UNIBEP

it

/Mﬂﬂh

. 8

& s s mu

- NTIIT

Ihhhhii.

IIEE.H

= dAANNN

Ty Yy

N

e T— —— ——

e
TN .

NI

Sprawozdanie Zarzadu

z dziatalnosci UNIBEP S.A. za rok 2012



UNIBEP S.A.
Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalno$ci UNIBEP S.A. za rok 2012

SPIS TRESCI
1. RYNEK I PERSPEKTYWY ROZWOUJU ... 3
1.1. Stan i prognoza KoniunKtury gOSPOUAICZE]..........uuuuieeeeei ittt e e ettt e e e e e e e e e e e st e e e e e s s esabaaeaaaeesaans 3
2. DZIALALNOSC UNIBEP S.A. | PERSPEKTYWY ROZWOUU ..........c.coovovivieireeeeeeeeeeeneenns 4
2.1. WYbBrane dane fINANSOWE ............uuiiiiie ettt e e e e e e e e e e s st e e e e e e e s st b b e e eeeeessasaaareeeeeesaaanraaeaaaens 4
2.2. Informacje 0 Sprzedazy Oraz ryNKACK ............coouiiiiiii e 5
2.3. INTOIrMAC)A O ZAOPAIIZENIU .....cooiiivieieee e ettt e e et e e e e e e e e e e e e e s st e e e e e e e e s esbaaeeeaeeesansaasreeaeessaaasraeeeaaens 6
2.4. PerspektyWy rOZWOJU SPOIKI ........uviiiiiiiieiit et 6
2.5. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen iNWEStYCYJNYCH .......occuviiiiiiiiiii e 7
2.6. Nietypowe zdarzenia majgce wptyw na wynik finansowy oraz czynniki ryzyKa ...........cccccoveeeiniiieeinienennnne 7
2.7. Instrumenty finansowe — ryzyka i przyjete cele oraz metody zarzgdzania ryzykiem finansowy................... 9
2.8. DZIGtaNIa MOZWOJOWE ........eeiiie ittt e oottt e e e e e et e et e e e e e e e a bbb et e e e e e e e e bbb beeeee e e e e nnnbreeeeaens 9
3. SYTUACJIA FINANSOWA UNIBEP S.A. .. 10
3.1. Charakterystyka podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansSowych............ccccciiieiiiiiiie e, 10
3.2. Ocena zarzgdzania zasobami fINANSOWYMI .........ciiiiiiiiiii e e s 14
3.3. Informacje o kredytach, pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach ..........cccccceeiiiiieiiiii i 14
3.4. Osiagniete i prognozowane WYNiKi fINANSOWE ............oooiiiiiiiiiiii e 15
3.5. Wykorzystanie wplywow z emisji papierow wartoSCIOWYCH ..........occueiiiiiiiiiiiiiec e 15
4. ZNACZACE UMOWY ZAWARTE W 2012 ROKU .........ccooiiiiiiiiiiie ettt 16
4.1. Umowy z podmiotami POWIGZANYMI ......ueiiiiiiieiiiiie et ettt e e st e s e e e ssb e e s e bbe e e s e e e e s nreees 16
4.2, UMOWY POZOSEAIE ...ttt ettt ekt e e s bt e e e b et e e st e e s nb e e e e bb e e e s nnnn e e e st s 16
4.3. Zdarzenia i umowy zawarte po dniu, na ktéry sporzadzono sprawozdanie finansowe, a mogace w
znaczacy sposoéb wptyngé na przyszie wyniKi finanSOWE ...........ccuviiiiiiiiiiiiiie e 20
5. INFORMACUJE UZUPELNIAJACE...........o oot e e e e e 21
5.1. OPiS grupy KaPIAIOWE] .........viiiiiiiie ettt e ettt e e sttt e ettt e e e e bt e e e enbeeeenraeeeeaa 21
LI Y (o (o] g T= L4 - | P PSR SPP USRI 22
5.3. INfOrMACIE POZOSTAIE ......eeiiiiiieee ettt e e 22



UNIBEP S.A.
Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalno$ci UNIBEP S.A. za rok 2012

1. RYNEK | PERSPEKTYWY ROZWOJU

1.1.Stan i prognoza koniunktury gospodarczej

Sytuacjaw roku 2012"

W ostatnich trzech miesigcach 2012 roku nastgpito spowolnienie tempa wzrostu gospodarczego. Okres ten byt
czwartym z kolei kwartatem, w ktorym dynamika produktu krajowego brutto byta nizsza niz trzy miesigce
wczesnie;.

Wedtug oceny Instytutu Badan nad Gospodarka Rynkowg, PKB w czwartym kwartale 2012 roku wzrést o 0,8
proc. w poréwnaniu z analogicznym okresem roku poprzedniego. Tempo wzrostu gospodarczego osiggneto tym
samym poziom najnizszy od pierwszego kwartatu 2009 roku, kiedy to wynosito ono 0,4 proc.

W catym 2012 roku tempo wzrostu gospodarczego wyniosto 2,0 proc. Bylo to najnizsze tempo wzrostu
gospodarczego od trzech lat.

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

W ujeciu sektorowym najszybciej rozwijajaca sie w 2012 roku czescig gospodarki byty ustugi rynkowe. Najgorsza
sytuacje odnotowano w budownictwie. Warto$¢ dodana w budownictwie zmniejszyta sie 0 0,5% w catym roku.

W 2012 roku dynamika eksportu byta wyzsza niz dynamika importu. Obrotom handlowym kraju sprzyjata
stabilizacja sredniorocznego kursu ztotego wzgledem euro oraz deprecjacja wzgledem dolara amerykanskiego.

Stopa bezrobocia na koniec roku wyniosta 13,4 proc. Oznacza to jej wzrost o 0,9 punktu procentowego
w poréwnaniu z sytuacjg z konca 2011 roku.

W catym 2012 roku $rednie tempo wzrostu cen débr i ustug konsumpcyjnych wyniosto 3,7 proc.

Prognoza na rok 2013

W ocenie ekonomistow zajmujgcych sie tematyka makroekonomiczng rok 2013 bedzie kolejnym, w ktérym kraj
nasz czeka spowolnienie gospodarcze. Niekorzystnie na sytuacje gospodarczg w Polsce wptynie utrzymujgca sie
staba koniunktura gospodarcza w Unii Europejskie;.

Wedtug prognozy Instytutu Badan nad Gospodarkg Rynkowa, tempo wzrostu produktu krajowego brutto w 2013
roku wyniesie 1,4 proc., co oznacza, ze bedzie ono nizsze niz w roku ubiegtym. W ocenie Instytutu w 2014 roku
koniunktura gospodarcza w Polsce bedzie sie poprawiaé, jednak nie nalezy oczekiwa¢ zdecydowanego
ozywienia.

W ocenie IBnGR powaznym problemem polskiej gospodarki pozostawaé bedzie trudna sytuacja na rynku pracy.
Stopa bezrobocia na koniec grudnia 2013 wyniesie 13,8 proc, a wiec powyzej ubiegtorocznego poziomu.

Staba koniunktura bedzie widoczna we wszystkich najwazniejszych sekcjach polskiej gospodarki.
Rozpoczynajacy sie rok bedzie bardzo trudny dla budownictwa — wg prognozy Instytutu, warto§¢ dodana w tym
sektorze zmniejszy sie o 1,1 proc, natomiast produkcja budowlano-montazowa spadnie o 1,4 proc. W sektorze
budowlanym najstabszy bedzie pierwszy kwartat, w kolejnych sytuacja powinna sie stopniowo poprawiac.

Obecna sytuacja w strefie euro oraz wynikajgca z niej duza niepewnos$¢ i zmiennos¢ na rynkach walutowych
sprawiajg, ze jeszcze wigkszym ryzykiem niz zazwyczaj obarczona jest prognoza kursow walutowych. Trudna
sytuacja finansowa budzetu panstwa, ograniczenia w finansowaniu inwestoréw publicznych, ograniczenie
dostepu do kredytéw hipotecznych oraz zmiany na rynku cen materialdbw budowlanych - te i inne czynniki
powodowa¢ mogg, ze prognozy rozwoju rynku i spotki podlegaé mogg weryfikaciji.

1
Opracowanie przygotowane zostato na bazie kwartalnego raportu Stan i prognoza koniunktury gospodarczej Instytutu Badan nad Gospodarkg
Rynkowg, Kwartalne Prognozy Makroekonomiczne, nr 77 (luty 2013r.).

2
Jjak wyzej.
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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
31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011
Przychody netto ze sprzedazy 790 108 934 182 189 311 225 642
EBITDA 15 355 27 698 3679 6 690
EBIT 9930 22 549 2379 5 446
Zysk/Strata netto 5067 13 556 1214 3274

Wybrane dane finansowe bilansowe

w tys. PLN, na dzien

w tys. EUR, na dzien

31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011
Aktywa trwate 190 164 179 938 46 515 40 739
Aktywa obrotowe 303 284 300 315 74185 67 994
Aktywa/Pasywa 493 448 480 253 120 701 108 733
Kapitat wtasny 182 402 180 752 44 617 40 924
Kapitat obcy 311 046 299 500 76 084 67 809
Wybrane dane finansowe rachunku przeptywoéw pienieznych
w tys. PLN w tys. EUR
31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011
Przeptywy z dziatalno$ci operacyjnej 8575 43 152 2 055 10 423
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej -24 540 - 34 464 -5880 -8325
Przeplywy z dziatalnosci finansowej 5377 6913 1288 1670
Srodki pieniezne na poczatek okresu 39723 24 123 8994 6 091
Srodki pieniezne na koniec okresu 29 136 39723 7127 8 994
Wybrane wskazniki finansowe
31.12.2012 31.12.2011

Rentowno$¢ EBIT 1,26% 2,41%

Rentownos¢ netto (ROS) 0,64% 1,45%

Rentownos$¢ kapitatéw wtasnych (ROE) 2,79% 8,41%

Relacja kosztéw zarzadu do przychodow 3,05% 2,27%

Wskaznik ogolnego zadluzenia 0,63 0,62

Wskaznik ptynnosci biezacej 1,16 1,24

Wskaznik ptynnosci gotowkowe;j 0,11 0,16

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 kapitatow 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 pienigzne / zobowigzania biezgce

Analizujgc osiagniete wielkosci w relacji do roku poprzedniego widoczny jest spadek przychodéw ze sprzedazy
przy jednoczesnym spadku poziomu EDITDA, EBIT oraz zysku netto. Zmniejszeniu ulegt wskaznik zwrotu
z kapitatéw wtasnych. Gtéwng przyczyng takiego zjawiska jest duza aktywnosé w akwizycji przy niskich marzach
mozliwych do uzyskania w obecnej sytuacji rynkowej. Znaczenie miata tez zapoczatkowana w roku 2011 zmiana
modelu prowadzenia dziatalnosci deweloperskiej — z bezposredniego prowadzenia inwestycji na prowadzenie

poprzez spotki celowe.

Dodatnie, cho¢ mniejsze niz w roku ubiegtym, wystgpity przeptywy pieniezne w obszarze dziatalnosci operacyjne;.

Zmniejszyt sie stan srodkéw pienieznych na koniec okresu.
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Wskaznik zadtuzenia ogodlnego jest na poziomie zblizonym do roku poprzedniego. Wskazniki ptynnosci biezacej
oraz ptynnosci gotéwkowej nieco nizsze niz rok wczesnie;.

Czynniki, ktére miaty wptyw na uzyskane w roku 2012 wyniki to przede wszystkim:

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

e przediuzajgca sie procedura uruchomienia finansowania dla podpisanych w ostatnim okresie nowych
kontraktéw z rynkéw wschodnich (a takze z rynku polskiego),

e zakonczenie realizacji na rynku krajowym kontraktow o niskim poziomie marzy brutto,

e prowadzenie dziatalnosci deweloperskiej w ramach Grupy w formule spotek celowych

e pozytywne efekty restrukturyzacji segmentu drogowego,

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

e dobre relacje z Inwestorami oparte o terminowos¢ i jakos¢ wykonawstwa.

Z czynnikbéw zewnetrznych wymieni¢ mozna utrzymujgcg sie silng konkurencje cenowg na rynku krajowym
(budownictwo kubaturowe i drogowe), zmniejszenie srodkow w ramach zamowien publicznych, mniejszg liczbe
nowych inwestycji, zmienng sytuacje dotyczaca 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). Przekiada sie to na posiadanie wysokiego portfela zlecen i perspektywe dobrych wynikéw w roku
2013.

2.2. Informacje o sprzedazy oraz rynkach

Podstawowg dziatalnos¢ Spodtki stanowi generalne wykonawstwo, gtéwnie w segmencie budownictwa
mieszkaniowego i handlowo — ustugowego. Kolejnymi zrédtami przychoddw jest dziatalnos¢ w segmencie
budownictwa drogowego i produkcji domoéw modutowych. Dzialalno$é¢ deweloperska niemal w catosci
realizowana jest i wykazywana w wynikach zaleznej spotki Grupy UNIDEVELOPMENT.

Dziatalno$¢ Spotki koncentruje sie na rynku krajowym (warszawskim, pétnocno-wschodnim i potudniowym), na
rynkach rosyjskim i biatoruskim oraz na rynku skandynawskim (domy wielorodzinne modutowe).

Uzaleznienie Spéiki od odbiorcéw
Z uwagi na rodzaj prowadzonej dziatalnosci, w omawianym okresie nie wystgpito uzaleznienie
od zadnego odbiorcy ustug.

Wsrdd odbiorcow ustug w 2012 roku wystagpit jeden, dla ktérego wystgpita sprzedaz o poziomie przekraczajgcym
10% ogotu przychodéw. Byt to Dom Development S.A., z ktérym UNIBEP S.A. podpisat umowy na realizacje
w systemie generalnego wykonawstwa osiedla SASKA w Warszawie. Jego udziat w przychodach to ok. 12%.

2.2.1 Segmenty operacyjne

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

Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Korekty sprzedazy Razem kw oty
budowlana budowlana Dziatalno$ ¢ Dziatalnos¢ - lekkie narzecz innych dotyczace catej
Wyszczegdlnienie kubaturowa drogowa deweloperska konstrukcje segmentow 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 29451 1312 833 1917 18 33531
% zysku brutto ze sprzedazy 4,72% T 1,58% T 26,49% 4 2,40% 4 -51,68% 4,24%
SPRAWOZDAWCZOSE WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31-12-2011 w tys. PLN
Dziatalno$¢ Dziatalno$¢ Korekty sprzedazy Razem kwoty
budowlana budowlana Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ - lekkie narzecz innych dotyczace catej
Wyszczegdlnienie kubaturowa drogowa deweloperska konstrukcje segmentow jednostki
Przychody ze sprzedazy 751431 57 940 30 049 98 647 -3 885 934 182
sprzedaz zew netrzna 751431 57 940 30049 94 762 934 182
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 3885 -3885 0
Koszt sprzedazy 711519 60 214 24521 91 103 -3371 883 985
Zysk brutto ze sprzedazy 39913 -2273 5528 7544 -514 50 197
% zysku brutto ze sprzedazy 5,31% T -3,92% T 18,40% v 7,65% v 13,23% 5,37%
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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
31-12-2012 31-12-2011 31-12-2012 31-12-2011
KRAJ 581 950 611 192 42 606 41 360
EKSPORT 208 158 322 990 23 442 25 864
w tym Norwegia 77277 88 529 22971 25 264
w tym Rosja 76 717 215 537 98 301
Razem 790 108 934 182 66 048 67 224

2.3. Informacja o zaopatrzeniu

Zaopatrzenie w materiaty i ustugi odbywa sie na bazie sprawdzonych procedur. Odpowiedzialnos¢ za zakup
ustug spoczywa gtdwnie na kierownikach projektow bezposrednio zaangazowanych w nadzér nad realizacjg
kontraktébw budowlanych. Gtéwne materialy budowlane zamawiane sg centralnie (np. cement, stal).
Wyspecjalizowane komorki organizacyjne zajmujg sie planowaniem zakupdw, negocjowaniem cen oraz
monitorowaniem rynku materiatdbw budowlanych. Spétki i jej oddziaty korzystajg ze sprawdzonych dostawcéw,
ktérzy gwarantujg odpowiednig jako$¢, ceny oraz terminowos¢ dostaw.

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

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

2.4. Perspektywy rozwoju Spéftki

Strategicznym celem rozwoju Spétki jest systematyczny wzrost jej wartosci poprzez umacnianie pozycji we
wszystkich segmentach prowadzonej dziatalnosci oraz zdobywanie kompetencji w nowych, perspektywicznych
obszarach.

Powyzsza strategia skutkuje mozliwoscig uzyskania odpowiednich poziomoéw sprzedazy z réznych zrodet. Nawet
przy nizszych marzach pozwala to osiggac stabilne zyski.

W roku 2012 kontynuowano dziatania zmierzajgce do rozpoczecia dziatalnosci na nowych rynkach. Pozytywnym
elementem jest systematycznie rosngca ilos¢ zapytan ofertowych z rynkéw eksportowych, szczegdlnie z rynku
norweskiego. Rynki eksportowe sg relatywnie bezpieczne, co jest istotne w kontekscie dekoniunktury na rynku
budowlanym w Polsce. Eksport jest i bedzie jednym z kluczowych segmentéw naszej dziatalnosci w zakresie
planéw na przyszto$é, w tym réwniez na rynki poza Europa. Przyjecie nowej strategii rozwoju eksportu przyniesie
wymierne efekty w perspektywie 2013-2014.

Dziatania podjete w oddziale drogowym spowodowaty, ze na obecng chwile stat sie on jednym z kluczowych
graczy na lokalnym rynku inwestycyjnym. Zamiary zwigkszania obszaru dziatalnosci zmniejszenie kosztow
zarzadzania w tym biznesie sprawi, ze segment pozostanie trwale rentownym.

W segmencie produkcyjnym podjecie inwestycji zwigkszajgcych moce produkcyjne pozwoli realizowac wigcej
zlecen dla sprawdzonych i wiarygodnych partneréow handlowych. W kontekscie rozwoju eksportu wydatki na
inwestycje bedg mity dosy¢ krétki okres zwrotu.

Spotka pod katem optymalizacji kosztowej oraz ograniczenia ryzyk podejmuje dziatania majgce na celu poprawe
funkcjonowania struktur organizacyjnych. Na szerokg skale podjete zostaty dziatania obnizajgce koszty
zarzgdzania w spotce. Efektywnos¢, na kazdym poziomie organizaciji, jest dzis jedng z miar naszych dziatan.

Bardzo waznym dla czynnikiem jest ptynnos$¢ finansowa Spéitki, kidra utrzymuje sie na zadawalajgcym,
bezpiecznym poziomie. Priorytetem w naszych dziataniach jest bezpieczenstwo finansowe.

W ocenie Zarzgdu UNIBEP S.A. jest dobrze przygotowana do roku 2013 pod wzgledem portfelowym, finansowym
i organizacyjnym.

Gtéwne czynniki mogace mie¢ wptyw na przyszie wyniki finansowe
Czynniki zewnetrzne negatywne:
e dynamiczna sytuacja na rynku walutowym — duze wahania kursu w krétkim okresie czasu,
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e wzrost konkurencji, zaostrzona walka cenowa, szczegélnie w sektorze zaméwien publicznych,
e mniejsze od oczekiwan wydatki na infrastrukture drogowa,

e ograniczone finansowanie firm z branzy budowlanej przez instytucje finansowe,

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

Czynniki zewnetrzne pozytywne:

e dobra sytuacja na rynku rosyjskim i norweskim

e zapytania ofertowe z nowych rynkéw,

e dostep do wykwalifikowanych pracownikéw (réwniez dzieki silnej pozycji firmy w regionie),
e mozliwo$¢ spadku kosztéw materiatdw budowlanych i ustug podwykonawcéw,

e obnizka przez RPP stop procentowych.

Czynniki wewnetrzne pozytywne:

e dobra kondycja finansowa, dostep do kredytow,

e elastyczna struktura o niskich kosztach zarzadzania,

o wielkos¢ i jakos¢ portfela zlecen — dywersyfikacja branz i rynkow,

e coraz lepsze referencje i rozpoznawalna marka, réwniez na rynkach eksportowych,

e dobra, sprawdzona kadra,

e sprawnosc¢ akwizycyjna na rynku rosyjskim i norweskim,

e przygotowanie w oddziale produkcyjnym nowych produktéw na nowe rynki,

e bardzo mate zaangazowanie w projekty infrastrukturalne finansowane ze srodkéw publicznych.
Czynniki wewnetrzne negatywne:

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

e stosunkowo duza zalezno$¢ od rynku warszawskiego,

e spadek zyskownosci jednego z gtdéwnych bizneséw — generalnego wykonawstwa w kraju.

2.5. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Sytuacja finansowa Spdtki pozwala na realizacje programéw inwestycyjnych majgcych wplyw na jej rozwdj
i wzrost wartosci.

W obszarze produkcji modutowej naktady inwestycyjne wigza¢ sie beda z rozbudowg zaplecza produkcyjnego
i rozwojem logistyki. Plany budowy nowej hali do robét wykonczeniowych modutéw wynika z zamiaru zwiekszenia
posiadanych mocy produkcyjnych. Oddziat produkcyjny od kilku lat buduje pozycje solidnego partnera dla
norweskich deweloperéw. Z tym wigze sie szansa na nowe i wieksze zlecenia.

W segmencie drogowym inwestycje skierowane zostang na poprawe dziatalnosci zaplecza produkcyjnego
i efektywniejsze wykorzystanie posiadanych wytwoérni mas bitumicznych.

Przedstawione dziatania finansowane moga by¢ ze srodkéw wiasnych, bankowych kredytéw inwestycyjnych oraz
srodkéw z emisji obligacii.

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

W ocenie Zarzadu w roku 2012 nie wystgpity nietypowe zdarzenia, ktére miatyby istotny wptyw na wyniki
UNIBEP.

Spétka dziata gtownie na rynku krajowym oraz na rynkach norweskim i wschodnich. W zwigzku z tym wystepuje
szereg ryzyk charakterystycznych dla firm dziatajacych na tzw. rynkach gospodarek rozwijajgcych sie, m.in.
ryzyka zwigzane z czestg zmiang przepisow prawnych, roznymi interpretacjami przepisdw, niskg sprawnoscig
dziatania sgdéw, wahaniami kurséw, stop procentowych, cen towardw i ustug oraz wiele innych.

Gtéwne czynniki ryzyka i zagrozenia zwigzane z dziatalnoscia Spotki wigzgce sie z otoczeniem rynkowym

i zmiang dziatalnosci Spotki opisano ponizej:

e 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 majgcych wplyw na dziatalnos¢ Spétki, m.in. na ograniczenie dostepu do kapitatow,
nizszg sktonnosé¢ potencjalnych klientdw do rozpoczynania inwestycji, agresywng konkurencje. Spétka ma
relatywnie korzystng sytuacje finansowg oraz dostep do finansowania bankowego, jednakze realizacja
pesymistycznych scenariuszy rozwoju wydarzen moze mie¢ negatywny wptyw na wyniki Spotki i jej potencjat
rozwoju.
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Ryzyko zwigzane z rozpoczeciem dziatalnosci na nowych rynkach - Spétka dgzy do dywersyfikacji
dziatalnosci oraz poszukiwania nowych zrédet zyskéw. Dziatalno$¢ na nowych rynkach wigze sie
Z koniecznoscig poznania szczegotowych zasad funkcjonowania, wspotpracy, m.in. z lokalnymi urzedami,
instytucjami oraz partnerami handlowymi. Firmy rozpoczynajgce dziatalnos¢ na nowym rynku z reguty
narazone sg na zwigkszone koszty dziatania (m.in. wypromowania firmy czy produktu) oraz koszty usunigcia
réznego rodzaju barier poczatkowej fazy dziatalnosci. W efekcie pierwsze okresy dziatalno$ci na nowym
rynku moze wigzac sie z wiekszymi kosztami/lub stratami a termin uzyskania oczekiwanej rentownosci moze
sie przedtuza¢. Z dziatalnosciag na nowych rynkach wigzg sie réwniez ryzyka podatkowe, wynikajgce
z koniecznosci poznania odmiennych zasad i przepiséw charakterystycznych dla danego kraju. W obszarze
zainteresowan sg rynki wschodnie, m.in. kazachski oraz kraje Europy Zachodniej, w szczegolnosci niemiecki.

Ryzyko zwigzane z powstawaniem spraw spornych w ramach bizneséw Spotki — UNIBEP dazy do realizaciji
kontraktéw zgodnie z warunkami umownymi. W trakcie realizacji zdarza¢ sie mogg sytuacje roznej lub
odmiennej interpretacji zapisow umownych. Nastepstwem tego moze by¢ zjawisko nieterminowej regulaciji
przez inwestorow naszych naleznosci lub kwestionowania ich zasadnosci. W takich przypadkach nie mozna
wykluczy¢, ze droga sagdowa bedzie ostatecznym rozwigzaniem przy dochodzeniu swoich praw.

Spotka monitoruje potencjalne sprawy sporne moggce powstac 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 segmentéw w ramach dotychczasowych bizneséw, na obecnych
rynkach.

Oprocz dziatalnosci na nowych rynkach w sensie geograficznym Spotka wprowadza nowe produkty/ustugi na
rynkach, na ktérych dziata obecnie. Przyktadem mogg by¢ nowe produkty z fabryki doméw modutowych (np.
hotel ekonomiczny modutowy). W zwigzku z powyzszym wystepuje szereg ryzyk zwigzanych
z wprowadzaniem nowych produktéw na rynek, pokrywajgcych sie z opisanymi wczesniej w dwéch punktach
powyzej. Spotka stara sie minimalizowa¢ ww. ryzyka m.in. poprzez staranne przygotowanie do dziatalnosci
w nowym obszarze, wspotprace z doswiadczonymi partnerami oraz doradcami. Co do zasady, tego typu
projekty (w zaleznosci od ich skali czy tez specyficznych uwarunkowan) sg prowadzone w formie spotek
celowych, co czgsciowo zmniejsza ryzyko Spotki.

Ryzyko zwigzane z brakiem mozliwosci kontynuowania rozpoczetych projektow oraz brakiem mozliwosci
realizacji kontraktu pomimo podpisanych uméw — w zwigzku z trudnosciami jakie przezywajg sektory
budowlany i deweloperski oraz zaostrzonymi wymogami odnos$nie finansowania projektéw deweloperskich
realizacja kontraktu czesto uzalezniona jest od pozyskania finansowania przez Inwestora, co ma swoje
odzwierciedlenie w zapisach umownych. W zwigzku z tym czesto podpisanie umowy nie gwarantuje realizac;ji
inwestycji (lub jej petng realizacje). Moze to skutkowaé utratg czesci planowanych przychoddéw i zyskow.
Zdecydowana wiekszos$¢ kontraktéw krajowych obecnie realizowanych ma zapewnione finansowanie

Ryzyko zwigzane z zwiekszeniem udziatu w portfelu zlecen kontraktow w sektorze publicznym — w roku 2012
spotka podejmowata réwniez dziatania akwizycyjne w sektorze publicznym (zamoéwienia publiczne).
W zwigzku z procedurg udzielania zaméwien publicznych w wielu przypadkach moze nastgpi¢ przesuwanie
terminu podpisania umowy i rozpoczecia realizacji inwestycji z powodéw takich jak kontrola udzielenia
zamowienia przez Urzgd Zamoéwien Publicznych lub sktadania odwotan i skarg przez innych oferentéw.
Zaistnienie takich okolicznosci moze spowodowac przesuniecia w realizacji inwestycji, co moze wptyngé¢ na
wielko$¢ portfela zamowien w okresie sprawozdawczym.

Firma narazona jest rowniez na spory z inwestorem publicznym wynikajace z odmiennej interpretacji zapisow
umow, brakiem checi do zawierania porozumien w sytuacjach konfliktowych, brakiem wystarczajacej
decyzyjnosci w procesie realizacji, itd. (gtéwnie dotyczy to sektora drogowego). Efektem potencjalnych
sporéow mogg by¢ dodatkowe koszty dla firmy i/bgdz tez utrudnienia w ubieganiu sie o kolejne kontrakty
w formule zaméwien publicznych.

W obecnej sytuacji w najwiekszym stopniu z zamdwien publicznych korzysta biznes drogowy Spotki.
W budownictwie kubaturowym udziat zamoéwieh publicznych w portfelu znacznie sie¢ zmniejszyt na rzecz
sektora prywatnego.

Ryzyko zwigzane ze sprzedazg projektow deweloperskich.

UNIBEP posiada do sprzedazy domy jednorodzinne w ramach wtasnych projektéw deweloperskich.
Realizacja projektéw deweloperskich wigze sie z szeregiem ryzyk. Istnieje ryzyko, iz sprzedaz lokali okaze
sie nizsza niz Spdtka planuje, co skutkowatoby nizszymi wptywami gotowkowymi..
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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 Spotki obecnie nie
wystepuje presja na szybkie ,uwolnienie” gotdwki kosztem kolejnych obnizek cen (sytuacja gotéwkowa
spofki jest stabilna, ptynnos¢ jest dodatkowo zabezpieczona dostepnymi liniami kredytowymi). Nie wystepuje
wigc konieczno$c¢ ani gwattownej korekty ceny, ani istotnego zwigkszania kosztéw promociji, ale w przysztosci
nie mozna wykluczy¢ tego typu dziatan.

2.7.Instrumenty finansowe — ryzyka i przyjete cele oraz metody zarzagdzania ryzykiem
finansowy.

Wsrod ryzyk finansowych, na ktére narazona jest Spéotka mozna wymienié: walutowe, stop procentowych,
cenowe, kredytowe, utraty ptynnosci.

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

2.8.Dzialania rozwojowe

Do dziatah rozwojowych UNIBEP S.A. w 2012 roku majacych wptyw na dziatalno$¢ w nastepnych okresach
nalezy zaliczy¢:

dziatania dotyczace rozwoju i aktywizacji kadry,
opracowanie strategii rozwoju eksportu w ramach Spofki,
dziatania efektywnosciowe — rozpoczete i rozwijane przez specjalnie powotany zespot — majgce na celu
poprawe efektywnosci we wszystkich obszarach dziatalnosci Spéiki,
rozwoj bazy produkcyjnej zwigzanej z Fabrykg Doméw oraz segmentem drogowym,
rozwdj rynkow:
— wschodnich — pod katem skorzystania z inwestycji zwigzanych Mundialem w Rosji w roku 2018,
— powotanie biura odpowiedzialnego za akwizycje na rynkach Europy Zachodniej,
rozwdj produktéw - wytwarzanymi w Fabryce Doméw w Bielsku Podlaskim:
— dalsze prace badawczo-rozwojowe nad nowymi produktami na nowe rynki,
— doskonalenie produktéw obecnych
— wspotpraca z Politechnikg Biatostocka w ramach Wschodniego Klastra Budowlanego
aktywizacja dziatah w obszarze jakosci (majgce na celu ograniczenie w przysziosci kosztéw serwisowania
realizowanych projektdw) oraz uzupetnienia technologiczne i rozwdj laboratoriow na wytwérniach mas
bitumicznych.
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3. SYTUACJA FINANSOWA UNIBEP S.A.

3.1. Charakterystyka podstawowych wielko$ci ekonomiczno-finansowych

Sprawozdanie z sytuacji finansowej w tys. PLN

2012-12-31 2011-12-31
AKTYWA
Aktywa trwate
Rzeczow e aktyw a trw ate 56 041 57 153
Wartosci niematerialne 6534 6711
Srodki trw ate w budow ie 1407 1146
Aktyw a finansow e dostepne do sprzedazy-diugookresow e 0 0
Aktyw a finansow e w jednostkach podporzadkow anych
diugookresow e 84 315 84 231
Inne dlugoterminow e aktyw a finansow e 1308 0
Kaucje z tytutu uméw o budow ¢ 16 155 12 617
Aktyw a z tytutu odroczonego podatku dochodow ego 16 038 14 429
Praw o wieczystego uzytkow ania gruntéw 2 066 2215
Pozyczki udzielone 5387 266
Diugoterminow e rozliczenia miedzyokresow e 914 1170
Aktywa trwale razem 190 164 179 938
Aktywa obrotowe
Zapasy 16 871 18 502
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 168 529 176 084
Kaucje z tytutu uméw o budow e 19 264 13581
Kw oty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budow e 35485 33480
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodow ego 8 682 2990
Aktyw a finansow e dostepne do sprzedazy-krétkookresow e 0 5262
Aktyw a finansow e w yceniane w w arto$ci godziw ej 166 0
Aktyw a finansow e w jednostkach podporzadkow anych
krétkookresow e 0 0
Srodki pienigzne i ich ekw iw alenty 28 881 39821
Krotkoterminow e rozliczenia miedzyokresow e 4 355 4972
Pozyczki udzielone 21051 5623
Aktywa obrotowe razem 303 284 300 315
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 0 0
AKTYWA RAZEM 493 448 480 253
2012-12-31 2011-12-31
PASYWA
Kapitat wiasny
Kapitat podstaw ow y 3402 3402
Pozostate kapitaty 173 796 163 445
w tym kapitat zapasow y ze sprzedazy akcji pow yzej ceny
nominalnej 59 426 59 426
Zyski (straty) zatrzymane 5204 13 905
Kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej 182 402 180 752
Kapitat mniejszosci 0 0
Kapitat wlasny ogoétem 182 402 180 752
Zobowiazania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki i inne zobow igzania finansow e 14 339 22 638
Rezerwy na zobow igzania dtugoterminow e i rozliczenia
migdzyokresow e bierne 669 656
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 10 068 10 000
Kaucje z tytutu uméw o budow ¢ 24 146 23954
Przychody przysziych okresow 558 755
Zobowigzania dlugoterminowe razem 49 780 58 003
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobow igzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobow igzania 156 495 151 940
Kaucje z tytutu uméw o budow e 16 615 28 208
Kw oty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o budow e 18 058 11 802
Kredyty, pozyczki i inne zobow igzania finansow e 29 378 14718
Zobow igzania z tytutu biezgcego podatku dochodow ego 655 1931
Rezerw y na zobow igzania krétkoterminow e i rozliczenia
miedzyokresow e bierne 39 487 31827
Przychody przyszlych okreséw 579 1070
Zobowigzania krétkoterminowe razem 261 266 241 497
PASYWA RAZEM 493 448 480 253
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Sprawozdanie z catkowitych dochodéw w tys. PLN

A.RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT

KALKULACYJNY) 2012-12-31 2011-12-31
Przychody ze sprzedazy
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 788 735 923 535
Przychody netto ze sprzedazy tow aréw i materiatow 1373 10 647
Przychody ze sprzedazy ogétem 790 108 934 182
Koszty w ytw orzenia sprzedanych produktéw i ustug 755 417 873 368
Koszty sprzedanych tow aréw i materiatéw 1159 10 617
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 33531 50 197
Koszty sprzedazy 2604 3404
Koszty zarzadu 24 085 21216
Pozostate przychody operacyjne 7925 4291
Pozostafe koszty operacyjne 4837 7319
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 9930 22 549
Przychody finansow e 5111 5533
Koszty finansow e 7 666 7 445
Zysk (strata) przed opodatkow aniem 7 375 20 637
Podatek dochodow y 2308 7081
Zysk (strata) netto 5 067 13 556
2012-12-31 2011-12-31
B. POZOSTALE DOCHODY
Zyski i straty w ynikajgce z przeliczenia pozyciji spraw ozdania
finansow ego jednostki dziatajacej zagranicg (MSR 21 Skutki
zmian kurséw w ymiany w alut obcych) - -
Zyski i straty z tytutu przeszacow ania sktadnikéw aktyw 6w
finansow ych dostepnych do sprzedazy (MSSF 7 Instrumenty
finansow e: ujmow anie informacji), -1 -149
Efektyw na cze$¢ zyskdw i strat zw igzanych z instrumentem
zabezpieczajgcymw ramach zabezpieczania przeptyw éw
pienieznych (MSSF 7). - -
Zyski z przeszacow ania (MSR 16 Rzeczow e aktyw a trw ate
oraz MSR 38 Wartosci niematerialne) - -
Zyski i straty aktuarialne z tytutu programu okreslonych
$w iadczen ujete zgodnie z paragrafem 93A MSR 19
Sw iadczenia pracow nicze; -144 -
Udziat w pozostatych dochodach ogétem jednostek
stow arzyszonych - -
Podatek dochodow y dotyczacy sktadnikéw pozostatych
dochoddéw ogotem 28 28
Pozostate dochody ogétem po opodatkowaniu -118 -121
Catkowite dochody ogétem 4 950 13435
Zysk/strata netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki na
akcje (w ziotych) 0,15 0,40
Zysk/strata netto rozw odniony przypadajgcy akcjonariuszom
jednostki na akcje (w ziotych) 0,15 0,40
taczne catkow ite dochody przypadajgce akcjonariuszom
jednostki na akcje (w ztotych) 0,15 0,39
taczne catkow ite dochody rozw odnione przypadajgce
akcjonariuszom jednostki na akcje (w ztotych) 0,14 0,40
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Sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych w tys. PLN

2012-12-31 2011-12-31
Przeplywy pienigezne z dziatalnosci operacyjnej
I. Zysk (strata) brutto 7375 20637
IIl. Korekty razem 1200 22515
1. Amortyzacja 5425 5149
2. Zyski (straty) z tytutu roznic kursowych -888 1258
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 2028 -607
4. Zysk (strata) zdziatalno$ci inwestycyjnej -1278 3315
5. Zmiana stanu rezerw 7789 10716
6.Zmiana stanu zapasow 1631 28674
7.Zmiana stanu nalezno$ci -3671 -78 927
8.Zmiana stanu zobowigzan , zwyjatkiem pozyczek i kredytow -337 62 696
9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 946 -5891
10. Inne korekty 755 621
11. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony -11199 -4 488
Srodki pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej 8575 43 152
Przeplywy pienigznie z dziatalnosci inwestycyjnej
Nabycie sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci
niematerialnych -4 310 -3742
Wptywy z tytutu sprzedazy sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego
orazwarto$ci niematerialnych 221 346
Nabycie akgji i udziatow 0 -19 017
Odsetki i dywidendy otrzymane 1752 2443
Pozyczki sptacone/(udzielone) -20 177 -2 348
Wptywy z tytutu wykupu obligacji obcych 4900 0
Nabycie aktywow finansowych(w tym doptaty do kapitatu,weksle) -6 100 -14 412
Pozostate( w tym realizacja forwardéw) -826 2265
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -24 540 -34 464
Przeplywy pienig¢zne z dziatalnosci finansowej
Wptywy z dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek , kredytéw 0 18 444
Sptata dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i kredytow -5 664 -2 562
Whptywy netto zemisji akcji (wydania udziatéw) , obligacji iinnych
instrumentow kapitatowych oraz doptat do kapitatu 22000 0
Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego -2 396 -2 282
Zaptacone odsetki -4 480 -2616
Wyptacone dywidendy -4 083 -4 071
Pozostate 0 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 5377 6913
Zmiana netto stanu sSrodkow pienigeznych -10 587 15601
w tym:

- zmiana stanu kredytéw w rachunku biezgcym - -

- roznice kursowe -255 98
Srodki pieniezne na poczatek okresu 39723 24123
Srodki pieniezne na koniec okresu 29 136 39723
— w tym: o ograniczonej moZliwo$ci dysponowania - -
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Sprawozdanie ze zmian w kapitale wikasnym w tys. PLN

Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane
. . Kapitat Kapitat zapasowy "
Kapitat Kapitat z Kapitat wtasny
WYSZCZEGOLNIENIE - > ji
podstawowy aktualizacji rezerwgwy Kapital zapasowy ze sprzeld_azy akcji  Zysk (?Irata) z %y§k (strat) razem
wycen opcje powyzej ceny lat ubiegtych biezacy netto
Y Y menedzerskie nominalnej

01 STYCZNIA 2012r. 3402 28 885 714 74 420 59 426 349 13 556 180 752
- przeniesienie w yniku z roku poprzedniego na

pre ¢ pop 9 13556 -13556 0
zyski zatrzymane
-podziat w yniku zgodnie z uchw atg 9822 -9822 0
-podziat zysku na w yptate dyw idendy -4 083 -4083
~ utw e kapitatu zw i .

uf o.rzenle .apl atu zw igzanego z opcjami 783 783
menedzerskimi
- kapitat z aktualizacji w ycena obligacji 0
- przeniesienie kapitatu - opcje menedzerskie

: L . -136 136 0
zw igzane z nieobjeciem w arrantow
- korekty lat ubieglych 0 0
- suma dochodéw catkow itych -118 5067 4950
31 GRUDNIA 2012r. 3402 28 767 1360 84 242 59 426 136 5067 182 402
Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane
. . Kapitat Kapitat zapasowy .
“ Kapitat Kapitat z Kapitat witasny
WYSZCZEGOLNIENIE - z ji
podstawowy aktualizacji rezerwowy Kapitat zapasowy ze sprze.d.azy akcji  Zysk (?lrala) z %y_sk (strat) razem
wycen opcje powyzej ceny lat ubiegtych biezacy netto
y 4 menadzerskie nominalnej

01 STYCZNIA 2011r. 3393 122 300 54 337 59 426 -185 24 339 141732
- przeniesienie w yniku z roku poprzedniego na

prae ¢ Pop 9 0 0 0 24339 -24339 0
zyski zatrzymane
-podziat w yniku zgodnie z uchw atg 20083 -20083 0
-podziat zysku na w yptate dyw idendy -4 071 -4071
- utw o.rzenle lfapl(alu Zw igzanego z opcjami 214 414
menedzerskimi
- wymiana udziatéw 28884 28884
- kapitat z aktualizacji w ycena obligacji 0 0
- potaczenie ze spotkg zalezng 9 349 358
- suma dochodéw catkow itych 0 -121 0 13 556 13435
31 GRUDNIA 2011r. 3402 28 885 714 74 420 59 426 349 13 556 180 752

Charakterystyka podstawowych wielkosci ekonomicznych

W 2012 roku przychody ze sprzedazy w poroéwnaniu z rokiem 2011 spadty o 144 075 tys. z}, co daje spadek
0 15%. Zmniejszeniu ulegty zyski na wszystkich poziomach. Zysk EBIT zmniejszyt sie 0 56%, a wynik finansowy
netto na koniec 2012 roku byt nizszy niz w 2011 roku o 8 489 tys. zt. Na spadek przychodow kluczowy wptyw
mialy zmiany w harmonogramach w kontraktach na rynkach eksportowych (gtéwnie w Rosji). Spadek
zyskownosci nastgpit w wyniku realizacji kontraktéw o nizszych marzach oraz zmiany modelu prowadzenia
dziatalnosci deweloperskiej. Wzrost aktywnosci i poprawa marzy na plus wystgpit w dziatalnosci budowlanej
drogowe;j.

W 2012 roku warto$¢ majatku przedsigbiorstwa wzrosta niewiele o ok. 3% w stosunku do roku poprzedniego.
Istotnie zmienity sie pozycje:

- kaucje z tytutu umoéw o budowe w aktywach trwatych (wzrost o 3 537 tys. z),

- pozyczki udzielone w aktywach trwatych (wzrost o 5 120 tys. zt),

- naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci (spadek o 7 555 tys. z),

- kaucje z tytutu umoéw o budowe w aktywach obrotowych (wzrost o 5 683 tys. z),

- naleznosci z tytulu biezgcego podatku dochodowego (wzrost o0 5 692 tys. zt),

- aktywa finansowe dostepne do sprzedazy-krétkookresowe (spadek o 5 262 tys. zt),

- srodki pienigzne i ich ekwiwalenty (spadek o 10 940 tys. z),

- pozyczki udzielone w aktywach obrotowych (wzrost o 15 428 tys. zl),

oraz

- kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe (w zobowigzaniach dtugoterminowych — spadek o 8 299 tys.z}),
- kaucje z tytutu umoéw o budowe (w zobowigzaniach krétkoterminowych - spadek 0 11 594 tys. zt),

- kwoty nalezne odbiorcom z tytutu umoéw o budowe (wzrost o 6 256 tys.zt),

- kredyty, pozyczki i inne zobowigzanie finansowe (w zobowigzaniach krétkoterminowych — wzrost o 14 660
tys.zt),

- rezerwy na zobowigzania krétkoterminowe i rozliczenia miedzyokresowe bierne (wzrost o 7 659 tys. zi).

Wskazniki finansowe

2012 rok w poréwnaniu do roku poprzedniego charakteryzuje pogorszeniem wybranych wskaznikéw finansowych.
Zyskownos¢ netto spadia o 0,81 pkt% ksztattujgc sie na poziomie 0,64%. Spadta zyskownos¢ EBIT o 1,15 pkt%
osiggajgc poziom 1,26%. Spadek zyskownosci wynika z kilu powodow: charakterystycznej dla branzy nizszej
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rentownosci zlecen pozyskanych w poprzednich latach, mniejsza sprzedaz na rynkach eksportowych jak rowniez
wplyw zmiany modelu prowadzenia dziatalnosci deweloperskiej (poprzez spétke Unidevelopment i spotki celowe).

Obnizeniu ulegt takze wskaznik rentownosci kapitatow wtasnych ROE (do poziomu 2,79%). Wskaznik ptynnosci
gotdéwkowej wyniost 0,11 (w 2011 roku wynosit on 0,16). Spadt wskaznik ptynnosci biezacej - do poziomu 1,16
(z poziomu 1,24).

W roku 2012 wystgpit wzrost wskaznika udziatu kosztéw zarzgdu w sprzedazy. Pomimo wzrostu do poziomu
3,05% jest on nadal jednym z najnizszych wskaznikéw wsrod gietfdowych firm sektora budowlanego
o poréwnywalnym profilu dziatalnosci.

3.2.0cena zarzadzania zasobami finansowymi

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

PASYWA 2012-12-31 2011-12-31
Kapitat wtasny 182 402 180 752
Zobowigzania dlugoterminowe, w tym: 49 780 58 003
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 14 339 22 638
Zobowigzania krotkoterminowe, w tym: 261 266 241 497
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 156 495 151 940
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 29 378 14 718

RAZEM 493 448 480 253

Tabela: Cykle rotacji Spétki w latach 2010 -2012 (w dniach)

L.p. 2012 2011 2010
1 Cykl rotacji zapasow 8,5 135 40,9
2 Cykl rotacji naleznosci 105,8 74,2 64,4
3 Cykl rotacji zobowigzan 103,7 72,8 78,1
4 Cykl operacyjny (1+2) 114,3 87,7 105,3
5 Cykl konwersji gotowki (4-3) 10,6 14,9 27,2
Zasady wyliczania wskaznikow:
. 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, Naleznosci z tytutu biezgcego

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

. cykl rotacji zobowigzan = (($redni stan zobowigzarn z tytutu dostaw i ustug i pozostatych, kaucje z tytutu uméw o budowe, kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw
o budowe, zobowigzania z tytutu biezacego 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, powodujgcej 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 gotéwki po raz
kolejny ulegt skréceniu. Wskaznik ROE obrazujacy efektywnos$é zarzadzania kapitatem osiggnat w roku 2012
poziom 2,79%. Przy zadtuzeniu na poziomie 0,63 (wskaznik zadtuzenia) Spétka zachowuje kontrole nad biezgca
ptynnoscig. Dodatkowym buforem bezpieczehstwa w zakresie natychmiastowej wyptacalnosci 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 dotyczacych kredytow
i pozyczek — nota finansowa nr 6.15.

- Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach, ze szczegélnym uwzglednieniem pozyczek
udzielonych jednostkom powigzanym emitenta — nota finansowa nr 6.13.

- Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach i gwarancjach, ze szczegéinym
uwzglednieniem poreczen i gwarancji udzielonych jednostkom powigzanym emitenta — nota finansowa nr 6.35.
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3.4.0siagniete i prognozowane wyniki finansowe

Spétka nie publikowata na rok 2012 jednostkowych prognoz wynikéw finansowych.

3.5.Wykorzystanie wptywoéw z emisji papieréw wartosciowych

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

W dniu 19 kwietnia 2012 r. UNIBEP S.A. przeprowadzit w trybie emisji niepublicznej emisje obligacji Serii A, zero
kuponowych z terminem zapadalnosci 14 miesiecy (data zapadalnosci 19 czerwca 2013r.) Obligacje sa
obligacjami na okaziciela. £gczna liczba wyemitowanych obligacji to 22 000 sztuk o wartosci nominalnej jedne;j
obligacji 1000 zt. Emisji obligacji dokonano w ramach programu emisji obligacji na tgczng kwote do 50 000 000 zt.

W dniu 29 czerwca 2012r. Gietda Papierow Wartosciowych w Warszawie poinformowata UNIBEP S.A.
0 dopuszczeniu od dnia 29 czerwca 2012 r. do obrotu 94 500 akcji zwyktych na okaziciela serii D spotki UNIBEP
S.A. o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda oznaczanych kodem ,PLUNBEP00015".

Dopuszczenie do obrotu w/w akc;ji jest nastepstwem procesu potaczenia UNIBEP S.A. ze spotkg zalezng PRDIM
sp. z 0.0. w Bielsku Podlaskim zgodnie z Uchwatg Nr 4 NWZ UNIBEP S.A. z dnia 8 lipca 2011 r. (RB Nr 31/2011
z dnia 9.07.2011).

W zwigzku z realizacjg Programu Opcji Menadzerskich spoétka w ramach pierwszej i drugiej transzy Programu
wyemitowata 213.480 warrantdw subskrypcyjnych oraz skierowata je do Osob Uprawnionych. Do dnia
sporzadzenia niniejszego sprawozdania zaden z uprawnionych beneficjentéw nie ztozyt oswiadczenia o objeciu
akciji.
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4. ZNACZACE UMOWY ZAWARTE W 2012 ROKU

4.1.Umowy z podmiotami powigzanymi

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

Niezaleznie od powyzszego ponizej wykaz najwazniejszych umow zawartych miedzy podmiotami powigzanymi

Grupy:

1

Zawarcie umowy ha wybudowanie osiedla Hevelia w Poznaniu.

W dniu 7 listopada 2012 roku UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa budynkéw mieszkalnych, projekt "Palacza" przy zbiegu ulic Palacza i Heweliusza
w Poznaniu.

Przedmiotem podpisanej umowy jest wybudowanie zespotu mieszkaniowego Hevelia, sktadajgcego sie
z 6 budynkéw V- lub VI-kondygnacyjnych z iloscig 174 lokali mieszkalnych, 9 lokali ustugowych wraz
z podziemng halg garazowa. t.gczna powierzchnia mieszkan i lokali ustugowych to 9905,9m2.

Termin zakonczenia prac wykonawczych zostat ustalony na 30 listopada 2013 r. Wynagrodzenie
wykonawcy wynosi: 34 446 743 PLN netto. Wynagrodzenie ma charakter ryczattowy. (RB 38/2012)

4.2.Umowy pozostate

1

2)

3)

4)

5)

Zawarcie znaczacej umowy budownictwa mieszkaniowego - inwestycja w Warszawie przy
ul. Siedmiogrodzkiej

W dniu 10 stycznia 2012 r. UNIBEP S.A. podpisal umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa inwestycji potozonej w Warszawie przy ul. Siedmiogrodzkiej. Zamawiajgcym jest spdtka
OKAM 2007 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Inwestycja ma charakter mieszkaniowo - ustugowo -
handlowy. Inwestycja bedzie realizowana w 3 etapach. Wynagrodzenie wykonawcy za cato$¢ inwestyciji
wynosi: 100 828 355 PLN netto (RB 1/2012).

Zawarcie znaczacej umowy budownictwa mieszkaniowego - inwestycja w Warszawie przy Alei
Rzeczpospolitej

W dniu 31 stycznia 2012 r. UNIBEP S.A. podpisal umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa inwestycji potozonej w Warszawie przy Alei Rzeczpospolitej 12/14. Zamawiajgcym jest
Spodtka Inwestycji Mieszkaniowych "Ursynow" sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Zawarcie niniejszej
umowy poprzedzato zawarcie umowy przedwstepnej z dnia 18 listopada 2011r. (RB emitenta z dnia
21.11.2011r. Nr 43/2011). Wynagrodzenie wykonawcy za catos¢ inwestycji wynosi: 71 500 000 PLN
netto. (RB 2/2012).

Umowa na zesp6t budynkéw mieszkalnych w Warszawie

W dniu 2 lutego 2012 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa inwestycji potozonej w Warszawie przy ul. Niedzielskiego 2 (I Etap). Zamawiajgcym jest
Warszawska Spotdzielnia Mieszkaniowa z siedzibg w Warszawie. Wynagrodzenie wykonawcy za cato$é
inwestycji wynosi: 39 345 936 PLN netto. Terminy realizacji: termin rozpoczegcia - 11.04.2012 r.; termin
zakohczenia - 09.08.2013 r. (RB 3/2012).

Zawarcie znaczacej umowy budownictwa mieszkaniowego z Atelier Zoliborz sp. z 0.0.

W dniu 8 lutego 2012 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa inwestycji mieszkaniowej potozonej w Warszawie przy ul. Przasnyskiej. Zamawiajgcym
jest spotka Atelier Zoliborz sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Inwestycja ma charakter mieszkaniowo -
ustugowy. Termin realizacji inwestycji wynosi 23 miesigce od daty otrzymania polecenia rozpoczecia
robét. Wynagrodzenie wykonawcy wynosi: 82 min zt netto. Wynagrodzenie ma charakter ryczattowy.
(RB 5/2012).

Zawarcie kolejnych uméw na rynku norweskim

W dniu 17 stycznia 2012 UNIBEP podpisat umowe z NHR Eiendom AS z siedzibg w Trondheim
w Norwegii na wykonanie inwestycji "Fagerliveien" w Alesund w Norwegii obejmujgcej wykonanie
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6)

7

8)

9)

10)

jednego budynku z 7 mieszkaniami, wykonanymi w technologii modutowej Unihouse. Wartos$¢ kontraktu
wynosi 8 440 035 NOK tj. 4 811 664 PLN netto wg kursu NBP z dnia 17.01.2012 r. Termin realizaciji
inwestyciji: luty 2012 — pazdziernik 2012

W dniu 3 lutego 2012 UNIBEP podpisat umowe z BYPARKEN ALLE AS z siedzibg w Trondheim
w Norwegii na wykonanie inwestycji ,Skaregata® w Alesund w Norwegii polegajgcej na wykonaniu
budynku mieszkalnego z 35 mieszkaniami, wykonanymi w technologii modutowej Unihouse
w standardzie ,pod klucz”. Warto$é kontraktu wynosi: 26 480 506 NOK netto tj. 14 500 725 PLN netto
wg kursu NBP z dnia 3.02.2012 r. Termin realizacji inwestycji: luty 2012 — marzec 2013 (RB 7/2012).

W dniu 14 lutego 2012 podpisat umowe ze spotkg JESSHEIM VEST, BOLIG OG NARING AS
z siedzibg w Tromsg w Norwegii na wykonanie inwestycji ,Odelsveien Park, etap II* zlokalizowanej
w Jessheim w Norwegii. Inwestycja polega na wykonaniu 2 budynkéw mieszkalnych obejmujgcych
tacznie 32 mieszkania w technologii modutowej Unihouse, w standardzie ,pod klucz”. Warto$¢ kontraktu
wynosi: 27 135 125 NOK tj. 15 073 561 PLN netto wg kursu NBP z dnia 14.02.2012 r. Termin realizaciji
inwestycji: luty 2012 — maj 2013 (RB 7/2012).

W dniu 23 lutego 2012 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe z AGATHON BORGEN AS z siedzibg
w Trondheimsveien 66, 2040 Klofta w Norwegii na wykonanie inwestycji mieszkaniowej "Kleller Gard BK
08" w Kjeller w Norwegii. Warto$¢ kontraktu wynosi 26 270 750,- NOK tj. 14 714 247 PLN wg kursu NBP
z daty podpisania umowy. Termin realizacji inwestycji to luty 2012 - listopad 2012. (RB 8/2012).

Zawarcie umowy wieloproduktowej z ING Bank Slaski S.A.

UNIBEP S.A zawart w dniu 12 marca 2012r. z ING Bank Slgski S.A. umowe wieloproduktowg na limit
kredytowy w wysokosci 10 min zt. W ramach limitu przyznane zostaty sublimity do wykorzystania
w formach

e Kredytow obrotowych w rachunku bankowym,

e Gwarancji bankowych nalezytego wykonania wad i usterek, terminowej zapfaty, zwrotu zaliczki
— udzielonych w PLN,

e Gwarancji bankowych nalezytego wykonania wad i usterek, terminowej zapfaty, zwrotu zaliczki
— udzielonych w EUR, USD, NOK.

Okres dostepnosci limitu kredytowego umowy wieloproduktowej ustalony umownie zostat do dnia
11 marca 2013. Okres zostat wydtuzony na mocy aneksu do dnia 30 maja 2013r.

Zawarcie umowy wykupu wierzytelnosci z ING Bank Slaski S.A.

UNIBEP S.A zawart w dniu 12 marca 2012r. z ING Bank Slgski S.A. umowe na limit odnawialny
w wysokosci 10 min zt z przeznaczeniem na program finansowania dostawcéw (faktoring). Okres
obowigzywania limitu — do 11 marca 2013 — wydtuzony zostat na mocy aneksu do dnia 30 maja 2013r.

Zawarcie umowy na realizacje kolejnego etapu inwestycji ,,SASKA”

W dniu 17 kwietnia 2012r. UNIBEP S.A. podpisat umowe, ktérej przedmiotem jest wybudowanie
w ramach generalnego wykonawstwa Il etapu zespotu mieszkaniowego "SASKA" w Warszawie przy ul.
Bora Komorowskiego. Zamawiajgcym jest Dom Development S.A. z siedzibg w Warszawie. Trzeci etap
zespotu mieszkaniowego "SASKA" sktadat sie bedzie z 4 budynkéw o tgcznej powierzchni uzytkowej
38,82 tys. m2 (PUM+U). Inwestycja obejmuje 670 mieszkan oraz 19 lokali ustugowych. Wynagrodzenie
Generalnego Wykonawcy za realizacje przedmiotu umowy wynosi 145 392 500 zlotych netto + nalezny
podatek VAT. Terminy realizacji umowy: rozpoczecie robét budowlanych - 25.04.2012; zakonczenie
robo6t budowlanych - 31.12.2014 (RB 12/2012)

Emisja obligacji o wartosci nominalnej 22 min PLN

W dniu 19 kwietnia 2012r. UNIBEP S.A. przeprowadzit, w trybie emisji niepublicznej emisje obligacji Serii
A, zero kuponowych z terminem zapadalnosci 14 miesiecy (data zapadalnosci 19 czerwca 2013r.)
Obligacje sg obligacjami na okaziciela. taczna liczba wyemitowanych obligacji to 22.000 sztuk
o wartosci nominalnej jednej obligacji 1000 zi. Emisji obligacji dokonano w ramach programu emisji
obligacji UNIBEP S.A. (RB 15/2012).

Podpisanie umowy na budowe Zaktadu Paneli Sciennych w Kirowie w Rosji

W dniu 6 sierpnia 2012r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na budowe Zaktadu Paneli Sciennych w Kirowie
w Rosji. Zamawiajgcym jest firma Zaktad Paneli Sciennych ,Fibrolit” Sp. z 0.0 z siedzibg w Kirowie.
Przedmiotem umowy byta rozbudowa na podstawie dostarczonej dokumentacji technicznej zaktadu
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11)

12)

13)

14)

15)

produkcji paneli sciennych. Planowana powierzchnia zabudowy zaktadu to 10 800m2 a kubatura
64 800m3.

Wartos¢ szacunkowa inwestycji: 22 419 392,37 EUR netto (plus VAT 18% 4 035 490,63 EUR),
26 454 883 EUR brutto tj. 91 845 525 PLN wg kursu NBP z dnia 06.08.2012. Kontrakt finansowany
bedzie ze srodkéw witasnych zamawiajgcego (15% wartosci stanowigcych zaliczke) oraz z kredytu (85%
wartosci kontraktu). (RB 28/2012)

Podpisanie umowy na przediuzenie ul. Swigtokrzyskiej w Bialymstoku

W dniu 17 sierpnia 2012r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na budowe ulicy Swigtokrzyskiej w Biatymstoku
na odcinku od ul. Antoniukowskiej do ul. Generata Z. Berlinga wraz z budowg infrastruktury technicznej
oraz wlotami ulic bocznych.

Inwestorem jest Miasto Biatystok, wartos¢ kontraktu to 9 751 311 PLN plus nalezny podatek VAT.
Termin realizacji inwestycji: 30 listopada 2012.

Podpisanie umowy na budowe budynkéw mieszkalnych przy ul. Gietdowej w Warszawie

W dniu 6 wrzesnia 2012r. UNIBEP S.A. podpisat umowe, ktérej przedmiotem jest wybudowanie
w ramach generalnego wykonawstwa budynkéw mieszkalnych przy ul. Gietdowej. Zamawiajgcym jest
Capital Art. Apartments AEP Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. z siedzibg w Warszawie.
Budynki mieszkalne przy ulicy Gietdowej beda sktadaty sie z dwoch budynkéw o tacznej powierzchni
uzytkowej 12,2 tys. m2 (PUM). Inwestycja obejmuje 189 mieszkan oraz 10 lokali ustugowych.
Wynagrodzenie Generalnego Wykonawcy za realizacje przedmiotu umowy wynosi 38 300 000 ziotych
netto + nalezny podatek VAT. (RB 31/2012)

Podpisanie umowy na budowe mieszkan w Norwegii

W dniu 6 wrzesnia 2012r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje projektu w technologii modutowej
pod nazwg Bjdrnasen Syd House Z1,Z22, X3 w Oslo Kommune w Norwegii. Zamawiajgcym jest Selvaag
Bolig Bjdrnasen Syd Il AS z siedzibg w Norwegii.

Przedmiotem umowy jest zaprojektowanie i wykonanie pod klucz 3 budynkéw czterokondygnacyjnych
w technologii modulowe] (facznie 96 mieszkan). Wartos¢ umowy netto: 47.591.390,- NOK tj.
26.922.449,32 netto PLN (wg kursu NBP z dnia 06-09-2012). (RB 32/2012)

W dniu 7 wrzesnia 2012r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje projektu w technologii modutowej
pod nazwg Grilstad Park B3 w Trondheim w Norwegii. Zamawiajgcym jest Grolstad Park AS z siedzibg
w Norwegii.

Przedmiotem umowy jest zaprojektowanie i wykonanie pod klucz 6 budynkéw czterokondygnacyjnych.
Warto$¢ umowy netto: 63.384.700,- NOK tj. 35.444.724,24 netto PLN (wg kursu NBP z dnia 07-09-
2012). (RB 33/2012)

Podpisanie umowy na realizacje projektu biurowego w Moskwie

W dniu 10 wrzesnia 2012r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na wykonanie nadbudowy nad budynkiem
biurowym oraz wykonanie garazu podziemnego w Moskwie (Rosja). Zamawiajgcym jest OOO
.Miedzynarodowa Inwestycyjna Kompania” z siedzibg w Moskwie, Rosja.

Przedmiotem umowy jest nadbudowa trzech pieter administracyjnego budynku ul. Twierski Bulwar
z restauracjg i rekonstrukcjg elewacji budynku oraz podziemnym parkingiem na 96 samochodéw.
Warto$¢ umowy netto: 19 553 061 EUR tj. 80 443 248.26 PLN (wg kursu NBP z dn. 10.09.2012). (RB
34/2012)

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

W dniu 13 wrzesnia 2012r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na wykonanie osiedla budynkow
mieszkalnych przy ul. Roentgena w Warszawie. Zamawiajgcym jest Skarbiec Mieszkaniowy Sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie.

Przedmiotem umowy jest budowa osiedla 12 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie
szeregowej wraz z zagospodarowaniem terenu dziatek, podjazdéw, ogrodzeniem oraz zielenig. tgczna
powierzchnia uzytkowa budynkéw wynosi 2022 m2. Warto$¢ umowy: 6 700 000 zt netto. (RB 35/2012)

16) Zawarcie znaczacej umowy budownictwa mieszkaniowego — inwestycja w Warszawie przy ul.

Rydygiera
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17)

18)

19)

20)

W dniu 18 pazdziernika 2012r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa budynkéw mieszkalnych wielokondygnacyjnych "Zielony Zoliborz Etap A i D" potozonych
przy ul. Rydygiera w Warszawie. Zamawiajgcym jest spétka Zielony Zoliborz Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie, nalezaca do grupy Turret Development. taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan oraz
ustugowa to 33,02 tys. m2. W dwdch budynkach znajdzie si¢ 466 mieszkan.

Wynagrodzenie wykonawcy wynosi: 110.800.000 PLN netto. Wynagrodzenie ma charakter ryczattowy.
(RB 36/2012)

UNIBEP S.A. w dniu 27 listopada otrzymat informacje od Zamawiajgcego o uzyskaniu finansowania
inwestycji ,Zielony Zoliborz Etap A i D” w Warszawie. (RB 40/2012)

Podpisanie kolejnych uméw w Norwegii.

W dniu 29 pazdziernika 2012 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje projektu w technologii
modutowej pod nazwg Charlottenlund Vest BT1 w Trondheim w Norwegii. Zamawiajgcym jest Brundalen
17 AS z siedzibg w Norwegii. Przedmiotem umowy jest zaprojektowanie i wykonanie pod klucz budynku
czterokondygnacyjnego w technologii modutowej fgcznie 24 mieszkania. Wartos§¢ umowy netto:
17.166.598,- NOK wg kursu NBP z dnia 29-10-2012 warto$¢ umowy wynosi 9.549.778,47 netto PLN.
Termin realizacji: listopad 2012- czerwiec 2013.

W dniu 29 pazdziernika 2012 UNIBEP S.A. podpisat takze umowe na realizacje projektu w technologii
modutowej pod nazwg Charlottenlund Vest BB2 w Trondheim w Norwegii. Zamawiajgcym jest Christian
Blom AS z siedzibg w Norwegii. Przedmiotem umowy jest zaprojektowanie i wykonanie pod klucz
budynku czterokondygnacyjnego w technologii modutowej tgcznie 16 mieszkania. Warto$¢ umowy netto:
14.910.600,- NOK wg kursu NBP z dnia 29-10-2012 warto$¢ umowy wynosi 8.294.766,78 netto PLN.
Planowany termin realizaciji: styczen 2013 — sierpien 2013. (RB 37/2012)

Zawarcie umowy w ramach konsorcjum na realizacje Farmy Wiatrowej

W dniu 06 grudnia 2012 UNIBEP S.A. (jako Cztonek konsorcjum) oraz ELECTRUM sp. z o0.0. (jako Lider
Konsorcjum) zawarli umowe na wykonanie robo6t zwigzanych z budowg Farmy Wiatrowej na terenie
Gminy Orla.

Zamawiajgcym jest C&C WIND sp. z 0.0. z siedzibg w Natolinie. Ze strony UNIBEP S.A. realizacje
prowadzi¢ bedzie oddziat drogowy spofki.

Za wykonanie robot Konsorcjum otrzyma 35.935.000 zt netto, z czego dla UNIBEP S.A. przypadnie
19.150.000 zt. Termin realizacji umowy do dnia 06.12.2013, termin przekazania do uzytkowania Farmy
Wiatrowej — rok 2014.

Podpisanie znaczacej umowy na budowe kompleksu sanatoryjno — konferencyjnego w Rosji

W dniu 17 grudnia 2012 UNIBEP S.A. podpisat Umowe na realizacje obiektu o nazwie ,Kompleks
Akwatoria Avantel” polozonego w obwodzie moskiewskim w Rosji. Zamawiajgcym jest Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig ,LIDO” z siedzibg w Moskwie.

Umowa obejmuje wybudowanie "Kompleksu Akwatoria Avantel” potozonego w Rosji w obwodzie
moskiewskim, w ktérego sktad wchodzi pie¢ budynkéw: Budynek sanatoryjno — profilaktyczny o 4-ch
kondygnacjach i powierzchni uzytkowej apartamentéw ok. 4.422m2; Dwa budynki sanatoryjno —
profilaktyczne o dwdch kondygnacjach i pow. uz. ok. 1 494 m2 kazdy; 3. Centrum konferencyjne o pow.
uz. ok 1.495 m2.; 4. Oczyszczalnia $ciekow.

Wartos$¢ szacunkowa Umowy: 20.619.648,66 EUR netto tj. 84.208.583,16 PLN netto wg kursu NBP
z dnia 17.12.2012.

Terminy realizacji inwestycji : 15 m-cy od daty wejscia w zycie Umowy. Umowa wchodzi w zycie po
uzyskaniu finansowania przez Zamawiajgcego (kredyt udzielany przez bank/banki polskie

z ubezpieczeniem KUKE) tj. po zawarciu umowy kredytowej i potwierdzeniu operatywnosci kredytu. (RB
42/2012)

Podpisanie umowy na realizacje projektu mieszkaniowego w Warszawie

W dniu 28 grudnia 2012 UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacie w systemie generalnego
wykonawstwa czterech budynkéw mieszkalnych w Warszawie przy ul. Jagiellonskiej.
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Zamawiajgcym jest Miasto Stoteczne Warszawa Dzielnica Praga Potnoc. Terminy realizacji inwestyciji:

24 miesigce od dnia wejscia na teren budowy. Wynagrodzenie wykonawcy zgodnie z podpisang umowg
wynosi: 42.115.263,76 brutto PLN. (RB 44/2012)

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

1) Zawarcie umowy na budowe i rozbudowe drég wojewédzkich.

W dniu 28.01.2013 UNIBEP S.A. podpisat umowe na roboty budowlane zwigzane z budowg i rozbudowg
drogi wojewddzkiej 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. Wynagrodzenie wykonawcy
wynosi: 35 960 704,8 zt netto. Termin realizacji inwestycji: 30.10.2014r. (RB 1/2013)
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5. INFORMACJE UZUPELNIAJACE

5.1.Opis grupy kapitalowej

oINS | UNIBEP S.A, | Morossusy

UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. | 85,04% | Warszawa StroilMP Sp. z 0.0. | 95% | Federacja Rosyjska

UNEX Constructions Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa

Wola House Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa
Monday Palacza Sp. z 0.0. | 75% | Poznan
Monday Palacza Sp. z 0.0. SK.A. | 75% | Poznan

LYKKE Sp. z 0.0. | 99,9% | Warszawa

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

Junimex Development 7 Spétka z ograniczong
i | 50% |

UNICASH Sp. z 0.0. | 99% | Warszawa
UNIGO Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa
UDM Sp. z0.0. | 100% | Warszawa
— UDM 2 Sp. zo.0. | 100% | Warszawa
UNIDE FIZ | Fundusz Inwestycyjny Zamknigty | 100% | Krakow
“GN INVEST UDM Spéika z ograniczong odpowiedzialnoscig” S.K.A.

50 000 akcji UNIDE FIZ + 50 akcji UDM Sp. z 0.0.

“G81 UDM Spéika z ograniczong odpowiedzialnoscig” S.K.A.
19 000 000 akcji UNIDE FIZ + 1 000 akcji UDM Sp z 0.0

5.1.1  Ogolne informacje o Grupie UNIBEP

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Grupa UNIBEP sktada sie za nastepujgcych spétek: UNIBEP
S.A., StroilMP Sp. z o0.0., UNEX Constructions Sp. z 0.0. oraz UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. z jej spotkami

zaleznymi (wg schematu w pkt. 5.1).

W zwigzku z rozwojem dziatalnosci w roku 2012 powstaly nastepujgce podmioty, w ktoérych udziaty posiada

Unidevelopment Sp. z 0.0.:

e Lykke Sp. z 0.0. (99,9%)
e UDM Sp. z 0.0. (100%)
e UDM2 Sp. z 0.0. (100%)
e Unicash Sp. z 0.0. (99%)
e Unigo Sp. z 0.0. (100%)

Spotka kupita 100% udziatébw w Wola House Sp. z 0.0. a takze zwiekszyla zaangazowanie w spétce Monday
Palacza Sp. z 0.0. S.K.A. (do 75%), Monday Palacza Sp. z 0.0. (do 75%) oraz Junimex Development 7 Sp. z 0.0.,

s.k. (do 48,99%).

Informacja o spdtkach Grupy zawarta jest w punktach 1.1 i 2.1, a o dokonanych w 2012 roku potaczeniach

jednostek gospodarczych w punkcie 6.30 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
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5.2. Akcjonariat

Akcjonariusze posiadajacy ponad 5% akcji*

Lp. Imie i nazwisko ) Liczba - Udziat w kapitgle Liczba glosow ogc’:‘llg:ﬁ:cv;bie
(firma) posiadanych akcji zaktadowym (%) glosoéw (%)

1. Zofia Mikotuszko 9.179.646 26,98% 9.179.646 26,98%

2. Zofia lwona Stajkowska 6.000.000 17,64% 6.000.000 17,64%

3. Beata Maria Skowronska 6.050.000 17,78% 6.050.000 17,78%

4. | vivA Otwary Fundusz Emerytainy 3388 220 9,96% 3388 220 9,96%

* Stan wg wiedzy UNIBEP S.A. na dzien publikacji niniejszego raportu

5.2.1 Informacje o polityce dywidendy oraz o dywidendzie wyptaconej w 2012r.

Zarzad UNIBEP S.A. Raportem biezacym Nr 13/2012 z dnia 18 kwietnia 2012 r. poinformowat, ze rekomenduje
Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy przeznaczenie czesci zysku netto UNIBEP S.A. za 2011 rok na wypfate
dywidendy.

WZA UNIBEP S.A. w dniu 22 maja 2012 r. podjeto uchwate o wyptacie dywidendy za 2011r., okreslajgc dzien
dywidendy (D) na 6 lipca 2012 r. i dzieh wyptaty dywidendy (W) na 20 lipca 2012 r.

tgcznie dywidenda za 2011 r. wyniostfa: 4 082 602,08 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 kapitatowych, wskaznikow zadtuzenia oraz poziomu kapitatow
rezerwowych.

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

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

W roku 2012 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 sg dodatkowo nastepujace informacje:

1. Informacje o akcjach pracowniczych i ograniczeniach przenoszenia prawa wiasnosci papieréw
wartosciowych UNIBEP S.A. (Informacje o pracowniczym programie opcji menadzerskich) - nota
finansowa nr 6.14.1.

2. Ograniczenia przenoszenia praw wiasnosci papieréow wartosciowych - nota finansowa nr 6.14.2.

3. Informacja o Zarzadzie i Radzie Nadzorczej oraz zmiany w tych organach w roku 2012 - nota finansowa
nr 6.34.

4. Stan posiadania akcji lub uprawnien do akcji przez osoby zarzadzajace i nadzorujgce - nota finansowa
nr6.34.1.
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5.

Informacja o osobistych, faktycznych i organizacyjnych powigzaniach czionkéw Zarzadu i Rady
Nadzorczej z okreslonymi akcjonariuszami posiadajgcymi co najmniej 5% gtosow na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A. - nota finansowa nr 6.34.2.

Wynagrodzenia wyptacone Czionkom Zarzadu i Czionkom Rady Nadzorczej w 2012 roku - nota
finansowa nr 6.34.3.

Umowy zawarte miedzy UNIBEP S.A. a osobami zarzadzajgcymi - nota finansowa nr 6.34.5.

Wskazanie postepowan toczgcych sie przed sgdem, organem wiadciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej - nota finansowa nr 6.35.

Informacje dotyczgce uméw z podmiotami uprawnionymi do badania sprawozdan finansowych - nota
finansowa nr 6.39.

5.3.2 Oswiadczenie odnosnie przestrzegania zasad tadu korporacyjnego

Szczegdtowe informacje na ten temat zostaly przedstawione w Raporcie dotyczgcym stosowania zasad tadu
Korporacyjnego przez UNIBEP S.A. w 2012 r. stanowigcym zatgcznik do niniejszego raportu.

Zarzad UNIBEP S.A.

Leszek Marek Gotgbiecki Jan Mikotuszko Mariusz Sawoniewski

Wiceprezes Zarzgdu Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzadu

Bielsk Podlaski, 21 marca 2013 roku
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