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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

DLA AKCJONARIUSZY 1 RADY NADZORCZE] UNIBEP S. A.

Przeprowadziliémy badanie zatgczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
UNIBEP, dla ktdrej Unibep S. A. z siedziba w Bielsku Podlaskim (17-100), ul. 3 Maja 19, jest Podmiotem
Dominujacym, obejmujacego:
1. Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien
31.12.2010 roku, ktére po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume 376 548 932,39 zt
2. Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres
od 1.01.2010 roku do 31.12.2010 roku wykazujgce zysk netto 22 685 131,88zt
3. Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow za okres
0d 1.01.2010 roku do 31.12.2010 roku wykazujace catkowity dochéd ogdotem 22 691 440,78 zt
4. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za okres
0d 1.01.2010 roku do 31.12.2010 roku wykazujace zwiekszenie kapitatu wtasnego
o kwote 30 092 788,52 zt
5. Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych za okres od 1.01.2010 roku
do 31.12.2010 roku wykazujacy zwiekszenie stanu $rodkéw pienieznych o kwote 10803 799,99 zt

6. Informacje dodatkowe, objasniajgce informacje o przyjetej polityce rachunkowo$ci
oraz inne informacje objasniajace.

Zarzad Jednostki Dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie i rzetelng prezentacje tego
skonsolidowanego  sprawozdania  finansowego  zgodnie =z  Miedzynarodowymi  Standardami
Sprawozdawczo$ci Finansowej, ktore zostaly zatwierdzone przez Unie Europejska i innymi obowigzujgcymi
przepisami. Odpowiedzialno$¢ ta obejmuje: zaprojektowanie, wdrozenie i utrzymanie kontroli wewnetrznej
zwigzanej ze sporzadzeniem oraz rzetelng prezentacja sprawozdan finansowych wolnych od
nieprawidtowo$ci powstatych wskutek celowych dziatan lub btedéw, dobor oraz zastosowanie odpowiednich

zasad rachunkowodci, a takze dokonywanie szacunkéw ksiegowych stosownych do zaistniatych okolicznosci.

Naszym zadaniem byto zbadanie i wyrazenie opinii o rzetelnosci, prawidtowo$ci i jasnosci tego sprawozdania

finansowego oraz prawidtowosci ksiag rachunkowych stanowigcych podstawe jego sporzadzenia.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadziliSmy stosownie do postanowien:
1. Rozdziatu 7 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994r o rachunkowosci (Dz. U. z 2002 r. nr 76, poz. 694 z
pézniejszymi zmianami),
2. Krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Biegltych Rewidentéw w
Polsce.

3. Krajowych Standardéw Rewizji Finansowe;j.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zaplanowali$my i przeprowadziliémy w taki sposéb,

aby uzyskac racjonalng pewno$¢, pozwalajgca na wyrazenie opinii o sprawozdaniu.



W szczegolnoSci badanie obejmowato sprawdzenie poprawno$ci zastosowanych przez Grupe zasad
rachunkowosci i znaczacych szacunkdéw, sprawdzenie w przewazajacej mierze w sposoéb wyrywkowy -
dowodow i zapisow ksiegowych, z ktorych wynikaja liczby i informacje zawarte w sprawozdaniu

finansowym, jak i cato§ciowg ocene sprawozdania finansowego.
Uwazamy, ze badanie dostarczyto wystarczajacej podstawy do wyrazenia miarodajnej opinii.

Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe, obejmujace dane liczbowe i objasnienia stowne:

1. Przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowej
i finansowej Grupy Kapitatowej na dzien 31.12.2010 roku, jak tez jej wyniku finansowego za rok
obrotowy od 1.01.2010 r. do 31.12.2010 roku,

2. Sporzadzone zostato, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczo$ci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg oraz na podstawie
prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych,

3. Jest zgodne z wplywajacymi na tre$¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa i

postanowieniami umowy jednostki.

Sprawozdanie z dzialalno$ci Grupy uwzglednia, we wszystkich istotnych aspektach, informacje, o ktérych
mowa w art. 49 ust 2 ustawy o rachunkowo$ci oraz Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009
r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych
oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego
panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2009 r., nr 33, poz. 259) i s3 one zgodne z informacjami zawartymi w

skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
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Grupa Kapitatlowa UNIBEP S.A.

. INFORMACJE OGOLNE
1. DANEIDENTYFIKUJACE JEDNOSTKE DOMINUJACA ORAZ GRUPE
Spo6tka Dominujgca Grupy dziata pod firma Unibep S.A. z siedziba w Bielsku Podlaskim przy ul. 3 Maja 19.

Spotka powstata w wyniku szeregu przeksztatcen, ktére miaty miejsce w latach 1950-2005. Do 25 wrzeénia
1998 roku jednostka funkcjonowata najpierw jako przedsiebiorstwo panstwowe, a pdzniej jako komunalne
pod nazwa Bielsko Podlaskie Przedsiebiorstwo Budowlane w Bielsku Podlaskim, ktore zostato
przeksztatcone w jednoosobowa spoétke z ograniczong odpowiedzialno$cia Gminy Miejskiej w Bielsku
Podlaskim pod firmg Przedsigbiorstwo Budowlane BEP - akt notarialny repertorium nr 4073/98. 0d 30
listopada 1999 roku w wyniku decyzji Zgromadzenia Wspdlnikow zmieniono nazwe sp6tki na UNIBUD BEP
Sp. z 0.0. 26 listopad 2004 roku podjeta zostata uchwata o przeksztatceniu spotki UNIBUD BEP Sp. z 0.0. w
Spotke Akcyjng. UNIBUD BEP Spétka Akcyjna zawigzana zostata 9 lutego 2005 roku - akt notarialny
repertorium nr 492/2005. Data rejestracji Spotki Akcyjnej w KRS 29 marzec 2005 r. Od 8 grudnia 2006 roku
Spotka funkcjonuje pod nowg nazwg UNIBEP S.A.

Spotka UNIBEP S.A. zarejestrowana jest w Sadzie Rejonowym w Biatymstoku, XII Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego w rejestrze przedsigbiorcow pod numerem 0000231271. Spétka posiada
numer identyfikacji podatkowej NIP 543-02-00-365 oraz numer identyfikacji statystycznej REGON
000058100.

Spotka jest réwniez zarejestrowana dla potrzeb rozliczenia:
- rosyjskiego podatku od towaréw i ustug pod numerem 9909199372.

- norweskiego podatku od towaréw i ustug pod numerem 994859242.

Zgodnie z wpisem ujawnionym w Krajowym Rejestrze Sagdowym oraz zapisami wynikajgcymi ze statutu
Spoiki do zakresu jej dziatalno$ci nalezg w szczego6lnosci:
— produkcja wyrobéw tartacznych,
— produkcja arkuszy fornirowanych i ptyt wykonanych na bazie drewna,
— produkcja gotowych parkietéw podtogowych,
— produkcja pozostatych wyrobéw stolarskich i ciesielskich dla budownictwa,
— produkcja opakowan drewnianych,
- produkcja pozostatych wyrobéw z drewna; produkcja wyrobow z korka, stomy i materiatéw
uzywanych do wyplatania
— produkcja wyrobéw budowlanych z betonu,
— produkcja wyrobéw budowlanych z gipsu,
— produkcja z masy betonowej prefabrykowanej,
— produkcja z zaprawy murarskiej,
— produkcja z pozostatych wyrobow z betonu, gipsu i cementu,
- produkcja pozostatych wyrobéw mineralnych surowcéw niemetalicznych, gdzie indziej
niesklasyfikowana,
— produkcja konstrukcji metalowych i ich czesci,
— produkcja metalowych elementoéw stolarki budowlane;j,
- realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw,

— roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych,
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Grupa Kapitatlowa UNIBEP S.A.

roboty zwigzane z budowg drég i autostrad,

roboty zwigzane budowg droég szynowych i kolei podziemnych,

roboty z budowa mostéw i tuneli,

roboty zwigzane z budowag rurociggéw przesytowych i sieci rozdzielczych,
roboty zwigzane z budowa linii elektroenergetycznych i telekomunikacyjnych,
roboty zwigzane z budowa obiektéw inzynierii wodnej,

roboty zwigzane z budowg pozostatych obiektéw inzynierii ladowej i wodnej, gdzie indziej
niesklasyfikowane,

rozbiorka i burzenie obiektéw budowlanych,

przygotowanie terenu pod budowe,

wykonywanie wykopdow i wiercen geologiczno-inzynierskich,

wykonywanie instalacji elektrycznych,

wykonywanie konstrukcji i pokry¢ dachowych,

pozostate specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej niesklasyfikowane,
sprzedaz hurtowa i detaliczna samochodéw osobowych i furgonetek,
sprzedaz hurtowa i detaliczna pozostatych pojazdéw samochodowych, z wytgczeniem motocykli,
wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych i klimatyzacyjnych,
wykonywanie pozostatych instalacji budowlanych,

tynkowanie,

zaktadanie stolarki budowlane;j,

posadzkarstwo tapetowanie i oblicowywanie $cian,

malowanie,

szklenie,

wykonywanie pozostatych robét budowlanych wykonczeniowych,

pozostaty pasazerski transport lgdowy,

towarowy transport drogowy,

magazynowanie i przechowywanie towaréw,

kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

wynajem nieruchomosci na wtasny rachunek,

posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami,

zarzadzanie nieruchomos$ciami na zlecenie,

wynajem maszyn i urzadzen budowlanych.

Kapitat zaktadowy Spétki Dominujgcej na 31 grudnia 2010 roku wynosi 3.392.718,40,- zt i dzieli sie na
27.227.184 akgji serii A oraz 6.700.000 akcji serii B. Warto$¢ nominalna akcji wynosi 0,10 zi.

Wedtug stanu na dzien 10 lutego 2011 roku (data ostatniego Nadzwyczajnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
Unibep S. A)) wéréd akcjonariuszy Spotki Dominujacej znajdowali sie:

Zofia Mikotuszko - 27,06 % akcji w kapitale zaktadowym (37,28% w liczbie gloséw na NWZA),

Beata Maria Skowronska - 17,97 % akcji w kapitale zaktadowym (24,73% w liczbie gtosow na NWZA),
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Zofia lwona Stajkowska - 17,68 % akcji w kapitale zaktadowym (24,33% w liczbie gloséw na NWZA),

AVIVA OTWARTY FUNDUSZ EMERYTALNY AVIVA BZ WBK - 9,97% akcji w kapitale zaktadowym
(13,72% w liczbie gtoséw na NWZA),

Na dzien 31 grudnia 2010 roku w sktad Grupy Kapitatowej Unibep wchodza:

Unibep S. A. (Bielsk Podlaski) - jednostka dominujaca,
Unidevelopment sp. z 0. 0. (Warszawa) - podmiotu zalezny w 100%,
GN Invest sp. z 0. 0. (Warszawa) - podmiotu zalezny w 100%,
PRDIM sp. z 0. o. (Bielsk Podlaski) - podmiotu zalezny w 85%,
Galeria Kutno sp. z 0. 0. (Warszawa) - podmiotu zalezny w 100%,
StroilMP sp. z 0. 0. (Federacja Rosyjska) - podmiotu zalezny w 95%,
Unibep Lvov sp. z 0. 0. (Ukraina) - podmiotu zalezny w 100%.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe na dzien 31 grudnia 2010 roku obejmuje nastepujgce spoiki:

Unibep S. A. - jednostka dominujaca

Przeprowadzili$my badanie sprawozdania finansowego Jednostki Dominujgcej Unibep S. A. za okres od
1 stycznia 2010 roku do 31 grudnia 2010 roku. W wyniku przeprowadzonego badania wydalismy w
dniu 12 marca 2010 roku opinie bez zastrzezen. Udziat w tgcznych aktywach Grupy bez korekt i
wytaczen konsolidacyjnych 85,20%.

Unidevelopment sp. z 0. o. - podmiotu zalezny w 100%,

Przedmiot dziatalnosci: dzialalno$¢ deweloperska. Data objecia kontroli: 9 kwietnia 2008 roku.
Sprawozdanie finansowe zbadane przez Audit and Tax Group sp. z 0. 0. - opinia bez zastrzezen.
Konsolidacja metodg petng. Udziat w {acznych aktywach Grupy bez korekt i wylgczen
konsolidacyjnych 4,75%.

PRDIM sp. z 0. 0. - podmiotu zalezny w 85%,

Przedmiot dziatalno$ci: budownictwo drogowo-mostowe, prace inzynieryjne w tym wodno-
kanalizacyjne. Data objecia kontroli: 14 stycznia 2010 roku. Sprawozdanie finansowe zbadane przez
Audit and Tax Group sp. z o. 0. - opinia bez zastrzezen. Konsolidacja metodg peing. Udziat w tgcznych
aktywach Grupy bez korekt i wytgczen konsolidacyjnych 1,86%.

GN Invest sp. z 0. o. - podmiotu zalezny w 100%,

Przedmiot dziatalno$ci: dziatalno$¢ deweloperska. Data objecia kontroli: 18 maja 2010 roku.
Sprawozdanie finansowe nie podlegato badaniu. Konsolidacja metodg pelng. Udziat w tgcznych
aktywach Grupy bez korekt i wytgczen konsolidacyjnych 8,12%.

Galeria Kutno sp. z 0. o. - podmiotu zalezny w 100%,

Przedmiot dziatalno$ci: dziatalno$¢ deweloperska. Data objecia kontroli: 22 grudnia 2010 roku.
Sprawozdanie finansowe nie podlegato badaniu. Konsolidacja metoda peing. Udziat w tgcznych
aktywach Grupy bez korekt i wytaczen konsolidacyjnych 0,06%.

StroilMP sp. z o. o. - podmiotu zalezny w 95%,
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Przedmiot dziatalno$ci: dziatalno$¢ budowlana, dziatalno$¢ pozostata. Data objecia kontroli: 1 marzec
2008 roku. Sprawozdanie finansowe nie podlegato badaniu. Konsolidacja metodg pelng. Udziat w
tacznych aktywach Grupy bez korekt i wytgczen konsolidacyjnych 0,01%.

— UNIBEP Lwow T30B - podmiotu zalezny w 100%,

Przedmiot dziatalno$ci: prace budowlano-montazowe, remontowe, projektowe. Data objecia kontroli:
22 luty 2006 roku. Sprawozdanie finansowe nie podlegato badaniu. Konsolidacja metodg petng. Udziat
w tacznych aktywach Grupy bez korekt i wytgczen konsolidacyjnych 0,01%.

W okresie badanym Grupa byta reprezentowana przez Zarzad Jednostki Dominujgcej w sktadzie:

- Jan Mikotuszko - Prezes Zarzadu,
- Leszek Marek Gotgbiecki - V-ce Prezes Zarzadu,
- Mariusz Sawoniewski - V-ce Prezes Zarzadu.

Funkcje Gtéwnego Ksiegowego petni Pani KRYSTYNA KOBYLINSKA bedac zarazem odpowiedzialng za
rachunkowos¢ Spotki.

Wedtug naszej oceny Kierownictwo Spdtki jest zainteresowane poprawnym funkcjonowaniem Spotki w
warunkach przestrzegania prawa i posiada niezbedne do$wiadczenie w kierowaniu Podmiotem.

Na dzien wydania opinii sktad organu kierujgcego nie ulegt zmianie.

Przedmiotem dziatalno$ci Grupy jest co do zasady jednolity i dotyczy ustug budowlano-montazowych,
budownictwa drogowego, dziatalno$ci deweloperskiej oraz dziatalnosci produkcyjne;j.

2. OKRES PREZENTAC]JI SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Sprawozdanie finansowe przedstawia skonsolidowane dane finansowe za okres od 01 stycznia 2010 roku do
31 grudnia 2010 roku oraz poréwnywalne dane finansowe za okres od 01 stycznia 2009 do 31 grudnia 2009.

Zarowno UNIBEP S.A,, jak i spétki Grupy Kapitatowej sporzadzaty jednostkowe informacje finansowe bedgce
podstawg do sporzadzenia skonsolidowanych informacji finansowych za okresy wskazane powyzej.

3. DANE IDENTYFIKUJACE PODMIOT UPRAWNIONY I BIEGLEGO REWIDENTA PRZEPROWADZAJACEGO W JEGO
IMIENIU BADANIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ORAZ DOSTEPNOSC DANYCH I OSWIADCZENIA
KIEROWNICTWA SPOLKI

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzono w okresie od 3 stycznia 2011 roku
do 12 marca 2011 roku /z przerwami/ na podstawie umowy zawartej 1 grudnia 2010 roku pomiedzy Spétka
a firme audytorska Audit and Tax Group sp. z 0.0. w Biatymstoku wpisang na liste podmiotéw uprawnionych
do badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentéw pod numerem
ewidencyjnym 3364. W imieniu podmiotu uprawnionego badanie sprawozdania finansowego zostato
przeprowadzone pod nadzorem biegtego rewidenta Renaty Wojdakowskiej -Mroczek (nr ewidencyjny
10985).

Audit and Tax Group sp. z 0.0. zostata wybrana do badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
rok 2010, przez organ uprawniony tj. Rade Nadzorczg jednostki dominujacej UNIBEP S.A., w drodze uchwaty
nr 138 z 9 listopada 2010 roku.

Badanie zostato przeprowadzone w siedzibie UNIBEP S.A..

Audit and Tax Group sp. z 0. o. oraz bieglty rewident Renata Wojdakowska - Mroczek potwierdzaja, iz s
uprawnieni do badania sprawozdan finansowych oraz speiniaja warunki do wyrazenia bezstronnej i
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niezaleznej opinii o badanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Unibep - zgodnie z art. 56
ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz. U. Nr 77 poz. 649 z 2009 r.).

Naszym zadaniem byto wyrazenie opinii o skonsolidowanym i jednostkowym sprawozdaniu finansowym na
podstawie przeprowadzonego przez nas badania. Przeprowadzone w trakcie badania procedury byty
zaprojektowany w sposéb umozliwiajacy wydanie opinii o skonsolidowanym i jednostkowym sprawozdaniu
finansowym traktowanym jako catosc.

Jednostka Dominujgca udostepnita zadane przez badajacego ksiegi, dokumentacje konsolidacyjna,
sprawozdania i inne dokumenty oraz udzielita wyjasnien niezbednych do przeprowadzenia badania. Ponadto
Zarzad Jednostki Dominujacej ztozyt pisemne o$wiadczenie w dniu 12 marca 2011 roku o kompletnosci
ujecia danych w dokumentacji konsolidacyjnej isprawozdaniach, a takze o istotnych zdarzenia, ktére
nastapity po dacie bilansowej do dnia wydania opinii.

4, SPRAWOZDANIE ZA ROK UBIEGLY

Sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrotowy byto badane przez Audit and Tax Group sp. z o. o.
z siedzibg w Biatymstoku, z opinig bez zastrzezen zostato zatwierdzone Uchwata nr 15 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy Unibep S. A., ktére odbyto sie w dniu 31 maja 2010 r.

Zatwierdzone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato ztozone 16 czerwca 2010 roku w Sadzie
Rejonowym w Biatymstoku, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego. Sprawozdanie zostato
przestane do opublikowania w Monitorze Polski B.

Zatwierdzony skonsolidowany bilans na dzien 31 grudnia 2009 roku, zostal poprawnie uwzgledniony w
skonsolidowanym sprawozdaniu za 2010 rok.

Auditand Tax Group sp. z 0.0. w Bialymstoku nr ewid. KIBR 3364
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Grupa Kapitatowa UNIBEP S.A.

1. ANALIZA ORAZ OCENA SYTUACJI MAJATKOWE] I FINANSOWE] SPOLKI

1. OCENA WEZLOWYCH WSKAZNIKOW CHARAKTERYZUJACYCH DZIALALNOSC GRUPY

W zatgczonych ponizej elementach analizy finansowej przedstawiono dane obrazujgce w ujgciu liczbowym i
wskaznikowym sytuacje finansowa i majatkowa Grupy w latach 2008-2010:

Stan na 31.12.2008r. Stan na 31.12.2009r. Stan na31.12.2010r. ZMIANA [%]
Lp. WYSZCZEGOLNIENIE
wartosé [tys. struktura wartosé [tys. struktura ‘wartosé [tys. struktura 2009/ 2010/
PLN] [%] PLN] [%] PLN] [%] 2008 2009
A. AKTYWA TRWALE 42 083,47 15,5% 72 593,49 26,3% 91 273,78 24,2% 72,0% 26,0%
L Rzeczowe aktywa trwate 8791,39 3.2% 49 084,58 17,8% 51 456,05 13,7% 458,0% 5,0%
1L Wartosci niematerialne 795,80 0,3% 4 993,66 1,8% 10 243,99 2,7% 527,0% 105,0%
118 Srodki trwate w budowie 13 39111 49% 15,28 0,0% 677722 1,8% -100,0%) 44250,0%
V. Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 111,25 0,0% m 0,0% = 0,0% -100,0% -
V. Pozyczki udzielone - 0,0% - 0,0% 2 365,20 0,6% - -
VL Kaugje z tytutu uméw o budowe 9 587,09 3,5% 6319,84 2,3% 6437,13 1,7% -340% 2,0%
VIL Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 8451,21 31% 9 25530 34% 10 974,54 29% 10,0% 19,0%
VIIL | Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw 667,93 0.2% 223293 0,8% 2 364,19 0,6% 234,0% 6,0%
IX. Dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 287,69 0,1% 691,90 03% 65547 0.2% 141,0% -5,0%
B. |AKTYWA OBROTOWE 229 026,17 84,5%| 202 955,84 73,6%| 285270,15 75,8% -11,0% 41,0%
L Zapasy 101 604,28 37,5%| 10092175 36,6% 99 216,72 263% -1,0% -2,0%
IL. :;'Ef:fffﬁf Atyliidostaw fustig oraz posostale 49 67413 183%| 5501543 200%| 116 043,46 308%|  110%| 111,0%
1L Kaugje z tytutu uméw o budowe 13 630,64 5.0% 16 976,57 6,2% 15 44576 41% 250% -9,0%
V. Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe 157,03 0,1% 8156,81 3,0% 17 983,58 48%| 50950% 120,0%
V. Nalezno$ci z tytutu biezgcego podatku dochodowego - 0,0% 1240,00 0,4% 3 585,23 1,0% -l 189.0%
VI Pozyczki udzielone - 0,0% 300,00 0,1% 300,00 0,1% - 0,0%
VIL | Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 62 35398 23,0% 18 103,25 6,6% 28 822,57 7.7% -71,0% 59,0%
VIIL | Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 160611 0,6% 2242,02 0,8% 387282 1,0% 40,0% 73.0%
C. AKTYWA PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY - 0,0% 111,25 0,0% 5,00 0,0% - -96,0%
|AKTYWA RAZEM 271109,63 100,0%]| 275 660,58 100,0%| 376 548,93 100,0% 2,0%| 37,0%
Stan na 31.12.2008r. Stan na 31.12.2009r. Stan na 31.12.2010r. ZMIANA [%]
Lp. WYSZCZEGOLNIENIE
wartos¢ [tys. | struktura | wartos$¢ [tys. struktura | warto$¢[tys. | struktura | 2009/ 2010/
_PLN} [%] L. PEN] [%] PLN] [%] 2008 2009
A. KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 103 735,68 38,3%| 110318,53 40,0%| 14041131 37,3% 6,0% 27,0%
L Kapitat podstawowy 339272 13% 339272 12% 3 392,72 0,9% 0,0% 0,0%
IL Udziaty wtasne - 0,0%]|- 7 811,70 -2,8% - 0,0% -] -100,0%
1L Roznice kursowe z przeliczenia podmiotéw zagranicznych |- 2,89 0,0%]- 11,70 0,0%]- 543 0,0% 304,0% -54,0%
v. Pozostate kapitaty 72 593,21 26,8%| 100107,66 363%| 114 466,46 304% 38,0% 140%
V. Zyski (straty) zatrzymane 27 751,88 10,2% 14 640,06 53% 22 022,60 5,8% -47,0% 50,0%
VL Kapitat mniejszosci 0,76 0,0% 1,49 0,0% 534,96 01% 96,0%]35767,0%
B. ZOBOWIAZANIA DEUGOTERMINOWE 16 302,54 6,0% 27 495,17 10,0% 61 351,35 16,3% 69,0%| 123,0%
I Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 351,77 0,1% 8 294,79 3,0% 32 44790 86%| 22580% 291,0%
IL Rezerwy na zobowigzania dfugoterminowe i rozliczenia 194,22 01% 202,89 01% 583,03 0.2% 40% 187,0%
miedzyokresowe bierne
11 Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 136942 0,5% 511135 1,9% 7 69531 2,0% 273,0% 51,0%
I\’ Kaugje z tytutu uméw o budowe 13 28542 4,9% 12 977,25 4,7% 13 61994 3,6% -2,0% 5,0%
V. Przychody przysztych okresow 1101,72 0,4% 908,89 0,3% 7 005,17 1,9% -18,0% 671,0%
C. ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE 151 071,42 55,7%| 137 846,88 50,0%| 174 786,27 46,4% -9,0% 27,0%
| Zobowiazaniaz tyuludestaw tusiugoraz pozstate 77 955,72 288%| 7107479 258%| 10313039 27.4% 90%|  450%
zobowigzania
1L Kaugje z tytutu uméw o budowe 13 395,98 49% 12 138,93 4,4% 22 123,50 59% -9,0% 82,0%
1L Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o budowg 10 427,95 3,8% 17 885,88 6,5% 15 727,00 42% 72,0% -12,0%
V. Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 4 803,73 1,8% 13 173,19 4,8% 7 422,00 2,0% 1740% -44,0%
V. Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 13 385,73 4,9% 22,85 0,0% 25,36 0,0% -100,0% 11,0%
VL Rezerwy na zobowigzania krétkoterminowe i rozliczenia 23 206,15 8.6% 17 500,04 63% 2129798 57% 250% 22,0%
miedzyokresowe bierne
VIL Przychody przysztych okresow 7 896,15 2,9% 6 051,19 2,2% 5060,04 13% -23,0% -16,0%
PASYWA RAZEM 271109,63 100,0%)| 275 660,58 100,0%| 376 548,93 100,0% 2,0%| 37,0%
01.01-31.12.2008 rok | 01.01-31.12.2009 rok | 01.01-31.12.2010 rok ZMIANA [%]
Lp. WYSZCZEGOLNIENIE :
warto$é [tys. | struktura | warto$é[tys. | struktura | warto$¢[tys. | struktura | 2009/ 2010/
PLNL (%l PLN] (%1 PLN] [%] 2008 | 2009
A. |Przychody ze sprzedazy 504 572,24 98,5%| 392 711,18 97,7%| 657 860,75 98,8%| -22,0% 68,0%
I.| Przychody netto ze sprzedazy produktoéw i ustug 503 571,23 98,3%| 379 609,86 94,4%)| 638 779,88 96,0% -25,0% 68,0%
11| Przychody netto ze sprzedazy towar6w i materiatéw 1001,01 0.2% 13 101,32 33%| 1908087 29%| 1209,0% 46,0%
B. |Koszty sprzedanych produktéw, towardw i materiatéow, w tym: | 448 326,87 94,4%| 349 694,07 92,7%| 604 316,23 95,0%| -22,0% 73,0%
1| Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 447 505,22 94,2%| 336 639,01 89,2%| 585 287,16 92,0% -25,0% 74,0%
1| Koszty sprzedanych towaréw i materiatow 821,65 0,2% 13 055,06 3,5%| 19029,06 3,0%)| 1489,0% 46,0%
C. |Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B) 56 245,37 198,9% 43 017,11 2417%| 53 544,52 236,0%| -24,0% 24,0%
D. Koszty sprzedazy 898,96 0.2% 2 650,18 0,7% 328876 05%| 1950% 24,0%
E. Koszty ogdlnego zarzadu 18 207,85 3,8% 16 223,74 43%| 2008494 3.2% -11,0% 24,0%
F. |Zysk (strata) ze sprzedazy (C-D-E) 37 138,56 131,3% 24 143,19 135,7%| 30170,82 133,0%| -35,0% 25,0%
G. Pozostate przychody operacyjne 756,06 0,1% 6 606,12 1,6% 428167 06%| 7740% -35,0%
H. Pozostate koszty operacyjne 6 417,15 1,4% 4103,38 1,1% 469541 0,7% -36,0% 14,0%
I |Zysk (strata) z dziafainos$ci operacyjnej (F+G-H) 3147747 111,3% 26 645,94 149,7%)| 29 757,08 131,2%| -15,0% 12,0%
J. Przychody finansowe 677698 13% 2 803,80 0,7% 357906 0.5% -59,0% 28,0%
K. Koszty finansowe 112096 0.2% 4 656,80 1,2% 3896,36 0,6%| 315,0% -16,0%
L. |Zysk (strata) brutto (L+/-M) 37133,48 131,3% 24 792,94 139,3%| 29439,77 129,8%| -33,0% 19,0%
M. |Podatek dochodowy 8 849,95 313% 6 996,87 39.3% 6 754,64 29,8% -21,0% -3,0%
N _|Zysk (strata) netto (N-O-P) 28 283,53 100,0% 17 796,07 100,0%| 22 685,13 100,0%| -37,0% 27,0%
[PRZYCHODY OGOLEM [ 512 105,28 | 402 121,10 | 665 721,48 |
[KOSZTY OGOLEM [ 474 971,80 | 37732817 | 636 281,70 |
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Grupa Kapitatowa UNIBEP S.A.

|LP

[ WYSZCZEGOLNIENIE

|| 31.12.2008 | 31.12.2009 |

31.12.2010 |

[ 1

[suma BILANSOWA (tys.) || 271109,63

| 275 660,58

376 548,93

|

2

PRZYCHOD NETTO ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW ORAZ TOWAROW I
MATERIALOW (tys.)

504 572,24

392 711,18

657 860,75

[WYNIK NETTO (tys.) || 2775188

| 14 640,06

22 022,60

KAPITAL STALY (tys.)

120 038,22

kapitat wiasny + zobowiqgzania dtugoterminowe

137 813,70

201 762,67

KAPITAL PRACUJACY (tys.)

77 954,75

kapitat staty - majqtek trwaty

65 220,21

110 488,88

POZIOM KOSZTOW

koszty sprzedanych produktéw, ustug, towaréw i materiatow/przychody ze sprzedazy
produktéw, ustug, towaréw i materiatow.

0,89

0,89

0,92

OCENA PLYNNOSCI

WSKAZNIK PLYNNOSCI |

1,52

aktywa obrotowe /zobowiqzania krétkoterminowe

1,47

1,63

WSKAZNIK PLYNNOSCI 11

0,84

(aktywa obrotowe - zapasy) / zobowiqzania krétkoterminowe

0,74

1,06

WSKAZNIK PLYNNOSCI 111

0,41

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty / zobowiqgzania krékoterminowe

0,13

0,16

OCENA EFEKTYWNOSCI WYKORZYSTANIA MAJATKU

10

WSKAZNIK ROTACJI AKTYWOW

3

przychody ogétem/przecietny stan aktywow

11

SZYBKOSC OBROTU ZAPASOW (dni)

(Sredni stan zapaséw/koszty sprzedanych produktow, ustug, towaréw i materiatéw)*365

44

106

60

12

SZYBKOSC OBROTU NALEZNOSCIAMI (dni)

(Sredni stan naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci /przychody
ze sprzedazy produktéw, ustug, towaréow i materiatow)*365

29

49

47

13

STOPIEN SPLATY ZOBOWIAZAN (dni)

(Sredni stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug i pozostatych/koszty sprzedanych
produktow, ustug, towaréw ,materiatéw i zarzqdu)*365

46

74

51

OCENA ZADLUZENIA

14

WSKAZNIK OGOLNEGO ZADLUZENIA

61,7%

(zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe ) / pasywa ogétem

60,0%

62,7%

15

WSKAZNIK ZADLUZENIA KAPITALOW WEASNYCH

(zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe) / kapitaty wtasne

161,3%

149,9%

168,2%

16

WSKAZNIK ZADLUZENIA KROTKOTERMINOWEGO

zobowiqzania krétkoterminowe / pasywa ogétem

55,7%

50,0%

46,4%

17

WSKAZNIK ZADLUZENIA DLUGOTERMINOWEGO

6,0%

zobowiqzania dtugoterminowe / pasywa ogoétem

10,0%

16,3%

18

WSKAZNIK POKRYCIA AKTYWOW TRWALYCH KAPITALEM
WEASNYM

246,5%

kapitat wtasny / aktywa trwate

152,0%

153,8%

19

TRWALOSC STRUKTURY FINANSOWANIA

44,3%

(kapitat (fundusz) wtasny + zobowiqzania dtugoterminowe)/aktywa

50,0%

53,6%

OCENA RENTOWNOSCI

20

RENTOWNOSC SPRZEDAZY

7,4%

zysk na sprzedazy okresu/przychody ze sprzedazy produktow, towaréw i materiatéw

6,1%

4,6%

21

WSKAZNIK RENTOWNOSCI MAJATKU (ROA)

16,7%

zysk netto /Sredni stan aktywow

6,5%

7,0%

22

WSKAZNIK RENTOWNOSCI KAPITALOW WEASNYCH (ROE)

51,9%

zysk netto /Sredni stan kapitatow witasnych

16,6%

18,1%
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Grupa Kapitalowa UNIBEP S.A.

Analiza powyzszych wielko$ci i wskaznikow wskazuje na wystgpienie w roku 2010 nastepujacych tendencji

w stosunku do roku ubiegtego:

wzrost wskaznikow rentownosci (oprocz wskaznika rentownoSci sprzedazy),
skrocenie cyklu rotacji zobowigzan, naleznosci i zapaséw w dniach,

wzrost wskaznika og6lnego zadtuzenia,

wzrost kapitatu obrotowego netto,

wzrost wskaznikéw ptynnoSci.

2. ZAGROZENIA DLA MOZLIWOSCI KONTYNUACJI DZIALALNOSCI PRZEZ GRUPE

Podczas badania sprawozdania finansowego Grupy nie stwierdzono zagrozen dla kontynuacji dziatalnosci,

czego

znamionami mogg by¢ m. in.:
znaczne trudnosci finansowe (brak ptynnosci, wypowiedzenie umoéw kredytowych);
znaczne straty za lata poprzednie i rok biezacy;
odejscie kluczowego personelu kierowniczego;
utrata podstawowego rynku, licencji, gtbwnego dostawcy;

toczace sie przeciwko jednostkom wchodzacym w skitad Grupy postepowania sgdowe lub
administracyjne, ktére w przypadku niekorzystnego rozstrzygniecia spowodujg powstanie
zobowigzan, jakich jednostka nie zdota zaspokoi¢,

uzaleznienia od jednego lub kilku dominujacych dostawcéw czy tez odbiorcéw zagrazajgcego jej
dziatalno$ci;

trudnosci z realizacjg niezbednych inwestycji;

zamierzonego lub przymusowego ograniczenia dziatalnosci.

Audit and Tax Group sp. z 0.0. w Bialymstoku nr ewid. KIBR 3364

10



Grupa Kapitalowa UNIBEP S.A.

1. CZESC SZCZEGOLOWA

1. PRAWIDLOWOSC I RZETELNOSC KSIAG RACHUNKOWYCH

Zarzadzeniem Wewnetrznym nr 6/2008 Prezesa Zarzadu UNIBEP S.A. z dnia 28.05.2008 r. w sprawie

przyjecia zasad Polityki Ksiegowej Grupy UNIBEP S.A, zostaty przyjete zasady polityki ksiegowej Grupy

UNIBEP, ktére obowigzywatly przy sporzadzeniu sprawozdania finansowego za rok 2010. Zakres regulacji

zawartych w tym opracowaniu zostat uzupetniony o elementy o ktérych mowa w art. 10 ustawy z 29.09.1994

r o rachunkowosci.

Jednostka prowadzi ksiegi rachunkowe w formie elektronicznej, z wykorzystaniem witasnych systemow

informatycznych. W systemie dokonywane sa ksiegowania wszystkich zdarzen gospodarczych.

Metody wyceny aktywow i pasywow bilansu oraz ustalania wyniku finansowego w badanym okresie i w
okresie poréwnywalnym stosowane byty w sposob ciagly i sa zgodne z aktualnie obowigzujacymi przepisami

prawa.

2. INFORMACJE NA TEMAT BADANEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Badane skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone na dzien 31 grudnia 2010 roku i

obejmuje:

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien

31.12.2010 roku, ktére po stronie aktywoéw i pasywéw wykazuje sume 376 548 932,39 zt
Skonsolidowany rachunek zyskow i strat za okres

0d 1.01.2009 r. do 31.12.2009 r. wykazujgce zysk netto 22 685 131,88 zt
Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres

0d 1.01.2009 r. do 31.12.2009 r. wykazujace catkowity dochdd ogétem 22 691 440,78 zt
Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za okres

0d 01.01.2010 roku do 31.12.2010 roku wykazujgce zwiekszenie kapitatu

wtasnego o kwote 30092 788,52 zt
Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdéw pienieznych za okres od

1.01.2010roku do 31.12.2010 roku wykazujacy zwiekszenie stanu Srodkow

pienieznych o kwote 10803 799,99 zt

Informacje dodatkowe, objasniajgce informacje o przyjetej polityce
rachunkowo$ci oraz inne informacje objasniajace.

Struktura aktywow i pasywow oraz pozycji ksztattujgcych wynik zostata przedstawiona w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym w pkt. I1.1.

Badaniem objeto okres od 1 stycznia 2010 roku do 31 grudnia 2010 roku.

Polegato ono gtéwnie na:

badaniu prawidtowosci i rzetelnosSci przygotowanego przez Zarzad Jednostki Dominujace;j
skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
badaniu dokumentacji konsolidacyjnej,

ocenie prawidtowoS$ci zastosowanych w trakcie konsolidacji metod i procedur konsolidacyjnych.

Badanie zostato przeprowadzone zgodnie z:

Auditand Tax Group sp. z 0.0. w Bialymstoku nr ewid. KIBR 3364
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Grupa Kapitatowa UNIBEP S.A.

— obowigzujacymi w tej mierze przepisami prawa,
—  Krajowymi standardami rewizji finansowej, wydanymi przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentow w

Polsce.

3. DOKUMENTACJA KONSOLIDACYJNA

Spotka Dominujgca przedstawita dokumentacje konsolidacyjng obejmujgca:

sprawozdania finansowe jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym,
— sprawozdania finansowe jednostek zaleznych dostosowane do zasad polityki rachunkowosci
obowigzujacych przy konsolidacji,
- sprawozdania finansowe jednostek podporzadkowanych przeliczane na walute polska,
— wszelkie korekty i wytgczenia dokonywane w celu konsolidacji,
—  obliczenia warto$ci godziwej aktywdw netto jednostek zaleznych,
— obliczenia wartosci firmy,
- obliczenia réznic kursowych z przeliczenia sprawozdan finansowych jednostek zaleznych,
wyrazonych w walutach obcych.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej za okres od 1 stycznia 2010 roku do 31 grudnia
2010 roku sporzgdzono zgodnie z MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez Unie Europejskg. Kryteria
okreslone w Migdzynarodowych Standardach Sprawozdawczosci Finansowej stosowane byty réwniez przy

okresleniu zakresu i metod konsolidacji.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone na ten sam dzien bilansowy i za ten sam rok
obrotowy, co sprawozdanie finansowe Spétki Dominujgcej Unibep S. A.

Konsolidacja sprawozdan Grupy Unibep S. A. spétek zaleznych zostata przeprowadzona metodg petng przez
sumowanie w petnej wysokos$ci wszystkich pozycji sprawozdan finansowych Spétki Dominujgcej i jednostek
zaleznych objetych konsolidacja.

Korekty i wytgczenia konsolidacyjne dotyczyty:
- wartosci nabytych udziatéw posiadanych przez Spétke Dominujaca w jednostkach zaleznych oraz
czeSci aktywow netto jednostek zaleznych odpowiadajacej udziatowi Jednostki Dominujgcej w
kapitale tych jednostek,

— wzajemnych rozrachunkéw (nalezno$ci i zobowigzan z réznych tytutéw) jednostek objetych

konsolidacjg,
— istotnych przychodéw i kosztéw dotyczacych operacji pomiedzy podmiotami objetymi konsolidacja.
4. KOMPLETNOSC 1 POPRAWNOSC SPORZADZENIA DODATKOWYCH INFORMAC]JI I OBJASNIEN

Spotka sporzadzita noty objasniajace do sprawozdania zawierajace opis znaczacych zasad rachunkowosci

oraz inne informacje objasniajace.

Dane zawarte w tych elementach sprawozdania zgodne sa ze zbadanymi innymi elementami sprawozdania

finansowego i dokumentacja konsolidacyjna.

Informacje zawarte w powyzszym dokumencie w sposéb wystarczajgcy opisuja dane zawarte w

sprawozdaniu z sytuacji finansowej, sprawozdaniu z catkowitych dochodéw, przeptywéw pienieznych, oraz
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zawierajg wszystkie istotne informacje wymagane przez Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci

Finansowej zatwierdzone przez Unie Europejska.

We wprowadzeniu do sprawozdania Zarzad Spétki poinformowal, Ze zbadane sprawozdanie finansowe

sporzadzone zostato z zatozeniem kontynuacji dziatalno$ci oraz zgodnie z MSSF.

5. KOMPLETNOSC I POPRAWNOSC RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH ORAZ ZESTAWIENIA ZMIAN W
KAPITALACH WEASNYCH

Spotka zgodnie z wymogami Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczo$ci Finansowej sporzadzita
iwlaczyta do sprawozdania finansowego sprawozdanie z przeptywow pienieznych oraz sprawozdanie ze

zmian w kapitale wtasnym.

6. SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY

Zarzad Jednostki Dominujacej sporzadzit i zataczyt do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
sprawozdanie z dziatalnosci Grupy w roku obrotowym 2010. Sprawozdanie to zawiera informacje wymagane
art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku
w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw warto$ciowych
oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego
panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2009 roku, nr 33, poz. 259). Dokonali$my sprawdzenia tego sprawozdania
w zakresie ujawnionych w nim tych informacji, dla ktérych bezposrednim Zrodtem jest zbadane

sprawozdanie finansowe.

7. ZDARZENIA WSKAZUJACE NA NARUSZENIE PRAWA

W trakcie badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie stwierdziliSmy przypadkow naruszenia

prawa wymagajacych oddzielnego oméwienia.
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8. USTALENIA KONCOWE

Podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego postuzono sie probkami rewizyjnymi,
ktorych wielko$¢ dobierano stosownie do istotno$ci poszczegdlnych pozycji tego sprawozdania.

Raport niniejszy zawiera 14 stron kolejno ponumerowane i zaparafowane. Podsumowanie wynikéw badania

zawiera opinia stanowigca odrebny dokument.
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