrzymanie banku ziemi na stabilnym poziomie,

e realizacja strategii ESG, ktéra skupia sie na wybranych $rodowiskowych, spotecznych oraz korporacyjnych
obszarach dziatalnosci Grupy,

e wzmacnianie wspétpracy z Grupg Vantage Development.

6. CZYNNIKI RYZYKA

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA OPERACYJNA GRUPY:

RYZYKO ZWIAZANE ZE WZROSTEM KOSZTOW OPERACYJNYCH | INNYCH KOSZTOW

Koszty operacyjne i inne koszty Grupy mogg wzrosng¢ przy jednoczesnym braku odpowiedniego wzrostu przychodéw.

Do czynnikdw, ktére mogg spowodowac wzrost kosztéw operacyjnych i innych kosztéw, naleza:
e wzrost poziomu inflacji;

e wzrost podatkéw i innych zobowigzan publicznoprawnych;
e zmiany w przepisach prawa, innych istotnych regulacjach lub polityce rzgdowe;j;
e wzrost kosztéw finansowania.

Czynniki te moga mie¢ istotny negatywny wplyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.
KOSZTY REALIZACJI PROJEKTOW DEWELOPERSKICH MOGA WZROSNAC

W toku prowadzenia inwestycji deweloperskich mozliwy jest wzrost kosztow, wynikajgcy ze specyfiki procesu
budowlanego, w tym, z faktu, iz: (i) roboty budowlane w ramach poszczegdlnych projektow prowadzone sg przez
zewnetrzne podmioty Swiadczace ustugi podwykonawstwa i Grupa nie jest w stanie skutecznie zapewni¢ terminowosci
i prawidlowosci wykonania zaméwionych robdét, (ii) realizacja robot budowlanych przebiega w stosunkowo dtugim
okresie, w czasie ktérego moga ulec zmianie ceny materiatdbw budowlanych oraz koszty zatrudnienia
wykwalifikowanych pracownikéw, (iii) realizacja robét budowlanych uzalezniona jest w duzym stopniu od panujacych
warunkéw atmosferycznych, ktére, gdy sg niesprzyjajace, mogg doprowadzi¢ do op6znien w realizacji projektu oraz
koniecznosci ponoszenia kosztéw zabezpieczenia budowy w czasie gdy roboty nie sg prowadzone, (iv) warunki
gruntowe nieruchomosci pod projekty deweloperskie mogg wymagac¢ dodatkowych naktadéw inwestycyjnych, (v)
wadliwe materiaty budowlane muszg by¢ zastepowane materiatami prawidtowymi o odpowiedniej jakosci, oraz (vi)
wady projektowanych budynkéw wymagaija ich usuniecia.

Ponadto do innych czynnikéw, ktére mogg spowodowac wzrost kosztow budowlanych nalezg m.in.: inflacja, wzrost
kosztéw pracy, wzrost obcigzen podatkowych i innych zobowigzan publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa
lub polityce rzadowej, dostepnos¢ sity roboczej oraz wzrost kosztéw finansowania.

PROJEKTY DEWELOPERSKIE MOGA NIE ZOSTAC ZREALIZOWANE W TERMINIE

Projekt deweloperski jest przedsiewzieciem dtugoterminowym, na ktére wplyw ma wiele czynnikow otoczenia
rynkowego oraz czynniki wewnatrzgrupowe. Do najwazniejszych czynnikow mogacych mie¢ wplyw na zmiane
terminéw realizacji projektéw deweloperskich, nalezy zaliczy¢ dtugg i skomplikowang procedure administracyjng oraz
liczne wymagania formalno-prawne i poprzedzajgce wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe, jak réwniez problem z
pozyskaniem doswiadczonych zewnetrznych podmiotéw $wiadczacych ustugi podwykonawstwa, ktére posiadajg
wystarczajgce i stabilne zespoty pracownikéw. Wptyw tych czynnikéw oraz pozostatych czynnikdw ryzyka, moze
spowodowac¢ opoznienia. Konsekwencjg tych opoznien moze by¢, oprocz przesuniecia sie w czasie realizacji
przychoddw z dziatalnosci Grupy, takze ryzyko powstania dodatkowych kosztéw zwigzanych z koniecznos$cig zaptaty
odsetek, odszkodowan lub kar umownych wynikajagcych z umow zawartych w zwigzku z realizacjg projektow
deweloperskich. Opdznienia w realizacji poszczegdlnych projektow deweloperskich mogg istotnie negatywnie wptywac
na poziom rentownosci poszczegoélnych projektéw inwestycyjnych, a przez to na dziatalnos¢, sytuacje finansowg, w
tym w szczegolnosci ptynnos¢, wyniki finansowe oraz perspektywy rozwoju Grupy.
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GRUPA MOZE NIE POZYSKAC FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

Dziatalno$¢ deweloperska jest kapitatochtonna - Grupa ponosi znaczgce wydatki wstepne na zakup gruntéw oraz
pokrycie kosztow infrastrukturalnych, budowlanych i projektowych. Tym samym, Grupa potrzebuje znaczgcych
Srodkdw pienieznych oraz zewnetrznego finansowania, aby kontynuowac i rozwijaé swojg dziatalnos¢. Potrzeby
kapitatowe Grupy zalezg od wielu czynnikdw, w szczegodlnosci od warunkéw rynkowych, ktére sg poza kontrolg Grupy.
Jezeli parametry pozyskania niezbednego Grupie kapitatu bedg znaczaco odbiegaty od obecnie zakiadanych,
konieczne moze by¢ pozyskanie przez Grupe dodatkowego finansowania. W przypadku wystgpienia trudnosci z
pozyskaniem takiego dodatkowego finansowania, skala rozwoju Grupy oraz tempo osiggania przez nig okreslonych
celéw strategicznych moze rézni¢ sig od pierwotnie zaktadanej. Dodatkowo Grupa posiada finansowanie zewnetrzne,
ktorego istotna czgs¢ bedzie wymagalna w krétkim terminie. Istnieje w zwigzku z tym ryzyko wystgpienia trudnosci z
jego przedtuzeniem lub zrefinansowaniem.

POSTEPOWANIA PRZECIWKO GRUPIE MOGA ZOSTAC ROZSTRZYGNIETE NA NIEKORZYSC GRUPY

Spotki z Grupy sg strong postepowan dotyczacych roszczen ze strony wspolnot mieszkaniowych, klientéw oraz
podwykonawcow. W przypadku niekorzystnego dla Spotki badz spoétek z Grupy zakonczenia powyzszych postepowan,
powstanie obowigzek zaptaty naleznoéci z tytutu roszczen wniesionych przez wspdlnoty mieszkaniowe, klientéw lub
podwykonawcow. Na dzien 31 grudnia 2023 roku Grupa utworzyta stosowne rezerwy odzwierciedlajgce jej szacunek
ryzyk zwigzanych z aktualnym statusem powyzszych postepowan.

ZAPLANOWANA PRZEZ GRUPE POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKAN MOZE NIE ZOSTAC OSIAGNIETA

Grupa realizuje swoje projekty w oparciu o solidnie przygotowane projekty architektoniczne, ktére przewidujg
wybudowanie okreslonej powierzchni uzytkowej w ramach poszczegdinych etapéw projektow. Z uwagi jednak na fakt,
ze Grupa planuje swoje projekty z wyprzedzeniem mozliwe jest, iz w trakcie ich realizacji konieczne bedzie
wprowadzenie zmian do przyjetych projektéw architektonicznych. Zmiany te mogg wynika¢ w szczegolnosci: (i) ze
zmian plandéw zagospodarowania przestrzennego, warunkéw zabudowy i dostosowania do tych planéw projektow
deweloperskich celem optymalnego wykorzystania dostepnej przestrzeni, (ii) zmian w strukturze planowanych
mieszkan, ktore jesli beda polegaty na zmniejszeniu Sredniej powierzchni mieszkan, wymagac¢ bedg przeznaczenia
dodatkowej powierzchni na garaze, co z kolei zmniejszy catkowitg powierzchnig uzytkowg mieszkan, oraz (iii) przyjecia
innych niz zamierzone rozwigzan technicznych i budowlanych.

RYZYKO NIEOSIAGNIECIA ZAKLADANYCH CELOW STRATEGICZNYCH

Na osiggniecie zamierzonych przez Grupe celow strategicznych wptyw ma wiele czynnikow zewnetrznych, ktorych
wystgpienie jest niezalezne od decyzji organdw zarzgdzajgcych Grupy i ktérych, pomimo zachowania nalezytej
starannosci z uwzglednieniem profesjonalnego charakteru dziatalnosci cztonkéw tych organdw, nie bedg one w stanie
przewidzie¢. Ponadto przy ocenie szans na realizacje przez Grupe jej celéw strategicznych nie jest mozliwe
wykluczenie popetnienia przez osoby odpowiedzialne btedéw w ocenie sytuacji na rynku i podjecia na jej podstawie
nietrafnych decyzji, ktére bedg skutkowa¢ znacznym pogorszeniem sie wynikéw finansowych Grupy.

RYZYKO ZWIAZANE Z ZALEZNOSCIA OD OSOB PELNIACYCH KLUCZOWE FUNKCJE KIEROWNICZE

Sukces Grupy jest zalezny od dziatan os6b petnigcych funkcje kierownicze, a w szczegolnosci cztonkéw Zarzadu Grupy.
Osoby zajmujgce kierownicze stanowiska w Grupie posiadajg szerokie doswiadczenie zdobyte na rynku nieruchomosci
w zakresie wyszukiwania atrakcyjnych gruntdow, pozyskiwania finansowania, organizowania procesu budowy,
marketingu i zarzadzania projektami deweloperskimi.

Tymczasowa badz stata utrata mozliwosci swiadczenia ustug przez ktéregokolwiek z czionkdw Zarzadu Grupy, oséb
na stanowiskach kierowniczych lub kluczowych pracownikéw, moze mie¢ istotny negatywny wplyw na dziatalnos¢,
sytuacje finansowa, wyniki i perspektywy rozwoju Grupy.

RYZYKO ODPOWIEDZIALNOSCI Z TYTULU SPRZEDAZY MIESZKAN

Spotki wehodzace w sktad Grupy ponoszg odpowiedzialnosé wobec nabywcow lokali z tytutu rekojmi za wady fizyczne
i prawne budynkéw oraz gruntu na ktérym wybudowane sg budynki, a takze za wady poszczegélnych lokali. Podmioty
nalezgce do Grupy muszg liczy¢ sie z ryzykiem zgtaszania takich roszczen przez nabywcow poszczegoélnych lokali
badz przez wspodlnoty mieszkaniowe.

RYZYKO PONIESIENIA ZNACZNYCH STRAT W WYNIKU SZKOD NIEOBJETYCH LUB PRZEKRACZAJACYCH LIMITY
ISTNIEJACYCH POLIS UBEZPIECZENIOWYCH

Istotne nieruchomos$ci nalezgce do Grupy sg ubezpieczone od strat spowodowanych pozarem, zagrozeniami
naturalnymi i okreslonymi innymi rodzajami ryzyka, w kwotach, ktére Grupa uwaza za ogdlnie zgodne z praktykg
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rynkowg. Polisy ubezpieczeniowe spétek nalezacych do Grupy podlegajg jednak wytgczeniu i ograniczeniu
odpowiedzialnosci, w tym m. in. w zakresie szkdd wyrzgdzonych przez wojne, czy tez wytgczeniu kosztéw usuniecia
zanieczyszczen. W zwigzku z tym Grupa moze by¢ narazona na pokrycie strat, ktdére sg wytagczone lub ktore
przekraczajg przyjete limity w polisach ubezpieczeniowych. Ponadto ubezpieczyciele Grupy mogg staé sie
niewypfacalni. W przypadku wystgpienia nieubezpieczonej straty lub straty przekraczajacej ograniczenia
ubezpieczeniowe Grupy, Grupa moze utraci¢ kapitat zainwestowany w dang nieruchomosc, jak réwniez przewidywany
dochdd i wzrost wartosci kapitatu z tej nieruchomosci. Ponadto Grupa moze ponie$¢ dalsze koszty naprawy szkod
spowodowanych przez nieubezpieczone ryzyko. Grupa moze rowniez zosta¢ pociggnieta do odpowiedzialnosci za
wszelkie diugi lub inne zobowigzania finansowe zwigzane z takg wtasnoscig, a zatem moze ponies¢ straty materialne
przekraczajgce wptywy z ubezpieczenia.

Ryzyko IT

W zwigzku z pojawiajgcymi sie atakami hakerskimi, Grupa identyfikuje ryzyko zwigzane z uzyskaniem
nieuprawnionego dostepu do systeméw informatycznych, kiére moze skutkowac¢ uszkodzeniem samych systemoéw,
kradzieza lub zablokowaniem danych (w tym danych osobowych). Przeprowadzanie skutecznego ataku wigzatoby sie
dla Grupy z dodatkowymi kosztami, wynikajgcymi z koniecznosci odtworzenia tych systemow, kosztami odtworzenia
danych i ewentualnymi karami administracyjnymi.

Grupa minimalizuje to ryzyko poprzez zabezpieczenie serwerdw przed nieuprawnionym dostepem, biezgcy nadzér nad
ich dziataniem. Stosowane jest specjalistyczne oprogramowanie zabezpieczajgce, a okresowo przeprowadzane sg
testy odpornosci na ataki. Dodatkowo przeprowadzane sg kampanie informacyjne i szkolenia z cyberbezpieczenstwa
dla personelu.

RYZYKO KONKURENCJI ZE STRONY INNYCH PODMIOTOW, BRAKU ODPOWIEDNIEGO BANKU ZIEMI ORAZ RYZYKO
WZROSTU CEN GRUNTOW

Na wyniki osiggane przez Grupe moze mie¢ wptyw strategia obrana przez firmy konkurencyjne, ich pozycja finansowa
oraz zdolno$¢ do pozyskiwania kapitatu na korzystnych warunkach, a przede wszystkim zdolno$¢ do nabywania
gruntéw w odpowiednich lokalizacjach, za odpowiednig cene i w odpowiednim stadium przygotowania pod proces
inwestycyjny. Grupa moze napotka¢ konkurencje ze strony innych deweloperéw, w szczegdlnosci na etapie
identyfikacji i nabywania gruntéw. Nie mozna réwniez wykluczyé, ze grunty pozyskane przez Grupe pomimo
prawidiowej oceny z formalno-prawnego punktu widzenia okazg sie niemozliwe do zagospodarowania z uwagi na
koniecznos¢ budowy kosztownej infrastruktury, ochrony srodowiska czy protesty spoteczne, a w koncu decyzje
niezalezne od Grupy podejmowane przez organy samorzgdowe wydajgce decyzje w sprawie warunkow zabudowy i
zagospodarowania terenu oraz w sprawie pozwolenia na budowe. W wyniku dziatalnosci podmiotéw konkurencyjnych
w stosunku do Grupy na obszarach, gdzie skoncentrowana jest dziatalno$¢ Grupy, moze powsta¢ zwiekszona podaz
mieszkan i domoéw, co moze mie¢ wplyw na ich cene i dlugos¢ okresu potrzebnego do ich zbycia. Ponadto zwiekszona
konkurencja moze spowodowaé wzrost zapotrzebowania na materialy budowlane oraz ustugi wykonawcow i
podwykonawcéw, co z kolei moze skutkowaé dla Grupy zwiekszeniem kosztéw projektow.

Ponadto powyzsze czynniki moga przetozy¢ sie na wzrost cen gruntéw nabywanych przez Grupe.

W ostatnich latach na rynku wystgpit zauwazalny wzrost cen transakcyjnych dla gruntdw nabywanych z
przeznaczeniem na budownictwo mieszkaniowe. Cena gruntu stanowi istotny sktadnik kosztowy kazdej inwestycji
mieszkaniowej realizowanej przez Grupe. Wzrost cen gruntdéw nabywanych przez Grupe przektada sie kazdorazowo
na wzrost kosztéw realizowanej inwestycji. W przypadku kontynuacji zjawiska wzrostu cen gruntéw w przysziosci przy
jednoczesnym braku mozliwosci podniesienia cen mieszkan, moze nastgpi¢ obnizenie marz Grupy z realizowanych
inwestycji co moze negatywnie wptynaé na wyniki finansowe Grupy w przysztosci.

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z OTOCZENIEM RYNKOWYM, W KTORYM DZIALA GRUPA:

SYTUACJA NA SWIATOWYCH RYNKACH FINANSOWYCH ORAZ NIERUCHOMOSCIOWYCH MOZE MIEC WPLYW NA
DZIALALNOSC GRUPY

Sytuacja polityczna na $wiecie, na ktérg ma dodatkowo wptyw toczacy sie konflikt militarny pomiedzy Ukraing a Rosja,
moze spowodowa¢ odptyw inwestoréw zagranicznych z rynkéw Europy Wschodniej i Centralnej, co moze miec
bezposrednie przetozenie na popyt na lokale mieszkaniowe budowane przez Grupe poprzez jego zmniejszenie,
ograniczenie dostepnosci kredytdw dla potencjalnych klientéw oraz spadek ich dochodéw i skionnosci do
podejmowania dtugofalowych decyzji inwestycyjnych.
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SYTUACJA SPOLECZNO-EKONOMICZNA W POLSCE MOZE WPLYWAC NA GRUPE

Przychody Grupy uzyskiwane sag z tytutu prowadzenia dziatalnosci na rynku krajowym. Dlatego tez na jej wyniki
finansowe majg wptyw takie czynniki jak stopien stabilizacji sytuacji politycznej w kraju w danym okresie oraz dane
makroekonomiczne dotyczace stanu polskiej gospodarki, w szczegdlnosci poziom stopy wzrostu PKB, poziom
inwestycji, poziom dochodéw gospodarstw domowych, wysokos¢ stép procentowych, kurséw wymiany walut, stopa
inflacji, deficytu budzetowego i poziom bezrobocia. Ewentualne negatywne zmiany w sytuacji makroekonomicznej
Polski mogg powodowaé¢ powstanie ryzyk dla prowadzonej przez Grupe dziatalnosci gospodarczej i tym samym
wptywac na jej wyniki finansowe i perspektywy rozwoju w przysztosci.

Dodatkowo z dniem 20 maja 2021 roku zostata przyjeta nowa ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Nowe prawo weszto w zycie z dniem
1 lipca 2022 roku. Nowo ustanowione przepisy zaktadajg nowe wymogi spoczywajgce na deweloperze m.in. obowigzek
przekazania do Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego sktadki, ktéra zostata okreslona w wysokosci 0,45% ceny
lokalu w przypadku prowadzenia przez dewelopera otwartego rachunku powierniczego oraz 0,1% wartosci lokalu w
przypadku zamknietego rachunku powierniczego.

STOPY PROCENTOWE MOGA ULEC ZMIANIE

Narazenie Grupy na ryzyko wywotane zmianami stop procentowych dotyczy przede wszystkim dtugoterminowych
aktywow i zobowigzan. Istotna czes¢ ryzyka stopy procentowej jest zwigzana z czescig pozyczek udzielonych przez
Grupe, ktoérych oprocentowanie oparte jest o zmienng stope procentowg oraz zobowigzan z tytutu obligacji oraz
kredytéw bankowych, ktore sg oparte o0 zmienng stope procentowg (WIBOR).

Grupa jest strong transakcji dotyczgcych obligacji, uméw kredytéw bankowych, uméw pozyczek od jednostek
powigzanych oraz umoéw leasingu, w ktérych stopa odsetek obliczana jest przy zastosowaniu zmiennych stop
procentowych. Istotny wzrost stop procentowych moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa,
wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy. Ryzyko niekorzystnej zmiany stop procentowych zostato czesciowo
ograniczone poprzez zawarcie przez Grupe transakcji zabezpieczajgcych (transakcje zamiany stép procentowych
(SWAP)).

CENY MIESZKAN MOGA SPASC

Wyniki finansowe Grupy sg uzaleznione w szczegdlnosci od poziomu cen mieszkan, domoéw i powierzchni uzytkowej
w Polsce. Wplyw na ceny nieruchomosci ma m.in. zmiana popytu na oferowane lokale, zmiana sytuacii
makroekonomicznej w Polsce, dostepnosé zrédet finansowania dla klientéw, w tym w szczegolnosci kredytéw
hipotecznych, podaz lokali na okreslonym obszarze oraz zmiany w oczekiwaniach nabywcoéw co do standardu,
lokalizacji lub wyposazenia lokalu. Spadek cen mieszkan moze mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy.

RYZYKO ZWIAZANE ZE ZDARZENIAMI NADZWYCZAJNYMI BEDACYMI POZA KONTROLA GRUPY

Ryzyka bedace poza kontrolg Grupy i Spékki, takie jak ataki terrorystyczne, dziatania wojenne, kleski, jak rowniez
pandemie, mogg skutkowac¢ znaczgcymi zaktéceniami w Swiatowej i polskiej gospodarce, sytuacji politycznej na
Swiecie, jak réwniez wzrostem stopnia niepewnosci na rynkach finansowych, co moze zaktéci¢ dziatalnos¢ Grupy i
skutkowac obnizeniem kontraktacji, a w konsekwencji spadkiem przychodéw generowanych przez Grupe. Powyzsze
zdarzenia i straty sg trudne do przewidzenia, za$ ich rozmiar bedzie zalezny od zasiegu, skali, czasu trwania oraz
srodkow podjetych przez wiladze zaangazowanych panstw, w tym zwilaszcza rzady poszczegdlnych panstw
cztonkowskich Unii Europejskiej oraz sama Unie Europejskg. Konsekwencje zdarzeh nadzwyczajnych mogg dotyczy¢
wszystkich aktywoéw Grupy, w tym nieruchomosci, jak réwniez zdarzenia te mogg mie¢ wpltyw na kluczowych
pracownikéw Grupy. Nieprzewidywalne zdarzenia, moga takze skutkowa¢ dodatkowymi kosztami operacyjnymi, takimi
jak wyzsze skitadki ubezpieczeniowe i wdrozenie dodatkowych planéw awaryjnych. Ochrona ubezpieczeniowa
pewnych rodzajow ryzyka moze takze by¢ niedostepna, co spowoduje wzrost ryzyka Grupy i Spotki. Jezeli Grupa nie
zdota skutecznie zarzgdza¢ powyzszymi ryzykami, moze to wywrze¢ niekorzystny wplyw na dziatalnosé Grupy, jej
sytuacje finansowa, ptynnosciowg, wyniki finansowe oraz perspektywy na przysztosc.

RYZYKO ZWIAZANE Z DOSTEPNOSCIA FINANSOWANIA KREDYTOW HIPOTECZNYCH

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze wywotane przez sytuacje polityczng na swiecie mogg wptyngé na
sytuacje finansowg kredytobiorcéw i polityke kredytowg bankéw, a co za tym idzie na dostepnosé kredytow, w tym
mieszkaniowych. Zmiennos$¢ rynku i niepewna sytuacja gospodarcza moze skutkowaé ostabieniem zdolnosci
kredytowej potencjalnych kredytobiorcow.
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Jednym z dziatan bankéw, majacych na celu ograniczenie ryzyka portfela jest restrykcyjne podejscie do polityki
kredytowej, ktore przejawia sie w zwiekszeniu wysokosci wkfadu wiasnego oraz coraz wiekszych wymogach wobec
kredytobiorcéw. Takie dziatalnie moze skutkowaé ograniczeniem popytu na mieszkania, a w konsekwencji moze
negatywnie wptyna¢ na przychody Grupy.

RYZYKO ZMIAN KLIMATYCZNYCH

Na przestrzeni ostatnich dekad, na skutek dziatalno$ci cztowieka, zmiany klimatyczne takie jak globalny wzrost
temperatury, zwigkszenie skali i liczby anomalii pogodowych, czy tez zwiekszenie stezenia gazoéw cieplarnianych
zachodzg nieporéwnywalnie szybciej niz we wczesniejszych okresach. Zmiany te majg wptyw nie tylko na Srodowisko
naturalne, lecz réwniez na zachwianie bezpieczenstwa zycia spotecznego oraz gospodarczego zaréwno w skali makro
jak i mikro. Ryzyko zmian klimatycznych nalezy rozpatrywa¢ w wymiarze ryzyka pogodowego katastroficznego, jak
réwniez i niekatastroficznego. Wiele sektorow gospodarczych jest szczegodlnie narazonych na dziatanie ryzyka zmian
klimatycznych, ktérych konsekwencje sg czesto trudne do przewidzenia. Wérdd tych sektoréw znajduje sie branza
deweloperska, ktéra to od etapu projektowania, po wykonawstwo i utrzymanie budynkéw, narazona jest na dodatkowe
koszty i utrudnienia zwigzane m.in. z: wystepowaniem skrajnie wysokich i niskich temperatur, intensywnych opadéw
deszczu i $niegu, czy tez ekstremalnych porywow wiatru.

RYZYKO ZWIAZANE Z AGRESJA MILITARNA ROSJI NA TERYTORIUM UKRAINY

W lutym 2022 roku, Rosja dokonata inwazji militarnej na Ukraine. Na skutek rozpoczecia wojny, do Polski naptyneta
prawie trzymilionowa fala uchodzcéw z Ukrainy (gtéwnie kobiety i dzieci). Zaobserwowano takze wzmozony powrét do
ojczyzny, wczesniej mieszkajgcych i pracujgcych w Polsce Ukraincow. W konsekwencji rozpoczecia inwazji,
spotecznos¢ miedzynarodowa natozyta istotne sankcje na Rosje i Biatorus. Na skutek wprowadzonych sankcji wiele
spotek europejskich zaprzestato prowadzenia dziatalnosci w Rosji lub Biatorusi. Grupa nie posiada aktywow ani
udziatbw w podmiotach majgcych siedzibe badz prowadzacych dziatalno$¢ gospodarczg na terenie Rosji badz
Biatorusi, ktére sg lub mogg by¢ obcigzone ryzykiem zamrozenia bgdz utraty, w efekcie sankcji odwetowych ze strony
tych panstw.

Inwazja Rosji na Ukraine moze istotnie niekorzystnie wptyng¢ na globalne warunki makroekonomiczne, jak réwniez na
polskg gospodarke. W szczegdlnosci, na skutek sankcji natozonych na Rosje, jak réwniez $rodkéw odwetowych
wdrazanych przez Rosje, znaczgco wzrosty ceny paliw oraz energii elektrycznej. Dodatkowo nalezy podkresli¢, ze
wybuch wojny w Ukrainie doprowadzit do zaburzenia globalnych fancuchéw dostaw w gospodarce $wiatowej, co
przetozyto sie na tymczasowy istotny wzrost kosztow materiatéw budowlanych. Wojna w Ukrainie, w zaleznosci od
czasu jej trwania oraz dotkliwosci, moze przyczyni¢ sie rowniez do zwigekszenia ryzyka zwigzanego z dostepem i jego
kosztem, jak rowniez z brakiem sity roboczej w niektorych sektorach gospodarczych w Polsce, w tym sektorze
budowlanym.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Raportu, agresja militarna Rosji na terytorium Ukrainy nadal trwa i trudno jest
przewidzie¢ termin jej zakonczenia. Finalne konsekwencje konfliktu mogg wywrzec¢ istotny negatywny wptyw na
sytuacje finansowg i operacyjng Grupy, ktére na ten moment sg trudne do przewidzenia.

7. ROSZCZENIA SADOWE

Na dzien 31 grudnia 2023 roku, fgczna wartos¢ postepowan toczacych sie przed sgdami, organami arbitrazowymi i
organami administracji publicznej, dotyczgcych potencjalnych zobowigzah Grupy wyniosta okoto 30,2 min PLN (z
wytgczeniem odsetek niewliczonych do wartosci przedmiotu sporéw) (na dzien 31 grudnia 2022 roku wartosé¢ ta
wynosita okoto 23,3 min PLN). W odniesieniu do roszczen, ktére Grupa uznata za zasadne, zostaty utworzone rezerwy
oraz odpisy o tgcznej wartosci okoto 2,5 min PLN (na dzien 31 grudnia 2022 roku okoto 6,5 min PLN).

8. ZDARZENIA PO DACIE BILANSOWEJ

Zdarzenia majgce miejsce po dniu bilansowym do dnia zatwierdzenia niniejszego Raportu zostaty opisane w Nocie 33
do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku oraz w Nocie 31 do
jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki za rok zakoniczony 31 grudnia 2023 roku.

20



RO BVG GRUPA ROBYG S.A.
. y - Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci
the Art (,///;M-JZW ROBYG S.A. oraz Grupy ROBYG S.A.
_- za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku

9. POZOSTALE INFORMACJE

PODSTAWA SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Zasady sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku
zostaty przedstawione w Nocie 2 do sprawozdania finansowego.

Zasady sporzgdzenia jednostkowego sprawozdania finansowego Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku
zostaly przedstawione w Nocie 6 do sprawozdania finansowego.

WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU

Grupa i Spotka nie prowadzity prac w dziedzinie badan i rozwoju.

INFORMACJA O NABYCIU UDZIALOW (AKCJI) WLASNYCH PRZEZ SPOLKE

Grupa i Spotka nie nabywaty akcji wkasnych.

ODDZIALY POSIADANE PRZEZ SPOLKE

Spotka nie posiada oddziatéw.

INSTRUMENTY FINANSOWE | ZWIAZANE Z NIMI RYZYKA A TAKZE METODY ZARZADZANIA WSPOMNIANYMI RYZYKAMI

Informacje dotyczace instrumentéw finansowych, zwigzanych z nimi ryzyk, a takze metod zarzgdzania wspomnianymi
ryzykami zostaly przedstawione w jednostkowym i skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Spotki i Grupy,
sporzgdzonymi za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku.

Warszawa, 20 marca 2024 roku

Podpisany elektronicznie przez
Eyal Keltsh
20.03.2024

21:18:22 +01'00"

Eyal Keltsh
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Artur Ceglarz
20.03.2024
21:19:13 40100°

Artur Ceglarz
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Marta Hejak
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