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RAPORT

uzupelniajacy opinie
z badania sprawozdania finansowego
UNIBEP S.A w Bielsku Podlaskim
za 2008 r.

A. CZESC OGOLNA

L.

ZAKRES, MIEJSCE I OKRES PROWADZENIA DZIALALNOSCI

1. Zgodnie z wpisem ujawnionym w Krajowym Rejestrze Saqdowym oraz zapisami wynikajgcymi ze statutu

Spotki do zakresu jej dziatalnosci naleza:

produkcja konstrukcji metalowych z wytaczeniem dziatalno$ci ustugowej,

dziatalno$¢ ustugowa w zakresie instalowania konstrukcji metalowych,

rozbidrka i wyburzenia obiektéw budowlanych $rednich, roboty ziemne,

wykonywanie wykopo6w i wiercen geologiczno-inzynierskich,

wykonywanie rob6t ogdlnobudowlanych zwigzanych z wznoszeniem budynkow,

wykonywanie robét ogélnobudowlanych w zakresie obiektow mostowych,

wykonywanie robo6t ogdélnobudowlanych w zakresie obiektéw liniowych; rurociggéw, linii
elektroenergetycznych, elektrotrakcyjnych i telekomunikacyjnych,

wykonywanie robét ogélnobudowlanych w zakresie rozdzielczych obiektéw liniowych; rurociggéw,
linii elektroenergetycznych i telekomunikacyjnych,

wykonywanie robét ogélnobudowlanych w zakresie obiektéw goérniczych i produkcyjnych,
wykonywanie robdt ogdlnobudowlanych w zakresie obiektéw inzynierskich gdzie indziej
niesklasyfikowanych,

wykonywanie rob6t budowlanych w zakresie montazu i wznoszenia budynkéw i budowli
z elementow prefabrykowanych,

wykonywanie konstrukcji i pokry¢ dachowych,

budowa drég kotowych i szynowych,

wykonywanie robé6t nawierzchniowych dla potrzeb budowy obiektéw sportowych,

budowa pozostatych obiektéw inZynierii wodnej,

stawianie rusztowan,

wykonywanie robét zwigzanych z fundamentowaniem,

wykonywanie robét budowlanych w zakresie wznoszenia konstrukcji stalowych,

wykonywanie rob6t budowlanych murarskich,

wykonywanie specjalistycznych rob6t budowlanych gdzie indziej niesklasyfikowanych,
wykonywanie instalacji elektrycznych budynkow i budowli,

wykonywanie instalacji elektrycznych sygnalizacyjnych,

instalowanie dzwigéw osobowych i towarowych oraz ruchomych schodéw,
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wykonywanie pozostatych instalacji elektrycznych,

wykonywanie robét budowlanych izolacyjnych,

wykonywanie instalacji centralnego ogrzewania i wentylacyjnych,
wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych,

wykonywanie instalacji gazowych,

wykonywanie pozostatych instalacji budowlanych,

tynkowanie,

zaktadanie stolarki budowlane;j,

posadzkarstwo tapetowanie i oblicowywanie $cian,

sztukatorstwo,

malowanie,

szklenie,

wykonywanie pozostatych rob6t budowlanych wykonczeniowych,
pozostaty pasazerski transport ladowy,

towarowy transport drogowy pojazdami uniwersalnymi,
magazynowanie i przechowywanie w pozostatych sktadowiskach,
pozostate posrednictwo pieniezne gdzie indziej niesklasyfikowane,
pozostate posrednictwo finansowe,

pozostate formy udzielania kredytéw,

posrednictwo pozostate finansowe, gdzie indziej niesklasyfikowane,
zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,
kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek,

posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami,

zarzadzanie nieruchomos$ciami na zlecenie,

wynajem maszyn i urzadzen budowlanych,

doradztwo w zakresie sprzetu komputerowego,

dziatalno$¢ w zakresie oprogramowania,

przetwarzanie danych,

dziatalnos¢ zwigzana z bazami danych,

konserwacja i naprawa maszyn biurowych, ksiegujacych i liczacych,
pozostata dziatalno$¢ zwigzana z informatyka,

prowadzenie prac badawczo - rozwojowych w dziedzinie nauk technicznych,
prowadzenie prac badawczo rozwojowych w dziedzinie nauk przyrodniczych i technicznych,
dziatalno$¢ rachunkowo - ksiegowa,

doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej i zarzadzania,

dziatalnos$¢ holdingéw,
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- dziatalno$¢ w zakresie projektowania budowlanego, urbanistycznego, technologicznego,

- prowadzenie badan i analiz technicznych,

- reklama,

- dziatalno$¢ zwigzana z rekrutacjg i udostepnianiem pracownikdow,

- pozostata dziatalno$¢ komercyjna, gdzie indziej niesklasyfikowana,

- ksztatcenie ustawiczne dorostych i pozostate formy ksztatcenia, gdzie indziej niesklasyfikowane.
W istocie dziatalno$¢ Spétki obejmowata §wiadczenie ustug generalnego wykonawstwa rob6t budowlanych
w obszarze budownictwa mieszkaniowego, handlowo-ustugowego, przemystowego oraz ogélnego na rynku
krajowym i zagranicznym a takze dziatalno$¢ deweloperska. Przypadkéw wykroczenia poza ramy

dziatalnosci okreslone w statucie i KRS nie stwierdzono.

2. Spotka powstala w wyniku szeregu przeksztalcen, ktére miaty miejsce w latach 1998-2005. Do 25
wrze$nia 1998 roku jednostka funkcjonowata jako przedsiebiorstwo komunalne pod nazwg Bielsko
Podlaskie Przedsiebiorstwo Budowlane w Bielsku Podlaskim, ktore zostato przeksztatcone w jednoosobowa
spotke z ograniczona odpowiedzialno$cia Gminy Miejskiej w Bielsku Podlaskim pod firma Przedsiebiorstwo
Budowlane BEP - akt notarialny repertorium nr 4073/98. Od 30 listopada 1999 roku w wyniku decyzji
Zgromadzenia Wsp6lnikow zmieniono nazwe sp6tki na UNIBUD BEP Sp. z o.0. 26 listopad 2004 roku podjeta
zostata uchwata o przeksztatceniu spétki UNIBUD BEP Sp. z 0.0. w Spétke 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 Spoétka funkcjonuje pod nowg nazwa

UNIBEP S.A. Czas funkcjonowania Spéiki nie jest ograniczony.

3. Siedziba Spétki mieéci sie w Bielsku Podlaskim (17-100), przy ulicy 3 Maja 19. Spéika nie posiada
w strukturze wyodrebnionych oddziatéw podlegajacych ujawnieniu w KRS. Dziatalno$¢ swoja prowadzi na

rynku krajowym i zagranicznym (Rosja i Ukraina).

4. Zgodnie z umowa miedzy Rzadem Rzeczypospolitej Polskiej a Rzagdem Federacji Rosyjskiej w sprawie
unikania podwojnego opodatkowania w zakresie podatkéw od dochodu i majatku, sporzadzong w Moskwie

dnia 22 maja 1992 r. place budéw w Rosji, po spetnieniu warunkéw umowy, staja sie zaktadami.

II. REJESTRACJA 1 OBSEUGA BANKOWA

1. Spétka zarejestrowana jest w Sadzie Rejonowym w Biatymstoku, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego w rejestrze przedsiebiorcow pod numerem 0000231271. Spétka dokonata zgtoszenia
rejestracyjnego w Urzedzie Skarbowym i uzyskata NIP 543-02-00-365 oraz dokonata rejestracji statystycznej
i uzyskata numer identyfikacji statystycznej REGON 000058100.

2. Spoika jest rowniez zarejestrowana dla potrzeb rozliczenia rosyjskiego podatku od towardw i ustug pod

numerem 9909199372.

3.  Obstuge bankowa Spoétki w 2008 r. prowadzity:
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a) bankikrajowe:
- Kredyt Bank S.A,;
- Bank Spétdzielczy w Bransku;
- PKOBPS.A,;
- Bank BPHS.A;
- CITI Bank Handlowy;
- MILLENNIUM Bank;
- Raiffeisen Bank Polska S.A.;

b) banki zagraniczne:
- MASTIER BANK;
- PROBIZNES BANK;
- LANTA-BANK;
- WNIESZTORBANK.

III. KAPITALY WEASNE SPOLKI

Kapitat podstawowy Spotki na dzien bilansowy wynosi 3 392 718,40 zt i dzieli sie na 33 927 184 akcje o
warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda. W roku badanym nastapit wzrost kapitatu podstawowego o warto$¢ akcji
wyemitowanych w drodze emisji publicznej. W ofercie tej wyemitowano 6 700 000 akcji zwyktych.

Na dzien bilansowy dziatalno$é¢ gospodarcza Spétki finansowana byta takze kapitatem zapasowym, ktérego
warto$¢ na ten dzien wynosita 70692 006,51 zl, kapitalem rezerwowym 753 153,92 zl, kapitatem
z aktualizacji wyceny 2 240 576,50 zl oraz zyskami zatrzymanymi w tym wynikiem finansowym roku
badanego 30877 260,11 zl. Szczegbétowy zakres zmian w Kkapitale wltasnym spé6tki przedstawiono
w ,Zestawieniu zmian w kapitale wtasnym”.

IV. REPREZENTACJA SPOLKIIJEJ ZATRUDNIENIE

1. Spétka w okresie badanym reprezentowana byta przez:

- PanaJana MIKOLUSZKO - Prezesa Zarzadu od 01.09.2003 r.

- Pana Leszka Marka GOLEBIECKIEGO - Wiceprezesa Zarzadu od 01.01.2008 r.; Dyrektora ds.
produkgji.

- Pana Mariusza SAWONIEWSKIEGO - Cztonka Zarzadu od 01.01.2008 r. Dyrektora finansowego

2. Srednioroczne zatrudnienie w Spétce w 2008 roku wynosito 310 oséb i w stosunku do roku 2007

wzrosto o 10 oséb.

V. PRZEDMIOT BADANIA I BADAJACY
1. Badaniem objeto:
a) Sprawozdanie finansowe Spo61tki, na ktére sktada sie:
- bilans sporzadzony na dzien 31.12.2008 r., ktéry po stronie

aktywéw i pasywow wykazuje sume 257 668 602,37 zt
- rachunek zyskow i strat za okres od 01.01.2008 r. do 31.12.2008 r.

wykazujacy zysk netto w kwocie 30677 260,11 zt
- zestawienie zmian w kapitale wlasnym za rok obrotowy od 01.01.2008 r.

do 31.12.2008 r. wykazujace zwiekszenie kapitatu wtasnego o kwote 88757 964,78 zt
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- rachunek z przeptywéw pienieznych w okresie bilansowym
wykazujacy zwiekszenie stanu sSrodkéw o kwote 36971 334,20 zt
- noty obja$niajace do sprawozdania zawierajace opis znaczacych zasad rachunkowosci oraz inne
informacje objas$niajgce.

b) Sprawozdanie Zarzadu Spo6tki z dziatalno$ci w 2008 r.

2. Sprawozdanie to sporzadzone zostato zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej (,MSSF”), w zwigzku z faktem notowania akcji Grupy Kapitatowej UNIBEP S.A., w sktad, ktorej
Spotka wchodzi, na rynku regulowanym Gietdy Papier6w Warto$ciowych w Warszawie S.A. Decyzje
o sporzadzaniu sprawozdan zgodnie z MSSF podjelo w dniu 04.01.2008 r. Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy Spéiki, na podstawie art. 45 ust 1la i 1c oraz art. 55 ust. 6b i 6d ustawy z 29

wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci (jednolity tekst Dz. U. Nr 76, poz. 694 z 2002 r. z p6Zn. zm.).
3. Badane sprawozdanie stanowi drugie sprawozdanie finansowe sporzadzone zgodnie z MSSF.

4. Za sporzadzenie zbadanego sprawozdania finansowego odpowiedzialno$¢ ponosi Zarzad Spoétki. Celem
naszego badania byto, zgodnie z postanowieniami rozdziatu 7 ustawy z dnia 29.09.1994r. o rachunkowosci
(jednolity tekst Dz. U. Nr 76, poz. 694 z 2002r. z pézn. zm.) zbadanie, czy sprawozdania finansowe jest
prawidlowe oraz rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majatkowsq i finansows, jak tez wynik finansowy

badanej Spoéiki.

5. Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzili:

a) Maciej Piotr Mazur - biegly rewident nr ewid. 10922 /7870;
b) Marian Mazur - biegty rewident nr ewid. 2457/113

C) Piotr Beszterda - biegly rewident nr ewid. 11102

d) Michat Laskowski - specjalista ds. podatkéw;

w okresie od 28.12.2008 r. do 27.04.2009 r. (z przerwami) na podstawie umowy zawartej dnia 22.12.2008 .
pomiedzy Spétka, jako zleceniodawca, a Firma Biegtych Rewidentéw ,MAZUR I JABLONSKI” Sp. z o.o.
w Biatymstoku, ul. Sw. Rocha 5 zarejestrowang na liscie podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan

finansowych w Krajowej Izbie Biegltych Rewidentéw pod numerem 2807, jako zleceniobiorca.

Wyboru ww. podmiotu do badania sprawozdania dokonat organ uprawniony, tj. Rada Nadzorcza zgodnie

z § 22 Statutu Spotki, uchwata nr 94 z dnia 11.12.2008 .

6. Badana Spétka udostepnita zgdane przez badajacych ksiegi, dokumenty, informacje i sprawozdania oraz
udzielita wyja$nien niezbednych do przeprowadzenia badania. Ponadto Zarzad Spoéiki ztozyt pisemne
o$wiadczenie o kompletno$ci ujetych danych w ksiegach rachunkowych oraz o poinformowaniu badajacych o

istotnych zdarzeniach, ktére nastgpity po dacie sporzadzenia bilansu do dnia ztozenia oSwiadczenia.

Podczas badania sprawozdania finansowego postuzono sie probkami rewizyjnymi, ktérych wielko$¢
dobierano stosownie do istotno$ci poszczegdlnych pozycji sprawozdania finansowego Spoétki. Zasada ta
dotyczyta réwniez pozycji wptywajacych na wielko$¢ rozliczen z budzetem, co moze wptyna¢ na inng ocene
tych rozliczen przez organy kontroli skarbowej, ktére moga przeprowadzi¢ kontrole takich rozliczenr metoda

peina.
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VL SPRAWOZDANIE ZA ROK UBIEGLY
1. Sprawozdanie finansowe za rok 2007 zbadane przez Firme Bieglych Rewidentéw ,Mazur i Jabtonski” sp.
Z 0.0, z opinig bez zastrzezen, zostato zatwierdzone uchwatg nr 2 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia

Akcjonariuszy z dnia 12.06.2008 r., akt notarialny repertorium A 3766/2008.

2. Zatwierdzone sprawozdanie finansowe zostalo ztozone w dniu 30.06.2008 r. w Sadzie Rejonowym
w Biatymstoku, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego oraz przekazane do ogloszenia

w Monitorze Polskim B.

3. Zysk netto za 2007 r. w kwocie 11 297 818,18 z} zostat przeznaczony, uchwata nr 14 z 12.06.2008 r.

Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy, na:

a) Kkapitat zapasowy 10 205 398,92 zt
b) zwiekszenie ZFSS 200 000,00 zt
C) pokrycie ujemnych korekt wynikéw lat poprzednich 1092 419,26 zt

Powyzszy podziat zysku zostat poprawnie ujety w ksiegach i w sprawozdaniu.

4. Zatwierdzony bilans na dzieh 31.12.2007 r., zostal poprawnie wprowadzony do ksigg i sprawozdan

2008 roku, jako bilans otwarcia.

B. ANALIZA ORAZ OCENA SYTUACJI MAJATKOWE] I FINANSOWE], A TAKZE MOZLIWOSCI
KONTYNUAC]JI DZIALALNOSCI PRZEZ SPOLKE

Ponizej przedstawiono wybrane wielkoSci z bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz podstawowe wskazniki
finansowe.

1. OGOLNA OCENA WEZLOWYCH WSKAZNIKOW CHARAKTERYZUJACYCH DZIALALNOSC SPOEKI.

W przedstawionych ponizej elementach analizy finansowej zamieszczono dane obrazujgce w ujeciu

liczbowym i wskaznikowym sytuacje finansowa i majatkowa Spétki w latach 2006-2008.

AKTYWA 2008-12-31 struktura % 2007-12-31 struktura % 2006-12-31 struktura %
AKktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 2618,30 1,0% 2388,00 1,8% 1292,00 2,0%
Warto$ci niematerialne 471,50 02% 560,00 04% 520,00 -
Srodki trwate w budowie 13,00 - - - - 0,0%
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 31 568,00 12,3% 11 236,00 85% 7 078,00 10,8%
Pozyczki udzielone - - - 0,0% 2 000,00 -
Kaucje z tytutu uméw o budowe 10 333,80 4,0% 9675,00 7,3% 8140,00 12,4%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7 790,80 3,0% 3606,00 2,7% 2 483,00 3,8%
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw - - - - - 0,0%
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 251,40 0,1% 99,00 0,1% 47,00 -
AKktywa trwale razem 53 046,80 20,6% 27 564,00 20,9% 21 560,00 32,9%
Aktywa obrotowe
Zapasy 50 451,40 19,6% 74,00 0,1% 1 780,00 -
NNAICHILODEL & Ly HUTL UOSLAW [usTug Dias pusostale 72 010,50 27,9% 53 528,00 40,7% 29 461,00 449%
Kaucje z tytutu uméw o budowe 14 865,80 58% 11 800,00 9,0% 2718,00 -
Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe 477,10 0,2% 8454,00 6,4% 4833,00 7,4%
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego - 0,0% 601,00 0,5% 246,00
Pozyczki udzielone 3600,00 14% 3600,00 2,7% 1 600,00 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 61 964,40 24,0% 24 151,00 18,3% 1956,00 3,0%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1 252,60 0,5% 1539,00 1,2% 1476,00 2.2%
Aktywa obrotowe razem 204 621,80 79,4% 103 747,00 78,8% 44 070,00 67,1%
Aktywa przeznaczone do sprzedazy - - 354,00 0,1% - -
AKTYWA RAZEM 257 668,60 100,0% 131 665,00 100,0% 65 630,00 100,0%
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PODSTAWOWE WSKAZNIKI FINANSOWE

Ponizej w tabeli przedstawiono gléwne wskazniki finansowe charakteryzujace dziatalnos$¢ Spoétki.

PASYWA 2008-12-31 struktura % 2007-12-31 struktura % 2006-12-31 struktura %
Kapitat wlasny
Kapitat podstawowy 3392,70 1,3% 2723,00 2,1% 2720,00 41%
Pozostate kapitaly 73 685,70 28,6% 6270,00 4,8% 5705,00 87%
Zyski (straty) zatrzymane 30877,30 12,0% 10 205,00 7.8% - 19,00 0,0%
Kapitat wlasny ogétem 107 955,70 41,9% 19 198,00 14,6% 8406,00 12,8%
Zobowiazania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 101,00 0,0% 349,00 03% 2 194,00 33%
Re.zerwy na zobow?qzama dtugoterminowe i rozliczenia 161,40 0.1% 303,00 0.2% 277,00 04%
miedzyokresowe bierne
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 1478,20 0,6% 2171,00 1,6% 1183,00 1,8%
Kaucje z tytutu umoéw o budowe 13 557,70 53% 7 906,00 6,0% 5457,00 83%
Przychody przysztych okreséw 23,50 0,0% 41,00 0,0% 61,00 0,1%
Zobowiazania dlugoterminowe razem 15321,80 59% 10770,00 82% 9172,00 14,0%
Zobowiazania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
. . 74 232,80 28,8% 82 169,00 62,4% 38130,00 58,1%
zobowigzania
Kaucje z tytutu uméw o budowe 13573,70 53% 8061,00 6,1% 2389,00 -
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o budowe 10 384,10 4,0% 806,00 0,6% 3453,00 53%
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 246,40 0,1% 380,00 0,3% 593,00 -
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego 12 951,90 50% 2 046,00 1,6% 413,00 0,6%
Rgzerwy na zobow?qzama krétkoterminowe i rozliczenia 22 985,00 8.9% 8214,00 6.2% 3052,00
miedzyokresowe bierne
Przychody przysztych okresow 17,20 0,0% 21,00 0,0% 22,00 0,0%
Zobowiazania krétkoterminowe razem 134 391,10 52,2% 101 697,00 77,2% 48 052,00 73,2%
PASYWA RAZEM 257 668,60 100,0% 131 665,00 100,0% 65 630,00 100,0%
za,rok onamika za ,rok dynamika za,rok dynamika
WYSZCZEGOLNIENIE zakonczony lyi zakonczony 5497 /2006 zakonczony 7906 /2005
2008/2007 [%] 4 /
31-12-2008 31-12-2007 [%] 31-12-2006 [%]
Przychody ze sprzedazy
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 526 301,30 133,5% 394 299,80 202,65% 194 569,00 105,69%
Przychody netto ze sprzedaty towaréw i 44,60 428,8% 10,40 1,23% 847,00  273226%
materiatow
Przychody ze sprzedazy ogétem 526 345,90 133,5% 394 310,20 201,78% 195 416,00 106,13%
f;sjgy wytworzenia sprzedanych produktow i 474 095,30 1290% 367 564,10 19887% 184 827,00 103,67%
Koszty sprzedanych towaréw i materiatow 35,00 972,2% 3,60 0,44% 827,00 11814,29%
ZysKk (strata) brutto ze sprzedazy 52 215,60 195,3% 26 742,50 273,94% 9762,00 167,30%
Koszty zarzadu 14 264,10 154,1% 9 255,70 144,62% 6 400,00 122,14%
Zysk (strata) netto ze sprzedazy 37 951,50 217,0% 17 486,80 520,13% 3362,00 565,04%
Pozostate przychody operacyjne 418,60 54,3% 770,40 168,95% 456,00 370,73%
Pozostate koszty operacyjne 5537,00 207,0% 2675,00 532,87% 502,00 278,89%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej - EBIT 32833,10 210,7% 15 582,20 469,91% 3316,00 616,36%
Przychody finansowe 7702,00 647,7% 1189,10 126,50% 940,00 114,77%
Koszty finansowe 891,70 41,5% 2 148,80 134,55% 1597,00 131,55%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 39 643,40 271,1% 14 622,50 549,92% 2 659,00 1859,44%
Podatek dochodowy 8966,10 269,7% 3324,80 503,76% 660,00 776,47%
ZysKk (strata) netto 30677,30 271,5% 11 297,70 565,17% 1999,00 3446,55%
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WYSZCZEGOLNIENIE 2008 2007 2006
Wskaznik ogélnego zadluzenia 58.1% 854% 87.2%

(zobowiqzania dtugo- i krétkoterminowe ) / pasywa ogétem
Wskaznik zadluzenia kapitalow wtasnych

(zobowiqzania dtugo- i krétkoterminowe) / kapitaty wtasne 155 Sl il
Wskaznik pokrycia aktywéw trwalych kapitatami statymi 232 1,09 0,82
(kapitaly wiasne + zobowiqzania dtugoterminowe) / aktywa trwate

Wskaznik zadluzenia dlugoterminowego (wskaznik dtugu) 0,14 0,56 1,09
zobowiqgzania dtugoterminowe / kapitaty wtasne

Rentownos¢ sprzedazy brutto 9.9% 6,6% 5,00%
zysk brutto na sprzedazy okresu/przychody ze sprzedazy okresu

Rentownos¢ EBITDA 6.4% 3.9% 1,9%
EBITDA okresu/przychody ze sprzedazy okresu

Rentownos$¢ EBIT 6.2% 3.8% 17%
EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu

Rentownos¢ brutto 75% 3.7% 14%
zysk brutto okresu/przychody ze sprzedazy okresu

Rentownos¢ netto 5.8% 2.9% 1,02%
zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu

Rentowno$¢ aktywéw (ROA) 15,8% 11,5% 3.2%

zysk netto okresu/Sredni stan aktywow w okresie
Rentowno$¢ kapitalow wlasnych (ROE)
zysk netto/Sredni stan kapitatéw wtasnych w okresie

48,3% 81,8% 32,0%

Wskaznik plynnosq blgzqc,e] . 152 1,02 0,92
aktywa obrotowe/zobowiqzania krétkoterminowe

Wskaznik ptynnosci szybk¥e] o . 115 1,02 0,88
(aktywa obrotowe - zapasy)/zobowiqzania krétkoterminowe

CyKl rotacji zapasow [1]

(Sredni stan zapaséw/koszty sprzedanych produktow, ustug, towaréw i 18,99 1,04 1,70

materiatow)*365
CyKl rotacji naleznosci [2]
(Sredni stan naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci 43,42 38,27 60,48

Cykl rotacji zobowiazan [3]

(Sredni stan zobowiqzar z tytutu dostaw i ustug i pozostatych/koszty sprzedanych 58,44 58,15 67,03
Jproduktdw, ustug, towardw materialéw I zarzdu) 365

Cykl operacyjny [4=1+2] 62,42 39,31 62,19
Cykl konwersji gotéwki [4-3] 3,97 - 18,83 - 485
Poziom kosztow

koszty sprzedanych produktéw, ustug, towaréw i materiatéw/przychody ze 0,90 0,93 0,95

sprzedazy produktow, ustug, towardw i materiatow

Z przedstawionych danych oraz zebranych informacji podczas badania wynikaja nastepujace wnioski:
a) w zakresie sytuacji majatkowej:

Majatek (aktywa) ogétem Spoétki wykazuje w analizowanych latach tendencje wzrostowa.
W roku 2008 w stosunku do roku 2007 nastapit przyrost majatku o 96 %. Biorac pod uwage wzrost w
poprzednim roku o 101% mozna powiedzie¢, Ze Spo6tka, co roku podwaja swdj majatek. Majatek ogétem w
roku 2008 wzrést o 126 003,70 tys. zt. W roku badanym aktywa trwate i obrotowe rosty réwnomiernie. W
strukturze majatku w stosunku do roku poprzedniego nie nastapity, wiec istotne zmiany. Aktywa trwate
podobnie jak przed rokiem stanowia okoto 20% catych aktywéw. W majatku trwatym najwiekszy wzrost
nastapit w aktywach finansowych i w aktywach z tytutu podatku odroczonego a wéréd aktywéw obrotowych

zapasy, naleznosci i $rodki pieniezne.

Wzrost zapasow o 50 377,4 tys. spowodowany zostat gtéwnie zakupieniem przez Spétke w grudniu 2008 r.
gruntéw wraz z rozpoczeta na tych gruntach budowa lokali mieszkalnych. Wzrost nalezno$ci o 18 483,3 tys.
zt to wynik wzrostu rozmiaréw dziatalnosci, ale réwniez faktu opoéznien ptatnosci od podmiotow
powigzanych. Wzrost Srodkéw pienieznych o 37 813,7 tys. zt to skutek pozyskania sSrodkéw z emisji akcji na
rynku regulowanym. Srodki z emisji zostaly przeznaczone na zakup obligacji Spétki powigzanej Unihouse sp.

Z 0.0. stad, miedzy innymi, przyrost finansowych aktywéw trwatych o 20 332 tys. zt.
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Z bilansu jednostki wynika, ze na koniec roku badanego gtéwne pozycje ksztattujace majatek Jednostki to:
aktywa finansowe dostepne do sprzedazy (obligacje oraz udziaty w jednostkach zaleznych), zapasy, kaucje z

tytutu uméw o budowe, nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz $rodki pieniezne.

W roku 2008 w poréwnaniu do okres6w poprzednich nastapity istotne zmiany w zakresie rotacji majatku jak

réwniez jego rentownosci.

W zwigzku z zakupem w grudniu zapaséw o znacznej wartosci, cykl rotacji zapaséw w poréwnaniu do roku
2007 ulegt gwattownemu wydtuzeniu. Jest to sytuacja normalna przy dziatalnos$ci deweloperskiej gdzie cykl
produkcyjny jest stosunkowo diugi. Wydtuzeniu ulegt réwniez cykl rotacji naleznosci, ktéry w roku 2007
wyniosta ok. 39 dni, a w roku badanym juz 44 dni. Wydtuzenie rotacji zapasow oraz naleznosci spowodowato
znaczne wydtuzenie cyklu konwersji gotéwki, ktéry w roku 2007 wynosit (-) 19 dni, a roku 2008 juz 4 dni.
Z liczb tych wynika fakt, iz w roku 2008 Spotka ulokowata cze$¢ swoich srodkéw pienieznych w zapasach.

Taka sytuacja bedzie miata miejsce prawdopodobnie réwniez w roku nastepnym.

Rentownos$¢ majatku w roku 2008 wyniosta 15,8 % co stanowi dalszy wzrost w poréwnaniu do lat
poprzednich, gdzie wskazniki te wynosity 11,5 w roku 2007 i 3,2 % w roku 2006. Swiadczy to wzroscie

efektywnos$ci zarzadzania zaangazowanym w dziatalno$¢ majatkiem.

b) w zakresie zZrédet finansowania:

Kapitaty wtasne na 31.12.2008 r. w stosunku do 31.12.2007 r. wzrosty o 88 757,7 tys. zt to jest, 0 462 %, co
jest efektem emisji akcji (57 783,9 tys. zl), pozostawienia do dyspozycji Spétki zysku za rok 2007 oraz
wypracowaniem wysokiego zysku za rok badany. W calym analizowanym trzyletnim okresie kapitaly wtasne
wykazuja stalg tendencje wzrostowa. Na koniec roku badanego stanowig one 41,9% wartosci pasywow,

podczas gdy przed rokiem wskaznik ten wynosit 14,6 %.

Wsrod pozostatych Zrédet finansowania, w roku badanym w stosunku do stanu na koniec roku poprzedniego,
zmniejszeniu ulegt udziat zobowigzan dtugoterminowych na rzecz zobowigzan krétkoterminowych.
Zobowigzania dtugoterminowe zmniejszyly swoj udziat w Zrédiach finansowania dziatalnosci o 2,3 p. p.
(punktu procentowego) w poréwnaniu do roku 2007 i uksztattowaly na poziomie 5,9 %. Pomimo wzrostu
zobowigzan Kkréotkoterminowych w poréwnaniu do roku 2007 o 32 693,4 tys. zi, udzial ich w strukturze
finansowania majgtku zmalat o 25 p. p. i wynidst na koniec roku 52,2 %. Zauwazy¢ nalezy, ze zobowigzania z
tytutu dostaw i ustug zmniejszyly sie o 7936,5 tys. zl, a wzrost zobowigzan krétkoterminowych
spowodowany zostat gléwnie wzrostem poziomu rezerw, zobowigzan z tytutu podatku dochodowego oraz
kwot naleznych odbiorcom z tytutu uméw o budowe. Zwiekszeniu ulegta réwniez kwota kaucji zatrzymanych
z tytutu uméw o budowe o 5 323,1 tys. zt.

Wyzsza dynamika wzrostu aktywéw obrotowych w poréwnaniu do zobowigzan krétkoterminowych
przyczynita sie do wzrostu wskaznikdw ptynnosci. Wskazniki ptynnosci w roku badanym wzrosty
w pordéwnaniu z latami poprzednimi:

- wskaznik ptynnosci biezacej wyniést 1,52 w 2008 r.1 1,02 w 2007 r.,

- wskaznik ptynnosci szybkiej wyniést 1,15 w 2008 r.1 1,02 w 2007 r.
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Za pozytywny nalezy uzna¢ wzrost tych wskaznikéw, jednakze nadal odbiegaja one od wartosci standardowo

uznawanych za bezpieczne.

Jak juz opisano wyzej, miedzy innymi na skutek emisji akcji, udzial kapitaltéw wtasnych w finansowaniu
dziatalnosci Spo6tki w 2008 roku gwattownie wzrést w stosunku do 2007 roku o 27,3 p. p, a w poréwnaniu
do roku 2005 o 29,1 p. p., co obrazuje spadek wskaznika ogélnego zadtuzenia przedsiebiorstwa. Oznacza to,
iz Spo6tka w duzo wyzszym zakresie, niz miato to miejsce w okresach wczes$niejszych, finansuje dziatalnosc¢
operacyjna kapitatami wtasnymi. Tak ksztattujace sie tendencje w strukturze finansowania dziatalnosci
pozytywnie wplywaja na zmniejszenie wskaZnika zadtuzenia kapitatéw wtasnych, ktéry na koniec roku 2008
wyniost 1,39. Dalszy wzrost wskaznika finansowania aktywéw trwatych kapitatami statymi z 0,82 w roku
2006 przez 1,09 w roku 2007 do 2,32 w roku 2008 wskazuje na umacnianie sie podstaw finansowych

dziatalno$ci przedsiebiorstwa.

Wskaznik rentowno$ci kapitatu wtasnego wynidst 48,3 % i jest nizszy od osiggnietego w roku 2007,
w ktorym wyniést on 81,8% ale wyzszy od osiggnietego w roku 2006 (32,0%). Spadek rentownosci kapitatu
wlasnego jest tendencjg niekorzystng, jednak jego poziom jest nadal stosunkowo wysoki. Zauwazy¢ nalezy
réwniez, Ze pomimo nowej emisji akcji zysk przypadajacy na jedna akcje wzrést z 0,41 zt w roku 2007 do 0,94

zt w roku biezgcym.

C) w zakresie wynikéw dziatalnosci:

Zaréwno przychody ze sprzedazy jak rowniez wynik finansowy Jednostki w relacji do roku poprzedniego
wykazuja wzrosty. Przychody ze sprzedazy w analizowanym okresie wzrosty o 132 035,7 tys. zt, tj. 0 33,5 %
w poréwnaniu do roku poprzedniego. Wzrost przychodéw byt mniej dynamiczny niz przed rokiem, ale za to
wyzszg dynamika wykazat sie zysk brutto ze sprzedazy. Wskaznik marzy brutto na sprzedazy wynidst 9,9 %
ijest o 3,3 p. p. wyzszy niz w roku ubiegtym, podczas gdy w roku 2007 w stosunku do 2006 wzrést on o 1,6 p.

p. przy ponad 100% wzroScie przychodéw.

Wskaznik poziomu kosztéw uksztattowal sie na poziomie 0,90 i w okresie objetym analiza wykazuje
tendencje spadkows, co nalezy uznac za zjawisko pozytywne, gdyz $wiadczy o polepszeniu efektywnosci

dziatalnosci przedsiebiorstwa.

Zysk na dziatalnosci operacyjnej EBIT wynidst 32 833,1 tys. zt,, a wskaznik rentownosci operacyjnej wyniost
6,2 %, tj. 0 2,4 p. p. wiecej niz w roku ubieglym. Na wynik na dziatalno$ci operacyjnej w roku 2008, poza

wypracowanym zyskiem na sprzedazy istotny wptyw miato utworzenie odpisu aktualizujacego zapasy.

Dziatalnos¢ finansowa Jednostki zwigzana jest w przewazajacej mierze z otrzymanymi i zaptaconymi
odsetkami, odwréceniem skutkéw dyskonta kaucji budowlanych, jak réwniez réznicami kursowymi

powstatymi na rozliczeniach walutowych.

Dziatalno$¢ gospodarcza Spétki za rok 2008 zamkneta sie zyskiem bilansowym brutto 39 643,4 tys. zi, ktéry
wzrést w poréwnaniu do roku ubiegtego o 25 020,7 tys. zl, tj. 0 171,1 %, za$§ wynik finansowy netto w tym
poréwnaniu wzrost o 19 379,4 tys. zt i wyniést 30 677,3 tys. zt. Wskazniki rentowno$ci z roku na rok ulegaja

polepszeniu i w analizowanych okresach ksztattowaty sie nastepujaco:
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- wskazniki rentowno$ci brutto w analizowanych latach wynosity: 7,5% w roku 2008, 3,7 % w roku 2007 i
1,4 % w roku 2006;

- wskaZnik rentowno$ci netto odpowiednio 5,8% w roku 2008, 2,9 % w roku 2007 i 1,0 % w roku 2006.
d) w zakresie przeptywoéw pienieznych:

- zrealizowane w 2008 roku przeptywy pienigdza netto byly dodatnie, bowiem zasoby Srodkéow

pienieznych w Spétce zwiekszyty sie 0 36 971,3 tys. zt,
- wdziatalnos$ci operacyjnej Spotka zanotowata niewielki przeptyw dodatni - 1 711,0 tys. zi,
- wdziatalno$ci inwestycyjnej ujemny - 22 440,0 tys. zt
- wdziatalno$ci finansowej za$ dodatni - 57 700,2 tys. zt

Dodatnie przeptywy $rodkéw pienieznych w dziatalno$ci finansowej to gtéwnie skutek pozyskania kapitatu
z nowej emisji akcji. Kapitat ten zostat czeSciowo wykorzystany do dziatalno$ci inwestycyjnej Spotki w tym
na nabycie obligacji wyemitowanych przez spoétke zalezng. Stosunkowo niewielki dodatni przeptyw

z dziatalno$ci operacyjnej spowodowany jest zamrozeniem cze$ci zysku w zapasach oraz w naleznos$ciach.

Przeprowadzona analiza sytuacji finansowej i majatkowej oraz ksztattowania sie wyniku finansowego
Jednostki pozwala na stwierdzenie, iz Sp6tka w analizowanym okresie odnotowuje znaczny rozwo6j. Pomimo
duzej niepewnosci gospodarczej na rynkach, na ktérych prowadzi ona dziatalno$¢, osiagniete przez nig
wyniki finansowe jak i stan kapitatéw pozwola jej, w najblizszej przysztosci, na dalsze stabilne prowadzenie

dziatalnosci.

2. ZAGROZENIA DLA MOZLIWOSCI KONTYNUAC]I DZIALALNOSCI PRZEZ SPOLKE

W Spoétce nie wystepujg zjawiska:

— uzaleznienia od jednego lub kilku dominujacych dostawcédw czy tez odbiorcéw zagrazajacego jej
dziatalnosci;

— trudnos$ci w sptacie zobowigzan;

— trudnosci z realizacja niezbednych inwestycji;

— zagrozen wspotpracy z bankami;

— trudnos$ci kadrowych;

— zagrozen z tytutu toczacych sie istotnych postepowan cywilnych lub podatkowych;

— zamierzonego lub przymusowego ograniczenia dziatalnosci.

W tym stanie rzeczy, naszym zdaniem, Spo6tka zdolna jest do kontynuowania dziatalno$ci,
w nieograniczonych w istotnym stopniu rozmiarach, co najmniej w 2009 roku.

C. CZESC SZCZEGOLOWA

1. PRAWIDEOWOSC I RZETELNOSC KSIAG RACHUNKOWYCH.

Uchwatg nr 1 z 26.09.2007 r. Zarzadu Spotki przyjete zostaty zasady polityki ksiegowej Grupy UNIBEP, ktére
obowigzywaty przy sporzadzeniu sprawozdania finansowego za rok 2008. Zakres regulacji zawartych w tym
opracowaniu zostat uzupelniony o elementy, o ktdrych mowa w art. 10 ustawy z 29.09.1994 r.

o rachunkowo$ci i przyjety 19.05.2008 roku do stosowania.
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Metody wyceny aktywdw i pasywdOw bilansu oraz ustalania wyniku finansowego w badanym okresie
iw okresie poréwnywalnym stosowane byly w sposdb ciagly i sa zgodne z aktualnie obowigzujacymi
przepisami prawa oraz przyjetymi zasadami. Zmiany w prezentacji niektérych elementéw sprawozdania

wprowadzone zostaty w sposob retrospektywny i opisane w notach objasniajacych.

Spotka swoje ksiegi rachunkowe prowadzita w roku badanym przy wykorzystaniu zintegrowanego systemu
AXAPTA - producent MICROSOFT. System posiada takie moduty jak:

- ksiega gtéwna (finanse/ksiegowo$¢, srodki trwate);

- Axapta Peopel (kadry/ptac);

- zapasy (gospodarka magazynowa);

- zakupy/sprzedaz (logistyka);

- projekty (budzetowania, serwis, koszty zarzadu, ofertowanie).

Prowadzone przy pomocy powyzszego programu ksiegi nalezy uzna¢, co do istoty, za kompletne, poprawne i

biezace, bowiem:

- wydruki spetniaja wymogi ustawy o rachunkowosci;

- zapisy w ksiegach ujmowane sg w porzadku chronologicznym i systematycznym;

- wszystkie zapisy potwierdzone sa poprawnymi dokumentami;

- ksiegi sktadaja sie z wymaganych ustawa elementéw posiadajacych trwata forme;

- rozbudowa ksigg pomocniczych spetnia wymogi ustawy i pozwala na poprawne sporzadzanie wszystkich
wymaganych sprawozdan i zeznan podatkowych, a takze pozwala na $ledzenie poprawnosci rozliczen
podatkowych;

- zachowano w ksiegach poprawnie $lad rewizyjny;

- zabezpieczenie ksiag i dokumentéw jest poprawne;

- nie stwierdzono opéznien w dokonywaniu zapiséw w odniesieniu do wymogéw ustawy;

- nie stwierdzono nieprawidtowosci w ksiegach rachunkowych i sprawozdaniach.

2. FUNKCJONOWANIE SYSTEMU KONTROLI WEWNETRZNE].

W jednostce badanej funkcjonuje wydzielona organizacyjnie komérka kontroli wewnetrznej. W praktyce

kontrola wewnetrzna oparta jest na funkcjonowaniu poszczegélnych komoérek organizacyjnych lub stanowisk

i wynika ze sposobu realizowania obowigzkéw przez te komdrki. Niewatpliwie okres§lone funkcje kontrolne

spetnia kadra kierownicza Spotki.

W rzeczywistosSci funkcjonujacy w Spétce system kontroli wewnetrznej bazuje na funkcjonalnym podziale

uprawnien i obowigzkéw.

Majatek Spotki znajduje sie na terenie dozorowanym, objety jest, co do zasady, systemem pracowniczej

odpowiedzialno$ci majatkowej, a takze zostat ubezpieczony.

Wszelkie operacje majatkowe odbywaja sie w sposéb udokumentowany. Dokumenty ujmowane w ksiegach
rachunkowych noszg podpisy oséb przeprowadzajacych kontrole oraz poddawane s3g zatwierdzeniu przez
cztonkéw Scistego kierownictwa Spoétki. Nie stwierdzono przypadkéw wydawania sktadnikéw lub wyptaty

$rodkéw pienieznych bez udokumentowania.

Raport z badania sprawozdania finansowego UNIBEP & Bielsku Podlaskim za 2008 rok
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Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za opracowanie i funkcjonowanie systemu kontroli wewnetrznej Spétki
oraz zapobieganie i wykrywanie nieprawidtowos$ci. Przy planowaniu i prowadzeniu badania sprawozdania
finansowego Spéiki za okres zakonczony 31.12.2008 roku wzieliSmy pod uwage procedury systemu kontroli
wewnetrznej, w takim zakresie, jaki byt konieczny w celu okreslenia naszych procedur niezbednych do
wydania miarodajnej opinii o badanym sprawozdaniu finansowym. Dlatego nasz przeglad systemu kontroli

wewnetrznej mogt nie ujawnic¢ wszystkich istotnych stabosci w strukturze tego systemu.

Uwzgledniajac powyzsze okoliczno$ci nalezy oceni¢ funkcjonujacy w Spétce system kontroli, co do istoty,

jako wiarygodny.

3. POPRAWNOSC I KOMPLETNOSC INWENTARYZAC)I.
W 2008 r. zgodnie z poleceniem stuzbowym Nr 3 Prezesa Zarzadu z dnia 24.12.2007 .
w sprawie inwentaryzacji, przeprowadzono inwentaryzacje skladnikéw majatkowych oraz pozostatych

aktywoéw i pasywéw Spétki, w tym:

- materiatéw niewbudowanych wg stanu na dzien 31.12.2008 .,

- robo6t budowlano-montazowych wg stanu na dzien 31.12.2008 r.,

- produkcji developerskiej wg stanu na dzien 31.12.2008 r.

Srodki pieniezne w kasie zinwentaryzowano w drodze spisu z natury na dzien 31.12.2008 .

Rozrachunki i $rodki pieniezne na rachunkach bankowych zinwentaryzowane zostaly droga dwustronnych

potwierdzen sald czeSciowo wg stanu na 30.11.2008 r. a czeSciowo na 31.12.2008 r.

Pozostate aktywa i pasywa bilansu zweryfikowano w o oparciu posiadang dokumentacje ksiegowa, prawng i
inng.

Wszystkie zatem pozycje aktywéw i pasywoéw bilansu zostaly potwierdzone inwentaryzacja lub
zweryfikowane z zachowaniem terminéw i czestotliwo$ci okreslonych w art. 26 ustawy o rachunkowosci.

4. CHARAKTERYSTYKA ISTOTNYCH WYBRANYCH POZYCJI SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

4.1. RZECZOWE AKTYWA TRWALE 2618317,30 7%
Ksztattowanie sie poszczegélnych grup tego majatku na poczatek i koniec roku badanego przedstawia

ponizsza tabela:

Stan na 31.12.2008 r. Stan na 31.12.2007 r. Wskaznik
Lp. OkreSlenie grupy warto&é w zk struk;cura wartodé w zt struktura| dynamiki
w % w % %

1 Budynki, lokale i obiekty inzynierii
ladowej i wodnej 289 464,62 11,06 129 625,98 5,43 223,3
2 Urzadzenia techniczne i maszyny 173 595,59 6,63 197 652,53 8,28 87,8
3 Srodki transportowe 1737 409,97 66,36 1594 133,97 66,75 109
4 Inne Srodki trwate 417 847,12 15,96 466 830,47 19,55 89,5
Razem $rodKi trwate 2618 317,30 100,00 2 388242,95| 100,00 109,6

Z powyzszych danych wynika, ze w 2008 roku nastapit wzrost tego majatku o 9,6% przy czym jego wartos¢
poczatkowa wzrosta o 1106,7 tys. zt to jest o ponad 26,5 % ich wartosci poczatkowej na koniec roku

poprzedniego.
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W roku badanym Spétka dokonywata gtéwnie naktadéw na srodki transportu o wartosci nabycia 759,4 tys.
zt, to jest 68,6% catosci naktadéw. Jednostka dokonata réwniez w roku badanym naktadéw na cudze obiekty
z grupy budynki i obiekty inzynierii ladowej (gltownie przebudowa parkingu oraz adaptacja lokalu)
owartosci 175,1 tys. zt. Udokumentowanie ruchu $rodkéw trwatych oraz naktadéw na srodki trwate

w budowie, co do istoty, uznajemy za poprawne.

Spotka w2008 roku naliczyla amortyzacje bilansowg Srodkéw trwalych w  wysokosci
705 401,67 zt. Przyjete zasady liczenia amortyzacji stosowane byty, co do istoty, prawidtowo. Z podanej

kwoty nie moze by¢ uznana za koszty w podatku dochodowym amortyzacja obiektow:
a) Kontrolowanych na podstawie uméw leasingu (operacyjnego podatkowo) 285 277,71 zt
b) Samochodéw osobowych od wartosci powyzej 20 000 EURO (z ubezpieczeniem) 7 917,10 zt
c) Amortyzowanych stawkami wyzszymi od podatkowych 1 059,83 zt

Poza $rodkami trwatymi wykazanymi w powyzszej warto$ci Spétka wykazata w bilansie takze naktady na

Srodki trwate w budowie w wysoko$ci 13 090,00 zt.
Warto$¢ rzeczowego majatku trwatego razem z naktadami na $rodki trwate w budowie wykazang

w sprawozdaniu uznajemy, co do istoty, za prawidtowas.

4.2. AKTYWA FINANSOWE DOSTEPNE DO SPRZEDAZY 31567 868,86

W tej pozycji bilansu wykazano:

1. Udzialy w jednostkach zaleznych:

- Unihouse sp. z 0.0. 6700 000,00 zt
- Udziaty Unidevelopment sp. z 0.0 505 486,00 zt
- Unibep Lwow 24 801,36 zt
- Udziaty Strojimp 1681,10 zt
2. Obligacje Unihouse sp. z 0.0. 24 224 646,40 zt
3. Lokate 111 250,00 zt

Udziaty w jednostkach zaleznych wycenione zostaty w cenie nabycia. Obligacje wycenione zostaly w warto$ci
godziwej, a skutki tej wyceny odniesiono w kapitat z aktualizacji wyceny. Ostateczny termin wykupu obligacji
przez Unihouse to 31.12.2012 r. Umowa dopuszcza jednak wykup przed terminem. Aktywa finansowe zostaty

prawidlowo wycenione zgodnie z MSR 39 i wia$ciwie zaprezentowane w sprawozdaniu finansowym.

4.3. ZAPASY 50451417,71 1t
W skiad tej grupy majatkowej wchodza materiaty o wartosci 717 488,95 zl, oraz pozostate zapasy ktére

zwigzane s3 z dziatalno$cig developerska w kwocie 49 733 928,76 zt, a dzielgce sie na:
- towary, w sktad ktérych wchodza nabyte grunty o wartosci 25 000 000,00 zt
- potprodukty i produkcja w toku zwigzana z dziatalno$cig developerska o warto$ci 28 033 928,76 zt.

Warto$¢ brutto zapaséw na koniec 2008 roku wyniosta 53 751 417,71 zt. W zwiazku z bieZaca oceng zarzadu,

z ktorej wynika, iz wptywy z budowy lokali mieszkalnych na Warszawskiej Pradze mogg nie pokry¢ kosztéw
Raport z badania sprawozdania finansowego UNIBEP & Bielsku Podlaskim za 2008 rok
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zwigzanych z ich wybudowaniem zostat utworzony odpis aktualizujgcy zapasy w wysokosci 3 300 000,00 zt.

Odpis ten, zgodnie z polityka rachunkowos$ci Sp6tki, ujety zostat w pozostate koszty operacyjne.

4.4. NALEZNOSCI 72010533,42 71

Ksztattowanie sie poszczeg6lnych grup naleznos$ci na poczatek i koniec 2008 r. przedstawia ponizsza tabela:

Lp. Wyszczegélnienie Stan na 31.12.2008 . Stanna 31.12.2007 r. Wskaznik

wartoéé w zt struktura wartoéé w zt struktura w| dynamiki w
w % % %
1. |Nalezno$ci z tyutu dostaw i ustug 56 670 777,39 78,70 39899921,31 74,54 142,00
2. |?Wytutupodatkow, ubezpieczefi oraz innych 5429 416,99 7,54 2309 450,61 431 235,10
Swiadczen

3. |Inne 120 943,06 0,17 413 939,07, 0,77 29,20
4. |Zaliczki udzielone na dostawy 9 789 395,98 13,59 10 904 887,74 20,37 89,80
Razem: 72010 533,42 100,00 53528 198,73 100,00 134,50

W 2007 r. zaliczki na dostawe materiatlow prezentowane byly jako zapasy. W roku biezacym zaliczki

zaprezentowano w bilansie w pozycji ,naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci” .

Z przedstawionych wyzej danych wynika, Ze w badanym okresie w stosunku do roku ubiegtego nastapit

wzrost nalezno$ci o 34,50 %. Stan taki jest uzasadniony zwiekszonym obrotem Spétki w roku 2008.
Powyzsze kwoty naleznos$ci wynikaja z prawidtowo prowadzonej ewidencji ksiegowej.

Inwentaryzacje naleznosci z tytutu dostaw i ustug przeprowadzono wg stanu na dzienn 30.11.2008 r. oraz

cze$¢ na 31.12.2008r. uzyskujac potwierdzenia sald.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug wyceniono do bilansu w kwotach wymaganej zaptaty i pomniejszono je o
dokonane odpisy aktualizujace. Prawie 30% nalezno$ci stanowia naleznosci w walutach obcych (USD, EUR,

RUB). NaleznoSci te wyceniono poprawnie, tj. wedtug kursu §redniego NBP z dnia bilansowego.

W roku badanym utworzono odpisy aktualizujace naleznosci w wysokosci 630 923,7%t. Na koniec roku stan
odpiséw aktualizujacych wynosit 795 394,47zt Szczegblty dotyczace zmian stanu odpiséw aktualizujacych

warto$¢ naleznosci przedstawiono w notach objasniajacych do sprawozdania finansowego.

W zakresie zasadno$ci tworzenia odpiséw, ich udokumentowania i kwalifikowania dla celéw podatkowych
uchybien nie stwierdzono. Stan dokonanych odpiséw aktualizacyjnych, do wyceny bilansowej, prawidtowo

pomniejszyt odpowiednie pozycje naleznosci.
Kwote naleznosci ogdétem wykazang w sprawozdaniu finansowym mozna uzna¢, co do istoty, za prawidtowa.

4.5. POZYCZKI UDZIELONE 3600000,00zL
W tej pozycji bilansu wykazano pozyczki udzielone spétce powigzanej Unihouse sp. z 0.0. Pozyczki te miaty
by¢ sptacone w roku 2008. W okresie badanym termin sptaty pozyczek zostat przesuniety na grudzien
2009 r., stusznie wiec zostaty one wykazane jako aktywa krétkoterminowe. Pozyczki wyceniono w wartosci

godziwe;j.
4.6. KAUCJE Z TYTULU UMOW O BUDOWE (NALEZNOSCI) 25199 601,21 7t

Na pozycje kaucje z tytutu uméw o budowe (naleznosci) sktadajg sie:
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16



FBR ,Mazur i Jabtéski” sp. z 0.0. w Biatymstoku
podmiot uprawniony do badania sprawazfiaansowych nr 2807

O kaucje zatrzymane przez odbiorcéw do zwrotu po uptywie 12 miesiecy 10 333 785,47 zt
O kaucje zatrzymane przez odbiorcow do zwrotu w ciggu 12 miesiecy 14 865 815,74 zt

Ksztattowanie sie ww. sktadnikéw aktywéw dtugoterminowych i krétkoterminowych w sposdb poprawny
zaprezentowano w notach objasniajacych do sprawozdania finansowego. Pozycje te pokazuja kaucje

zatrzymane przez odbiorcow skorygowane o dyskonto i réznice kursowe z wyceny bilansowe;.
4.7. KAPITALY WEASNE 107 955 715,44 7¢

Ksztaltowanie sie kapitatéw wtasnych Spétki na koniec lat 2007 i 2008 zostato poprawnie zaprezentowane
w sprawozdaniu ze zmian w kapitale oraz notach obja$niajacych do sprawozdania finansowego.

Kapital podstawowy Spdiki na dzien bilansowy odpowiada 33 927 184 akcjom o warto$ci nominalnej
0,10 zt kazda. Wysoko$¢ kapitatu oraz pozostate dane go dotyczace potwierdzone sg wyciagiem z Krajowego
Rejestru Sadowego.

W badanym oKkresie sprawozdawczym Kkapitat zakladowy UNIBEP S.A. zostal podwyzszony z kwoty
2722 718,40 zt do kwoty 3 392 718,40, tj. o kwote 670 000,00 zt w drodze emisji akcji serii B w ofercie
publicznej. Podwyzszenie kapitalu zarejestrowane zostalo 10 kwietnia 2008 r. w Sadzie Rejonowym
w Biatymstoku, w XII Wydziale Gospodarczym Krajowego Rejestru Sadowego.

Kapital zapasowy Spétki na podstawie uchwaty Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia
12 czerwca 2008 r. zostal zwiekszony o 10 005 398,92 zt w wyniku podziatu zysku za rok 2007. Ponadto
wzrost on rowniez o warto$¢ 57 113 921,99 zt uzyskang ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej
(agio).

Kapitat z aktualizacji wyceny zaprezentowany w sprawozdaniu dotyczy:
- udziatéw w UNIHOUSE Sp. z o.o. 2696 947,74
- wyceny do warto$ci godziwej obligacji wyemitowanych przez UNIHOUSE Sp. z o.o. -456 371,24

Kapital rezerwowy - opcje menadzerskie - powstat w wyniku ujecia w ksiegach i sprawozdaniu wartosci
godziwej opcji na akcje przeznaczonych dla kadry zarzadzajacej sp6tka. Opcje wycenione zostaty przez

aktuariusza. Ich warto$¢ oraz sposo6b ujecia w sprawozdaniu uwag nie nasuwa.

Zysk (strata) z lat ubieglych. Warto$¢ tej pozycji powstala w wyniku przeznaczenia przez Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy Spéiki 200 000 zi z zysku za rok 2007 na Zaktadowy Fundusz Swiadczen

Socjalnych. Kwota ta ujeta zostata w kosztach roku 2008 r.

Zysk netto jest rezultatem poprawnie, co do istoty, ustalonych elementéw go tworzacych

4.8. REZERWY NA ZOBOWIAZANIA I ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE BIERNE 23146 392,56 71

Na pozycje rezerwy na zobowigzania i rozliczenia miedzyokresowe bierne sktadaja sie wartosci:
0 dlugoterminowe 161 352,55 zt
O  krotkoterminowe 22985 040,01 zt

Noty objasniajace rezerwy na zobowigzania i rozliczenia miedzyokresowe bierne w sposéb prawidtowy

opisuja ich strukture.
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Rezerwy na zobowigzania ustalono w wiarygodnie oszacowanych kwotach. Rezerwy na odprawy emerytalne

i rentowe oraz na niewykorzystane urlopy zostaty wyliczone przez aktuariusza.

Warto$¢ rezerw na zobowigzania na koniec roku tworza nastepujace tytuty:

0 naprawy gwarancyjne 8902 795,99 zi,
O $wiadczenia pracownicze (w tym dtugookresowe: 161 352,55 zt) 7 766 430,12 z1,
O rezerwy nazobowigzania 2694922,46 7t
O rezerwy naroboty podwykonawcéw 3717 243,99 z1,
0 pozostate 65 000,00 zt.

Znaczny wzrost tej pozycji bilansowej w stosunku do roku poprzedniego wynika ze wzrostu rezerw na
Swiadczenia pracownicze (gtéownie ujecie naleznych premii za rok 2008) oraz rezerw na naprawy
gwarancyjne, ktore to ulegly zwiekszeniu ze wzgledu na wzrost ustug budowlanych $§wiadczonych przez

Spotke, a wiec i potencjalnych $§wiadczen gwarancyjnych zwigzanych z tymi ustugami.
Pozycje ujeto kompletnie i prawidlowo w istotnych aspektach w odniesieniu do catosci sprawozdania
finansowego.

4.9. KAUCJE Z TYTULU UMOW O BUDOWE (ZOBOWIAZANIA) 27 131412,99 7%
Na pozycje kaucje z tytutu uméw o budowe (zobowiazania) sktadaja sie:

- kaucje zatrzymane dostawcom do zwrotu po uptywie 12 miesiecy 13557 686,19 zt

- kaucje zatrzymane dostawcom do zwrotu w ciggu 12 miesiecy 13573 726,80 zt

Ksztattowanie sie ww. sktadnikéw pasywédw diugoterminowych i kréotkoterminowych w sposéb poprawny
zaprezentowano w notach objasniajacych do sprawozdania finansowego. Pozycje te odzwierciedlaja kaucje
zatrzymane dostawcom skorygowane o dyskonto i réznice kursowe z wyceny bilansowej. Wzrost tych pozycji
w stosunku do roku poprzedniego powiazany jest ze wzrostem przychodéw ze Swiadczonych ustug
budowlanych oraz $wiadczen podwykonawcédw, z ktérymi to bezposrednio powigzane s3a zatrzymywane

kaucje.

4.10. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW I USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA 74 232 823,737t

Ksztaltowanie sie poszczegélnych grup zobowiazan na konieclat 2007 i 2008 r. przedstawia ponizsza tabela:

Lp. Wyszczegélnienie Stan na 31.12.2008 r. Stan na 31.12.2007 r.
wartoéé w zt struktura wartoéé w zt strukturaw| Wskaznik
w % % dynamiki w %
1. |Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 56 065 106,62 75,53 59960 974,09 72,97 93,50
2. |Pobowiazaniaz tytutu podatkow, cet, 2424 223,52 3,27 971 133,50 1,18 249,60
ubezpieczen

3. |Zobowigzania z tytulu wynagrodzen 373 529,29 0,50 381 283,76 0,46 98,00
4. |Zaliczki otrzymane na dostawy 14 954 385,21 20,15 20596 438,16 25,07, 72,60
5. |Inne 141 690,06) 0,19 237 825,04 0,29 59,60
6. |Fundzusze specjalne 273 889,03 0,37 21 679,03 0,03 1 263,40
Razem: 74232 823,73 100,00 82 169 333,58 100,00 90,30,
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Z przedstawionych wyzej danych wynika, Ze w badanym okresie w stosunku do roku ubiegltego nastgpit
spadek zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowiazani 0 9,70 %.

Powyzsze kwoty zobowigzan wynikajg z prawidtowo prowadzonej ewidencji ksiegowe;.

Noty objasniajace zobowigzania z tytutu dostaw i ustug prawidtowo opisujg ich strukture rodzajowg oraz
walutowa.

Zobowigzania przedawnione lub umorzone w zbadanej przez nas prébie nie wystapity.

4.11. KWOTY NALEZNE ODBIORCOM Z TYTULU UMOW O BUDOWE 10 384 153,29 7+
Ksztaltowanie sie ww. sktadnika zobowigzan w spos6b poprawny zaprezentowano w notach objasniajacych
do sprawozdania finansowego. Pozycja ta pokazuje nadwyzke przychodéw zafakturowanych nad
przychodem rozpoznanym z tytulu wykonanych niezakonczonych robét budowlanych. Jednocze$nie
w pozycji ,kwoty nalezne od odbiorcow z tytulu uméw o budowe” w aktywach krétkoterminowych
wykazano kwote 477 079,66 zt nadwyzki przychodéw rozpoznanych nad zafakturowanymi z tytutu

niezakoniczonych uméw o roboty budowlane. Kwoty powyzsze zostaty, co do istoty, prawidtowo ustalone.
5. CHARAKTERYSTYKA ORAZ OCENA POZYCJI KSZTALTUJACYCH WYNIK FINANSOWY

Charakterystyka pozycji ksztattujacych wynik finansowy =zostalta poprawnie omdéwiona w notach

objasniajacych do sprawozdania finansowego.

0d 2008 r. réznice kursowe powstate przy zaptacie naleznosci i zobowigzan odnoszone sg odpowiednio do
przychodéw ze sprzedazy i kosztéw wytworzenia. Wplyw tej zmiany prezentacji na rachunek zyskéw i strat

zostal poprawnie przedstawiony w notach do sprawozdania finansowego.

W roku badanym przychody operacyjne Spo6tki osiagnety 526 345 894,09 zt . Gtéwna ich cze$¢ stanowity
przychody z dziatalno$ci budowlanej (99,9 % przychoddéw ze sprzedazy).

Jednostka zrealizowata przychody na rynku krajowym na taczng warto$¢ 387 161 604,89 zl, co stanowi
73,50 % catosci przychodéw ze sprzedazy. Pozostate przychody realizowane sg gtéwnie na rynku rosyjskim,

gdzie Spétka swiadczy ustugi budowlane.

Rentowno$¢ na sprzedazy brutto osiggnieta przez Spétke wyniosta 9,9 %, w tym na dziatalno$ci budowlanej

9,8 %.. Rentownos¢ ta jest wyzsza niz w roku poprzednim, w ktérym wynosita odpowiednio 6,6% i 6,5%.

Koszty zarzadu w roku badanym wzrosty o 5 008 464,80 z1, tj. 54,10 % w poréwnaniu do roku poprzedniego i
wyniosty 14 264 132,38 zt. Pomimo ich wzrostu koszty zarzadu stanowia 27,3% wyniku brutto na sprzedazy,

podczas gdy przed rokiem udziat ten stanowit 35,6%.

Wynik finansowy netto roku badanego jest rezultatem poprawnie, co do istoty, ustalonych przychodéw i

kosztow oraz obcigzen.

Na wynik finansowy badanego roku sktadajg sie:

1) zysk netto ze sprzedazy 37951 441,21 zt
2) ujemny wynik na pozostatej dziatalno$ci operacyjnej 5118 389,66 zt
3) dodatni wynik na operacjach finansowych 6810 308,05 zt
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4) podatek dochodowy 8966 099,49 zt
RAZEM 30677 260,11z1
Ujemny wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej to gtéwnie skutek ujecia w pozostatych kosztach

operacyjnych odpisow na zapasy i nalezno$ci oraz rezerw na zobowigzania.

Dodatni wynik na dziatalnosci finansowej wynika gtéwnie z odsetek otrzymywanych przez spoétke
z lokowanego w r6znej formie kapitatu, réznic kursowych oraz wptywu dyskontowania kaucji. Zauwazy¢
nalezy, Ze na skutek uproszczen przyjetych przy przeliczaniu dyskonta od zobowigzan i nalezno$ci
dtugoterminowych wynik na dziatalnosci finansowej zostat zanizony o okoto 1 126,5 tys. zt i jednocze$nie

o ta kwote zawyzono wynik na dziatalnosci operacyjne;j.

Zaprezentowany w sprawozdaniu wynik finansowy wynika z poprawnie prowadzonych i zamknietych na
dzien bilansowy kont wynikowych. Uwzgledniajac powyzsze nalezy uznaé, iz wynik finansowy zostat, co do

istoty, ustalony w prawidtowej wysoko$ci.

6. ROZLICZENIA PUBLICZNOPRAWNE

Spotka zobowigzana byta w roku 2008 rozlicza¢ sie z nastepujacych tytutéw podatkowych i niepodatkowych
obciazen fiskalnych:

a) podatek od towaréw i ustug;

b) podatek od nieruchomosci;

c) podatek dochodowy od os6b fizycznych;

d) sktadki ubezpieczeniowe i zdrowotne oraz inne optaty na rzecz ZUS;

e) wplaty narzecz PERON;

f)  inne optaty o charakterze publicznoprawnym.

PODATEK OD TOWAROW I USLUG

Jednostka za rok badany wykazata:

1. Naleznos$é na 1 stycznia 2008 r. 1360672,00 =zt
2. Podatek nalezny za rok badany 51818515,00 =zt
3. Podatek naliczony podlegajacy rozliczeniu
z podatkiem naleznym za rok badany 53694 650,00 zt
4. Dokonane wptaty w roku badanym 3262310,00 1zt
5. Uzyskane zwroty z urzedu skarbowego 1048 406,00 =zt
6. Korekty za 2007 r. (zwiekszenie zobowigzania) 31194,00 =zt
7. Nalezno$¢ na 31 grudnia 2008 . 5419517,00 =zt
Na saldo sktada sie:
- nalezno$¢ za grudzien 2008 r. w kwocie 3567 213,00 zt,
- nalezno$¢ za listopad 2008 r. w kwocie 411 035,00 zt,
- nalezno$¢ za pazdziernik 2008 r. w kwocie 1441 269,00 zi,

W trakcie badania stwierdzono, Ze zorganizowany w jednostce system ewidencji i kontroli dokumentacji

zapewnia terminowe i poprawne sporzadzanie deklaracji VAT-7. W wymaganych prawem terminach
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sktadano deklaracje do wtasciwego urzedu skarbowego. Zeznane w deklaracjach kwoty podatku oraz obrotu
sg zgodne z ewidencja prowadzong dla potrzeb podatku VAT. Rozliczenie z tego tytutu mozna uznaé, co do

istoty, za prawidtowe.

SKEADKI NA UBEZPIECZENIA SPOLECZNE I INNE WPEATY DO ZUS

Jednostka w ksiegach roku badanego wykazata:

1. Na dzien 1 stycznia 2008 r. zobowigzanie w kwocie 679517,84 1zt
2. Sktadki za rok badany 6909 146,79 1zt
3. Kwoty wptacone 7017 280,87 1zt
4. Na dzien 31 grudnia 2008 r. zobowigzanie w kwocie 571383,76 1zt
Na saldo na 31 grudnia 2008 r. sktada sie:
- kwota wykazana w DRA za grudzien 2008 r. 394 082,17 7zt
- sktadki od wynagrodzen naleznych za grudzien 2008 r.
wyptaconych w styczniu 2009 r. 177 000,98 zt
- kwoty niewyjasniona 300,61 zt

Jednostka sktadata odpowiednie deklaracje do ZUS oraz dokonywata wptat. Dane wykazane w deklaracjach

wynikajg z prawidtowo prowadzonych ewidencji. Rozliczenie z ZUS, co do istoty, mozna uznac za prawidtowe

WPLATY NA RZECZ PFRON

Jednostka za rok badany wykazata:

1. Zobowigzanie na 1 stycznia 2008 r. 18 268,00 1zt
2. Naliczone wptaty za rok badany 218310,00 =zt
3. Dokonane wptaty w roku badanym 217 630,00 zt
4. Zobowigzanie na 31 grudzien 2008 r. 18948,00 =zt

Saldo na koniec roku jest zgodne z kwotg wykazang w deklaracji za grudzieni 2008 r.
Jednostka terminowo sktadata nalezne deklaracje z tego tytutu. Dane wykazane w deklaracjach s3 zgodne
z rzeczywistosScia a zeznane kwoty wynikaja z prawidtowych wyliczen. Wptaty byly dokonywane terminowo.

Rozliczenie z tego tytutu mozna uznac za prawidtowe.

PODATEK DOCHODOWY OD OSOB FIZYCZNYCH

Jednostka za rok badany wykazata:

1. Zobowigzanie na 1 stycznia 2008 r. 243188,00 zt
2. Podatek do zaptaty za rok badany 2732990,00 =zt
3. Dokonane wptaty w roku badanym 2706026,00 zt
4. Zobowigzanie na 31 grudnia 2008 . 270152,00 7zt

Na kwote zobowigzania na 31 grudnia 2008 r. sktada sie:
- podatek od wynagrodzen za grudzien 2008 r. - wyptacone w styczniu 2009 r.
- podatek od wynagrodzen za grudzien 2008 r. - wyptacone w grudniu 2008 r.
- podatek od wynagrodzen za listopad 2008 r. - wyptacone w grudniu 2008 r.

W trakcie badania stwierdzono, Ze jednostka ujawnita w deklaracjach wszelkie wyptaty oraz $wiadczenia

podlegajace obowigzkowi podatkowemu. Wykazane w deklaracjach podstawy opodatkowania wynikaja
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z ewidencji bilansowej i pozabilansowej oraz odpowiednich dokumentéw. Zeznane kwoty podatku zostaty
prawidlowo wyliczone na podstawie obowiazujacych stawek podatku. Jednostka dysponuje odpowiednimi
dokumentami umozliwiajacymi jej prawidtowe wykonywanie funkcji ptatnika oraz prowadzi stosowna
ewidencje dochodéw i pobranych zaliczek. Jednostka terminowo sktadata odpowiednie deklaracje do
wlasciwego urzedu skarbowego oraz terminowo dokonywata wptat podatku. Ewidencje rozrachunkéw oraz

rozliczenia z tytutu tego podatku mozna uznaé za prawidtowa.

PODATEK DOCHODOWY OD 0SOB PRAWNYCH
Spotka rozliczata sie z tego podatku wptacajac zaliczki miesieczne w uproszczonej formie w wysokos$ci 1/12
podatku naleznego wykazanego w zeznaniu ztoZzonym w roku poprzednim.
Catoroczne rozliczenie tego podatku oraz kwoty podlegajace wykazaniu w sprawozdaniu a dotyczace tego

podatku przedstawiajg sie nastepujaco:

WYSZCZEGOLNIENIE

31-12-2008 31-12-2007
ZYSK BRUTTO 39 643 359,60 14 622 645,65
- korekty wynikajce z tytutu trwatych rénic pomkedzy zyskiem 1197 025,08 2 331 693,09

brutto a dochodem do opodatkowania

- korekty wynikajce z tytutu rénic przegciowych pomedzy 25 060 468 53 849 921 98
zyskiem brutto a dochodem do opodatkowania ' '

- odliczenia od podstawy opodatkowania -2 000,00
PODSTAWA OPODATKOWANIA 65 900 853,21 17 802 260,72
Podatek wyliczony wg stawek krajowych (19 %) 12 521 162,00 3382 430,00
Poda}tek.od dochodow u;yskanych za grzgwediug stawek 4 206 249,49 369 809 41

obowigzujacych na terytorium ich uzyskania

Odliczenia od podatku usta!onego wedtug stawejotangch podatku 2991 252,00 - 292 766,00
zaptaconego za granizgodnie z art. 20 ustawy pdop

PODATEK DOCHODOWY BIEZACY 13 736 159,49 3459 473,41
PODATEK DOCHODOWY ODROCZONY - 4770060,0 - 134 646,00
OBCIAZENIE WYNIKU FINANSOWEGO Z TYTULU

PODATKU DOCHODOWEGO 8 966 099,49 3324 827,41
OBCIAZENIE WYNIKU FINANSOWEGO Z TYTULU

PODATKU DOCHODOWEGO PO KOREKTACH 8966 099,49 332482741
EFEKTYWNA STAWKA PODATKOWA 22,62% 22 74%

Jak wynika z powyzszej tabeli doch6d do opodatkowania w roku 2008 jest 0 66% wyzszy od zysku brutto.
Stato sie tak zaréwno z powodu réznic przejSciowych jak i stalych pomiedzy podstawa opodatkowania a

zyskiem brutto. Gtéwne tytutu réznic statych to:

- ujete koszty programu opcyjnego dla kadry zarzadzajacej 753 153,92 zt
- odpis z zysku za rok 2007 na ZFSS 200 000,00 zt
- optaty na PFRON 218 310,00 zt

0d réznic przejsciowych spoétka obliczyta i wykazata w sprawozdaniu, co do istoty prawidtowo, rezerwy i

aktywa na podatek dochodowy.
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Na koniec roku Spoétka wykazata w sprawozdaniu zobowigzanie z tytutu tego podatku w wysokosci

12 951 870,98 zt.

7. KOMPLETNOSC I POPRAWNOSC DANYCH ZAWARTYCH WE WPROWADZENIU DO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO ORAZ DODATKOWYCH INFORMAC]I I OBJASNIEN

Spotka sporzadzita informacje dodatkowa obejmujgca opis znaczacych zasad rachunkowosci oraz inne
informacje obja$niajace spetniajace wymogi ustawy o rachunkowos$ci oraz wymogi Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowo$ci, Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczos$ci Finansowej dotyczace
zakresu dokonywanych ujawnien. Dane liczbowe w notach objasniajacych wynikaja z ewidencji ksiegowej
i sg zgodne z innymi elementami zbadanego sprawozdania finansowego.

Informacje zawarte w informacji dodatkowej w sposéb wystarczajacy opisuja dane zawarte
w skonsolidowanym bilansie, rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywéw pienieznych.

W cze$ci wstepnej sprawozdania Zarzad Spoéiki poinformowal, ze zbadane sprawozdanie finansowe

sporzadzone zostato z zalozeniem kontynuacji dziatalnosci.

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

Spotka zgodnie z wymogami art. 45 ust. 3 ustawy z 29.09.1994 r. o rachunkowosci, sporzadzita i wiaczyta do
sprawozdania finansowego rachunek przeptywéw pienieznych oraz zestawienie zmian w kapitale wtasnym.
Sprawozdania te zawieraja dane zgodne ze zbadanymi przez nas ksiegami i innymi elementami sprawozdania

finansowego.

9. SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLKI

Zarzad sporzadzit i zataczyl do sprawozdania finansowego sprawozdanie z dziatalnosci Spétki w roku
obrotowym 2008. Sprawozdanie z dzialalno$ci Grupy uwzglednia zagadnienia wymagane przepisami
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezqgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne
informacji wymaganych przepisami prawa paristwa niebedqgcego pairistwem cztonkowskim (Dz.U. Nr 33 poz.
259 z dnia 28 lutego 2009 r.). Informacje finansowe w nim zawarte s3 zgodne zinformacjami

przedstawionymi w sprawozdaniu finansowym.

10. ZDARZENIA WSKAZUJACE NA NARUSZENIE PRAWA

W trakcie badania sprawozdania finansowego nie stwierdziliSmy przypadkéw istotnego naruszenia prawa

wymagajacych oddzielnego oméwienia.
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D. USTALENIA KONCOWE

Raport niniejszy zawiera 24 strony kolejno ponumerowane i zaparafowane. Podsumowanie wynikow

badania zawiera opinia stanowigca odrebny dokument.

PODPISY

BIEGLI REWIDENCI I INNI PODMIOT UPRAWNIONY DO BADANIA

BADAJACY SPRAWOZDANIE SPRAWOZDAN FINANSOWYCH NR 2807

1. MACIE] PIOTR MAZUR
BIEGLY REWIDENT NR EWID. 10922 /7870

2. MARIAN BOLESLAW MAZUR

BIEGLY REWIDENT NR EWID. 2457 /113

3. PIOTR BESZTERDA

BIEGLY REWIDENT NR EWID. 11102

4. MICHAL LASKOWSKI

SPECJALISTA D/S PODATKOW

BIALYSTOK, 27 KWIETNIA 2009 R.
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