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1. PODSTAWOWE INFORMACJE O GRUPIE KAPITALOWEJ

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

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

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

Podstawowe informacje o ROBYG S.A. sg nastepujgce:
¢ 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,

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

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

o Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzgdzania.

RADA NADZORCZA SPOLKI | ZARZAD SPOLKI

Na dzien 30 czerwca 2018 roku oraz na dzieh 31 grudnia 2017 roku w sktad Zarzgdu Spotki wehodzity nastepujace
osoby:

e  Zbigniew Wojciech Okonski — Prezes Zarzadu,

e Eyal Keltsh — Wiceprezes Zarzadu,

e  Artur Ceglarz — Wiceprezes Zarzadu.

Na dzien 30 czerwca 2018 roku w sktad Rady Nadzorczej Spotki wehodzity nastepujgce osoby:
e Oscar Kazanelson — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej;

e Tavis Cannell — Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej,

e Wojciech Golak - Cztonek Rady Nadzorczej,

e Fabrizio Grena — Czlonek Rady Nadzorczej,

e Gabriela Gryger — Czlonek Rady Nadzorczej,

e Steven Skaar - Cztonek Rady Nadzorcze;j.

W dniu 27 marca 2018 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki podjeto uchwaty dotyczace

nastepujgcych zmian w sktadzie Rady Nadzorczej Spétki:

e odwotanie z funkcji cztonkdw Rady Nadzorczej obecnej kadencji trwajgcej do dnia 28 czerwca 2019 roku
nastepujgcych osob: Michat Wnorowski, Piotr Kaczmarek, Krzysztof Gerula, Piotr Schramm, Marek Szymczak;

e powofanie na obecng kadencje trwajgca do dnia 28 czerwca 2019 roku nastepujgcych oséb: Tavis Cannell,
Fabrizio Grena, Gabriela Gryger, Steven Skaar.
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2. OPIS STRUKTURY GRUPY ORAZ WSPOLNYCH PRZEDSIEWZIEC

GRUPY

2.1. Informacje korporacyjne

Nazwa spotki

Zakres dziatalnosci

Udzial procentowy Spétki
(posrednio lub bezposrednio)
w kapitale zaktadowym
podmiotu na dzien

30 czerwca 31 grudnia
2018 roku 2017 roku
ROBYG Development 1 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
ROBYG Development 1 spétka z Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100.00 % 100.00 %
ograniczong odpowiedzialnosciag Sp. k. we wlasnym imieniu. ' '
ROBYG Development 2 Sp. z o.0. Szlafgzgifndi?nv;’:r:?fersm | sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
ROBYG Park Sp. z 0.0. 3z'$fgggigﬂemvi"eer'ﬁers"a | sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
ROBYG Stoneczna Morena spotka z Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 10000 % 100.00 %
ograniczong odpowiedzialnosciag Sp. k. we wlasnym imieniu. ' '
ROBYG City Apartments Sp. z 0.0. V?Izli\gzg;ﬁﬁfn\?’:*?femka | sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0. Szlafgzgifnifnvr:;?fersm | sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Sp. z 0.0. Dziatalnos$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
ROBYG Osiedle Zdrowa Sp. z 0.0. V'?/g'ﬂf;gg;ﬁqdifn"i":r']‘i’fers"a I sprzedaz lokali 100,00% 100,00%
ROBYG Jabloniowa Sp. z 0.0. RZ'ﬂfAZgifnﬂrenvi":éﬁerSka I sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z 0.0. 32'3:?;22;;‘1;";’:;?595"3 I sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
Sprzedaz oraz dziatalno$¢ marketingowa
- . zwigzana ze sprzedazg lokali wybudowanych o o
ROBYG Marketing i Sprzedaz Sp. z o.0. przez spolki Grupy, ustugi public relations na 100,00 % 100,00 %
rzecz Grupy.

ROBYG Ksiegowosé Sp. z 0.0. ggﬁ%gg’:{'}?&;ﬂz z ksiggowoscig i 100,00 % 100,00 %
ROBYG Construction Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ budowlana. 100,00 % 100,00 %
ROBYG Construction Poland Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
ROBYG Kameralna Sp. z o.0. Szlztfigg;fnigv;’:;?ﬁemka | sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
P-Administracja Sp. z 0.0. gz*;%hiﬂizsi’:ni zarzadzaniem 100,00 % 100,00 %
Wilanw Office Center Sp. 7 0.0 Daialanos¢ dewsloperska i sprzedat okl 10000%  100,00%
ROBYG Business Park Sp. z o.0. \tﬁYgrr;)?/{/ZT ;\:ﬁgg\%ame powierzchnia 100,00 % 100,00 %
Jagodno Estates Sp. z 0.0. E’Zla*a;r;g}slfnciisnviv:rlﬁ?erska I sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
ROBYG Morenova Sp. z 0.0. 32‘3&2223&‘1;";’:;?5“"3 i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
OVERKAM 7 QUBE Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
ROBYG Zajezdnia Wrzeszcz Sp. z 0.0. E’letfégg}slfndi(:nv;/:rll?ﬁerska | sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
ROBYG Ursynéw Sp. z 0.0. Rz'ﬁzgziﬁﬂem"i":r'ﬁfe“ka | sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
OVERKAM 7 QUBE SPV 12 Sp. Z 0.0. Rz'ﬂﬂgﬁjcmﬂﬁq‘?’:r'ﬁfe“ka | sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
OVERKAM 7 QUBE spétka z ograniczong Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100.00 % 100.00 %
odpowiedzialno$cig SPV 13 S.K.A. we wiasnym imieniu. ' '
ROBYG Property Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ zwigzana z wynajmem. 100,00 % 100,00 %
ROBYG Zoliborz Investment Sp. z o.0. Rzldzgzscmdiemviv:rl]?lferska | sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
ROBYG Fi otk i

OBYG Finance spdika z ograniczong Dziatalnos¢ finansowa. 100,00 % 100,00 %
odpowiedzialnoscig S.K.A.
ROBYG Finance Sp. z o.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
ROBYG Stoneczna Morena Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
ROBYG Stacja Nowy Ursus Sp. Z 0.0. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 51,00 % (1) 51,00 %

we wiasnym imieniu.




ROBYG

{/1;/ 1 r‘// T/}m'fz};y

GRUPA ROBYG S.A.

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci
ROBYG S.A. oraz Grupy ROBYG S.A.
za okres 6 miesiecy zakorczony 30 czerwca 2018 roku

Nazwa spotki

Zakres dziatalnosci

Udzial procentowy Spétki
(posrednio lub bezposrednio)
w kapitale zaktadowym
podmiotu na dzien

30 czerwca 31 grudnia
2018 roku 2017 roku
ROBYG Praga Investment | Sp. z 0.0 Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100.00 % 100.00 %
9 p.zo0.o0. we wiasnym imieniu. PO :
ROBYG Apartamenty Villa Nobile Dziatalno$¢ c!evyelgperska i sprzedaz lokali 51,00 % (1) 51,00 %
Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu.

. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o

ROBYG Young City 2 Sp. z o.0. we wiasnym imieniu. 51,00 % (1) 51,00 %
. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 0

ROBYG Mokotéw Investment Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu. 51,00 % (1) 51,00 %
. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 0

ROBYG Green Mokotéw Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu. 51,00 % (1) 51,00 %
BARIUM spétka z ograniczong . - 0 o

odpowiedzialnoscig S.K.A. Dziatalno$¢ finansowa. 51,00 % (1) 51,00 %

BARIUM Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 51,00 % (1) 51,00 %
. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o

ROBYG Young City 3 Sp. z o0.0. we whasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %

ROBYG Ogrod Jelonki Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali o 0

ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0. we whasnym imieniu, 100,00 % 100,00 %

ROBYG Project Management Sp. z 0.0. Zarzadzanie projektami i ustugi pomocnicze. 100,00 % 100,00 %
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 0

ROBYG Wola Investment 2 Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
ROBYG Osiedle Zyczliwe Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 0 o

(poprzednio: ROBYG Villanova Sp. z 0.0.) we wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o

Kuropatwy Park Sp. z o.0. we whasnym imieniu, 100,00 % 100,00 %
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o

GK ROBYG Sp. z 0.0. we wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o

Inwestycja 2016 Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu. 50,00% 50,00%

ROBYG Wola Investment 3 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %

ROBYG Wola Invesltme.nt 3 S,pplka z Dziatalno$¢ d_ev_velc_Jperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %

ograniczong odpowiedzialnosciag Sp. k. we wiasnym imieniu.

w » Wynajem nieruchomosci na wtasny 0
PZT "Transbud” S.A. rachunek. 100,00 % 100,00 %
PZT "Transbud Service" Sp. z 0.0. w Ustugi remontowo-produkcyjne w zakresie o o
likwidaciji Srodkéw transportu i innego sprzetu. 100,00 % 100,00 %
PZT "Transbud Trading - 3" Sp. z 0.0. w Sprzedaz czesci i akcesoriow do pojazdow o o
likwidagji mechanicznych. 100,00 % 100,00 %

" . N Sprzedaz czesci i akcesoridow do pojazdéw o
PZT "Transbud Trading - 4" Sp. z 0.0. mechanicznych. 100,00 % 100,00 %

Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o
ROBYG 27 Sp. z 0.0. we wlasnym imieniu, 100,00 % 100,00 %
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali
ROBYG 18 Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu oraz dziatalno$¢ 100,00 % 100,00 %
sportowa.
ROBYG Grobla Park S Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100.00 % 100.00 %
p.zo0.o0. we wlasnym imieniu. ' 0 '
Przedsigbiorstwo Motoryzacyjne Sprzedaz hurtowa i detaliczna samochoddéw o
AUTO-GDANSK Sp. z 0.0. osobowych i furgonetek. 100,00 % 100,00 %
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
ROBYG Wola Investment Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o
ROBYG 19 Sp. z o.0. we wiasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
ROBYG WorkingBalance Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
(poprzednio: ROBYG 20 Sp. z 0.0.) we wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o
ROBYG 21 Sp. z 0.0. we wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
ROBYG 22 Sp. z o.0. we whasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
I Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
Star Property Sp. z 0.0. w likwidacji we wiasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
IGD Silesia Sp. z 0.0. w likwidacji Kupno | sprzedaz nieruchomosci na wiasny 100,00 % 100,00 %

rachunek
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Nazwa spotki

Zakres dziatalnosci

Udzial procentowy Spétki
(posrednio lub bezposrednio)

w kapitale zaktadowym
podmiotu na dzien

30 czerwca 31 grudnia
2018 roku 2017 roku
8/126 ROBYG Praga Investment | Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k. : s : . :
(poprzednio: 8/126 Gaston Investments 82'3:;222;;‘1;\?’:*?5 erska i sprzedaz lokall 100,00 % (2) n/d
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig ’
Sp. k.)
10/165 ROBYG Praga Investment | Spétka z
ograniczong odpowiedzialnosciag Sp. k. . s . . .
(poprzednio: 10/165 Gaston Investments 32'3:222;;‘1;\?’:*?5 erska i sprzedaz lokall 100,00 % (2) n/d
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig ’
Sp. k.)
9/151 ROBYG Praga Investment | Spoétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k. . i . . .
(poprzednio: 9/151 Gaston Investments Szlafgzgsfndi;\li\l:r:?f erska i sprzedaz lokall 100,00 % (2) n/d
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Y ’
Sp. k.)
15/167 ROBYG Praga Investment | Spétka z
ograniczong odpowiedzialnosciag Sp. k. . i . . .
(poprzednio: 15/167 Gaston Investments Szlafgzgsfndi;\li\l:r:?f erska i sprzedaz lokall 100,00 % (2) n/d
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Y ’
Sp. k.)
Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali o
ROBYG Nowy Wroctaw 1 Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu. 100,00 % (3) n/d
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o
ROBYG Nowy Wroctaw 2 Sp. z 0.0. we wiasnym imieniu. 100,00 % (3) n/d
Przedsigebiorstwo Techniczno-Handlowe Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 95,22 % (2) nid

"POLMOZBYT" Sp. z 0.0.

we wlasnym imieniu.

(1) Na dzien 30 czerwca 2018 roku i na dzien 31 grudnia 2017 roku, NCRE Il Investments Limited posiadata 49% udziatéw (posrednio lub

bezposrednio) w tych podmiotach.

(2) Szczegoty opisano w Nocie 20.4 w $rodrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za okres 6 miesiecy

zakonczony 30 czerwca 2018 roku.

(3) Spotka ta zostata utworzona przez Spétke w | kwartale 2018 roku.

2.2. Wspdlne przedsiewziecia Grupy

Szczegotowe informacje dotyczace wspdlnych przedsiewzie¢ Grupy na dzien 30 czerwca 2018 roku oraz na dzien
31 grudnia 2017 roku zostaty przedstawione w ponizszej tabeli:

Udziat procentowy

Nazwa spotki

Zakres dziatalnosci

Udziat procentowy
Grupy (posrednio lub
bezposrednio) w
kapitale zakladowym
podmiotu na dzien 30
czerwca 2018 roku

Grupy (posrednio lub
bezposrednio) w
kapitale zakladowym
podmiotu na dzien 31
grudnia 2017 roku

Dziatalno$¢ deweloperska i

Krolewski Park Sp. z o.0. sprzedaz lokali we wtasnym 51,00 %(1) 51,00 %
imieniu.
. Dziatalno$¢ deweloperska i
ROBYG Y.Ol_mg City 1 Sp. z 0.0. sprzedaz lokali we wtasnym 51,00 %(1) 51,00 %
(poprzednio: FORT Property Sp. z 0.0.) imieniu
Dziatalno$¢ deweloperska i
ROBYG Osiedle Krolewskie Sp. z 0.0. sprzedaz lokali we wlasnym 51,00 %(1) 51,00 %

imieniu.

(1) Nadzien 30 czerwca 2018 roku i na dzien 31 grudnia 2017 roku, NCRE Investments Limited posiadata 49% udziatéw (posrednio lub bezposrednio)

w tych podmiotach.

2.3. Pozostate informacje

Na dzien 30 czerwca 2018 roku (oraz na dzien 31 grudnia 2017 roku) udziat Grupy w ogdlinej liczbie gtoséw w spétkach
zaleznych oraz wspolnych przedsiewzieciach odpowiadat jej udziatowi w kapitale zaktadowym tych podmiotow.

Wszystkie podmioty wchodzgce w sktad Grupy zostaty zawigzane na czas nieoznaczony.
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Zastawy rejestrowe zostaty ustanowione na udziatach/akcjach w niektérych jednostkach zaleznych i wspdinych
przedsigwzieciach Spodtki na rzecz bankdéw finansujgcych dziatalnos¢ tych jednostek zaleznych i wspdlnych
przedsigwzie¢. Na dzien 30 czerwca 2018 roku, warto$¢ bilansowa zastawionych udziatéw wynosita 11 tys. PLN
(na dzien 30 czerwca 2017 roku: 7 003 tys. PLN).

Dodatkowo, w zwigzku ze sprawag sgdowg zatozong przez jedng ze Wspolnot Mieszkaniowych przeciwko jednostce
zaleznej Spoitki, Sad Rejonowy zabezpieczyt roszczenie do kwoty 4 208 tys. PLN poprzez ustanowienie zastawu
na udziatach tej jednostki zaleznej.

3. PODSTAWA SPORZADZENIA SRODROCZNEGO SKROCONEGO
SKONSOLIDOWANEGO ORAZ JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Srédroczne skrocone skonsolidowane oraz jednostkowe sprawozdania finansowe zostaly sporzadzone zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) przyjetymi przez Unie Europejskg
i majgcymi zastosowanie do srédrocznej sprawozdawczosci finansowej (Miedzynarodowy Standard Rachunkowosci nr
34 ,Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa” [MSR 34]). Na dzien zatwierdzenia $rédrocznego skréconego
skonsolidowanego oraz jednostkowego sprawozdania finansowego nie wystepujg roznice miedzy standardami MSSF
zatwierdzonymi przez UE a stosowanymi przez Grupe.

Niektdére jednostki wchodzace w sktad Grupy prowadzg ksiegi rachunkowe zgodnie z zasadami rachunkowosci
okreslonymi w ustawie o rachunkowosci z dnia 29 wrzes$nia 1994 roku (,Ustawa o Rachunkowo$ci’) wraz
Z pozniejszymi zmianami i przepisami wykonawczymi wydanymi na podstawie tej Ustawy (tgcznie: ,Polskie Standardy
Rachunkowosci”’). Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera korekty nieujete w ksiegach
rachunkowych jednostek Grupy, dokonane w celu zapewnienia zgodnosci danych finansowych tych jednostek
z MSSF.

4. KAPITAL ZAKLADOWY SPOLKI

Kapitat zaktadowy ROBYG S.A. na dzien 30 czerwca 2018 roku wynosit 28.940.119,90 PLN i dzielit si¢ na 289.401.199
akcji zwyktych na okaziciela o wartosci nominalnej 0,10 PLN kazda, uprawniajgcych do wykonywania jednego gtosu
z kazdej akcji na Walnym Zgromadzeniu Spoiki.

W dniu 9 lutego 2018 roku Bricks Acquisitions Limited z siedzibg w Londynie w Wielkiej Brytanii — spétka, ktorej
wiascicielem wiekszosciowym jest posrednio Goldman Sachs Group, Inc.-nabyto w ramach publicznego wezwania
na akcje Spotki 284 066 044 akcji zwyklych na okaziciela (liczba nabytych akcji odpowiadata 98,16% kapitatu
zaktadowego Spdiki), nastepnie w drodze przymusowego wykupu w dniu 7 marca 2018 roku Bricks Acquisitions
Limited nabyto pozostate 1,84% akcji w kapitale zaktadowym Spdtki.

Na dzien 30 czerwca 2018 roku oraz na dzien niniejszego Sprawozdania Bricks Acquisitions Limited posiada 100%
akcji Spotki.
5. INFORMACJE O BIEZACEJ | PRZYSZLEJ DZIALALNOSCI -

PROJEKTACH | PRODUKTACH ROBYG S.A. ORAZ GRUPY
KAPITALOWEJ

5.1. Informacje ogéine

Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest dziatalnos¢ deweloperska zwigzana z realizacjg projektéw mieszkaniowych,
natomiast podstawowg dziatalnoscig ROBYG S.A. jest dziatalno$¢ holdingéw finansowych, nabywanie i sprzedaz
nieruchomosci we wlasnym imieniu oraz dziatalno$¢ zwigzana z zarzgdzaniem oraz prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej. W okresie 6 miesiecy zakonczonych 30 czerwca 2018 roku Grupa oraz Spotka kontynuowaty strategie,
ktdra byta zgodna z podstawowg dziatalnoscia.

5.2. Produkty
W ramach swojej podstawowej dziatalnosci Grupa oferuje nastepujace rodzaje lokali:

MIESZKANIA

Lokale mieszkalne budowane w budynkach wielorodzinnych zlokalizowanych w atrakcyjnych miejscach aglomeracji
miejskich, w tym w poblizu terenéw rekreacyjnych.
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LOKALE USLUGOWE W RAMACH INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

Lokale ustugowe to lokale dodatkowo oferowane przez Grupe w ramach budowanych budynkéw mieszkalnych, ktére
majg przeznaczenie komercyjne, gtéwnie jako sklepy, restauracje i na dziatalno$¢ ustugowa. Przychody ze sprzedazy
tych lokali stanowig niewielki udziat w catosci przychodéw Grupy, niemniej jednak zwiekszajg one atrakcyjnosé
projektéw deweloperskich Grupy poprzez zaoferowanie klientom udogodnien i dodatkowej infrastruktury.

DoMY JEDNORODZINNE
Grupa oferuje domy jednorodzinne w zabudowie blizniaczej.

LOKALE KOMERCYJNE | BIUROWE NA WYNAJEM

Lokale komercyjne i biurowe to produkt w ofercie Grupy, ktéry jest oferowany w ramach projektu ROBYG Business
Center. Grupa oferuje rowniez pojedyncze obiekty handlowe i ustugowe w ramach lokalnego centrum handlowego,
ktére powstaje w ramach projektow Lawendowe Wzgérza i Stoneczna Morena.

5.3. Projekty deweloperskie Grupy

ETAPY UKONCZONE W OKRESIE

taczna Zakontraktowane lokale
Liczba powierzchnia

Rozpoznano  Nie rozpoznano

Nazwa projektu — etapy projektu wybulc:)ivgl?nych Wyk;::g:)kvt:;vnayl:h Razem przychody ze  przychodéw ze
lokali w mkw. sprzedazy sprzedazy

Lawendowe Wzgérze/ Stacja Nowy

Gdansk — etap XIX 68 2857 68 63 5
StonecznaMorena — etap XX 8 744 3 - 3
StonecznaMorena — etap XXI 6 854 6 5 1
Green Mokotéw - etap la *) 61 4040 58 40 18
RAZEM 143 8 495 135 108 27

Zrédto: Spétka
*) Projekt realizowany z udziatem partnera, szczegéty w Nocie 1.3. do $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2018 roku.

ETAPY ROZPOCZETE W OKRESIE

taczna
. . owierzchnia Liczba
Nazwa projektu — etapy Liczba lokali do ui;)tkowa lokali do zakontraktowanyc Planovyana c.jata
projektu wybudowania wybudowania w h lokali ukonczenia
mkw.

Green Mokotow VI *) 75 4214 64 2019
Green Mokotéw VI *) 57 3409 42 2019
Nowa Letnica VI 338 17 726 211 2019
Stacja Nowy Ursus V 257 12 815 57 2019
Zajezdnia Wrzeszcz IV 254 12 462 165 2019
Forum Wola | 148 8 349 118 2019
Ogrody Wilanéw 11 74 3890 67 2019
Lawendowe Wzgérze/ Stacja

Nowy Gdansk — etap XXII 167 7543 115 2019
Lawendowe Wzgérze/ Stacja

Nowy Gdansk — etap XXIII 69 3134 64 2019
Lawendowe Wzgérze/ Stacja 9 4442 78 2019

Nowy Gdansk — etap XXIV

RAZEM 1531 77 984 981 -

Zrédto: Spétka
*) Projekt realizowany z udziatem partnera, szczegéty w Nocie 1.3. do $rdédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy za okres 6 miesigecy zakonczony 30 czerwca 2018 roku.
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ETAPY W TRAKCIE BUDOWY

taczna
Liczba lokali .powierzchnifal Liczba Planowana data
Nazwa projektu — etapy projektu do uzytkowa lokali do  zakontraktowanyc ukonczenia
wybudowania wybudowania w h lokali
mkw.

Lawendowe Wzgorze/ Stacja Nowy

Gdansk — etap XX 121 4 946 121 2018
Lawendowe Wzgorze/ Stacja Nowy

Gdansk — etap XXI 192 8 767 183 2018
StonecznaMorena — etap XVIII 495 25692 429 2018
Forum Wola Il 161 9 640 146 2018
Green Mokotéw IB 94 6 984 73 2018
Green Mokotéw V 111 6 665 104 2018
Morenova - etap Il 227 11 295 211 2018
Morenova - etap Ill 115 5289 103 2019
Nowaletnica | 133 6 148 123 2018
Nowaletnica Il 105 4 959 105 2018
Nowaletnica lll 121 5954 118 2018
Nowaletnica IV 111 4976 109 2018
Nowaletnica V 116 5 565 113 2019
ZajezdniaWrzeszcz - etap Il 237 11 946 217 2018
ZajezdniaWrzeszcz - etap Il 228 11 857 188 2019
OsiedleKameralne - etap VII 112 5777 111 2018
StacjaNowyUrsus I *) 180 9085 169 2018
StacjaNowyUrsus IV *) 227 10932 185 2019
Young City 2 - etap Il *) 58 3004 56 2018
RAZEM 3144 159 481 2 864 -

Zrédto: Spétka
*) Projekt realizowany z udziatem partnera, szczegéty w Nocie 1.3. do $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2018 roku.

ETAPY PLANOWANE DO ROZPOCZECIA W 2018 ROKU

W okresie 6 miesiecy zakofnczonym dnia 30 czerwca 2018 roku, Grupa uruchomita przedsprzedaz nastepujgcych
etapow projektéw deweloperskich, ktérych budowa jeszcze sie nie rozpoczeta:

taczna
. . owierzchnia Liczba
Nazwa projektu — etapy Liczba lokali do ui)Fl)tkowa lokali do  zakontraktowanych onoWana data
projektu wybudowania wybudowania w lokali ukofczenia
mkw.

Lawendowe Wzgérze/ Stacja

Nowy Gdarisk — etap XXV 8 3756 40 2020
Lawendowe  Wzgérze/  Stacja

Nowy Gdarisk — etap XXVI 48 2308 18 2020
Moment | 89 4317 26 2020
Nadmottawie - etap Ill 47 2342 32 2020
Nadmottawie - etap V 157 5 066 45 2020
OgrodyWilanéw - etap | 78 3910 76 2019
OgrodyWilanéw - etap Il 69 4102 31 2019
Forum Wola il 319 17 203 217 2020
Forum Wola IV 232 11243 13 2020
Green Mokotow - etap VIII *) 70 3984 22 2020
Green Mokotéw - etap IX *) 57 3598 31 2019
Osiedle Zyczliwa Praga | 93 4080 64 2020
Osiedle Zyczliwa Praga Il 90 4 301 49 2020
Young City — etap Ill 330 16 651 227 2020
RAZEM 1757 86 861 891 -

Zrédto: Spétka
*) Projekt realizowany z udziatem partnera, szczegéty w Nocie 1.3. do $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy za okres 6 miesigcy zakonczony 30 czerwca 2018 roku.
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6. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY (BIEZACA | OCZEKIWANA)

SYTUACJA FINANSOWA GRUPY

6.1. Wybrane dane ze srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
z catkowitych dochodow

(w tys. PLN)
Okres 6 miesiecy Okres 6 miesiecy
zakonczony zakonczony Zmiana
30 czerwca 2018 roku 30 czerwca 2017 roku

Przychody ze sprzedazy 420 138 214 621 95,8%
Koszt wtasny sprzedazy (295 926) (164 498) 79,9%
Udziat w zysku lub stracie wspolnych

przedsiew;/iec’: P (124) 6058 (102,0%)
Koszty marketingu i sprzedazy (13 013) (13 460) (3,3%)
Koszty ogolnego zarzadu (18 132) (14 635) 23,9%
Zysk operacyjny 85 184 48 807 74,5%
Zysk netto 64 958 35 354 83,7%
Zysk netto na jedna akcje (w PLN na akcje): 0,12 0,11 9,1%

6.2. Wybrane dane ze $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
z sytuacji finansowej

(w tys. PLN)

30 czerwca 2018 roku 31 grudnia 2017 roku Zmiana
Aktywa razem 2 090 265 1989 339 5,1%
Aktywa trwate, w tym: 441 544 420 275 5,1%
Nieruchomosci inwestycyjne 246 649 220 490 11,9%
Inwestycje we wspdlne przedsigwziecia wyceniane
metodg praw wtasnosci 3014 7 044 (57,2%)
Grunty przeznaczone pod zabudowe 73313 78 684 (6,8%)
Aktywa obrotowe, w tym: 1648 721 1569 064 5,1%
Zapasy 1223584 969 237 26,2%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci 118 592 119 367 (0,6%)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz
krétkoterminowe aktywa finansowe 302 149 477 614 (36,7%)
Pasywa razem 2 090 265 1989 339 5,1%
Kapitat zaktadowy 28 940 28 940 0,0%
Kapitat wtasny 606 547 694 791 (12,7%)
Zobowigzania razem 1483718 1294 548 14,6%
Zobowigzania dtugoterminowe 532 001 486 258 9,4%
Zobowigzania krotkoterminowe 951 717 808 290 17,7%

Zrédto: Srodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2018 roku

SYTUACJA FINANSOWA SPOLKI

6.3. Wybrane dane ze skréconego srédrocznego sprawozdania z catkowitych

dochodéw Spotki
(w tys. PLN)
Okres 6 miesiecy Okres 6 miesigcy _
zakonczony zakonczony Zmiana

30 czerwca 2018 roku 30 czerwca 2017 roku
Przychody z podstawowej dziatalno$ci operacyjnej 75578 70 642 7,0%
Koszt wlasny podstawowej dziatalno$ci operacyjnej (23 794) (12 947) 83,8%
Zysk brutto z podstawowej dzialalnosci 57 695
operacyjnej 51784 (10,2%)
Koszty sprzedazy i ogélnego zarzgdu (3 141) (2 709) 15,9%
Zysk przed opodatkowaniem 39331 55 867 (29,6%)
Zysk netto 41 362 55 846 (25,9%)

Zrédto: Srédroczne Skrécone Sprawozdanie Finansowe Spotki za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2018 roku
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6.4. Wybrane dane ze skréconego srédrocznego sprawozdania z sytuacji finansowej

(w tys. PLN)
30 czerwca 2018 roku 31 grudnia 2017 roku Zmiana

Aktywa razem 1080519 1117 735 (3,3%)
Aktywa trwate, w tym: 854 850 859 367 (0,5%)
Aktywa finansowe 849 629 855 489 (0,7%)
Aktywa obrotowe, w tym: 225 669 258 368 (12,7%)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 32 683 39 045

naleznosci (16,3%)
Aktywa finansowe 143 562 120 728 18,9%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 47 951 98 224 (51,2%)
Kapitat razem, w tym: 633 258 678 393 (6,7%)
Kapitat zaktadowy 28 940 28 940 0,0%
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci 548 263 548 263

nominalnej 0,0%
Zyski zatrzymane 46 662 92 997 (49,8%)
Zobowiagzania razem 447 261 439 342 1,8%
Zobowigzania dtugoterminowe 357 222 252 540 41,5%
Zobowigzania krétkoterminowe 90 039 186 802 (51,8%)

Zrédto: Srodroczne Skrécone Sprawozdanie Finansowe Spotki ROBYG S.A. za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2018 roku

6.5. Zarzagdzanie zasobami finansowymi Spétki i Grupy

Zarzadzanie zasobami finansowymi Spétki i Grupy w okresie 6 miesiecy zakorniczonym 30 czerwca 2018 roku
koncentrowato sie gtownie na pozyskiwaniu zrédet finansowania dla realizowanych projektow, na zakup nowych
gruntdw (w tym w nowych miastach), jak réwniez na utrzymywaniu bezpiecznych wskaznikdéw finansowych
na wszystkich poziomach jej dziatalnosci. W ramach podjetych dziatan, Spétka i Grupa pozyskaty nowe kredyty
bankowe na realizacje przysztych projektéw, bgdz uruchomienie nowych etapéw projektéw juz realizowanych.

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

Zdaniem Zarzadu, sytuacja majatkowa i finansowa Spéiki i Grupy na dzien 30 czerwca 2018 roku cechowaly sie
stabilnoscig i bezpieczenstwem finansowym, dajgc solidne fundamenty do startu w drugie pétrocze 2018 roku i kolejny
rok. Wynikato to z osiggnietej przez Spétke i Grupe ugruntowanej pozycji na rynku mieszkaniowym oraz zebranego
odpowiedniego do$wiadczenia i potencjatu operacyjnego zaréwno w sferze samej realizacji projektéw deweloperskich,
jak i sprzedazy oraz finansowania tych projektow.

WSKAZNIKI FINANSOWE GRUPY

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

(w tys. PLN)
Okres 6 miesigcy Okres 6 miesigcy
zakonhczony zakonczony Zmiana
30 czerwca 2018 30 czerwca 2017
roku roku
Wskazniki rentownosci

Rentownos’c’:' zysku operacyjnego . 20,3% 22.7% (10,6%)
zysk operacyjny / przychody netto ze sprzedazy
Rentownos¢ netto 0 9 6,1%
zysk netto / przychody netto ze sprzedazy 15,5% 16,5% (6,1%)
Rentownos¢ kapitatu wiasnego (ROE) 19.5% 19.5% 0,0%

zysk netto(*) / kapitat wiasny

Zrédto: Spétka

(*) Wskaznik ROE zostat obliczony w oparciu o ostatnie 4 kwartaty oraz zysk netto za okres 12 miesigcy zakonczony 31grudnia 2017
roku; kapitat wtasny — dane na dzien 30 czerwca 2018 roku i na dzieh 31 grudnia 2017 roku.

Rentownos¢ dziatalnosci Grupy w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2018 roku jest to tgczny wynik
rozpoznania nowych i kontynuowania dotychczasowych rentownych etapéw projekiow deweloperskich
w skonsolidowanych wynikach za ten okres (ze $rednim wskaznikiem rentownosci brutto na poziomie 28%
w analizowanym okresie). Wskaznik rentownosci kapitatu wtasnego (ROE) wskazuje na efektywne zarzadzanie
kapitatem.
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(w tys. PLN)
30 czerwca 2018 31 grudnia 2017 roku Zmiana
roku
Wskazniki dzwigni
Wskaznik kapitatowy 29.0% 34,93% (17,0%)
kapitat wtasny | aktywa razem ' ’
Dtug netto do EBIT 2.35 1.44 63.2%

dfug netto (***) | zysk operacyjny

Wskaznik zadtuzenia (*)

dtug netto wliczajgc $rodki pieniezne na 0.59 0.36 63.9%
indywidualnych rachunkach powierniczych do ' ' '
kwoty 50 000 tys. PLN (***) / kapitat wiasny

Wskaznik zadtuzenia (**)

dfug netto wiiczajgc Srodki pieniezne na

indywidualnych rachunkach powierniczych 0,53 n/a n/a
oraz nabyte jednostki funduszy inwestycyjnych

(****) | kapitat wtasny

Wskazniki ptynnosci
Wskaznik biezacy (current ratio) 10 8%
aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe 173 1,94 (10.8%)
Wskaznik szybki (quick ratio)

(aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania 0,45 0,74 (39,2%)
krotkoterminowe

Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)

srodki pienigzne i ich ekwiwalenty / zobowigzania 0,22 0,47 (53,2%)
krotkoterminowe

Zrédto: Spétka

(*) Zgodnie z definicjg znajdujaca sie w warunkach emisji obligacji serii L oraz S;

(**) Zgodnie z definicjg znajdujgca sie w warunkach emisji obligacji serii PA;

(***) Dlug netto = oprocentowane kredyty i pozyczki — wewnatrzgrupowe pozyczki od podmiotéw powigzanych — $rodki pieniezne i ich
ekwiwalenty — kwoty znajdujgce sie na indywidualnych rachunkach powierniczych do kwoty 50 000 tys. PLN;

(****) Dlug netto = oprocentowane kredyty i pozyczki — wewnatrzgrupowe pozyczki od podmiotéw powigzanych — srodki pieniezne
i ich ekwiwalenty - kwoty znajdujace sie na indywidualnych rachunkach powierniczych oraz nabyte jednostki funduszy inwestycyjnych.
W okresie 6 miesiecy zakonczonym dnia 30 czerwca 2018 roku w poréwnaniu z 31 grudnia 2017 roku, zmniejszeniu
ulegt wskaznik kapitatowy. Wynikato to ze zmniejszenia wartosci kapitatow wtasnych, ktére wigze sie przede wszystkim
z wyptatg dywidendy w tym okresie.

Wzrost wskaznika dtugu netto do EBIT w okresie 6 miesiecy zakoriczonym dnia 30 czerwca 2018 roku wynika gtéwnie
Z nizszego poziomu zysku operacyjnego w stosunku do roku poprzedniego.

Na wzrost wskaznikdw zadluzenia netto wptywa gtdwnie wzrost wartosci dtugu netto, jak rowniez spadek wartosci
kapitatu wtasnego, ktére wynikajg z wyptaty dywidendy, jaka miata miejsce w tym okresie.

Na dzien 30 czerwca 2018 roku, wskazniki ptynnosci dla dziatalnosci Grupy (tj. wskaznik biezacy, szybki i wskaznik
natychmiastowy) ulegty zmniejszeniu, co wynikato gtéwnie ze zmniejszenia poziomu $rodkéw pienieznych.

W analizowanym okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2018 roku, zaréwno wskazniki dzwigni, jaki i wskazniki
ptynnosci, pozostawaty na stabilnym i bezpiecznym poziomie.
WSKAZNIKI FINANSOWE SPOLKI

Sytuacja finansowa i majagtkowa Spoétki scharakteryzowana zostata wybranymi wskaznikami rentownosci, ptynnosci
oraz zadtuzenia.

(w tys. PLN)
Okres 6 miesiecy Okres 6 miesiecy
zakonczony zakonczony Zmiana
30 czerwca 2018 30 czerwca 2017
roku roku

Wskazniki rentownosci

Rentownos¢ zysku operacyjnego
zysk z dziatalnoSci operacyjnej | przychody z 50,9% 78,1% (34,8%)
podstawowej dziatalno$ci operacyjnej

Rentownos¢ netto

zysk netto / przychody z podstawowej dziatalno$ci 54,7% 79,1% (30,8%)
operacyjnej

Rentownos¢ kapitatu wiasnego (ROE)

9 9 9,6%
zysk netto (*) / kapitat wtasny 12.2% 13,5% ( )

Zrodto: Spétka
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(*) Wskaznik ROE zostat obliczony w oparciu o ostatnie 4 kwartaty oraz zysk netto za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2017
roku; kapitat wlasny — dane na dzien 30 czerwca 2018 roku i na dzien 31 grudnia 2017 roku.

(w tys. PLN)
30 czerwca 2018 31 grudnia 2017 roku Zmiana
roku
Wskazniki dzwigni
Wskaznik kapitatlowy 58,6% 60,69% (3,4%)

kapitat wtasny | aktywa razem

Wskaznik zadtuzenia odsetkowego netto
(zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone 31.9%
odsetki)- Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty) / 0.62 0.47 (31,9%)
kapitaty wtasne

Wskazniki ptynnosci
Wskaznik biezacy (current ratio) 78.6%
aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe 25 L4 o7
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty / zobowigzania 0,5 0,5 0,0%
krotkoterminowe

Zrédto: Spétka

Wskazniki dzwigni i ptynnosci Spotki pozostaty na stabilnym i satysfakcjonujgcym poziomie w okresie 6 miesiecy
zakonczonym 30 czerwca 2018 roku, podobnie jak w roku 2017. Obecne poziomy wskaznikow ptynnosci
sg bezpieczne i zgodne ze strategig Zarzadu Spdiki.

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

Grupa ROBYG i Spotka posiadajg petng zdolnos¢ do finansowania realizowanych obecnie projektéw inwestycyjnych
oraz do finansowania innej prowadzonej dziatalnosci. Grupa i Spodtka, realizujgc projekty deweloperskie, zamierzajg
finansowac je przy wykorzystaniu srodkéw pochodzgcych z kapitatdw wtasnych, kredytéw bankowych oraz emisji
dtuznych papierow wartosciowych. Celem dziatan Zarzadu jest zapewnienie, aby struktura zapadalnosci
pozyskiwanych kredytéw bankowych i dtuznych papieréw wartosciowych byla dostosowana przede wszystkim
do okresu realizacji poszczegolnych projekidow deweloperskich ze szczegdlnym uwzglednieniem sukcesywnie
uzupetnianego banku ziemi pod przyszte projekty deweloperskie Grupy.

Obecnie dziatalno$¢ Grupy jest prowadzona gtéwnie za posrednictwem podmiotéw zaleznych oraz wspoélnych
przedsiewzie¢ — spétek celowych, finansowanych z kredytéw bankowych badz poprzez emisje dtuznych papieréw
wartosciowych.

7. PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ SPOLKI
| GRUPY

W analizowanym okresie Grupa uruchomita kolejny projekt mieszkaniowy - Ogrody Wilanéw, jak réwniez rozpoczeta
realizacje nowych etapéw nastepujgcych projektow: Green Mokotéw, Stacja Nowy Ursus i Forum Wola w Warszawie
oraz Lawendowe Wzgérze/Stacja Nowy Gdarisk, Nowa Letnica i Zajezdnia Wrzeszcz w Gdansku.

W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2018 roku, Grupa nabyta grunty pod projekty w dzielnicach Wilanéw,

Biatoteka, Wiochy i Ursus w Warszawie, w gdanskich dzielnicach Wrzeszcz i Ujescisko oraz we wroctawskiej dzielnicy

Krzyki. Dodatkowo Grupa podpisata przedwstepng umowe zakupu dodatkowych dziatek gruntu w warszawskiej

dzielnicy Wtochy, wzmacniajgc w ten sposob swojg pozycje na warszawskim i gdanskim rynku.

Grupa kontynuowata dziatania marketingowe zmierzajgce do zwigkszenia sprzedazy oraz koncentrowata

sie na dostosowaniu swojej oferty produktowej do oczekiwan i mozliwosci finansowych swoich klientéw. W okresie

6 miesiecy zakoniczonym 30 czerwca 2018 roku, Grupa zakontraktowata 1 516 lokali.

Kluczowymi elementami strategii Grupy w drugiej potowie 2018 roku i w roku 2019 beda:

e zakup nowych gruntéw w atrakcyjnych lokalizacjach (w tym w nowych miastach),

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

e zapewnienie optymalnej struktury finansowania Grupy polegajace na wykorzystaniu nie tylko tradycyjnych
kredytow bankowych, lecz réwniez instrumentéw rynku kapitatowego typu wtascicielskiego oraz dtuznego,

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

Do strategicznych celéw Grupy na najblizsze 12 miesiecy naleza:

e dalsze umocnienie marki ,ROBYG” na rynku, a w szczegdlnosci na rynkach, na ktérych Grupa prowadzi aktywng
dziatalnosc¢, tj. w Warszawie i Gdansku,

e utrzymanie satysfakcjonujgcego poziomu sprzedazy,
e rozwiniecie dziatalnosci we Wroctawiu,

e utrzymanie banku ziemi Grupy na poziomie odpowiednim do skali dziatalnosci.

8. CZYNNIKI RYZYKA
CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA OPERACYJNA GRUPY:

WZROST KOSZTOW

Koszty wytworzenia moze wzrosng¢ z powodu: (i) realizacja robét budowlanych przebiega w stosunkowo dtugim
okresie, w czasie ktorego mogg ulec zmianie ceny materiatbw budowlanych oraz koszty zatrudnienia
wykwalifikowanych pracownikow, (ii) realizacja rob6t budowlanych uzalezniona jest w duzym stopniu od panujgcych
warunkoéw atmosferycznych, ktére, gdy sg niesprzyjajace, mogg doprowadzi¢ do opdznien w realizacji projektu oraz
koniecznosci ponoszenia kosztow zabezpieczenia budowy w czasie, gdy roboty nie sg prowadzone, (iii) warunki
gruntowe nieruchomosci pod projekty deweloperskie mogg wymaga¢ dodatkowych naktadéw inwestycyjnych,
(iv) wadliwe materiaty budowlane musza by¢ zastepowane materiatami prawidtowymi o odpowiedniej jakosci, oraz
(v) wady projektowanych budynkéw wymagajg ich usuniecia.

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

PROJEKTY DEWELOPERSKIE MOGA NIE ZOSTAC ZREALIZOWANE W TERMINIE

Projekt deweloperski jest przedsiewzigciem dtugoterminowym, na ktére wplyw ma wiele czynnikow. Wptyw tych
czynnikdw oraz pozostatych czynnikow ryzyka, moze spowodowac opdznienia. Konsekwencjg tych opoznier moze byc,
oprécz przesuniecia sie w czasie realizacji przychodoéw z dziatalnosci Grupy, takze ryzyko powstania dodatkowych
kosztow zwigzanych z koniecznoscig zaptaty odsetek, odszkodowan lub kar umownych wynikajgcych z umow
zawartych w zwigzku z realizacjg projektéw deweloperskich. Opdznienia w realizacji poszczegodlnych projektéw moga
istotnie negatywnie wptywa¢ na poziom rentownosci poszczegodlnych projektow inwestycyjnych, a przez
to na dziatalnos¢, sytuacje finansowg, w tym w szczegdlnosci ptynnosé, 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 znaczgcych srodkéw
pienieznych oraz finansowania przez banki, aby kontynuowac i rozwija¢ swojg dziatalnos¢. Potrzeby kapitatowe Grupy
zalezg od wielu czynnikow, w szczegolnosci od warunkéw rynkowych, ktére sg poza kontrolg Grupy. Jezeli parametry
pozyskania niezbednego Grupie kapitalu bedg znaczgco odbiegaly 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 rézni¢ sie od pierwotnie zaktadanej. Nie jest pewne, czy Grupa bedzie zdolna do pozyskania wymaganego
finansowania, jezeli zajdzie taka koniecznos¢, ani czy $rodki finansowe zostang uzyskane na warunkach korzystnych
dla Grupy.

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 poszczegélnych etapow projektéw. Z uwagi jednak na fakt,
ze Grupa planuje swoje projekty z wyprzedzeniem mozliwe jest, iz w trakcie ich realizacji konieczne bedzie
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wprowadzenie zmian do przyjetych projektow architektonicznych. Zmiany te mogg wynika¢ w szczegdlnosci:
(i) ze zmian planéw zagospodarowania przestrzennego i dostosowania do tych planéw projektow deweloperskich
celem optymalnego wykorzystania dostepnej przestrzeni, (ii) zmian w strukturze planowanych mieszkan, ktére jesli
bedg polegaty na zmniejszeniu sredniej powierzchni mieszkan, wymagaé 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 ZWIAZANE Z ZALEZNOSCIA OD OSOB PELNIACYCH KLUCZOWE FUNKCJE KIEROWNICZE

Sukces Grupy jest zalezny od dziatan osob petnigcych funkcje kierownicze, a w szczegolnosci czionkéw 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 cztonkéw Zarzadu Grupy, oséb
na stanowiskach kierowniczych lub kluczowych pracownikéw, moze mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢,
sytuacje finansowa, wyniki i perspektywy rozwoju Grupy.

RYZYKO ODPOWIEDZIALNOSCI Z TYTULU SPRZEDAZY MIESZKAN

Spotki wehodzace w sktad Grupy ponoszg odpowiedzialnosé wobec nabywcow lokali z tytutu rekojmi za wady fizyczne
i prawne budynkoéw oraz gruntu na ktérym wybudowane sg budynki, a takze za wady poszczegoélnych lokali. Podmioty
nalezgce do Grupy muszg liczy¢ sie z ryzykiem zgtaszania takich roszczeh przez nabywcéw poszczegoélnych lokali
badz przez wspodlnoty 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 deweloperéw, w szczegolnosci na etapie
identyfikacji i nabywania gruntéw. Nie mozna réwniez wykluczyé, ze grunty pozyskane przez Grupe pomimo
prawidtowej oceny z formalno-prawnego punktu widzenia okazag sie niemozliwe do zagospodarowania z uwagi na
konieczno$¢ budowy kosztownej infrastruktury, ochrony Srodowiska czy protesty spoteczne, a w kohcu decyzje
niezalezne od Grupy podejmowane przez organy samorzgdowe wydajgce decyzje w sprawie warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz w sprawie pozwolenia na budowe. W wyniku dziatalnosci podmiotow
konkurencyjnych w stosunku do Grupy na obszarach, gdzie skoncentrowana jest dziatalno$¢ Grupy, moze powstaé
zwiekszona podaz mieszkan i domdw, co moze mie¢ wptyw na ich cene i dtugosé okresu potrzebnego do ich zbycia.
Ponadto zwigkszona konkurencja moze spowodowac wzrost zapotrzebowania na materialty budowlane oraz ustugi
wykonawcéw i podwykonawcow, co z kolei moze skutkowaé dla Grupy zwiekszeniem kosztow projektéw.

Dnia 30 kwietnia 2016 r. weszta w zycie ustawa ograniczajgca obrot gruntami rolnymi. Po zmianach, nabywca dziatki
ewidencjonowanej jako ziemia rolna, nieobjetej planem zagospodarowania przestrzennego, moze by¢ tylko rolnik.
Sprzedaz takiego gruntu deweloperowi moze odby¢ sie tylko po uzyskaniu zgody Agencji Nieruchomosci Rolnych.
Alternatywnie, przed dokonaniem transakcji sprzedazy, nieruchomos$¢ bedzie musiata zostaé wytgczona z produkc;ji
rolnej. Nalezy przypuszczaé, ze nowe regulacje mogg znaczaco ograniczy¢ podaz gruntéw mozliwych do nabycia
i zagospodarowania przez podmioty z Grupy oraz wydtuzy¢ proces nabywania nowych gruntéw. W konsekwencji,
Grupa moze napotka¢ trudnosci w budowaniu banku ziemi oraz ksztattowaniu oferty mieszkaniowe;.

POSTEPOWANIA PRZECIWKO GRUPIE MOGA ZOSTAC ROZSTRZYGNIETE NA NIEKORZYSC GRUPY

Spotki Grupy sa strong postepowan dotyczgcych roszczen ze strony Wspdlnot Mieszkaniowych, klientow
i podwykonawcow oraz ustalenia wysokosci optat za uzytkowanie wieczyste posiadanych gruntéw. W przypadku
niekorzystnego dla Spdétki bgdz spotek Grupy zakonczenia powyzszych postepowan, powstanie obowigzek zaptaty
naleznosci z tytutu powyzszych roszczen. Na dzien 30 czerwca 2018 roku Grupa utworzyta stosowne rezerwy
odzwierciedlajace jej szacunek ryzyk zwigzanych z aktualnym statusem powyzszych postepowan.

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z OTOCZENIEM RYNKOWYM, W KTORYM DZIALA GRUPA

CENY MIESZKAN MOGA SPASC

Wyniki finansowe Grupy sg uzaleznione w szczegdlnosci od poziomu cen mieszkan, doméw i powierzchni uzytkowej w
Polsce. Wplyw na ceny nieruchomosci ma m.in. zmiana popytu na oferowane lokale, zmiana sytuacji
makroekonomicznej w Polsce, dostepnos¢ zrodet finansowania dla klientdw w tym w szczegdlnosci kredytéw
hipotecznych, podaz lokali na okreslonym obszarze oraz zmiany w oczekiwaniach nabywcéw co do standardu,
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lokalizacji lub wyposazenia lokalu. Spadek cen mieszkah moze to mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnosé¢,
sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy.
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 powodowa¢ powstanie ryzyk dla prowadzonej przez Grupe dziatalnosci gospodarczej i tym samym
wptywac na jej wyniki finansowe i perspektywy rozwoju w przysztosci.

Program MdM konczy sie w 2018 roku, za$ wprowadzenie nowego programu rzgdowego ,Mieszkanie+” moze
spowodowac¢ spadek popytu na mieszkania, gdyz wynajem moze by¢ tanszy.

STOPY PROCENTOWE MOGA ULEC ZMIANIE

Grupa jest strong umow obligacji, uméw kredytowych i leasingowych oraz pozyczek od podmiotéw powigzanych,
w ktorych stopa odsetek obliczana jest przy zastosowaniu zmiennych stép procentowych, w zwigzku z czym Grupa
jest narazona na ryzko zmian stop procentowych. Istotny wzrost stop procentowych moze mie¢ negatywny wptyw
na dziatalnos$¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy.

9. INFORMACJE DODATKOWE

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 whasnych.

ODDZIALY POSIADANE PRZEZ SPOLKE

Spotka nie posiada oddziatéw.

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

Informacje dotyczace instrumentéw finansowych, zwigzanych z nimi ryzyk, a takze metod zarzgdzania wspomnianymi
ryzykami zostaty przedstawione w sprawozdaniach finansowych Spoétki i Grupy sporzadzonych za okres 6 miesiecy
zakonczony dnia 30 czerwca 2018 roku oraz za rok zakonczony 31 grudnia 2017
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10. ZDARZENIA PO DACIE BILANSOWEJ

Zdarzenia po dniu bilansowym do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania zostaty opisane w Nocie 21
$rodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za okres 6 miesiecy zakonczony 30
czerwca 2018 roku.

Zdarzenia po dacie bilansowej do dnia zatwierdzenia niniejszego raportu zostaly opisane w Nocie 15 srédrocznego
skréconego sprawozdania finansowego Spétki za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2018 roku.

Warszawa, dnia 28 wrzes$nia 2018 roku

Zbigniew Wojciech Okonski
Prezes Zarzgdu

Eyal Keltsh

Wiceprezes Zarzgdu

Artur Ceglarz
Wiceprezes Zarzgdu
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