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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.

Grupa obecnie prowadzi dziatalno$¢ gtoéwnie w branzy deweloperskiej i zajmuje sie¢ budowg oraz sprzedazag
nieruchomosci mieszkaniowych oraz komercyjnych.

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

¢ ROBYG S.A. zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcow 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 dziatalnosci gospodarczej i zarzgdzania.

RADA NADZORCZA SPOLKI | ZARZAD SPOLKI

Na dzien 31 grudnia 2021 roku, w sktad Zarzgdu Spotki ROBYG S.A. wchodzity nastepujace osoby:
e  Zbigniew Wojciech Okonski — Prezes Zarzadu;
e Eyal Keltsh — Wiceprezes Zarzadu;
e  Artur Ceglarz — Wiceprezes Zarzadu;
e Marta Hejak - Wiceprezes Zarzadu;
e Wojciech Gruza - Wiceprezes Zarzadu.

Dnia 25 lutego 2021 roku, Oleg Zaslavsky ztozyt rezygnacje z petnionej przez niego funkcji Wiceprezesa Zarzadu
Spotki, ze skutkiem na dzien 30 kwietnia 2021 roku. W dniu 8 grudnia 2021 roku, Marta Hejak zostata powotana na
stanowisko Wiceprezesa Zarzadu Spéiki.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku, w sktad Rady Nadzorczej Spétki ROBYG S.A. wchodzity nastepujgce osoby:
e Oscar Kazanelson — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej;
e Fabrizio Grena — Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej;
e Wojciech Golak - Cztonek Rady Nadzorczej,
e Gabriela Gryger — Czlonek Rady Nadzorczej;
¢ Nicolas Romao Papamichael — Cztonek Rady Nadzorczej;
e  Guttorm Hunskar - Cztonek Rady Nadzorczej;
e Jonathan Emery - Cztonek Rady Nadzorczej.

W dniu 17 czerwca 2021 roku, Raphael Edberg ztozyt rezygnacje z petnionej przez niego funkcji Czionka Rady
Nadzorczej Spotki ze skutkiem na dzien 11 czerwca 2021 roku.

W dniu 24 sierpnia 2021 roku, Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spodtki powotato Guttorma Hunskar na Cztonka
Rady Nadzorczej Spotki.
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2. OPIS STRUKTURY GRUPY ORAZ WSPOLNYCH PRZEDSIEWZIEC

GRUPY
2.1. Struktura Grupy

Udziat procentowy
Spotki (posrednio lub
bezposrednio)

w kapitale zaktadowym

podmiotu na dzien

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci
31 grudnia 31 grudnia
2021 roku 2020 roku
1. ROBYGS.A Dziatalnos$¢ holdingowa i finansowa. n/d n/d
2.  ROBYG Development 1 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
3. ROBY_G D(_aveloprnent 1 spotka z ograniczong Dziatalnosé d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
odpowiedzialnoscig Sp. k. we wiasnym imieniu.
4. ROBYG Development 2 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wiasnym imieniu.
5. ROBYG Park Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ Qevyelqperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wtasnym imieniu.
6. ROBYG Sloneczna.Mor.ena spp’:ka z Dziatalnosé Qevyelqperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
ograniczong odpowiedzialnosciag Sp. k. we wtasnym imieniu.
7. ROBYG City Apartments Sp. Z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wtasnym imieniu.
8. ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ qevyelgperska I sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wtasnym imieniu.

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

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

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

Sprzedaz oraz dziatalno$¢ marketingowa
L . zwigzana ze sprzedazg lokali wybudowanych o o

13. ROBYG Marketing i Sprzedaz Sp. z 0.0. przez spokki Grupy, ustugi public relations na 100,00 % 100,00 %

rzecz Grupy.
. s Ustugi zwigzane z ksiggowoscig i

14. ROBYG Ksiggowosc¢ Sp. z 0.0. administrowaniem. 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. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokall 100,00% 100,00 %
we wiasnym imieniu.

17. ROBYG Kameralna Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ d_ev_vek_)perska 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. Dziatalnosc d_ev_vek_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.

22. ROBYG Morenova Sp. z 0.0. Dzialalnosc deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wlasnym imieniu.

23. OVERKAM 7 QUBE Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
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ROBYG S.A. oraz Grupy ROBYG S.A.
za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku

Udziat procentowy
Spotki (posrednio lub
bezposrednio)

w kapitale zaktadowym
podmiotu na dzien

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci

31 grudnia 31 grudnia

2021 roku 2020 roku
24. ROBYG Zajezdnia Wrzeszcz Sp. z 0.0. \i'vz'ﬂf‘;rs‘gifndiemv;’:r']?femka I sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
25. ROBYG Ursynow Sp. z 0.0. 32'3&?;22;;‘12“;’:;?595"3 i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
26. OVERKAM 7 QUBE SPV 12 Sp. z 0.0. 3:'3&?;2‘;;&‘1;";’:;?§ers"3 I sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
27. ROBYG Praga Arte Sp. Z 0.0. 3:'3&?;2‘;;&‘1;";’:;?§ers"3 I sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
28. ROBYG Property Sp. z o.0. Dziatalno$¢ zwigzana z wynajmem. 100,00 % 100,00 %
29. ROBYG Zoliborz Investment Sp. z 0.0. 32'?:222;;‘1;“;’:;?595"3 I sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
3p, ROBYG Finance spotka z ograniczona 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. Dziatalnos$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
33. ROBYG Stacja Nowy Ursus Sp. z 0.0. (2) 32'3222;&?%‘?’:;?§er3ka I sprzedaz lokali 100,00 % 51,00 %
34. ROBYG Praga Investment | Sp. z 0.0. \?\lzlit?algﬁ)s/ﬁqdi?nviv:r:?femka I sprzedaz Iokali 100,00 % 100,00 %
35. ROBYG Apartamenty Villa Nobile Sp. z 0.0. (2) \?\lzlit?algﬁ)s/ﬁqdi?nviv:r:?femka I sprzedaz lokali 100,00 % 51,00 %
36. ROBYG Young City 2 Sp. z 0.0. (2) RZ'ﬂgZﬁimfﬂgﬁerSka I sprzedaz lokali 100,00 % 51,00 %
. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali
37. ROBYG Mokotéw Investment Sp. z 0.0. (2) we wiasnym imieniu 100,00 % 51,00 %
. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali
38. ROBYG Green Mokotoéw Sp. z 0.0. (2) we wlasnym imieniu 100,00 % 51,00 %
i &6 i 5 i 100,00 %

39, Barium 15p.2 0. (2 Detaleinos¢ dewsloperska | sprzedat lokel 51,00 %
40. BARIUM Sp. z 0.0. (2) Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 51,00 %
41. ROBYG Young City 3 Sp. 7 0.0. 32'?;?;2;’;&‘1%";’:;?5“5"3 I sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
42. ROBYG Ogrod Jelonki Sp. z o.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
43. ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0. 32'?;?;’8‘2%‘1?”“;’:;?5‘3““ i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
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. 32'3:?;22%‘12’;’:;?5“3"3 i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
46. ROBYG Osiedle Zyczliwe Sp. z 0.0. 32'3:?;22%‘12’;’:;?5“3"3 i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
47. Kuropatwy Park Sp. z 0.0. 32'3:?;22%‘12’;’:;?5“3"3 i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
48. GK ROBYG Sp. z 0.0. 3z'$fgzg§;ﬂemvi"gr'lﬁer3ka | sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
49. Inwestycja 2016 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %

we wlasnym 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
2021 roku 2020 roku
50. ROBYG Wola Investment 3 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
51. ROBYG 24_ Spo{kg z ograniczong Dziatalno$¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
odpowiedzialnoscig Sp. k. we wiasnym imieniu.
w » Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
52. PZT "Transbud” S.A. we wlasnym imieniu, 100,00 % 100,00 %
N - . Ustugi remontowo-produkcyjne w zakresie o o
53. PZT "Transbud Service" Sp. z 0.0. w likwidacji $rodkéw transportu i innego sprzetu. 100,00 % 100,00 %
PZT "Transbud Trading - 3" Sp. z 0.0. w Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
54. likwidaciji we wtasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
PZT "Transbud Trading - 4" Sp. z 0.0. w Sprzedaz czesci i akcesoriow do pojazdéw o o
55. likwidaciji mechanicznych. 100,00 % 100,00 %
Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
56. ROBYG 27 Sp. z 0.0. we wasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
57. ROBYG 18 Sp. z 0.0. we wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
58. ROBYG Grobla Park Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
59. ROBYG Wola Investment Sp. z 0.0 Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
) e we wtasnym imieniu. ' '
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
60. ROBYG 19 Sp. z 0.0. we wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
61. ROBYG Working Balance Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wiasnym imieniu.
62. ROBYG 21 Sp. 7 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_vek_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
63. ROBYG 22 Sp. 7 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_vek_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
64. Star Property Sp. z 0.0. w likwidacji Dzialalnosc deweloperska i sprzedaz lokall 100,00% 100,00 %
we wiasnym imieniu.
65. IGD Silesia Sp. z 0.0. w likwidacji g“c‘;ﬁ‘r’];iprzedaz nieruchomosci na wiasny 100,00% 100,00 %
66. 8/126_ROBYG Prag_a In\_/estnje_nt | Spotka z Dziatalnos¢ d_ev_vek_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
ograniczong odpowiedzialnosciag Sp. k. we wlasnym imieniu.
67. 10/16_5 ROBYG Pra_ga Ipvestmgnt | Spotka z Dziatalnos¢ d_ev_vek_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
ograniczong odpowiedzialnosciag Sp. k. we wlasnym imieniu.
68. 9/151 _ROBYG Prag_a Inyestr’r)e_nt | Spétka z Dziatalnos$¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
ograniczong odpowiedzialnosciag Sp. k. we wlasnym imieniu.
69. 15/16_7 ROBYG Pra_ga Investmgnt | Spétka z Dziatalnos$¢ d_ev_velc_Jperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
ograniczong odpowiedzialnosciag Sp. k. we wlasnym imieniu.
70. ROBYG Nowy Wroctaw 1 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
71. ROBYG Nowy Wroctaw 2 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wlasnym imieniu.
72. ROBYG Zajezdnia Wrzeszcz 2 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %

we wlasnym 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
2021 roku 2020 roku
73. ROBYG WEGA Development Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
we wtasnym imieniu.
74, ROBYG 23 Sp. 7 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_vek_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
75. ROBYG 24 Sp. 7 0.0. Dziatalno$¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
76. TM Investment Holding Sp. z o.0. Dziatainosé d_ev_velc_)perska I sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
77. GYBOR Sp. z 0.0. Dziatalnosé d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
78. ROBYG 25 Sp. 7 0.0. Dziatalno$¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
79. ROBYG 26 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ Qevyelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wtasnym imieniu.
80. ROBYG 28 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali
81. ROBYG 29 Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
82. ROBYG 30 Sb. 7 0.0 Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100.00 % 100.00 %
) P-Z0.0. we wtasnym imieniu. ' ° ' °
ROBYG Pigtkowo sp. z 0.0. (poprzednio: “Auto- . o . . .
83. Centrum” Przedsiebiorstwo Motoryzacyjne S.A.) Dz'a*f"msc deweloperska i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
@) we whasnym imieniu.
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali
84. ROBYG WPB Sp. z 0.0. we wlasnym imieniu. 99,65 % 99,65 %
. . Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali
85. Krolewski Park Sp. z 0.0. (1) we wlasnym imieniu. 100,00 % 51,00 %
86. ROBYG Young City 1 Sp. z 0.0. (1) Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 51,00 %
we wiasnym imieniu.
87, ROBYG Osiedle Krélewskie Dziatalnos¢ d_ev_vek_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 51,00 %
Sp.zo.0. (1) we wtasnym imieniu.
88. RBD Wilanow Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ d_ev_vek_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % )
we wiasnym imieniu.
89. Przybrzezna Sp. z 0.0. (4) Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % )

we wlasnym imieniu.

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

(1) W ciggu 2021 roku Grupa zawarta umowe zakupu pozostatych 49% udziatéw w tych Jednostkach. Na dzien 31 grudnia 2020 jednostki te

byty ujmowane jako wspodlne przedsiewzigcia (szczegoty w Nocie 17 skonsolidowanego sprawozdania finansowego).

(2) W roku 2021 Grupa zawarta umowe nabycia pozostatych 49% udziatéw w tych Jednostkach. Zaréwno na dzien 31 grudnia 2021 roku, jak i

na dzien 31 grudnia 2020 roku, Jednostki te byty ujmowane jako jednostki zalezne. NCRE Il Investments Limited posiadata 49% udziatéw

(bezposrednio lub posrednio) w tych Podmiotach (szczegdty w Nocie 17 skonsolidowanego sprawozdania finansowego).

(3) Zmiana nazwy Podmiotu zostata zarejestrowana w IV kw. 2021 roku.

(4) W roku zakonczonym 31 grudnia 2020 roku, Grupa zawarta przedwstgpng warunkowg umowe nabycia 100% udziatéw w tym Podmiocie. Na

podstawie ustalen umownych, na dzief 31 grudnia 2020 roku Grupa rozpoznata kontrole nad tym Podmiotem. W dniu 30 grudnia 2021 roku

Spotka zawarta ostateczng umowe nabycia 100% udziatéw w tym Podmiocie (szczegéty w Nocie 17 skonsolidowanego sprawozdania

finansowego).
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Na dzien niniejszego Raportu, z wyjgtkiem 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 0.0. w likwidacji Czeladz
ROBYG WPB Sp. z 0.0. Wroctaw
Przybrzezna Sp. z o.0. Gdansk

2.2. Pozostate informacje
Na dzien 31 grudnia 2021 roku (oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku), udziat Grupy w ogdlne;j liczbie gtoséw w spétkach
zaleznych odpowiadat jej udziatowi w kapitale zaktadowym tych podmiotow.
Wszystkie podmioty wchodzgce w sktad Grupy zostaly zawigzane na czas nieoznaczony.

Wszystkie jednostki nalezgce do Grupy podlegaty konsolidacji na dzien 31 grudnia 2021 roku (podobnie jak na dzien
31 grudnia 2020 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 2021 roku.

Na dzieh 31 grudnia 2021 roku i na dzien 31 grudnia 2020 roku nie ustanowiono zastawéw rejestrowych na udziatach
i akcjach jednostek zaleznych Spotki na rzecz bankoéw finansujgcych dziatalno$c¢ tych jednostek zaleznych.

3. INFORMACJE O BIEZACEJ | PRZYSZLEJ DZIALALNOSCI,
PROJEKTACH | PRODUKTACH SPOLKI | GRUPY

3.1. Informacje ogélne

Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest dziatalno$¢ deweloperska zwigzana z realizacjg projektéw mieszkaniowych
i mieszkaniowo-komercyjnych, natomiast podstawowa dziatalnoscig ROBYG S.A., zgodnie z wpisem w rejestrze
REGON, jest dziatalno$¢ holdingdéw finansowych, nabywanie i sprzedaz nieruchomosci we wlasnym imieniu oraz
dziatalnos¢ zwigzana z zarzadzaniem oraz prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. W roku zakoriczonym 31 grudnia
2021 roku, Spotka i Grupa kontynuowaty strategie, ktéra byta zgodna z podstawowg dziatalnoscig.

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.
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3.3. Projekty deweloperskie Grupy

ETAPY UKONCZONE W OKRESIE

taczna Zakontraktowane lokale
Liczba powierzchnia R Nie rozpoznano
i - i wybudowanyc uzytkowa 0zpoznano .
Nazwa projektu — etapy projektu y e y wybugowanych Razem przychody ze przychodoyv 26
lokali w mkw. sprzedazy sprzedazy
Osiedle Zyczliwa Praga — etap VI 142 6 964 142 142 0
and VIII
Moj Ursus — etap | 154 7817 154 131 23
Moj Ursus — etap |l 182 9 842 182 162 20
City Sfera — etap O 89 4 402 88 72 16
Nadmottawie — etap AB 102 5 666 98 83 15
Jagodno — etap | 120 6 536 120 118 2
Jagodno — etap Il 58 4976 58 55 3
Jagodno — etap IlI 158 7103 158 152 6
Zajezdnia Wrzeszcz — etap VI 166 9570 166 156 10
Nowa Letnica — etap VIII 470 24 571 469 404 65
Wiecej — etap | 176 7 664 174 156 18
Lawendowe Wzgorze/ Stacja Nowy 127 6 508 127 113 14
Gdarisk — etap XXXIII
Lawendowe Wzgérze/ Stacja Nowy 164 7764 164 132 32
Gdansk — etap XXXIV
Lawendowe Wzgérze/ Stacja Nowy 150 7176 150 45 105
Gdarnsk — etap XXXV
WPB Uroczysko — etap IlI 88 4192 88 84 4
WPB Wojszyckie Alejki — etap | 62 3456 60 60 0
WPB Willa Nad Potokiem 13 734 12 12 0
RAZEM 2421 124 941 2410 2077 333

Zrédto: Spétka

ETAPY ROZPOCZETE W OKRESIE

taczna
_ _ Liczba lokali gowierzchnia_ Liczba Planowana data
Nazwa projektu — etapy projektu do uzytkowa lokali  zakontraktowanych ukonczenia
wybudowania do wybudowania lokali
w mkw.
Moj Ursus — etap IV B 251 11 058 239 2022
Méj Ursus — etap VI A 172 8 749 161 2022
Mé¢j Ursus — etap VI B 297 14 169 31 2023
Osiedle Zyczliwa Praga — etap V 93 4750 87 2023
Osiedle Zyczliwa Praga — etap 1X i X 159 6533 156 2022
Apartamenty Krolewskie — etap B 69 4219 40 2022
Royal Residence — etap | 130 6722 105 2023
Royal Residence — etap Il 130 6 860 47 2023
Young City 3 —etap C 96 4542 95 2022
Young City 3 — etap E 94 4097 80 2023
Stacja Nowy Gdansk — etap XL 157 7 102 109 2023
Stacja Nowy Gdarisk — etap XXXIX 65 3360 18 2022
Stacja Nowy Gdarisk — etap XXXVI H2 58 2755 57 2022
Park Potudnie — etap Il F 92 4051 85 2022
Park Potudnie — etap Il 213 9105 103 2022
Wiecej — etap Il 202 8 652 104 2022
Zajezdnia Wrzeszcz — etap VIII 161 9191 160 2022
Nadmottawie — etap F 96 6 192 - 2023
Nadmottawie — etap G 237 13589 130 2022
Nowa Letnica — etap 9 140 7682 52 2023
Nowa Letnica — etap 10 (czesc 1) 3 794 3 2024
Nowa Letnica — etap P 1 618 1 2024
Mtode Stogi — etap A2B1B2 121 5987 90 2023
Szumilas — etap | 114 5809 49 2023
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taczna
Liczba lokali F_)owierzchnia_ Liczba Planowana data
Nazwa projektu — etapy projektu do uzytkowa lokali zakontraktowanych ukonczenia
wybudowania do wybudowania lokali
w mkw.
Poczatek Pigtkowo — etap A 140 6412 47 2023
Jagodno — etap 5A 44 3589 7 2024
Porto — etap P 82 4 480 21 2024
WPB Wojszyckie Alejki — etap Il 148 7 663 100 2023
WPB Osiedle nad Widawg 138 6 836 14 2023
WPB Kameralna Olszéwka 55 3159 40 2022
RAZEM 3758 188 725 2231 -
Zrédto: Spétka
ETAPY W TRAKCIE BUDOWY
taczna
. . Liczba lokali do _ powierzchnia Liczba Planowana data
Nazwa projektu — etapy projektu wybudowania uzytkowa lokali do  zakontraktowanyc ukonczenia
wybudowania h lokali
W mkw.

Méj Ursus — etap IlI 355 17 177 355 2022
Moj Ursus — etap IV A 204 10533 197 2022
Moj Ursus — etap IV B 251 11 058 239 2022
Méj Ursus — etap VI A 172 8 749 161 2022
Royal Residence — etap | 130 6722 105 2023
Praga Deco 192 9 145 192 2022
Osiedle Zyczliwa Praga — etap I 90 4306 88 2022
Osiedle Zyczliwa Praga — etap IV 209 8 453 208 2022
Osiedle Zyczliwa Praga — etap V 93 4750 87 2023
Osiedle Zyczliwa Praga — etap 1X i X 159 6533 156 2022
Apartamenty Krolewskie — etap B 69 4219 40 2022
City Sfera — etap R 218 6 332 179 2022
City Sfera—etap S 248 7989 - 2022
Young City 2 — etap E 88 4220 - 2022
Young City 3 — etap BD 160 7481 158 2022
Young City 3 —etap C 96 4542 95 2022
Young City 3—etap E 94 4 097 80 2023
Stacja Nowy Gdarnisk — etap XL 157 7 102 109 2023
Stacja Nowy Gdarnsk — etap XXXIX 65 3360 18 2022
Stacja Nowy Gdansk — etap XXXVI 130 6 075 129 2022
Park Potudnie — etap Il 183 8 079 170 2022
Park Potudnie — etap IlI 213 9105 103 2022
Wiecej — etap Il 202 8 652 104 2022
Zajezdnia Wrzeszcz — etap VI 161 9191 160 2022
Nadmottawie — etap F 96 6192 - 2023
Nadmottawie — etap G 237 13 589 130 2022
Jagodno — etap E 227 10 489 183 2022
Mtode Stogi 160 7 866 129 2023
Porto — etap AB 146 7726 139 2022
Szumilas — etap | 114 5809 49 2023
Poczatek Pigtkowo — etap A 140 6412 47 2023
WPB Wojszyckie Alejki — etap Il 148 7 663 100 2023
WPB Kameralna Olszéwka 55 3159 40 2022
RAZEM 5262 246 775 3950 -

Zrédto: Spétka
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W dniu 23 grudnia 2021 roku, Bricks Acquisitions Limited (100% akcjonariusz Spoétki), zawart warunkowg umowe
sprzedazy 100% akcji Spotki ("Umowa"). Umowa zostata zawarta z TAG Immobilien AG, spotkg prawa niemieckiego z
siedzibg w Hamburgu oraz jej spotkg zalezng (,Kupujgcy”). Umowa zostata zawarta pod warunkiem zawieszajgcym
uzyskania przez Kupujgcego wymaganej zgody na dokonanie koncentracji. Zgoda ta zostata wydana przez Urzad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKIK) w dniu 4 lutego 2022. TAG Immobilien AG, na terenie Niemiec
specjalizuje sie w oferowaniu mieszkan na wynajem w przystepnych cenach jak réwniez jest jednym z najwigkszych
wiadcicieli nieruchomos$ci mieszkaniowych w Niemczech. Od 2019 roku TAG Immobilien jest rowniez aktywny na
polskim rynku mieszkaniowym (mieszkania na sprzedaz oraz na wynajem).

Informacje o pozostatych zdarzeniach i transakcjach (w tym potgczeniach / przejeciach), ktore miaty istotny wptyw na
dziatalnos¢ Spdtki i Grupy oraz finansowanie dziatalno$ci Spotki i Grupy w roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku
zostaty przedstawione w jednostkowym i skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Spoéiki za ten okres.

11



RO BVG GRUPA ROBYG S.A.
- y - Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci
the Art (‘/'/}M-JZW ROBYG S.A. oraz Grupy ROBYG S.A.

o/ za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku

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

SYTUACJA FINANSOWA GRUPY

4.1. Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodéw

(w tys. PLN)
Rok Rok
zakonczony zakonczony Zmiana
31 grudnia 31 grudnia
2021 roku 2020 roku
Przychody ze sprzedazy 1299 900 1105 307 17,6%
Koszt wtasny sprzedazy (929 778) (800 304) 16,2%
Zysk brutto na sprzedazy 370 122 305 003 21,4%
Przeszacowanie nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej, netto 204 985 31 545 549,8%
Koszty marketingu i sprzedazy (36 850) (26 436) 39,4%
Koszty ogélnego zarzadu (48 814) (39 972) 22,1%
Zysk operacyjny 490 600 269 187 82,3%
Zysk netto 397 059 213 490 86,0%
Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;j 396 659 210 666 88,3%
Zysk netto na jedna akcje przypadajacy 779
akcjonariuszom jednostki dominujacej (w PLN na akcje) 1,37 0.73 87,7%
Zrédto: Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku.
4.2. Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej
(w tys. PLN)
31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku Zmiana

Aktywa razem 3479 289 2573916 35,2%
Aktywa trwate, w tym: 709 734 498 993 42,2%
Nieruchomosci inwestycyjne 522 641 339 431 54,0%
Grunty przeznaczone pod zabudowe 3178 3178 0,0%
Instrumenty pochodne 13726 - -
Aktywa obrotowe, w tym: 2 769 555 2074923 33,5%
Zapasy 1925 257 1559 525 23,5%
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako 195 582 ) )
przeznaczone do sprzedazy
NaIe;no:sq z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 166 143 138 307 20,1%
naleznosci
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz
indywidualne rachunki powiernicze i pozostate 470 927 372 146 26,5%
krétkoterminowe aktywa finansowe
Pasywa razem 3479 289 2573916 35,2%
Kapitat zaktadowy 28 940 28 940 0,0%
Kapital wiasny 1380 351 970 893 42,2%
Zobowiagzania razem 2098 938 1603 023 30,9%
Zobowigzania dtugoterminowe 837123 638 124 31,2%
Zobowigzania krétkoterminowe 1249 433 964 899 29,5%
Zobowigzania bezposrednio zwigzane z aktywami
trwatymi zaklasyfikowanymi jako przeznaczone do 12 382 - -
sprzedazy

Zrédto: Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok zakoriczony 31 grudnia 2021 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 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Przychody z podstawowej dziatalno$ci operacyjnej 379 355 193 496 96,1%
Koszt wiasny podstawowej dziatalno$ci operacyjnej (37 675) (33 826) 11,4%
Odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci aktywow (11 057) ) )
finansowych

Zysk brqtto_ z podstawowej dziatlalnosci 330 623 159 670 107,1%
operacyjnej

Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu (6 090) (6 567) (7,3%)
Zysk przed opodatkowaniem 327 114 153 361 113,3%
Zysk netto 322 605 154 161 109,3%

Zrédto: Jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki za rok zakorczony 31 grudnia 2021 roku.

4.4. Wybrane dane ze sprawozdania z sytuacji finansowej Spofki

(w tys. PLN)
31 grudnia 2021 roku 31 grudnia 2020 roku Zmiana
Aktywa razem 1924 547 1 398 313 37,6%
Aktywa trwate, w tym: 1509 941 940 283 60,6%
Aktywa finansowe (dtugoterminowe) 1493 827 932 457 60,2%
Instrumenty pochodne 13726 - -
Aktywa obrotowe, w tym: 414 606 458 030 (9,5%)
rl:l;l:zz:gésgl z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 233 992 125 879 85,9%
Aktywa finansowe (krétkoterminowe) 24 450 222 878 (89,0%)
Instrumenty pochodne 2674 - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 153 117 108 958 40,5%
Kapitat razem, w tym: 1211103 863 509 40,3%
Kapitat zaktadowy 28 940 28 940 0,0%
r,:lc?r?wmgrﬁ:jze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci 548 263 548 263 0.0%
Zyski zatrzymane 615 626 293 021 110,1%
Zobowiagzania razem 713 444 534 804 33,4%
Zobowigzania dtugoterminowe 691 083 476 293 45,1%
Zobowigzania krétkoterminowe 22 361 58 511 (61,8%)

Zrédto: Jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki za rok zakoriczony 31 grudnia 2021 roku.

4.5. Zarzadzanie zasobami finansowymi

W roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku, zarzgdzanie zasobami finansowymi Spétki i Grupy koncentrowato sie
gtéwnie na pozyskiwaniu zrédet finansowania dla realizowanych projektéw, jak réwniez na utrzymywaniu bezpiecznych
wskaznikéw finansowych na wszystkich poziomach jej dziatalnosci biznesowej (ze szczegdélnym uwzglednieniem
wplywu pandemii COVID-19, co zostato szerzej opisane w Nocie 5 niniejszego Raportu). W ramach podjetych dziatan,
przeprowadzity nowg emisje obligacji na fgczng kwote 150 000 tys. PLN oraz pozyskaty dodatkowy wktad od jedynego
akcjonariusza w wysokosci 100 000 tys. PLN z przeznaczeniem na nowe inwestycje deweloperskie lub rozpoczecie
nowych etapéw obecnie realizowanych projektéw.

Zarzad na biezgco analizuje istniejaca i planuje przyszta, optymalng strukture finansowania w celu osiggniecia
zakladanych wynikéw finansowych oraz utrzymania zadowalajgcego poziomu wskaznikéw finansowych przy
jednoczesnym zapewnieniu Spétce i Grupie ptynnosci i bezpieczenstwa finansowego.

Pomimo wptywu pandemii COVID-19, w roku zakohczonym 31 grudnia 2021 roku, Grupa wygenerowata dodatni wynik
finansowy na kazdym poziomie sprawozdania z catkowitych dochoddéw oraz osiggneta rekordowo wysoki poziom
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przedsprzedazy w realizowanych przez siebie projektach, zapewniajgc sobie tym samym bardzo dobrg pozycje w
zakresie oczekiwanych wplywéw od klientow w 2022 i w kolejnych latach. Zdaniem Zarzadu, sytuacja majgtkowa i
finansowa Spotki i Grupy na dzier 31 grudnia 2021 roku cechowaty sie stabilnoscig i bezpieczenstwem finansowym,
dajgc solidne fundamenty na rok 2022.

Wynikato to z osiggnietej przez Spotke i Grupe ugruntowanej pozycji na rynku mieszkaniowym oraz zebranego
odpowiedniego doswiadczenia i potencjatu operacyjnego, zarébwno w sferze samej realizacji projektow deweloperskich,
jak i sprzedazy oraz finansowania tych projektéw. Ponadto, byto to rowniez mozliwe dzieki szybkiej i skutecznej
operacyjnej i strategicznej reakcji Grupy na panujagcag pandemie, ktéra pozwolita zminimalizowac¢ potencjalne
zakltocenia w jej regularnej dziatalnosci biznesowej (dalsze szczegoty przedstawiono w Nocie 5 niniejszego Raportu).

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 2021 31 grudnia 2020 Zmiana
roku roku

Wskazniki rentownosci

Marza brutto
(Przychody ze sprzedazy — koszt wiasny 28,47% 27,59% 3,2%
sprzedazy) / przychody ze sprzedazy
Rentownos¢ zysku operacyjnego

. . 37,74% 24,35% 55,0%
Zysk operacyjny / przychody netto ze sprzedazy
Rentownosé¢ netto 0 0 0
Zysk netto / przychody netto ze sprzedazy 30,55% 19,31% 58,2%
Rentownos¢ kapitatu wtasnego (ROE) 28.77% 21.99% 30.8%

Zysk netto / kapitat witasny
Zrédto: Spétka

Rentownos¢ dziatalnosci Grupy w roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku to fgczny wynik rozpoznania nowych
projektéw deweloperskich i kontunuowania dotychczasowych rentownych etapéw projektow w skonsolidowanych
wynikach za ten okres (ze srednim wskaznikiem marzy brutto z dziatalnosci deweloperskiej na poziomie 28%
w analizowanym okresie).

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

(w tys. PLN)

31 grudnia 2021 31 grudnia 2020 Change
roku roku

Wskazniki dzwigni
Wsk_ainik kapitatowy 39,67% 37,72% 5,2%
Kapitat wtasny | aktywa razem
Wskaznik zadtuzenia odsetkowego netto (*)
Dtug netto w tym $rodki pieniezne na
indywidualnych rachunkach powierniczych 0,12 0,24 (50,0%)
escrow oraz jednostki funduszy inwestycyjnych
(**) / kapitat wtasny
Wskazniki ptynnosci
Wskaznik biezacy (current ratio)
Aktywa obrotowe / zobowigzania 2,22 2,15 3,3%
krétkoterminowe
Wskaznik szybki (quick ratio)
(Aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania 0,68 0,53 28,3%
krétkoterminowe
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty / 0,24 0,21 14,3%
zobowigzania krotkoterminowe
Zrédto: Spétka
(*) Zgodnie z definicjg znajdujgca sie w warunkach emisji obligacji serii PA, PB, PC i PD
(**) Dtug netto = oprocentowane kredyty i pozyczki — wewnatrzgrupowe pozyczki od podmiotéw powigzanych — srodki pienigzne i ich
ekwiwalenty — kwoty znajdujgce sie na indywidualnych rachunkach powierniczych — jednostki uczestnictwa w funduszach
inwestycyjnych.

W analizowanym roku zaréwno wskazniki dzwigni, jak i ptynnosci ulegly poprawie i 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)

Rok zakonczony

Rok zakonczony

31 grudnia 2021 31 grudnia 2020 Zmiana
roku roku
Wskazniki rentownosci
Rentownos¢ zysku operacyjnego
zysk z dziatalnosci operacyjnej | przychody z 86,23% 79,11% 9,0%
podstawowej dziatalno$ci operacyjnej
Rentownos¢ netto
zysk netto / przychody z podstawowej 85,04% 79,67% 6,7%
dziatalnosci operacyjnej
Rentownosé kgpltalu witasnego (ROE) 26,64% 17.85% 49,2%
zysk netto / kapitat wtasny
Zrédto: Spétka
(w tys. PLN)
31 grudnia 2021 31 grudnia 2020 Zmiana
roku roku
Wskazniki dzwigni
Wskaznik kapitatlowy 0 0 1.9%
kapitat wtasny | aktywa razem 62,93% 61,75% =
Wskaznik zadtuzenia odsetkowego netto
(zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone 0.0%
odsetki) - $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty) / 0,46 0,46 i
kapitaty wtasne
Wskazniki ptynnosci
Wskaznik biezacy (current ratio)
aktywa obrotowe / zobowigzania 18,5 7,8 137,2%
krotkoterminowe
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)
srodki pieniezne i ich ekwiwalenty / zobowigzania 6,8 1,9 257,9%

krotkoterminowe
Zrédto: Spétka

Wskazniki rentownosci oraz wskaznik kapitatowy Spoétki pozostaty na stabilnym i satysfakcjonujgcym poziomie w roku
zakonczonym 31 grudnia 2021 roku, podobnie jak w 2020 roku.

Obecne poziomy tych wskaznikéw sg bezpieczne i zgodne ze strategig Zarzadu Spdiki.

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 Spdtka posiadajg petng zdolnos$¢ do finansowania realizowanych obecnie projektow inwestycyjnych
oraz do finansowania innej prowadzonej dziatalnosci. Grupa i Spoétka, realizujgc projekty deweloperskie, zamierzajg
finansowac je przy wykorzystaniu srodkéw pochodzgcych z kapitatdbw wiasnych, kredytow bankowych oraz emisji
dtuznych papierow wartosciowych. Celem dziatan Zarzadu jest zapewnienie, aby struktura zapadalnosci
pozyskiwanych kredytéw bankowych i diuznych papieréw wartosciowych byta dostosowana przede wszystkim
do okresu realizacji poszczegdlnych projektéw deweloperskich ze szczegdlnym uwzglednieniem sukcesywnie
uzupetnianego banku ziemi pod przyszte projekty mieszkaniowe Grupy.

15



RO BVG GRUPA ROBYG S.A.
- y Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci
the Art (‘/'/}M-JZW ROBYG S.A. oraz Grupy ROBYG S.A.

_ o za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku

5. PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ SPOLKI
| GRUPY

W roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku, Grupa rozpoczetfa realizacje nowych projektéw mieszkaniowych w
Warszawie, Gdansku, Poznaniu i Wroctawiu (szczegoly dotyczace etapdw rozpoczetych w tym okresie zostaty
przedstawione w Nocie 3.3 niniejszego Raportu). Ponadto, w 2021 roku, Grupa nabyta grunty w Warszawie, Gdansku,
Gdyni i Poznaniu dla celdw przysztych projektow mieszkaniowych (szczegdtowe informacje na ten temat przedstawiono
w Nocie 17 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakoriczony 31 grudnia 2021 roku).

Grupa kontynuowata rowniez dziatania marketingowe majgce na celu zwigkszenie sprzedazy i koncentrowata sie na
dostosowaniu oferty produktowej do oczekiwan i mozliwosci finansowych klientow. Starania te przetozyly sie na
rekordowy poziom przedsprzedazy osiggniety w 2021 roku, w ktérym Grupa zakontraktowata 4 276 (netto) lokali w
Warszawie, Gdansku, Poznaniu i Wroctawiu. W przychodach 2021 roku Grupa rozpoznata sprzedaz 2 941 lokali.

Dodatkowo, w trakcie 2021 roku Grupa — jako jeden z czotowych deweloperéw w Polsce — wdrozyta strategie ESG,
czyli strategie ROBYG dotyczgcg zréwnowazonego rozwoju. Strategia obejmuje trzy gtéwne obszary wptywu:
Srodowisko, spoteczenstwo oraz tad korporacyjny.

¢ ROBYG dla Planety (obszar zainteresowania: zielony standard: wprowadzanie niskoemisyjnych i przyjaznych
dla srodowiska rozwigzan; urzeczywistnianie koncepcji 15-minutowego miasta; woda i bioréznorodnosc);

e ROBYG dla Ludzi (obszar zainteresowania: budowanie nowych zintegrowanych spotecznosci; dobre
samopoczucie pracownikéw; bycie pracodawca, ktéry przyciaga, zatrzymuje i rozwija ludzi; satysfakcja
klientow);

¢ ROBYG dla Zréownowazonego Biznesu (obszar zainteresowania: ESG w praktykach zarzadczych; coroczne
raportowanie informacji niefinansowych oraz przejrzystos¢ biznesu);

W roku 2021 Grupa zostata sygnatariuszem Karty Réznorodnosci. Karta Réznorodnosci to miedzynarodowy projekt
wspierany przez Komisje Europejskg majgcy na celu promowanie réznorodnosci oraz wdrozenie rozwigzan na rzecz
réwnego traktowania w miejscu pracy.

W roku zakonczonym 31 grudnia 2021 roku czynnikiem wptywajgcym na srodowisko biznesowe, w ktérym funkcjonuje
Grupa, byta pandemia COVID-19. Grupa w dalszym ciggu podejmowata szereg dziatan majgcych na celu skuteczng
reakcje na zaistniatg sytuacje oraz zapewnienie niezakioconej kontynuacji dziatalnosci operacyjnej. W zwigzku z
powyzszym, na dzien sporzgdzenia niniejszego Raportu, Grupa prowadzi swojg dziatalno$¢ operacyjng bez
znaczgcych zakidcen. Realizacja projektéw mieszkaniowych oraz przekazywanie gotowych lokali mieszkalnych i
ustugowych klientom przebiega zgodnie z warunkami umownymi i ustalonymi harmonogramami. Nie wystapity zadne
istotne opdznienia w przekazywaniu lokali spowodowane skutkami pandemii COVID-19.

Ponadto, majgc rdwniez na uwadze wptyw pandemii, na dzien niniejszego Raportu:

e biezgca sytuacja ptynnosciowa i standing finansowy Spétki i Grupy sa zabezpieczone, stabilne i nie ulegly
pogorszeniu;

e Grupa nie przewiduje niedotrzymania lub ztamania zasad zawartych uméw, w szczegdlnosci umow kredytow
bankowych czy dotyczacych obligacii;

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

e pandemia COVID-19 nie ma istotnego wplywu na fancuchy dostaw Grupy i jej wspotprace
z podwykonawcami.

Kluczowymi elementami strategii Grupy na rok 2022 sa:
e zakup nowych gruntdw w atrakcyjnych lokalizacjach,

¢ 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 klientow,

e wejscie na rynek mieszkan na wynajem poprzez utworzenie nowego segmentu dziatalnosci operacyjnej Grupy, tj.
budowy mieszkan na wynajem w wysokim standardzie,

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,
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rozwdéj wewnatrzgrupowego know-how oraz do$wiadczenia menedzerskiego w sferze budownictwa, zarzgdzania
projektami deweloperskimi, technik sprzedazowych oraz finansowania.

Do celéw strategicznych Grupy na najblizsze 12 miesiecy naleza:

osiggniecie kontraktacji na poziomie okoto 2 200 lokali,

ukonczenie w tym roku ponad 300 lokali na wynajem oraz przeznaczenie na wynajem ponad 4 500 lokali do konca
2024 roku,

utrzymanie marzy,

utrzymanie odpowiedniego poziomu banku ziemi do wykorzystania przez Grupe zaréwno w segmencie mieszkan
na sprzedaz jak réwniez w segmencie mieszkan na wynajem,

rozszerzenie dziatalnosci we Wroctawiu, Poznaniu, Gdyni oraz wejscie na rynek w innych miastach w Polsce,
realizacja strategii ESG, ktéra skupia¢ sie bedzie na opisanych powyzej srodowiskowych, spotecznych oraz
korporacyjnych obszarach dziatalnosci Grupy,

wspieranie inicjatyw charytatywnych udzielajgcych wsparcie ofiarom konfliktu militarnego pomigdzy Rosjg a
Ukraing.

Pod dniu bilansowym miata miejsce eskalacja konfliktu pomiedzy Ukraing a Rosjg, w efekcie ktdrej, rosyjskie wojsko
w dniu 24 lutego 2022 roku zaatakowato Ukraine. Konflikt ten moze mie¢ istotny negatywny wplyw na sytuacje
ekonomiczng w Polsce, w tym na poziom kurséw walutowych i poziom stép procentowych, ptynnos$¢, fancuch dostaw,
a takze pogorszenie ogolnych nastrojow spotecznych. Konflikt ten moze zatem wywrzec istotny negatywny wptyw na
sytuacje finansowa i operacyjng Grupy, ktorej efekt na ten moment jest trudny do przewidzenia. Zarzad na biezgco
monitoruje zaistniatg sytuacje i jest gotowy do podjecia dziatan majgcych na celu zapewnienie niezaktdconej
kontynuacji dziatalnosci operacyjnej Grupy.
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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, 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 kosztow finansowania.

Czynniki te moga miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.
KOSZTY REALIZACJI PROJEKTOW DEWELOPERSKICH MOGA WZROSNAC

W toku prowadzenia inwestycji deweloperskich mozliwy jest wzrost kosztow, wynikajagcy ze specyfiki procesu
budowlanego, w tym, z faktu, iz: (i) roboty budowlane w ramach poszczegdlnych projektow prowadzone sg przez
zewnetrzne podmioty $wiadczgce ustugi podwykonawstwa i Grupa nie jest w stanie skutecznie zapewni¢ terminowosci
i prawidlowosci wykonania zaméwionych robat, (ii) realizacja rob6t budowlanych przebiega w stosunkowo diugim
okresie, w czasie ktorego mogg ulec zmianie ceny materiatbw budowlanych oraz koszty zatrudnienia
wykwalifikowanych pracownikow, (iii) realizacja robét budowlanych uzalezniona jest w duzym stopniu od panujgcych
warunkéw atmosferycznych, ktére, gdy sg niesprzyjajace, mogg doprowadzi¢ do opdznien w realizacji projektu oraz
koniecznosci ponoszenia kosztéw 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 musza by¢ zastepowane materiatami prawidtowymi o odpowiedniej jakosci, oraz (vi)
wady projektowanych budynkow wymagajg ich usuniecia.

Ponadto do innych czynnikdw, 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 dlugoterminowym, na ktére wplyw ma wiele czynnikbw otoczenia
rynkowego oraz wewnagtrzgrupowego. Do najwazniejszych czynnikbw moggcych mie¢ wpltyw na zmiang terminow
realizacji projektdow deweloperskich, nalezy zaliczy¢ diuga i skomplikowang procedure administracyjng oraz liczne
wymagania formalno-prawne i poprzedzajace wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe, jak réwniez problem z
pozyskaniem doswiadczonych zewnetrznych podmiotéw $Swiadczacych ustugi podwykonawstwa, ktére posiadajg
wystarczajgce i stabilne zespoty pracownikéw. Wystgpienie tych czynnikéw oraz pozostatych czynnikéw ryzyka, moze
spowodowac¢ opoznienia. Konsekwencjg tych opodznien moze by¢, oprocz przesunigcia sie w czasie realizacji
przychoddw z dziatalnosci Grupy, takze ryzyko powstania dodatkowych kosztéw zwigzanych z koniecznos$cig zaptaty
odsetek, odszkodowan lub kar umownych wynikajagcych z umow zawartych w zwigzku z realizacjg projektow
deweloperskich. Opdznienia w realizacji poszczegoélnych projektéw 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.

GRUPA MOZE NIE POZYSKAC FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

Dziatalno$¢ deweloperska jest kapitatochtonna - Grupa ponosi znaczace wydatki wstepne na zakup gruntéw oraz
pokrycie kosztéw infrastrukturalnych, budowlanych i projektowych. Tym samym, Grupa potrzebuje znaczgcego
finansowania zewnetrznego, aby kontynuowacé i rozwija¢ swojg dziatalnos¢. Potrzeby kapitatowe Grupy zalezg od wielu
czynnikéw, w szczegoélnosci od warunkéw rynkowych, ktére sg poza kontrolg Grupy. Jezeli parametry pozyskania
niezbednego Grupie kapitatu bedg znaczgco odbiegaty od obecnie zaktadanych, 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 réznic sie
od pierwotnie zaktadane;.
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POSTEPOWANIA PRZECIWKO GRUPIE MOGA ZOSTAC ROZSTRZYGNIETE NA NIEKORZYSC GRUPY

Spotki z Grupy sg strong postepowan dotyczgcych roszczen ze strony wspodlnot mieszkaniowych, klientéw oraz
podwykonawcow. W przypadku niekorzystnego dla Spotki bgadz spotek z Grupy zakoriczenia powyzszych postepowan,
powstanie obowigzek zaptaty naleznosci z tytutu roszczen wniesionych przez wspélnoty mieszkaniowe, klientow lub
podwykonawcow. Na dzien 31 grudnia 2021 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 moga wynikaé w szczegolnosci: (i) ze
zmian planéw zagospodarowania przestrzennego, warunkéw zabudowy i dostosowania do tych planéw projektow
deweloperskich celem optymalnego wykorzystania dostepnej przestrzeni, (i) zmian w strukturze planowanych
mieszkan, ktore jesli bedg polegaty na zmniejszeniu $redniej powierzchni mieszkan, wymaga¢ bedg przeznaczenia
dodatkowej powierzchni na garaze, co z kolei zmniejszy catkowitg powierzchnie uzytkowg mieszkan, oraz (iii) przyjecia
innych niz zamierzone rozwigzan technicznych i budowlanych.

RYZYKO NIEOSIAGNIECIA ZAKLADANYCH CELOW STRATEGICZNYCH

Na osiggniecie zamierzonych przez Grupe celdw strategicznych wptyw ma wiele czynnikow zewnetrznych, ktérych
wystgpienie jest niezalezne od decyzji organéw 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 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 oséb petnigcych funkcije kierownicze, a w szczegolnosci cztonkéw Zarzadu Grupy.
Osoby zajmujgce kierownicze stanowiska w Grupie posiadajg szerokie doswiadczenie zdobyte na rynku nieruchomosci
w zakresie wyszukiwania atrakcyjnych gruntéw, pozyskiwania finansowania, organizowania procesu budowy,
marketingu i zarzgdzania projektami deweloperskimi.

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

RYZYKO ODPOWIEDZIALNOSCI Z TYTULU SPRZEDAZY MIESZKAN

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

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 szczegélnosci na etapie
identyfikacji i nabywania gruntéw. Nie mozna roéwniez wykluczyé, ze grunty pozyskane przez Grupe pomimo
prawidtowej oceny z formalno-prawnego punktu widzenia okazg sie niemozliwe do zagospodarowania z uwagi na
koniecznos¢ budowy kosztownej infrastruktury, ochrony $rodowiska czy protesty spoteczne, a w koncu decyzje
niezalezne od Grupy podejmowane przez organy samorzgdowe wydajgce decyzje w sprawie warunkéw zabudowy i
zagospodarowania terenu oraz w sprawie pozwolenia na budowe. W wyniku dziatalnosci podmiotéw konkurencyjnych
w stosunku do Grupy na obszarach, gdzie skoncentrowana jest dziatalno$¢ Grupy, moze powsta¢ zwiekszona podaz
mieszkan i domow, co moze mie¢ wpltyw na ich cene i dlugosc¢ okresu potrzebnego do ich zbycia. Ponadto zwiekszona
konkurencja moze spowodowac¢ wzrost zapotrzebowania na materiaty budowlane oraz ustugi wykonawcow i
podwykonawcow, co z kolei moze skutkowac dla Grupy zwiekszeniem kosztow projektow.
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Ponadto powyzsze czynniki mogg przetozy¢ sie na wzrost cen gruntow nabywanych przez Grupe.

W latach 2016-2021 na rynku wystgpit zauwazalny wzrost cen transakcyjnych dla gruntéw nabywanych z
przeznaczeniem na budownictwo mieszkaniowe. Cena gruntu stanowi istotny sktadnik kosztowy kazdej inwestycji
mieszkaniowej realizowanej przez Grupe. Wzrost cen gruntéw nabywanych przez Grupe przektada sie kazdorazowo
na wzrost kosztéw realizowanej inwestycji. W przypadku kontynuacji trendu wzrostowego cen gruntéw w przysztosci
przy jednoczesnym braku mozliwosci podniesienia cen mieszkan, moze nastgpi¢ obnizenie marz Grupy z
realizowanych inwestycji co moze negatywnie wptyng¢ na wyniki finansowe Grupy w przysztosci.

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 gazéw 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 min. z: wystepowaniem skrajnie wysokich i niskich temperatur, intensywnych opadéw
deszczu i $niegu, czy tez ekstremalnych porywow wiatru.

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 pomiedzy Ukraing a Rosja, moze
spowodowac odptyw inwestoréw zagranicznych z rynkéw Europy Wschodniej i Centralnej, co moze mie¢ bezposrednie
przetozenie na popyt na lokale mieszkaniowe budowane przez Grupe poprzez jego zmniejszenie, ograniczenie
dostepnosci kredytéow dla potencjalnych klientéw oraz spadek ich dochoddéw i sktonnosci do podejmowania
diugofalowych decyzji inwestycyjnych.

SYTUACJA SPOLECZNO-EKONOMICZNA W POLSCE MOZE WPLYWAC NA GRUPE

Przychody Grupy uzyskiwane sg 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¢ 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 przysztosci. Wcigz nieznane sg konkretne propozycije
rozwigzania sytuacji osob posiadajgcych kredyty we frankach szwajcarskich, a te rozwigzania moga mieé¢ bardzo
istotny wptywy na sytuacje bankéw oraz podaz na rynku mieszkaniowym.

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 wejdzie w zycie z dniem
1lipca 2022 roku. Nowo ustanowione przepisy zakladajg m.in. obowigzek dewelopera przekazania do
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego skifadki do 1% (wysoko$¢ zostanie okreslona stosownym
rozporzgadzeniem) ceny mieszkania w przypadku prowadzenia przez dewelopera otwartego rachunku powierniczego
oraz do 0,1% wartosci mieszkania w przypadku zamknietego rachunku powierniczego. Grupa jest w trakcie analizy,
jakie bedg konsekwencje wprowadzonych zmian na dziatano$¢ Grupy.

STOPY PROCENTOWE MOGA ULEC ZMIANIE

Narazenie Grupy na ryzyko wywotane zmianami stop procentowych dotyczy przede wszystkim dtugoterminowych
aktywow i zobowigzan. Istotna czesc¢ ryzyka stopy procentowej jest zwigzana z cze$cig pozyczek udzielonych przez
Grupe, ktérych oprocentowanie oparte jest o zmienng stope procentowg oraz zobowigzan z tytutu obligacji oraz
kredytéw bankowych, ktére sg oparte o zmienng stope procentowg (WIBOR) (na dzier 31 grudnia 2021 roku, 100%
kwoty udzielonych kredytéw oprocentowane byto zmienng stopg procentowg WIBOR).

Grupa jest strong transakcji dotyczacych obligacji, umoéow pozyczek i kredytéw bankowych oraz umoéw leasingowych.
Istotny wzrost stép procentowych moze mie¢ negatywny wpltyw na dzialalnosé¢, sytuacje finansowg, wyniki oraz
perspektywy rozwoju Grupy.
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Ryzyko niekorzystnej zmiany stép procentowych zostato czeSciowo ograniczone poprzez zawarcie przez Grupe
transakcji zabezpieczajgcych (transakcje zamiany stop procentowych (SWAP)).

CENY MIESZKAN MOGA SPASC

Wyniki finansowe Grupy sg uzaleznione w szczegolnosci od poziomu cen mieszkan, domow i powierzchni uzytkowej
w Polsce. Wptyw na ceny nieruchomosci ma m.in. zmiana popytu na oferowane lokale, zmiana sytuacji
makroekonomicznej w Polsce, dostepnos¢ zrdodet finansowania dla klientdow, 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.

RYZYKO ZWIAZANE ZE ZDARZENIAMI NADZWYCZAJNYMI BEDACYMI POZA KONTROLA GRUPY, W TYM GLOWNIE
RYZYKO ZWIAZANE ZE SKUTKAMI EKONOMICZNYMI SYTUACJI POLITYCZNEJ NA SWIECIE ORAZ PANDEMII
KORONAWIRUSA (COVID-19)

Ryzyka bedace poza kontrolg Grupy i Spoéiki, takie jak ataki terrorystyczne, dziatania wojenne (takie jak obecnie toczacy
sie konflikt pomiedzy Ukraing a Rosja), kleski, jak rowniez panujgca na swiecie pandemia koronawirusa (COVID-19),
moga skutkowaé znaczacymi zakiéceniami w Swiatowej i polskiej gospodarce, sytuacji politycznej na swiecie, jak
réwniez wzrostem stopnia niepewnosci na rynkach finansowych, co moze zakiéci¢ dziatalnos¢ Grupy i skutkowaé
obnizeniem kontraktacji, a w konsekwencji spadkiem przychoddéw generowanych przez Grupe. Powyzsze zdarzenia i
straty sg trudne do przewidzenia, zas ich rozmiar bedzie zalezny od zasiegu, skali oraz czasu trwania jak rowniez
srodkow podjetych przez wladze zaangazowanych panstw, w tym zwilaszcza rzgdy poszczegodlnych panstw
cztonkowskich Unii Europejskiej oraz sama Unie Europejskg. Konsekwencje zdarzeh nadzwyczajnych mogg dotyczyé
wszystkich aktywoéw Grupy, w tym zapasoéw, jak rowniez zdarzenia te moga mie¢ wptyw na kluczowych pracownikéw
Grupy. Nieprzewidywalne zdarzenia na gospodarke, mogg takze skutkowaé dodatkowymi kosztami operacyjnymi,
takimi jak wyzsze sktadki ubezpieczeniowe i wdrozenie dodatkowych planéw awaryjnych. Ochrona ubezpieczeniowa
pewnych rodzajow ryzyka moze takze by¢ niedostepna, co spowoduje wzrost ryzyka Grupy i Spoétki. Jezeli Grupa nie
zdota skutecznie zarzadzac¢ powyzszymi ryzykami, moze to wywrzeé niekorzystny wptyw na dziatalnos¢ Grupy, jej
sytuacje finansowa, ptynnosciowg oraz wyniki finansowe.

RYZYKO ZWIAZANE Z DOSTEPNOSCIA FINANSOWANIA KREDYTOW HIPOTECZNYCH

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze wywotane przez sytuacje polityczng na swiecie oraz pandemie (COVID-
19) mogg wptyna¢ na sytuacje finansowg kredytobiorcéw i polityke kredytowa bankéw, a co za tym idzie na dostepnosé
kredytéw, w tym mieszkaniowych. Zmiennos$¢ rynku i niepewna sytuacja gospodarcza moze skutkowac ostabieniem
zdolnosci kredytowej potencjalnych kredytobiorcow.

Jednym z dziatan bankéw, majgcych na celu ograniczenie ryzyka portfela jest restrykcyjne podejscie do polityki
kredytowej, ktore przejawia sie w zwiekszeniu wysokosci wkfadu wiasnego oraz coraz wiekszych wymogach wobec
kredytobiorcow. Takie dziatalnie moze skutkowac ograniczeniem popytu na mieszkania, a w konsekwencji moze
negatywnie wptyna¢ na przychody Grupy.

7. ROSZCZENIA SADOWE

Na dzien 31 grudnia 2021 roku, fgczna wartos¢ postepowan toczacych sie przed sgdami, organami arbitrazowymi i
organami administracji publicznej, dotyczacych potencjalnych zobowigzarn Grupy wyniosta okoto 22,8 min PLN (bez
odsetek niewliczonych do wartosci przedmiotu sporéw) (na dzien 31 grudnia 2020 roku, warto$¢ ta wynosita 20,7 min
PLN). W odniesieniu do roszczen, ktére Grupa uznata za zasadne, zostaty utworzone rezerwy oraz odpisy o tgcznej
wartosci okofo 6,3 min PLN (na dzieh 31 grudnia 2020 roku 5,9 min PLN).

8. ZDARZENIA PO DACIE BILANSOWEJ

Zdarzenia po dniu bilansowym do dnia zatwierdzenia niniejszego Raportu zostaly opisane w Nocie 33 do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku oraz w Nocie 31 do
jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki za rok zakonnczony 31 grudnia 2021 roku.
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9. POZOSTALE INFORMACJE

PODSTAWA SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Zasady sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku
zostaty przedstawione w Nocie 2 do sprawozdania finansowego.

Zasady sporzgdzenia jednostkowego sprawozdania finansowego Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2021 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 oddziatow.

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 jednostkowym i skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Spétki i Grupy,
sporzadzonych za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 roku.

Warszawa, dnia 3 marca 2022 roku

Zbigniew Wojciech Okoniski

Prezes Zarzadu

Artur Ceglarz

Wiceprezes Zarzadu

Wojciech Gruza

Wiceprezes Zarzadu

Marta Hejak

Wiceprezes Zarzadu

Eyal Keltsh

Wiceprezes Zarzadu
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