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za rok zakonczony 31 grudnia 2025 roku

1. PODSTAWOWE INFORMACJE O GRUPIE KAPITALOWEJ

Grupe ROBYG S.A. (,Grupa”, ,Grupa ROBYG”) tworzy ROBYG S.A. (,Spdtka”) i jej spotki zalezne (,Spotki Zalezne”).
Jednostki tworzgce Grupe wymienione zostaty w Nocie 2.1, a wspolne przedsiewzigcia Grupy wymienione zostaty w
Nocie 2.2.

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

Podstawowe informacje o ROBYG S.A.:
¢ ROBYG S.A. ma zarejestrowang siedzibe w Polsce, w Warszawie (02-972), al. Rzeczypospolitej 1,
¢ 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 2025 roku, w sktad Zarzadu ROBYG S.A. wchodzity nastepujgce osoby:
e Eyal Keltsh — Prezes Zarzadu,
e Artur Ceglarz — Wiceprezes Zarzadu,
e Marta Hejak — Wiceprezes Zarzadu,
e Dariusz Pawlukowicz — Wiceprezes Zarzgdu.
Na dzien 31 grudnia 2025 roku, w sktad Rady Nadzorczej ROBYG S.A. wchodzity nastepujace osoby:
e Oscar Kazanelson — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej,
e Martin Thiel — Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej,
e Claudia Hoyer - Cztonek Rady Nadzorczej,
e Dr. Harboe Vaagt - Cztonek Rady Nadzorczej,
¢ Radostaw Biedecki - Cztonek Rady Nadzorczej,
e  Przemystaw Kurczewski — Cztonek Rady Nadzorcze;.

STRUKTURA AKCJONARIATU SPOLKI

Na dzien 31 grudnia 2025 roku oraz na dzien zatwierdzenia niniejszego Raportu, TAG Beteiligungs- und
Immobilienverwaltungs GmbH (,TAG”) jest 100% akcjonariuszem Spotki.

POZOSTALE INFORMACJE
Informacje o pozostatych zdarzeniach i transakcjach, ktére miaty istotny wplyw na dziatalnosé Spétki i Grupy

oraz finansowanie dziatalnosci Spotki i Grupy w roku zakonczonym 31 grudnia 2025 roku zostaty przedstawione
w jednostkowym i skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za ten okres.
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2. OPIS STRUKTURY GRUPY | WSPOLNYCH PRZEDSIEWZIEC

GRUPY
2.1.  Struktura Grupy
Udzial procentowy Spoétki
(posrednio lub bezposrednio)
w kapitale zaktadowym
Lp. Nazwa spétki Zakres dziatalnosci podmiotu na dzien
31 grudnia 31 grudnia
2025 roku 2024 roku
1. ROBYG S.A. Dziatalno$¢ holdingowa i finansowa. n/d n/d
2 ROBYG Development 1 Sp. z o.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
3. ROBYG Developmgnt 1. spo’fll(a. z Dziatalnos¢ d.ev.velc.)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. we wlasnym imieniu.
4. ROBYG Development 2 Sp. z o.0. Dziatainosé Qevyelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wtasnym imieniu.
5. ROBYG Park Sp. z 0.0. Dziatalnosé d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
6. ROBYG S’foneczna_Mor_ena s'pptka z Dziatalnos¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.  we wtasnym imieniu.
. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
7. ROBYG City Apartments Sp. z 0.0. we wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
8. ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0. Dziatainosc deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wtasnym imieniu.
9. ROBYG Osiedle Zdrowa 1 Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
10. ROBYG Osiedle Zdrowa Sp. z o0.0. we wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
11.  ROBYG Jabloniowa Sp. z 0.0. Dziatainosc deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wtasnym imieniu.
12.  ROBYG Jabloniowa 2 Sp. z 0.0. Dziatainosc deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
Sprzedaz oraz dziatalno$¢ marketingowa
13, ROBYG Marketing i Sprzedaz Sp. z zwigzana ze sprzedazag nga_lll _ 100,00 % 100,00 %
0.0. wybudowanych przez spétki Grupy, ustugi
public relations na rzecz Grupy.
14.  ROBYG Ksiegowosé Sp. z 0.0. Uslugi zwigzane z ksiggowoscig i 100,00 % 100,00 %
administrowaniem.
15. ROBYG Construction Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ budowlana. 100,00 % 100,00 %
. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
16. ROBYG Residence Sp. z 0.0. we wlasnym imieniu, 100,00 % 100,00 %
17. ROBYG Kameralna Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ qevyelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wtasnym imieniu.
18.  P-Administracja Sp. z 0.0. Ustugi zwigzane z zarzadzaniem 100,00 % 100,00 %
nieruchomosciami.
19, Wilanow Office Center Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
20.  ROBYG Business Park Sp. z 0.0. Dzialalnosc deweloperska i sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
21. Jagodno Estates Sp. z o.0. Dziatalnos¢ qewelgperska i sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
29 ROBYG Morenova Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velqperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
23. OVERKAM 7 QUBE Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
o4, ROBYG Zajezdnia Wrzeszcz Sp. z Dziatalnos¢ qewelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
0.0. we wiasnym imieniu.
25. ROBYG Ursynéw Sp. z o.0. Dzialalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
26.  OVERKAM 7 QUBE SPV 12 Sp. z 0.0,  DZiafainos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
27 ROBYG Praga Arte Sp. 7 0.0. Dziatalnos¢ d‘ev.velqperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
28. ROBYG Property Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ zwigzana z wynajmem. 100,00 % 100,00 %
29. ROBYG Zoliborz Investment Sp. z 0.0. Dziatalnosc d_ev_vek_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
ROBYG Finance spétka z ograniczon
30. > nance p 9 2 Dziatalnos¢ finansowa. 100,00% 100,00 %
odpowiedzialnoscig S.K.A.
31. ROBYG Finance Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
32. ROBYG Stoneczna Morena Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
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Udzial procentowy Spotki
(posrednio lub bezposrednio)
w kapitale zaktadowym

Lp. Nazwa spétki Zakres dziatalnosci podmiotu na dzien
31 grudnia 31 grudnia
2025 roku 2024 roku
33.  ROBYG Stacja Nowy Ursus Sp. z 0.0. 32'3:?;22;;‘1;":’3?5“5"3 i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
34. ROBYG Praga Investment | Sp. z o.0. \?\/Zli\fagg;fndi:iv:ri?ﬁemka I sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
35 ROBYG Apartamenty Villa Nobile Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100.00 % 100.00 %
) Sp. zo.0. we wiasnym imieniu. ’ ° ’ °
36.  ROBYG Young City 2 Sp.  0.0. 32'3&222;;‘1?’;’:;?5“5"3 i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
37 ROBYG Mokotoéw Investment Sp. z Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100.00 % 100.00 %
: 0.0. we whasnym imieniu. LU adis
38.  ROBYG Young City 3 Sp. z 0.0. 3Z'ﬂfgzg§;ﬁﬁ1vlveer']‘l’lfer5ka i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
39. ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ holdingowa. 100,00 % 100,00 %
40.  ROBYG Osiedle Kameralne Sp. 7 0.0. 32'3:22‘;;;‘1;":’;‘1?595"3 i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
41 ROBYG Project Management Sp. z Zarzagdzanie projektami i ustugi 100.00 % 100.00 %
. 0.0. pomochicze. s ’
42. ROBYG Wola Investment 2 Sp. z 0.0. 32'3\’;?;22;&‘1ﬁ1"i”:r']?§er3ka I sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
43,  ROBYG Osiedle Zyczliwe Sp. z 0.0. 3Z'ﬂfgzg§;ﬁﬁ1vlveer']‘l’lfer5ka i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
44, Kuropatwy Park Sp. z 0.0. Szlﬂfgggifnﬁren\’r:;?femka i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
45.  GKROBYG Sp.z 0.0. 32'3:22‘;;;‘1;":’;‘1?595"3 i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
46.  ROBYG Wola Investment 3 Sp. z 0.0. 32'3:222;;"';":’:;?5”3"3 i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
ROBYG 24 Spotka z ograniczong Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
47. odpowiedzialnoscig Sp. k. we wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
48.  PZT"Transbud’ SA. %ﬂf‘gzxmfﬂ"lfr:‘l’fers"a i sprzedaz lokali 100,00% 100,00 %
PZT "Transbud Service" Sp. z 0.0. w Ustugi remontowo-produkcyjne w zakresie o o
49. likwidaciji (1) $rodkoéw transportu i innego sprzetu. 100,00 % 100,00 %
50 PZT "Transbud Trading - 3" Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100.00 % 100.00 %
) w likwidacji (1) we wlasnym imieniu. ’ ° ’ °
51.  ROBYG 27 Sp.zo0.0. 32'3:222;;"';":’:;?5”3"3 i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
52 ROBYG 18 Sp. z 0.0. 3z|3:?;22)s/;dﬁnvivgrlﬁlﬂ)erska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
53.  ROBYG Grobla Park Sp. z 0.0. RZ'ﬂfAZﬁiﬁﬁaﬂfx’fe’rSka I sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
54. ROBYG Wola Investment Sp. z 0.0. Rzazgﬁiﬁqdiﬁqviv:ﬁerSka I sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
55.  ROBYG 19 Sp. z 0.0. 32'3’;?;2;’;;"'?”‘?’:;"’5%"3 | sprzedaz lokall 100,00% 100,00 %
56. ROBYG Working Balance Sp. z o.0. \?\;':tf;gg}slfndi?nvi\':;?femka i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
57.  ROBYG21Sp.zo.0. 32'3?;’8‘2%‘1?”“;’:;?59““ i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
58. ROBYG 22 Sp. z 0.0. 32l€:zrs12)s/ﬁ1diemviv:rl1?§erska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
59.  Star Property Sp. z 0.0. w likwidacji (1) 32'322;’;;‘12‘?’:;?5“5"3 I sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
60.  IGD Silesia Sp. z 0.0. w likwidaji (1) \’fvfa"’sr:f’y'rzzhrzuend:kz nieruchomosci na 100,00 % 100,00 %
10/165 ROBYG Praga Investment | . ) . . )
61. Spotka z ograniczong 3:3@2;’3;(1%‘?’:;?5&3'(3 I sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
odpowiedzialnoscig Sp. k. Y )
9/1551 ROBYG Praga Investment | Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
62. Spétka z ograniczong we whasnym imieniu 100,00 % 100,00 %
odpowiedzialnoscig Sp. k. Y )
15/167 ROBYG Praga Investment | . o . . .
63. Spélka z ograniczona Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %

odpowiedzialnoscig Sp. k.

we wtasnym imieniu.
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Udzial procentowy Spotki
(posrednio lub bezposrednio)
w kapitale zaktadowym

Lp. Nazwa spétki Zakres dziatalnosci podmiotu na dzien
31 grudnia 31 grudnia
2025 roku 2024 roku
Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
64. ROBYG Nowy Wroctaw 1 Sp. z 0.0. we wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
65. ROBYG Nowy Wroctaw 2 Sp. z 0.0. we wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
66. ROBYG Zajezdnia Wrzeszcz 2 Sp. z Dziatalno$¢ Qevyelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
0.0. we wtasnym imieniu.
67. ROBYG WEGA Development Sp. z Dziatalno$¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
0.0. we wlasnym imieniu.
68. ROBYG 23 Sp. z 0.0. Dziatalnosé d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wlasnym imieniu.
69. ROBYG 24 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wlasnym imieniu.
. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
70. TM Investment Holding Sp. z o.0. we wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
71. GYBOR Sp. z 0.0. we wlasnym imieniu, 100,00 % 100,00 %
72 ROBYG 25 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ Qevyelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wtasnym imieniu.
73, ROBYG 26 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wlasnym imieniu.
74, ROBYG 28 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 51,00 % 51,00 %
we wlasnym imieniu.
75. ROBYG 29 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_velc_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wlasnym imieniu.
Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
76. ROBYG 30 Sp. z 0.0. we wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
77. ROBYG Pigtkowo Sp. z o.0. we wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
78. ROBYG WPB Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ qevyelgperska i sprzedaz lokali 99.76 % 99,76 %
we wtasnym imieniu.
79.  Krolewski Park Sp. z 0.0. Dziatainosc deweloperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wlasnym imieniu.
80. ROBYG Young City 1 Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ d_ev_vek_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wlasnym imieniu.
81 ROBYG Osiedle Krélewskie Dziatalnos¢ qevyelqperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
Sp. z o.0. we wtasnym imieniu.
. Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
82. Przybrzezna Sp. z 0.0. we wlasnym imieniu, 100,00 % 100,00 %
83. MKO Investment Holding Sp. z 0.0. Dziatalnos¢ qevyelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wtasnym imieniu.
84.  KAJAR Investment Sp. z 0.0. Dziatainosc deweloperska i sprzedaz lokall 100,00 % 100,00 %
we wlasnym imieniu.
85. Apartamenty przy metrze Sp. z o.0. Dziatalnosc d_ev_vek_)perska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wlasnym imieniu.
86.  Krakowska Project Sp. z 0.0. (2) Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali 51,00 % 100,00 %
we wlasnym imieniu.
ROBYG tédz Sp. z 0.0. (dawniej: Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali o o
87. NCHAR Sp. z0.0.) (3) we wlasnym imieniu. 100,00 % 100,00 %
88. ROBYG New Era Sp. z 0.0. Dziatalnosé qewelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
we wiasnym imieniu.
89. ROBYG Prestigious Residence Sp. z Dziatalnos¢ qewelgperska i sprzedaz lokali 100,00 % 100,00 %
0.0. we wiasnym imieniu.
9. Zaspa Project Sp. z 0.0. (4) Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali 51,00 % _

we wiasnym imieniu.

(1)
@)
)

4)

Podmiot sporzadzit i zatwierdzit sprawozdanie likwidacyjne w IV kwartale 2025 roku. Wykreslenie z KRS nastapito w styczniu 2026 roku.

W Il kwartale 2025 roku, Spétka sprzedata 49% udziatéw w Podmiocie na rzecz YULA LUX S.AR.L.

Podmiot zostat utworzony w Il kwartale 2024 roku. W dniu 2 stycznia 2026 roku zarejestrowano w KRS zmiane nazwy z NCHAR Sp. z o0.0.
na ROBYG t6dz Sp. z 0.0.

W Il kwartale 2025, Spétka odkupita 1% udziatéw w Podmiocie od Yula LUX S.A R.L. W konsekwencji, w okresie do momentu odkupu
udziatéw, Podmiot stanowit wspdine przedsiewzigcie wyceniane metodg praw wiasnosci, natomiast w okresie po odkupie, Grupa objeta
kontrole nad Podmiotem i konsoliduje go metoda petna.
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2.2. Wspodlne przedsiewziecia Grupy

Udziat procentowy Spotki
(posrednio lub
bezposrednio)

w kapitale zaktadowym
podmiotu na dzien

31 grudnia 31 grudnia
2025 roku 2024 roku

Lp. Nazwa spotki Zakres dziatalnosci

Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali

we wtasnym imieniu.

Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali

we wiasnym imieniu.

. Dziatalnos¢ deweloperska i sprzedaz lokali o

3. Zaspa Project Sp. z 0.0. (2) we wlasnym imieniu, - 50,00 %

Dziatalno$¢ deweloperska i sprzedaz lokali

we wtasnym imieniu.

(1) W IV kwartale 2025 Affane Sp. z 0.0. nabyta 100% udziatéw w kapitale zaktadowym JV STAAGEN Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdansku.

(2) W Il kwartale 2023 roku, Spétka utworzyta, a nastepnie w IV kwartale 2023 roku sprzedata 50% udziatow w Podmiocie na rzecz YULA LUX
S.AR.L. (szczegdty w Nocie 9). W Il kwartale 2025 roku, Spétka odkupita 1% udziatéw od YULA LUX S.A R.L. W konsekwencji, do momentu
odkupu udziatu, Podmiot stanowit wspdine przedsigwzigcie wyceniane metodg praw wtasnosci, natomiast po odkupie, Grupa objeta kontrole
nad Podmiotem i konsoliduje go metodg petng (szczegéty w Nocie 9).

1. Inwestycja 2016 Sp. z o.0. 50,00 % 50,00 %

2. Affane Sp. z 0.0. (1) 50,00 % 50,00 %

4. ROBYG Mdj Ursus Sp. z 0.0. 50,00% 50,00%

2.3. Pozostate informacje

Na dzien 31 grudnia 2025 roku (oraz na dzien 31 grudnia 2024 roku), udziat Grupy w ogolnej liczbie gloséw w spétkach
zaleznych odpowiadat jej udziatowi w kapitale zaktadowym tych podmiotéw.

Wszystkie podmioty wchodzgce w sktad Grupy zostaty zawigzane na czas nieokreslony.

Wszystkie jednostki nalezgce do Grupy podlegaty konsolidacji na dzien 31 grudnia 2025 roku (podobnie jak na dzien
31 grudnia 2024 roku). Opis struktury Grupy zostat przedstawiony w Nocie 2.1 niniejszego Raportu.

Informacje na temat segmentéw dziatalnosci Spotki i Grupy zostaty zaprezentowane w Nocie 8 do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2025 roku.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku (podobnie jak na dzien 31 grudnia 2024 roku) nie ustanowiono zadnych zastawdéw
rejestrowych na udziatach/akcjach Spéfki ani jej jednostek zaleznych na rzecz bankdw finansujgcych dziatalnos¢ tychze
jednostek ani w zadnym innym celu.

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

3.1. Informacje ogdine

Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest dziatalnos¢ deweloperska, zwigzana z realizacjg projektéw mieszkaniowych oraz
mieszkaniowo-komercyjnych, natomiast podstawowg dziatalnoscig ROBYG S.A., zgodnie z wpisem w rejestrze
REGON, jest dziatalnos¢ holdingéw finansowych, nabywanie i sprzedaz nieruchomosci we wtasnym imieniu oraz
dziatalnos¢ zwigzana z zarzgdzaniem oraz prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. W roku zakornczonym 31 grudnia
2025 roku, Spétka i Grupa kontynuowaty strategie, ktéra byta zgodna z podstawowg dziatalnoscia.

3.2. Produkty

W ramach swojej podstawowej dziatalno$ci Grupa oferuje nastepujgce rodzaje lokali:
1. Mieszkania

2. Lokale ustugowe w ramach inwestycji mieszkaniowych
3. Domy jednorodzinne
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3.3.  Projekty deweloperskie Grupy

ETAPY UKONCZONE W OKRESIE

taczna Zakontraktowane lokale
Liczba powierzchnia

Nazwa projektu — etapy Rozpoznano Nie rozpoznano

. wybudowanych uzytkowa .
projektu lokali wybudowanych Razem przychody ze przychodéw ze
lokali w mkw. sprzedazy sprzedazy

Royal Residence - etap V 227 12 969 227 219 8
Royal Residence - etap VI A 86 5470 80 25 55
Royal Residence - etap VI B 122 6895 92 26 66
Porto - etap CD 202 11 065 202 156 46
Porto - etap FGH 157 7421 157 157 -
Jagodno — etap 5B 40 3363 36 31 5
Jagodno - etap 5C szeregi 6 605 6 5 1
Jagodno - etap 5C 40 3368 20 14 6
Praga Piano 218 10919 216 190 26
Rytm Mokotowa - etap 1A (*) 169 8 496 160 95 65
Sady Ursynéw - etap 3 149 6 906 133 64 69
Poczatek Pigtkowo - etap 3B 137 5822 137 114 23
Poczatek Pigtkowo - etap 3C 146 6013 146 120 26
Przystanek Tarnogaj 129 6 377 120 108 12
Osiedle Kameralne - etap VI 65 3584 65 45 20
RAZEM 1893 99 273 1797 1 369 428

Zrédto: Spotka
(*) Projekt realizowany w ramach wspélnych przedsiewzigc¢.

ETAPY ROZPOCZETE W OKRESIE*

taczna
Liczba lokali powierzchnia Liczba Planowana data
Nazwa projektu — etapy projektu do uzytkowa lokali do zakontraktowanych ukonczenia
wybudowania wybudowania w lokali
mkw.

Metro Life Apartamenty - etap A, B 179 8 544 159 2026
Metro Life Apartamenty - etap C, D 212 10 757 120 2027
Modern City - etap F 66 2991 62 2026
Modern City - etap G 94 4292 65 2026
Modern City - etap H 67 3092 53 2026
Modern City - etap | 148 6 146 103 2026
Modern City - etap J 84 3627 72 2026
Sady Ursyndw - etap 1 96 4 441 63 2026
Nadmottawie - etap | 212 9920 59 2027
Nadmottawie - etap J 235 10 536 126 2026
Porto - etap IJK 156 9270 154 2027
Szumilas - etap 3A 166 7 840 134 2026
Szumilas - etap 3B 185 8 323 92 2026
Leszczynskich 2 137 7 244 53 2026
Poczatek Pigtkowo - etap 4EF 214 9239 149 2026
Apartamenty Krakowska - etap VIi VI 165 8 251 26 2027
Rytm Mokotowa - etap 1B (**) 230 12 086 114 2026
Elektrovnia Garbary - etap 1 231 10 922 5 2027
Foresteria - etap A 82 3908 - 2027
Foresteria - etap B 150 7 067 10 2027
Wendy - etap 2B (**) 139 6 747 22 2027
Wendy - etap 3C (*¥) 137 6 300 - 2028
Apartamenty Lira House - etap 1 197 8 461 13 2027
Apartamenty Lira House - etap 2 182 7 207 - 2028
Lawendowe Wzgoérze - etap C12 53 2471 18 2027
Nowa Watowa - etap E-E1 171 10 113 86 2027
RAZEM 3988 189 795 1758

Zrédto: Spotka
(*) Tabela zawiera etapy, ktérych budowa rozpoczeta sie w okresie roku zakoriczonego 31 grudnia 2025 roku.
(**) Projekt realizowany w ramach wspoélnych przedsiewziec.
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ETAPY W TRAKCIE BUDOWY

taczna
Liczba lokali powierzchnia Liczba Planowana data
Nazwa projektu — etapy projektu do uzytkowa lokali do zakontraktowanych ukoficzenia
wybudowania wybudowania w lokali
mkw.

Porto - etap IJK 156 9270 154 2027
Rosa Residence - etap 1 48 2 546 44 2026
Rosa Residence - etap 2 60 3021 55 2026
Sady Ursynow - etap 1 96 4 441 63 2026
Kobieli 4 59 3487 41 2026
Poczatek Pigtkowo - etap 3D 21 1484 13 2026
Poczatek Pigtkowo - etap 4EF 214 9239 149 2026
Elektrovnia Garbary - etap 1 231 10 922 5 2027
Rytm Mokotowa - etap 2A (*) 190 9 647 160 2026
Rytm Mokotowa - etap 1B (*) 230 12 086 114 2026
Apartamenty Krakowska - etap VIi VII 165 8 251 26 2027
Apartamenty Krakowska - etap VIII 186 9 496 94 2026
Foresteria - etap A 82 3908 - 2027
Foresteria - etap B 150 7 067 10 2027
Foresteria - etap C 127 5154 89 2026
Wendy - etap 1A (*) 142 6 975 121 2027
Wendy - etap 2B (*) 139 6 747 22 2027
Wendy - etap 3C (*) 137 6 300 - 2028
Metro Life Apartamenty - etap A, B 179 8 544 159 2026
Metro Life Apartamenty - etap C, D 212 10 757 120 2027
Szumilas - etap 3A 166 7 840 134 2026
Szumilas - etap 3B 185 8323 92 2026
Nadmottawie - etap | 212 9920 59 2027
Nadmottawie - etap J 235 10 536 126 2026
Modern City - etap F 66 2991 62 2026
Modern City - etap G 94 4292 65 2026
Modern City - etap H 67 3092 53 2026
Modern City - etap | 148 6 146 103 2026
Modern City - etap J 84 3627 72 2026
Leszczynskich 2 137 7244 53 2026
Apartamenty Lira House - etap 1 197 8 461 13 2027
Apartamenty Lira House - etap 2 182 7 207 - 2028
Lawendowe Wzgérze - etap C12 53 2471 18 2027
Nowa Watowa - etap E-E1 171 10 113 86 2027
RAZEM 4821 231 605 2375

Zrédto: Spotka
(*) Projekt realizowany w ramach wspélnych przedsiewzigc¢.

3.4. Dzialalnos¢ Grupy ROBYG na rzecz innych podmiotéw w ramach Grupy TAG
Immobilien

W roku zakonczonym 31 grudnia 2025 roku, Grupa kontynuowata wspotprace z Grupg Vantage Development
(,Vantage”, ,Grupa Vantage”) — grupg bedacg czescig TAG Immobilien A.G. (“TAG”), podobnie jak Grupa ROBYG. W
oparciu o decyzje TAG, ROBYG oraz Vantage tworzg synergie oraz tgczg kompetencje w zakresie zarzgdzania oraz
wybranych funkcji operacyjnych. Kazda z grup kontynuuje swojg obecng dziatalnos¢, tj. Grupa ROBYG jest
skoncentrowana na budowaniu oraz sprzedazy mieszkan, generalnym wykonawstwie projekiéw inwestycyjnych dla
ROBYG (projekty mieszkaniowe przeznaczone do sprzedazy) i Vantage (projekty mieszkaniowe przeznaczone do
najmu instytucjonalnego realizowane na gruntach posiadanych przez Vantage), a takze swiadczeniu ustug wsparcia
sprzedazy oraz ustug marketingowych dla Vantage. Vantage z kolei dziata w segmencie najmu instytucjonalnego
(PRS) - {j. zajmuje sie wynajmem instytucjonalnym mieszkan pod marka Vantage Rent. Kazda z grup finansowana
jest niezaleznie. Niektére funkcje pomocnicze wspierajgce gtéwng dziatalno$¢ operacyjng kazdej z grup (takie jak
administracja, controlling, marketing, ksiegowos¢, itd.) zostaty zintegrowane, ujednolicone oraz sg wspétdzielone przez
ROBYG i Vantage.
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W roku zakonczonym 31 grudnia 2025 roku, Grupa ROBYG s$wiadczyta nastepujgce ustugi na rzecz Vantage, jej
wspolnie kontrolowanych projektéw oraz innych polskich podmiotéw z Grupy TAG:

e zarzadzanie sprzedazg lokali mieszkalnych i komercyjnych (w tym wsparcie sprzedazy i dziatania
marketingowe) (250 lokali zakontraktowanych w 2025 roku w ramach projektéw deweloperskich Vantage i jej

wspolnie kontrolowanych projektéw), oraz

e ustugi generalnego wykonawstwa (1 523 lokali w budowie na dzien 31 grudnia 2025 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 zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2025 31 grudnia 2024 Zmiana
roku roku
Przychody ze sprzedazy 1546 114 1301 353 18,8%
Koszt wlasny sprzedazy (1167 643) (975 391) 19,7%
Zysk brutto na sprzedazy 378 471 325 962 16,1%
Zysk na utrgcie kontroli w wyniku wniesienia do wspéinych 1246 18 295 (93,2%)
przedsiewzie¢
Ul w 2y b sl wepclnyeh praecsiquzied wosnianych CEARNCES
ijﬁ)szacowame nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej, 133 605 19 867 572.5%
Koszty marketingu i sprzedazy (36 880) (24 111) 53,0%
Koszty ogolnego zarzadu (70 076) (62 254) 12,6%
Zysk operacyjny 410 974 286 843 43,3%
Zysk netto 331 196 249 989 32,5%
Akcjonariusze jednostki dominujacej 317 778 250 936 26,6%
Zysk netto na jedna akcje 1,10 0,87 26,2%
Zrodto: Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2025 roku.
4.2. Wpybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej
(w tys. PLN)
31 grudnia 2025 roku 31 grudnia 2024 roku Zmiana
Aktywa razem 4317 708 3561949 21,2%
Aktywa trwate, w tym: 1208 784 999 407 21,0%
Nieruchomosci inwestycyjne 902 635 680 224 32,7%
Inwestycje we wspolne przedsiewz.iecia 37326 34 123 9.4%
wyceniane metodg praw wtasnosci
Aktywa obrotowe, w tym: 3108 924 2562 542 21,3%
Zapasy 2 466 365 1797 756 37,2%
rl:l;l:zz:géé;i z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 278 349 311 382 (10,6%)
Srod e skt ez w2ees (153
Aktywa trwale zaklasyfikov_vane jako 49 472 78 356 (36,9%)
przeznaczone do sprzedazy
Pasywa razem 4317 708 3 561 949 21,2%
Kapitat zaktadowy 28 940 28 940 0,0%
Kapitat wiasny 2096 979 1747 829 20,0%
Zobowiazania razem 2220729 1814120 22,4%
Zobowigzania dtugoterminowe 1030 430 617 137 67,0%
Zobowigzania krétkoterminowe 1190 299 1196 983 (0,6%)
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Zrédto: Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku.

SYTUACJA FINANSOWA SPOLKI

4.3. Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodow Spoétki

(w tys. PLN)

Rok zakonczony 31 Rok za_koﬁczony 31 Zmiana

grudnia 2025 roku grudnia 2024 roku
Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjne;j 376 188 404 732 (7,1%)
Koszt wtasny podstawowej dziatalnosci operacyjnej (100 716) (60 258) 67,1%
Zysk brutto z podstawowej dziatalnosci 275 472 344 474
operacyjnej (20,0%)
Koszty sprzedazy i ogolnego zarzadu (8145) (6 324) 28,8%
Zysk brutto 268 149 339176 (20,9%)
Zysk netto za okres 253 625 328 990 (22,9%)

Zrédto: Jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki za rok zakonczony 31 grudnia 2025 roku.

4.4. Wybrane dane ze sprawozdania z sytuacji finansowej Spoétki

(w tys. PLN)
31 grudnia 2025 roku 31 grudnia 2024 roku Zmiana
Aktywa razem 2 354 286 2 529 627 (6,9%)
Aktywa trwate, w tym: 1621 960 2239 012 (27,6%)
Aktywa finansowe (dtugoterminowe) 1619123 2236 236 (27,6%)
Aktywa obrotowe, w tym: 732 326 290 615 152,0%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 20 229 27733 (27,1%)
naleznosci '
Aktywa finansowe (krétkoterminowe) 630 149 104 839 501,1%
- 0,

Pochodne instrumenty finansowe 2303 (100,0%)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 81570 155240 (47,5%)
Kapitat razem, w tym: 1614 820 1361 195 18,6%
Kapitat zaktadowy 28 940 28 940 -
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci 548 263 548 263 )
nominalnej

Zyski zatrzymane 1027 970 774 345 32,8%
Zobowigzania razem 739 466 1168 432 (36,7%)
Zobowigzania dtugoterminowe 637 217 1104 846 (42,3%)
Zobowigzania krétkoterminowe 102 249 63 586 60,8%

Zrédto: Jednostkowe sprawozdanie finansowe Spétki za rok zakorczony 31 grudnia 2025 roku.

4.5. Zarzadzanie zasobami finansowymi

W roku zakonczonym 31 grudnia 2025 roku, zarzgdzanie zasobami finansowymi Spétki i Grupy koncentrowato sie
gtéwnie na zapewnieniu zrodet finansowania dla realizowanych projektow deweloperskich, a takze na utrzymaniu
bezpiecznych wskaznikéw finansowych na wszystkich poziomach dziatalnosci. Spétka przeprowadzita nowe emisje
obligacji — serii PF o tgcznej wartosci nominalnej 250 000 tys. PLN, serii PG o tgcznej warto$ci nominalnej 150 000 tys.
PLN oraz serii PH o tgcznej wartosci 75 000 tys. PLN. W dniu 17 listopada 2025 roku nastgpita asymilacja obligacji
serii PG oraz PH i od tego dnia obie serie sg notowane jako jedna seria PG. Grupa przedtuzyta obowigzujgce umowy
odnawialnych linii kredytowych oraz zwiekszyta ich tgczny limit o 110 000 tys. PLN, a takze zawarta nowg umowe
kredytowg o tacznej wartosci 100 min PLN (szczegéty w Nocie 25 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2025 roku). Ponadto, spétka bedgca wspolnym przedsiewzieciem Grupy, zawarta
nowa umowe kredytowg o tgcznej wartosci 50 min PLN.

Zarzad na biezgco analizuje istniejacg i planuje przysztg, optymalng strukture finansowania w celu osiggniecia
zakladanych wynikéw finansowych oraz utrzymania zadowalajgcego poziomu wskaznikéw finansowych przy
jednoczesnym zapewnieniu Spotce i Grupie ptynnosci i bezpieczenstwa finansowego. Zdaniem Zarzgdu, sytuacja
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majgtkowa i finansowa Spdtki i Grupy na dzier 31 grudnia 2025 roku cechowaty sie stabilnoscig i bezpieczenstwem
finansowym, dajac solidne fundamenty na rok 2026. Wynikato to z osiggnietej przez Spétke i Grupe ugruntowanej
pozycji na rynku mieszkaniowym oraz zebranego odpowiedniego do$wiadczenia i potencjatu operacyjnego, zaréwno
w sferze samej realizacji projektow deweloperskich, jak i sprzedazy oraz finansowania tych projektow.

WSKAZNIKI FINANSOWE GRUPY

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

(w tys. PLN)
Rok zakonczony 31 Rok za_kor'lczony 31 Zmiana
__grudnia 2025 roku grudnia 2024 roku

Wskazniki rentownosci

Marza brutto
(Przychody ze sprzedazy — koszt wiasny 24,5% 25,0% (2,0%)
sprzedazy) / przychody ze sprzedazy

Marza brutto na sprzedazy lokali mieszkalnych i
komercyjnych

(Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i

0, 0, 0,
komercyjnych — Koszt sprzedanych lokali) / 31.4% 27,0% 16.2%
Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i
komercyjnych)
Rentownos¢ zysku operacyjnego o o o
Zysk operacyjny / przychody netto ze sprzedazy 26,6% 22,0% 20,9%
Rentownos¢ netto o o 0
Zysk netto / przychody netto ze sprzedazy 21,4% 19.2% 11.5%
Rentownos¢ kapitatu wtasnego (ROE) 15.8% 14.3% 10.5%

Zysk netto / kapitat wiasny
Zrédto: Spotka

Rentownos$¢ dziatalnosci Grupy w okresie sprawozdawczym to tgczny wynik rozpoznania nowych projektow
mieszkaniowych i kontynuowania dotychczasowych rentownych etapoéw projektow deweloperskich w
skonsolidowanych wynikach za ten okres (ze srednim wskaznikiem marzy brutto na sprzedazy lokali mieszkalnych
oraz komercyjnych na poziomie 31,4% w analizowanym okresie). Wptyw na poziom wskaznika rentownosci kapitatu
wiasnego (ROE) ma proces kumulowania kapitatu przez Grupe.

(w tys. PLN)
31 grudnia 2025 roku 31 grudnia 2024 roku Zmiana
Wskazniki dzwigni

Wskaznik kapitatowy o o 100
Kapitat wlasny / aktywa razem 48,6% 49,1% (1,0%)
Wskaznik zadtuzenia odsetkowego netto (*)
Dtug netto w tym Srodki pieniezne na
indywidualnych rachunkach powierniczych escrow 0,22 0,13 74,0%
oraz jednostki funduszy inwestycyjnych (**) /
kapitat wtasny

Wskazniki ptynnosci
Wskaznik biezacy (current ratio) 261 2.14 22.0%

Aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe
Wskaznik szybki (quick ratio)
(Aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania 0,54 0,64 (15,6%)
krétkoterminowe
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty / zobowigzania 0,12 0,18 (33,3%)
krétkoterminowe
Zrédto: Spotka
(*) Zgodnie z definicjg znajdujgca sie w warunkach emisji obligaciji serii PD, PF oraz PG.
(**) Dtug netto = oprocentowane kredyty i pozyczki — wewnatrzgrupowe pozyczki od podmiotdw powigzanych — $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty —
kwoty znajdujgce sie na indywidualnych rachunkach powierniczych — jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych.

W analizowanym okresie zaréwno wskazniki dzwigni, jak i ptynnosci pozostaty na bezpiecznych i satysfakcjonujgcych
poziomach.

12



ROBYG

- - - GRUPA ROBYG S.A.
the Art r‘///iwlﬁfff

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci
ROBYG S.A. oraz Grupy ROBYG S.A.
za rok zakonczony 31 grudnia 2025 roku

WSKAZNIKI FINANSOWE SPOLKI

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

(w tys. PLN)
Rok zakoriczony Rok zakonczony _
31 grudnia 2025 31 grudnia 2024 Zmiana
roku roku

Wskazniki rentownosci
Rentownos¢ zysku operacyjnego
zysk z dziatalno$ci operacyjnej / przychody z 71,1% 83,5% (14,9%)
podstawowej dziatalno$ci operacyjnej
Rentownos¢ netto

zysk netto / przychody z podstawowej 67,4% 81,3% (17,1%)
dziatalnosci operacyjnej
Rentownos¢ kapitatu wlasnego (ROE) 15.7% 24.2% (35,1%)

zysk netto / kapitat wtasny
Zrédto: Spotka

(w tys. PLN)

31 grudnia 2025 31 grudnia 2024 Zmiana
roku roku

Wskazniki dzwigni
Wskaznik kapitatowy 68.6% 53.8% 27.5%
kapitat wtasny / aktywa razem ’ ’ ’
Wskaznik zadtuzenia odsetkowego netto
(zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone 47.29
odsetki) - Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty) / 0,38 0.72 (47.2%)
kapitaty wtasne

Wskazniki ptynnosci

Wskaznik biezacy (current ratio)
aktywa obrotowe / zobowigzania 7,16 4,57 56,7%
krétkoterminowe
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty / zobowigzania 0,80 2,44 (67,2%)
krétkoterminowe

Zrédto: Spotka

Wskazniki rentownosci, ptynnosci oraz zadtuzenia Spotki pozostaty na stabilnym i satysfakcjonujgcym poziomie w roku
zakonczonym 31 grudnia 2025 roku, podobnie jak w roku zakofnczonym 31 grudnia 2024.

Biezacy poziom powyzszych wskaznikow jest bezpieczny i zgodny ze strategig Zarzgdu Spotki.

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

Grupa ROBYG i Spdtka posiadaja petng zdolnos¢ do finansowania realizowanych obecnie projektow inwestycyjnych
oraz do finansowania catoksztattu prowadzonej dziatalnosci. Grupa i Spotka, realizujgc projekty deweloperskie,
zamierzajg finansowac je przy wykorzystaniu srodkdw pochodzgcych z kapitatéw wiasnych, kredytéw bankowych,
pozyczek oraz/lub emisji dtuznych papierow wartosciowych. Celem Zarzadu jest zapewnienie, aby struktura
zapadalnosci pozyskiwanych kredytow bankowych i dtuznych papierow wartosciowych byta zgodna z okresem
realizacji poszczegodlnych projektdw deweloperskich, z uwzglednieniem utrzymywania odpowiedniego poziomu banku
ziemi pod przyszte projekty mieszkaniowe Grupy.
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5. PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ SPOLKI
| GRUPY

W roku zakonczonym 31 grudnia 2025 roku, Grupa rozpoczetfa realizacje nowych projektéw mieszkaniowych w
Warszawie, Trojmiescie, Poznaniu, Wroctawiu i todzi (szczegoly dotyczace etapow rozpoczetych w tym okresie
przedstawiono w Nocie 3.3 niniejszego raportu).

Ponadto, w 2025 roku Grupa znacznie zwigkszyta swdj bank ziemi przeznaczony pod przyszte projekty mieszkaniowe
poprzez nabycie nieruchomosci gruntowych zlokalizowanych w Warszawie, Tréjmiescie i Wroctawiu (szczegoty
przedstawiono w Nocie 20.1 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakoriczony 31 grudnia 2025 roku).

W 2025 roku Grupa zakontraktowata ponad 2 570 lokali, a takze przekazata klientom i rozpoznata w przychodach okoto
1 700 lokali (liczby te obejmujg rowniez lokale w projektach mieszkaniowych realizowanych w formule wspdlnych
przedsiewziec).

Grupa kontynuowata rowniez dziatania marketingowe ukierunkowane na zwiekszenie sprzedazy oraz koncentrowata
sie na dostosowaniu oferty produktowej do oczekiwan i mozliwosci finansowych klientéw, szczegdlnie biorgc pod
uwage obecng sytuacje na polskim rynku mieszkaniowym.

Biorac pod uwage obecne warunki na rynku mieszkaniowym w Polsce, na dzien niniejszego Raportu:

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

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

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

e lancuchy dostaw Grupy i jej wspotpraca z gtéwnymi podwykonawcami nie zostaly w sposdb znaczacy zaktdcone i
w konsekwencji nie wystgpity zadne istotne opdznienia w dziatalnosci operacyjnej Grupy.

Kluczowymi elementami strategii Grupy na rok 2026 sa:

¢ intensyfikacja wykorzystania aktualnie posiadanego banku ziemi polegajgca na szybszym uruchamianiu budowy,
e poszerzenie oferty sprzedazowej oraz intensyfikacja sprzedazy nowych etapéw inwestycji deweloperskich Grupy,
e dalsze dostosowywanie oferty sprzedazowej Grupy do oczekiwan oraz mozliwosci finansowych klientow,

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

e zapewnienie optymalnej struktury finansowania Grupy,

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

Do celéw strategicznych Grupy na najblizsze 12 miesiecy naleza:

e zwiekszenie poziomu sprzedazy (z uwzglednieniem projektow realizowanych w ramach wspolnych przedsiewzigc),
e utrzymanie marzy z dziatalnosci deweloperskiej,

e rozszerzenie dziatalnosci w Warszawie, Wroctawiu, Tréjmiescie, Poznaniu, todzi i Krakowie,

e utrzymanie banku ziemi na stabilnym poziomie,

e realizacja strategii ESG, ktora skupia sie na wybranych srodowiskowych, spotecznych oraz korporacyjnych
obszarach dziatalnosci Grupy,

e kontynuowanie wspotpracy z Grupg Vantage poprzez swiadczenie ustug generalnego wykonawstwa dla projektéw
przeznaczonych do najmu instytucjonalnego realizowanych na jej rzecz na gruntach nalezgcych do Vantage.
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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, naleza:

e wzrost poziomu inflacji;

e wzrost podatkéw i innych zobowigzan publicznoprawnych;

e zmiany w przepisach prawa, innych istotnych regulacjach lub polityce rzgdowe;j;

e wzrost kosztow finansowania.

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

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

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

PROJEKTY DEWELOPERSKIE MOGA NIE ZOSTAC ZREALIZOWANE W TERMINIE

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

GRUPA MOZE NIE POZYSKAC FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

Dziatalno$¢ deweloperska jest kapitatochtonna - Grupa ponosi znaczace wydatki wstepne na zakup gruntéw oraz
pokrycie kosztow infrastrukturalnych, budowlanych i projektowych. Tym samym, Grupa potrzebuje znaczgcych
srodkow pienieznych oraz zewnetrznego finansowania, aby kontynuowac i rozwija¢ swojg dziatalno$¢. Potrzeby
kapitatowe Grupy zalezg od wielu czynnikdw, w szczegdlnosci od warunkow rynkowych, ktére sg poza kontrolg Grupy.
Jezeli parametry pozyskania niezbednego Grupie kapitatlu bedg znaczaco 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 rézni¢ sie od pierwotnie zaktadanej. Dodatkowo Grupa posiada finansowanie zewnetrzne,
ktoérego istotna czes¢ bedzie wymagalna w krétkim terminie. Istnieje w zwigzku z tym ryzyko wystgpienia trudnosci z
jego przedtuzeniem lub zrefinansowaniem.
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Postepowania przeciwko Grupie moga zostac¢ rozstrzygniete na niekorzysé Grupy

Spotki z Grupy sg strong postepowan dotyczacych roszczen ze strony wspolnot mieszkaniowych, klientéw oraz
podwykonawcow. W przypadku niekorzystnego dla Spotki badz spoétek z Grupy zakonczenia powyzszych postepowan,
powstanie obowigzek zaptaty nalezno$ci z tytutu roszczen wniesionych przez wspdlnoty mieszkaniowe, klientéw lub
podwykonawcow. Na dzien 31 grudnia 2025 roku, Grupa utworzyta stosowne rezerwy odzwierciedlajace 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 mogag wynikaé w szczegolnosci: (i) ze
zmian plandéw 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 celow strategicznych wptyw ma wiele czynnikow zewnetrznych, ktorych
wystgpienie jest niezalezne od decyzji organdw zarzadzajgcych Grupy i ktérych, pomimo zachowania nalezytej
starannosci z uwzglednieniem profesjonalnego charakteru dziatalnosci cztonkéw tych organéw, nie bedg one w stanie
przewidzie¢. Ponadto przy ocenie szans na realizacje przez Grupe jej 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 funkcje kierownicze, a w szczegélnosci 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 zarzadzania projektami deweloperskimi.

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

RYZYKO ODPOWIEDZIALNOSCI Z TYTULU SPRZEDAZY MIESZKAN

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

Ryzyko IT

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

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

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

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

Ponadto, powyzsze czynniki mogg przetozy¢ sie na wzrost cen gruntdéw nabywanych przez Grupe.

W ostatnich latach 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 gruntdw nabywanych przez Grupe przektada sie kazdorazowo
na wzrost kosztéw realizowanej inwestycji. W przypadku kontynuacji zjawiska wzrostu cen gruntéw w przysziosci przy
jednoczesnym braku mozliwosci podniesienia cen mieszkan, moze nastgpi¢ obnizenie marz Grupy z realizowanych
inwestycji co moze negatywnie wptynaé na wyniki finansowe Grupy w przysztosci.

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

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

Sytuacja polityczna na $wiecie, na ktérg ma dodatkowo wptyw toczacy sie konflikt militarny pomiedzy Ukraing a Rosja,
moze spowodowaé odptyw inwestoréw zagranicznych z rynkéw Europy Wschodniej i Centralnej, co moze miec
bezposrednie przetozenie na popyt na lokale mieszkaniowe budowane przez Grupe poprzez jego zmniejszenie,
ograniczenie dostepnosci kredytdw dla potencjalnych klientéw oraz spadek ich dochodéw i skionnosci do
podejmowania dtugoterminowych decyzji inwestycyjnych.

SYTUACJA SPOLECZNO-EKONOMICZNA W POLSCE MOZE WPLYWACG 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 szczegodlnosci 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.

STOPY PROCENTOWE MOGA ULEC ZMIANIE

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

Grupa jest strong transakcji dotyczgcych obligacji, uméw kredytéw bankowych, uméw pozyczek od jednostek
powigzanych oraz umoéw leasingu, w ktérych stopa odsetek obliczana jest przy zastosowaniu zmiennych stop
procentowych. Istotny wzrost stop procentowych moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa,
wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy.

CENY MIESZKAN MOGA SPASC

Wyniki finansowe Grupy sg uzaleznione w szczegdélnosci od poziomu cen mieszkan, doméw i powierzchni uzytkowej
w Polsce. Wptyw na ceny nieruchomosci ma m.in. zmiana popytu na oferowane lokale, zmiana sytuacji
makroekonomicznej w Polsce, dostepnos$¢ zrddet finansowania dla klientéw, w tym w szczegélnosci kredytéw
hipotecznych, podaz lokali na okreslonym obszarze oraz zmiany w oczekiwaniach nabywcow co do standardu,
lokalizacji lub wyposazenia lokalu. Spadek cen mieszkan moze mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje
finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy.
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RYZYKO ZWIAZANE ZE ZDARZENIAMI NADZWYCZAJNYMI BEDACYMI POZA KONTROLA GRUPY

Ryzyka bedgce poza kontrolg Grupy i Spoiki, takie jak ataki terrorystyczne, dziatania wojenne, kleski, jak rowniez
pandemie, mogg skutkowac znaczacymi zaktdceniami w Swiatowej i polskiej gospodarce, sytuacji politycznej na
Swiecie, jak réwniez wzrostem stopnia niepewnosci na rynkach finansowych, co moze zaktoci¢ dziatalnos¢ Grupy i
skutkowac¢ obnizeniem kontraktacji, a w konsekwencji spadkiem przychodéw generowanych przez Grupe. Powyzsze
zdarzenia i straty sg trudne do przewidzenia, za$ ich rozmiar bedzie zalezny od zasiegu, skali, czasu trwania oraz
Srodkdw podjetych przez wiadze zaangazowanych panstw, w tym zwlaszcza rzady poszczegdlnych panstw
cztonkowskich Unii Europejskiej oraz sama Unie Europejskg. Konsekwencje zdarzeh nadzwyczajnych mogg dotyczyé
wszystkich aktywow Grupy, w tym nieruchomosci, jak réwniez zdarzenia te mogg mie¢ wplyw na kluczowych
pracownikow Grupy. Nieprzewidywalne zdarzenia, moga takze skutkowaé¢ dodatkowymi kosztami operacyjnymi, takimi
jak wyzsze skitadki ubezpieczeniowe i wdrozenie dodatkowych planéw awaryjnych. Ochrona ubezpieczeniowa
pewnych rodzajow ryzyka moze takze by¢ niedostepna, co spowoduje wzrost ryzyka Grupy i Spoétki. Jezeli Grupa nie
zdota skutecznie zarzadzac¢ powyzszymi ryzykami, moze to wywrzeé niekorzystny wplyw na dziatalno$¢ Grupy, jej
sytuacje finansowa, ptynnosciowg, wyniki finansowe oraz perspektywy na przysztosc.

RYZYKO ZWIAZANE Z DOSTEPNOSCIA FINANSOWANIA KREDYTOW HIPOTECZNYCH

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze wywotane przez sytuacje polityczng na Swiecie mogg wptyngé na
sytuacje finansowg kredytobiorcéw i polityke kredytowg bankéw, a co za tym idzie na dostepnosé kredytow, w tym
mieszkaniowych. Zmienno$¢ rynku i niepewna sytuacja gospodarcza moze skutkowaé ostabieniem zdolnosci
kredytowej potencjalnych kredytobiorcow.

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

RYZYKO ZWIAZANE Z AGRESJA MILITARNA ROSJI NA TERYTORIUM UKRAINY

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

Inwazja Rosji na Ukraine moze istotnie niekorzystnie wptyng¢ na globalne warunki makroekonomiczne, jak réwniez na
polskg gospodarke. W szczegdlnosci, na skutek sankcji natozonych na Rosje, jak réwniez srodkéw odwetowych
wdrazanych przez Rosje, znaczaco wzrosty ceny paliw oraz energii elektrycznej. Dodatkowo nalezy podkresli¢, ze
wybuch wojny w Ukrainie doprowadzit do zaburzenia globalnych tancuchéw dostaw w gospodarce swiatowej, co
przetozyto sie na tymczasowy istotny wzrost kosztéw materiatdw budowlanych. Wojna w Ukrainie, w zaleznosci od
czasu jej trwania oraz dotkliwosci, moze przyczynic¢ sie rowniez do zwiekszenia ryzyka zwigzanego z dostepem do
finansowania i jego kosztem, jak réwniez z brakiem sity roboczej w niektérych sektorach gospodarczych w Polsce, w
tym sektorze budowlanym.

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

7. ZROWNOWAZONY ROZWOJ

Obszar ESG (Environmental, Social, Governance) stanowi istotny element strategii Grupy oraz modelu zarzadzania
ryzykiem. Zarzad postrzega zagadnienia srodowiskowe, spoteczne oraz zwigzane z tadem korporacyjnym jako
kluczowe dla dtugoterminowego, odpowiedzialnego i stabilnego prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Integracja
czynnikéw ESG z procesami operacyjnymi i decyzyjnymi wspiera rozwéj Grupy, ogranicza ryzyka — w szczegolnosci
zwigzane ze zmiang klimatu — oraz wzmachnia jej konkurencyjnos¢ rynkowa.
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Dziatania Grupy w obszarze ESG koncentrujg sie na trzech filarach: Srodowisku, spoteczenstwie oraz tadzie
korporacyjnym. W prowadzonych projektach uwzgledniane sg potrzeby kluczowych interesariuszy, w tym klientow,
pracownikow, partneréw biznesowych oraz spotecznosci lokalnych, przy jednoczesnym dazeniu do minimalizaciji
negatywnego wptywu dziatalnosci na srodowisko naturalne.

ZAGADNIENIA PRACOWNICZE | SPOLECZNE

Kapitat ludzki stanowi jeden z kluczowych zasobdéw Grupy. Na dzien 31 grudnia 2025 roku, Grupa zatrudniata 500
pracownikow oraz oséb wspotpracujacych z Grupg na podstawie umoéw o wspédtprace. Grupa konsekwentnie realizuje
polityke réznorodnosci w miejscu pracy — w 2025 roku kobiety stanowity 72% pracownikéw zatrudnionych na podstawie
umowy o prace, 53% wyzszej kadry zarzadzajgcej oraz 55% kadry w Dziale Technicznym.

Grupa prowadzi staty monitoring wskaznikow zatrudnienia, podejmujgc dziatania ukierunkowane na wzmacnianie
stabilno$ci zatrudnienia oraz zapewnienia transparentnych i sprawiedliwych zasad wynagradzania. Sredni staz pracy
wsrod pracownikow wyniodst 5,3 roku, natomiast wsréd wyzszej kadry zarzgdzajgcej 11,4 lata, co potwierdza stabilnosé
zatrudnienia oraz dtugoterminowy charakter relacji.

Grupa konsekwentnie dazy do tworzenia bezpiecznego, etycznego i przyjaznego $rodowiska pracy. W okresie
sprawozdawczym 100% pracownikéw uczestniczyto w szkoleniach, w tym z zakresu BHP. W raportowanym okresie
wdrozono Polityke Szkoleniowg oraz zaktualizowano Polityke Spoteczna, rozszerzajgc jg m.in. o elementy dialogu
spofecznego. Przyjeta Polityka Spoteczna okresla strategiczne obszary i zasady dziatan w zakresie odpowiedzialnosci
spotecznej. Réwnolegle powotano Komitet ds. Inicjatyw Spotecznych (KIS) — organ doradczy odpowiedzialny za ocene,
rekomendowanie oraz monitorowanie projektéw spotecznych, w tym programu wolontariatu pracowniczego
,DOBROczynni”. Model funkcjonowania Komitetu zostat wypracowany w procesie dialogu z pracownikami,
wspotpracownikami oraz partnerami.

W roku zakonczonym 31 grudnia 2025 roku, przeprowadzono réwniez badanie satysfakcji pracownikéw, ktérego wynik
potwierdzit wysoki poziom wspotpracy i wsparcia w zespotach. Wnioski z badania stanowig podstawe dalszych dziatan
rozwojowych w obszarze kultury organizacyjnej Grupy.

Grupa angazuje sie rowniez w inicjatywy spoteczne, wspiera lokalne wydarzenia oraz inwestuje w infrastrukture
towarzyszacg realizowanym projektom. Wspditpraca z jednostkami samorzadu terytorialnego i organizacjami
spotecznymi pozwala na lepsze dostosowanie inwestycji do potrzeb lokalnych spotecznosci.

ZAGADNIENIA SRODOWISKOWE

Z uwagi na charakter prowadzonej dziatalnosci wptyw Grupy na $rodowisko naturalne ma istotny charakter, dlatego
zagadnienia srodowiskowe stanowig wazny element strategii zarzgdzania oraz planowania operacyjnego.

Grupa corocznie, dobrowolnie przygotowuje Raport Zréwnowazonego Rozwoju zgodnie ze standardami ESRS
(European Sustainability Reporting Standards), jako czes$¢ skonsolidowanego raportu Grupy TAG. Roéwnolegle
opracowywane jest podsumowanie raportu skierowane do partneréw i interesariuszy w Polsce. Grupa prowadzi
systematyczny monitoring zuzycia zasobéw oraz emisji CO, , podejmujgc dziatania na rzecz ich ograniczania,
poprawy efektywnosci srodowiskowej oraz minimalizacji negatywnego wptywu na otoczenie.

W roku zakonczonym 31 grudnia 2025 roku, 96% wybudowanej powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych charakteryzowato sie zapotrzebowaniem na energie pierwotng (EP) nizszym o co najmniej 10% od
progu okreslonego w krajowych przepisach dla budynkéw o niemal zerowym zuzyciu energii (NZEB). Ponadto, 100%
energii elektrycznej wykorzystywanej na budowach miato charakter zeroemisyjny, co zostato potwierdzone
zakupionymi gwarancjami pochodzenia energii ze zrédet odnawialnych.

Od 2024 roku w Grupie obowigzuje tzw. Zielony Standard — wewnetrzna regulacja przyjeta przez Zarzad, okreslajgca
zasady projektowania budynkéw i realizacji procesu budowlanego w sposéb bardziej zréwnowazony srodowiskowo.
Standard obejmuje cztery kluczowe obszary:

. rozwigzania niskoemisyjne,

. ochrone bioréznorodnosci,

. ochrone zasobdéw wodnych i rozwigzania w zakresie matej retencji,
. koncepcje ,Human Balance” i 15-minutowego miasta.

W ramach Zielonego Standardu stosowane sg m.in. ogrody deszczowe, dachy zielone/odwrdcone, instalacje
fotowoltaiczne oraz inne rozwigzania ograniczajgce negatywny wptyw inwestycji na srodowisko oraz poprawiajgce
odpornos$¢ miast na skutki zmian klimatu. Standard nie obejmuje budynkéw infrastruktury publicznej, dla ktérych
wymogi ustalane sg indywidualnie we wspotpracy z jednostkami samorzadu terytorialnego.
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Spotka przygotowuje sie takze do zapewnienia zgodnosci z Taksonomig UE od 2028 roku dla wszystkich nowych
projektéw budowlanych realizowanych na rzecz rozwoju portfela najmu Vantage Rent, co stanowi jeden z celow
strategicznych Grupy TAG.

L. AD KORPORACYJNY | TRANSPARENTNOSC

Grupa dziata w oparciu o przyjete polityki i procedury wewnetrzne oraz zapewnia transparentnos¢ w zakresie
realizowanych dziatan ESG. Jest czionkiem miedzynarodowych inicjatyw promujacych odpowiedzialne prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej, w tym UN Global Compact.

Zarzad ocenia, ze podejmowane dziatania w obszarze ESG wspierajg stabilny rozwdéj Grupy, wzmacniajg jej odpornosé
na czynniki ryzyka oraz budujg dtugoterminowg wartosc¢ dla akcjonariuszy i pozostatych interesariuszy.

8. ROSZCZENIA SADOWE

Na dzien 31 grudnia 2025 roku, tgczna wartos¢ postepowan toczacych sie przed sgdami, organami arbitrazowymi i
organami administracji publicznej, dotyczacych potencjalnych zobowigzan Grupy wyniosta okoto 68,6 min PLN (bez
odsetek niewliczonych do wartosci przedmiotu sporéw) (na dzien 31 grudnia 2024 roku wartos¢ ta wynosita okoto 25,6
min PLN). W odniesieniu do roszczen, ktére Grupa uznata za zasadne, zostaty utworzone rezerwy oraz odpisy o tgcznej
wartosci okoto 6,5 min PLN (na dzieh 31 grudnia 2024 roku okoto 8,7 min PLN).

9. ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Zdarzenia majgce miejsce po dniu bilansowym do dnia zatwierdzenia niniejszego Raportu zostaty opisane w Nocie 37
do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2025 roku oraz Nocie 30 do
jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki za rok zakonczony 31 grudnia 2025.
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10. POZOSTALE INFORMACJE

PODSTAWA SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Zasady sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2025 roku
zostaty przedstawione w Nocie 2 do tego sprawozdania finansowego.

Zasady sporzgdzenia jednostkowego sprawozdania finansowego Spéiki za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2025 roku
zostaty przedstawione w Nocie 6 do tego 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 sprawozdaniach finansowych Spéiki i Grupy sporzadzonych za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2025 roku oraz rok zakonczony dnia 31 grudnia 2024 roku.
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