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1. RYNEK I PERSPEKTYWY ROZWOJU

1.1.Stan i prognoza koniunktury gospodarczej

Sytuacja w roku 2010 *

W ostatnich trzech miesigcach 2010 roku nastgpito w Polsce przyspieszenie tempa wzrostu gospodarczego.
Okres ten byt trzecim z kolei kwartatem, w ktérym dynamika produktu krajowego brutto byla wyzsza niz trzy
miesigce wczesniej.

Wedtug oceny Instytutu Badan nad Gospodarkg Rynkowa, PKB w czwartym kwartale 2010 roku wzrést o 4,4
procenta w poréwnaniu z analogicznym okresem roku poprzedniego. W catym 2010 roku produkt krajowy brutto
wzrost o 3,8 proc., a wiec 0 ponad dwa punkty procentowe wiecej niz rok wczesniej.

Gléwnym czynnikiem wzrostu gospodarczego zaréwno w czwartym kwartale, jak i w catym roku, byt popyt
krajowy. Tempo jego wzrostu Instytut szacuje na 3,9 proc. w 2010 roku.

Drugi rok z rzedu nastapit realny spadek naktadoéw brutto na srodki trwate, czyli inwestycji. W catym 2010 roku
nakfady inwestycyjne obnizyly sie o 2 proc.

W ujeciu sektorowym najszybciej rozwijajgcg sie w 2010 roku czescig gospodarki byt przemyst. Wartos¢ dodana
w przemysle wzrosta w tym okresie o 9,2 proc. Wolniejsze tempo wzrostu odnotowano w budownictwie. Wartos¢
dodana w budownictwie zwiekszyta sie w 2010 roku o 3,8 proc.

Stopa bezrobocia na koniec roku wyniosta 12,3 procenta.

W calym 2010 roku $rednie tempo wzrostu cen débr i ustug konsumpcyjnych wyniosto 2,6 proc.

Prognoza na rok 2011 *
W ocenie ekonomistéw zajmujacych sie tematykg makroekonomiczng oceny gospodarki w roku 2011 sg bardziej
pozytywne niz dla roku ubiegtego.

Wedtug prognozy Instytutu Badan nad Gospodarkga Rynkowa, tempo wzrostu produktu krajowego brutto w 2011
roku wyniesie 3,7 proc., a wiec bedzie niemal identyczne jak w roku poprzednim. W 2012 roku wzrost PKB w
Polsce wyniesie 4,1 proc., co bedzie mozliwe miedzy innymi dzieki rosngcym inwestycjom oraz poprawie sytuacji
na rynku pracy.

W latach 2011 — 2012 sytuacja w przemysle bedzie stabilna — prognozowany wzrost wartosci dodanej w tym
sektorze wynosi rocznie okoto 7,5 proc. Wyraznie lepsza niz w 2010 roku bedzie natomiast koniunktura w
budownictwie, gdzie wzrost wartosci dodanej w tym czasie wyniesie odpowiednio 8,6 oraz 11,8 proc. Koncowy
etap przygotowan do organizacji EURO 2012 oraz realizacja inwestycji infrastrukturalnych to najwazniejsze
czynniki wzrostu w sektorze budowlanym.

W ocenie IBnGR, sytuacja na rynku pracy bedzie sie poprawiac¢, a stopa bezrobocia na koniec grudnia 2011 roku
wyniesie 10,8 proc., a wiec 0 1,5 punktu procentowego mniej niz na koniec ubiegtego roku.

Przy konstruowaniu prognoz bralismy pod uwage ww. tendencje, nalezy jednak pamieta¢, ze caty czas na
rynkach miedzynarodowych istnieje duza niepewnos$¢ a niekorzystne wydarzenia na arenie miedzynarodowej
moga wptyngé na ich weryfikacje.

Z perspektywy Spoétki widaé tez niekorzystne zjawiska, jak: pogarszanie sie sytuacji finansowej budzetu panstwa
oraz ograniczenia w finansowaniu inwestoréw publicznych, ograniczenie dostepu do kredytow hipotecznych oraz
potencjalny wzrost cen materiatdw budowlanych czy tez mozliwa presja na ptace jako pochodne, m.in. wzrostu
inwestycji infrastrukturalnych i spadku stopy bezrobocia.

1
Opracowanie przygotowane zostato na bazie kwartalnego raportu Stan i prognoza koniunktury gospodarczej Instytutu Badar nad Gospodarkg
Rynkowg, Kwartalne Prognozy Makroekonomiczne, nr 69 (luty 2011r.)

jak wyzej
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2. DZIALALNO $€ GRUPY UNIBEP | PERSPEKTYWY ROZWOJU

2.1. Wybrane dane finansowe

Wybrane dane finansowe rachunku zyskoéw i strat

w tys. PLN w tys. EUR
31.12.2010 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2009
Przychody netto ze sprzedazy 657 861 392 711 164 284 90 474
EBITDA 35 696 31383 8914 7 230
EBIT 29 757 26 646 7 431 6 139
Zysk/Strata netto 22 685 17 796 5 665 4100

Wybrane dane finansowe bilansowe

w tys. PLN, na dzie A

w tys. EUR, na dzie n

31.12.2010 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2009
Aktywa trwate 91 274 72593 23 047 17 670
Aktywa obrotowe 285 270 203 067 72 032 49 430
Aktywa/Pasywa 376 549 275 661 95 081 67 100
Kapitat wiasny 140 411 110 319 35455 26 853
Kapitat obcy 236 138 165 342 59 626 40 247
Wybrane dane finansowe rachunku przeptywéw pieni eznych
w tys. PLN w tys. EUR
31.12.2010 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2009
Przeplywy z dziatalnosci operacyjnej 25744 - 26 436 6429 - 6090
Przeptywy z dziatalno$ci inwestycyjnej -6341 - 16 665 -1584 -3839
Przeptywy z dziatalnos$ci finansowej - 8599 2149 - 2147 495
Srodki pieniezne na poczatek okresu 18 170 59 121 4423 14 170
Srodki pieniezne na koniec okresu 28974 18 170 7 316 4423
Wybrane wska zniki finansowe
31.12.2010 31.12.2009

Rentownos$¢ EBIT 4,52% 6,79%

Rentownos¢ netto (ROS) 3,45% 4,53%

Rentownos$¢ kapitatéw wtasnych (ROE) 18,10% 16,63%

Relacja kosztéw zarzgdu do przychodéw 3,05% 4,13%

Wskaznik ogdinego zadtuzenia 0,63 0,60

Wskaznik ptynnosci biezacej 1,63 1,47

Wskaznik ptynnosci gotéwkowej 0,16 0,13

Zasady wyliczania wskaznikéw:
rentownos$¢ EBIT = EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu

rentownos¢ netto (ROS) = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu

rentownos$¢ kapitatéw wiasnych (ROE) = zysk netto/$redni stan kapitatéw wtasnych w okresie

relacja kosztéw zarzgdu do przychodéw = koszty zarzgdu / przychody ze sprzedazy

wskaznik ogdlnego zadtuzenia = (zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe ) / pasywa ogétem

wskaznik plynnosci biezgcej = aktywa obrotowe/zobowigzania biezgce

wskaznik ptynnosci gotéwkowej = $rodki pieniezne / zobowigzania biezgce

Analizujgc osiggniete wielkosci w relacji do roku poprzedniego wida¢ wyrazny wzrost sprzedazy oraz EDITDA,
EBIT i zysku netto. Dynamika wzrostu zyskéw byla nizsza niz wzrost sprzedazy, co przetozyto sie na nizsze

wartosci wskaznikéw w ujeciu procentowym. Poprawit sie natomiast wskaznik zwrotu z kapitatow wtasnych.

Duza pozytywna zmiana nastgpita w zakresie przeptywdw pienieznych w obszarze dziatalnosci operacyjnej,
zwiekszyt sie tez stan srodkéw pienieznych na koniec okresu.

Wskaznik zadtuzenia ogdélnego jest na poziomie roku poprzedniego. Poprawie ulegly wskazniki ptynnosci biezacej

i gotéwkowej.
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Czynniki, ktére miaty wptyw na uzyskane w roku 2010 wyniki to przede wszystkim:

« dobra jakos¢ portfela realizowanych zlecen w generalnym wykonawstwie,

¢ Scista kontrola kosztowa realizowanych kontraktéw budowlanych we wszystkich segmentach dziatalnosci,

«  stabe wyniki segmentu produkcyjnego,

« dobre relacje z Inwestorami oparte o terminowosc i jakos¢ wykonawstwa,

e rozwo0j dziatalnosci deweloperskiej, w tym wykazanie sprzedazy i wynikéw dla wszystkich etapéw na
projekcie Santorini,

« wznowienie aktywnej dziatalnosci na rynku rosyjskim.

Z czynnikéw zewnetrznych wymieni¢ mozna wzgledng stabilizacje cen materiatdow i ustug budowlanych. Silna
pozycja finansowa Grupy oraz ozywienie na rynku w segmencie mieszkaniowym pozwolito na podpisanie kilku
kontraktéw o duzej wartosci (szerzej o tym w punkcie 4.2). Po okresie stagnacji, ozywit sie rynek rosyjski, pojawity
sie tez szanse rozwoju na rynku biatoruskim.

2.2. Informacje o sprzeda zy oraz rynkach

Podstawowg dziatalno$¢ Grupy stanowi generalne wykonawstwo, gtdwnie w segmencie budownictwa
mieszkaniowego i handlowo — ustugowego. Drugim pod wzgledem sprzedazy segmentem jest dziatalno$¢
deweloperska (wtasne projekty mieszkaniowe wielorodzinne i jednorodzinne, w ostatnim czasie réwniez projekty
komercyjne). Kolejnymi zrédtami przychodéw jest dziatalno$¢ w segmencie budownictwa drogowego i produkciji
doméw modutowych.

Dziatalno$¢ Spotki koncentruje sie na rynku krajowym (warszawskim, pétnocno-wschodnim i potudniowym), na
rynku rosyjskim oraz na rynku skandynawskim (domy wielorodzinne modutowe). Poczgwszy od roku 2010 spétka
dziata réwniez na rynku biatoruskim.

Grupa UNIBEP dziata rowniez w innych obszarach poprzez oddziatly spoétki i spétki zalezne:

¢ UNIHOUSE - oddziat produkcyjny — produkcja domoéw modutowych, produkcja doméw ceramicznych
w technologii CETE, produkcja wysokiej jakosci wyrobow stolarskich,

¢ MAKBUD i PRDIM — oddziat drogowy - budownictwo drogowe na obszarze kraju (region pétnocno-wschodni).

¢ UNIDEVELOPMENT - dziatalno$¢ deweloperska w segmencie doméw jednorodzinnych i budynkéw
wielorodzinnych, gtéwnie na terenie aglomeracji warszawskiej.

Uzaleznienie Grupy od odbiorcéw

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

Wsrod odbiorcow ustug w 2010 roku nie byto takich, dla ktorych wystgpita sprzedaz o poziomie przekraczajgcym
10% og6tu przychoddw.

2.2.1 Segmenty operacyjne

SPRAWOZDAWCZOSE WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31-12-2010 w tys. PLN

Korekty Razem kwoty

Dziatalno $¢é Dziatalno $¢é sprzedazy na dotycz ace

budowlana budowlana Dziatalno §¢ Dziatalno §¢ Dziatalno §¢ rzecz innych calej
Wyszczegblnienie kubaturowa drogowa deweloperska  produkcyjna pozostata segmentéw jednostki
Przychody ze sprzedazy 461 181 67 557 97 237 40 324 3487 -11 926 657 861
sprzedaz zew netrzna 453 320 67 557 97 237 39718 28 657 861
sprzedaz narzecz innych segmentéw 7 861 606 3459 -11 926 0
Koszt sprzedazy 429 411 64 554 70799 46 458 3774 -10 680 604 316
Zysk brutto ze sprzeda zy 31770 3003 26 438 -6 133 -288 -1246 53 545
% zysku brutto ze sprzedazy 6,89% 4,45% 27,19% -15,21% -8,25% 10,44% 8,14%
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SPRAWOZDAWCZOSC WEDEUG SEGMENTOW NA DZIEN 31-12-2009 w tys. PLN

Korekty Razem kwoty
Dziatalno §¢€ Dziatalno §¢& sprzedazy na dotycz ace
budowlana budowlana Dziatalno § ¢ Dziatalno § ¢ rzecz innych catej
Wyszczegdlnienie kubaturowa drogowa deweloperska pozostate segmentéw jednostki
Przychody ze sprzedazy 312993 29343 48 103 4604 - 2333 392711
sprzedazy zew netrzna 312 160 29 336 48 103 3112 392711
sprzedaz na rzecz innych segmentow 833 8 1492 - 2333 -
Koszt sprzedazy 277 125 27 956 38 304 6 310 - 2333 349 694
Zysk brutto ze sprzeda zy 35 869 1388 9799 - 1706 - 43017
% zysku brutto ze sprzedazy 11,46% 4,73% 20,37% -37,05% 10,95%
2.2.2 Informacja o obszarach geograficznych
Przychody od klientéw zewn etrznych Aktywa trw ate
okres zako nczony okres zako nczony stan nadzie n stan nadzie n
31-12-2010 31-12-2009 31-12-2010 31-12-2009
KRAJ 585 737 343 599 70 236 56 016
EKSPORT 72 124 49 112 605 302
Razem 657 861 392711 70 841 56 319

2.3. Informacja o zaopatrzeniu

Zaopatrzenie w materiaty i ustugi odbywa sie na bazie ustalonych i wypracowanych procedur. Odpowiedzialnosé
za zakup ustug spoczywa gtownie na kierownikach projektéw bezposrednio zaangazowanych w nadzér nad
realizacjg kontraktéw budowlanych. Gtéwne materiaty budowlane zamawiane sg centralnie (np. cement, stal).
Wyspecjalizowana komorka organizacyjna zajmuje sie planowaniem zakupdéw, negocjowaniem cen oraz
monitorowaniem rynku materiatdbw budowlanych. Spétki Grupy korzystajg ze sprawdzonych dostawcéow, ktérzy
gwarantujg odpowiednig jakos¢, ceny oraz terminowos$¢ dostaw.

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

W analizowanym okresie nie wystgpito uzaleznienie Spo6tki od zadnego dostawcy materiatldw i ustug.

2.4. Perspektywy rozwoju Grupy

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

W odpowiedzi na niekorzystne zmiany w otoczeniu rynkowym spowodowane swiatowym kryzysem, Grupa
wprowadzita nowe elementy do strategii majace na celu dywersyfikacje zrédet dochodow.

W roku 2010 rozwijana byla dziatalno$¢ w segmencie drogowym. Na poczgtku roku 2010 Spotka UNIBEP
dokonata zakupu kolejnej spétki drogowej PRDIM z Bielska Podlaskiego. Ostatnie dziatania zmierzajg do dalszej
poprawy konkurencyjnosci poprzez fuzje spotek UNIBEP i PRDiM.

W segmencie produkcyjnym obok uruchomienia produkcji budynkéw modutowych oraz doméw lekkiej konstrukcji
Z przeznaczeniem na rynek skandynawski skierowane zostaly dziatania na rozwdj nowych produktow (takze pod
katem rynku polskiego).

Istotnym elementem przysztej pozycji na rynku mieszkaniowym moze by¢ kontynuowanie dziatalnosci
deweloperskiej prowadzonej przez Unidevelopment lub spétki celowe.

Dodatkowg dywersyfikacje przychoddw stanowi¢ bedzie rozw6j dziatalnosci deweloperskiej w nowym segmencie
- inwestycji komercyjnych (gtéwnie obiekty biurowe oraz handlowo-ustugowe).
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Czynnikami budowania warto$ci Grupy w dalszym ciggu bedzie przede wszystkim wzrost efektywnosci
realizowanych kontraktéw budowlanych oraz zdobywanie nowych kompetencji w perspektywicznych obszarach
rynku budowlanego. Szansg na rozwoj jest podjecie dziatalnosci na rynku biatoruskim.

Grupa pod kgtem optymalizacji kosztowej oraz ograniczenia ryzyk podejmuje dziatania majace na celu poprawe
funkcjonowania struktur organizacyjnych. Elementem tego jest m.in. utworzenie biura technicznego, ktérego
jednym z zadah bedzie budowanie wiedzy i jej wykorzystanie w terminowej i bardziej efektywnej realizacji
kontraktéw budowlanych..

W ocenie Zarzgdu Grupa UNIBEP jest dobrze przygotowana do roku 2011 pod wzgledem portfelowym
i organizacyjnym. W ostatnim okresie stworzone zostaty solidne podstawy wejscia na $ciezke cigglego wzrostu.
Nalezy jednak pamietac, ze caty czas otoczenie rynkowe jest dalekie od stanu stabilnosci.

Gléwne czynniki mog ace mie ¢ wptyw na przyszte wyniki finansowe Spoétki

Czynniki zewn etrzne negatywne:

e Utrzymujgce sie spowolnienie gospodarcze (na rynkach krajowym i zagranicznych)

e Utrudniony dostep do kredytéw bankowych, szczegdlnie na rynku rosyjskim oraz na rynku polskim
w obszarze kredytow hipotecznych,

¢ Niestabilna sytuacja na rynku walutowym — bardzo duze wahania kursu w krétkim okresie czasu,

e Wzrost konkurencji, zaostrzona walka cenowa, szczegélnie w sektorze zamowien publicznych,

¢ Mniejsze od oczekiwan wydatki na infrastrukture drogowa.

Czynniki zewn etrzne pozytywne:

e Poprawa sytuacji na rynku mieszkaniowym,

«  Poprawa sytuacji na rynku rosyjskim

e Lepsza droznos¢, decyzyjnosc¢ i wieksza sktonnos¢ do ryzyka systemu bankowego

¢ Dostep do wykwalifikowanych pracownikéw (réwniez dzieki silnej pozycji firmy w regionie)

Czynniki wewn etrzne pozytywne:

¢ Dobra kondycja finansowa, dostep do kredytow,

¢ Elastyczna struktura o niskich kosztach zarzgdzania,

e Jakos¢ portfela zlecen,

e Coraz lepsze referencje i rozpoznawalna marka,

¢ Dobra, sprawdzona kadra,

¢ Zbudowanie kompetencji potrzebnych do dziatalnosci na rynku deweloperskim komercyjnym,

e Sprawnos$c¢ akwizycyjna na rynku rosyjskim i norweskim,

¢ Rozpoczecie dziatalnosci na rynku biatoruskim,

« Konsolidacja dziatalnosci w segmencie drogowym (realizowana fuzja z PRDIM).

Czynniki wewn etrzne negatywne:

e Stosunkowo duza zaleznos$¢ od budownictwa kubaturowego, w tym mieszkaniowego,

¢ Weczesny etap rozwoju nowych biznesow (lekkie konstrukcje, drogownictwo), trudnosci w osiggnieciu
zaktadanej rentownosci,
¢ Spadek zyskownos¢ jednego z gtéwnych bizneséw — generalnego wykonawstwa w kraju.

2.5. Ocena mo zliwo $ci realizacji zamierze RN inwestycyjnych

Sytuacja finansowa Grupy pozwala na realizacje programéw inwestycyjnych majacych wptyw na rozwéj Grupy
i wzrost wartosci.

Najblizsze zamierzenia inwestycyjne wigzg sie ze wzmocnieniem dziatalnosci i konkurencyjnosci Grupy
w obszarach swoich dziatalnosci, szczeg6lnie w segmencie deweloperskim (uruchomienie i rozwdj inwestycji
w segment komercyjny). W obszarze produkcji modutowej naktady inwestycyjne wigza¢ sie mogg z rozbudowg
zaplecza produkcyjnego i rozwojem logistyki.

W segmencie drogowym inwestycje skierowane zostang na konsolidacje dziatalnosci prowadzonej przez Oddziat
Makbud i spétke zalezng PRDIM.

Przedstawione dziatania finansowane moga by¢ ze srodkéw wtasnych, bankowych kredytéw inwestycyjnych oraz
$rodkéw z emisji obligacji.
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2.6. Nietypowe zdarzenia maj ace wptyw na wynik finansowy oraz czynniki ryzyka

W ocenie Zarzadu w roku 2010 nie wystgpity nietypowe zdarzenia ktére miatyby istotny wptyw na wyniki Grupy
UNIBEP.

Spétka dziata gtéwnie na rynku krajowym oraz na rynkach wschodnich. W zwigzku z tym wystepuje szereg ryzyk
charakterystycznych dla firm dziatajgcych na tzw. rynkach gospodarek rozwijajgcych sie, m.in. ryzyka zwigzane z
czestg zmiang przepiséw prawnych, réznymi interpretacjami przepiséw, niskg sprawnoscig dziatania sgdow,
wahaniami kurséw, stop procentowych, cen towarow i ustug oraz wiele innych.

Gléwne czynniki ryzyka i zagrozenia zwigzane z dziatalnoscig Grupy wigzgce sie z otoczeniem rynkowym
i zmiang dziatalnosci Grupy opisano ponizej:

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

Ryzyko zwigzane z nowymi biznesami Grupy — Unibep dazy do dywersyfikacji dziatalnosci poprzez
uruchamianie nowych bizneséw. Jednym z nich jest fabryka domoéw lekkiej konstrukcji i doméw modutowych.
Jest to projekt typu ,start up” w zwigzku z czym istnieje szereg ryzyk charakterystycznych dla tego typu
projektéw. Fabryka rozpoczeta produkcje w Il kwartale 2009r. i ukierunkowana jest ona na rynek
skandynawski. Grupa doklada wszelkich staran, aby skuteczno$é akwizycyjna i sprawnos¢ realizacyjna na
tym rynku byta wysoka. Istnieje jednak ryzyko nieosiggniecia zaktadanych efektéw lub op6znienia ich
w czasie (takze z powodéw makroekonomicznych). Drugim rozwijanym biznesem jest dziatalnosé
w drogownictwie. W tym przypadku rozwoj dziatalnosci opiera sie na przejetym w roku 2009 podmiocie
Makbud Sp. z 0.0 w Ltomzy oraz zakupie 85% udziatow w spéice PRDIM w Bielsku Podlaskim. Gtownymi
klientami firmy sg podmioty publiczne. Istnieje ryzyko, ze pomimo staran kierownictwa spoiki, skala biznesu
lub rentownos$¢ nie bedzie sie zwieksza¢ w spodziewanym tempie m.in. z powodu duzej konkurencji oraz
trudnosci inwestorow publicznych z uruchamianiem nowych inwestycyjnych zadan zgodnie z pierwotnymi
zatozeniami.

Obie opisane dziatalnosci nie bedg miaty kluczowego znaczenia dla wyniku firmy w roku biezgcym.

Ryzyko zwigzane z rozpoczeciem dziatalnosci na nowych rynkach - Grupa dazy do dywersyfikacji
dziatalnosci oraz poszukiwania nowych zrodet zyskéw. Do nowych rynkéw geograficznych mozna zaliczyé
rynek norweski oraz rynek biatoruski. Dziatalnos¢ 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 zwiekszone koszty
dziatania (m.in. wypromowania firmy czy produktu) oraz koszty usuniecia r6znego rodzaju barier poczagtkowej
fazy dziatalnosci. W efekcie pierwszy okres dziatalnosci na nowym rynku moze wigzac¢ sie z wiekszymi
kosztami/lub stratami a termin uzyskania oczekiwanej rentownosci moze sie przediuzaé. Z dziatalnoscig na
nowych rynkach wigzg sie réwniez ryzyka podatkowe, wynikajgce z koniecznosci poznania odmiennych
zasad i przepiséw charakterystycznych dla danego kraju.

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

Oprocz dziatalnosci na nowych rynkach w sensie geograficznym Grupa wprowadza nowe produkty/ustugi na
rynkach, na ktorych dziata obecnie. Przyktadem moze byé rozpoczecie dziatalnosci w segmencie
deweloperskim, w obszarze inwestycji komercyjnych (projekty biurowe, handlowo-ustugowe) oraz nowe
produkty z fabryki doméw modutowych (np. hotel ekonomiczny modutowy). W zwigzku z powyzszym
wystepuje szereg ryzyk zwigzanych z wprowadzaniem nowych produktow na rynek, pokrywajgcych sie
z opisanymi wczes$niej w dwoch punktach powyzej. Grupa 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 spoétek celowych, co czesciowo zmniejsza ryzyko Grupy.

Ryzyko zwigzane z brakiem mozliwosci kontynuowania rozpoczetych projektéw oraz brakiem mozliwosci
realizacji kontraktu pomimo podpisanych uméw — w zwigzku z trudno$ciami jakie przezywa sektor finansowy
oraz zaostrzonymi wymogami odnos$nie finansowania projektéw deweloperskich realizacja kontraktu czesto
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uzalezniona jest od pozyskania finansowania przez Inwestora, co ma swoje odzwierciedlenie w zapisach
umownych. W zwigzku z tym czesto podpisanie umowy nie gwarantuje realizacji inwestycji (lub jej petng
realizacje). Moze to skutkowaé utratg czesci planowanych przychoddw i zyskéw. Zdecydowana wiekszos¢
kontraktéw krajowych obecnie realizowanych ma zapewnione finansowanie - opisana sytuacja moze
dotyczy¢ gtownie kontraktéw rosyjskich.

Ryzyko zwigzane z zwiekszeniem udziatu w portfelu zlecen kontraktéw w sektorze publicznym — w roku 2010
spotka podejmowata réwniez dziatania akwizycyjne w sektorze publicznym (zamoéwienia publiczne).
W zwigzku z procedurg udzielania zamoéwien publicznych w wielu przypadkach moze nastgpi¢ przesuwanie
terminu podpisania umowy i rozpoczecia realizacji inwestycji z powodéw takich jak kontrola udzielenia
zamoOwienia przez Urzad Zamowieh Publicznych lub sktadania odwotan i skarg przez innych oferentéw.
Zaistnienie takich okolicznosci moze spowodowaé przesuniecia w realizacji inwestycji, co moze wptyng¢ na
wielko$¢ portfela zaméwien w okresie sprawozdawczym.

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

Ryzyko zwigzane ze sprzedazg projektow deweloperskich.

Spotka Unibep posiada do sprzedazy domy/lokale/mieszkania w ramach wiasnych projektéw deweloperskich.
Realizacja projektéw deweloperskich wigze sie z szeregiem ryzyk. Istnieje ryzyko, iz sprzedaz lokali okaze
sie nizsza niz Spotka planuje, co skutkowatoby nizszymi wptywami gotéwkowymi. Mogtoby to mie¢ réwniez
wplyw na poziom uzyskanej sprzedazy/zysku w danym roku obrotowym.

Potrzeba szybkiego odzyskania gotéwki mogtaby wigza¢ 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” gotéwki kosztem kolejnych obnizek cen (sytuacja gotéwkowa
spoiki jest stabilna, ptynnosé jest dodatkowo zabezpieczona dostepnymi liniami kredytowymi). Nie wystepuje
wiec koniecznos$¢ ani korekty ceny, ani zwiekszania kosztéw promocji, ale w przysziosci nie mozna
wykluczy¢ tego typu dziatan.

Wsrod ryzyk finansowych, na ktore narazona jest Grupa mozna wymienié:

walutowe,

stép procentowych,
cenowe,
kredytowe,

utraty ptynnosci.

Charakterystyka tych ryzyk oraz sposob ich wplywu i ograniczenia opisany zostat w Sprawozdaniu Finansowym
w punkcie 5 p.t. Zarzadzanie ryzykiem finansowym.

2.7. Dziatania rozwojowe

Do dziatan rozwojowych Grupy UNIBEP w 2010 roku majgcych wplyw na dziatalno$¢ w nastepnych okresach
nalezy zaliczyé¢:

dalsze prace badawczo — rozwojowe nad nowymi produktami na nowe rynki - wytwarzanymi w Fabryce
Domoéw w Bielsku Podlaskim,

rozbudowa potencjatu wytworczego w oddziale drogowym — inwestycje w nowoczesne wytwornie mas
bitumicznych,

dziatania dotyczgce rozwoju i aktywizacji kadry,

organizacja biura technicznego dziatajgcego w kierunku optymalizacji rozwigzan projektowych (value
engineering),

rozwoj i certyfikacja systemow zarzadzania jakoscig oraz systemu zarzgdzania BHP,

dalszy rozwdj systeméw informatycznych - Business Intelligence — pod kagtem szybkiego dostepu do
informacji zarzgdczej,

organizacja przedstawicielstwa na Biatorusi — pod katem rozwoju dziatalnosci na tym rynku,

rozwdéj w ramach dziatalnosci deweloperskiej strategii rynkowej ukierunkowanej na segment komercyjny.
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3. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY UNIBEP

3.1. Charakterystyka podstawowych wielko  $ci ekonomiczno-finansowych

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej w tys. PLN

2010-12-31 2009-12-31 Zmiana Zmiana %
AKTYWA
Aktywa trwate
Rzeczow e aktyw a trw ate 51 456 49 085 2371 4,8%
Warto$ci niematerialne 10 244 4994 5250 105,1%
Srodki trw ate w budow ie 6777 15 6762 44250,2%
Aktyw a finansow e dostepne do sprzedazy-diugookresow e 0 0 0
Kaucje z tytutu uméw o budow e 6437 6 320 117 1,9%
Aktyw a z tytutu odroczonego podatku dochodow ego 10975 9 255 1719 18,6%
Praw o wieczystego uzytkow ania gruntéw 2364 2233 131 5,9%
Pozyczki udzielone 2 365 2365
Diugoterminow e rozliczenia migdzyokresow e 655 692 -36 -5,3%
Aktywa trwate razem 91274 72 593 18 680 25,7%
Aktywa obrotowe
Zapasy 99 217 100 922 -1705 -1,7%
Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 116 043 55015 61028 110,9%
Kaucje z tytutu uméw o budow e 15 446 16 977 -1531 -9,0%
Kw oty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budow e 17 984 8157 9827 120,5%
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodow ego 3585 1240 2345 189,1%
Aktyw a finansow e dostepne do sprzedazy-krétkookresow e 0 111 -111 -100,0%
Srodki pieniezne i ich ekw iw alenty 28 823 18 103 10719 59,2%
Krétkoterminow e rozliczenia miedzyokresow e 3873 2242 1631 72,7%
Pozyczki udzielone 300 300 0 0,0%
Aktywa obrotowe razem 285 270 203 067 82203 40,5%
Aktywa przeznaczone do sprzeda zy 5 0 5
AKTYWA RAZEM 376 549 275 661 100 888 36,6%
2010-12-31 2009-12-31 Zmiana Zmiana %
PASYWA
Kapitat wasny
Kapitat podstaw owy 3393 3393 0 0,0%
Udzialy wiasne 0 -7 812 7812 -100,0%
Réznice kursow e z przeliczenia podmiotéw zagranicznych -5 -12 6 -53,6%
Pozostale kapitaty 114 466 100 108 14 359 14,3%
Zyski (straty) zatrzymane 22023 14 640 7383 50,4%
Kapitat wtasny przypadaj acy akcjonariuszom jednostki dominuj  acej 139 876 110 317 29559 26,8%
Kapitat mniejszosci 535 1 533
Kapitat wiasny ogétem 140 411 110 319 30093 27,3%
Zobowi gzania diugoterminowe
Kredyty, pozyczki i inne zobow igzania finansow e 32448 8295 24 153 291,2%
Rezerwy na zobow igzania diugoterminow e i rozliczenia migdzyokresow e bierne 583 203 380 187,4%
Rezerwy z tytulu podatku odroczonego 7695 5111 2584 50,6%
Kaucje z tytutu uméw o budow e 13620 12977 643 5,0%
Przychody przyszlych okreséw 7 005 909 6 096 670,7%
Zobowi gzania dlugoterminowe razem 61 351 27 495 33856 123,1%
Zobowi gzania krétkoterminowe
Zobow igzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobow igzania 103 130 71075 32056 45,1%
Kaucje z tytutu uméw o budow e 22123 12 139 9985 82,3%
Kw oty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o budow e 15727 17 886 -2159 -12,1%
Kredyty, pozyczki i inne zobow igzania finansow e 7422 13173 -5751 -43,7%
Zobow igzania z tytutu biezgcego podatku dochodow ego 25 23 3 11,0%
Rezerwy na zobow igzania krétkoterminow e i rozliczenia migdzyokresow e bierne 21298 17 500 3798 21,7%
Przychody przyszlych okreséw 5060 6 051 -991 -16,4%
Zobowi gzania krétkoterminowe razem 174 786 137 847 36 939 26,8%
PASYWA RAZEM 376 549 275 661 100 888 36,6%

Na dzien 31 grudnia 2010 roku skonsolidowana warto$¢ aktywéw wzrosta o 100.888 tys. zt w stosunku do stanu
na koniec grudnia 2009 roku. Nastgpito to w wyniku wzrostu wartosci aktywow trwatych o 25,7% (18.680 tys. z})
oraz wzrostu wartosci aktywow obrotowych o 40,5% (82.203 tys. z}).
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Aktywa trwale:

Na zmiane wartosci aktywow trwatych na dzien 31 grudnia 2010 roku w stosunku do stanu na dzien 31 grudnia
2009 roku wpltyw miaty przede wszystkim:

O wzrost wartosci niematerialnych o 5.250 tys. zi,
O wzrost srodkéw trwatych w budowie o 6.762 tys. zt.

Aktywa obrotowe:

W tym samym czasie aktywa obrotowe zwiekszyty sie 0 82.203 tys. zt, co byto gtéwnie wynikiem wzrostu:

O naleznosci z tytutu dostaw i uméw oraz pozostatych naleznosci o 61.028 tys. zi,
O kwot naleznych od odbiorcow z tytutu umoéw o budowe o0 9.827 tys. zt,
O $rodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw o 10.719 tys. zi,

Pasywa:
Po stronie pasywéw zmiany dotyczyty:

O zmian udziatow wlasnych w ramach kapitatéw wtasnych o 7.812 tys. zt, w zwigzku ze zbyciem przez
spoike akcji wkasnych,

O wzrostu zobowigzan dlugoterminowych o kwote 33.856 tys. zt, z czego najwieksze zmiany
dotyczyty:
o wzrostu kredytéw, pozyczek i innych zobowigzan finansowych o kwote 24.153 tys. zi,
0 wazrostu przychodéw przyszitych okreséw o kwote 6.096 tys. zi,

O wzrostu zobowigzan krétkoterminowych o kwote 36.939 tys. zi, z czego najwieksze zmiany
dotyczyty:
0 wazrostu zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan o 32.056 tys. zi,
0 wazrostu kaucji z tytubu uméw o budowe 0 9.985 tys. zi,
oraz
o spadku kredytéw, pozyczek i innych zobowigzan finansowych o kwote 5.751 tys. zt,

2010 rok w poréwnaniu do roku poprzedniego charakteryzuje nieznaczne pogorszenie niektérych wskaznikow
finansowych. Zyskownos¢ netto spadta o 1,08 pkt% ksztattujgc sie na poziomie 3,45%. Zyskownos¢ EBIT spadia
0 2,27 pkt% osiagajgc poziom 4,52%. Na dobrym poziomie utrzymuje sie wskaznik rentownosci kapitatow
wiasnych ROE (18,10%).

Poprawie ulegta ptynnos$¢ Grupy. Obrazuje to poprawa wskaznikow zaréwno ptynnosci biezgcej jak i gotéwkowe;.
Wskaznik ptynnosci gotéwkowej wzrdst z poziomu 0,13 i osiggnat wartos¢ 0,16 w 2010 roku. Wskaznik ptynnosci
biezgcej wzrést do poziomu 1,63 (z poziomu 1,47).
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Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw w tys. PLN

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT 31-12-2010 31-12-2009 Zmiana Zmiana %

(WARIANT KALKULACYJNY) ZA ROK ZAKO NCZONY

Przychody ze sprzeda zy
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 638 780 379 610 259 170 68,3%
Przychody netto ze sprzedazy tow aréw i materiatow 19 081 13101 5980 45,6%

Przychody ze sprzeda zy ogétem 657 861 392 711 265 150 67,5%
Koszty w ytw orzenia sprzedanych produktéw i ustug 585 287 336 639 248 648 73,9%
Koszty sprzedanych tow aréw i materiatow 19 029 13055 5974 45,8%

Zysk (strata) brutto ze sprzeda zy 53 545 43 017 10 527 24,5%
Koszty sprzedazy 3289 2650 639 24,1%
Koszty zarzadu 20 085 16 224 3861 23,8%
Pozostate przychody operacyjne 4 282 6 606 .2324 -35,2%
Pozostale koszty operacyjne 4 695 4103 592 14,4%

Zysk (strata) z dziatalno $ci operacyjnej 29 757 26 646 3111 11,7%
Przychody finansow e 3579 2 804 775 27,6%
Koszty finansow e 3896 4657 -761 -16,3%

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 29 440 24 793 4 647 18,7%
Podatek dochodow y 6 755 6 997 -242 -3,5%

Zysk (strata) netto 22 685 17 796 4 889 27,5%

W 2010 roku przychody ze sprzedazy w por6éwnaniu z rokiem 2009 wzrosty o 265.150 tys. zt, co daje wzrost
0 67%. Poprawie ulegly takze wartosci zyskéw na wszystkich poziomach.

Zysk brutto ze sprzedazy w 2010 roku wynidst 53.545 tys. zt, w roku poprzednim osiggngt warto$¢ 43.017 tys. zt
(wzrost 0 24,5%). Zysk EBIT wzrést o0 11,7%, a wynik finansowy netto na koniec 2010 roku byt wyzszy niz w 2009
roku o0 4.889 tys. zt.

W roku 2010 wzrosty koszty sprzedazy (o 639 tys. zt) zwigzane z realizacjg i sprzedazg projektéw deweloperskich
(gtéwnie Santorini oraz Point House). Koszty zarzgdu byly o 3.861 tys. zt wyzsze niz koszty poniesione w 2009
roku (choé wskaznik udziatu kosztéw zarzgdu w przychodach ze sprzedazy ogotem spadt z 4,13% w 2009 roku
do 3,05% w roku 2010).

Spadty w 2010 roku pozostate przychody operacyjne (o0 2.324 tys. zt), przy jednoczesnym wzroscie pozostatych
kosztéw operacyjnych (o 592 tys. zt).

Grupa w roku 2010 wykazata wyzsze o 775 tys. zt niz rok wczesniej przychody finansowe. Koszty finansowe
z kolei w roku 2010 spadty o 761 tys. zt.
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Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pieni  eznych w tys. PLN
31-12-2010 31-12-2009

Przeplywy pieni ezne z dziatalno $ci operacyjnej
I. Zysk (strata) brutto 29 440 24 793
Il. Korekty razem -3696 -51 228
1. Amortyzacja 5945 4737
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursow ych 232 67
3. Odsetki i udzialy w zyskach (dyw idendy) 322 1113
4. Zysk (strata) z dziafalnosci inw estycyjnej -105 110
5. Zmiana stanu rezerw 5062 -5 697
6. Zmiana stanu zapasow 28 885 231
7. Zmiana stanu naleznosci -68 521 -13 420
8. Zmiana stanu zobow igzan , z w yjgtkiem pozyczek i kredytow 38087 -15904
9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresow ych -2 450 -3078
10. Inne korekty -411 0
11. Podatek dochodowy zaptacony/zw récony -10 742 -19 387
Srodki pieni ezne netto z dziatalno $ci operacyjnej 25744 -26 436
Przeplywy pieni eznie z dziatalno $ci inwestycyjnej
Nabyc’|e .Sk.}aankO\.N rzeczow ego majgtku trw alego oraz 7623 -16 641
w artosci niematerialnych
Wplywy z tytutu sprzedazy skladnikow rzeczow ego majatku 216 9%
trw alego oraz w artosci niematerialnych
Wplywy z tytulu sprzedazy udziatow 0 0
Nabycie akcji i udziatow -10 163 -208
Odsetki i dyw idendy otrzymane 992 389
Pozyczki sptacone/(udzielone) -2 350 -300
Wplywy z tytulu sprzedazy akcji wiasnych 10671 0
Nabycie aktyw 6w finansowych 0 0
inne w plywy inw estycyjne 1915 0
Srodki pieni ezne netto z dziatalno $ciinwestycyjnej -6 341 -16 665
Przeplywy pieni ezne z dziatalno $cifinansowej
Wplyw'y z dlugoterminow ych i krétkoterminow ych pozyczek i 24 851 16 585
kredytow
Spfata fjlugotermmowych i krotkoterminow ych pozyczek i 295 269 4394
kredytow
Wplyw y netto z emisji akcji (wydania udziatéw ) i innych
. A . . 0 0
instrumentéw kapitatow ych oraz doptat do kapitatu
Nabycie akcji (udziatéw ) wiasnych lub splaty udziatow 0 0
Platnosci zobow igzan z tytutlu uméw leasingu finansow ego -2 230 -4 883
Zaptacone odsetki -2573 -1767
Wyptacone dyw idendy -3378 -3393
Pozostale 0 0
Srodki pieni ezne netto z dzialalno $ci finansowej -8 599 2149
Zmiana netto stanu srodkoéw pieni eznych 10 804 -40 951
w tym:

- zmiana stanu kredytow w rachunku biezgcym 1101 0

- roznice kursow e -151 67
Srodki pieni ezne na pocz atek okresu 18 170 59 121
Srodki pieni ezne na koniec okresu 28 974 18 170
—w tym: o ograniczonej mozliw o$ci dysponow ania 699 478
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Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wta ~ snym w tys. PLN

Przypadajacy na udziatowcéw jednostki dominujacej
. P tate kapitat Zyski (straty {
Réznice 0zostale kapitaly yski (straty) zatrzymane
. kursowe z Kapitat
. Kapitat Udziak n .
WYSZCZEGOLNIENIE pita ziay przeliczenia Kapitat wiasny
podstawowy  wiasne o Kapitat P
podmiotéw Kapitat Kapital Zysk (strata) Zysk (strata) udzialow cow razem
zagranicznych ~ eZerwowy- pita P zlat bie 2acy nie
opcje rezerwowy zapasowy bi h T N h
menad zerskie ubieglycl netto sprawuj a?yc
Razem kontroli
01 STYCZNIA 2010r. 3392,7 -7811,7 -11,7 0,0 7900,0 92 207,7 -3 155,3 17 795,3 110 317,0 15 1103185
- przgmeslenlewymku z roku poprzedniego na 177953 177953 00 00
|2yski zatrzymane
- podziat zysku na kapitat zapasow y 147235 -14723,5 0,0 0,0
- podziat zysku na w yplate dyw idendy -3392,7 -3392,7 -3392,7
- nlgw yplacona dyw idenda przypadajgca na 15,0 150 150
akcje wiasne
- przeznaczenie kapitalu zapasow ego no
pokrycie strat z lat ubieglych ( skutek rozliczenia -2977,3 29773 0,0 0,0
potgczenia z UNIHOUSEM)
- utworzenie lfapnaﬁu 2zwigzanego z opcjami 300,0 3000 3000
menadzerskimi
- pr‘zenlesleme kapnaly rezerw ow ego na w ykup -7900,0 7900,0 00 00
akcji wiasnych na kapitat zapasow y
- sprzedaz akcji wlasnych 78117 23126 101243 101243
- zakup udzialéw w PRDIM 0,0 555,2 555,2
- korekta w yniku lat poprzednich -200,4 -200,4 -200,4
- rtﬁ?mce z przehczema podmiotow 63 63 00 63
pow igzanych zagranicznych
- wynik biezacego roku 227069 22706,9 217 226851
31 GRUDNIA 2010r. 33927 0,0 -5,4 300,0 0,0 114 166,5 -684,3 227069° 1398764 5350 1404113

Zmiany w kapitale wlkasnym zwigzane sg gtéwnie z wypracowaniem zysku w roku 2010 oraz podziatem zysku na
wyptate dywidendy i sprzedazg akcji wiasnych.

3.2.0cena zarz gdzania zasobami finansowymi

Struktura kapitatdw oraz zobowi gzan Grupy UNIBEP w tys. PLN (wybrane pozycje):

PASYWA 2010-12-31 2009-12-31

Kapitat wtasny 140 411 110 319
Zobowi gzania diugoterminowe, w tym: 61 351 27 495
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 32 448 8295
Zobowi gzania krétkoterminowe, w tym: 174 786 137 847
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 103 130 71075
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 7422 13173

RAZEM 376 549 275 661

Tabela: Cykle rotacji Grupy w latach 2008 -2010 (w  dniach)

L.p. 2010 2009 2008
1 Cykl rotacji zapasow 60,4 105,7 49,7
2 Cykl rotacji naleznosci 65,0 67,3 50,0
3 Cykl rotacji zobowigzan 79,3 122,3 91,5
4 Cykl operacyjny (1+2) 1254 173,0 99,7
5 Cykl konwersji gotowki (4-3) 46,1 50,7 8,2
Zasady wyliczania wskaznikow:
. cykl rotacji zapas6w = ($redni stan zapaséw/koszty sprzedanych produktéw, ustug, towaréw i materiatdw)*liczba dni w okresie
. cykl rotacji naleznosci =(($redni 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 odbiorcéw z tytutu uméw o budowe | przychody ze sprzedazy produktéw, ustug, towaréw
i materiatéw)*liczba dni w okresie

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

Celem polityki zarzgdzania kapitalem w Grupie jest zachowanie rownowagi pomiedzy poziomem bezpieczenstwa
finansowego a wykorzystaniem efektu dzwigni finansowej, powodujgcej maksymalizacje rentownosci
zainwestowanych przez Akcjonariuszy kapitatow.

Grupa prowadzi aktywng polityke w zakresie kapitatlu obrotowego netto, dgzagc w miare mozliwosci do jego
bezpiecznego obnizania, a tym samym ograniczania kosztow jego finansowania. Cykl konwersji gotowki ulegt
skroceniu w roku 2010 co jest spowodowane w znacznej mierze relatywnym spadkiem $redniego poziomu
zapaséw (w relacji do poziomu sprzedazy). Wskaznik ROE obrazujgcy efektywnos$é zarzgdzania kapitalem
osiggnat w roku 2010 poziom 18,1%. Przy zadtuzeniu na poziomie 0,63 (wskaznik zadtuzenia) Grupa zachowuje
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kontrole nad biezgcg plynnoscig. Dodatkowym buforem bezpieczeAstwa w zakresie natychmiastowej
wyptacalnosci sg utrzymywane limity kredytow obrotowych.

3.3. Informacje o kredytach, po zyczkach, por eczeniach i gwarancjach
Sprawozdanie Finansowe zawiera nastepujgce informacje

- Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym umowach dotyczacych kredytow
i pozyczek — nota finansowa nr 8.11.

- Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach, ze szczegdlnym uwzglednieniem pozyczek
udzielonych jednostkom powigzanym emitenta — nota finansowa nr 8.11.

- Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach i gwarancjach, ze szczegélnym
uwzglednieniem poreczen i gwarancji udzielonych jednostkom powigzanym emitenta — nota finansowa nr 8.28.

3.4.0pis struktury gtéwnych lokat kapitatowych lub gtéwnych inwestycji kapitatowych
dokonanych w ramach grupy kapitatowej emitenta w ro ku obrotowym

W roku 2010 nie miaty miejsca transakcje w ramach lokat kapitatowych.

Inwestycje w obce podmioty gospodarcze opisane zostaly w punkcie 4.2 w ramach znaczacych umoéw zawartych
w roku 2010.

3.5.0siagni ete i prognozowane wyniki finansowe
Pierwotna prognoza wynikéw finansowych na rok 2010, zostata opublikowana raportem biezgcym Nr 6/2010
z dnia 22.01.2010 r. Opublikowana prognoza zaktadata osiggniecie nastepujacych wynikéw finansowych:

Przechody ze sprzedazy: 607 min PLN
Zysk netto: 20 min PLN

Po analizie stanu portfela zlecen oraz wptywu czynnikbw wewnetrznych na wyniki Grupy UNIBEP przekazat
w raporcie biezagcym Nr 29/2010 z dnia 29.07.2010 do publicznej wiadomosci korekte prognozy
skonsolidowanych wynikéw finansowych na rok 2010. Po dokonanym podwyzszeniu prognoza wynikéw
finansowych na rok 2010 przedstawiata sie w sposob nastepujacy:

Przechody ze sprzedazy: 680 min PLN
Zysk netto: 22 min PLN

Rzeczywiste wyniki finansowe roku 2010:
Przechody ze sprzedazy: 658 min PLN
Zysk netto: 22,7 min PLN

Roczne wyniki Grupy w najwazniejszej kategorii, tj. zysku netto zostaly osiggniete. Sprzedaz Grupy na poziomie
658 mIn PLN jest tylko 0 3% nizsza od podwyzszonej prognozy.

3.6.Wykorzystanie wpltywoéw z emisji papierow warto  $ciowych

W 2010 roku nie miata miejsca emisja papieréw wartosciowych przez Spoétke Unibep S.A.
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4. ZNACZACE UMOWY ZAWARTE W 2010 ROKU

4.1.Umowy z podmiotami powi gzanymi

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 uméw zawartych miedzy podmiotami powigzanymi

Grupy:

1)

2)

Umowa na realizacj e osiedla mieszkaniowego przy ul. Wy $cigowej w Warszawie

W dniu 13 lipca 2010 r., UNIBEP S.A. podpisat umowe na budowe osiedla mieszkaniowego potozonego
u zbieg ul. Wyscigowej i Rzymowskiego w Warszawie. Zamawiajgcym jest GN INVEST Sp. z o.o0.
z siedzibg w Warszawie (spétka w 100% zalezna od UNIBEP S.A.). Inwestorem zastepczym inwestycji
jest Unidevelopment Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (sp6tka w 100% zalezna od UNIBEP S.A.).

Inwestycja sktada¢ sie bedzie z 236 mieszkan o podwyzszonym standardzie, 250 miejsc postojowych
w garazach podziemnych. Catkowita powierzchnia inwestycji to ponad 37 tys. m2, z czego prawie
16 tys. m2 zajmie powierzchnia mieszkan.

Wynagrodzenie: 55.565.000 PLN netto. Wynagrodzenie ma charakter ryczattowy.
Termin realizacji umowy: 05.08.2010 — 08.10.2011

Poreczenie kredytu dla spoétki zale znej GN Invest Sp. z 0.0. w zwi agzku z realizacj g projektu
deweloperskiego

W dniu 4 sierpnia 2010 r., UNIBEP S.A. dokonat poreczenia umowy kredytowej zwartej w tym samym
dniu przez spoétke zalezng GN Invest Sp. z o0.0. dotyczacej finansowania realizacji osiedla
mieszkaniowego potozonego przy ul. Wyscigowej w Warszawie.

Wartosc¢ kredytu: 50.000.000 zt, limit poreczenia: 16.000.000 zt.

Poreczenie zostato udzielone na okres trwania umowy kredytu tj. do 30.06.2012 roku. Warunki niniejszej
umowy nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu uméw. Oprocentowanie
kredytu wynosi WIBOR 3M + marza.

Spétka GN Invest Sp. z 0.0. jest w 100% zalezna od UNIBEP S.A.

4.2.Umowy pozostate

1)

2)

Umowa zakupu 85% udziatéw spéiki budownictwa dro  gowego PRDIM Sp. z 0.0. w Bielsku
Podlaskim

W dniu 14 stycznia 2010 r. UNIBEP S.A. podpisal umowe dotyczacg nabycia od Skarbu Panstwa
Rzeczypospolitej Polskiej 85% udziatdw (tj. 25.500 udziatow) spoétki Przedsiebiorstwa Robdt Drogowych
i Mostowych w Bielsku Podlaskim Sp. z 0.0. (,PRDIM").

PRDIM jest spotka powstatg w wyniku prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego. UNIBEP S.A. nabyt
udzialy spotki w zwigzku z wygraniem aukcji ustnej zorganizowanej przez Ministra Skarbu panstwa
zgodnie z Ustawg o komercjalizacji i prywatyzacji (Dz. U. z 2002 r. Nr 171, poz. 1397 z pézn. zm.) oraz
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 17 lutego 2009 r. w sprawie szczeg6towego trybu zbywania akciji
Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2009 r. Nr 34, poz. 264, Dz. U. z 2009 r. Nr 127, poz. 1054). UNIBEP S.A.
informowat o tym zdarzeniu Raportem biezgcym Nr 67/2009 z dnia 22 grudnia 2009 r.

Cena zakupionych przez UNIBEP S.A. udziatléw wyniosta 5.100.000 PLN.
Zawarcie znacz gcej umowy budownictwa mieszkaniowego — osiedle Ziel ony Zoliborz

W dniu 21 stycznia 2010 r. UNIBEP S.A. podpisal umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawcy budynku mieszkaniowego wielokondygnacyjnego ,Zielony Zoliborz Etap B” potozonego
w Warszawie przy ul. Rydygiera. Zamawiajgcym jest spotka Zielony Zoliborz Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie, nalezgca do grupy Turret Development.
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3)

4)

5)

6)

Przedmiotem zamodwienia jest wybudowanie na podstawie dostarczonej dokumentacji technicznej
budynku mieszkaniowego ,Zielony Zoliborz Etap B” w Warszawie o powierzchni calkowitej nadziemnej
36.387,2 m2 oraz powierzchni uzytkowej mieszkan 20.059,6 m2 w ktérym znajdowac sie bedzie sie 303
mieszkan.

Wynagrodzenie wykonawcy wynosi: 70.533.140 PLN netto. Wynagrodzenie ma charakter ryczattowy.
Zamawiajgcy przewiduje mozliwos$¢ zlecenia rob6t dodatkowych.

Termin realizacji umowy: zakonczenie realizacji umowy - 31 pazdziernika 2011r.
Zawarcie umowy — zespot mieszkaniowy przy ul. Da  lanowskiej w Warszawie

W dniu 28 stycznia 2009 r. UNIBEP S.A. podpisal umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa zespotu mieszkaniowego przy ul. Dalanowskiej w Warszawie. Zamawiajgcym jest spoétka
Prestige Budownictwo Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

Przedmiotem zaméwienia jest wybudowanie na podstawie dostarczonej dokumentacji technicznej
zespotu mieszkaniowego wielorodzinnego z garazem podziemnym przy ul. Dalanowskiej w Warszawie,
w ktérym znajdowac sie bedzie sie 117 mieszkan i 4 lokale ustugowe.

Wynagrodzenie wykonawcy wynosi: 19.570.000 PLN netto. Wynagrodzenie ma charakter ryczattowy.
Zamawiajgcy przewiduje mozliwos¢ zlecenia rob6t dodatkowych.

Termin realizacji umowy: zakonczenie realizacji umowy — do 31 sierpnia 2011 r.
Rozwi gzanie umowy dotycz acej budowy apartamentowcéw w Soczi (Rosja)

W dniu 29 stycznia 2010 r. UNIBEP S.A. podpisat porozumienie z Zamawiajgcym 0 rozwigzaniu umowy
dotyczgcej budowy kompleksu apartamentowcow w Soczi w Rosji.

Zamawiajgcy: 000 ,Oazis” z siedzibg w Soczi, spotka celowa nalezgca do OO0 RGS NEDWIZIMOST.

Przedmiotowa umowa dotyczyta wybudowania przez Emitenta na terenie Federacji Rosyjskiej w miescie
Soczi kompleksu 5 apartamentowcow wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna.

UNIBEP S.A. wykonat na przedmiotowej umowie roboty przygotowawczy ktére byly sfinansowane ze
$rodkéw whasnych Zamawiajgcego. tgczna warto$¢ rob6t wykonanych przez UNIBEP S.A. przekroczyta
10% wartosci kontraktu (warto$¢ kontraktu netto: 109.502.766 EUR). W 2009 r. Zamawiajgcy prowadzit
negocjacje dotyczgce pozyskania kredytu bankowego, ktore zakonczyly sie niepowodzeniem, w zwigzku
z czym Strony postanowity rozwigza¢ umowe. Zamawiajgcy w catosci uregulowat wynagrodzenie za
wykonane roboty.

Zawarcie umowy o limit wierzytelno  $ci

UNIBEP S.A zawart w dniu 8 lutego 2010r. z Raiffeisen Bank Polska S.A. umowe o limit wierzytelnosci
(umowa kredytu w formie limitu wielocelowego)

Gorna kwota limitu na dzien 31.12.2010r. wynosi 75 min zi, w tym:
¢ Kredyt w rachunku biezgcym — 10 min z
¢ Gwarancje bankowe — 35 min z
¢ Obstuga Walutowych Transakcji Terminowych i Pochodnych — 20 min zi
¢ Obstuga faktoringu — 10 min zt

Kontrakty Fremmerholen Park i Vikaasen Terasser na rynku norweskim.

W dniu 21 lutego 2010 r., UNIBEP S.A. podpisal umowy na realizacje 2 nowych kontraktéw na rynku
norweskim.

Pierwszy kontrakt dotyczy realizacji osiedla mieszkaniowego Fremmerholen Park w miejscowosci
Alesund w Norwegii. Zamawiajgcym jest norweska firma Mose AS. Inwestycja sktada sie z trzech
budynkoéw wielorodzinnych, dwukondygnacyjnych oraz niezbednej infrastruktury, tgcznie 20 mieszkan.

Wartos¢ inwestyciji: 18.319.913 NOK netto.

Drugi kontrakt dotyczy realizacji osiedla mieszkaniowego Vikaasen Terasser, w miescie Mo | Rana w
Norwegii. Zamawiajgcym jest norweska firma Vikadsen Utbyggingsselskap AS. Inwestycja sklada sie
z jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego, ktéry bedzie posiadat cztery kondygnacje
mieszkalne, podpiwniczenie z garazem i komérkami lokatorskimi, tgcznie 32 mieszkania.
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7

8)

9)

10)

11)

Wartos¢ inwestycji: 39.912.012,8 NOK netto. Termin realizacji do konca grudnia 2010r. Oba budynki
w standardzie ,pod klucz” w technologii drewnianych prefabrykatow modutowych produkowanych
w Fabryce Doméw w Bielsku Podlaskim.

Zawarcie umowy — zespot mieszkaniowy w Konstanci  nie Jeziornej k. Warszawy

W dniu 3 marca 2010 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego
wykonawstwa zespotu mieszkaniowego w Konstancinie Jeziornej k. Warszawy. Zamawiajgcym jest
SJM Investment 2009 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

Przedmiotem zamowienia jest realizacja na podstawie dostarczonej dokumentacji technicznej osiedla
mieszkaniowego domoéw jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej pn. ,Budowa Osiedla doméw
jednorodzinnych dwu i czteroapartamentowych wraz z petng infrastrukturg w Konstancinie Jeziorna,
Bielawa” na nieruchomosci Zamawiajgcego w Konstancinie Jeziorne;j.

Wynagrodzenie wykonawcy wynosi: 38.000.000 PLN netto.
Termin realizacji umowy: 24 miesigce od daty rozpoczecia inwestyciji tj. 15 marca 2010.
Kontrakt Bergheim Plass w Trondheim w Norwegii.

W dniu 11 marca 2010 r., UNIBEP S.A. podpisatl umowe na budowe osiedla mieszkaniowego Bergheim
Plass w Trondheim w Norwegii. Zamawiajgacym jest E.G.Bygg AS Kjgpmanngt 52 7011 Trondheim
Norway.

Przedmiotem inwestycji jest wybudowanie w standardzie ,pod klucz” dwéch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych, czteropietrowych z podpiwniczeniem i garazem. W budynkach o tgcznej powierzchni
uzytkowej 4390 m2 bedzie znajdowac sie 49 mieszkan. Budynki bedg wykonane w technologii modutéw
drewnianych. Moduty zostang wyprodukowane w Fabryce Doméw w Bielsku Podlaskim.

Wartos$¢ inwestycji: 58.949.200 NOK netto. Termin realizacji: produkcja modutéw: czerwiec — pazdziernik
2010. Montaz: listopad 2010. Zakonczenie inwestycji: maj 2011.

Sprzedaz akcji wtasnych

W dniu 24 marca 2010 r., UNIBEP S.A. otrzymat informacje z Domu Maklerskiego Copernicus Securities
S.A. z siedzibg w Warszawie, ktory dziatajgc na zlecenie UNIBEP S.A. w dniu 23 marca 2010 r. dokonat
transakcji sprzedazy 600.000 sztuk akcji UNIBEP S.A. za taczng kwote 4.440.000 zt (tj. 7,40 z¥/ za
akcje).

Sprzedane akcje stanowig 1,77% kapitatu zaktadowego UNIBEP S.A. oraz 1,77% og0lnej liczby gtoséw
na Walnym Zgromadzeniu.

Po dokonaniu powyzszej transakcji UNIBEP S.A. posiada 600.000 akcji wkasnych, ktére stanowig 1,77%
kapitatu zakladowego Emitenta oraz 1,77% ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu.

Zbycie akcji wkasnych przez UNIBEP S.A. zostato dokonane zgodnie z Uchwatg Nr 5 NWZA UNIBEP
S.A. z dnia 14 grudnia 2009 r., zgodnie z ktérg akcje skupione przez UNIBEP S.A. moga podlegaé
odsprzedazy.

Umowa na realizacj ¢ zespotu budynkéw ustugowych z budynkiem centrum me dycznego Tivoli
Park w Warszawie

W dniu 9 kwietnia 2010 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na budowe zespotu budynkéw ustugowych
z budynkiem centrum medycznego Tivoli Park w Warszawie. Zamawiajgcym jest TK Polska Operations
S.A. z siedzibg w Warszawie.

Przedmiotem inwestycji jest wybudowanie budynkéw handlowo - ustugowych wraz z budynkiem centrum
medycznego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu zgodnie
z zatwierdzonym projektem budowlanym na dzialce potozonej przy ul. Sw. Wincentego w Warszawie.

Wynagrodzenie wykonawcy wynosi: 27.944.533 PLN netto. Wynagrodzenie ma charakter ryczattowy.
Termin realizacji umowy: 14 miesigce od daty rozpoczecia inwestycji tj. 9 kwietnia 2010 r.

Zakup 100% udziatéw w spotce ,GN INVEST” Sp. z 0.0. w Warszawie

W dniu 13 maja 2010 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe z IMMOFIN MANAGEMENT LIMITED z siedzibg
w Nikozji (Cypr) oraz GN DEVELOPMENT Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawa dotyczgcg nabycia 100%
udziatéw (tj. 1000 udziatéw) spotki ,GN INVEST” Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawa Sp. z 0.0. (,Spétka”).
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-GN INVEST” Sp. z o0.0. jest spo6tkg celowg powotang do realizacji inwestycji deweloperskiej potozonej
u zbiegu ul. Wyscigowej i Rzymowskiego w Warszawie. Nowa inwestycja bedzie sie sktada¢ z 222
mieszkan o podwyzszonym standardzie, 240 miejsc postojowych w garazach podziemnych oraz 4 lokali
ustugowych. Catkowita powierzchnia uzytkowa planowanej inwestycji to ok. 29 tys. m2, z czego ponad
16 tys. m2 zajmie powierzchnia mieszkan.

Przygotowywaniem oferty handlowej oraz sprzedazg mieszkan zajmuje sie Unidevelopment Sp. z 0.0. —
spétka w 100 % zalezna od UNIBEP S.A.

Cena zakupionych przez UNIBEP S.A. udziatow wyniosta 5.115.910 PLN.
Umowa na realizacj e osiedla mieszkaniowego na terenie S.M.B. ,Osiedle K  abaty” w Warszawie

W dniu 19 maja 2010 r., UNIBEP S.A. podpisat umowe na budowe osiedla mieszkaniowego "Zabudowa
wielorodzinna - kwartat IX” w obrebie ul. Wgwozowej i Bronikowskiego w Warszawie. Zamawiajgcym jest
S.M.B. ,Osiedle Kabaty” z siedzibg w Warszawie.

Przedmiotem inwestycji jest wybudowanie osiedla mieszkaniowego, w ktérym zlokalizowane bedzie 178
mieszkan oraz 22 lokale ustugowo-handlowe. Kubatura inwestycji - 68.910 m3, powierzchnia catkowita -
22.104,8 m2 a powierzchnia uzytkowa mieszkan - 9.373,3 m2.

Wynagrodzenie: 44.760.000 PLN netto. Wynagrodzenie ma charakter ryczattowy. Termin realizacji
umowy: 06.2010-05.2012

Sprzedaz akcji wtasnych

W dniu 14 czerwca 2010 r., UNIBEP S.A. otrzymat informacje z Domu Maklerskiego Copernicus
Securities S.A. z siedzibg w Warszawie, ktéry dziatajgc na jego zlecenie w dniu 11 czerwca 2010r.,
dokonat transakcji sprzedazy 450.000 sztuk akcji UNIBEP S.A. o tacznej wartosci 3.420.000 zt (tj. 7,60
zl/ za akcje).

Sprzedane akcje stanowity 1,32% kapitatu zakladowego Emitenta oraz 1,32% ogoélnej liczby gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu. Zbycie akcji wiasnych zostatlo dokonane zgodnie z Uchwatg Nr 5 NWZA
UNIBEP S.A. z dnia 14 grudnia 2009 r., zgodnie z ktorg akcje skupione mogg podlega¢ odsprzedazy.

Umowa na budow ¢ hotelu w Sankt Petersburgu (Rosja)

W dniu 28.06.2010 r. UNIBEP S.A. podpisatl umowe na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
hotelu i centrum biznesowego ,Putkowo” w Sankt Petersburgu (Rosja). Zamawiajgcym jest ,Avielen AG”
OAO z siedzibg w Sankt Petersburgu (Rosja).

Przedmiotem zamdwienia jest realizacja na podstawie dostarczonej dokumentacji 9- kondygnacyjnego
budynku hotelu o powierzchni catkowitej 24.645 m2 oraz 12- kondygnacyjnego budynku ,Centrum
Biznesu nr 1” o powierzchni catkowitej 21.171 m2, potozonych w strefie biznesowej lotniska Putkowo,
Sankt Petersburg (Rosja).

Wynagrodzenie Generalnego Wykonawcy za realizacje przedmiotu umowy wynosi 65.882.353 EURO
brutto, w podziale na dwie czesci: 10.000.000 EURO (I cze$¢) oraz 55.882.353 EURO (Il czesc).
Wynagrodzenie ma charakter ryczattowy.

Umowa na wielorodzinne budynki mieszkalne w Stav  anger w Norwegii

W dniu 1 lipca 2010 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na budowe dwdch 3-kodygnacyjnych budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych o nazwie ,Hillevags Hagen” w Stavanger, Norwegia. Zamawiajgcym jest
Hillevag Terrasse AS.

Przedmiotem inwestycji jest wybudowanie w standardzie ,pod klucz” dwéch 3-kodygnacyjnych
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z podpiwniczeniem i garazem. W budynkach o lgcznej
powierzchni uzytkowej 1470 m2 znajdowaé sie bedg 22 mieszkania. Budynki bedg wykonane w
technologii paneli drewnianych.

Wartos$¢ inwestycji: 32 400 000,- NOK brutto (25 920 000,- NOK netto), tj. 16 818 840 PLN brutto
(13 455 072 PLN netto) - wg. sredniego kursu NBP z dnia 01.07.2010 r.

Produkcja paneli : listopad 2010r.

Montaz paneli: listopad - grudzien 2010r.

Zakonczenie inwestycji: lipiec 2011r.

Panele zostang wyprodukowane w Fabryce Doméw w Bielsku Podlaskim.

19



Grupa UNIBEP
Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy UNIBEP za rok 2010

16)

17)

18)

19)

Sprzedaz akcji wtasnych

W dniu 23 lipca 2010 r., Zarzad UNIBEP S.A. otrzymat informacje z Domu Maklerskiego Copernicus
Securities S.A. z siedzibg w Warszawie, ktéry dziatajgc na zlecenie UNIBEP S.A. w dniu 22 lipca 2010
r., dokonat transakcji sprzedazy 150.000 sztuk akcji UNIBEP S.A. o tgcznej wartosci brutto 1 222 470,90
zt (tj. srednio 8,15 zV/ za akcje).

Sprzedane akcje stanowity 0,44% kapitatu zakladowego Emitenta oraz 0,44% ogdlnej liczby gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu. Po dokonaniu powyzszej transakcji Emitent nie posiada juz akcji wlasnych.
Zbycie akcji wkasnych przez UNIBEP S.A. zostalo dokonane zgodnie z Uchwatg Nr 5 NWZA UNIBEP
S.A. z dnia 14 grudnia 2009 r., zgodnie z kt6rg akcje skupione moga podlega¢ odsprzedazy.

Umowa na realizacj e osiedla mieszkaniowego przy ul. 1000-lecia PP w Biat  ymstoku

W dniu 29 lipca 2010 r., UNIBEP S.A. podpisat umowe na budowe osiedla mieszkaniowego potozonego
przy ul. 1000-lecia PP w Biatymstoku. Zamawiajgcym jest ,Rogowski Budownictwo” Radostaw Rogowski
z siedzibg w Biatymstoku.

Inwestycja sklada¢ sie bedzie z 138 mieszkan, 39 lokali uzytkowych, 198 miejsc postojowych
w garazach podziemnych. Catkowita powierzchnia inwestycji to ponad 29 tys. m2, w tym ponad 15 tys.
m2 powierzchni uzytkowej mieszkan.

Wynagrodzenie: 39.000.000 PLN netto. Wynagrodzenie ma charakter ryczattowy.
Termin realizacji umowy: zakohczenie budowy 30.04.2012.
Podpisanie umowy na budow e hotelu w Mi Asku

UNIBEP S.A. w dniu 29 pazdziernika 2010 r., podpisat umowe na budowe Hotelu Viktoria w Minsku
(Republika Biatorus). Inwestorem przedsiewziecia jest Miejskie Panstwowe Przedsigbiorstwo "Biznes
Centr STALICA" z siedzibg w Minsku.

Inwestycja sktada¢ sie bedzie z wykonania w standardzie "pod klucz" 4* Hotelu Viktoria wraz
z parkingiem w centralnej czesci Minska. Inwestycji obejmuje projektowanie i wykonawstwo. Wstepne
parametry inwestycji: 22 kondygnacje, ok. 300 pokoi hotelowych, 6-kondygnacyjny garaz wolnostojgcy,
powierzchnia catkowita ok. 40 tys. m2 (fgcznie czes¢ hotelowa, fitness, basen, czes$¢ rozrywkowa
i restauracyjna).

Wynagrodzenie: 40.453.220 EUR netto.

Terminy realizacji inwestycji: z dniem podpisania umowy do realizacji wchodzg prace projektowe ktére
beda finansowane ze $rodkéw wiasnych Inwestora, prace budowlano - montazowe zostang rozpoczete
w kwietniu 2011 r. i zakonczone do konca grudnia 2013 r.

Warunkiem wejscia w zycie czesci kontraktu dotyczacej realizacji robét budowlano —montazowych byto
wejscie w zycie umowy kredytowej w terminie do dnia 23.12.2010 r. W dniu 22 grudnia 2010 r. Bank
Gospodarstwa Krajowego podpisatl, jako kredytodawca, umowe kredytowg dla nabywcy z biatoruskim
bankiem JSC "Savings Bank "Belarusbank” na kwote 45,4 min EUR. Przeznaczeniem kredytu jest
finansowanie 85% wartosci kontraktu eksportowego zawartego miedzy UNIBEP S.A. jako eksporterem
i firmg biatoruskg Miejskie Panstwowe Przedsiebiorstwo "Biznes Centr STALICA" z siedzibg w Minsku
jako importerem.

W dniu 22 stycznia 2011 r. w/w umowa kredytowa zostata objeta ubezpieczeniem KUKE.
Umowa na budow e Centrum Biznesowego Ok ecie w Warszawie

UNIBEP S.A. w dniu 17 listopada 2010 r., podpisat umowe na budowe zespotu biurowego Centrum
Biznesowe Okecie w Warszawie. Zamawiajgcym jest GTC Aeropark Sp. Z 0.0. z siedzibg w Warszawie.
Inwestycja obejmuje budowe 9-kondygnacyjnego (7 kondygnacji nadziemnych i 2 podziemne) budynku
o funkcjach biurowo - ustugowych o powierzchni catkowitej ok. 18 457 m2 i powierzchni biurowo -
ustugowej 8172,10 m2.

Wynagrodzenie: 10 086 889,60 EUR netto tj. 39 853 300,80 zt netto wedtug kursu $redniego NBP z dnia
17.11.2010 .

Termin realizacji umowy: 11.2010 - 12.2011 (13 miesiecy).
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Warunki niniejszej umowy nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu umow.
Kary umowne wynoszg maksymalnie 10% wynagrodzenia, Zamawiajgcy ma prawo dochodzi¢
odszkodowania przewyzszajgcego kary umowne.

Umowa na realizacj e zespotu mieszkaniowego w Warszawie

UNIBEP S.A. w dniu 22 listopada 2010 r., podpisat aneks do umowy na budowe zespotu
mieszkaniowego "Mozaika Mokotéw" w Warszawie ktory powoduje, ze przedmiotowa umowa wchodzi w
zycie. Zamawiajgcym jest spotkg Linaria Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Inwestycja obejmuje
budowe zespotu mieszkaniowo - ustugowego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i instalacjami.
Inwestycja bedzie obejmowata 143 mieszkania o tgcznej powierzchni uzytkowej ok. 10 tys. m2.

Wynagrodzenie: 41 600 000 zt netto.
Termin realizacji umowy: zakonczenie realizacji inwestycji 31.12.2011 r.

Warunki niniejszej umowy nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu umow.
Kary umowne wynoszg maksymalnie 10% wynagrodzenia, Zamawiajgcy ma prawo dochodzié¢
odszkodowania przewyzszajgcego kary umowne.

Umowa na realizacj e zespotu mieszkaniowego Saska K epa Il w Warszawie

UNIBEP S.A. w dniu 8 grudnia 2010 roku podpisat umowe, ktérej przedmiotem jest wybudowanie
w ramach generalnego wykonawstwa Il etapu zespotu mieszkaniowego "Saska Kepa" w Warszawie przy
ul. Bora Komorowskiego, o powierzchni catkowitej budynkéw 58 586,2 m2. Inwestycja obejmuje 439
mieszkan.

Zamawiajgcym jest Dom Development S.A. z siedzibg w Warszawie. Wynagrodzenie Generalnego
Wykonawcy za realizacje przedmiotu umowy wynosi 88.027.928,00 ztotych netto, do ktérego zostanie
doliczony nalezny podatek VAT.

Terminy realizacji umowy: rozpoczecie robét budowlanych - 15 grudnia 2010 roku; zakonczenie robét
budowlanych - 30 wrzesnia 2012 roku.

Warunki niniejszej umowy nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu umow.
Kary umowne nie mogg przekroczy¢ 10% wynagrodzenia, Zamawiajgcy ma prawo dochodzi¢
odszkodowania przewyzszajgcego kary umowne.

Umowa na budow e budynku wielorodzinnego w Lillestrom w Norwegii i umowa na wykonanie
budynku akademika w miejscowo  $ci Drammen w Norwegii.

UNIBEP S.A. w dniu 20 grudnia 2010 r. podpisata umowe na wykonanie budynku wielorodzinnego
w Lillestrom w Norwegii. Zamawiajgcym jest norweska spotka: E.G. Bygg Oslo A.S. Przedmiotem
umowy jest wykonanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z 53 mieszkaniami oraz czescig
ustugowg. Mieszkania bedg wykonane w standardzie "pod klucz". £gczna powierzchnia obiektu ok. 4,4
tys. m2.

Termin realizacji inwestycji: 20.12.2010 - 14.11.2011. Wynagrodzenie: 37 082 386 NOK netto, tj.
18 845 256 PLN netto (wg. kursu NBP z dnia 21.12.2010).

Warunki niniejszej umowy nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu umow.
Kary umowne nie mogg przekroczy¢ 10% warto$ci umowy.

UNIBEP S.A. w dniu 20 grudnia 2010 r. podpisata umowe na wykonanie budynku akademika
w miejscowosci Drammen w Norwegii. Zamawiajgcym jest norweska spotka: Byggepartner A.S.
Przedmiotem umowy jest wykonanie 24 pokojowego budynku w standardzie "pod klucz" w technologii
modutowej wraz z instalacjami.

Termin realizacji inwestycji: 20.12.2010 - 01.06.2011. Wynagrodzenie: 7 522 200 NOK netto,
tj. 3 776 144 PLN netto (wg. kursu NBP z dnia 21.12.2010).

Warunki niniejszej umowy nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu umow.
Kary umowne nie mogg przekroczy¢ 10% wartosci umowy.

Zawarcie warunkowej umowy zakupu prawa u  zytkowania wieczystego nieruchomo  $ci

UNIBEP S.A. w dniu 21 grudnia 2010 r. podpisat umowe przedwstepng z firmg Inwestycja Grzybowska
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie ("Inwestycja Grzybowska"), spétkg zalezng PEKAES S.A., na
podstawie ktorej Inwestycja Grzybowska warunkowo sprzedata na rzecz UNIBEP S.A. prawo
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uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ulicy Grzybowskiej 81, dla ktérej
Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie X Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg Kw. Nr WA4M/00142656/5. Prawo uzytkowania wieczystego Nieruchomosci zostato
sprzedane pod warunkiem, ze Prezydent m.st. Warszawy nie skorzysta z przystugujgcego m.st.
Warszawie prawa pierwokupu. Kazdej ze stron przystuguje réwniez prawo odstgpienia od umowy
w okreslonych w umowie sytuacjach.

Umowa przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci zostanie zawarta nie pézniej niz
w ciggu 3 miesiecy od dnia otrzymania pisma stwierdzajgcego fakt, ze Prezydent m.st. Warszawy nie
skorzysta z przystugujgcego m.st. Warszawie prawa pierwokupu lub od dnia, w ktérym uptynie termin do
wykonania przez Prezydenta m.st. Warszawy prawa pierwokupu, jednakze nie wczesniej niz 15 lutego
2011 roku i nie pézniej niz 28 lutego 2011 roku. Strony ustality, iz w umowie przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci Inwestycja Grzybowska sprzeda UNIBEP S.A. dokumentacje
projektowg dotyczacg realizowanego na nieruchomosci projektu budowlanego o charakterze biurowym z
ustugami na parterze, prawa i roszczenia wynikajgce z zawartej przez Inwestycje Grzybowska umowg
na wykonanie prac projektowych oraz prawa i zobowigzania wynikajgce z zawartych przez Inwestycje
Grzybowska umow z gestorami mediow.

Planowane parametry inwestycji: powierzchna catkowita obiektu ok. 15,2 tys. m2, powierzchna uzytkowa
biur i lokali ustugowych ok. 9,3 tys. m2.

W dniu 23 lutego 2011 r. UNIBEP S.A. podpisat z firmg Inwestycja Grzybowska Sp. z 0.0. umowe
przyrzeczong dotyczgcg nabycia przedmiotowej nieruchomosci.

Szerzej na ten temat w pkt 4.3 ust. 2.
Zakup 100% udziatéw w spoice ,Galeria Kutno” Sp. Z 0.0. w Warszawie

W dniu 22 grudnia 2010 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe z Panem Wojciechem Ciechulskim dotyczaca
nabycia 100% udziatow (tj. 10 udziatéw) spokki ,Galeria Kutno” Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
(,Spotka”).

.Galeria Kutno” Sp. z o0.0. jest spétkg celowg powotang do realizacji inwestycji polegajgcej na
wybudowaniu centrum handlowego polozonego w Kutnie, woj. t6dzkie. Szacowana powierzchnia
uzytkowa planowanej inwestycji to okoto 18 tys. m2 oraz okoto 450 miejsc postojowych.

Wg planéw realizacja inwestycji rozpocznie sie na przetomie Il i lll kwartatu 2011 roku, a jej zakonczenie
planowane jest na I/ll kwartat roku 2012 .

Udziaty zostaty nabyte ze srodkéw wtasnych Emitenta. Cena zakupionych przez UNIBEP S.A. udziatéw
zostata okreslona na nie wiecej niz 3.500.000 PLN. Ostateczna cena jest uzalezniona od spetnienia
przez sprzedajgcego wszystkich warunkéw umownych. Nie istniejg zadne powigzania kapitatowa ani
osobowe pomiedzy sprzedajacym a kupujacym. Wartos¢ zakupionych aktywdéw nie przekracza
1.000.000 EUR.

Umowa na rozbudow e drogi wojewddzkiej Nr 685 Nowasady-Hajnéwka

UNIBEP S.A. w dniu 28 grudnia 2010 r., podpisat umowe na rozbudowe drogi wojewddzkiej Nr 685 na
odcinku Nowosady - Hajndwka. Zamawiajgcym jest Podlaski Zarzgd Drég Wojewo6dzkich w Biatymstoku.
UNIBEP S.A. zrealizuje przedmiotowg inwestycje w konsorcjum z litewskg spétkg UAB "Siauliu plentas".
UNIBEP S.A. wystepuje jako lider tego konsorcjum. Przedmiot inwestycji polega na rozbudowie drogi
wojewddzkiej Nr 685 na odcinku Nowosady-Hajnéwka wraz z budowg niezbednych obiektow
inzynieryjnych i niezbednej infrastruktury.

Termin realizacji: od dni podpisania umowy do dnia 31.10.2012 r. Wynagrodzenie: 19 298 454,67 z
netto.

4.3. Zdarzenia i umowy zawarte po dniu, na ktéry s porz adzono sprawozdanie finansowe,

1)

a mog gce w znacz gcy sposéb wplyn aé na przyszte wyniki finansowe

Zawarcie znacz gcej umowy budownictwa mieszkaniowego - osiedle Ziel ony Zoliborz Il Etap

UNIBEP S.A. w dniu 13 stycznia 2011 r. podpisat umowe na realizacje w systemie generalnego budynku
mieszkaniowego wielokondygnacyjnego "Zielony Zoliborz Etap C" polozonego w Warszawie przy ul.
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Rydygiera. Zamawiajgcym jest spétka Zielony Zoliborz Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, nalezaca do
grupy Turret Development.

Przedmiotem zamodwienia jest wybudowanie na podstawie dostarczonej dokumentacji technicznej
budynku mieszkaniowego wielokondygnacyjnego "Zielony Zoliborz Etap C" w Warszawie o powierzchni
calkowitej ponad 48 tys. m2 oraz powierzchni uzytkowej mieszkan 19,98 tys. m2.

Wynagrodzenie wykonawcy wynosi: 68.800.000 PLN netto. Wynagrodzenie ma charakter ryczattowy.
Termin realizacji umowy: rozpoczecie prac nastgpi w ciggu 7 dni od wejscia w zycie umowy,
Zakonczenie realizacji rob6t budowlanych - 31 sierpnia 2012 r.

Warunki niniejszej umowy nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu umow.
Kary umowne fgcznie nie mogg przekroczy¢ 15% wartosci wynagrodzenia netto.

Zawarcie umowy zakupu prawa u zytkowania wieczystego nieruchomo  sci

UNIBEP S.A. w dniu 23 lutego 2011 r. podpisal umowe z firmg Inwestycja Grzybowska Sp. z o.0.
z siedzibg w Warszawie ("Inwestycja Grzybowska"), spétkg zalezng PEKAES S.A., na podstawie ktorej
Inwestycja Grzybowska sprzedata na rzecz UNIBEP S.A. prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej w Warszawie, przy ulicy Grzybowskiej 81, dla ktérej Sad Rejonowy dla
Warszawy Mokotowa w Warszawie X Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg Kw. Nr
WA4M/00142656/5. Prezydent m.st. Warszawy nie skorzystat z przystugujgcego m.st. Warszawie prawa
pierwokupu. O zawarciu umowy warunkowej Emitent informowat Raportem biezgcym Nr 43/2010 z dnia
22.12.2010r.

Obiekt biurowy powstanie przy ulicy Grzybowskiej 81 vis a vis Muzeum Powstania Warszawskiego
i bedzie realizowany przy wspoétpracy UNIDEVELOPMENT Sp. z o0.0. jako dewelopera oraz UNIBEP
S.A. jako generalnego wykonawcy. Budowa rozpocznie sie w kwietniu 2011 roku i zostanie ukonczona w
IV kw. 2012 roku. Inwestycja przy ul. Grzybowskiej 81 to blisko 10.000 mkw. powierzchni uzytkowej, 130
miejsc parkingowych. Siedem kondygnacji nadziemnych i trzy podziemne.

Podjecie decyzji o zamiarze pot gczenia UNIBEP S.A. (Spéitka przejmuj aca) ze spotk g zaleznag
PRDIM Sp. z 0.0. w Bielsku Podlaskim
W dniu 28 lutego 2011 r. Zarzagd UNIBEP S.A. oraz Zarzad Przedsiebiorstwa Robét Drogowych

i Mostowych Sp. z 0.0. w Bielsku Podlaskimi ("PRDiM") podjety uchwaty dotyczgce rozpoczecia realizaciji
procedury potgczenia spoétek kapitatowych.

Szerzej na ten temat w pkt 5.1.2.
Umowa na wykonanie osiedla Odelsvegen Nord w Jes  sheim koto Oslo, Norwegia

UNIBEP S.A w dniu 1 marca 2011 podpisat umowe na budowe osiedla Odelsvegen Nord w Jessheim
koto Oslo, Norwegia. Zamawiajgcym jest Jessheim Vest, Bolig og Naering AS.

Przedmiotem inwestycji jest wybudowanie 44 mieszkan o powierzchni tagcznej 3050m2 w technologii
modutowej. Panele zostang wyprodukowane w Fabryce Domoéw w Bielsku Podlaskim.

Warto$¢ umowy 29 756 242 NOK netto tj. 15 244 122 PLN wg. kursu NBP z dnia 1.03.2011 r. Warunki
kontraktowe umowy nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu umoéw.
Niniejsza umowa moze byé¢ rozwigzana, jezeli zamawiajgcy nie osiggnie zadowalajgcej sprzedazy lub
nie uzyska pozwolenia na budowe bgdz jezeli zamawiajgcy nie pozyska finansowania budowy.
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5. INFORMACJE UZUPELNIAJ ACE

5.1.0pis grupy kapitatlowej

oottt | UNIBEP S.A. | sy cvanesa

UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa J L StroilMP Sp. z 0.0. | 95% | Federacja Rosyjska
GN Invest Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa L | UNIBEP Lwow Sp. z 0.0. | 100% | Ukraina
Galeria Kutno Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa — PRDIM Sp. z 0.0. | 85% | Bielsk Podlaski

5.1.1  Ogodlne informacje o Grupie UNIBEP

W roku bilansowym 2010 struktura Grupy UNIBEP ulegta zmianie. Od dnia 15 stycznia 2010 w skiad Grupy
UNIBEP wchodzi spétka PRDIM Sp. z 0.0. w Bielsku Podlaskim a od dnia 23.12.2010 roku w skfad grupy weszta
spotka Galeria Kutno Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

Spotki Grupy UNIBEP podlegajace konsolidacji to: UNIBEP S.A., UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0., UNIBEP Lwow
Sp. z 0.0., StroilMP Sp. z 0.0. PRDIM Sp. z 0.0. w Bielsku Podlaskim oraz GN Invest Sp. z 0.0. i Galeria Kutno
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. W analizowanym okresie podmiotem istotnym z punktu widzenia wplywu na
wyniki finansowe Grupy UNIBEP byt UNIBEP S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim, UNIDEVEPOPMENT
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, PRDIM Sp. z 0.0. w Bielsku Podlaskim. Spoétka GN Invest obecnie ma
znikomy wptyw na wyniki finansowe, ma jednak wptyw na dane bilansowe Grupy. W roku 2011 przewiduje sie
réwniez istotny wptyw GN Invest Sp. z 0.0. na wyniki finansowe Grupy UNIBEP.

W roku 2011 planowane jest potgczenie sp6tki PRDIM Sp. z 0.0. z UNIBEP S.A. Szerzej na ten temat w pkt 5.1.2.

5.1.2 Informacja dotycz gca planowanego pot aczenia spétki zale znej Przedsi ebiorstwo Robét Drogowych
i Mostowych Sp. z 0.0. ze spotk g przejmuj acg UNIBEP S.A.

W dniu 28 lutego 2011 r. Zarzad UNIBEP S.A. oraz Zarzad Przedsiebiorstwa Robét Drogowych i Mostowych Sp.
z 0.0. w Bielsku Podlaskimi ("PRDiIM") podjety uchwaty dotyczace rozpoczecia realizacji procedury potgczenia
spotek kapitatowych

Potagczenie nastgpi w drodze przejecia w trybie okreslonym w art. 492 § 1 pkt. 1 ksh tj. poprzez przeniesienie
calego majgtku Spotki Przejmowanej na Spétke Przejmujgca, z réwnoczesnym podwyzszeniem kapitatu
zakladowego Spotki Przejmujgcej o Akcje Emisji Potgczeniowej (zdefiniowane ponizej), ktére UNIBEP przyzna
wspolnikom Spéiki Przejmowanej wedtug stosunku wymiany oraz zasad przyznawania Akcji Emisji Potgczeniowej
opisanych w niniejszym Planie Potgczenia.

W wyniku potgczenia wspolnicy Spétki Przejmowanej stang sie akcjonariuszami UNIBEP.

Za majgtek Spotki Przejmowanej, w ktérej Spétka Przejmujgca posiada 85% udziat w kapitale zakladowym,
Spétka Przejmujgca wyda Akcje Emisji Potaczeniowej wszystkim wspolnikom Spétki Przejmowanej poza samag
Spotkg Przejmujaca, tj. nie wyda akcji wtasnych samej sobie za przystugujgcej jej udzialy w Spéice
Przejmowanej, co jest zgodne z trescig art. 514 § 1 ksh.

W rezultacie potgczenia kapitat zaktadowy UNIBEP zostanie podwyzszony z kwoty 3.392.718,40 zt (trzy miliony
trzysta dziewiecdziesigt dwa tysigce siedemset osiemnascie i 40/100) o kwote nie wyzszg niz 9.450 ziotych
(stownie: dziewie¢ tysiecy czterysta piecdziesigt ztotych), poprzez emisje do 94.500 (stownie: dziewiec¢dziesigt
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cztery tysigce pieéset) akcji zwyktych na okaziciela serii C o wartosci 0,10 zlotych (stownie: dziesie¢ groszy)
kazda, w celu ich przydzielenia wspoélnikom PRDIM Sp. z 0.0., ktérzy dniu rejestracji Polgczenia stang sie
akcjonariuszami UNIBEP S.A., zgodnie z zasadami przydziatu Akcji Emisji Potgczeniowej opisanymi w niniejszym
Planie Potagczenia.

UNIBEP podejmie stosowne dziatania majgce na celu dopuszczenie Akcji Emisji Potgczeniowej do obrotu na
rynku regulowanym przez GPW, a w szczego6lnosci wystgpi z wnioskiem o zawarcie umowy dla dokonania
rejestracji Akcji Emisji Polgczeniowej w Krajowym Depozycie Papierow Wartosciowych S.A. (dalej ,KDPW?”) oraz
z wnioskiem do GPW o wprowadzenie Akcji Emisji Potgczeniowej do obrotu na rynku regulowanym.

5.2. Akcjonariat

Akcjonariusze posiadaj acy ponad 5% akcji*

Lp. Imieg i nazwisko Liczba Udziat w kapitale Liczba gtoséw ,Udz_ia_I w

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

1. Zofia Mikotuszko 9.179.646 27,06% 9.179.646 27,06%

2. Zofia lwona Stajkowska 6.000.000 17,68% 6.000.000 17,68%

3. Beata Maria Skowronska 6.098.000 17,97% 6.098.000 17,97%
AVIVA Otwarty Fundusz o o

4. Emerytalny AVIVA BZ WBK 3.383.088 9,97% 3.383.088 9,97%

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

5.2.1 Informacje o dywidendzie wyptaconej w 2010 r.

W dniu 19 kwietnia 2010 r. Zarzgd UNIBEP S.A. przedtozyt Radzie Nadzorczej wniosek o przeznaczenie czesci
zysku netto za 2009 rok na wyptate dywidendy. Lgczna wartos¢ planowanej dywidendy wyniesie 3.392.718,40 zt
tji. 10 gr na akcje. Jednoczesnie Zarzad Spotki poinformowat, iz rekomendacja dotyczaca wyptaty dywidendy jest
zgodna z politykg UNIBEP S.A. dotyczaca udziatu akcjonariuszy w zysku Spotki.

Zgodnie z politykg dywidendy 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 dlugoterminowego wzrostu wartosci
Grupy UNIBEP, jej mozliwosci finansowych, w tym poziomu generowanego zysku netto, prowadzonej polityki
inwestycyjnej oraz biezacych potrzeb kapitalowych, wskaznikow zadluzenia oraz poziomu kapitatow
rezerwowych.

Rada Nadzorcza podczas posiedzenia w dniu 19 kwietnia 2010 r. pozytywnie zaopiniowata przedtozony wniosek
i zaaprobowata przedtozenie go do rozpatrzenia przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy UNIBEP
S.A\W dniu 31 maja 2010 r. WZA UNIBEP S.A. podjeto uchwate w sprawie wyptaty dywidendy za 2009 r. Zgodnie
z podjetg uchwatg akcjonariuszom zostata wyptacona dywidenda w wysokosci 10 gr na akcje. Laczna wartosé
dywidendy to 3.392.718,40 zt (stownie: trzy miliony trzysta dziewiecdziesigt dwa tysigce siedemset osiemnascie
ztotych 40/100). Wiasne akcje pozostajgce w posiadaniu UNIBEP S.A. nie uczestniczylty w dywidendzie.

5.2.2 Informacje o nabyciu i sprzeda zy akcji wkasnych przez UNIBEP S.A.

Szczegdtowe informacje nt. sprzedazy akcji wlkasnych znajdujg sie w pkt 4.2 ust. 9, 13 i 16 niniejszego
sprawozdania.

5.2.3 Informacja dotycz gca zmian akcjonariuszy posiadaj gcych ponad 5% akcji

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

5.3.1 W Sprawozdaniu Finansowym UNIBEP S.A. zawarte s g dodatkowo nast epujace informacje:

1.

Informacje o akcjach pracowniczych i ograniczeniach przenoszenia prawa wlasnosci papierow
wartosciowych UNIBEP S.A. (Informacje o pracowniczym programie opcji menadzerskich) - nota
finansowa nr 8.10.1.

Ograniczenia przenoszenia praw wtasnos$ci papieréw wartosciowych - nota finansowa nr 8.10.2.

Informacja o Zarzadzie i Radzie Nadzorczej oraz zmiany w tych organach w roku 2010 - nota finansowa
nr 8.27

Stan posiadania akcji lub uprawnien do akcji przez osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce - nota finansowa
nr8.27.1.

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 8.27.2.

Wynagrodzenia wyptacone Cztonkom Zarzadu i Czlonkom Rady Nadzorczej w 2010 roku - nota
finansowa nr 8.27.3.

Umowy zawarte miedzy UNIBEP S.A. a osobami zarzadzajgcymi - nota finansowa nr 8.27.5.

Wskazanie postepowan toczacych sie przed sgdem, organem whlasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej - nota finansowa nr 8.28.

Informacje dotyczgce uméw z podmiotami uprawnionymi do badania sprawozdan finansowych - nota
finansowa nr 8.32.

5.3.2 Oswiadczenie odno $nie przestrzegania zasad tadu korporacyjnego

Szczegdtowe informacje na ten temat zostaty przedstawione w Raporcie dotyczgcym stosowania zasad tadu
Korporacyjnego przez UNIBEP S.A. w 2010 r. stanowigcym zalgcznik do niniejszego raportu.

Zarzad UNIBEP S.A.

Leszek Marek Gotgbiecki Jan Mikotuszko Mariusz Sawoniewski

Wiceprezes Zarzgdu Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu

Bielsk Podlaski, 12 marca 2011 roku
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