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1. RYNEK | PERSPEKTYWY ROZWOJU

1.1.Stan i prognoza koniunktury gospodarczej

Sytuacjaw roku 2013"
W ostatnich trzech miesigcach 2013 roku nastgpito przyspieszenie tempa wzrostu gospodarczego. Okres ten byt
trzecim z kolei kwartatem, w ktérym dynamika produktu krajowego brutto byta wyzsza niz trzy miesigce wczes$nie;.

Wedtug oceny Instytutu Badan nad Gospodarkg Rynkowa, PKB w czwartym kwartale 2013 roku wzrést o 2,7
proc. w porownaniu z analogicznym okresem roku poprzedniego. Tempo wzrostu gospodarczego osiggneto tym
samym poziom najwyzszy od pierwszego kwartatu 2012 roku, kiedy to wyniosto ono 3,5 proc.

W catym 2013 roku tempo wzrostu gospodarczego wyniosto 1,6 proc. Byto to najnizsze tempo wzrostu
gospodarczego od czterech lat. Takie samo roczne tempo wzrostu odnotowano bowiem wczesniej w 2009 roku.

Gtéwnym czynnikiem wzrostu gospodarczego zaréwno w czwartym kwartale, jak i w catym roku, byt popyt
zagraniczny.

W ujeciu sektorowym najszybciej rozwijajacag sie w 2013 roku czescig gospodarki byt przemyst. Najgorszg
sytuacje odnotowano w budownictwie. Warto$¢ dodana w budownictwie zmniejszyta sie o 9,0% w catym roku.

W 2013 roku dynamika eksportu byta wyzsza niz dynamika importu. Obrotom handlowym kraju towarzyszyta
stabilizacja sredniorocznego kursu ztotego wzgledem euro oraz aprecjacja wzgledem dolara amerykanskiego.

Stopa bezrobocia rejestrowanego na koniec roku wyniosta 13,4 proc. Oznacza to brak jej zmiany w poréwnaniu
z sytuacja z konca 2012.

Srednioroczny wskaznik inflacji wyniést w 2013 roku 0,9 proc. Byt to najnizszy $rednioroczny poziom wzrostu cen
od 2003 roku, kiedy to wynidst on 0,8 proc.

Prognoza na rok 2014

W ocenie ekonomistéw zajmujgcych sie tematykg makroekonomiczng oceny gospodarki w roku 2014 sg bardziej
pozytywne niz na poczatku roku ubiegtego. Sitg polskiej gospodarki bedzie m.in. wyzszy niz w 2013 r. wzrost
gospodarczy. Wzrost gospodarczy Polski przyspieszy do 2,7% w 2014 r. i do 3,3% w 2015 r., prognozuje
Organizacja Wspotpracy Gospodarczej i Rozwoju (OECD).

W ocenie IBnGR sytuacja na rynku pracy nadal nie bedzie dobra, cho¢ stopa bezrobocia powinna systematycznie
sie obniza¢. Wedtug prognozy IBnGR, na koniec 2014 roku bezrobocie w Polsce wynosi¢ bedzie 12,6 proc.

Wedtug prognozy Instytutu, poprawi sie wyraznie koniunktura w sektorze budowlanym, w ktérym warto$¢ dodana
wzrosnie o 3,0 proc, po spadku w roku ubiegtym o 9,0 proc. Koniunktura powinna poprawia¢ sie takze w kolejnym
roku - coraz wyrazniej oddziatywa¢ na nig bedg pozytywnie inwestycje infrastrukturalne finansowane w ramach
nowej perspektywy budzetowej UE.

W ocenie Instytutu, w roku 2014, mimo obecnych zawirowan na miedzynarodowych rynkach finansowych,
spodziewac sie nalezy nieznacznej aprecjacji ztotego wobec euro i dolara.

Trudna sytuacja finansowa budzetu panstwa, ograniczenia w finansowaniu inwestoréw publicznych, zmiany na
rynku cen materiatdbw budowlanych, a takze napieta sytuacja polityczna na Wschodzie - te i inne czynniki
powodowaé mogg, ze prognozy rozwoju rynku i spétki podlega¢ moga weryfikac;ji.

1
Opracowanie przygotowane zostato na bazie kwartalnego raportu Stan i prognoza koniunktury gospodarczej Instytutu Badan nad Gospodarkg
Rynkowg, Kwartalne Prognozy Makroekonomiczne, nr 81 (luty 2014r.).

2
IBNnGR, PAP, ISB.
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2. DZIALALNOSC UNIBEP S.A. | PERSPEKTYWY ROZWOJU

2.1. Wybrane dane finansowe

Wybrane dane finansowe rachunku zyskéw i strat

w tys. PLN w tys. EUR
31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012
Przychody netto ze sprzedazy 879 301 790 108 208 811 189 311
EBITDA 23284 15 355 5529 3679
EBIT 17 502 9930 4 156 2379
Zysk netto 6 186 5 067 1469 1214

Wybrane dane finansowe bilansowe

w tys. PLN, na dzien

w tys. EUR, na dzien

31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012
Aktywa trwate 202 077 190 164 48 726 46 515
Aktywa obrotowe 314 498 303 284 75834 74185
Aktywa/Pasywa 516 575 493 448 124 560 120 701
Kapitat wtasny 188 334 182 402 45 412 44 617
Kapitat obcy 328 240 311 046 79 147 76 084
Wybrane dane finansowe rachunku przeptywoéw pienieznych
w tys. PLN w tys. EUR
31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012
Przeptywy z dziatalno$ci operacyjnej 47 506 8575 11 281 2 055
Przepltywy z dziatalnosci inwestycyjnej 1163 -24 540 276 -5880
Przeplywy z dziatalnosci finansowej -4160 5377 - 988 1288
Srodki pieniezne na poczatek okresu 29 136 39723 7127 8 994
Srodki pieniezne na koniec okresu 73 645 29 136 17 758 7127
Wybrane wskazniki finansowe
31.12.2013 31.12.2012

Rentownos¢ EBIT 1,99% 1,26%

Rentownos$¢ netto (ROS) 0,70% 0,64%

Rentownos¢ kapitatéw wiasnych (ROE) 3,34% 2,79%

Relacja kosztéw zarzadu do przychodow 2,68% 3,05%

Wskaznik ogolnego zadtuzenia 0,64 0,63

Wskaznik ptynnosci biezacej 1,22 1,16

Wskaznik ptynnosci gotowkowe;j 0,28 0,11

Zasady wyliczania wskaznikow:
rentowno$¢ EBIT = EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu

rentowno$c¢ netto (ROS) = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu

rentowno$¢ kapitatow wtasnych (ROE) = zysk netto/$redni stan kapitatéw wtasnych w okresie

relacja kosztéw zarzgdu do przychodéw = koszty zarzadu / przychody ze sprzedazy
wskaznik ogdinego zadtuzenia = (zobowigzania dfugo- i krétkoterminowe) / pasywa ogétem

wskaznik ptynno$ci biezgcej = aktywa obrotowe/zobowigzania biezgce

wskaznik ptynno$ci gotéwkowej = $rodki pieniezne / zobowigzania biezgce

Analizujgc osiggniete wielkosci w relacji do roku poprzedniego widoczny jest wzrost przychodéw ze sprzedazy.
Poprawity sie rowniez wyniki na wszystkich rodzajach dziatalnosci. Wskaznik zadtuzenia ogdlnego na poziomie
zblizonym do roku poprzedniego. Koszty zarzgdu wartosciowo nizsze niz w roku 2012, a w ujeciu procentowym

w stosunku do uzyskanych przychodéw spadty do poziomu ponizej 3%.

Bardzo pozytywnie wygladajg przeptywy pieniezne w obszarze dziatalnosci operacyjnej. Uleglty one istotnej
poprawie w stosunku do roku 2012. Poprawity sie wskazniki ptynnosci, szczegdlnie gotéwkowej i sg na

bezpiecznym poziomie. Kondycja Spétki w obszarze bezpieczenstwa gotowkowego jest dobra i stabilna.
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Czynniki, ktére miaty wptyw na uzyskane w roku 2013 wyniki to przede wszystkim:

e zmiany w harmonogramach na kontraktach realizowanych na rynkach wschodnich (rosyjski i biatoruski),

e dyscyplina budzetowa w realizacji kontraktéw na rynku krajowym,

e realizacja programu efektywnosciowego w ramach kosztéw zarzadzania Grupa,

e zmiany organizacyjne i kadrowe (takze w obszarze kierownictwa) w ramach segmentu drogowego,

e Scista kontrola kosztowa i gotéwkowa realizowanych kontraktow we wszystkich segmentach dziatalnosci,

e dobre relacje z Inwestorami oparte o terminowos$¢ i jako$¢ wykonawstwa,

e koszty podnoszenia jakosci na rynku norweskim oraz koszty braku utrzymania jakosci na rynku norweskim
okreslonych kontraktéw.

Z czynnikbéw zewnetrznych wymieni¢ mozna utrzymujgcag sie silng konkurencje cenowg na rynku krajowym
(budownictwo kubaturowe i drogowe), zmniejszenie srodkéw w ramach zamdwien publicznych, mniejszg liczbe
nowych inwestycji, zmienng sytuacje dotyczacg cen materiatéw i ustug budowlanych oraz kurséw walut.

Silna pozycja konkurencyjna Spétki pozwolita na podpisanie kolejnych kontraktow o duzej wartosci (szerzej o tym
w punkcie 4.2). Przektada sie to na posiadanie wysokiego portfela zlecen i perspektywe dobrych wynikéw w roku
2014.

2.2. Informacje o sprzedazy oraz rynkach

Podstawowg dziatalno$¢ Spotki stanowi generalne wykonawstwo, gtéwnie w segmencie budownictwa
mieszkaniowego i handlowo — ustugowego. Kolejnymi zrédiami przychoddw jest dziatalnos¢ w segmencie
produkcji doméw modutowych i budownictwa drogowego. Dziatalno$¢ deweloperska niemal w cafosci
realizowana jest i wykazywana w wynikach spotek zaleznych z Grupy UNIDEVELOPMENT.

Przychody z dziatalnosci Spétka realizuje na rynkach krajowym i eksportowych. W kraju jest to gtéwnie rynek
warszawski, ale takze pétnocno-wschodni i w ostatnim okresie takze poznanski. Rynki eksportowe to rosyjski
i biatoruski na Wschodzie, norweski na potnocy i otwarty w ostatnim okresie rynek niemiecki. W sferze
zainteresowan jest rozwijanie rynku skandynawskiego (Szwecja).

Uzaleznienie Spoétki od odbiorcow
Z wuwagi na rodzaj prowadzonej dziatalnosci, w omawianym okresie nie wystgpito uzaleznienie
od zadnego odbiorcy ustug.

WSsrdd odbiorcow ustug w 2013 roku wystapit jeden, dla ktérego wystgpita sprzedaz o poziomie przekraczajgcym
10% ogotu przychoddw. Byt to Dom Development S.A., z ktorym UNIBEP S.A. podpisat umowy na realizacje
w systemie generalnego wykonawstwa projektéw budowlanych w Warszawie. Jego udziat w przychodach Spotki
to ok. 12%.

2.2.1 Segmenty operacyjne

SPRAWOZDAWCZOSE WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31-12-2013 w tys. PLN

Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Korekty sprzedazy Razem kw oty
budowlana budowlana Dziatalno$ ¢ Dziatalnos¢ - lekkie narzecz innych dotyczace catej
Wyszczegolnienie kubaturowa drogowa deweloperska konstrukcje segmentow jednostki
Przychody ze sprzedazy 667 967 93134 2793 115 408 0 879 301
sprzedaz zew netrzna 667 967 93134 2793 115 408 0 879 301
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 0 0
Koszt sprzedazy 620 970 91 565 3270 113 846 0 829 651
Zysk brutto ze sprzedazy 46 997 1569 -477 1561 0 49 650
% zysku brutto ze sprzedazy 7,04% T 1,68% T -17,07% 4 1,35% 4 5,65%

SPRAWOZDAWCZOSE WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31-12-2012 w tys. PLN

Dziatalnos¢ Dziatalno$¢ Korekty sprzedazy Razem kw oty
budowlana budowlana Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ - lekkie narzecz innych dotyczace catej
Wyszczegodlnienie kubaturowa drogowa deweloperska konstrukcje segmentéw jednostki
Przychody ze sprzedazy 623 867 83133 3146 79 996 -34 790 108
sprzedaz zew netrzna 623 867 83133 3146 79 962 790 108
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 34 -34 0
Koszt sprzedazy 594 416 81821 2313 78 079 -52 756 577
Zysk brutto ze sprzedazy 29 451 1312 833 1917 18 33531
% zysku brutto ze sprzedazy 4,72% T 1,58% T 26,49% v 2,40% v -51,68% 4,24%
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2.2.2 Informacja o obszarach geograficznych

Przychody od klientéw zewnetrznych w tys. PLN Aktywa trwate w tys. PLN
okres zakonczony okres zakonczony stan na dzien stan na dzien
31-12-2013 31-12-2012 31-12-2012 31-12-2012

KRAJ 623 646 581 950 41 282 42 606

EKSPORT 255 655 208 158 32714 23 442

w tym Norwegia 113 180 77277 32 151 22 971

w tym: WNP 141 950 123 685 563 an
(Rosja, Biatorus)

Razem 879 301 790 108 73 995 66 048

2.3. Informacja o zaopatrzeniu

Zaopatrzenie w materiaty i ustugi odbywa sie na bazie sprawdzonych procedur. Odpowiedzialno$¢ za zakup
ustug w ramach projektow budowlanych spoczywa gtéwnie na kierownikach projektow bezposrednio
zaangazowanych w nadzor nad realizacjg kontraktow budowlanych. Gtéwne materiaty budowlane zamawiane sg
centralnie (np. cement, stal) — w ramach Spdtki lub poszczegolnych oddziatéw. Wyspecjalizowane komorki
organizacyjne zajmujg sie planowaniem zakupdw, negocjowaniem cen oraz monitorowaniem rynku materiatow
budowlanych.

Ryzyko cenowe zwigzane z zaopatrzeniem zostato opisane w czesci opracowania dotyczgcej ryzyk.

W analizowanym okresie nie wystgpito uzaleznienie Spotki od Zzadnego dostawcy materiatow i ustug.

2.4. Perspektywy rozwoju Spotki

Strategicznym celem rozwoju UNIBEP S.A. jest systematyczny wzrost jej wartosci poprzez umacnianie pozycji we
wszystkich segmentach prowadzonej dziatalnosci oraz zdobywanie kompetenciji w nowych, perspektywicznych
obszarach. Powyzsze skutkuje mozliwoscig uzyskania odpowiednich poziomdéw sprzedazy z réznych zrédet.
Nawet przy nizszych marzach pozwala to osigga¢ stabilne zyski.

UNIBEP S.A. posiada silng pozycje na rynku centralnej Polski, co potwierdza wielkos¢ i jakos¢ aktualnego
portfela zlecen i lista projekiéw na etapie negocjacji z Inwestorami. Spotka prowadzi dziatalno$¢ na rynku
poznanskim (aktualnie realizujac projekty zlecone przez spotki z Grupy UNIDEVELOPMENT). Spétka
zainteresowana jest rowniez obecnoscig w segmencie sektora zaméwien publicznych przy realizacji obiektow
kubaturowych.

W roku 2013 kontynuowano dziatania zmierzajgce do rozpoczecia dziatalnosci na nowych rynkach. Efektem tego
byto rozpoczecie w ramach generalnego wykonawstwa realizacji kontraktu na rynku niemieckim. Kolejne projekty
z tego rynku sg negocjowane lub oczekujg na zawarcie kontraktow.

Rynki eksportowe sg relatywnie bezpieczne i jednoczesnie perspektywiczne, co jest istotne w kontekscie
dekoniunktury na rynku budowlanym w Polsce. Eksport jest i bedzie jednym z kluczowych segmentéw naszej
dziatalno$ci w zakresie planéw na przysztos¢. Rozwdj rynkéw eksportowych jest elementem strategii
umiedzynarodowienia spotki UNIBEP.

W segmencie produkcyjnym zrealizowana zostata inwestycja zwiekszajgca moce produkcyjne pozwalajgca
realizowac wiecej zlecen dla sprawdzonych i wiarygodnych partneréw handlowych oraz poprawi¢ jako$é produkc;ji
poprzez niezalezno$¢ od warunkow atmosferycznych. W sferze zainteresowan oddziatu produkcyjnego jest
rozszerzenie dziatalnosci na nowym dla spétki rynku szwedzkim.

Oddziat drogowy na obecng chwile stat sie jednym z kluczowych graczy na rynku zaméwien drogowych Polski
pétnocno-wschodniej. W ostatnim okresie zainicjowane zostaty zmiany kadrowe i organizacyjne majgce
zapewni¢, ze segment pozostanie trwale rentownym. Oddziat planuje niewielkie nakfady inwestycyjne
ukierunkowane na podnoszenie jakosci. W obszarze zainteresowan znajduje sie rozwoj dziatalnosci i pozyskanie
projektéw o charakterze krajowym.

Spotka pod katem optymalizaciji kosztowej oraz ograniczenia ryzyk kontynuuje dziatania majgce na celu poprawe
funkcjonowania struktur organizacyjnych. Widoczne sg efekty podjetych w poprzednich latach dziatan
obnizajgcych koszty zarzgdzania. Na réwni z efektywnoscig traktowana jest ptynnosc¢ finansowa, ktéra utrzymuje
sie na dobrym, bezpiecznym poziomie. Priorytetem w kazdym z naszych dziataniach jest bezpieczenstwo
finansowe.
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W ocenie Zarzadu UNIBEP S.A. jest lepiej niz w minionych latach przygotowana do roku 2014 pod wzgledem
portfelowym, finansowym i organizacyjnym.

Gtéwne czynniki mogace mieé¢ wptyw na przyszie wyniki finansowe

Czynniki zewnetrzne (negatywne i pozytywne):

e Utrzymanie duzej konkurencji, zaostrzona walka cenowa, szczegdlnie w sektorze zamowien publicznych,

e ograniczenie wolumenu duzych inwestycji infrastrukturalnych (oczekujemy na nowg perspektywe budzetowsg)
i dekoniunktura w budownictwie mieszkaniowym,

e zmiany (prawne, walutowe) wptywajgce na ograniczenie popytu na mieszkania,

e stabilna sytuacja na rynku norweskim,

e niestabilna sytuacja polityczna na rynkach wschodnich,

e zmienno$¢ kurséw walutowych — trend umacniania sie polskiej waluty,

e dostep do wykwalifikowanych pracownikéw (réwniez dzieki silnej pozyciji firmy w regionie).

e zapytania ofertowe z nowych rynkéw, w tym niemieckiego i szwedzkiego,

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

Czynniki wewnetrzne (pozytywne i negatywne):

e poprawa zyskownos¢ jednego z gtéwnych bizneséw — generalnego wykonawstwa w kraju,

e dobra kondycja finansowa, ptynnos¢ finansowa, dostep do limitéw kredytowych,

e elastyczna struktura o niskich kosztach zarzgdzania,

e dobra jakos¢ portfela zlecen,

e sprawnos¢ akwizycyjna na rynku polskim,

e strategia rozwoju rynkéw eksportowych,

e bardzo mate zaangazowanie w projekty infrastrukturalne finansowane ze srodkéw publicznych,

e stosunkowo duza zalezno$¢ od budownictwa kubaturowego, w tym mieszkaniowego,

e stosunkowo duza zaleznos¢ od rynku warszawskiego,

e duzo nizsza od oczekiwan marza segmentu produkcyjnego.

2.5. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Sytuacja finansowa Spétki pozwala na realizacje programoéw inwestycyjnych majgcych wpltyw na rozwoj Spoiki
i wzrost wartosci.

W obszarze produkcji po zrealizowaniu inwestycji zwigzanej z rozbudowg zaplecza produkcyjnego w planach
uwzglednione zostaty wydatki zwigzane z usprzetowieniem nowej hali produkcyjnej. Oddziat produkcyjny od kilku
lat buduje pozycje solidnego partnera dla norweskich deweloperéw. W zatozeniach oddziatu pozyskanie nowych
zlecen z nowych rynkéw (np. Szwecja).

W segmencie drogowym inwestycje skierowane zostang na poprawe dziatalnosci zaplecza produkcyjnego
i efektywniejsze wykorzystanie posiadanych wytwdérni mas bitumicznych. Dodatkowo zapewnione zostaty wydatki
na poprawe poziomu jakosci wilasnych wyrobow (w tym poprzez rozwdj wilasnego laboratorium — roéwniez
usprzetowienie).

W obszarze informatycznym plany inwestycyjne zwigzane sg z aktualizacja oprogramowania do zarzgdzania
przedsiebiorstwem klasy ERP. W ramach catej Grupy UNIBEP nastgpi uruchomienie systemu Microsoft
Dynamics AX w wersji 2012 z nowymi modufami, w tym do zarzadzania produkcjg, oraz modut kadrowy ze
szczegOlnym uwzglednieniem rynkéw zagranicznych.

Przedstawione dziatania finansowane moga by¢ ze srodkéw wiasnych oraz leasingu.

2.6. Nietypowe zdarzenia majgce wptyw na wynik finansowy oraz czynniki ryzyka

W ocenie Zarzagdu w roku 2013 generalnie nie wystgpity nietypowe zdarzenia, ktére miatyby istotny wptyw na
wyniki UNIBEP S.A. Niemniej jednak oddziat produkcyjny przysporzyt znacznych prac nad zamykaniem ryzyk
zwigzanych z rozliczaniem koncowym wybranych kontraktow. Wigzato sie to z powstaniem nieplanowanych
wydatkéw poprawiajgcych jakosé swiadczonych ustug skutkujgcych dzi$ ujemnie na wynik, ale pozytywnie
w perspektywie kolejnych okresow.

Spoétka dziata gtéwnie na rynku krajowym oraz na rynkach norweskim i wschodnich. W zwigzku z tym wystepuje
szereg ryzyk charakterystycznych dla firm dziatajgcych na tzw. rynkach gospodarek rozwijajgcych sie, m.in.
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ryzyka zwigzane z czestg zmiang przepisow prawnych, roznymi interpretacjami przepiséw, niskg sprawnoscig
dziatania sgdéw, wahaniami kurséw, stdép procentowych, cen towaréw i ustug oraz wiele innych m.in.
politycznych.

Gtéwne czynniki ryzyka i zagrozenia zwigzane z dziatalnoscia Spotki wigzgce sie z otoczeniem rynkowym
i zmiang dziatalnosci Spotki opisano ponizej:

Ryzyko zwigzane z utrzymujgcym sie spowolnieniem gospodarczym oraz zagrozeniami dla gospodarek wielu
krajow, w tym europejskich — w zwigzku z obnizeniem koniunktury gospodarczej na swiecie istnieje szereg
niekorzystnych zjawisk majacych wplyw na dziatalno$¢ Spéitki, m.in. na ograniczenie dostepu do kapitatow,
nizszg sktonnos¢ potencjalnych klientdw do rozpoczynania inwestycji, agresywng konkurencje. Spotka ma
relatywnie korzystng sytuacje finansowag oraz dostep do finansowania bankowego, jednakze realizacja
pesymistycznych scenariuszy rozwoju wydarzen moze mie¢ negatywny wptyw na wyniki Spotki i jej potencjat
rozwoju.

Ryzyko zwigzane z rozpoczgciem dziatalnosci na nowych rynkach - Spoétka dazy do dywersyfikacji
dziatalnosci oraz poszukiwania nowych zrédet zyskéw. Dziatalnos¢ na nowych rynkach wigze sie
z koniecznoscig poznania szczegodtowych zasad funkcjonowania, wspotpracy, m.in. z lokalnymi urzedami,
instytucjami oraz partnerami handlowymi. Firmy rozpoczynajgce dziatalno$¢ na nowym rynku z reguty
narazone sg na zwiekszone koszty dziatania (m.in. wypromowania firmy czy produktu) oraz koszty usuniecia
réznego rodzaju barier poczatkowej fazy dziatalnosci. W efekcie pierwsze okresy dziatalno$ci na nowym
rynku moga wigzac sie z wigkszymi kosztami/lub stratami a termin uzyskania oczekiwanej rentownosci moze
sie przedtuzaé. Z dziatalnoscig na nowych rynkach wigzg sie roéwniez ryzyka podatkowe, wynikajgce
z koniecznosci poznania odmiennych zasad i przepisdw charakterystycznych dla danego kraju. W ostatnim
okresie dziatalno$¢ podjeta zostata na rynku niemieckim. W obszarze zainteresowan jest rynek szwedzki.

Ryzyko zwigzane z powstawaniem spraw spornych w ramach bizneséw Spétki — UNIBEP dazy do realizacji
kontraktéw zgodnie z warunkami umownymi. W trakcie realizacji zdarza¢ sie mogg sytuacje roznej lub
odmiennej interpretacji zapiséw umownych. Nastepstwem tego moze by¢ zjawisko nieterminowej regulacji
przez inwestoréow naszych naleznosci lub kwestionowania ich zasadno$ci. W takich przypadkach nie mozna
wykluczyé¢, ze droga sgdowa bedzie ostatecznym rozwigzaniem przy dochodzeniu swoich praw.

Spoétka monitoruje potencjalne sprawy sporne mogace powstaé przy realizacji kontraktow. Obstuga prawna
ukierunkowana jest na kazdy segment z osobna i w razie potrzeby odpowiednio wczesnie podejmowane sg
dziatania zapobiegawcze minimalizujgce ryzyko sporu.

Ryzyko zwigzane z uruchomieniem nowych segmentoéw w ramach dotychczasowych bizneséw, na obecnych
rynkach.

Oproécz dziatalnosci na nowych rynkach w sensie geograficznym Spoétka wprowadza nowe produkty/ustugi na
rynkach, na ktérych dziata obecnie. Przyktadem mogg by¢ prace nad nowymi produktami z fabryki doméw
modutowych (np. domy opieki spotecznej). W zwigzku z powyzszym wystepuje szereg rodzajow ryzyka
zwigzanych z wprowadzaniem nowych produktow na rynek, pokrywajgcych sie z opisanymi wcze$niej
w dwoch punktach powyzej. Spotka stara sie minimalizowaé ww. ryzyka m.in. poprzez staranne
przygotowanie do dziatalnosci w nowym obszarze, wspotprace z doswiadczonymi partnerami oraz
doradcami.

Ryzyko zwigzane z brakiem mozliwosci kontynuowania rozpoczetych projektow oraz brakiem mozliwosci
realizacji kontraktu pomimo podpisanych umoéw w zwigzku z trudnosciami, jakie przezywajg sektory
budowlany i deweloperski oraz zaostrzonymi wymogami odnosnie finansowania projektéw deweloperskich -
realizacja kontraktu czesto uzalezniona jest od pozyskania finansowania przez Inwestora, co ma swoje
odzwierciedlenie w zapisach umownych. W zwigzku z tym czesto podpisanie umowy nie gwarantuje realizaciji
inwestycji (lub jej petng realizacje). Moze to skutkowaé utratg czesci planowanych przychodéw i zyskow.
Zdecydowana wiekszos¢é kontraktéw krajowych obecnie realizowanych ma zapewnione finansowanie.
Ryzyko dotyczy takze dziatalnosci na rynkach zagranicznych.

Ryzyko zwigzane ze zwiekszeniem udziatu w portfelu zlecen kontraktéw w sektorze publicznym — w roku
2013 Spotka podejmowata rowniez dziatania akwizycyjne w sektorze publicznym (zamdwienia publiczne).
W zwigzku z procedurg udzielania zamdwien publicznych w wielu przypadkach moze nastgpi¢ przesuwanie
terminu podpisania umowy i rozpoczecia realizacji inwestycji z powodow takich jak kontrola udzielenia
zamowienia przez Urzgd Zamoéwien Publicznych lub sktadania odwotan i skarg przez innych oferentow.
Zaistnienie takich okolicznosci moze spowodowacé przesunigcia w realizacji inwestycji, co moze wptynaé na
wielko$¢ portfela zamowien w okresie sprawozdawczym.
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Spoétka narazona jest rowniez na spory z inwestorem publicznym wynikajgce z odmiennej interpretacii
zapisow umow, brakiem checi do zawierania porozumien w sytuacjach konfliktowych, brakiem wystarczajacej
decyzyjnosci w procesie realizacji, itd. (gtdwnie dotyczy to sektora drogowego). Efektem potencjalnych
sporow moga by¢ dodatkowe koszty dla firmy i/bgdz tez utrudnienia w ubieganiu sie o kolejne kontrakty
w formule zaméwien publicznych.

W obecnej sytuacji w najwigkszym stopniu z zamoéwien publicznych korzysta jedynie biznes drogowy Spétki,
w budownictwie kubaturowym udziat zamoéwien publicznych w portfelu znacznie sie zmniejszyt na rzecz
sektora prywatnego (aktualnie realizowane sg dwa projekty w formule zamowien publicznych).

Ryzyko zwigzane ze sprzedaza projektow deweloperskich.

UNIBEP S.A. posiada do sprzedazy domy/lokale/mieszkania w ramach wtasnych projektéw deweloperskich.
Realizacja projektéw deweloperskich wigze sie z szeregiem ryzyk. Istnieje ryzyko, iz sprzedaz lokali okaze
sie nizsza niz Spétka planuje, co skutkowatoby nizszymi wptywami gotéwkowymi.

Potrzeba szybkiego odzyskania gotéwki mogtaby wigzaé sie z koniecznoscig korekty ceny mieszkan lub
(i) wzrostem naktadéw na promocje, co odbitoby sie na rentownosci projektu. W ocenie Spédtki obecnie nie
wystepuje presja na szybkie ,uwolnienie” gotdwki kosztem kolejnych obnizek cen (sytuacja gotdwkowa jest
stabilna, ptynnos¢ jest dodatkowo zabezpieczona dostepnymi liniami kredytowymi). Nie wystepuje wiec
konieczno$¢ ani gwattownej korekty ceny, ani istothego zwiekszania kosztow promocji, ale w przysztosci nie
mozna wykluczy¢ tego typu dziatanh.

Ryzyko spowolnienia rozwoju dziatalnosci na rynkach Europy Wschodniej

UNIBEP S.A. realizuje kontrakty budowlane na rynkach rosyjskim i biatoruskim. Obecnie natomiast nie
prowadzi dziatalnosci na rynku ukrainskim. Aktualnie napieta sytuacja polityczna zwigzana z Ukraing nie ma
bezposredniego wptywu na realizacje naszych planéw sprzedazowych i uzyskanie spodziewanego wyniku.
Budowy w trakcie realizacji na rynkach wschodnich sg rozliczane w Euro oraz przebiegajg wedtug planow.
S3 to budowy, ktére majg zapewnione finansowanie z polskich instytucji bankowych i finansowych. Nie
mozna jednak wykluczy¢ w diuzszej perspektywie, ze w zaleznosci od rozwoju sytuacji politycznej aktywnos¢
akwizycyjna UNIBEPU i rozwdj rynku podlegaé bedzie ograniczaniu.

2.7.Instrumenty finansowe - ryzyka i przyjete cele oraz metody zarzadzania ryzykiem
finansowy.

Wsréd ryzyk finansowych, na ktére narazona jest Spdtka mozna wymieni¢: walutowe, stép procentowych,
cenowe, kredytowe, utraty ptynnosci.

Przyjete przez Spotke cele i metody zarzadzania ryzykiem finansowym zostaty przedstawione w Sprawozdaniu
Finansowym Spdtki w p. 4 ,Zarzgdzanie ryzykiem finansowym”.

2.8.Dzialania rozwojowe

Do dziatah rozwojowych UNIBEP S.A. w 2013 roku majacych wptyw na dziatalno$¢ w nastepnych okresach
nalezy zaliczy¢:

dziatania dotyczgce rozwoju i aktywizacji kadry — realizowane poprzez powotanie w ramach struktur UNIBEP
S.A. tzw. Akademii Wiedzy UNIBEP,

wdrozenie strategii umiedzynarodowienia Grupy UNIBEP

realizacja strategii rozwoju eksportu, uwzgledniajgcej rozwdj rynku niemieckiego i rozpoczecie dziatan na
rynku szwedzkim, jak réwniez reorganizacja obecnych rynkéw zagranicznych,

dziatania efektywnosciowe — rozwijane przez specjalnie powotany zesp6t — majgce na celu poprawe
efektywnosci we wszystkich obszarach dziatalnosci Spoéiki,

doskonalenie bazy produkcyjnej zwigzanej z Fabrykg Domoéw oraz segmentem drogowym,

aktywizacja dziatah w obszarze jakosci (majgce na celu ograniczenie w przysztosci kosztdw serwisowania
realizowanych projektdéw) oraz uzupetnienia technologiczne i rozwdj laboratoriow na wytwdrniach mas
bitumicznych,

rozwoj systeméw zarzgdzania jakoscig w oddziatach UNIBEP,

rozwoj systemu do zarzadzania przedsigbiorstwem Microsoft Dynamics 2012 oraz modutu kadrowego
obstugujgcego rynki zagraniczne.
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3. SYTUACJA FINANSOWA UNIBEP S.A.

3.1. Charakterystyka podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych

Sprawozdanie z sytuacji finansowej w tys. PLN

2013-12-31 2012-12-31
AKTYWA
Aktywa trwate
Srodki trw ale 65115 56 041
Wartos$ci niematerialne 6 460 6534
Srodki trw ate w budow ie 504 1407
Inw estycje w podmiot w spétkontrolow any 8 0
Aktyw a finansow e w jednostkach podporzadkow anych
dlugookresow e 84 315 84 315
Inne diugoterminow e aktyw a finansow e 1703 1308
Kaucje z tytulu uméw o budow ¢ 18 458 16 155
Aktyw a z tytutu odroczonego podatku dochodow ego 16 422 16 038
Praw o w ieczystego uzytkow ania gruntéw 1917 2 066
Pozyczki udzielone 5749 5387
Dlugoterminow e rozliczenia miedzyokresow e 1426 914
Aktywa trwate razem 202 077 190 164
Aktywaobrotowe
Zapasy 30489 16 871
Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 142 686 168 529
Kaucje z tytulu uméw o budow ¢ 22793 19 264
Kw oty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budow ¢ 27271 35485
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodow ego 0 8 682
Aktyw a finansow e w yceniane w w arto$ci godziw ej 2121 166
Srodki pieniezne i ich ekw iw alenty 73 322 28 881
Krétkoterminow e rozliczenia migdzyokresow e 4548 4 355
Pozyczki udzielone 11 267 21051
Aktywa obrotowe razem 314 498 303 284
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 0 0
AKTYWA RAZEM 516 575 493 448
2013-12-31 2012-12-31
PASYWA
Kapitat wiasny
Kapitat podstaw ow y 3442 3402
Pozostate kapitaty 178 706 173 796
w tym kapitat zapasow y ze sprzedazy akcji pow yzej ceny
nominalnej 60 463 59 426
Zyski (straty) zatrzymane 6 186 5204
Kapitat wias ny przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej 188 334 182 402
Kapitat mniejszosci 0 0
Kapitat wiasny ogétem 188 334 182 402
Zobowigzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki i inne zobow igzania finansow e 34 321 14 339
Rezerwy na zobow igzania dtugoterminow e i rozliczenia
miedzyokresow e bierne 733 669
Rezerwy z tytulu podatku odroczonego 8971 10 068
Kaucje z tytutu uméw o budow ¢ 26 245 24 146
Przychody przysztych okreséw 554 558
Zobowigzania dlugoterminowe razem 70 825 49 780
Zobowiazania krétkoterminowe
Zobow igzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobow igzania 161 486 156 495
Kaucje z tytulu uméw o budow e 23097 16 615
Kw oty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o budow e 14 332 18 058
Kredyty, pozyczki i inne zobow igzania finansow e 13221 29 378
Zobow igzania z tytutu biezgcego podatku dochodow ego 4212 655
Rezerw y na zobow igzania krétkoterminow e i rozliczenia
miedzyokresow e bierne 40 273 39487
Przychody przysztych okreséw 796 579
Zobowigzania krotkoterminowe razem 257 416 261 266
PASYWA RAZEM 516 575 493 448
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Sprawozdanie z catkowitych dochodéw w tys. PLN

A.RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT

KALKULACYJNY) 2013-12-31 2012-12-31

Przychody ze sprzedazy
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 877 239 788 735
Przychody netto ze sprzedazy tow aréw i materiatow 2062 1373
Przychody ze sprzedazy ogétem 879 301 790 108
Koszty w ytw orzenia sprzedanych produktéw i ustug 827 578 755 417
Koszty sprzedanych tow aréw i materiatdw 2073 1159
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 49 650 33531
Koszty sprzedazy 4181 2604
Koszty zarzadu 23 527 24 085
Pozostate przychody operacyjne 4629 7925
Pozostate koszty operacyjne 9068 4 837
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 17 502 9930
Przychody finansow e 5037 5111
Koszty finansow e 10071 7 666
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 12 469 7375
Podatek dochodow y 6283 2308
Zysk (strata) netto 6 186 5 067
2013-12-31 2012-12-31

B. POZOSTALE DOCHODY

Zysk (strata) netto 6 186 5067

Inne catkowite dochody, ktére zostang przekwalifikowane
na zyski lub straty po spetnieniu okreslonych warunkoéw

Zmiana netto w arto$ci godziw ej aktyw 6w finansow ych dostepnych
do sprzedazy 0 -1

Efektyw na cze$¢ zmian w artosci godziw ej instrumentéw
zabezpieczajgcych przeptywy srodkéw pienieznych 2054

Inne catkowite dochody, ktore nie zostang
przekwalifikowane na zyski lub straty
Zyski (straty) aktuarialne z programéw okreslonych $wiadczen 19 -144

Podatek dochodow y zw igzany z elementami pozostatych

catkow itych dochodow -394 28
Pozostate dochody ogétem po opodatkow aniu 1679 -118
Catkowite dochody ogétem 7 865 4 950
Zyskistrata netto z dziatalno$ci kontynuow anej z tego: 6186 5067
akcjonariuszom jednostki dominujgcej 6186 5 067
Zysk/strata netto, z tego przypadajgcy: 6186 5 067
akcjonariuszom jednostki dominujgce;j 6186 5 067
Zysk/strata netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki na akcje

(w ztotych) 0,18 0,15
Zysk/strata netto rozw odniony przypadajacy akcjonariuszom

jednostki na akcje (w ztotych) 0,18 0,15
taczne catkow ite dochody, z tego przypadajace: 7 865 4950
akcjonariuszom jednostki dominujgce;j 7 865 4 950
taczne catkow ite dochody przypadajace akcjonariuszom jednostki

na akcje (w ztotych) 0,23 0,15

taczne catkow ite dochody rozw odnione przypadajace
akcjonariuszom jednostki na akcje (w ziotych) 0,23 0,14
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Sprawozdanie z przeplywoéw pienieznych w tys. PLN

2013-12-31 2012-12-31
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej
I. Zysk (strata) brutto 12 469 7 375
IIl. Korekty razem 35037 1200
1. Amortyzacja 5782 5425
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 464 -888
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 964 2028
4. Zysk (strata) zdziatalnos$ci inwestycyjnej -723 -1278
5.Zmiana stanu rezerw 1236 7789
6. Zmiana stanu zapasow -13618 1631
7.Zmiana stanu naleznosci 27 945 -3671
8. Zmiana stanu zobowigzan, zwyjgtkiem pozyczek i kredytéw 9847 -337
9. Zmiana stanu rozliczen migedzyokresowych -1141 946
10. Inne korekty 199 755
11. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony 4081 -11 199
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 47 506 8575
Przeplywy pienieznie z dziatalnosci inwestycyjnej
Nabycie sktadnikow rzeczowego majatku trwatego orazwartosci
niematerialnych -11 660 -4 310
Wptywy z tytutu zbycia sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego oraz
warto$ci niematerialnych 206 221
Odsetki i dywidendy otrzymane 2413 1752
Pozyczki sptacone/(udzielone) 9159 -20 177
Wptywy z tytutu wykupu obligacji obcych 4900
Nabycie aktywéw finansowych(w tym doptaty do kapitatu,weksle) -6 100
Pozostate (w tym realizacja forwardow) 1044 -826
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 1163 -24 540
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej
Wptywy z dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek , kredytéw 7492
Sptata dlugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek, kredytow i
obligacji -18 276 -5 664
Wptywy netto zemisji akcji (program motywacyjny), obligacji i innych
instrumentéw kapitatowych oraz doptat do kapitatu 15 432 22000
Ptatno$ci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego -2 235 -2 396
Zaptacone odsetki -2470 -4 480
Wyptacone dywidendy -4103 -4 083
Srodki pieniezne netto z dzialalnosci finansowej -4 160 5377
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych 44509 -10 587
w tym:

- zmiana stanu kredytéw w rachunku biezagcym - -

- roznice kursowe -322 -255
Srodki pieniezne na poczatek okresu 29 136 39723
Srodki pieniezne na koniec okresu 73 645 29 136
— w tym: o ograniczonej moZliwo$ci dysponowania 11500 -
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Sprawozdanie ze zmian w kapitale wkasnym w tys. PLN

WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2013r.

- przeniesienie w yniku z roku poprzedniego na
zyski zatrzymane

-podziat w yniku zgodnie z uchw atg
-podziat zysku na w yptate dyw idendy

- utw orzenie kapitatu zw igzanego z opcjami
menedzerskimi

- objecie akcjiw ramach programu
motyw acyjnego

- suma dochodéw catkow itych
31 GRUDNIA 2013 r.

WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2012r.

- przeniesienie w yniku z roku poprzedniego na
zyski zatrzymane

-podziat w yniku zgodnie z uchw atg

-podziat zysku na w yptate dyw idendy

- utw orzenie kapitatu zw igzanego z opcjami
menedzerskimi

- kapitat z aktualizacji w ycena obligacji

- przeniesienie kapitatu - opcje menedzerskie
zw igzane z nieobjeciem w arrantéw

- korekty lat ubieglych

- suma dochodéw catkow itych
31 GRUDNIA 2012r.

Pozostate kapitaty

Zyski (straty) zatrzymane

Kapitat Kapitat z Kapitat Kapitat ‘:pf’“r(”(_ . . Kapitat wiasny
podstawowy aktualizacji rezerwowy - Kapitat zapasowy ze Sprze, -azya cii - Zys (?”a[a) z Zys (strat) razem
wycen powyzej ceny lat ubiegtych biezacy netto
Y Y menedzerskie nominalnej
3402 28 767 1360 84 242 59 426 136 5067 182 402
5067 -5 067 [¢]
1101 -1101 0
-4103 -4 103
1094 1094
40 -1284 1284 1036 1076
1679 6186 7 865
3442 30 446 1171 86 627 60 463 0 6186 188 334
Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane
Kapitat Kapitat z Kapitat Kapitat Z:p_a“:”(_ vk ek Kapitat wiasny
podstawowy aktualizacji rezerwowy - Kapitat zapasowy ze sprze. .azya el ys (élrata) z .y.s (strat) razem
wycen powyzej ceny lat ubiegtych biezacy netto
yeeny menedzerskie nominalnej
3402 28 885 714 74 420 59 426 349 13 556 180 752
13 556 -13 556 0
9822 -9.822 0
-4083 -4 083
783 783
0
-136 136 0
[ 0
-118 5067 4950
3402 28 767 1360 84 242 59 426 136 5067 182 402

Charakterystyka podstawowych wielkosci ekonomicznych
W 2013 roku przychody ze sprzedazy w poréwnaniu z rokiem 2012 wzrosty o 88 504 tys. zt, co daje wzrost
0 11%. Poprawily sie takze zyski na wszystkich poziomach. Zysk EBIT wzrdst sie o 76%, a wynik finansowy netto
na koniec 2013 roku byt wyzszy niz w 2012 roku o 1 119 tys. zt (poprawa o 22%). Poprawa przychodow nastgpita
we wszystkich kluczowych biznesach Spétki. Wzrost zyskownosci to gtéwnie wptyw znacznej poprawy w
obszarze dziatalnosci budowlanej kubaturowej (zaréwno w kraju jak i na eksporcie). Zmiany na plus w aktywnosci
i marzy wystgpita w dziatalnosci budowlanej drogowe;j.

W 2013 roku warto$¢ majatku przedsiebiorstwa wzrosta niewiele o ok. 5% w stosunku do roku poprzedniego.
Istotnie zmienity sie pozycje:

W aktywach wzrosty:

- srodki trwate (wzrost 0 9 074 tys.zl),

- kaucje z tytutu umoéw o budowe w aktywach trwatych (wzrost o 2 303 tys. z),
- zapasy (wzrost 0 13 618 tys.zl)
- $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty (spadek o 44 442 tys. zt),

W aktywach spadty:

- naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci (spadek o 25 843 tys. zt),
- kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu umoéw o budowe (spadek o 8 214 tys. zt),
- naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego (spadek o 8 682 tys. zi),
- pozyczki udzielone w aktywach obrotowych (spadek o 9 784 tys. zl),

oraz
W pasywach wzrosty

- pozostate kapitaty (wzrost 0 4 910 tys.zl),
- kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe (w zobowigzaniach dtugoterminowych — wzrost o 19 982

tys.zt),

- zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania (wzrost 0 4 991 tys. z}),

- kaucje z tytutu umoéw o budowe (w zobowigzaniach krotkoterminowych - wzrost o 6 482 tys. zi),

- zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego (wzrost o 3 557 tys.zt),

W pasywach spadty:

- kwoty nalezne odbiorcom z tytutu umoéw o budowe (spadek o 3 726 tys.zt),
- kredyty, pozyczki i inne zobowigzanie finansowe (w zobowigzaniach krétkoterminowych — spadek o 16 157

tys.z).
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Wskazniki finansowe

2013 rok w poréwnaniu do roku poprzedniego charakteryzuje poprawg wiekszosci wskaznikéw finansowych.
Zyskownos¢ netto wzrosta o 0,06 pkt% ksztattujgc sie na poziomie 0,70%. Wzrosta zyskownos¢ EBIT o 0,73
pkt% osiggajac poziom 1,99%.

Poprawie ulegt takze wskaznik rentownosci kapitatéw wtasnych ROE (do poziomu 3,34%). Wskaznik ptynnosci
gotdwkowej wyniost 0,28 (w 2012 roku wynosit on 0,11). Wzrdst tez wskaznik ptynnosci biezgcej - do poziomu
1,22 (z poziomu 1,16).

W roku 2013 wystapit spadek wskaznika udziatu kosztéw zarzgdu w sprzedazy - do poziomu 2,68%. Jest on
nadal jednym z najnizszych wskaznikow wsrod gietdowych firm sektora budowlanego o poréwnywalnym profilu
dziatalnosci.

3.2.0cena zarzadzania zasobami finansowymi

Struktura kapitaléw oraz zobowigzan Grupy UNIBEP w tys. PLN (wybrane pozycje):

PASYWA 2013-12-31 2012-12-31
Kapitat wiasny 188 334 182 402
Zobowigzania dlugoterminowe, w tym: 70 825 49 780
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 34 321 14 339
Zobowigzania krotkoterminowe, w tym: 257 416 261 266
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 161 486 156 495
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 13221 29 378

RAZEM 516 575 493 448

Tabela: Cykle rotacji Grupy w latach 2011-2013 (w dniach)

L.p. 2013 2012 2011
1 Cykl rotacji zapaséw 10,4 8,5 13,5
2 Cykl rotacji naleznosci 88,1 105,8 74,2
3 Cykl rotacji zobowigzan 96,2 103,7 72,8
4 Cykl operacyjny (1+2) 98,5 114,3 87,7
5 Cykl konwersji gotéwki (4-3) 2,3 10,6 14,9
Zasady wyliczania wskaznikéw:
. cykl rotacji zapasow = ($redni stan zapaséw/koszty sprzedanych produktéw, ustug, towaréw i materiatéw)*liczba dni w okresie
. cykl rotacji naleznosci =((Sredni stan naleznosci z tytutu dostaw, ustug oraz pozostatych naleznosci, kaucji z tytutu uméw o budowe, Nalezno$ci z tytutu biezgcego

podatku dochodowego i kwoty nalezne od odbiorcow z tytutu umoéw o budowe / przychody ze sprzedazy produktéw, ustug, towaréw
i materiatéw)*liczba dni w okresie

. cykl rotacji zobowigzan = (($redni stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug i pozostatych, kaucje z tytutu uméw o budowe, kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw
0 budowe, zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego, kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe)/koszty sprzedanych produktéw, ustug,
towaréw i materiatéw)*liczba dni w okresie

Celem polityki zarzgdzania kapitatem w Spétce jest zachowanie rownowagi pomiedzy poziomem bezpieczenstwa
finansowego a wykorzystaniem efektu dzwigni finansowej, powodujacej maksymalizacje rentownosci
zainwestowanych przez Akcjonariuszy kapitatéw.

Spétka prowadzi aktywng polityke w zakresie kapitatu obrotowego netto, dgzagc w miare mozliwosci do jego
bezpiecznego obnizania, a tym samym ograniczania kosztéw jego finansowania. Cykl konwersji gotowki w roku
2013 ulegt znacznemu skréceniu. Wskaznik ROE obrazujgcy efektywnosé zarzadzania kapitatem osiagnat w roku
2013 poziom 3,34% (poprawa do roku ubiegtego). Przy zadtuzeniu na poziomie 0,64 (wskaznik zadtuzenia)
Spotka zachowuje kontrole nad biezgcg ptynnoscig. Dodatkowym buforem bezpieczenstwa w zakresie
natychmiastowej wyptacalno$ci sg utrzymywane limity kredytéw obrotowych.

3.3. Informacje o kredytach, pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach

Sprawozdanie Finansowe zawiera nastepujgce informacje

- Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym umowach dotyczgcych kredytow
i pozyczek — nota finansowa nr 6.16.1.

- Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach, ze szczegdélnym uwzglednieniem pozyczek
udzielonych jednostkom powigzanym emitenta — nota finansowa nr 6.14.
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- Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach i gwarancjach, ze szczegélnym
uwzglednieniem poreczen i gwarancji udzielonych jednostkom powigzanym emitenta — nota finansowa nr 6.36.

3.4.0siagniete i prognozowane wyniki finansowe

Spotka nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na rok 2013.

3.5.Wykorzystanie wplywoéw z emisji papieréw wartosciowych

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem nie mialy miejsca zadne emisje, wykupy lub sptaty dtuznych
i kapitatowych papieréw wartosciowych poza nizej wymienionymi:

UNIBEP S.A realizuje program emisji obligacji i w zwigzku z tym:

W dniu 28 maja 2013 przeprowadzit, w trybie emisji niepublicznej emisje obligacji Serii "B1" w ilosci
110.000 na kwote 11.000.000 PLN, kuponowych z terminem zapadalnosci 24 miesigce (data
zapadalnosci 28 maja 2015) oraz emisje obligacji Serii "B2" w ilosci 110.000 na kwote 11.000.000 PLN
kuponowych z terminem zapadalnosci 36 miesiecy (data zapadalnosci 28 maja 2016) (RB 25/2013)

Emisja obligacji serii ,B1” oraz serii ,B2” podlegata czesciowej kompensacie z obligacjami serii ,A”,
ktorych wykup w ilosci 22.000 sztuk (22.000.000 PLN) przypadat na 19 czerwca 2013.
Nieskompensowane z emisjg obligacji serii ,B1” oraz serii ,B2” obligacje serii ,A” zostaty wykupione
w terminie.

Srodki pozyskane z emisji Obligacji zostaty przeznaczone na czeéciowe finansowanie deweloperskich
projektéw inwestycyjnych w ramach prowadzonej dziatalnosci biznesowej, w szczegdlnosci:

o Lykke — projekt deweloperski w Warszawie,

o Hevelia — projekt deweloperski w Poznaniu,

o Wilda — projekt deweloperski w Poznaniu.

W dniu 4 pazdziernika 2013 UNIBEP S.A. otrzymat uchwate Zarzadu Gietdy Papierow Wartosciowych
w Warszawie S.A. w sprawie wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na CATALYST obligaciji
na okaziciela serii B1 spétki UNIBEP S.A. oraz obligacji na okaziciela serii B2 spotki UNIBEP S.A. (RB
42/2013)

W dniu 10 pazdziernika UNIBEP S.A. otrzymat uchwate Zarzgdu Gieldy Papierow Wartosciowych
w Warszawie S.A. w sprawie wyznaczenia pierwszego dnia notowania w alternatywnym systemie obrotu
na CATALYST obligacji na okaziciela serii B1 oraz obligacji na okaziciela serii B2 spétki UNIBEP S.A.
Zarzad Gieldy postanowit okreslic dzien 15 pazdziernika 2013r. jako dzien pierwszego notowania
obligacji w alternatywnym systemie obrotu na CATALYST. (RB 44/2013)

UNIBEP S.A. zakonczyt w 2013 roku realizacje Program Opcji Menadzerskich.

W ramach programu wyemitowanych zostato 1.048.950 akcji zwyktych na okaziciela serii C o wartosci
nominalnej 0,10 zt kazda akcja. Akcje nowej emisji zostaty objete przez beneficjentow programu — osoby
nalezgce do kluczowej kadry Emitenta, ktérym Rada Nadzorcza Emitenta przyznata, po spetnieniu
wyznaczonych przez nig kryteriw, warranty subskrypcyjne uprawniajace do objecia akcji. Cena
emisyjna akgji serii C zostata ustalona na poziomie 2,70 zt. za jedng akcje.

Petna informacja o Programie zawarta zostata w Jednostkowym Sprawozdaniu Finansowym w punkcie
6.15.1.
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4. ZNACZACE UMOWY ZAWARTE W 2013 ROKU

4.1.Umowy z podmiotami powigzanymi

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem umowy zawierane pomigdzy UNIBEP S.A. a spotkami zaleznymi
miaty charakter rynkowy i nie odbiegaty od innych transakcji tego typu na rynku.

Niezaleznie od powyzszego ponizej wykaz najwazniejszych uméw zawartych miedzy podmiotami powigzanymi

Grupy:
1)

4.2.

1

2)

3)

Podpisanie umowy na realizacje osiedla przy ul. Berensona w Warszawie w ramach dziatalnosci
deweloperskiej Grupy UNIBEP.

W dniu 26 kwietnia 2013 UNIBEP S.A. podpisat umowe o generalne wykonawstwo zespotu
mieszkaniowego przy ul. Berensona w Warszawie.

Zamawiajgcym jest spotka Lykke Sp. z o0.0.z siedzibg w Warszawie, spdtka zalezna od
UNIDEVELOPMENT S.A. Termin realizacji: IV kwartat 2014. Wynagrodzenie wykonawcy za cato$c
inwestycji wynosi: 26 347 227,00 zt netto.

Umowy pozostate

Podpisanie uméw na budowe i rozbudowe drég wojewodzkich.

W dniu 28.01.2013 UNIBEP S.A. podpisat umowe na roboty budowlane zwigzane z budowg i rozbudowg
drogi wojewodzkiej Nr 645 i Nr 648 wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi i niezbedng infrastrukturg
techniczng na odcinku granica wojewddztwa — m. Nowogréd.

Zamawiajgcym jest Podlaski Zarzad Drog Wojewodzkich w Biatymstoku. Termin realizacji inwestycji:
30.10.2014r. Wynagrodzenie wykonawcy wynosi: 35 960 704,8 PLN netto. (RB 1/2013)

W dniu 08 maja 2013 UNIBEP S.A. podpisat umowe na rozbudowe i przebudowe drogi wojewddzkiej Nr
685 na odcinku Hajnéwka — Jelonka.

Zamawiajgcym jest Podlaski Zarzad Drég Wojewodzkich w Biatymstoku, zamdwienie uzyskane w trybie
ustawy Prawo zamoéwien publicznych. Termin realizacji robot: Il kwartat 2014r. Wynagrodzenie
wykonawcy wynosi: 44 423 477,49 PLN netto. (RB 9/2013)

Podpisanie umowy na realizacje projektu mieszkaniowego przy ul. Duracza 6 w Warszawie.

W dniu 25 kwietnia 2013 UNIBEP S.A. podpisat Umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Duracza 6 w Warszawie.

Zamawiajgcym jest spotka Matexi Polska | Sp. z 0.0. ,Stodowiec Park” Spotka komandytowa z siedzibg
w Warszawie przy alei Jana Pawta Il 23 (nalezaca do belgijskiej grupy Matexi Group).

Terminy realizacji inwestycji: 16,5 miesigca. Wynagrodzenie wykonawcy za cato$¢ inwestycji wynosi:
21 300 000 PLN netto. (RB 7/2013)

Podpisanie umoéw na rynku norweskim.
W dniu 14 maja 2013 UNIBEP S.A. podpisat cztery umowy na rynku norweskim.

Dwie pierwsze umowy dotyczg zaprojektowania i wykonania pod klucz trzech budynkéw w technologii
modutowej pod nazwg Lillehammer Panorama Il w Lillehammer w Norwegii. Zamawiajgcym jest
Lilehammer Panorama Il AS z siedzibg w Trondheim w Norwegii.

Warto$¢ pierwszej umowy netto: 16.763.229,50 NOK - wg kursu NBP z dnia 14 maja 2013 wartos¢
umowy w PLN wynosi 9.244.921,07 zt. Planowany termin realizacji: I-1l kwartat 2014r. Warto$¢ drugiej
umowy netto: 38.482.044,80 NOK - wg kursu NBP z dnia 14 maja 2013 wartos¢ umowy w PLN wynosi
21.222.847,71 zt. Planowany termin realizacji: Il-1ll kwartat 2014r. (RB 12/2013)

Dwie kolejne umowy dotyczg zaprojektowania i wybudowania w technologii modutowej inwestycji pod
nazwg Oystein Moylasvei w Trondheim oraz Hatlane Panorama w Alesund w Norwegii. Zamawiajgcym
jest Puls Eiendom AS z siedzibg w Trondheim w Norwegii.
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4)

5)

6)

7

Wartos¢ trzeciej umowy netto: 17.236.878 NOK - wg kursu NBP z dnia 14 maja 2013 wartos¢ umowy
w PLN wynosi 9.506.138,22 zt. Planowany termin realizacji: |-l kwartat 2014r. Warto$¢ czwartej umowy
netto: 8.628.681 NOK - wg kursu NBP z dnia 14 maja 2013 warto§¢ umowy w PLN wynosi
4.758.717,57 zt. Planowany termin realizaciji: I-1l kwartat 2014. (RB 13/2013)

W dniu 11 czerwca 2013 UNIBEP podpisat umowe na realizacje projektu w technologii modutowej pod
nazwg Kirkeringen w Trondheim w Norwegii. Zamawiajacym jest Bissmiet AS z siedzibg
w Tiller/Trondheim w Norwegii. Termin realizacji umowy: pazdziernik 2013 - etap |, kwiecien 2015 - etap
II. Warto$¢ umowy netto: 67.708.996 NOK - wg kursu NBP z dnia 11 czerwca 2013 warto$¢ umowy
w PLN wynosi 37.822.245,17 zt. (RB 26/2013)

W dniu 18 wrzesnia 2013 UNIBEP podpisat umowe na realizacje projektu w technologii modutowej pod
nazwg llsvikveien w Trondheim w Norwegii. Zamawiajgcym jest lisvika 18 AS z siedzibg w Trondheim
w Norwegii. Termin prac budowlanych: Il kwartat 2014 — Il kwartat 2014. Wartos¢ umowy netto:
23.780.00 NOK - wg kursu NBP z dnia 18 wrzesnia 2013 wartos¢ umowy w PLN wynosi
12.731.812,00 zt. (RB 38/2013)

Podpisanie znaczacej umowy warunkowej na budowe centrum handlowo - ustugowego
w Biatymstoku.

W dniu 20 maja 2013 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa Centrum Handlowo — Ustugowego ,Park Handlowy Kwadrat” w Biatymstoku przy ul.
Generata Wtadystawa Andersa. taczna powierzchnia uzytkowa budynkéw objetych umowg to ok.
61 101,39m2 (51 439,26m2 + 9 662,13m2) w tym powierzchnia przeznaczona pod dziatalno$¢ ustugowag
ok. 45 468,82m2 (36 624,20m2 + 8 844,62m2). Inwestycja bedzie miata dwie kondygnacje naziemne,
w gornej znajdowac sie bedzie czes¢ socjalno — biurowa.

Zamawiajgcym jest Park Handlowy Kwadrat S.A. z siedzibg w Biatymstoku. Terminy realizacji inwestycji:
listopad 2014. Wynagrodzenie wykonawcy za cato$¢ inwestycji wynosi: 84 830 000 PLN netto. (RB
17/2013)

W dniu 29 maja 2013 UNIBEP S.A. otrzymat informacje o podjeciu przez Rade Nadzorczg Park
Handlowy KWADRAT S.A. uchwaly wyrazajgcej zgode na zawarcie z UNIBEP S.A. umowy na realizacje
w systemie generalnego wykonawstwa Centrum Handlowo — Ustugowego ,Park Handlowy Kwadrat”
w Biatymstoku przy ul. Generata Wiadystawa Andersa. Byt to warunek wejscia w zycie umowy. (RB
21/2013)

Podpisanie umowy na wybudowanie dla Warszawskiej Spétdzielni Mieszkaniowej kolejnego
etapu osiedla przy ul. Niedzielskiego w Warszawie.

W dniu 22 maja 2013 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacie w systemie generalnego
wykonawstwa zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. Niedzielskiego 2 (Etap Il)
w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Warszawska Spétdzielnia Mieszkaniowa z siedzibg w Warszawie.

Terminy realizacji inwestycji: 22 miesigce od rozpoczecia realizacji robot. Wynagrodzenie wykonawcy za
catos¢ inwestycji wynosi: 49 990 000 PLN netto. (RB 18/2013)

Podpisanie umowy na realizacje projektu mieszkaniowego przy ul. Powazkowskiej w Warszawie.

W dniu 28 maja 2013 UNIBEP S.A. podpisat Umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w przyziemiu z garazem podziemnym
oraz zagospodarowaniem terenu przy ul. Powagzkowskiej w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Spétka Dom Development S.A. z siedzibg w Warszawie.

Terminy realizacji inwestycji: Zakohczenie robot budowlanych planowane jest na Il kwartat 2014.
Wynagrodzenie wykonawcy za cato$¢ inwestycji wynosi: 32 356 750,00 PLN netto. (RB 20/2013)

Podpisanie umowy na realizacje kolejnego budynku biurowego klasy ,,A” przy ul. Cichej
w Warszawie.

W dniu 20 czerwca 2013 UNIBEP S.A. podpisat Umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa budynku biurowego klasy ,A” z czescig ustugowg pod nazwa ,Carpathia” przy ul. Cichej 8
w Warszawie.
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9)

10)

11)

12)

13)

14)

Zamawiajgcym jest ,GD&K Investment spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig & s-ka Projekt Cicha”
sp.k. z siedzibg w Krakowie.

Terminy realizacji inwestycji: 14 miesiecy. Wynagrodzenie wykonawcy za catos¢ inwestycji wynosi:
28 183 839,04 netto. (RB 30/2013)

Podpisanie umowy na wykonanie prac adaptacyjno - wykonczeniowych w budynku biurowym
przy ul. Grzybowskiej w Warszawie.

W dniu 2 lipca 2013 UNIBEP S.A. podpisat Umowe na wykonanie prac adaptacyjno wykonczeniowych
w wyzej wymienionym budynku biurowym przy ul. Grzybowskiej 81 w Warszawie.

Zamawiajgcym jest "BPS Grzybowska 81" spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg
w Warszawie. Terminy realizacji inwestycji: 30 wrze$nia 2013. (RB 31/2013)

Wynagrodzenie wykonawcy za catos¢ inwestycji wyniosto: 11 780 770,41 zt netto.
Podpisanie umowy na kredyt inwestycyjny.

W dniu 5 lipca 2013r. UNIBEP S.A. podpisat z ING Bank Slgski S.A. umowe o korporacyjny kredyt
ztotowy na finansowanie inwestycji zwigzanej z rozbudowg fabryki domoéw w Bielsku Podlaskim.

Wartos¢ kredytu 4 100 000,zt. Termin sptaty do 31 maja 2017r.
Podpisanie umowy na realizacje basenu olimpijskiego w Lublinie.

W dniu 25 lipca 2013 UNIBEP S.A. podpisat Umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa Zespotu krytych ptywalni przy Al. Zygmuntowskich 4 w Lublinie.

Zamawiajgcym jest Gmina Lublin z siedzibg w Lublinie. Termin realizacji inwestycji: 16 miesiecy od daty
zawarcia umowy. Wynagrodzenie wykonawcy wynosi: 72 684 527,88 PLN netto. (RB 33/2013)

Podpisanie warunkowej umowy na realizacje inwestycji mieszkaniowej przy ul. Obrzeznej
w Warszawie.

W dniu 29 sierpnia 2013 UNIBEP S.A. podpisat Umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa zespotu budynkéw mieszkalnych, wielorodzinnych przy ul. Obrzeznej 3 w Warszawie.

Zamawiajgcym jest ,Galeria Park 2010 Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig” z siedzibg
w Warszawie. Wynagrodzenie za wykonanie catego przedmiotu umowy: 57 721 757,00 zt netto. (RB
36/2013)

W dniu 06 listopada 2013 UNIBEP S.A. powzigt informacje o spetnieniu warunkéw wejscia w zycie
umowy tj. uruchomieniu przez zamawiajgcego | transzy kredytu, ktérego celem jest sfinansowanie
budowy przedmiotu umowy. (RB 50/2013)

Podpisanie umowy na realizacje kolejnego etapu inwestycji mieszkaniowej przy ul. Cybernetyki
w Warszawie.

W dniu 4 wrzesnia 2013 UNIBEP S.A. podpisat Umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa kolejnego budynku mieszkaniowego przy ul. Cybernetyki w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Linaria Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Termin realizacji inwestycji: 14 miesiecy.
Wynagrodzenie wykonawcy wynosi: 15 500 000 PLN netto. (RB 37/2013)

Podpisanie umowy na realizacje zespotu budynkéw mieszkalnych przy ul. Begonii w Warszawie.

W dniu 1 pazdziernika 2013 UNIBEP S.A. podpisat Umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa zespotu budynkéw mieszkalnych przy ul. Begonii 5 w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Spotdzielnia Mieszkaniowa Osiedle Miodych Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.
Planowane zakonczenie robot nastgpi w Il kwartale 2015r. Wynagrodzenie wykonawcy wynosi:
29 500 000 zt netto. (RB 41/2013)

Podpisanie umowy na pierwszy kontrakt na rynku niemieckim.

W dniu 29 pazdziernika 2013 UNIBEP S.A. podpisat Umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa domu opieki w miejscowosci Stidbrookmerland w Niemczech.

Zamawiajgcym jest Seniorenpark Sidbrookmerland GmbH 2z siedzibg D 29308 Winsen/Aller,
Schmalhorn 13 nalezgca do LINDHORST GRUPPE. Termin realizacji inwestycji: IV kwartat 2013 —
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16)

17)

18)

4.3.

1

2)

IV kwartat 2014. Wartos¢ umowy netto: 3.800.000 EUR - wg kursu NBP z dnia 29 pazdziernika 2013
warto$¢ umowy w PLN wynosi 15.885.900 zi. (RB 47/2013)

Podpisanie kolejnej umowy na realizacje zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy
ul. Jana Nowaka Jezioranskiego w Warszawie.

W dniu 06 listopada 2013 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami i garazami podziemnymi
pod nazwg ,Apartamenty Saska nad Jeziorem" etap | przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego
w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Spotka Dom Development S.A. z siedzibg w Warszawie.

Termin realizacji inwestycji: IV kwartat 2013 — Il kwartat 2015. Wynagrodzenie wykonawcy za catos¢
inwestycji wynosi: 41 530 000,00 PLN netto. (BR 51/2013)

Podpisanie umowy na realizacje budynku mieszkalnego wielorodzinnego w Pruszkowie.

W dniu 06 grudnia 2013 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa wielorodzinnego budynku mieszkalnego w Pruszkowie k. Warszawy.

Zamawiajgcym jest Spotdzielnia Mieszkaniowa ,WOLA” z siedzibg w Warszawie.

Termin realizacji inwestycji: IV kwartat 2013 — IV kwartat 2015. Wynagrodzenie wykonawcy za catos¢
inwestycji wynosi 47.500.636,00 PLN netto. (RB 54/2013)

Podpisanie znaczacej warunkowej umowy na realizacje budynku mieszkalnego wielorodzinnego
przy ul. Zeromskiego w Warszawie.

W dniu 17 grudnia 2013 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa budynku wielorodzinnego z ustugami, handlem, czescig administracyjng oraz garazami
podziemnymi w rejonie ulic Zeromskiego i Stowackiego w Warszawie. W budynku znajdzie sie 777
mieszkan o powierzchni uzytkowej 33 409m2 oraz lokale ustugowe o powierzchni 1 296m2.

Zamawiajgcym jest Kaliope Sp. z 0. 0. z siedzibg w Warszawie, nalezgca do grupy Turret Development.

Termin realizacji inwestycji: | kwartat 2014 — | kwartat 2016. Wynagrodzenie wykonawcy za catos¢
inwestycji wynosi 133 777 000 PLN netto. (RB 57/2013)

W dniu 28 lutego 2014 UNIBEP S.A. otrzymat od Zamawiajgcego pisemne zawiadomienie o wejsciu
w zycie umowy. (RB 18/2014)

Podpisanie umowy na realizacje zespotu zabudowy wielorodzinnej przy ul. Ordona w Warszawie.

W dniu 20 grudnia 2013 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa zespotu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z lokalami ustugowymi i garazem
podziemnym przy ul. Ordona w Warszawie. Przedmiotem Umowy jest wykonanie w dwoch etapach
czterech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych.

Zamawiajgcym jest NEOSTAR POLSKA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

Wynagrodzenie wykonawcy za catos¢ inwestycji wynosi: 39.760.000,00 PLN netto, w tym za | Etap:
14.350.000,00 PLN netto, za Il Etap 25.410.000,00 PLN netto. (RB 58/2013)

Zdarzenia i umowy zawarte po dniu, na ktéry sporzagdzono sprawozdanie finansowe,
a mogace w znaczacy sposob wplynaé na przyszte wyniki finansowe

Wyboér Przewodniczagcego Rady Nadzorczej Spotki UNIBEP S.A.

W dniu 23 stycznia 2014r. Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. podjeta uchwate o wyborze Przewodniczacego
Rady Nadzorczej, ktérym zostat Czionek Rady Nadzorczej Spétki Pani Beata Maria Skowronska.
Obowigzki Przewodniczacego Rady Nadzorczej Pani Beata petni od dnia 23 stycznia 2014r. (RB 7/2014)

Wybdr nowego Przewodniczgcego jest nastepstwem wplyniecia w dniu 11 grudnia 2013r. do Spd&tki
oswiadczenia Pana Dariusza Tomasza Skowronskiego o rezygnacji z petnienia funkcji Cztonka Rady
Nadzorczej, Przewodniczacego Rady Nadzorczej spotki UNIBEP Spoétka Akcyjna z siedzibg w Bielsku
Podlaskim z dniem 31 grudnia 2013 roku. (RB 55/2013)

Podpisanie umowy na rozbudowe drogi wojewddzkiej nr 671.
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W dniu 28 stycznia 2014 UNIBEP S.A. podpisat umowe na roboty budowlane zwigzane z rozbudowg
drogi wojewddzkiej nr 671 wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi i niezbedng infrastrukturg
techniczna, oraz kanatem technologicznym na odcinku Tykocin — Jezewo Stare.

Zamawiajgcym jest Podlaski Zarzgd Drog Wojewoddzkich w Biatymstoku

Zakonczenie realizacji zaméwienia: 31.10.2014r. Wynagrodzenie wykonawcy za przedmiot umowy
wynosi 15.744.366,79 zt netto. Zamoéwienie uzyskane zostalo w trybie ustawy Prawo zaméwien
publicznych. (RB 10/2014)

Udzielenie porgczenia za zobowigzania UNIDEVELOPMENT S.A. z tytutu obligacji serii A.

W dniu 11 lutego 2014 UNIBEP S.A. udzielit poreczenia do kwoty 25 min zt za zobowigzania spotki
zaleznej UNIDEVELOPMENT S.A. z tytutu emisji obligacji serii A w wysokosci 20 min zt. (RB 12/2014)

Rejestracja akcji serii Cw KDPW.

W dniu 17 lutego 2014 w KDPW zarejestrowanych zostato 650.470 (sze$cset piecdziesigt tysiecy
czterysta siedemdziesigt) akcji Spotki UNIBEP S.A. pod kodem PLUNBEPO0015. Na dzieh publikacji
raportu biezgcego liczba akcji Spotki zarejestrowanych w KDPW i wprowadzonych do obrotu gietdowego
wynosita 35.070.634. (RB 14/2014)

Podpisanie umowy na realizacje kompleksu mieszkalnego w Poznaniu w ramach dziatalnosci
deweloperskiej Grupy UNIBEP

W dniu 25 lutego 2014 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa kompleksu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami w parterze i parkingiem
przy ul. Czarnieckiego w Poznaniu.

Zamawiajgcym jest Czarnieckiego Sp. z 0.0. spo6tka nalezgca do grupy Emitenta. Organizacja catego
procesu inwestycji bedzie nalezata do UNIDEVELOPMENT S.A. (spotki zaleznej od Emitenta,
posiadajacej 100% udziatbw w Spotce Czarneckiego Sp. z 0.0.). Termin realizacji inwestycji:
zakonczenie robot IV Q 2014. Wynagrodzenie wykonawcy za cato$¢ inwestycji wynosi 31 500 000 PLN
netto. (RB 17/2014)
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5. INFORMACJE UZUPELNIAJACE

5.1.Opis grupy kapitalowej

HOSE Vasurodesan  UNIBEP S.A. M7 s

Seljedalen AS | 50% | Norwegia ¢ StroilMP Sp. z 0.0. | 95% | Federacja Rosyjska
UNIDEVELOPMENT S.A. | 85,04% | Warszawa - UNEX Constructions Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa

Wola House Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa
Monday Palacza Sp. z 0.0. | 100% | Poznan

— Monday Palacza Sp. z 0.0. S.K.A. | 100% | Poznan

En "HEVELIA UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig" S.K.A.
100%| Warszawa

LYKKE Sp. z 0.0. | 100%| Warszawa

"LYKKE UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig" S.K.A.
100% | Warszawa

Junimex Development 7 Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. K. | 48,99% | Warszawa

Junimex Development 7 Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia | 50% | Warszawa

Czarnieckiego Sp. z 0.0. | 100% | Poznan
UNIGO Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa
UNIBALATON Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa

"UNIBALATON UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” S.K.A.
100% | Warszawa

"KONDRATOWICZA Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig" S.K.A.
100% | Warszawa

UDM Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa
— UDM 2 Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa
UNIDE FIZ | Fundusz Inwestycyjny Zamkniety | 100% | Krakéw

“GN INVEST UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” S.K.A.
50 000 akcji UNIDE FIZ + 50 akcji UDM Sp. z 0.0.

“G81 UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” S.K.A.
19 000 000 akcji UNIDE FIZ + 1 000 akcji UDM Sp z o.0.

5.1.1 Ogodlne informacje o Grupie UNIBEP

Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania Grupa UNIBEP skiada sie za nastepujacych spotek: UNIBEP
S.A,, StroilMP Sp. z 0.0., UNEX Constructions Sp. z 0.0., Seljedalen AS oraz UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. Z jgj
spoétkami zaleznymi (wg schematu w pkt. 5.1).

Informacja o spdtkach Grupy zawarta jest w punktach 1.1 i 2.1, a o dokonanych w 2013 roku potgczeniach
jednostek gospodarczych w punkcie 6.31 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

5.1.2 Zmiana w Zarzadzie UNIBEP S.A.

W dniu 13 czerwca 2013r. Rada Nadzorcza Spoétki na drodze porozumienia w sprawie rozwigzania wspoétpracy
przyjeta ztozong przez Pana Mariusza Sawoniewskiego rezygnacje z petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzadu oraz
cztonka Zarzgdu Spotki UNIBEP S.A. ze skutkiem na dzien ztozenia rezygnacji. (RB 27/2013)
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W dniu 13 czerwca 2013r. Rada Nadzorcza Spotki podjeta uchwate dotyczacg powotania z dniem 14 czerwca
2013, Pana Stawomira Kiszyckiego na stanowisko cztionka Zarzadu. Od 2009 roku Pan Stawomir Kiszycki pracuje
w pionie finansowym spétki UNIBEP S.A. a od 2012 roku petni réwniez funkcje Dyrektora Finansowego. (RB
28/2013)

5.2. Akcjonariat

Akcjonariusze posiadajacy ponad 5% akcji*

Lp. Imie i nazwisko Liczba Udziat w kapitale Liczba gtosow 'Udz!a! W

(firma) posiadanych akcji zaktadowym (%) og6lnej liczbie
gtosow (%)

1. Zofia Mikotuszko 9.179.646 26,67% 9.179.646 26,67%

2. Zofia lwona Stajkowska 6.000.000 17,43% 6.000.000 17,43%

3. Beata Maria Skowronska 5.960.000 17,32% 5.960.000 17,32%
AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny

4. AVIVA BZ WBK 3.418.920 9,93% 3.418.920 9,93%

* Stan wg wiedzy UNIBEP S.A. na dzien 31.12.2013

5.2.1 Informacje o polityce dywidendy oraz o dywidendzie wyptaconej w 2013r.

Zarzad UNIBEP S.A. Raportem biezgcym Nr 5/2013 z dnia 25 kwietnia 2013r. poinformowat, ze rekomenduje
Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy przeznaczenie czesci zysku netto UNIBEP S.A. za 2012 rok na wyplate
dywidendy.

WZA UNIBEP S.A. w dniu 6 czerwca 2013r. podjeto uchwate o wyptacie dywidendy za 2012 r., okreslajgc dzien
dywidendy (D) na 17 czerwca 2013r. i dzien wyptaty dywidendy (W) na 2 lipca 2013r. (RB 24/2013)

tacznie dywidenda za 2012r. wyniosta: 4 102 765,44 zt tj. 12 gr na akcje.

Zgodnie z politykg dywidendy przyjeta przez UNIBEP S.A., Zarzad moze rekomendowa¢ Walnemu Zgromadzeniu
przeznaczenie catosci bgdz czesci zysku na wyptate dywidendy po kazdym zakonczonym roku obrotowym,
w zakresie w jakim bedzie to mozliwe przy uwzglednieniu realizacji strategii dtugoterminowego wzrostu wartosci
Grupy UNIBEP, jej mozliwosci finansowych, w tym poziomu generowanego zysku netto, prowadzonej polityki
inwestycyjnej oraz biezgcych potrzeb kapitalowych, wskaznikéw zadtuzenia oraz poziomu kapitatow
rezerwowych.

Z uwagi na zatozong polityke dywidendy i spetnienie warunkéw z niej wynikajgcych UNIBEP S.A. konsekwentnie
w ostatnich pieciu latach obrotowych wyptacat dywidende Akcjonariuszom.

5.2.2 Informacje o nabyciu i sprzedazy akcji wtasnych przez UNIBEP S.A.

W roku 2013 nie miaty miejsca operacje zwigzane z nabyciem i sprzedazg akcji wtasnych przez UNIBEP S.A.

5.2.3 Informacja dotyczaca zmian akcjonariuszy posiadajacych ponad 5% akcji

W okresie objetym sprawozdaniem nie nastgpita zmiana akcjonariuszy posiadajgcych ponad 5% w kapitale
akcyjnym.

5.3.Informacje pozostate
5.3.1 W Sprawozdaniu Finansowym UNIBEP S.A. zawarte sa dodatkowo nastepujace informacje:

1. Informacje o akcjach pracowniczych i ograniczeniach przenoszenia prawa wiasnosci papierow
wartosciowych UNIBEP S.A. (Informacje o pracowniczym programie opcji menadzerskich) - nota
finansowa nr 6.15.1.

2. Ograniczenia przenoszenia praw wiasnosci papieréow wartosciowych - nota finansowa nr 6.15.2.
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3.

Informacja o Zarzadzie i Radzie Nadzorczej oraz zmiany w tych organach w roku 2013 - nota finansowa
nr 6.35.

Stan posiadania akcji lub uprawnien do akcji przez osoby zarzgdzajace i nadzorujgce - nota finansowa
nr 6.35.1.

Informacja o osobistych, faktycznych i organizacyjnych powigzaniach czionkéw Zarzadu i Rady
Nadzorczej z okreslonymi akcjonariuszami posiadajagcymi co najmniej 5% gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A. - nota finansowa nr 6.35.2.

Wynagrodzenia wyptacone Czionkom Zarzadu i Cztonkom Rady Nadzorczej w 2013 roku - nota
finansowa nr 6.35.3.

Umowy zawarte miedzy UNIBEP S.A. a osobami zarzadzajgcymi - nota finansowa nr 6.35.5.

Wskazanie postepowan toczacych sie przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej - nota finansowa nr 6.36.

Informacje dotyczgce uméw z podmiotami uprawnionymi do badania sprawozdan finansowych - nota
finansowa nr 6.40.

5.3.2 Oswiadczenie odnosnie przestrzegania zasad tadu korporacyjnego

Szczegdtowe informacje na ten temat zostaty przedstawione w Raporcie dotyczgcym stosowania zasad tadu
Korporacyjnego przez UNIBEP S.A. w 2013r. stanowigcym zatgcznik do niniejszego raportu.

Zarzad UNIBEP S.A.

Jan Mikotuszko Leszek Marek Goftgbiecki Stawomir Kiszycki

Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzadu Cztonek Zarzadu

Bielsk Podlaski, 19 marca 2014 roku
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