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1. PODSTAWOWE INFORMACJE O GRUPIE KAPITALOWEJ

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

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

Podstawowe informacje o ROBYG S.A.:
¢ 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 Sagdowego,
pod numerem KRS 0000280398,

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

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

RADA NADZORCZA SPOLKI | ZARZAD SPOLKI

Na dzien 30 czerwca 2020 roku w sktad Zarzadu Spotki wehodzity nastepujace osoby:
e  Zbigniew Wojciech Okonski — Prezes Zarzadu;
e Eyal Keltsh — Wiceprezes Zarzadu;
e Artur Ceglarz — Wiceprezes Zarzadu;
e Oleg Zaslavsky - Wiceprezes Zarzadu;
e Wojciech Gruza - Wiceprezes Zarzadu.

W dniu 3 grudnia 2019 roku, Rada Nadzorcza ROBYG S.A. powotata Olega Zaslavsky i Wojciecha Gruze na
stanowiska Wiceprezeséw Zarzgdu ROBYG S.A. na trzyletnig kadencje do dnia 25 czerwca 2022 roku.

Na dzien 30 czerwca 2020 roku w sktad Rady Nadzorczej Spotki ROBYG S.A. wchodzity nastepujgce osoby:
e  Oscar Kazanelson — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej;
e Fabrizio Grena — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorcze;j,
e Kirill Zavodov — Cztonek Rady Nadzorczej,
e Wojciech Golak - Cztonek Rady Nadzorczej,
e Gabriela Gryger — Czlonek Rady Nadzorczej,
¢ Nicolas Romao Papamichael — Cztonek Rady Nadzorcze;.

W dniu 25 czerwca 2020 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwaty w sprawie odwotania Stevena
Skaar ze stanowiska czionka Rady Nadzorczej obecnej kadencji trwajgcej do dnia 27 czerwca 2022 roku oraz
powotania Nicolasa Romao Papamichael na obecng kadencje Rady Nadzorczej trwajgcg do dnia 27 czerwca 2022
roku.
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2. OPIS STRUKTURY GRUPY ORAZ WSPOLNYCH PRZEDSIEWZIEC GRUPY

2.1. Struktura Grupy
Udziat procentowy Spoétki
(posrednio lub bezposrednio)
w kapitale
Lp. Nazwa spétki Zakres dziatalnosci zaktadowym/akcyjnym
podmiotu na dzien
30 czerwca 31 grudnia
2020 roku 2019 roku
1. ROBYG S.A. Dziatalnos$¢ holdingowa i finansowa. n/d n/d
2. ROBYG Development 1 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
3 ROBYQ ngelopnjent 1 spotka z ograniczong  Dziatalno$c¢ qevyelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
odpowiedzialnosciag Sp. k. we wlasnym imieniu.
4. ROBYG Development 2 Sp. Z 0.0. V'?,z'ﬂfggz;;ﬂﬁqvi"gﬁers"a I sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
5 ROBYG Park Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velc_Jperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
6. ROBYG S’foneczna_Mor_ena spp’:ka z Dziatalnosc¢ d_ev_velc_Jperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
ograniczong odpowiedzialnos$cig Sp. k. we wiasnym imieniu.
7. ROBYG City Apartments Sp. z 0.0. V'?,z'ﬂfggz;;ﬂﬁqvi"gﬁers"a I sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
8. ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ qevyelgperska I sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
9. ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o
10. ROBYG Osiedle Zdrowa Sp. z 0.0. we wlasnym imieniu, 100,00% 100,00%
11. ROBYG Jabtoniowa Sp. z 0.0. Dziatainosc qevyelgperska I sprzedaz lokall 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$¢ marketingowa
13. ROBYG Marketing i Sprzedaz Sp. z o.0. awy?:jgﬁ:fyiﬁr;?zdjzzzggﬁ(?h(srupy ustugi 100,00 % 100,00 %
public relations na rzecz Grupy.
14.  ROBYG Ksiegowosc Sp. 2 0.0. gg:‘#?r:i Zwiazane 2 ksiggowoscig i 100,00 % 100,00 %
15. ROBYG Construction Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ budowlana. 100,00 % 100,00 %
16. ROBYG Construction Poland Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
17. ROBYG Kameralna Sp. z o.0. Rzlﬂgzgizﬂren\?’:;?femka i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
18.  P-Administracja Sp. z 0.0. ;{Z"r‘ij%hzo";:%zsi?:ni zarzadzaniem 100,00 % 100,00 %
19.  Wilanéw Office Center Sp. 7 0.0. 32'3:?;2‘;;;"';?:*?5‘3““5’ i sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
20. ROBYG Business Park Sp. z o.0. \l;ﬁ'r:)?/{g? é;ﬁggﬂ?me powierzchnig 100,00 % 100,00 %
21. Jagodno Estates Sp. z 0.0. Rzlaﬂgg;?ﬂ;\?’:ﬁfemka I sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
22, ROBYG Morenova Sp. Z 0.0. 32'35?;223&".&”.”:#.’5”5“3 i sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
23. OVERKAM 7 QUBE Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
24. ROBYG Zajezdnia Wrzeszcz Sp. z 0.0. \?’zlatﬁggg;ﬁnﬂren\?’eerlﬂoﬁemka | sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
25.  ROBYG Ursynéw Sp. z 0.0. Sé'jtf;’;giﬁnﬂfnvi":r'l‘i’fe“ka I sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
26. OVERKAM 7 QUBE SPV 12 Sp. z 0.0. 32'3&?;22;&‘1&”?:,'1?5”5"3 i sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
ROBYG Praga Arte Sp. z 0.0. (poprzednio: . o . . .
27.  OVERKAM 7 QUBE spéika z ograniczong Rz'afgggsfnﬂemvi":r']‘i’femka i sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
odpowiedzialno$cig SPV 13 S.K.A.) (1) Y )
28. ROBYG Property Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ zwigzana z wynajmem. 100,00 % 100,00 %
29. ROBYG Zoliborz Investment Sp. z 0.0. \?’zlatﬁggg;ﬁnﬂren\?’eerlﬂoﬁemka i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
ROBYG Fi otk i
30. . |r1anc<? s.po a2 ograniczona Dziatalnos¢ 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 %
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Udziat procentowy Spétki
(posrednio lub bezposrednio)
w kapitale
zakladowym/akcyjnym

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci v Yy
podmiotu na dzien
30 czerwca 31 grudnia
2020 roku 2019 roku
33.  ROBYG Stacja Nowy Ursus Sp. z 0.0. Dzialalnosc deweloperska i sprzedaz lokali 51,00 % (2) 51,00 %
we wiasnym imieniu.
34, ROBYG Praga Investment | Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ Qevyelgperska I sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
35, ROBYG Apartamenty Villa Nobile Dziatalno$¢ c!evyelgperska i sprzedaz lokali 51,00 % (2) 51.00 %
Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu.
36. ROBYG Young City 2 Sp. 7 0.0. Dziatalno$¢ d_ev_velc_nperska i sprzedaz lokali 51,00 % (2) 51,00 %
we wiasnym imieniu.
37.  ROBYG Mokotéw Investment Sp. z 0.0. Dziatainos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 51,00 % (2) 51,00 %
we wiasnym imieniu.
. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 0
38. ROBYG Green Mokotéw Sp. z o.0. we wlasnym imieniu, 51,00 % (2) 51,00 %
Barium 1 Sp. z o.0. (poprzednio: BARIUM
39. spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Dziatalnos$¢ finansowa. 51,00 % (2) 51,00 %
S.K.A) (1)
40. BARIUM Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 51,00 % (2) 51,00 %
41.  ROBYG Young City 3 Sp. Z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
42, ROBYG Ogrod Jelonki Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
43, ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ qevyelgperska I sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
44, ROBYG Project Management Sp. z 0.0. Zarzadzanie projektami i ustugi 100,00 % 100,00 %
pomocnicze.
45.  ROBYG Wola Investment 2 Sp. 7 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
ROBYG Osiedle Zyczliwe Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 0
46. (poprzednio: ROBYG Villanova Sp. z 0.0.) we wiasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
47. Kuropatwy Park Sp. z o.0. Dziatalnos¢ qewelgperska I sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
48 GK ROBYG Sp. 7 0.0. Dziatalno$¢ d_ev_velgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
49.  Inwestycja 2016 Sp. 7 0.0. Dzialainos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 50,00%
we wiasnym imieniu.
50. ROBYG Wola Investment 3 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
ROBYG 24 Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. k. (poprzednio: Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
5L ROBYG Wola Investment 3 Spétka z we wiasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.)
w » Wynajem nieruchomosci na wtasny o
52. PZT "Transbud” S.A. rachunek. 100,00 % 100,00 %
53. PZT "Transbud Service" Sp. z 0.0. w likwidacji pS*UQI, remontowo—p.rpdukcyjne w zakresie 100,00 % 100,00 %
Srodkéw transportu i innego sprzetu.
54, PZT Trﬁmsbud Trading - 3" Sp. z0.0. W Sprzedqz czesci i akcesoriow do pojazdow 100,00 % 100,00 %
likwidaciji mechanicznych.
55.  PZT "Transbud Trading - 4" Sp. 7 0.0. Sprzedaz czesci i akcesoriéw do pojazdow 100,00 % 100,00 %
mechanicznych.
56. ROBYG 27 Sp. 7 0.0. Dziatalnos¢ Qewelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali
57. ROBYG 18 Sp. z 0.0. we wtasnym imieniu oraz dziatalno$¢ 100,00 % 100,00 %
sportowa.
58.  ROBYG Grobla Park Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
59. ROBYG Wola Investment Sp. z 0.0. Dziatalnosé d_ev_vel_operska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
60. ROBYG 19 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ d_ev_veI(_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
ROBYG Working Balance Sp. z o.0. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 0
61. (poprzednio: ROBYG 20 Sp. z 0.0.) we wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
62. ROBYG 21 Sp. 2 0.0. Dziatalno$¢ Qewelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
63. ROBYG 22 Sp. 7 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velt_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
64. Star Property Sp. z 0.0. w likwidacji Dziatalnosc deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %

we wiasnym imieniu.
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Udziat procentowy Spétki
(posrednio lub bezposrednio)
w kapitale
zakladowym/akcyjnym

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci v Yy
podmiotu na dzien
30 czerwca 31 grudnia
2020 roku 2019 roku
65.  IGD Silesia Sp. z 0.0. w likwidacii Kupno | sprzedaz nieruchomosci na wiasny 100,00 % 100,00 %
Przedsigbiorstwo Motoryzacyjne AUTO- Sprzedaz hurtowa i detaliczna o 0
66. GDANSK Sp. z 0.0. samochodéw osobowych i furgonetek. 10,00 % 10,00 %
8/126 ROBYG Praga Investment | Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. . . . . .
67. (poprzednio: 8/126 Gaston Investments Sélﬂfgzgsfndifnvi\':rll?ﬁemka I sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. Y ’
k.)
10/165 ROBYG Praga Investment | Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k. . o . . .
68. (poprzednio: 10/165 Gaston Investments V?,S?:?;nggndi;viv:*?femka i sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. Y ’
k.)
9/151 ROBYG Praga Investment | Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k. . s . . .
69. (poprzednio: 9/151 Gaston Investments 32'3&?;2252(1;\?’:*%”5“ I sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. Y ’
k.)
15/167 ROBYG Praga Investment | Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. . e . . .
70. (poprzednio: 15/167 Gaston Investments \IAjlzl\aA’;*aalr;gs?ndirenviveerL(i)ferska I sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. y ’
k.)
71.  ROBYG Nowy Wroctaw 1 Sp. z 0.0. Rz'ﬂfggzifnﬂﬁqvi":r']‘i’fe“ka | sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
72. ROBYG Nowy Wroctaw 2 Sp. 7 0.0. Sz'ﬂfg’;g;;"i;";’:r'l‘i’ferSKa | sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
ROBYG Zajezdnia Wrzeszcz 2 Sp. z 0.0. . P . . .
73. (poprzednio Przedsigbiorstwo Techniczno- Szlaﬁzgs’;im’:ﬁfemka | sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
Handlowe "POLMOZBYT" Sp. z 0.0.) (3) y )
74.  WEGA Development Sp. z 0.0. %'3’;?;2‘;;;‘1;"::;?{?‘3““5’ I sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
75.  ROBYG 23 Sp. 7 0.0. 32'3:?;22;;‘1;";’:*?5”3“5’ | sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
76.  ROBYG 24 Sp. Z 0.0. Rz'ﬂfgggifnﬂ;‘?’:r"?femka I sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
77. TM Investment Holding Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o B
78. GYBOR Sp. z 0.0. we wlasnym imieniu 100,00 %
79, ROBYG 25 Sp. z 0.0. W organizacj Defaleinosc deweloperska spreedaz okell 109,00 04 :
80.  ROBYG 26 Sp. z 0.0. W organizacji E’z'itf;’;g;ﬁn"ifn"i":r'l‘i’femka | sprzedaz lokali 100,00 % -
81. ROBYG 28 Sp. z 0.0. w organizacji \?/élat?a:rs]gigndifnvr:rll?femka I sprzedaz lokali 100,00 % -
82 ROBYG 29 Sp.7 0.0 w organizaci D inonC dewetonsiska | spreedad lokal 100,00 % :
83.  ROBYG 30 Sp. z 0.0. W organizacj V'Dvg'ﬂf‘;’;gifndl;f’;'ffers"a | sprzedaz lokali 100,00 % -
" " _ Sprzedaz detaliczna i hurtowa
84. hﬁ\cl:t?r_izztr'l:\r: SP;\Z&dSIQbIOFStWO samochoddéw osobowych i dostawczych 100,00 % -
yzacy) o oraz wynajem powierzchni handlowych
85 Wroctawskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp.  Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 68.53 % B

Z 0.0.

we wiasnym imieniu

Zrédto: Spétka
Zmiana nazwy spoiki zostata zarejestrowana w Il kwartale 2020 roku.
Na dzien 30 czerwca 2020 roku i na dzien 31 grudnia 2019 roku, NCRE Il Investments Limited posiadata 49% udziatow
(posrednio lub bezposrednio) w tych podmiotach.

Zmiana nazwy spoiki zostata zarejestrowana w Il kwartale 2019 roku.
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Z wyjatkiem ponizszych, wszystkie spotki Grupy majg swoje siedziby w Polsce, w Warszawie:

Nazwa spotki Siedziba
PZT "Transbud Trading - 3" Sp. z 0.0. w likwidacji Stawno
PZT "Transbud Trading - 4" Sp. z o.0. Czeladz
Wroctawskie Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z o0.0. Wroctaw
"Auto-Centrum" Przedsigbiorstwo Motoryzacyjne S.A. Poznan

2.2. Wspdlne przedsiewziecia Grupy

Udziat procentowy Spotki
(posrednio lub bezposrednio)

. . w kapitale zaktadowym podmiotu
Nazwa spotki Zakres dziatalnosci na dzien

30 czerwca 2020 31 grudnia 2019
roku roku

Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz

Krolewski Park Sp. z o.0. lokali we wiasnym imieniu 51,00 % (1) 51,00 %
ROBYG Young City 1 Sp. z 0.0. E)f(jta\:v”e°§v‘iadsenv)‘,’;'c:%e|;'fj | sprzedaz 51,00 % (1) 51,00 %
ROBYG Osiedle Krélewskie D2|a{alnosc dewelo'pgrslfa i sprzedaz 51,00 % (1) 51,00 %
Sp. z 0.0. lokali we wtasnym imieniu.

Zrédto: Spétka
(1) Na dzien 30 czerwca 2020 roku i na dzien 31 grudnia 2019 roku, NCRE Investments Limited posiadata 49% udziatow
(posrednio lub bezposrednio) w tych podmiotach.

2.3. Pozostate informacje

Na dzien 30 czerwca 2020 roku (oraz na dzien 31 grudnia 2019 roku) udziat Grupy w ogolnej liczbie gtoséw w spoétkach
zaleznych oraz wspolnych przedsiewzieciach odpowiadat jej udziatowi w kapitale zaktadowym tych podmiotow.

Wszystkie podmioty wchodzgce w sktad Grupy zostaty zawigzane na czas nieoznaczony.
Wszystkie jednostki nalezgce do Grupy podlegaty konsolidacji na dzien 30 czerwca 2020 roku (podobnie jak na dzien

31 grudnia 2019 roku i 30 czerwca 2019 roku) (opis organizacji Grupy zostat przedstawiony w Notach 2.1 i 2.2.
niniejszego Raportu).

Na dzien 30 czerwca 2020 roku nie ustanowiono zadnych zastawow rejestrowych na udziatach w jednostkach
zaleznych Spotki na rzecz bankéw finansujgcych dziatalnosé tych jednostek zaleznych (na dzien 30 czerwca 2019 roku
wartos¢ bilansowa zastawionych udziatéw wynosita 11 tys. PLN).
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3. INFORMACJE O BIEZACEJ | PRZYSZLEJ DZIALALNOSCI, PROJEKTACH
| PRODUKTACH SPOLKI | GRUPY

3.1 Informacje ogéline

Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest dziatalno$¢ deweloperska, zwigzana z realizacjg projektéw mieszkaniowych oraz
mieszkaniowo-komercyjnych, natomiast podstawowg dziatalnoscig ROBYG S.A., zgodnie z wpisem w rejestrze
REGON, jest dziatalno$¢ holdingdéw finansowych, nabywanie i sprzedaz nieruchomos$ci we wtasnym imieniu oraz
dziatalno$¢ zwigzana z zarzgdzaniem oraz prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. W okresie 6 miesiecy
zakonczonym 30 czerwca 2020 roku, Spétka i Grupa kontynuowaty strategie, ktéra byla 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,
4. Lokale komercyjne i biurowe na wynajem

3.3. Projekty deweloperskie Grupy

ETAPY UKONCZONE W OKRESIE

taczna Zakontraktowane lokale
Liczba powierzchnia R Nie rozpoznano

N iektu — et iekt wybudowanyc uzytkowa 0Zpoznano ;

azwa projektu — etapy projektu y o oka y wybUZOwanych Razem  przychody ze przychodoyv ze

lokali w mkw. sprzedazy sprzedazy
Young City 3 - etap A 134 7571 131 107 24
RAZEM 134 7571 131 107 24
Zrédto: Spétka
ETAPY ROZPOCZETE W OKRESIE
taczna
Liczba lokali powierzchnia Liczba Planowana data
Nazwa projektu — etapy projektu do uzytkowa lokali do zakontraktowanych ukonczenia
wybudowania wybudowania w lokali
mkw.

Wiecej - etap | 59 2 545 30 2021
Lawendowe Wzgérze/ Stacja Nowy
Gdarisk - etap XXXV G3 8 3652 87 2022
Lagom - etap | 16 2053 1 2022
ROBYG Jagodno — etap A2.B 40 1795 1 2021
RAZEM 193 10 045 69

Zrédto: Spétka
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ETAPY W TRAKCIE BUDOWY

taczna
Liczba lokali do ,powierzchnia Liczba Planowana data
Nazwa projektu — etapy projektu wybudowania uzytkowa Iok_all do zakontraktovyan— ukoriczenia
wybudowania w ych lokali
mkw.

City Sfera-etap T 79 4 006 63 2020
City Sfera - etap O 89 4 402 64 2021
Forum Wola - etap Il i IV 568 29 261 517 2020
ROBYG Jagodno — etap | 120 6 524 64 2020
ROBYG Jagodno — etap Il 58 4 966 24 2021
ROBYG Jagodno — etap Il 118 5316 63 2021
Lawendowe Wzgorze/ Stacja Now!

Gdarisk — etap )?XVII ! g 80 3 866 " 2020
Lawendowe Wzgoérze/ Stacja Now!

Gdanisk — etap il e ey 48 2308 47 2020
Lawendowe Wzgoérze/ Stacja Now!

Gearisk . etap e 4a Nowy 159 8 297 154 2020
Lawendowe Wzgorze/ Stacja Now!

Gdarisk — etap )?XXIII ! g 127 6509 9 2021
Lawendowe Wzgoérze/ Stacja Now!

Gdanisk — etap oy e ey 165 7796 103 2021
Lawendowe Wzgoérze/ Stacja Now!

Gdarisk — etap )?XXV ! g 8 3652 37 2022
Moment — etap A 91 4 465 90 2020
Méj Ursus — etap | 154 7817 126 2020
Méj Ursus — etap |l 182 9 802 113 2021
Nadmottawie — etap C 47 2342 47 2020
Nadmottawie — etap B 72 2947 58 2021
Nadmottawie — etap E 157 5047 141 2020
Nadmottawie — etap D 43 1621 11 2020
Nowa Letnica - etap VII 413 22 436 299 2020
Nowa Letnica - etap P 302 596 0 2021
Nowa Letnica - etap VIl 1 15632 135 2021
Osiedle Zyczliwa Praga - etap | 90 4077 88 2020
Osiedle Zyczliwa Praga - etap VII 70 3444 67 2021
Osiedle Zyczliwa Praga - etap VIII 73 3579 51 2021
Park Potudnie - etap | 169 7 653 154 2020
Praga Arte 246 12 860 187 2020
Apartamenty Krolewskie 87 5242 68 2020
Zajezdnia Wrzeszcz - etap V 211 10 975 204 2020
Zajezdnia Wrzeszcz - etap VI 147 8 647 118 2021
Wiecej - etap | 59 2 545 30 2021
WPB Uroczysko - etap Il (1) 83 4136 42 2021
WPB Wojszyckie Alejki - etap | (1) 62 3456 28 2021
WPB Willa Nad Potokiem - etap | (1) 13 734 5 2020
WPB Le$na Przystan - etap | (1) 28 3820 26 2020
RAZEM 4489 230 776 3 396

Zrédto: Spétka
(1) Udziaty w spotce Wroctawskie Przedsiebiorstwo Budowlane Sp. z 0. 0. zostaly nabyte przez Grupe w okresie

6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2020 roku, co zostato szerzej opisane w nocie 18.4 srodrocznego
skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za powyzszy okres.

Informacje o pozostatych zdarzeniach i transakcjach, ktére miaty istotny wplyw na dziatalnosé Spétki i Grupy
oraz finansowanie dziatalnosci Spotki i Grupy w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2020 roku zostaty
przedstawione w $rédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za ten okres.
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za okres 6 miesiecy zakornczony 30 czerwca 2020 roku

4. SYTUACJA FINANSOWA SPOLKI | GRUPY (BIEZACA | OCZEKIWANA)

SYTUACJA FINANSOWA GRUPY

4.1. Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw
(w tys. PLN)
Okres 6 Okres 6
miesiecy miesiecy .
zakonczony zakonczony Zmiana
30 czerwca 30 czerwca
2020 roku 2019 roku

Przychody ze sprzedazy 295 038 420 674 (29,9%)
Koszt wtasny sprzedazy (224 579) (326 593) (31,2%)
Marza brutto 70 459 94 081 (25,1%)
Udziat w zysll(u_/ (stracie) wspélnych przedsiewzie¢ wycenianych metodg (70) 16 (537,5%)
praw wtasnosci, po opodatkowaniu
Przeszacowanie nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej, netto - (1 007) (100,0%)
Koszty marketingu i sprzedazy (11 171) (12 958) (13,8%)
Koszty ogélnego zarzadu (18 516) (17 347) 6,7%
Zysk operacyjny 40 413 62 794 (35,6%)
Zysk netto za okres z dzialalnosci kontynuowanej 30 333 49 448 (38,7%)
Zysk netto za okres z dzialalnosci zaniechanej 2 - 100,0%
Zysk netto za okres 30 335 49 448 (38,7%)
Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;j 27 625 36 150 (23,6%)
Zysk netto na jedna akcje (w PLN na akcje) 0,10 0,12 (16,7%)

Zrédto: Srodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2020 roku

4.2. Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej
(w tys. PLN)
30 czerwca 2020 roku 31 grudnia 2019 roku Zmiana
Aktywa razem 2828178 2 403 070 17,7%
Aktywa trwate, w tym: 484 317 339 303 42,7%
Nieruchomosci inwestycyjne 314 032 205 923 52,5%
Inwestycje we wspdlne przedsiewziecia
wyceniane metodg praw wtasnosci 1231 1239 (0,6%)
Grunty przeznaczone pod zabudowe 3178 3178 0,0%
Aktywa obrotowe, w tym: 2 343 861 2 063 767 13,6%
Zapasy 1587 721 1286 139 23,4%
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy - 82 747 (100%)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci 145 084 164 789 (12,0%)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz
indywidualne rachunki powiernicze i pozostate
krotkoterminowe aktywa finansowe 605 825 527 493 14,8%
Pasywa razem 2828178 2 403 070 17,7%
Kapitat zaktadowy 28 940 28 940 0,0%
Kapitat wtasny 787 110 777 201 1,3%
Zobowiazania razem 2 041 068 1625 869 25,5%
Zobowigzania dtugoterminowe 930 121 804 914 15,6%
Zobowigzania krétkoterminowe 1110 947 767 944 44.7%
Zobowigzania bezposrednio zwigzane z aktywami
trwatymi zaklasyfikowanymi jako przeznaczone do
sprzedazy - 53 011 (100,0%)

Zrédto: Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za okres 6 miesiecy zakoniczony 30 czerwca 2020 roku
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SYTUACJA FINANSOWA SPOLKI

4.3. Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodow Spétki
(w tys. PLN)
Okres 6 miesigcy Okres 6 miesigcy _
zakonczony zakonczony Zmiana
30 czerwca 2020 roku 30 czerwca 2019 roku

Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej 73413 123128 (40,4%)
Koszt wiasny podstawowej dziatalnosci operacyjnej (21197) (40 276) (47,4%)
Zysk bru_ltto_ z podstawowej dziatalnosci 52 216 82 852
operacyjnej (37,0%)
Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu (3 096) (3317) (6,7%)
Zysk brutto 49 399 79 846 (38,1%)
Zysk netto za okres 49 794 79 909 (37,7%)

Zrodto: Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe Spotki za okres 6 miesigcy zakonczony 30 czerwca 2020 roku

4.4, Wybrane dane ze sprawozdania z sytuacji finansowej Spotki

(w tys. PLN)
30 czerwca 2020 31 grudnia 2019 roku Zmiana
roku

Aktywa razem 1504 792 1363 495 10,4%
Aktywa trwate, w tym: 1194 082 1019 946 17,1%
Aktywa finansowe (dtugoterminowe) 1186 091 1014 357 16,9%
Aktywa obrotowe, w tym: 310710 343 549 (9,6%)
rl:l;l:zz:ggg z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 103 266 106 014 2:6%)
Aktywa finansowe (krétkoterminowe) 43 808 52 553 (16,6%)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 163 204 184 622 (11,6%)
Kapitat razem, w tym: 757 877 718 930 5,4%
Kapitat zaktadowy 28 940 28 940 0,0%
rl:lg:qm;zlrljzjze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci 548 263 548 263 0.0%
Zyski zatrzymane 188 654 138 860 35,9%
Zobowiagzania razem 746 915 644 565 15,9%
Zobowigzania dtugoterminowe 728 796 633 366 15,1%
Zobowigzania krotkoterminowe 18 119 11199 61,8%

Zrédto: Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe Spétki za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020 roku

4.5. Zarzadzanie kapitatem

Zarzadzanie zasobami finansowymi Spotki i Grupy w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2020 roku
koncentrowato sie gtdwnie na utrzymywaniu bezpiecznych wskaznikéw finansowych na wszystkich poziomach jej
dziatalnosci (w szczegolnosci biorgc pod uwage wplyw pandemii COVID-19, jak szerzej opisano w Nocie 5 niniejszego
Raportu). W ramach podijetych dziatan, Spétka i Grupa pozyskaty nowy kredyt bankowy.

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 Spétce i Grupie ptynnosci i bezpieczenstwa finansowego.

Zdaniem Zarzadu, sytuacja majgtkowa i finansowa Spéitki i Grupy na dzieh 30 czerwca 2020 roku cechowaly sie
stabilnoscig i bezpieczenstwem finansowym, dajgc solidne fundamenty do startu w drugim potroczu 2020 roku i
kolejnym roku. Wynikato to z osiggnietej przez Spdtke i Grupe ugruntowanej pozycji na rynku mieszkaniowym oraz
zebranego odpowiedniego doswiadczenia i potencjatu operacyjnego zaréwno w sferze samej realizacji projektow
deweloperskich, jak i sprzedazy oraz finansowania tych projektow.
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WSKAZNIKI FINANSOWE GRUPY

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

(w tys. PLN)
Okres 6 miesigcy Okres 6 miesigcy
zakonczony zakonczony Zmiana
30 czerwca 2020 30 czerwca 2019
roku roku

Wskazniki rentownosci

Marza brutto
(Przychody ze sprzedazy — koszt wiasny 23,9% 22,4% 6,8%
sprzedazy) / przychody ze sprzedazy
Rentownos¢ zysku operacyjnego

0, 0, 0,
Zysk operacyjny / przychody netto ze sprzedazy 13.7% 14.9% (8.2%)
Rentownos¢ netto 9 0 0
Zysk netto / przychody netto ze sprzedazy 10.3% 11,8% (12,5%)
Rentownos¢ kapitatu wtasnego (ROE) 16.9% 26,4% (36,1%)

'Zysk netto / kapitat wtasny
Zrédto: Spotka
Rentownos¢ dziatalnosci Grupy w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2020 roku to tgczny wynik rozpoznania
nowych projektow i kontynuowania dotychczasowych rentownych etapéw projektow deweloperskich w
skonsolidowanych wynikach za ten okres (ze $rednim wskaznikiem marzy brutto z dziatalnosci deweloperskiej na
poziomie 25% w analizowanym okresie).

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

(w tys. PLN)

30 czerwca 2020 31 grudnia 2019 Zmiana
roku roku

Wskazniki dzwigni
Wsk‘ainik kapitatowy 27,83% 32,34% (13,9%)
Kapitat wtasny | aktywa razem
Dfug netto do EBIT
Dtug netto (*) / zysk operacyjny
Wskaznik zadluzenia odsetkowego netto (**)
Dtug netto w tym Srodki pieniezne na
indywidualnych rachunkach powierniczych 0,40 0,26 (54,9%)
escrow oraz jednostki funduszy inwestycyjnych
(***) / kapitat wtasny
Wskazniki ptynnosci
Wskaznik biezacy (current ratio)
Aktywa obrotowe / zobowigzania 2,11 2,51 (16,1%)
krotkoterminowe
Wskaznik szybki (quick ratio)
(Aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania 0,68 0,95 (28,1%)
krétkoterminowe
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty / 0,44 0,47 (6,3%)
zobowigzania krotkoterminowe
Zrédto: Spétka
(*) Dtug netto = oprocentowane kredyty i pozyczki — wewnatrzgrupowe pozyczki od podmiotéw powigzanych — srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty — kwoty znajdujgce sie na indywidualnych rachunkach powierniczych do kwoty 50 000 tys. PLN
(**) Zgodnie z definicjg znajdujgca sie w warunkach emisji obligacji serii PA, PB i PC
(***) Dhug netto = oprocentowane kredyty i pozyczki — wewnatrzgrupowe pozyczki od podmiotéw powigzanych — srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty — kwoty znajdujgce sie na indywidualnych rachunkach powierniczych — jednostki uczestnictwa w funduszach
inwestycyjnych

1,55 1,09 (42,3%)

W analizowanym roku zaréwno wskazniki dzwigni, jak i ptynnosci pozostaty na bezpiecznych poziomach.
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WSKAZNIKI FINANSOWE SPOLKI

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

(w tys. PLN)
Okres 6 miesiecy Okres 6 miesiecy
zakonczony zakonczony Zmiana
30 czerwca 2020 30 czerwca 2019
roku roku

Wskazniki rentownosci
Rentownos$¢ zysku operacyjnego
zysk z dziatalno$ci operacyjnej | przychody z 66,9% 64,6% 3,6%
podstawowej dziatalno$ci operacyjnej
Rentownos¢ netto

zysk netto / przychody z podstawowej 67,8% 64,9% 4,5%
dziatalno$ci operacyjnej
Rentownos¢ kapitatu wiasnego (ROE) 13.3% 22 304 (40,5%)

zysk netto / kapitat wtasny
Zrodto: Spétka

(w tys. PLN)
30 czerwca 2020 31 grudnia 2019 Zmiana
roku roku
Wskazniki dzwigni
Wskaznik kapitatowy 50,36% 52,73% (4,5%)

kapitat wtasny | aktywa razem
Wskaznik zadtuzenia odsetkowego netto
(zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone 17.4%
odsetki)- $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty) / 0.73 0.62 R
kapitaty wtasne
Wskazniki ptynnosci
Wskaznik biezacy (current ratio)
aktywa obrotowe / zobowigzania 17,1 30,7 (44,1%)
krotkoterminowe
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty / zobowigzania 9,0 16,5 (45,4%)
krétkoterminowe
Zrédto: Spétka

Wskazniki rentownosci oraz wskaznik kapitalowy Spétki pozostaty na stabilnym i satysfakcjonujacym poziomie w
okresie 6 miesiecy zakonnczonym 30 czerwca 2020 roku, podobnie jak w 2019 roku.

Obecne poziomy tych wskaznikéw sg bezpieczne i zgodne ze strategig Zarzgdu Spotki.

4.6. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji
kapitalowych, w poréwnaniu do wielkosci posiadanych s$rodkéw
z uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze finansowania tej dziatalnosci

Grupa ROBYG i Spotka posiadajg petng zdolnos¢ do finansowania realizowanych obecnie projektow inwestycyjnych
oraz do finansowania innej prowadzonej dziatalnosci. Grupa i Spotka, realizujgc projekty deweloperskie, zamierzajg
finansowac je przy wykorzystaniu srodkéw pochodzgcych z kapitatdw wiasnych, kredytéw bankowych oraz emis;ji
dtuznych papierow wartosciowych. Celem dziatan Zarzadu jest zapewnienie, aby struktura zapadalnosci
pozyskiwanych kredytéw bankowych i dituznych papieréw wartosciowych byta dostosowana przede wszystkim
do okresu realizacji poszczegolnych projektéw deweloperskich ze szczegdélnym uwzglednieniem sukcesywnie
uzupetnianego banku ziemi pod przyszte projekty mieszkaniowe Grupy.
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5. PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ SPOLKI
| GRUPY

W okresie 6 miesiecy zakoriczonych 30 czerwca 2020 roku istotnym czynnikiem wptywajgcym na otoczenie biznesowe,
w ktorym dziata Grupa, byta pandemia COVID-19.

Grupa podjeta szereg dziatan, aby skutecznie zareagowac¢ na zaistniatg sytuacje i zapewni¢ niezaktécong kontynuacije
dziatalnosci operacyjnej, w szczegolnosci:
*  Grupa wdrozyla odpowiednie $rodki ostroznosci, zgodnie z zaleceniami odpowiednich wtadz polskich, w
biurach administracyjnych i biurach sprzedazy oraz na placach budowy;

+  Celem zminimalizowania potencjalnego spadku wielkosci sprzedazy lokali, Grupa zwiekszyta wykorzystanie
zdalnych sposobow komunikacji z klientami (czaty wideo, podpisy elektroniczne, ustugi internetowe i
telefoniczne).

W zwigzku z powyzszym, Grupa na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu prowadzi swojg dziatalno$¢ operacyjng
bez znaczgcych zaktécen. Realizacja projektdow mieszkaniowych oraz przekazywanie gotowych lokali mieszkalnych i
ustugowych klientom przebiega zgodnie z warunkami umownymi i ustalonymi harmonogramami. Nie odnotowano
istotnych opdznien w przekazaniach lokali w zwigzku z pandemig COVID-19.

W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2020 roku Grupa rozpoczeta nowe projekty deweloperskie w Gdansku
i Wroctawiu (dane szczegotowe dotyczace projektdow rozpoczetych w okresie zostaty zamieszczone w Nocie 3.3
niniejszego Raportu).

W okresie 6 miesiecy zakonczonych 30 czerwca 2020 roku Grupa zakupita (bezposrednio i posrednio) grunty pod
projekty w dzielnicach Wilandéw i Ursus w Warszawie, Stogi, Zaspa i Nowy Port w Gdansku oraz Pigtkowo w Poznaniu,
a takze zawarta umowy przedwstepne na zakup dodatkowych dziatek w Warszawie (dzielnice Praga Potudnie i Wawer).
Dodatkowo, Grupa podpisata ostateczng umowe zakupu udziatéw Wroctawskiego Przedsiebiorstwa Budowlanego Sp.
z 0. 0. (dalsze szczegoty powyzszych transakcji zostaty przedstawione w Nocie 18 do $rédrocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020 roku).

Grupa kontynuowata takze dziatania marketingowe zmierzajgce do zwiekszenia sprzedazy oraz koncentrowata
sie na dostosowaniu swojej oferty produktowej do oczekiwan i mozliwosci finansowych swoich klientéw. W okresie
6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2020 roku, Grupa zakontraktowata 750 lokali.

Ponadto:

+  Obecna sytuacja ptynnosciowa i standing finansowy Spétki i Grupy sg zabezpieczone, stabilne i nie ulegty
pogorszeniu;

*  Grupa na chwile obecna nie przewiduje niedotrzymania lub ztamania zasad zawartych uméw, w szczegolnosci
umoéw kredytéw bankowych czy dotyczacych obligaci;

*  Grupa nie przewiduje koniecznosci dokonania w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci odpiséw z tytutu utraty
wartosci w odniesieniu do aktywoéw finansowych lub niefinansowych;

+  Obecna sytuacja nie ma istotnego wptywu na fancuchy dostaw Grupy i jej wspétprace z podwykonawcami.
Kluczowymi elementami strategii Grupy na reszte roku 2020 oraz rok 2021 s3:
e zakup nowych gruntéw w atrakcyjnych lokalizacjach,

e intensyfikacja wykorzystania aktualnie posiadanego banku ziemi polegajgca na szybszym uruchamianiu budowy
oraz sprzedazy nowych etapow,

e dalsze dostosowywanie oferty Grupy do oczekiwan oraz mozliwosci finansowych klientdw polegajace
na zaoferowaniu wiekszej liczby mniejszych mieszkan o jak najlepszym uktadzie przestrzennym,

e aktywna wspotpraca z bankami celem udzielenia klientom niezbednego wsparcia w uzyskaniu kredytéw
hipotecznych na sfinansowanie mieszkan kupowanych w projektach deweloperskich Grupy,

e zapewnienie optymalnej struktury finansowania Grupy polegajgcej na wykorzystaniu nie tylko tradycyjnych
kredytéw bankowych, lecz rowniez instrumentéw rynku kapitatowego typu wtascicielskiego oraz dtuznego,

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

e biezgce monitorowanie rozwoju pandemii COVID-19 i podejmowanie odpowiednich dziatah w celu
zminimalizowania jej mozliwego wptywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Grupy.

Do celéw strategicznych Grupy na najblizsze 12 miesiecy naleza:

e zwiekszenie zysku netto przypadajgcego akcjonariuszom jednostki dominujacej,
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e polepszenie marzy,
e powiekszenie posiadanego banku ziemi,

e rozszerzenie dziatalnosci we Wroctawiu i Poznaniu.

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 wzrosngc przy jednoczesnym braku odpowiedniego wzrostu przychodéw.

Do czynnikéw, ktére mogg spowodowacé wzrost kosztow operacyjnych i innych kosztéw, nalezg:

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 dziatalno$¢, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.
KOSZTY REALIZACJI PROJEKTOW DEWELOPERSKICH MOGA WZROSNAC

Koszty wytworzenia moze wzrosng¢ z powodu: (i) roboty budowlane w ramach poszczegaélnych projektow prowadzone
sg przez zewnetrzne podmioty swiadczace ustugi podwykonawstwa i Grupa nie jest w stanie skutecznie zapewni¢
terminowosci i prawidtowosci wykonania zamoéwionych robét (i) realizacja robét budowlanych przebiega w stosunkowo
diugim okresie, w czasie ktérego mogg 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 opdznien w realizacji projektu oraz
koniecznosci ponoszenia kosztoéw zabezpieczenia budowy w czasie, gdy roboty nie sg prowadzone, (iv) warunki
gruntowe nieruchomosci pod projekty deweloperskie mogg wymaga¢ dodatkowych naktadéw inwestycyjnych,
(v) wadliwe materiaty budowlane muszg by¢ zastepowane materiatami prawidtowymi o odpowiedniej jakosci, oraz
(vi) wady projektowanych budynkéw wymagajg ich usuniecia.

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

PROJEKTY DEWELOPERSKIE MOGA NIE ZOSTAC ZREALIZOWANE W TERMINIE

Projekt deweloperski jest przedsiewzieciem dilugoterminowym, na ktére wplyw ma wiele czynnikdw otoczenia
rynkowego oraz wewnagtrzgrupowego. Do najwazniejszych czynnikbw mogacych mie¢ wptyw na zmiang terminéw
realizacji projektow deweloperskich, nalezy zaliczy¢ dluga i skomplikowang procedure administracyjng oraz liczne
wymagania formalno-prawne poprzedzajgce wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe, jak réwniez problem
z pozyskaniem doswiadczonych zewnetrznych podmiotéw $wiadczgcych ustugi podwykonawstwa, ktdre posiadajg
wystarczajgce i stabilne zatogi robotnicze. Wystgpienie tych czynnikéw oraz pozostatych czynnikéw ryzyka, moze
spowodowac¢ opoznienia. Konsekwencjg tych opoznien moze by¢, oprocz przesuniecia sie w czasie realizacji
przychoddw z dziatalnosci Grupy, takze ryzyko powstania dodatkowych kosztéw zwigzanych z koniecznoscig zaptaty
odsetek, odszkodowan lub kar umownych wynikajgcych z uméw zawartych w zwigzku z realizacjg projektow
deweloperskich. Opodznienia w realizacji poszczegolnych projektéw mogg istotnie negatywnie wptywac¢ na poziom
rentownosci poszczegodlnych projektdw inwestycyjnych, a przez to na dziatalnos$¢, sytuacje finansowg, w tym
w szczegolnosci ptynnosé, wyniki finansowe oraz perspektywy rozwoju Grupy.

GRUPA MOZE NIE POZYSKAC FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

Dziatalno$¢ deweloperska jest kapitatochtonna - Grupa ponosi znaczgce wydatki wstepne na zakup gruntéw
oraz pokrycie kosztow infrastrukturalnych, budowlanych i projektowych. Tym samym Grupa potrzebuje znaczgcych
srodkow pienieznych oraz finansowania przez banki, aby kontynuowac i rozwijaé swojg dziatalno$é. Potrzeby
kapitatowe Grupy zalezg od wielu czynnikdéw, w szczegdlnosci od warunkow rynkowych, ktore sg poza kontrolg Grupy.
Jezeli parametry pozyskania niezbednego Grupie kapitatu bedg znaczgco odbiegaly od obecnie zaktadanych,
konieczne moze byé pozyskanie przez Grupe dodatkowego finansowania. W przypadku wystgpienia trudnosci
z pozyskaniem takiego dodatkowego finansowania, skala rozwoju Grupy oraz tempo osiggania przez nig okreslonych
celow strategicznych moze réznic sie od pierwotnie zaktadane;.
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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 poszczegdlnych 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 szczegdlnosci: (i) ze
zmian planéw zagospodarowania przestrzennego i warunkéw zabudowy oraz dostosowania do tych planéw projektow
deweloperskich celem optymalnego wykorzystania dostepnej przestrzeni, (ii)) zmian w strukturze planowanych
mieszkan, ktore jesli bedg polegaty na zmniejszeniu Sredniej powierzchni mieszkan, wymagaé 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 celdéw strategicznych wplyw ma wiele czynnikdw zewnetrznych, ktorych
wystgpienie jest niezalezne od decyzji organdw zarzadzajgcych Grupy i ktérych, pomimo zachowania nalezytej
starannosci z uwzglednieniem profesjonalnego charakteru dziatalnosci cztonkéw tych organéw, nie bedg one w stanie
przewidzie¢. Ponadto przy ocenie szans na realizacje przez Grupe jej celdow strategicznych nie jest mozliwe
wykluczenie popetnienia przez osoby odpowiedzialne btedéw w ocenie sytuacji na rynku i podjecia na jej podstawie
nietrafnych decyzji, ktére bedg skutkowaé znacznym pogorszeniem sie wynikoéw finansowych Grupy.

RYZYKO ZWIAZANE Z ZALEZNOSCIA OD OSOB PELNIACYCH KLUCZOWE FUNKCJE KIEROWNICZE

Sukces Grupy jest zalezny od dziatan osob 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 cztonkéw Zarzgdu Grupy, oséb
na stanowiskach kierowniczych lub kluczowych pracownikow, moze mieé istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢,
sytuacje finansowa, wyniki i perspektywy rozwoju Grupy.

RYZYKO ODPOWIEDZIALNOSCI Z TYTULU SPRZEDAZY MIESZKAN

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

RYZYKO KONKURENCJI ZE STRONY INNYCH PODMIOTOW ORAZ BRAKU ODPOWIEDNIEGO BANKU ZIEMI

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 deweloperdw, w szczegdlnosci na etapie
identyfikacji i nabywania gruntéw. Nie mozna réwniez wykluczy¢, 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, ochrone $rodowiska czy protesty spoteczne, jak réwniez decyzje
niezalezne od Grupy podejmowane przez organy samorzadowe wydajgce decyzje w sprawie warunkow i
zagospodarowania terenu oraz w sprawie pozwolenia na budowe. W wyniku dziatalnosci podmiotéw konkurencyjnych
w stosunku do Grupy na obszarach, gdzie skoncentrowana jest dziatalno$¢ Grupy, moze powsta¢ zwiekszona podaz
mieszkan i doméw, co moze mie¢ wplyw na ich cene i dtugos¢ okresu potrzebnego do ich zbycia. Ponadto, zwiekszona
konkurencja moze spowodowa¢ wzrost zapotrzebowania na materiaty budowlane oraz ustugi wykonawcow i
podwykonawcow, co z kolei moze skutkowac dla Grupy zwiekszeniem kosztow projektow.
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CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z OTOCZENIEM RYNKOWYM, W KTORYM DZIALA GRUPA:

PANDEMIA COVID-19 MOZE MIEC NEGATYWNY WPLYW NA DZIALALNOSC | WYNIKI FINANSOWE SPOLKI | GRUPY

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

e  Zmniejszenie popytu na lokale mieszkalne,

e Brak mozliwosci ukonczenia projektow w zatozonym terminie i/lub zgodnie z budzetem ze wzgledu na
zaktocenia w fancuchu 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.

SYTUACJA NA SWIATOWYCH RYNKACH FINANSOWYCH ORAZ NIERUCHOMOSCI MOZE MIEC WPLYW NA DZIALALNOSC
GRuUPY

Napieta sytuacja polityczna na swiecie moze spowodowaé odplyw inwestoréw zagranicznych z rynkéw Europy
Wschodniej i Centralnej, co moze mie¢ bezposrednie przetozenie na popyt na mieszkania budowane przez Grupe
poprzez zmniejszenie popytu na mieszkania, ograniczenie dostepnosci dla potencjalnych klientéw do kredytu oraz
spadek ich dochoddw i sktonnosci do podejmowania dtugofalowych decyzji inwestycyjnych.

SYTUACJA SPOLECZNO-EKONOMICZNA W POLSCE MOZE WPLYWAC NA GRUPE

Przychody Grupy uzyskiwane sa z tytutu prowadzenia dziatalnosci na rynku krajowym. Dlatego tez na jej wyniki
finansowe majg wplyw takie czynniki jak stopien stabilizacji sytuacji politycznej w kraju w danym okresie, oraz dane
makroekonomiczne dotyczace stanu polskiej gospodarki, w szczegdlnosci poziom stopy wzrostu PKB, poziom
inwestycji, poziom dochodéw gospodarstw domowych, wysokos¢ stop 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 przysziosci. Wcigz nieznane sa konkretne propozycje
rozwigzania sytuacji osob posiadajgcych kredyty we frankach szwajcarskich, a te rozwigzania moga mie¢ bardzo
istotny wptywy na sytuacje bankéw oraz podaz na rynku mieszkaniowym.

Dodatkowo, planowane sg zmiany do Ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Trudno przewidzie¢, kiedy zmiany bedg wprowadzone, jakie beda finalne
zapisy w ustawie oraz jakie bedg konsekwencje wprowadzonych zmian dla dewelopera.

STOPY PROCENTOWE MOGA ULEC ZMIANIE

Narazenie Grupy na ryzyko wywotane zmianami stép procentowych dotyczy przede wszystkim dtugoterminowych
aktywow i zobowigzan. Istotna czes¢ ryzyka stopy procentowej jest zwigzana z czescig pozyczek udzielonych przez
Podmioty z Grupy, ktérych oprocentowanie oparte jest o zmienng stope procentowg oraz zobowigzan z tytutu obligac;ji
oraz kredytow bankowych, ktére sg oparte o zmienng stope procentowg (WIBOR) (na dzieh 30 czerwca 2020 roku
100% salda udzielonych pozyczek w PLN oprocentowane byto w oparciu o zmienng stope procentowg WIBOR).

Grupa jest strong umoéw obligaciji, uméw kredytowych i leasingowych oraz pozyczek od podmiotéw powigzanych,
w ktérych stopa odsetek obliczana jest przy zastosowaniu zmiennych stép procentowych. Istotny wzrost stép
procentowych moze mie¢ negatywny wplyw na dziatalnosé, sytuacje finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju
Grupy.

Ryzyko niekorzystnej zmiany stop procentowych zostato czesciowo ograniczone poprzez zawarcie przez Grupe
transakcji zabezpieczajgcych (transakcje zamiany stép procentowych (SWAP)).
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CENY MIESZKAN MOGA SPASC

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

7. ROSZCZENIA SADOWE

Na dzien 30 czerwca 2020 roku, tgczna wartos¢ postepowan toczgcych sie przed sgdami, organami arbitrazowymi i
organami administracji publicznej, dotyczacych potencjalnych zobowigzan Grupy wyniosta okoto 29,5 min PLN (bez
odsetek niewliczonych do wartosci przedmiotu sporéw) (na dzien 31 grudnia 2019 roku wartos¢ ta wynosita okoto 37,1
min PLN). W odniesieniu do roszczen, ktére Grupa uznata za zasadne, zostaty utworzone rezerwy oraz odpisy o tgcznej
wartosci okoto 5,9 min PLN (na dzien 31 grudnia 2019 roku okoto 6,3 min PLN).

8. ZDARZENIA PO DACIE BILANSOWEJ

Zdarzenia, ktére miaty miejsce po dniu bilansowym, do dnia zatwierdzenia niniejszego Sprawozdania zostaty opisane
w Nocie 20 srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2020 roku oraz Nocie 15 $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego Spotki za
okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020.

9. POZOSTALE INFORMACJE

ZASADY SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Zasady sporzadzenia srodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za okres
6 miesiecy zakohczony dnia 30 czerwca 2020 roku zostaty przedstawione w Nocie 2 i 3 do powyzszego sprawozdania
finansowego.

Zasady sporzadzenia srodrocznego skréconego sprawozdania finansowego Spoétki za okres 6 miesiecy zakonczony
dnia 30 czerwca 2020 roku zostaty przedstawione w Nocie 3 i 4 do powyzszego 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 oddziatow.
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ROBYG GRUPA ROBYG S.A.

~ S Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
the Art ﬂ//ffuzﬁffy* ROBYG S.A. oraz Grupy ROBYG S.A.
= za okres 6 miesiecy zakornczony 30 czerwca 2020 roku

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 zostaty przedstawione w sprawozdaniach finansowych Spétki i Grupy sporzadzonych za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2020 roku oraz rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku.

Warszawa, dnia 28 wrzesnia 2020 roku

Zbigniew Wojciech Okonski

Prezes Zarzadu

Artur Ceglarz

Wiceprezes Zarzgdu

Wojciech Gruza

Wiceprezes Zarzgdu

Eyal Keltsh

Wiceprezes Zarzadu

Oleg Zaslavsky

Wiceprezes Zarzadu
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