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1 7 UNIBEP
ZYSK NETTO
tys. PLN tys. PLN
KONTRAKTY PODPISANE W ROKU 2019
-89%
PRZYCHODY
tys. PLN tys. PLN
EBITDA
PORTFEL ZAMOWIEN 1%

(CZESC BUDOWLANO-INFRASTRUKTURALNA)
DO REALIZACJI'W 2019 ROKU

1429840 | 490

tys. PLN

ZATRUDNIENIE
(stan na 31.03.2019r.)

285510 409 480

KAPITALIZACJA NA GPW tys. PLN
(31.03.20191.)

+95%

PLANOWANA SPRZEDA?
LOKALI MIESZKALNYCH W 2019 ROKU

przekazywanych przez emitentdw papieréw warto-
sciowych oraz warunkdw uznawania za rownowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedgcego panstwem cztonkowskim (Rozporzg-
dzenie). Jednoczednie dziatajgc na podstawie § 62
ust. 1 Rozporzadzenia Spodtka nie przekazuje odrebne-
go kwartalnego raportu jednostkowego a jednostko-
wa kwartalna informacja finansowa stanowi element
niniejszego raportu.

Skrécony Skonsolidowany Raport Grupy Kapitatowej

UNIBEP (Grupa UNIBEP) za | kwartat 2019 r. zawiera in-  Skrécone sprawozdania finansowe za okres | kwartatu
formacje, ktérych zakres zostat okreslony w § 66 ust. 2019 roku (odpowiednio jednostkowe oraz skonsolido-
rozporzgdzenia Ministra Finansédw z dnia 29 marca  wane) zostaty sporzgdzone zgodnie z przepisami MSR/
2018 r. w sprawie informaciji biezgcych i okresowych  MSSF.

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku



1. KOMENTARZ PREZESA ZARZADU

Szanowni Akcjonariusze

I kwartat 2019 r. Grupa Kapitatowa Unibep zakonczyta
wynikiem w wysokos$ci 2 min zt, przy sprzedazy na po-
ziomie 330 min zt. Sg to wyniki zgodne z oczekiwaniami
zarzgdu i wpisujg sie w zamierzenia na caty rok 2019.
W portfelu zamdwiehn posiadamy zlecenia w czesci
budowlano-infrastrukturalnej na kwote ok. 2,1 mid zt
(wtym 1,1 mid zt na okres lI-IV Q 2019 r.). Tak zbudowao-
ny portfel jest w naszej ocenie bezpieczny i pozwala
na pozyskiwanie kontraktéw z myslg o roku 2020 i la-
tach kolejnych.

Rok 2019 nie bedzie tatwy dla branzy budowlane;j.
Mimo zahamowania galopujgcych cen materiatéw
i ustug, ktore przez ostatnie dwa lata daty sie we znaki
wszystkim przedsiebiorstwom z tego sektora gospodar-
ki, nie nalezy sie spodziewac istotnych zmian na rynku
— nadal jest duzo pracy, presja ptacowa i niedobdr
pracownikow.

Budownictwo kubaturowe w kraju odnotowuije lep-
sze wyniki niz przed rokiem i — co istothe — nastepuje
dywersyfikacja zlecen: jesteSmy nie tylko liczgcym sie
generalnym wykonawcqg osiedli mieszkaniowych, ale
coraz czesciej jesteSmy wybierani do realizacji obiek-
tow przemystowych i pozamieszkaniowych.

Zlecenia realizowane za granicq — na rynkach biato-
ruskim i ukrainskim — przebiegajg zgodnie z zatozonymi
harmonogramami. W | kwartale 2019 roku z sukcesem
oddalismy do uzytku centrum tenisowo-medyczne
w Minsku oraz centrum logistyczne w Botbasowie. Na-
dal trwa budowa duzej galerii handlowej w Grodnie,
na Ukrainie za$ — w Kijowie — rozpoczelismy prace przy
realizacji obiektu handlowo-rozrywkowego. Na ryn-
kach wschodnich prowadzimy infensywne dziatania
akwizycyjne, majgce na celu podpisanie kolejnych
umow.

Nasza spdtka deweloperska Unidevelopment SA nie
odnotowata istotnych przychoddw w 1 Q 2019 r. — wiel-
kos$¢ sprzedazy i wynik tego segmentu dziatalnosci
Grupy Unibep to skutek rozktadu przekazahn mieszkan
i lokali ustugowych, jaki przypadt na biezgcy okres. Jej
wyniki bedq bardziej znaczgce dla catej Grupy Uni-
bep dopiero w kolejnych kwartatach 2019 r. Wskazu-
ja na to harmonogramy zakohczenia realizowanych
projektédw i plany uzyskania pozwoleh na ich uzytko-
wanie.

Segment infrastrukturalny ma solidny portfel zlecen,
co jestistotne z punktu widzenia przysztych akwizycji —
nie musimy za wszelkg cene pozyskiwacé nowych kon-
traktéw. Pragne zauwazyé, ze rozpoczelismy prace
na istotnych projektach drogowych, m.in. prowadzi-
my przebudowe wezta Porosty koto Biategostoku oraz
ulice Narodowych Sit Zbrojnych w stolicy Podlasia, czy
przygotowujemy sie do realizacji odcinka drogi eks-
presowej S 61 (wraz z konsorcjantem). Obecne wyni-

ki segmentu sq zgodne
z zatozeniami zarzgdu.

Dziatalno$¢  budownic-
twa modutowego Uni-
bep - prowadzona przez
Unihouse Oddziat Unibep
SA w Bielsku Podlaskim
— jest obecnie nakiero-
wana gtéwnie na rozwdj
nowych produktéw oraz
szerokqg akwizycje na ryn-
kach polskim oraz skan-
dynawskich. Ma to zwig-
zek z nowymi, wiekszymi
mozliwosciami wytworczymi fabryki domdw moduto-
wych. Pozyskujemy nowe kontrakty na rynkach nor-
weskim i szwedzkim, na rynku polskim rozpoczelismy
produkcje m.in. modutéw w ramach projektu Park
of Poland. Na finiszu jest realizacja osiedla Mieszka-
nia Mickiewicza w Bielsku Podlaskim, prowadzona we
wspotpracy z Unidevelopment SA.

Musimy jednak wykonac jeszcze duzq prace, by w pet-
ni wykorzysta¢ potencjat fabryki. W zwigzku z powyz-
szym 1 kwietnia 2019 r. zostata zawigzana Unihouse SA
w organizacji. Jest to konsekwencja decyzji dotyczg-
cej wydzielenia organizacyjnego i usamodzielnienia
Oddziatu Unihouse. Ma to w petni uzasadnienie bizne-
sowe — segment budownictwa modutowego rdzni sie
od pozostatych biznesdw spodtki, a samodzielna dzia-
talno$¢ pozwoli na efektywniejsze zarzgdzanie catym
procesem i utatwi wspdtprace miedzy poszczegdlny-
mi biznesami Grupy Unibep. Pragne dodac¢, ze zgod-
nie z zatozeniami jedynym udziatowcem Unihouse SA
jest i bedzie Unibep SA.

Jako Grupa skupiamy sie obecnie na efektywnosci
w zarzgdzaniu poszczegdlnymi projektami, w tym ko-
rzysciach wynikajgcych z tzw. efektu skali, oraz pilno-
waniu kosztdéw prowadzenia dziatalnosci. Wnikliwie
obserwujemy rynek i zmiany na nim zachodzgce. Mo-
nitorujemy kazdy projekt, wzmacniamy sie kadrowo
i kompetencyjnie.

Niezmiennie naszym nadrzednym celem na kolejne
kwartaty 2019 r. jest terminowa realizacja wszystkich
kontraktéw, dbajgc o najwyzszg jakose, a takze pilno-
wanie stabilno$ci finansowej przedsiebiorstwa.

Jestem absolutnie przekonany, ze profesjonalizm i od-
powiedzialno$¢ kadry pozwolg nam osiggng¢ zato-
zone cele biznesowe na rok 2019 i planowac dalszy
rozwdj Grupy Kapitatowej Unibep.

Zapraszam do zapoznania sie z raportem za | kwartat
2019r.

Leszek Marek Gotgbiecki
Prezes Zarzgdu Unibep SA

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku
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2. WYBRANE DANE FINANSOWE

WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU ZYSKOW I STRAT

w tys. PLN w tys. EUR
Przychody netto ze sprzedazy 329 574 371574 76 684 88 927
EBITDA 6 859 26 385 1596 6315
EBIT 3488 23833 812 5704
Zysk/Strata netto 2035 18 885 473 4 520
WYBRANE DANE FINANSOWE BILANSOWE
w tys. PLN, na dzieh w tys. EUR, na dzien
Aktywa frwate 221 647 224 873 51 530 52296
Aktywa obrotowe 832372 731 358 193 516 170 083
Aktywa/Pasywa 1054018 956 231 245047 222 379
Kapitat wiasny 264 417 263 656 61 474 61315
Kapitat obcy 789 601 692 575 183 573 161 064
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 109 480 56182 25 461 13 066

WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZINYCH

w tys. PLN w tys. EUR
Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej 3 660 -135 417 -32 409
Przeptywy z dziatalno$ci inwestycyjnej 1144 -12 961 266 -3 102
Przeptywy z dziatalnosci finansowej 48 585 -2 906 11 305 -695
Przeptywy pieniezne netto ogdtem 53 388 -151 284 12 422 -36 206
Przyjete zasady przeliczen Pozycje bilansowe zostaty przeliczone wedtug kursu

1 EUR = 4,3013 PLN na dzien 31 marca 2019r., 1 EUR =
Pozycje rachunku zyskdéw i strat oraz rachunku prze-  4,3000 PLN na dzieh 31 grudnia 2018r.
ptywdw pienieznych zostaty przeliczone wedtug kursu
1 EUR = 4,2978 PLN dla | kw. 2019 oraz 1 EUR = 4,1784
PLN dla | kw. 2018.

WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE

_ _ Zasady wyliczania wskaznikéw

Rentownos¢ EBIT 1,06% 6,41% = EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu

Rentownos¢ netto (ROS) 0,62% 5,08% = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Rentownos¢ kapitatdow wtasnych (ROE) 0.77% 711% = zysk netto okresu/$redni stan kapitatéw wiasnych w okresie
Relacja kosztéw zarzgdu do przychodow 3,49% 2,61% = koszty zarzqdu okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 0,75 0,72 = (zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe)/pasywa ogdtem
Wskaznik ptynnosci biezqcej 1,43 1,35 = aktywa obrotowe/zobowigzania biezqgce

Wskaznik ptynnosci gotéwkowej 0,19 0,10 = §rodki pieniezne/zobowigzania biezgce

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku



3. INFORMACJA O ISTOTNYCH

ZDARZENIACH

3.1 Zdarzenia w okresie | kwartatu 2019

1) Rezygnacja Czlonka Zarzgdu Unibep SA

W dniu 7 stycznia 2019 r. Pan Jan Piotrowski ztozyt re-
zygnacje z cztonkostwa w Zarzgdzie spodtki Unibep SA
z tym samym dniem. (RB 1/2019)

2) Wejscie w zycie umowy na realizacje inwestycji bu-
dowlanej w Kijowie

W dniu 16 stycznia 2019 r. Unibep SA ofrzymat informa-
cje o wejsciu w zycie umowy kredytu pomiedzy Ban-
kiem a Zamawiajgcym, co byto warunkiem wejscia
w zycie Umowy na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa inwestycji polegajgcej na wykonaniu
kompleksu robét budowlanych i instalacyjnych zwig-
zanych z zakonhczeniem budowy kompleksu handlowo
- rekreacyjnego w Kijowie na Ukrainie. W konsekwenciji
powyzszego, z zastrzezeniem rob 6t objetych aneksem
do w/w Umowy, o ktérym Spdtka informowata w dro-
dze raportu biezgcego nr 60/2018, z dniem 16 stycznia
2019 r. Umowa weszta w zycie. (Rb 2/2019).

3) Ustanowienie Programu Emisji Obligaciji

I ||I!

.- o i

W dniu 17 stycznia 2019r. Zarzad UNIBEP SA podjgt
uchwate w sprawie uchwalenia Programu Emisji Ob-
ligaciji realizowanych przez Spdtke. Zgode na przepro-
wadzenie Programu wyrazita takze Rada Nadzorcza
Spotki. (RB 3/2019)

4) Zawarcie umowy na budowe kolejnego etapu osie-
dla mieszkaniowego w Warszawie

W dniu 28 stycznia 2019 r. UNIBEP SA zawart z YIT De-
velopment sp. z 0.0. umowe dotyczqgcq realizaciji |l
etapu inwestycji mieszkaniowej w Warszawie przy ulicy
Sikorskiego/Pory.

Wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy wynosi 34,6
min zt netto. Zakonczenie redlizacji Inwestycji nastgpi
w IQ 2020 . (RB 5/2019)

5) Zawarcie umowy na wyprodukowanie w technolo-
gii modutowej projektu pn. ,Saffransgatan” w Szwecji

W dniu 5 lutego 2019 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe

Nordic Mokotdw I, Wdrszc:wo

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku
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na realizacje w technologii modutowej inwestycji pn.
wSaffransgatan” w Goéteborgu w Szwecii.

Zamawiajgcym jest Goéteborgs Egnahems AB z siedzi-
bg w Géteborgu. Wynagrodzenie z tytutu realizacii
Inwestycji wynosi ok. 41,8 min SEK netto, co stanowi
ok. 17,2 min zt netto. Rozpoczecie prac projektowych
zostato ustalone na IQ 2019r., a przewidywane rozpo-
czecie prac budowlanych zaplanowano w llIQ 2019
roku i zakonczenie w IQ 2020 roku. (RB 7/2019)

6) Zawarcie umowy na realizacje inwestycji mieszka-
niowej w dzielnicy Targéwek w Warszawie

W dniu 7 lutego 2019 r. UNIBEP SA zawart umowe o ro-
boty budowlane na realizacje w systemie generalne-
go wykonawstwa inwestycji mieszkaniowej w dzielnicy
Targdbwek w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Towarzystwo Budownictwa Spo-
tecznego Warszawa Pdétnoc Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie. Rozpoczecie realizacji Inwestycji zostato
ustalone na I1Q 2019 r., a zakohczenie w IVQ 2020 r,
za$ wynagrodzenie Emitenta za wykonanie Inwestyciji
wynosi ok. 62,0 min zt netto. (RB 8/2019)

7) Zawarcie warunkowej umowy na wyprodukowanie
w technologii modutowej projektu pn. ,HeimdalsPor-
ten” w Norwedgii

W dniu 12 lutego 2019 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w technologii modutowej inwestycji pn.
wHeimdalsPorten" w gminie Trondheim w Norwedgii.

Zamawiajgcym jest Rostendal AS z siedzibg w Ran-
heim. Wartos¢ Umowy wynosi ok. 193 min NOK net-

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku

Inwestycja przy ul. Radzyminskiej - Targdwek, Warszawa

to, co stanowi rownowartos¢ ok. 85 min zt netto. (RB
9/2019)

O wejsciu w zycie Umowy Spdtka poinformowata w RB
nr 22/2019.

8) Informacja nt. emisji przez Unibep S.A. obligaciji serii
F oraz umorzenia czesci wyemitowanych przez Uni-
bep SA obligaciji serii D

W dniu 15 lutego 2019r. UNIBEP S.A. wyemitowat
340.000 sztuk kuponowych obligaciji o jednostkowe;j
cenie emisyjnej 100 zt. Tym samym warto$¢ nominal-
na emisji osiagneta warto$¢ 34.000.000 zt. W pierwszej
kolejnosci wptywy z emisji Obligacji zostang przezna-
czone na refinansowanie zadtuzenia finansowego
Emitenta wynikajgcego z emisji obligacji serii D wyemi-
tfowanych przez Emitenta w dniu 8 lipca 201ér. i za-
padajgcych w dniu 8 lipca 2019 r. Pozostate $srodki
z emisji Obligacji zostang przeznaczone na finansowa-
nie prowadzonej przez Grupe dziatalnosci deweloper-
skiej. Wykup Obligacji nastgpi w dniu 15 lutego 2022 .

W dniu 15 lutego 2019 r. nabyt 15.000 sztuk obligacii
zwyktych na okaziciela serii D o tgcznej wartosci no-
minalnej 1,5 min zt w celu umorzenia na podstawie
uchwaty Zarzgdu podjetej dnia 15 lutego 2019 r. Tym
samym warto$¢ obligaciji serii D pozostata do wykupu
to kwota 28.500.000 zt. (RB 11/2019)

9) Zawarcie umowy na wyprodukowanie w technolo-
gii modutowej domkéw wypoczynkowych dla parku
wodnego w gminie Mszczonéw

W dniu 7 marca 2019r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w technologii modutowej domkdéw wy-



poczynkowych w ramach projektu parku wodne-
go ,Suntago” (I etap Inwestycji pn. "Park of Poland")
w gminie Mszczondw w wojewddztwie mazowieckim.

Zamawiajgcym jest Moyome Sp. z 0.0., spdtka nale-
zgca do Grupy Kapitatowej Global City Holdings B.V.
Wynagrodzenie z tytutu redlizacji Umowy wynosi ok.
14,6 min zt nefto. Rozpoczecie produkcji modutowych
domkdéw wypoczynkowych ustalono w IQ 2019r., a za-

konczenie realizacji Umowy w llIQ 2019 . (RB 14/2019)
10) Zawarcie kolejnej umowy na rynku norweskim

W dniu 13 marca 2019 r. UNIBEP SA ofrzymat informa-

cje o podpisaniu przez drugq stfrone umowy na zapro-
jektowanie i wykonanie pod klucz 3 kondygnacyjne-
go budynku mieszkalnego w technologii modutowe;,
w ktérym znajdg sie 24 mieszkania.

Zamawiajgcym jest BOLIGUTVIKLING S@R AS z siedzi-
bg Storgata 31, 9300 FINNSNES, Norwegia. Wartose
Umowy wynosi ok. 2,3 min euro netto co stanowi ok.
9.7 min zt netto. Rozpoczecie prac projektowych zo-
stato ustalone na 1Q 2019r., przewidywane rozpocze-
cie prac budowlanych zaplanowano w lllIQ 2019 roku
a zakonhczenie w IVQ 2019 roku.

3.2 Umowy dotyczace finansowania dziatalnosci

1) Przedtuzenie umoéw o kredyt w rachunku biezgcym
oraz o linie gwarancyjne

W dniu 25 lutego 2019 r. UNIBEP SA przedtuzyt z mBank
SA umowe o kredyt w rachunku biezgcym oraz o linie
gwarancyjng w tgcznej wysokosci 45 min zt. Umowa
zostata przedtuzona do dnia 25 lutego 2020 .

W dniu 6 marca 2019r. UNIBEP S.A. oraz BNP Paribas
Bank Polska S.A. dokonaty technicznego przedtuze-

nia umowy o kredyt w rachunku biezgcym oraz o linie
gwarancyjng w tgcznej wysokosci 45 min zt. Umowa
zostata przedtuzona do dnia 30 kwietnia 2019r.

W dniu 4 marca 2019 r. Budrex-Kobi Sp. z 0.0. oraz San-
tfander Bank Polska SA dokonaty technicznego prze-
dtuzenia umowy o kredyt w rachunku biezgcym oraz
o linie gwarancyjng w tgcznej wysokosci 8,1 min zt.
Umowa zostata przedtuzona do dnia 17 maja 2019 r.

3.3 Zdarzenia po dniu bilansowym

1) Aneks do kontraktu dotyczgcego budowy zaktadu
produkcyjnego w wojewddztwie tédzkim

Zarzad Unibep SA w dniu 8 kwietnia 2019 r. zawart
z Animex Foods K3 Sp. z 00. z siedzibg w Kutnie kolejny
aneks do umowy o roboty budowlane na realizacje
prac budowlanych w ramach inwestycji pn. "Budowa
zaktadu uboju i rozbioru drobiu" realizowanej w miej-
scowosci Krezelewice (poprzednio Koryta) w woje-
wodztwie tédzkim. Na mocy aneksu rozszerzono zakres
przedmiotu dotychczasowej wspdtpracy, a w kon-
sekwencji wynagrodzenie Emitenta ulegto zwieksze-
niu o kwote ok. 23,4 min zt netto wzgledem wartosci
wynagrodzenia wskazanego w raporcie biezgcym nr
53/2018 i wynosi obecnie tgcznie ok. 73,7 min zt netto.

Zakonhczenie redlizacji prac objetych wspdtpracg
z Zamawiajgcym, z uwzglednieniem tresci Aneksu, za-
planowano na llQ 2019 r. (RB 17/2019)

2) Zawarcie przez Unibep SA umowy na readlizacje
prac budowlanych w Kutnie w ramach projekiu pn.
~Rewitalizacja najstarszej historycznej czesci Kutna”

W dniu 11 kwietnia 2019 r. UNIBEP SA zawart umo-
we na readlizacje inwestycji budowlanej polegajgce;j
na zagospodarowaniu Placu Wolnosci i Rynku Zdunh-
skiego w Kutnie w ramach projektu pn. ,,Rewitalizacja
najstarszej historycznej czesci Kutna™.

Zamawiajgcym jest Miasto Kutno. Wynagrodzenie
Emitenta z tytutu realizacji Inwestycji wynosi ok. 26,0
min zt netto. Okres realizacji Inwestycji wynosi 15 mie-
siecy liczgc od dnia przekazania placu budowy. (RB
18/2019)

3) Zawarcie umowy pozyczki z podmiotem powiqgza-
nym

W dniu 23 kwietnia 2019 r. Unibep SA zawart z Unideve-
lopment SA umowe pozyczki w kwocie 12 min zt.

4) Zawarcie umowy na redlizacje inwestycji budowla-
nej przy ulicy Wilenskiej w Warszawie

W dniu 29 kwietnia 2019 r. UNIBEP SA zawart umowe
o roboty budowlane na realizacje w systemie general-
nego wykonawstwa (z wytgczeniem robdt przygoto-
wawczych okre§lonych w umowie) inwestycji budow-
lanej w Warszawie przy ulicy Wilehskiej.

Zamawiajgcym jest Bouygues Immobilier Polska Sp.
Z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Wynagrodzenie Emiten-
ta za wykonanie Inwestycji wynosi ok. 67,0 min zt netto.

Rozpoczecie realizacji Inwestycji nastgpi w lIQ 2019 r.,
a zakohczenie w 1Q 2021 r. (RB 20/2019)

5) Zawarcie warunkowej umowy na realizacje inwe-
stycji budowlanej przy ulicy Réwnolegtej w Warszawie

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku
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W dniu 30 kwietnia 2019 r. UNIBEP SA zawart warunko-
wqg umowe o roboty budowlane na realizacje w syste-
mie generalnego wykonawstwa inwestycji budowla-
nej przy ul. Réwnolegtej w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Bolero Investments 2 Sp. z o.o.
z siedzibg w Warszawie. Wynagrodzenie podstawowe
nalezne Emitentowi z tytutu realizacji inwestycji wynosi
ok. 17,2 min zt netto. Umowa przewiduje réwniez do-
datkowe wynagrodzenie w wysokosci do kwoty ok.
2,8 min zt netto z tytutu realizacji umownie okreslonych
prac, w przypadku ich zlecenia przez Zamawiajgce-
go. Rozpoczecie redlizacji Inwestycji nastgpi w 1IQ
2019 r., a zakohczenie w IIQ 2020 r. (RB 21/2019)

6) Zgoda Rady Nadzorczej Spotki na przeprowadze-
nie skupu akcji wtasnych

W dniu 14 maja 2019 r. Rada Nadzorcza Spdtki pod-
jeta uchwate w sprawie wyrazenia zgody na prze-
prowadzenie przez Zarzgd Spotki skupu zdemateriali-
zowanych akcji zwyktych na okaziciela oznaczonych
kodem PLUNBEPO0OO15 (Akcje Wtasne), na nastepujg-
cych zasadach:

¢ nabywane Akcje Wtasne bedg w petni pokryte;

* nabywane przez Spdtke Akcje Wtasne muszg by¢
w petni zbywalne i wolne od obcigzen;

e akcje Wtasne bedg nabywane za posrednictwem
firmy inwestycyjnej w transakciji lub transakcjach
poza rynkiem regulowanym lub w transakcjach
pakietowych, realizowanych w drodze oferty lub
ofert sprzedazy Akcji sktadanych przez akcjonariu-
szy Spotki w odpowiedzi na ogtoszenie zaprosze-
nia do sktadania ofert sprzedazy akcji Spotki, ktére
w kazdym przypadku nie bedqg stanowic: (i) pu-
blicznego wezwania do zapisywania sie na sprze-
daz lub zamiane akgiji, (i) ani oferty w rozumieniu
art. 66 kodeksu cywilnego;

e spdétka dokona przed rozpoczeciem skupu Akcji
Wtasnych publicznego ogtoszenia warunkdw Za-
proszenia w formie raportu biezgcego, na stronie
internetowej Spodtki na stronie internetowej po-
sredniczgcej firmy inwestycyjnej;

e tgczna liczba Akcji Wtasnych bedgcych przed-

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku

Wilenska Expres, Warszawa

miofem nabycia w ramach Zaproszenia nie prze-
kroczy: 1.000.000 akcji Spotki;

¢ Akcje Wtasne zostang nabyte od akcjonariuszy
Spotki za wynagrodzeniem wyptaconym z kapita-
tu rezerwowego;

e cel nabycia Akcji Wtasnych zostanie ustalony
uchwatq Zarzgdu przed podjeciem decyzji o re-
alizacji skupu Akcji Wtasnych.

Jednoczes$nie Rada Nadzorcza Spdtki upowaznita Za-

rzqd Spotki do:

e okredlenia w drodze uchwaty warunkdw, termi-
néw i zasad przeprowadzenia transakcji nabycia
Akcji Wtasnych przed rozpoczeciem nabywania
Akcji Wtasnych;

e ustalenia ceny nabywania Akcji Wtasnych przed
ogtoszeniem Oferty lub Ofert.

Szczegdtowe informacje przedstawione zostaty w RB
23/2019.

7) Spetnienie sie warunku wejscia w zycie umowy
na readlizacje inwestycji drogowej na Ukrainie

W dniu 15 maja 2019 r. UNIBEP S.A. otrzymat od Mi-
nisterstwa Finansow RP zawiadomienie o akceptacii
z dniem 14 maja 2019 r. treSci kontraktu budowlane-
go zawartego pomiedzy Spdtkg a Stuzbg Drogowqg
w Obwodzie Lwowskim na realizacje inwestycji drogo-
wej w obwodzie Iwowskim na Ukrainie zgodnie z mo-
delem zaprojektuj — wybuduj (o czym Spdtka informo-
wata w RB nr 50/2017), przy czym zgodnie z procedurg
przewidziong w Umowie, jej tre§¢ zostata uprzednio
zaakceptowana przez Ministerstwo Finanséw Ukrainy.
W konsekwenciji powyzszego Umowa wejdzie w zycie
z dniem 29 maja 2019 r. 1j. po uptywie 15 dni od dnia
zaakceptowania jej tresci przez Ministerstwa Finansow
Polski i Ukrainy.

Emitent wyjasnia przy tym, iz w oparciu o zaktualizo-
wany harmonogram wykonania inwestycji, zakohcze-
nie realizacji prac objetych Umowq zostato zaplano-
wane na [IQ 2021 r. (RB 24/2019)
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4. OMOWIENIE SYTUACJI
FINANSOWE)

4.1 Informacje dotyczqgce przychodow i wynikow
przypadajgcych na poszczegdlne segmenty
branzowe lub geograficzne

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.03.2019 (W TYS. PLN)

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzedazy 273 860 41 562 4934 45 460 -36 241 329 574
sprzedaz zewnetrzna 242 429 41 547 4934 40 665 329 574
sprzedaz na rzecz innych segmentow 31 431 15 0 4795 -36 241 0

Kosaly spriedianych produklow: fowarow 256714 a7 3278 46519 -35 201 313081

Zysk brutto ze sprzedazy 17 147 -209 1656 -1 059 -1 040 16 494
% zysku brutto ze sprzedazy 6,26% -0,50% 33,56% -2,33% 2,87% 5,00%

Koszty sprzedazy 1527

Koszty zarzgdu 11512

Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej 35

Zysk z dziatalnosci operacyjnej 3488

Przychody finansowe 1 608

w tym: przychody odsetkowe 9 0 806 156 971

instrumenty pochodne 46 376 422
Koszty finansowe 2 844
w tym: koszty odsetkowe 988 102 644 71 1806
instrumenty pochodne 22 59 81

Udziat w zyskach (stratach) netfto jednostek
podporzgdkowanych wycenianych metodqg 430
praw wtasnosci

Zysk przed opodatkowaniem 2682
Podatek dochodowy 647
Zysk netto 2035

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku
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SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.03.2018 (W TYS. PLN)

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzedazy 214308 28 512 80012 50 425 -1683 371574
sprzedaz zewnetrzna 212 640 28 498 80012 50 425 371 574
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 1668 15 0 0 -1 683 0

Koszt sprzedazy 205111 32 608 50728 48 876 -1 443 335881

Zysk brutto ze sprzedazy 9197 -4 096 29 283 1549 -240 35694
% zysku brutto ze sprzedazy 4,29% -14,37% 36,60% 3,07% 14,25% 9,61%

Koszty sprzedazy 2 505

Koszty zarzgdu 9713

Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej 357

Zysk z dziatalnosci operacyjnej 23 833

Przychody finansowe 1638

w tym: przychody odsetkowe 54 0 677 9 740

instrumenty pochodne 723 -353 370
Koszty finansowe 839
w tym: koszty odsetkowe 496 130 715 98 1439
instrumenty pochodne 58 -767 -710

Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek

podporzgdkowanych wycenianych metodqg 541

praw wtasnosci

Zysk przed opodatkowaniem 25172
Podatek dochodowy 6 287
Zysk netto 18 885

INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH (W TYS. Zt)

Przychody od klientéw zewnetrznych (okres zakonczony 31.03.2019r.)

KRAJ
248 877 =
tys. PLN
Rosja
Biatorus
Ukraina
RAZEM EKSPORT 49 028 tys. PLN Skandynawia
31 670 tys. PLN
329 574 80 698 w tym Norwegia
tys. PLN tys. PLN 22 438 tys. PLN

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku
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Przychody od klientéw zewnetrznych (okres zakonczony 31.03.2018 r.)

20 301 tys. PLN

\

Biatorus
Ukraina
Skandynawia
48 802 tys. PLN
w tym Norwegia
37 555 tys. PLN

Aktywa trwate w tys. PLN

KRAJ
302 471
tys. PLN
RAZEM EKSPORT
371574 69 104
tys. PLN tys. PLN
KRAJ

EKSPORT, w tym:
Skandynawia, w tym:
Norwegia
Rosja, Biatorus, Ukraina
RAZEM

74783 72118
48 874 48 891
48 607 48 607
48 607 48 607
266 277
123 657 121 009

4.2 Czynniki wptywajgce na wyniki finansowe

Grupy

CZYNNIKI | ZDARZENIA ZWLASZICZIA O NIETYPOWYM
CHARAKTERZE MAJACE WPLYW NA OSIAGNIETE WYNI-
KI FINANSOWE

Wyniki finansowe Grupy za pierwszy kwartat 2019
roku sg spdéjne z zatozeniami Zarzgdu. Wyniki wpisujg
sie w zamierzenia catego roku 2019 i cele stawiane
wszystkim naszym biznesom. Kazdy z biznesdéw Grupy
funkcjonuje w ramach i realiach swego rynku i czesto
inne czynniki decydujq o uzyskiwanej efektywnosci.

Wzgledem pierwszego kwartatu roku 2018 sprzedaz
w Grupie jest nizsza o ok 11%. Zysk netto z kolei jest niz-
szy 0 89%. Nizsze takze sq wskazniki rentownosci, nieco
stabsze wskazniki ptynnosci.

Wyniki pierwszego kwartatu prezentujg normalng sy-
tuacje w spdtce, w ktdrej wartosci ekonomiczne sg
bardzo czesto pochodng warunkdéw atmosferycznych
lub zmian w harmonogramach z inwestorem. Wysokie
wyniki w analogicznym okresie roku 2018 stanowiq wy-
sokq baze pordwnawczg. Wyniki pierwszego kwartatu
2018 roku w znacznej mierze wygenerowane zostaty
przez dziatalno$¢ deweloperskg (Unidevelopment),
ktéra w roku 2019 przyniesie znaczne efekty finansowe
w drugiej potowie roku.

BUDOWNICTWO KUBATUROWE

Rentownos¢ tego segmentu jest wyzsza niz przed ro-
kiem. Gtdwnie za sprawq kontraktdéw realizowanych
na krajowym rynku budowlanym.

Mniejszy wptyw na wyniki niz przed rokiem miata zmia-
na cen materiatdw i ustug, jaka dotkneta catg bran-
ze budowlang w okresie 2017-2018 i w odniesieniu do
Spotki przejawiata sie realizacjg niskorentownych lub
nierentownych projektéw. Ich znaczenie jest duzo
mniejsze niz w pierwszym kwartale 2018. Biezgca ana-
liza kontraktéw pozwala przewidywad i planowac ko-
lejne wyniki biznesu. Sytuacja ta wptywa na zamierze-
nia oraz podjete dziatania akwizycyjne.

Od poczgtku roku portfel realizowanych konfraktéw
powiekszyt sie o ok. 213 min zt. Rosnie liczba i znacze-
nie realizowanych kontraktéw z budownictwa poza
mieszkaniowego. Wszystkie kontrakty, ktdre obecnie
sg podpisywane, uwzgledniajg ryzyka zwigzane z sy-
tuacjg na rynku, zmiennosciq cen ustug i materiatéow
oraz dostepnoscig podwykonawcdodw.

Dobre i stabilne wyniki prezentuje eksport ustug bu-

downictwa. Zgodnie z zatozeniami przebiega reali-
zacja kontraktéw na Biatorusi. W pierwszym kwartale

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku
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2019 zakonhczona zostata z sukcesem realizacyjnym
i finansowym realizacja inwestyciji w Mihsku (centrum
medyczno-tenisowe). Trwajq rozliczenia projekiu. Roz-
poczelismy prace przy redlizacji duzej galerii handlo-
wej w Kijowie (Ukraina). Nieustanie prowadzone sq
dziatania akwizycyjne zmierzajgce do zawarcia kolej-

nego konfraktu.
INFRASTRUKTURA

Segment w biezgcym okresie prezentuje wyzszg niz
przed rokiem zaréwno sprzedaz jak i zysk brutto ze
sprzedazy. Sezonowos¢ w tym segmencie dziatalnosci
jest bardzo istotna.

Podobnie jak w budownictwie kubaturowym, skutki
sytuacji w branzy dotknety takze przedmiotowy biz-
nes. Dalej odczuwalny jest brak podwykonawcow,
wzrost kosztéw ich ustug oraz kruszyw do produkciji
MMA (mieszanek mineralno-asfaltowych) zwigzanych
z duzym zapotrzebowaniem na rynku Polski pdtnocno-
-wschodniej. Pozycja przetargowa pracownikdw, jak
i podwykonawcdéw wcigz jest bardzo widoczna i od-
czuwalna.

Niezaleznie od sytuacji biezgcej, perspektywa wyni-
kéw biezgcego roku w biznesie jest dobra. Istotne zna-
czenie dla biezgcych i przysztych wynikdw ma realiza-
cja dwoch kontraktdw w miescie Biatystok (na frasie
w kierunku Warszawy). Z opdznieniem, ale ruszajg
prace na czterech odcinkach drogi krajowej nr 66.
Inwestycja w formule zaprojektuj i wybuduj w czesci
zakohczona ma byc jeszcze w roku 2019. Nie ma ko-
niecznosci pozyskiwania kontraktéw za wszelkg cene.
Istotne jest wykorzystywanie posiadanych lub zwalnia-
nych mocy produkcyjnych. | pod takim kgtem pozyski-
wane sg nowe projekty z akwizycji, tfakze z zatozeniem
budowania portfela zZiecehn na rok 2020.

Procedowana jest sprawa dotyczgca konfraktu
na budowe inwestycji drogowej Dgbrowa Biatostoc-
ka — Sokdtka, od redlizacji ktérego Spdtka odstgpita
w dniu 23 marca 2018r. Informacje o sytuacji w tym te-
macie przekazywane byty w poprzednich raportach
okresowych. Unibep SA caty czas przygotowuije sie
do procesu sgdowego z Zamawiajgcym. W miesigcu
marcu 2019 odbyty sie posiedzenia przygotowawcze
z ustaleniem wstepnego planu procesdw. Sad wy-
znaczyt termin pierwszej rozprawy na 24-25 czerwca
2019r., na ktérej obedzie sie przestuchanie zawezwa-
nych swiadkdw.

W okresie sprawozdawczym pojawity sie rozbieznosci
intferpretacyjne dotyczgce zakresu odpowiedzialno-
$ci zwigzanej z rozliczeniem kohcowym na projekcie,
w ktérym w formie podwykonawstwa realizowane
byty, w latach 2016 — 2018, obiekty inzynieryjne na zle-
cenie wystepujgcej w roli generalnego wykonawcy
spotki Polaqua. Obecnie spdtki wykorzystujg mozliwe
argumenty do zajecia dogodnej pozycji negocjacyj-
nej. Wzajemne roszczenia i uzasadnienia racji stron
(Budrex-Kobi a Polaqua) odbywajqg sie w formie kore-
spondenciji. Emitent wyjasnia przy tym, iz ewentualna
odpowiedzialno$¢ wykonawcy prac tj. Budrex-Kobi

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku

zostata ograniczona umownie do 20% wartosci kon-
fraktu. Powyzsze zagadnienie znajduje sie pod opiekg
prawng z prawdopodobienstwem rozstrzygniec przed
sgdem, przy czym zgodnie z przyjetymi zasadami ra-
chunkowosci oraz z uwagi na brak akceptacji rosz-
czenh Polaqua, do dnia sporzgdzenia niniejszego ra-
portu okresowego wskazane powyzej okolicznosci nie
majg wptywu na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej
Unibep.

DZIALALNOSC DEWELOPERSKA

Znacznie mniejszy wptyw niz przed rokiem, gtdwnie
na poziom wykazanego zysku ze sprzedazy w catej
Grupie UNIBEP, miat segment dziatalnosci deweloper-
skiej.

Wielko$¢ sprzedazy dla biznesu za pierwszy kwartat
sprzedaz i w efekcie wyniki to skutek rozktadu przeka-
zan mieszkan i lokali ustugowych, jaki przypadt na bie-
zgcy okres. Wieksze znaczenie biznesu w wynikach
Grupy spodziewane jest w kolejnych kwartatach.

W ramach Grupy podejmowane sg wspdlne przedsie-
wziecia deweloperskie, efekty ktérych wykazywane
sg w dziatalno$ci finansowej. Na rynku warszawskim
w dzielnicy Ursus spdtka, w ktdérej UNIDEVELOPMENT SA

WOLUMEN SPRZEDAZY MIESZKAN W 1Q 2019 R.

Rynek

Rynek warszawski 63 2
Rynek poznanski 31 -
Pozostate 11 1
RAZEM 105 3
w tym JV I I

PROJEKTY W REALIZACJI
WG STANU NA DZIEN 31 MARCA 2019 R.

Ursus etap IV 196 -
Marywilska Osiedle Kameralne S -
Rynek warszawski 529 0
Zielony Sotacz Tarasy 74 -
Nowych Kosmonautdw etap | 102 -
Nowych Kosmonautéw etap |l 112 -
Nowych Kosmonautéw etap il 130 3
Rynek poznanski 418 3
Osiedle Idea Ogrody (MDM 3) 12 -
Rynek radomski 12 0
Mieszkania Mickiewicza 48 -
Rynek podlaski 48

OGOLEM 1007 3
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PROJEKTY W PRZYGOTOWANIU WG STANU NA DZIEN 31 MARCA 2019 R.

Coopera Etap 1 100
Coopera Etap 2* 127
Coopera etap 3* 178
Coopera etap 4* 82
Ursus etap V** 153
Ursus efap VI** 188
Ursus etap VII** 206
Ursus etap VIII** 195
Rynek warszawski 1229
Nowy Wacyn Etap 1 Faza 1 51
Nowy Wacyn Etap 1 Faza 2 92
Osiedle Idea Ogrody (MDM 12) 48
Rynek radomski 191
Wiepofama ** 2 000
Bukowska* 170
Rynek poznanski 2170
OGOLEM 3590

- 2Q 2019
- 1Q 2020
- 1Q 2020
3 4Q 2023
8 2Q 2019
10 1Q 2020
3 1Q 2021
10 1Q 2022
34
- 2Q 2019
- 4Q 2019
- 3Q 2019
- 1Q 2020
3Q 2019
34

* umowy przedwstepne zakupu nieruchomosci
** wspdlne przedsiewziecia
*** termin rozpoczecia budowy | etapu

posiada 50% udziatdw realizuje taki projekt. W pierw-
szym kwartale 2019 wyniki z tej dziatalnosci nie byty
znaczgce. Ich istotny wzrost spodziewany jest w kolej-
nych kwartatach roku.

BUDOWNICTWO MODULOWE

Segment budownictwa modutowego wraz ze spad-
kiem sprzedazy wykazat takze spadek zysku brutto ze
sprzedazy.

Spadek rentownosci wzgledem roku poprzedniego
w gtéwnej mierze wynika z niemozliwosci petnego wy-
korzystania posiadanych mocy wytworczych. Czese
kontraktéw i ich harmonogramow realizacji zostata
przesunieta w czasie na skutek decyzji po stronie inwe-
storéw norweskich. Dotyczy to takze projektow pozy-
skanych w ostatnim okresie na rynku polskim.

Bardzo istotnym czynnikiem wptywajgcym na efek-
tywnoS$¢ biznesu jest kurs waluty norweskiej, ktory
w ostatnich kwartatach utrzymywat sie na niskim po-
ziomie. Sytuacja taka generalnie nie sprzyja poprawie
efektywnosci, jaok tez zmniejsza atrakcyjnos¢ cenowqg
ofert.

Oddziat Unihouse w roku 2019 kontynuuje prace zwig-
zane z rozwojem nowych produktéw, szerokg akwizy-
cja na rynkach skandynawskich oraz polskim. Zawarte
zostaty i sg w przygotowaniu kolejne projekty na ryn-
ku norweskim. Pozyskane zostaty projekty na rynkach
szwedzkim oraz polskim. Prowadzone sqg dziatania do

kontynuacji wspdtpracy z Cramo.

Na rynku polskim w pierwszym kwartale 2019 Oddziat
przygotowywat sie do budowy hotelu w Sopocie, re-
alizowat produkcje pod inwestycje Park of Poland.
Finalizowana byta prowadzona wspdlnie z Unideve-
lopment SA inwestycja deweloperska MICKIEWICZA
w Bielsku Podlaskim. Inwestycja uzyskata pozwolenie
na uzytkowanie.

Oddziat prowadzi prace zwigzane z rozwojem urucho-
mionego w roku 2018 modutu produkcyjnego - w ra-
mach zintfegrowanego systemu Microsoft Dynamics
AX 2012. Stuzy¢ ma to poprawie procesdw produkcyj-
nych i jednoczesnie efektywnosci biznesu.

W dniu 1 kwietnia 2019 r. zawigzana zostata Unihouse
S.A. w organizacji. Powstanie spotki Uninouse S.A. jest
elementem strategii zmierzajgcej w kierunku wydzie-
lenia organizacyjnego i usamodzielnienia Oddziatu
Unihouse. Zgodnie z informacjq przekazang w ro-
porcie rocznym 2018, podjecie decyzji o dgzeniu do
przeniesienia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa
spotki w postaci Unihouse Oddziat Unibep S.A. w Biel-
sku Podlaskim do nowo powstatej spdtki zaleznej jest
podyktowane odrebnosciqg segmentu budownictwa
modutowego (podejscie produkcyjno-projektowe)
w stosunku do pozostatych biznesdw Spdiki (podejscie
projektowe), a takze duzym potencjatem gospodar-
czym tego segmentu na obecnych rynkach. Dziata-
nia w tym kierunku prowadzone sg w oparciu o we-
wnetrznie uzgodniony harmonogram prac. Termin ich

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku
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zakonhczenia planowany jest na czwarty kwartat 2019
roku.

POZOSTALA DZIALALNOSC

Grupa UNIBEP w dalszym ciggu fraktuje partnerstwo
publiczno-prywatne (PPP) jako wazny element funk-
cjonowania spdétki w perspektywie kilkku najblizszych
lat. Obecnie wzmacniamy kompetencje w tym ob-
szarze dziatalnosci.

W wyniku procesu analiz perspektyw dziatalnosci seg-
mentéw Grupy Kapitatowej Unibep okre$lono moz-
liwo$¢ budowania nowych przedsiewzie¢ na bazie
fundamentow i potencjatu Grupy Unibep, z mozliwo-
$cig wykorzystania elementdw synergii i kompetenciji
poszczegdlnych biznesdw. Jednym z takich kierun-
kéw, ktére mogqg byc¢ rozwazane w przysztosci jest np.
analiza budowy sieci hoteli modutowych.

Bezpieczenstwo finansowe, zdolno$¢ do regulowania
zobowigzan byto i jest istotne dla Grupy w kontekscie
wiarygodnosci i sprawnosci realizacyjnej. Dziatania
w kazdym z bizneséw na réwni z efektywnosciq traktu-
ja zaangazowanie w $ciggalno$¢ biezgcych nalezno-
$ci i ograniczanie ryzyka wystgpienia naleznosci prze-
terminowanych.

Inne istotne wydarzenia zostaty opisane w Komenta-
rzu Prezesa Zarzgdu.

CZYNNIKI MOGACE MIEC WPLYW NA PRZYSZLE WYNIKI
FINANSOWE

Czynniki zewnetrzne:

e ufrzymanie duzej konkurencji, zaostrzona walka
cenowa, szczegdlnie w sektorze zamdwieh pu-
blicznych,

e dekoniunktura w Rosji,

e poprawa sytuacji politycznej, a w efekcie wieksze
otwarcie na nowe inwestycje na rynku biatoru-
skim i ukrainskim,

e dynamiczna sytuacja na rynku walutowym — duze
wahania kursu w krétkim okresie czasu,

e rosngca presja wzrostu wynagrodzen,

e wzrost cen materiatéw budowlanych i ustug pod-
wykonawcow,

* zwiekszenie zapofrzebowania na budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne na rynkach zagro-
nicznych w wyniku kryzysu emigracyjnego w Eu-
ropie,

e program Mieszkanie+ i jego wptyw na segment
mieszkaniowy,

e ryzyko spadku zamdwien od krajowych dewelo-
peréw,

¢ dalsze zamodwienia w ramach kontraktu z CRAMO

* akwizycja w zakresie budownictwa modutowego
na nowych rynkach - szwedzkim, polskim,

¢ mozliwos¢ skorzystania z dofinansowan unijnych
na dziatalno$¢ badawczo-rozwojowq,

¢ niskie stopy procentowe - stosunkowo fanie finan-
sowanie zewnetrzne,

¢ brak mozliwosci indeksacji cen materiatéw i ustug
z zamodwieniach publicznych,

e brak wystarczajgcej sity roboczej na rynku pracy,

e kumulacja zamdwiehn publicznych, szczegdinie
na rynku inwestyciji infrastrukturalnych,

¢ pozytywne tendencje w Norwegii (szacunek
wzrostu PKB o 2,3% w roku 2018 oraz o 2,2% w roku
2019 i 0 2% w roku 2020; spodziewany wzrost kon-
sumpcji prywatnej o 2,3% w roku 2019 oraz o 1,9%
w roku 2020),

* perspektywy lekkiego spowolnienia na rynku
szwedzkim (szacunek wzrostu PKB o 2,2% w roku
2018; prognoza spowolnienia wzrostu PKB do 1,3%
w roku 2018 oraz ok. 2% w roku 2019 w zwigzku ze
spadkiem popytu wewnetrznego oraz ,,ochtodze-
niem” na rynku pracy; projekcja inflacji na pozio-
mie 1,7% w roku 2019 oraz 1,6% w roku 2020),

¢ stabilny rozwdj gospodarczy w Polsce (prognoza
wzrostu PKB w roku 2018 o 5,1% oraz o ok. 3,5%
w roku 2019 i o 3,2% w roku 2020; prognoza bez-
robocia ponizej 4% w latach 2019-2020; progno-
za inflacji na poziomie 2,3% w roku 2019 oraz 2,7%
w roku 2020).

Prognoze wskaznikdw makroekonomicznych dla Pol-
ski opisujgcych klimat makroekonomiczny dziatalnosci
Grupy przedstawia tabela:

ROCINE PROGNOZY MAKROEKONOMICIZNE (PROGNOZY KOMISJI EUROPEJSKIEJ)

2017
GDP 1989.3
Private Consumption 1160.2
Public Consumption 351.7
Exports (goods and services) 1081.0
Imports (goods and services) 997.8

Unemployment rate ()
General govement grass debt (c)

bnPIN Cum. prices %GDP 99-14 2015 2016 2017 2018 2019 2020
3.1 4.8 5.1 4.2 3.6

1000 3.7 3.8

58.3 3.2 3.0 3.9 4.9 4.4 4.5 4.2
17.7 3.2 2.3 1.9 3.5 4.7 4.3 3.3
54.3 7.5 7.7 8.8 9.5 6.3 52 4.7
50.2 6.0 6.6 7.6 10.0 7.1 57 53
13.3 7.5 6.2 4.9 3.9 3.8 3.5
467 513 542 506 489 482  47.4
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Czynniki wewnetrzne:

dobra kondycja finansowa, ptynnos¢ finansowa,
dostep do limitow kredytowych i gwarancyjnych
w bankach oraz towarzystwach ubezpieczenio-
wych,

frudna sytuacja na rynku obligacii skutkujgca wyz-
szymi kosztami emisji dtugu na tym rynku,

dobra wielko$¢ portfela zleceh - szczegdinie
w budownictwie kubaturowym i segmencie infra-
strukturalnym,

zwiekszenie akwizycji w generalnym wykonaw-
stwie na rynku krajowym w innych segmentach
niz mieszkaniowy, w szczegdlnosci w obszarze bu-
downictwa przemystowego,

aktywizacja dziatalnosci na rynku biatoruskim
i ukrainskim,

dywersyfikacja geograficzna w zakresie budow-
nictwa modutowego - rozpoczecie dziatalnosci
na rynku szwedzkim, dziatania zwigzane ze zwiek-
szeniem aktywnosci na rynku polskim,

duzy bank ziemi i mozliwo$¢ uruchamiania kolej-
nych wtasnych projektéw deweloperskich,

rozwdéj systemu do zarzgdzania przedsiebior-
stwem Microsoft Dynamics AX 2012 oraz innych
systemdw wspomagajgcych procesy operacyjne
w spotkach Grupy jak Microsoft Dynamics CRM,
AX People, IBM Cognos,

rozpoczecie dziatah zwigzanych z wdrozeniem
technologii BIM,

optymalizacja proceséw i produkcji poprzez wy-
korzystanie komorek organizacyjnych: Biura Tech-
nicznego, Biura Jakosci i Technologii Realizacji,
Dziatu B+R,

stosunkowo duza zalezno$¢ od budownictwa ku-
baturowego, w tym mieszkaniowego,
stosunkowo duza zalezno$¢ od rynku warszawskie-
go,

przekazanie do uzytku nowej hali produkcyjnej
Unihouse i zwiekszenie mocy produkcyjnych oraz
poprawa efektywnosci i jakosci wyrobdw.

RYZYKA | ZAGROZENIA

Ryzyko, jako zdarzenie niepewne, wpisane jest w kazdg
prowadzong dziatalno$¢ gospodarczg. Kazde z poniz-
szych ryzyk moze mie¢, w przypadku zaistnienia, istot-
ny negatywny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finan-
sowq i perspektywy rozwoju Unibep SA/Grupy UNIBEP,
a takze wyniki prowadzonej dziatalnosci.

Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng
Polski.

Ryzyko zwigzane z kursami walutowymi.

Ryzyko kredytowe.

Ryzyko kredytowe kontrahentéw.

Ryzyko utraty ptynnosci.

Ryzyko polityczne rynkdw wschodnich.

Ryzyko zwigzane z rozpoczeciem dziatalnosci
na nowych rynkach.

Ryzyko zwigzane z uruchomieniem nowych seg-
mentdéw w ramach dotychczasowych linii bizne-
sowych na obecnych rynkach.

Ryzyko zaniechania dziatan lub braku efektow
finansowych zwigzanych z partnerstwem publicz-
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no-prywatnym.

e Ryzyko zwigzane z brakiem mozliwosci kontynu-
owania rozpoczetych projektéw oraz brakiem
mozliwosci redlizaciji kontraktu pomimo podpisa-
nych uméw w zwiqzku z tfrudno$ciami, jakie prze-
zywajg sektory budowlany i deweloperski oraz
zaostrzonymi wymogami odnoénie finansowania
projektéw deweloperskich.

*  Ryzyko zwigzane z otoczeniem prawnym.

*  Ryzyko zwigzane ze zmianami w systemie podat-
kowym, celnym i administracyjnym oraz zwigzane
z interpretacjq przepisdéw podatkowych.

e Ryzyko stép procentowych.

* Ryzyko konkurencii.

e Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoécig wynikajg-
cq z prawa ochrony $rodowiska.

e Ryzyko wystepowania trudnosci spotecznych,
administracyjnych i inwestycyjnych przy realizaciji
projektéw budowlanych.

¢ Ryzyko negatywnego wptywu warunkdw pogo-
dowych na harmonogram inwestycji deweloper-
skich.

¢ Ryzyko utrudnionego zachowania ciggtosci w na-
bywaniu gruntow.

* Ryzyko niewykorzystania petnych mocy produk-
cyjnych fabryki domdéw modutowych w Bielsku
Podlaskim.

* Ryzyko zwigzane z wadami prawnymi nierucho-
mosci i ich nieuregulowanym stanem prawnym.

e Ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektéw bu-
dowlanych.

e Ryzyko cenowe materiatow.

¢ Ryzyko zwigzane z solidarng odpowiedzialnosciq
za zaptate wynagrodzenia za roboty budowlane
wykonane przez podwykonawcow.

* Ryzyko zwigzane z niedozwolonymi klauzulami
umownymi.

*  Ryzyko zwigzane z procesem budowlanym.

* Ryzyko zwigzane z pogorszeniem relacji z Zama-
wiagjgcym w wyniku negatywnych naleciatosci
zwiqgzanych z realizacjg wczesniejszych kontrak-
tow.

*  Ryzyko zwigzane z infrastrukturg budowlang.

¢ Ryzyko zwigzane ze sprzedazq projektéw dewelo-
perskich.

* Ryzyko zwiqzane z zabezpieczeniami ustanowio-
nymi na majgtku Grupy UNIBEP.

*  Ryzyko zwigzane ze zwiekszeniem udziatu w port-
felu zlecen kontraktdéw w sektorze publicznym.

* Ryzyko zwigzane z powstawaniem spraw spor-
nych.

e Ryzyko zwigzane z zatrudnianiem pracownikéw
i utrzymaniem profesjonalnej kadry.

e Ryzyko awarii systemdw informatycznych.

* Ryzyko zwigzane z karami za niewykonanie lub
nieterminowe wykonanie zlecen.

*  Ryzyko zwigzane z udzielonymi gwarancjami.

¢ Ryzyko zwigzane z koncentracjg przychodéw ze
sprzedazy.

Na dzieh sporzgdzania niniejszego sprawozdania Za-
rzgd Emitenta nie identyfikuje innych niz ww. czynni-
kéw ryzyka i zagrozen istotnych dla Grupy Kapitatowe;j
UNIBEP. Opis poszczegdlnych czynnikdw ryzyka i za-

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku
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1.7 UNIBEP

grozen zostat zamieszczony w Sprawozdaniu Zarzgdu
z dziatalnosci Grupy UNIBEP w 2018 roku.

SEZONOWOSCE

Wptyw sezonowosci zwigzany uwarunkowaniami po-
godowymi w pierwszym kwartale 2019 miat wptyw
na tempo robdt | poziom uzyskanej sprzedazy.

Zjawisko sezonowosci jest charakterystyczne dla dzio-
talnosci budowlanej drogowo-mostowej. Okres zimo-
wy istotnie ogranicza tempo i zakres robdét lub tez je
wstrzymuje (zgodnie z zapisami zawartymi w kontrak-
tach na realizacje inwestycji drogowych).
Uwarunkowania pogodowe ograniczyty aktywnosé
w dziatalnosci budowlanej kubaturowej. Uwzglednia-
ne jest fo jednak w harmonogramach realizacji inwe-
stycji.

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku

Segment budownictwa modutowego réwniez jest
wrazliwy na warunki atmosferyczne. Przypadki nieprzy-
gotowania przez Zamawiajgcego w terminie odpo-
wiednich frontéw robét (np. fundamentédw na stanie
zero przed okresem zimowym) wptywa na harmono-
gram realizacji inwestycji. Zjowisko powyzsze zawsze
jest analizowane zaréwno przez kadre spotki jak i In-
westora.

STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE MOZLIWOSCI ZRE-
ALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH PROGNOZ
WYNIKOW NA DANY ROK

Grupa UNIBEP nie publikowata prognoz wynikow fi-
nansowych na rok 2019.



19

5. OPIS GRUPY KAPITALOWEJ

UNIBEP

Na dzieh 31 marca 2019r. Grupa UNIBEP sktada sie
z Jednostki Dominujgcej oraz 5 spdtek bezposrednio
zaleznych od UNIBEP S.A. 1j. OOO StrojiIMP, UNEX Con-
structions Sp. z 0.0., UNIDEVELOPMENT S.A., Budrex-Ko-
biSp.z 0.0.iUnibep PPP Sp. z0.0. Spbtkg wspdtkontro-
lowanq jest Seljedalen AS. Dodatkowo w sktad Grupy

JESTESMY FIRMA DZIALAJACA NA WIELU RYNKACH

Legenda:

@ boudownictwo kubaturowe

@ dzictainos¢ deweloperska
budownictwo modutowe

‘ realizacje drogowe i mostowe

® miejsca upamietnieh
—wykonywane na zlecenie

Rady Ochrony Pamieci Walk
i Meczenhstwa

UNIBEP wchodzg spdtki posrednio zalezne, w ktdrych
udziaty posiada spdtka UNIDEVELOPMENT S.A. oraz
Seljedalen AS. UNIBEP S.A. posiada réwniez dwa od-
dziaty zlokalizowane odpowiednio w Bielsku Podlaskim
oraz Biatymstoku.

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku
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1.7 UNIBEP

SCHEMAT GRUPY UNIBEP (STAN NA DZIEN 31.03.2019 ROKU)

Unihouse Oddziat UNIBEP SA U N I B E P SA Oddziat Infrastruktury UNIBEP SA
w Bielsku Podlaskim w Biatymstoku
Seljedalen AS (Norwegia) | | 00O StrojIMP (Federacja Rosyjska)
50% Unibep 100% Unibep
Lovsetvegen 4 AS (Norwegia) | UNEX Construction Sp. z 0.0. (Warszawa)
100% Seliedalen AS 100% Unibep
Unidevelopment SA (Warszawa) Budrex-Kobi Sp. z o.0. (Biatystok)
97.63% Unibep 100% Unibep
Unibep PPP Sp. z o.0. (Bielsk Podlaski)
100% Unibep
Szczesliwicka Sp. z 0.0. _ Osiedle IDEA Sp. z o.o.
100% Unidevelopment SA 100% Unidevelopment SA
Unibalaton UDM Sp. z0.0. S.K.A. | I IDEA Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA 50% Unidevelopment SA
Kondratowicza UDM Sp. z o.0. S.K.A. IDEA SP. z0.0. Sp. k. (*)
100% Unidevelopment SA | Unibalaton Sp. z 0.0. — 98% Unidevelopment SA
100% Unidevelopment SA 2% IDEA Sp.z 0.0.
Wiepofama Development Sp. z o0.0.
50% Unidevelopment SA _ Unigo Sp. z o.0. Coopera IQEA Sp. zo.0. Sp. k. (*)
100% Unidevelopment SA — 98% Unidevelopment SA
2% IDEA Sp. z 0.0.
Wiepofama Development Smart City Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
" .20.0.Sp. k.
01% W"?p‘ zoo. 5% 5 (| ) . 50% Unidevelopment SA Mickiewicza IDEA Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
e |eposgrr;qo Oeve opmen - — 98% Unidevelopment SA
49,95% Unidevelopment SA URSA PARK Smart City Z3DEASR: 208,
— Sp. z 0.0. Sp. k. (¥)
50% Unidevelopment SA UNI1 Idea Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
Sokratesa Sp. z 0.0. — 98% Unidevelopment SA

100% Unidevelopment SA 2% IDEA Sp. z 0.0.

Bukowska Sp. z o.0.
100% Unidevelopment SA

UDM Sp. z 0.0. — Asset IDEA Sp. z 0.0. $p. k. (¥)
100ZIUnIdeyelopmMETHoA Osiedle Marywilska Sp. z 0.0. a— 49% Unidevelopment SA
100% Unidevelopment SA 49% Monday Development SA
Lykke Sp. z 0.0. 2% IDEA Sp.z 0.0.
100% Unidevelopment SA Lykke UDM $p. z 0.0. S.K.A.
100% Unidevelopment SA Czarnieckiego MP Sp. z o.0. Sp. k. (¥)
UDM 2 Sp. z 0.0. ———  99% LYKKE UDM Sp. z 0.0. S.K.A.
i 1% MP Sp.z 0.0.
100% Unidevelopment SA MP Sp. z 0.0. — P
100% Unidevelopment SA L
UNIDE FIZ /’\
(Fundusz Inwestycyjny Zamkniety) __| — Monday Development SA
84,97% UDM2 Sp. z 0.0. — 100% Unidevelopment SA

12,07% Lykke Sp. z 0.0.,

2,96% MP Sp.z0.0. Sp. k.
PEGLELED Bukowska 18 MP Sp. z o.0. Sp. k. (*)

— 99% Monday Development SA E—

GN INVEST UDM $p. z 0.0. S.K.A. 1% MP Sp.z 0.0.
99,9% UNIDE FIZ

0,1% UDM Sp. z 0.0.

Zielony Sotacz Tarasy MP MP Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
— Sp.zo0.0.5p. k. (¥) — P——— 99%Hevelia UDM Sp.z 0.0. S.K.A.
G81 UDM Sp. z 0.0. S.K.A. 99% Monday Development SA 1% MP Sp. z 0.0.
99,99% UNIDE FiZ 1% MP Sp. z 0.0.

0,01% UDM Sp. z 0.0.

Monday Kosmonautéw MP
I Sp. z o.0. sp. k. (*) —
99% Monday Development SA
1% MP Sp. z 0.0.

Podmioty z grupy kapitatowej

Monday Sot Sp.zo.0.
UNIDEVELOPMENT S— onday >0iacz Sp. z 0.0

100 % Monday Development SA

Hevelia UDM Sp. z 0.0. S.K.A.

Udziat wspolnika w zyskach 100% Unidevelopment SA

i stratach sp. k. zgodnie
z umowq spotki komandytowej

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku
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PONIZEJ ZAMIESZCZONO INFORMACJE O SPOLKACH WCHODZACYCH W SKLAD GRUPY NA DZIEN 31.03.2019 R.

Nazwa jednostki
ze wskazaniem
formy prawnej

Unidevelopment S.A.

OOO StrojIMP

UNEX Costruction Sp. z o0.0.

Budrex-Kobi Sp. z 0.0.

UNIBEP PPP Sp. z 0.0.

Seliedalen AS

Lovsethvegen 4 AS

MP Sp.zo.0.

MP Sp.z 0.0.Sp. k.
IDEA Sp. z 0.0.

IDEA Sp. z 0.0. Sp. k.
UDM Sp. zo.0.

UDM 2 Sp.z 0.0.
Lykke Sp.z 0.0.

Czarnieckiego MP
Sp.z0.0.Sp. k.

Unigo Sp. z o.0.

UNIDE FIZ (Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety)

GN INVEST UDM
Sp.z0.0.SK.A.
G81 UDM Sp.zo0.0.S.K.A.

Unibalaton Sp. z o.0.

Unibalaton UDM
Sp.z0.0.SK.A.

Lykke UDM
Sp.z.0.0.SK.A.

Kondratowicza UDM
Sp.z0.0.SK.A.

Hevelia UDM Sp. z 0.0. S.K.A.
Szczesliwicka Sp. z 0.0.
Smart City Sp. z0.0. Sp.k.
Monday Development S.A.
Bukowska Sp z 0.0.
Sokratesa Sp z 0.0.

Osiedle Idea Sp z .0.0.
Osiedle Marywilska Sp z o0.0.
Monday Sotacz Sp z 0.0.

Bukowska 18 MP
Spzo.o.Sp. k.

Zielony Sotacz Tarasy MP
Sp.zo0.0.Sp. k.

Warszawa

Kaliningrad
Federacja
Rosyjska

Warszawa

Biatystok

Bielsk
Podlaski

Trondheim,
Norwegia

Melhus,
Norwegia

Poznan
Poznan
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa

Warszawa

Poznan

Warszawa

Warszawa

Warszawa

Bielsk
Podlaski

Warszawa

Warszawa

Warszawa

Warszawa

Warszawa
Warszawa
Warszawa
Poznan
Poznan
Warszawa
Warszawa
Warszawa

Poznan

Poznan

Poznan

dziatalno$¢ deweloperska

dziatalno$¢ budowlana,
dziatalno$¢ pozostata

realizacja projektéow
budowlanych

roboty zwigzane z budowqg
mostéw i funeli

realizacja projektéow
budowlanych

dziatalnos¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska
dziatalno$¢ deweloperska
dziatalno$¢ deweloperska
dziatalno$¢ deweloperska
dziatalno$¢ deweloperska
dziatalno$¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska

dziatalnos¢ deweloperska

dziatalno$¢ funduszow

dziatalnos¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska
dziatalno$¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska

dziatalnos¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska
dziatalnos¢ deweloperska
dziatalno$¢ deweloperska
dziatalnos¢ deweloperska
dziatalnos¢ deweloperska
dziatalnos¢ deweloperska
dziatalno$¢ deweloperska
dziatalno$¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska

dziatalnos¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska

metoda petna

metoda petna

metoda petna

metoda petna

metoda petna

metoda praw
wtasnosci

metoda praw
wtasnosci

metoda petna
metoda petna
metoda petna
metoda petna
metoda petna
metoda petna

metoda petna

metoda petna

metoda petha

metoda petna

metoda petna

metoda petna
metoda petna

metoda petnha

metoda petna

metoda petna

metoda petna

metoda petna

metoda praw
wtasnosci

metoda petnha
metoda petnha
metoda petnha
metoda petna
metoda petna

metoda petna

metoda petna

metoda petna

09-04-2008

01-03-2008

04-07-2011

01-07-2015

06-11-2017

10-09-2013

23-09-2015

10-08-2011
10-08-2011
09-09-2011
09-09-2011
06-06-2012
06-06-2012
28-06-2012

31-08-2012

26-10-2012

11-09-2012

18-05-2010

22-06-2011

08-08-2013

03-10-2013

03-10-2013

03-10-2013

03-10-2013
04-02-2014
09-06-2015
05-01-2016
14-07-2016
14-07-2016
14-07-2016
08-12-2016
27-10-2016

11-08-2017

11-08-2017

97,63%

100%

100%

100%

100%

50%

50%

97,63%
97,63%"*)
48,82%
96,65%*)**)
97.63%
97,63%
97.63%

97,63%*)

97,63%
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Nazwa jednostki
ze wskazaniem
formy prawnej

Monday Kosmonautéw MP

**

Spz0.0.5p. k. Poznan dziatalno$¢ deweloperska metoda petna 11-08-2017 97.,63% 97.63%
URSA PARK Smart City Warszawa  dziatalnosé deweloperska  METOGARIOW g3 ne o017 48,80%) 0%**%)
Sp.z0.0.5p. k. witasnosci
Wiepofama Development ; . iy metoda praw Ao o -
$p.z0.0. Poznan dziatalno$¢ deweloperska whasnosci 22-02-2018 48,82%**) 48,82%***)
Wiepofama Development o (in gziatainos¢ deweloperska  METOAARIAW s 0 2018 48,80% ) 48,82%*%)
Sp.z0.0.Sp. k. wiasnosci
Coopera IDEA ] o -

Warszawa  dziatalno$¢ deweloperska metoda petna 03-07-2018 96,65%**) 96,65%
Sp.zo0.0.Sp. k.
Mickiewicza IDEA Warszawa  dziatalnosé deweloperska  metodapetna  11-07-2018  96,65%) 96,65%
Sp.z0.0.5p. k.
Asset IDEA Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa  dziatalno$¢ deweloperska metoda petna 10-07-2018 96,65%**) 96,65%
UNIT Idea Sp. z 0.0. Sp. k. Warszawa  dziatalno$¢ deweloperska metoda petna 29-11-2018 96,65%**) 96,65%

* udziat tgczny uwzgledniajgey udziat w spdtce-komplementariuszu

** udziat w zyskach/stratach Spotki

*** w spodtce komandytowej udziat gtosdw w spdtce-komplementariuszu

*Ex ydziat w zyskach/stratach Spotki- podziat zysku nastepuje w dwdch etapach, w pierwszym etapie nastepuje zwrot wktaddw wspdlnikow,
w etapie drugim pozostaty zysk dzielony jest miedzy wspdlnikdw i Grupie Unibep przypada go 48,82%.

5.1 Zmiany w strukiurze Grupy

W schemacie Grupy Unibep w okresie pierwszego
kwartatu 2019 roku nie wystgpity zadne zmiany wo-
bec schematu prezentowanego na dzieh 2018.12.31.

Imiany w strukturze Grupy po dniu bilansowym

W dniu 1 kwietnia 2019 zawigzana zostata spdtka Uni-
house S.A. w organizaciji, w ktérej 100% akcji posiada
Unibep SA. Powstanie spotki wigze sie z procesem wy-
dzielania i usamodzielniania biznesu budownictwa
modutowego.

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku

Dodatkowe informacje o strukturze Grupy Unibep
zawarte sg w punkcie 1.1.5 kwartalnego skrécone-
go skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres 01-01-2019 do 31-03-2019.

Poza informacjomi zamieszczonymi w ramach ni-
niejszego Sprawozdania (w szczegdlnosci w zakresie
wskazanym powyzej), jak réwniez kwartalnego skré-
conego skonsolidowanego sprawozdania finansowe-
go za okres 01-01-2019 do 31-03-2019 nie miaty miej-
sca istotne zmiany w strukturze Grupy UNIBEP.
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6. INFORMACIJE DOTYCZACE
GLOWNYCH AKCJONARIUSZY,
AKCJI ORAZ INNYCH PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

6.1 Akcjonariusze posiadajgcy ponad 5% akciji

SKLAD AKCJONARIATU NA DZIEN 31 MARCA 2019 R. ORAZ NA DZIEN PUBLIKACJI NINIEJSZEGO RAPORTU

Zofia Mikotuszko 8 800 000 880 000,00 25,09%
Zofia Iwona Stajkowska 5000 000 500 000,00 14,26%
Beata Maria Skowronska 5 650 000 565 000,00 16,11%
AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny AVIVA BZ WBK 3418 920 341 892,00 9.75%
NN OFE SA 2 142 359 214 235,90 6,11%
PKO BP Bankowy OFE 2098 756 209 875,60 5,98%
Free Float 6 960 599 696 059,90 19,85%
Akcje wtasne* 1 000 000 100 000,00 2,85%
RAZEM 35070 634 3 507 063,40 100%

Akcje wtasne* Zofia Mikotuszko

2,85% 25,09%
Free float
19,85% Zofia
Iwona
Stajkowska
14,26%
PKO BP
Bankowy OFE
5,98%
Beata Maria
NN OFE SA Skowronska
6,11% AVIVA OFE 16,11%
AVIVA BZ WBK
9.75%

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku
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* Akcje wtasne zostaty nabyte na podstawie Uchwaty
nr 1 Zarzadu Spdtki z dnia 20 stycznia 2017 r. w sprawie
nabycia przez Spdtke akcji wiasnych w celu umorze-
nia oraz Uchwaty nr 20 Zwyczajnego Walnego Zgro-
madzenia UNIBEP SA z dnia 18 maja 2016 r. w sprawie
utworzenia i uzycia kapitatu rezerwowego.

W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu
okresowego do dnia sporzgdzenia niniejszego spra-
wozdania do Spoétki nie wptynety zawiadomienia od
znaczgcych akcjonariuszy dotyczgce zmiany stanu
posiadania akcji Spotki.

6.2 Stan posiadania akcji lub uprawnien do akcji
przez osoby zarzgdzajqgce i nadzorujgce

WYKAZ AKCJI | UDZIALOW PODMIOTOW Z GRUPY KAPITALOWE) W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH
I NADZORUJACYCH. STAN NA 31 MARCA 2019 R. ORAZ NA DZIEN PUBLIKACJI NINIEJSZEGO RAPORTU

Imie i nazwisko

ZARZIAD

Leszek Marek Gotgbiecki Prezes Zarzqdu 690 000 69 000,00
Stawomir Kiszycki Wiceprezes Zarzgdu 0 0
Krzysztof Mikotajczyk Wiceprezes Zarzqdu 0 0
RADA NADZORCZA

Jan Mikotuszko Przewodniczgcy RN 21 620 2 162,00
Beata Maria Skowronhska Wiceprzewodniczgca RN 5 650 000 565 000,00 16,11 %
Wojciech Jacek Stajkowski Cztonek RN 0 0
Jarostaw Mariusz Betdowski Cztonek RN 0 0
Michat Kotosowski Cztonek RN 0 0
Pawet Markowski Cztonek RN 0 0
Dariusz Marian Kacprzyk Cztonek RN 0 0

W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu
okresowego nie miaty miejsca zmiany w stanie posia-
dania oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych.

Osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce nie posiadaty
na dzien publikacji poprzedniego raportu okresowego
jak réwniez na dzieh sporzgdzenia niniejszego raportu
uprawnien do akcji Unibep.

6.3 Informacje dotyczgce emisji, wykupu
i sptaty dtuznych i kapitatowych papierow

wartosciowych

W dniu 15 lutego 2019r. UNIBEP SA wyemitowat 340.000
sztuk kuponowych obligacji o jednostkowe] cenie
emisyjnej 100 zt. Tym samym wartos¢ nominalna emis;ji
osiggneta wartos¢ 34.000.000 zt. W pierwszej kolejno-
sci wptywy z emisji Obligacji zostang przeznaczone
na refinansowanie zadtuzenia finansowego Emitenta
wynikajgcego z emisji obligaciji serii D wyemitowanych
przez Emitenta w dniu 8 lipca 201ér. i zapadajgcych
w dniu 8 lipca 2019 r. Pozostate srodki z emisji Obligacii
zostang przeznaczone na finansowanie prowadzonej
przez Grupe dziatalnosci deweloperskiej. Wykup Obli-
gacji nastgpi w dniu 15 lutego 2022 .

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku

W dniu 15 lutego 2019 r. nabyt 15.000 sztuk obligacii
zwyktych na okaziciela serii D o tgcznej wartosci no-
minalnej 1,5 min zt w celu umorzenia na podstawie
uchwaty Zarzgdu podjetej dnia 15 lutego 2019 r. Tym
samym warto$¢ obligaciji serii D pozostata do wykupu
to kwota 28.500.000 zt.

W dniu 28 lutego 2019 r. Nadzwyczajne Walne Zgro-
madzenie UNIBEP S.A. podjeto uchwate nr 4 w sprawie
zmiany uchwaty nr 32 Zwyczajnego Walnego Zgroma-
dzenia Spdtki z dnia 13 czerwca 2017 roku w sprawie
upowaznienia Zarzgdu Spdtki do nabywania akcji
wtasnych oraz przyjecia programu odkupu akcji wta-



snych UNIBEP S.A., mocq ktérej wprowadzono zmiane

w zakresie ceny nabycia Akcji Wtasnych ustalajgc,
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ze nie bedzie ona nizsza niz 3 zt (trzy) ztote ani wyzsza
niz 14 zt (czternascie) ztotych za jedng Akcje Wtasna.

6.4 Wyptacona lub zadeklarowana dywidenda

W dniu 26 kwietnia 2019 roku Zarzgd Emitenta podjgt
decyzje o rekomendowaniu Zwyczajnemu Walnemu
Zgromadzeniu Emitenta wyptaty dywidendy z zysku
netto za rok 2018.

Zarzgd wnioskuje, aby cze$¢ zysku netto Emitenta
za rok 2018 w kwocie 6 814 126,80 zt, 1j. 0,20 zt na kaz-
dg akcje (po wytgczeniu akcji wtasnych posiadanych
przez Emitenta), przeznaczona zostata na wyptate dy-
widendy akcjonariuszom, zas cze$¢ zysku netto za rok
2018 w kwocie 2 228 354,30 zt przeznaczona zostata
na kapitat zapasowy Emitenta.

Jako dzieh dywidendy Zarzgd proponuje ustalic 25
czerwca 2019r., zas jako dzieh wyptaty dywidendy
proponuje ustali¢ 9 lipca 2019r.

Przedstawione powyzej rekomendacje Zarzqdu zosta-
ty w dniu 26 kwietnia 2019 roku pozytywnie zaopinio-
wane przez Rade Nadzorczg Emitenta. (RB 19/2019)

Decyzje o wyptacie dywidendy podejmuje ZWZ UNI-
BEP SA.

DYWIDENDA NA 1 AKCJE ZA ROK W Zk.
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7. INNE ISTOTNE INFORMACIJE

GRUPY

7.1 Postepowania toczqce sie przed sgdem,
organem wlasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administraciji

publicznej

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania
Jednostka Dominujgca i Grupa UNIBEP jest strong fo-
czqcych sie postepowan sgdowych dotyczgcych zo-
bowigzanh oraz wierzytelnosci. tgczna wartos¢ poste-
powan w grupie wierzytelno$ci na dzien sporzgdzenia
niniejszego Sprawozdania wynosi 44.111 tys. zt (w ra-
mach Jednostki Dominujgcej tgczna warto$¢ poste-
powan wynosi 43.224 tys. zt).

Jednoczes$nie tgczna warto$¢ postepowan w grupie
zobowigzan na dzien sporzgdzania niniejszego Spra-
wozdania wynosi 30.525 tys. zt (w ramach Jednost-
ki Dominujgcej tgczna warto$¢ postepowan wynosi
30.350 tys. zt).

Postepowaniami o najwiekszych warto$ciach sq po-
stepowania pomiedzy UNIBEP SA a Podlaskim Zarzg-
dem Drég Wojewddzkich (Inwestor) oraz pomiedzy
UNIBEP SA i Backe Ro merike (Inwestor) (dawnigj
Agathon Borgen AS). Obie sprawy opisane ponize;j.

1. Sprawa pomiedzy Unibep a Podlaskim Zarzgdem
Drog Wojewddzkich — 12 pazdziernika 2018 roku
Konsorcjum UNIBEP S.A. i Most sp. z 0.0. ztozyto
w Sqgdzie Okregowym w Biatymstoku | Wydziale
Cywilnym pozew o zaptate 8 286 tys. zt z tytutu kar
umownych w zwigzku z odstgpieniem od umowy
oraz 23 243 tys. zt z tytutu roszczeh dodatkowych
na inwestycji. Sprawe przekazano do Wydziatu
Gospodarczego. Termin pierwszej rozprawy zostat

wyznaczony na 24 czerwca 2019r.

2. Backe Romerike (dawniej Agathon Borgen AS) -
Pierwsza cze$¢ sporu dotyczyta roszczer UNIBEP
i Backe Romerike. Na mocy sfinalizowanej w stycz-
niu 2018 r. ugody UNIBEP zaptacit BR kwote 5.750
tys. NOK. Dodatkowo UNIBEP zobowigzat sie za-
ptaci¢ kwote zasqgdzong na rzecz wspdlnoty. Dru-
ga czes¢ sporu dotyczyta roszczen wspdlnoty do
Backe Romerike i zakonhczyta sie 18 grudnia 2017
r. W dniu 31 stycznia 2018 r. sgd wydat wyrok za-
sqdzajgcy na rzecz wspdlnoty 927 tys. NOK oraz
czes¢ kosztdw sgdowych —tgcznie 1.037 tys. NOK.
Wspdlnota ztozyta apelacje. tgczna kwota rosz-
czen wspdlnoty wynosi 30-40 min NOK. Rozprawa
rozpoczeta sie w marcu 2019r. Wyrok spodziewa-
ny jest w drugim kwartale 2019r.

Szersza informacja o sprawach spornych zawarta
jest w punkcie 2.7 naleznosci i zobowigzania warun-
kowe, sprawy sporne w ramach kwartalnego skroco-
nego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres 01-01-2019 do 31-03-2019.

7.2 Informacje o transakcjach z podmiotami

powigzanymi

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem UNIBEP
SA nie zawart zadnych transakcji z podmiotami po-
wigzanymi lub zaleznymi, ktére byty zawierane na in-
nych zasadach niz rynkowe.

Z istotnych fransakcji, jakie miaty miejsce w okresie

sprawozdawczym wyrdznic¢ nalezy ponizszq:

e W dniu 28.01.2019r. Unidevelopment S.A. wyemi-
towat 620 obligaciji serii C po 1000 zt/szt. Obejmu-
jgcym byt UNIDE FIZ AN. Termin wykupu przypada
na 31.12.2021r.

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku

Szczegotowe informacje o transakcjach z podmio-
fami powigzanymi zawarte sg w punkcie 2.5 w kwar-
talnym skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym za okres 01-01-2019 do 31-03-2019.
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7.3 Informacje o poreczeniach i gwarancjach

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem spotki
Grupy UNIBEP nie udzielity nowych poreczen kredytu
lub pozyczki, a takze nie udzielity gwarancji tgcznie
jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego
podmiotu, ktérych tgczna warto$é bytaby znaczgca.
Szczegdtowe informacje nt. udzielonych poreczen
i gwarancji zostaty zamieszczone w punkcie 2.7 kwar-
talnego skréconego skonsolidowanego sprawozda-
nia finansowego za okres 01-01-2019 do 31-03-2019.

7.4 Pozostate informacje

Spoétka informuje, iz poza informacjami zaprezento-
wanymi w skréconych sprawozdaniach finansowych
za okres 01-01-2019 do 31-03-2019 oraz w niniejszym
Sprawozdaniu nie istniejg inne informacje, ktére jej
zdaniem sq istotne dla oceny jej sytuacji kadrowej,
majagtkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich
zmian, oraz informacje, ktére sq istotne dla oceny
mozliwosci realizacji zobowigzan.

Adam Polinski dyrektorem Oddziatu Infrastruktury Uni-
bep SA

Zdniem 1 lutego 2019 r. Adam Polihski objgt stanowisko
Dyrektora Oddziatu Infrastruktury Unibep SA i bedzie
odpowiadat za rozwdj tego segmentu w strukturach
Grupy Unibep. Dotychczas petnit funkcje Petnomoc-
nika Zarzgdu Unibep SA ds. Partnerstwa Publiczno-Pry-
watnego.

Jednoczesdnie Emitent jest strong gwarancji kontrak-
towych udzielanych przez instytucje na zlecenie Emi-
tenta jako zabezpieczenie wykonania umdw o roboty
budowlane. W | kwartale 2019 r. spotki z Grupy UNIBEP
nie zlecaty udzielenia gwarancji kontraktowej, ktorej
warto$¢ bytaby znaczgca.

Nowy Petnomocnik Zarzgdu Unibep SA ds. Pariner-
stwa Publiczno-Prywatnego

Od 6 maja 2019 r. Pan Maciej Zywno jest Petnomoc-
nikiem Zarzgdu Unibep SA ds. Partnerstwa Publicz-
no-Prywatnego. Pan Maciej Zywno posiada bogate
doswiadczenie samorzgdowe. W réznego rodzaju in-
stytucjach samorzgdowych pracowat od 1997 roku,
gdzie inicjowat wspdtprace instytucii pozarzadowych,
rozwijat inicjatywy lokalne, wspotpracowat ze Srodo-
wiskiem przedsiebiorcéw. Od 2002 roku wyktadowca
akademicki, specjalizujgcy sie w organizowaniu spo-
tecznosci lokalne;.

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku
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8. WYBRANE DANE FINANSOWE
LE SKONSOLIDOWANEGO
SKROCONEGO SPRAWOIDANIA
FINANSOWEGO

8.1 Skonsolidowane sprawozdanie z sytuaciji
finansowej

WARTOSCI W TYSIACACH ZLOTYCH

AKTYWA

Aktywa trwate dlugoterminowe
Srodki frwate 96 267 93915
Wartosci niematerialne 27 391 27 094
Inwestycje w jednostki wyceniane metodqg praw wiasnosci 3167 8839
Inwestycje w innych podmiotach 258 258
Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez WF/ICD 1237 1688
Kaucje z tytutu umodw z klientami 47 305 46 765
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 36717 37 346
Pozyczki udzielone 6705 6 458
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2 600 2510

Aktywa trwate (dtugoterminowe) razem 221 647 224 873

Aktywa obrotowe
Zapasy 264 247 225183
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 261 495 252 493
Kaucje z tytutu uméw z klientami 32706 42120
Aktywa kontraktowe 117 623 104 818
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 7 446 16 005
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez WF/ICD 1285 2089
Pozyczki udzielone 34973 29 878
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 3117 2 589
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 109 480 56 182

Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) razem 832 372 731 358

AKTYWA RAZEM 1054018 956 231

PASYWA
Kapitat wiasny
Kapitat podstawowy 3 507 3 507
R&znice kursowe z przeliczenia podmiotdw zagranicznych -4 -4
Pozostate kapitaty, w tym: 205 809 207 083
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 60 905 60 905
Zyski (straty) zatrzymane 49 827 47 921
Kapitatl wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 259 139 258 506
Kapitat przypadajgcy udziatom niesprawujgcym konftroli 5278 5149
Kapitat wiasny ogétem 264 417 263 656
Zobowiqzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe - dtugoterminowe 123 679 67 952
Rezerwy dtugoterminowe 30 389 30 891
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 1399 1827
Kaucje z tytutu umédw z klientami 49778 48 745
Przychody przysztych okresdw - dtugoterminowe 597 609
Zobowiqzania diugoterminowe razem 205 843 150 023
Zobowiqzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 243 819 235106
Kaucje z tytutu umow z klientami 44 307 46 954
Zobowigzania kontraktowe 126 747 90 389
Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe - krétkoterminowe 57 023 51 470
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 269 827
Rezerwy krétkoterminowe 111 546 117 759
Przychody przysztych okreséw - krétkoterminowe 48 48
Zobowiqzania krétkoterminowe razem 583 758 542 551
PASYWA RAZEM 1054018 956 231

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku
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8.2 Skonsolidowane sprawozdanie z dochodow
catkowitych

A. RACHUNEK ZYSKOW I STRAT (WARTOSCI W TYSIACACH ZLOTYCH)

Przychody z uméw z klientami, w tym: 329 574 371574
z transakcji sprzedazy, dla ktérych warto$¢ przychoddw nie zostata ostatecznie ustalo-

na na koniec okresu sprawozdawczego (MSSF 15) IS 14325
Koszty sprzedanych produkiéw, towaréw i materiatéw 313 081 335 881
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 16 494 35694

Koszty sprzedazy 1527 2 505

Koszty zarzqdu 11 512 9713

Pozostate przychody operacyjne 1269 9 929

Pozostate koszty operacyjne 641 1286

Oczekiwane straty kredytowe 593 8 286
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 3488 23 833

Przychody finansowe, w tym: 1 608 1638

z tytutu odsetek obliczone z zastosowaniem efektywnej stopy procentowej 956 172

Koszty finansowe 2844 839

Udziat w zyskoch,(sTrotoch)neﬂo jednostek podporzadkowanych wycenianych meto- 430 541

dq praw wtasnosci
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 2 682 25172

Podatek dochodowy 647 6287
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 2035 18 885
Zysk (strata) netto 2035 18 885
Zysk/strata netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 1906 18116
Udziaty niesprawujgce kontroli 129 770
Podstawowy i rozwodniony zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki na akcje (w zt) 0,06 0,53

B. CALKOWITE DOCHODY (WARTOSCI W TYSIACACH ZLOTYCH)

Zysk (strata) netto 2035 18 885

Inne catkowite dochody, ktére zostanq przekwalifikowane na zyski lub straty po spetnie-
niu okreslonych warunkéw

R&znice kursowe z przeliczenia jednostek dziatajgcych za granicq 0,13 -0,02
Efektywna cze$¢ zmian wartosci godziwej instrumentdw zabezpieczajgcych przeptywy

, p e, -1572 -3856
srodkéw pienieznych
Podatek odroczony zwigzany z elementami innych catkowitych dochoddw 299 733
Pozostate dochody ogétem po opodatkowaniu -1273 -3124
Catkowite dochody ogétem 761 15762
z tego przypadajgce:
akcjonariuszom jednostki dominujgcej 633 14 992
udziatom niesprawujgcym kontroli 129 770

8.3 Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian
w kapitale witasnym

Bielsk Podlaski, 15 maja 2019 roku
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8.4 Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow
pienieznych

WARTOSCI W TYSIACACH ZLtOTYCH

Przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

I. Zysk (strata) brutto 2 682 25172
II. Korekty razem 977 -160 590
1. Amortyzacja 3371 2552
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -64 -227
3. Odseftki i udziaty w zyskach (dywidendy) 622 822
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -877 -2760
5. Zmiana stanu rezerw -6 637 3261
6. Zmiana stanu zapaséw -34114 12870
7. Imiana stanu naleznosci -12967 -46 866
8. Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjgtkiem zobowigzan finansowych 43 571 -81 499
9. Zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych -179 -42 945
10. Inne korekty 392 -648
11. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony 7 858 -5150
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 3 660 -135 417
Przeplywy pienieznie z dziatalnosci inwestycyjnej
Nabycie sktadnikéw rzeczowego majgtku frwatego oraz wartosci niematerialnych -727 -6 859
Wptywy z tytutu zbycia sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci niematerialnych 441 40
Wptywy z tytutu zbycia sktadnikdw rzeczowego majgtku trwatego oraz wartosci niematerialnych 1 800 0
Wptywy z tytutu sprzedazy udziatdéw/zwrotu wkladdw -1 000 0
Odsetki ofrzymane 77 2532
Dywidendy ofrzymane 5302 2 400
Pozyczki udzielone 5711 -22 415
Pozyczki sptacone 962 9 657
Pozostate (w tym realizacja instrumentéw pochodnych) - 1684
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 1144 -12 961
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej
Wptywy z dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek, kredytéw, obligacii, weksli 67 989 7 960
Sptata diugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek, kredytow, obligacji, weksli -15 555 -8 286
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego -1124 -857
Zaptacone odsetki -2725 -1722
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 48 585 -2 906
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych, w tym: 53 388 -151 284
Zmiana stanu kredytéw w rachunku biezgcym 45 847
Réznice kursowe 51 -119
$rodki pieniezne na poczatek okresu 56 042 166 620
$rodki pieniezne na koniec okresu 109 430 15336
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 6875 10 609

PODPISY OSOB ZARZADZAJACYCH

Zarzad UNIBEP SA

Leszek Marek Gotgbiecki Stawomir Kiszycki Krzysztof Mikotajczyk
Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu
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