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21 363,48

134 391 196,24

101 697 818,4¢
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RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT KALKULACYJNY )

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT
KALKULACYJNY) ZA ROK ZAKO NCZONY

Dziatalnos¢ operacyjne
Przychody ze sprzeday
Przychody netto ze sprzegaproduktow i ustug

NOTA

ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2008

31-12-2007

8.18

Przychody netto ze sprzegatowaréw i materiatbw  8.18

Przychody ze sprzeday ogétem

Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 8.19

Koszty sprzedanych towardw i materiatow
Zysk (strata) brutto ze sprzeday
Koszty sprzeday
Koszty zarzdu
Pozostate przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne
Zysk (strata) z dziatalndci operacyjnej
Przychody finansowe
Koszty finansowe
Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk (strata) netto
Z tego przypadagy:
akcjonariuszom/udzialowcom jednostki domuugj
akcjonariuszom/udzialowcom mniejSz@mwym

Podstawowy zysk przypadaly akcjonariuszom
jednostki na akej(w ztotych)

Rozwodniony zysk przypadgjy akcjonariuszom
jednostki na akej(w ztotych)
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9 255 667,58
770 427,10
2674 983,34
15 582 251,06
1189 149,33
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ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WELASNYM

Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane
- Kapitat Kapitat z . Kapitat Kapitat wiasny
WYSZCZEGOLNIENIE
podstawowy aktualizacji Kapitat pozostaly-opcje Zysk (§trata) z Z_y§k (strat) razem
zapasowy . : lat ubiegtych biezacy netto
wyceny menadzerskie
01 STYCZNIA 2008r. 2722718,40 2 696 947,74 3572 685,6( - - 1092419,2¢ 11 297 818,1¢ 19 197 750,6¢
- przeniesienie wyniku z roku . . . - 112978181 - 112978181 :
poprzedniego na zyski zatrzymane
- wynik roku bieacego - - - - - 30677 260,11 30677 260,11
- podziat zysku netto 2007 roku - - 10 005 398,92 - -10005 398,92 -
- podwyzszenie kapitatu w drodze ) c ) ) )
oferty publicznej 670 000,00 57 113 921,9¢ 57 783 921,99
- zmiana kapitatu z aktualizacji
wyceny- wycena obligacji - - 45637124 - - - - 456 371,24
- utworzenie kapitatu zwkanego ) ) ) ) )
z opcjami menazkrskimi 753 153,92 753 153,92
31 GRUDNIA 2008 r. 3392 718,4C 2 240 576,5C 70 692 006,51 753 153,92 200 000,00 30677 260,11 107 955 715,44
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WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2007r.

Pozostate kapitaty

Zyski (straty) zatrzymane

- przeniesienie wyniku z
roku poprzedniego na zyski
zatrzymane

- podziat zysku UNIBEP
S.A. za 2006 r. na kapitat
zapasow

- podziat zysku UNIBEP
S.A. 2006 r.- ZKS

- podziat zysku UNIBEP
S.A. za 2006 r-dywidend:
- podziat zysku z lat
ubiegtych

- wynik roku bieacego

- korekta wyniku z lat
ubieglyct

- przeniesienie z kapitatu z
aktualizacji wyceny
srodkow trwatyct
-podwyzszenie kapitatu
podstawowego w drodze
podwyzszenia wartéci
nominalnej akcji

31 GRUDNIA 2007 r.

Kapitat Kapitat z . Kapitat wtasny
s o meer
wyceny pasowy gly acy

2 719 700,0C 3789 306,14 - 1915684,1¢ - 2018 809,4C 1999 620,2¢ 8 405 501,1¢
- - - - 1999 620,2¢ - 1999 620,2¢

- - - 1599570,27 - 1599570,27 - -

- - - - - 40 000,00 - 40 000,00

- - - - - 4® 000,00 - 400 000,00

- - - 57 431,14 - 57 431,14 - -

- - - - 11 297 818,1¢ 11 297 818,18

- - - - - 68 587,11 - 68 587,11
- 1 092 358,4( - - 1 092 358,4( -

3018,40 - - - - - 3 018,40

2722 718,4(C 2 696 947,7¢ - 3572685,6( - 1092419,2¢ 11 297 818,1¢ 19 197 750,6¢
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RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENI EZNYCH

ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2008

31-12-2007

Przeptywy pieniezne z dziatalngci operacyjnej
I. Zysk (strata) brutto

Il. Korekty razem

1. Amortyzacja

. Zyski (straty) z tytutu rinic kursowych

. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)

. Zysk (strata) z dziataldoi inwestycyjnej

. Zmiana stanu rezerw

. Zmiana stanu zapasow

. Zmiana stanu nataosici

. Zmiana stanu zoboydan krotkoterminowych, z wyjtkiem pazyczek
i kredytow

9. Zmiana stanu rozlichemiedzyokresowych
10. Inne korekty

11. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony

oO~NO O~ WN

39 643 359,60

- 37932278,28

845 388,3¢
842 462,75
- 3611211,2¢
95 037,43
14 629 322,98
50 377 402,02

14 622 645,6¢
16 502 89,70
606 879,8C
46 223,29

38 530,31

21 383,37
5188 621,2¢
1 407 328,82

Srodki pieni ezne netto z dziatalndci operacyjnej

Przeptywy pienieznie z dziatalngci inwestycyjnej

Nabycie skifadnikdbw rzeczowego m#ju trwatego oraz wartgi
niematerialnych

Wplywy z tytutu sprzeday sktadnikéw rzeczowego mgku trwatego
oraz wartdci niematerialnych

Nabycie akcji i udziatow

Odsetki i dywidendy otrzymane

Wplywy z tytutu sprzeday aktywoéw

Nabycie aktywow finansowych

Srodki pieni ezne netto z dziatalndci inwestycyjnej

Przeptywy pieniezne z dziatalndci finansowej

Sptata dtugoterminowych i krotkoterminowychzyozek i kredytéw
Wplywy netto z emisji akcji (wydania udziatéw) irigch instrumentow
kapitalowych oraz doptat do kapitatu

Ptatnaci zobowizan z tytutu uméw leasingu finansowego
Zaptacone odsetki

Wyptacone dywidendy

Pozostate

Srodki pieni ezne netto z dziatalndci finansowej

9 972 386,23 - 37704 816,1!
12 805 933,99 49 472 293,3(
113083,93 - 137 090,82
611 494,56 - 69 551,13
- 2229077,33 - 2247 105,0¢
1711 081,32 31 125 515,3¢
- 4718 996,1:- - 1100 718,81
63 113,99 68 804,55
- 1 506 213,5( - 8 719,90
2901 200,32 288 000,0C

10 820 876,72

- 30000 000,0(

- 22440018,59 - 752 634,1¢€
- - 2092 858,0¢
58 086 173,9¢ 3 018,40
- 533,66 - 305 995,02
- 80 408,86 - 233 469,6¢
- - 400 000,0C
- - 4 813 5020
57 700 271,47 - 7842 806,31

Zmiana netto stanusrodkow pienieznych

w tym:
- zmiana stanu kredytéw w rachunku Zieym
- réznice kursowe

36 971 334,

22530 074,8:

Srodki pieni ezne na pocatek okresu

Srodki pieni ezne na koniec okresu
— w tym: o ograniczonej niiwosci dysponowania
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- - 282 459,01

842 371,75 - 46 223,29

24 196 874,4: 1 666 799,61
61 168 208,6: 24 196 874,4:
328 098,1¢ 45 729,73
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1. INFORMACJE OGOLNE
1.1. INFORMACJE O SPOLCE | JEJ DZIALALNO SCI

UNIBEP S.A. powstata w wyniku szeregu przeksztatdedre miaty miejsce w latach 1950-2005.
Do 25 wrzénia 1998 roku jednostka funkcjonowata najpierw jgkmedsgbiorstwo pastwowe, a
pdézniej jako komunalne pod nazwBielsko Podlaskie Przediorstwo Budowlane w Bielsku
Podlaskim, ktére zostato przeksztatcone w jednoosglspotke z ograniczog odpowiedzialnécia
Gminy Miejskiej w Bielsku Podlaskim pod figgPrzedsibiorstwo Budowlane BEP — akt notarialny
repertorium nr 4073/98. Od 30 listopada 1999 rokwymiku decyzji Zgromadzenia Wspolnikow
zmieniono nazwy spotki na UNIBUD BEP Sp. z 0.0. 26 listopada 20@%u podgta zostata
uchwata o przeksztaiceniu spotki UNIBUD BEP Sp..m.ov Spotk Akcyjng. UNIBUD BEP
Spotka Akcyjna zawizana zostata 9 lutego 2005 roku — akt notarialpenerium nr 492/2005.
Data rejestracji Spotki Akcyjnej w KRS 29 marzec020r. Od 8 grudnia 2006 roku Spoétka
funkcjonuje pod nownazwy UNIBEP S.A.

Spotka UNIBEP S.A. zarejestrowana jest wd8e Rejonowym w Biatymstoku, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestrugd8wego w rejestrze przegbiorcow pod numerem

0000231271. Spotka posiada numer identyfikacji plamlaej NIP 543-02-00-365 oraz numer
identyfikacji statystycznej REGON 000058100. Siedzspotki miéci sic w Bielsku Podlaskim,

przy ul. 3 Maja 19.

Podstawowym przedmiotem dziatafiso UNIBEP S.A. wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatadsci
jest wykonywanie robét ogdlnobudowlanych zmanych z wznoszeniem budynkéw w kraju i za

graniq.

Okres prezentacji sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe przedstawia dane finans@avekees od 01 stycznia 2008 roku do 31
grudnia 2008 roku oraz poréwnywalne dane finanseawekres od 01 stycznia 2007 roku do 31
grudnia 2008 roku.

Sktad Zarzadu

Na dzier 31 grudnia 2008 r. Spaikeprezentowat Zagd w sktadzie:

- Jan Mikotuszko - Prezes Zau
- Leszek Marek Gabiecki - V-ce Prezes Zagdu
- Mariusz Sawoniewski - Czionek Zadu

W okresie sprawozdawczym sktad Zgia nie ulegat zmianie.
Sktad Rady Nadzorczej na 31-12-2008:
- Dariusz Tomasz Skowfgki

- Zofia Mikotuszko
- Zina Micat



UNIBEP S.A.
Sprawozdanie finansowe za rok zakpony 31 grudnia 2008 roku

- Zofia lwona Stajkowska
- Czestaw Miedzianowski
- Marzena Wilbik-Kaczyiska

1.2. ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNO SClI

Sprawozdanie finansowe zostalo spdmone przy zateniu kontynuowania dziataldo
gospodarczej przez UNIBEP S.A. w gl&j st przewidzi€ przyszigci. Zarad UNIBEP S.A. nie
stwierdza, na dzie podpisania niniejszego sprawozdania finansowegtnienia faktow i
okoliczndci, ktére wskazywatyby na zagrenia dla mealiwosci kontynuowania dziatalrsoci w
okresie 12 miegcy po dniu bilansowym na skutek zamierzonego luymusowego zaniechania
badz istotnego ograniczenia dotychczasowej dziakadno

1.3.  OSWIADCZENIE O ZGODNO $CI z MSSF

Prezentowane sprawozdanie finansowe odpowiada tkezysvymaganiom Mgdzynarodowych
Standardow Sprawozdaweod Finansowej, ktére zostaty zatwierdzone przezeUniropejsk i
przedstawia rzetelnie sytuadjnansowa UNIBEP S.A. na dzie 31 grudnia 2008 roku, 31 grudnia
2007 roku, jak rownie wyniki jej dziatalngci oraz przeptywy piegizne za okres od 1 stycznia do
31 grudnia 2008 roku i okres poréwnywalny od Xztya do 31 grudnia 2007 roku.

2. WALUTA FUNKCJONALNA | WALUTA PREZENTACJI SPRAWOZDANI A FINANSOWEGO
Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji

Walutg funkcjonalry Spotki i walut prezentaciji niniejszego sprawozdania finansowegb Ztoty
polski. Wszelkie kwoty w niniejszym sprawozdaniwmansowym podane zostaty w ziotych i
groszach, chybae wskazano inaczej.

3. PRZYJETE ZASADY RACHUNKOWO S$CI

3.1. ZASADY RACHUNKOWO SClI

Rzeczowe aktywa trwate

Srodki trwate § wyceniane po koszcie obejmoym cem nabycia oraz koszty bezfpednio
zwigzane z wprowadzeniesnodka trwatego doaytkowania.

Po pocatkowym ugciu srodki trwate podlegajumorzeniu oraz odpisom z tytutu utraty wacio

Srodki trwate § amortyzowane liniowo w celu rozienia ich wartéci pocatkowej, pomniejszone;
o wartg¢ koncowyg i dotychczasowe umorzenie oraz odpisy aktualca) w okresie
odpowiadajgcym szacowanemu okresowi ichytkowania. Amortyzag rozpoczyna s, gdy dany
skladnik rzeczowych aktywéw trwatych jest dgsty do uytkowania, tzn. od miesta
dostosowania sktadnika aktywow do miejsca i warunkpotrzebnych do rozpoezia jego
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funkcjonowania zgodnie z zamierzeniami kierownictékresy uytkowaniasrodkow trwatych w
Grupie ksztaltyj sic nastpujaco:

Budynki i budowle 10 - 40 lat
Urzadzenia techniczne, maszyny 2 — 25 lat
Srodki transportu 3-10 lat
Pozostatgrodki trwate 2-10 lat

Srodki trwate o cenie nabycia do 3 500,00 zi mdmy¢ amortyzowane jednorazowo w petnej
wysokasci pod dag zakupu.

Wartas¢ koncowg oraz okres iytecznadci weryfikuje sg, co najmniej na koniec kdego roku
obrotowego, koryguac odpisy amortyzacyjne w ngphych latach. Koszty bigcego utrzymania
srodkow trwatych i ich konserwacji wptywajna wynik finansowy okresu, w ktorym zostaty
poniesione. Koszty istotnych remontow i naprawczane s do rzeczowego maku trwalego i
amortyzowanesgzgodnie z okresem ekonomicznegytiowania.

W przypadku wysipienia przestanekwiadczcych o maliwosci utraty wartéci posiadanych
sktadnikéw rzeczowego mgku trwatego, dokonywany jest przedltych aktywéw pod &em
ewentualnej utraty waroi, a ustalone kwoty odpisébw amortyzacyjnych ujmowav rachunku
zyskéw i strat w pozostatych kosztach operacyjnyglisoka¢ odpisow aktualizacyjnych ustala si
jako nadwyka wartgci bilansowej tych skiadnikow nad ich waftty odzyskiwag. Wartgsé¢
odzyskiwana odpowiada vgzej z nasjpujacych wartdci: cenie sprzedg netto lub wartéci
uzytkowej.

Zyski i straty z tytutu zbycidarodkow trwatych ustala sidrog poréwnania wptywow ze sprzeda
z ich wartdcia bilansow i ujmuje w rachunku zyskow i strat.

Srodki trwate w budowie swyceniane w wysok@i ogotu kosztéw pozostaych w bezpérednim
zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, w tym kosztiiwansowaniapomniejszonych o odpisy
z tytutu utraty wartéci. Srodki trwate w budowie niegsamortyzowane do momentu zakaenia
ich budowy, tj. zanim nie starsie dostpne do aytkowania.

Warto §ci niematerialne

Wartasci niematerialne gsrozpoznawane, jeli jest prawdopodobnee w przysziéci spowodug
one wplyw korzyci ekonomicznych. Pogikowe ugcie wartgci niematerialnych odbywa ¢si
wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia. W datsokresie uytkowania wyceny dokonujesi
wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomnajyzh o umorzenie i odpisy z tytutu utraty
wartasci.

Wartagsci niematerialne posiadane przez Spptkz wyjgtkiem wartgci niematerialnych o
nieokrglonym okresie fytkowania, amortyzowane gsliniowo w okresie odpowiadagym
szacowanemu okresowi ictiytkowania.

Wartdsci niematerialne o okéonym okresie gytkowania amortyzuje sj gdy $ gotowe do a@ycia
tzn. od miesjca dostosowania sktadnika aktywow do miejsca i wabdw potrzebnych do

10
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rozpoczcia jego funkcjonowania zgodnie z zamierzeniamidianictwa. Wartéci niematerialne o
nieokr&lonym okresie gytkowania nie podleggjamortyzacji, a wycznie ocenie podakem utraty
wartasci.

Okresowo, nie rzadziej hina koniec roku obrotowego weryfikujeg gpoprawnéé stosowanych
okresOw oraz stawek amortyzacyjnych, a ewentualtgecbkt odpisébw amortyzacyjnych dokonuje
sic w kolejnych okresach. Jeli istnieg przestanki wskazage na to,ze mogta nagpi¢ utrata
wartasci, a wartd¢ bilansowa przekracza szacowamarta¢ odzyskiwaln, wowczas wart&@ tych
aktywow kydz osrodkow wypracowujcychsrodki piengzne, do ktorych te aktywa nateobniza sk

do poziomu wartéci odzyskiwalnej. Wart& odzyskiwalna odpowiada cenie sprzadaetto lub
wartasci uzytkowej w zaleénosci od tego, ktéra z nich jestasiza.

Leasing

Zgodnie z MSR 17 umogMeasingowi uznaje s} za leasing finansowy, 4eli z tytutu posiadanego
przedmiotu leasingu nggluje zasadniczo przeniesienie zpikdw oraz catego ryzyka na
leasingobiore.

Przedmiot leasingu jest ujmowany w aktywach jakadek trwaty lub inwestycje wedtug waéto
godziwej lub w wartéci biezacej minimalnych optat leasingowych ustalonej naetlzbzpoczcia
leasingu w zalenosci od tego, ktora z tych dwoch wadtd jest nisza. Optaty leasingowes s
dzielone m¢dzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zohaamia w sposob unibwiajacy
uzyskanie statej stopy odsetek od pozostatego &dyspobowgzania.

Uzywane na podstawie uméw leasingu finansowggalki trwate podlegaj amortyzacji wedtug
zasad gywanych do wiasnych sktadnikéw mtju. W przypadku braku wystarczegj pewndci,

ze leasingobiorca uzyska tytut wtasnbprzed kacem okresu leasingu, dany skladnik aktywéw
umarza sj przez okres leasinguatlz okres uytkowania w zalenosci od tego, ktéry z nich jest
krotszy.

Zapasy

Zapasy rzeczowych skladnikow mthju obrotowego stanowimateriaty, towary, produkcja w toku
oraz wyroby gotowe, ktére klasyfikujegsivedtug poniszych zasad.

- materialyss to nabyte sktadniki maiku wykorzystywane w procesach produkcyjnych;

- towary 3 to skladniki zapaséw nabyte w celu ich odsprzgdav tym rownie grunty
wykorzystywane w realizacji projektow deweloperskic

- produkcja w tokusg to elementy produkcji niezakozonej znajdujce s¢ w trakcie procesu
produkcyjnego, obejmuje koszty niezakaonych projektow deweloperskich.

Wszystkie elementy zapasow, ktore nie mdy¢ w prosty sposéb, bez ponoszenia istotnych
kosztow wykorzystane przy innych kontraktach lubosspecyficznym przeznaczeniu dla danej
budowy, odnosi sibezpdrednio w koszty kontraktu.

Zapasy wycenianggsvedtug nkszej z dwdch wartei: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia i ceny
sprzeday.
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Cena sprzeds netto jest to mdiwa do uzyskania na dziebilansowy cena sprzeziabez podatku
od towardw i ustug i podatku akcyzowego, pomniejgzo rabaty, opusty i tym podobne korekty
ceny oraz koszty zwrane z przystosowaniem sktadnika do sprzgddokonaniem tej sprzeéa

Koszt i rozchdéd materiatow i towarOw, z wgkeniem gruntow na potrzeby dziatadoo
deweloperskiej, ustalony jest na podstawiedniej waonej natomiast zakupione grunty wedtug
metody szczegOtowej identyfikacji. Produkcja w tokwyceniana jest wedlug kosztow
bezpdrednich oraz uzasadnionejggéei posrednich kosztow produkciji.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Srodki pientzne wycenianegswedtug wartéci nominalne;.

Srodki pientzne obejmuj gotéwlke w kasie i na rachunkach bankowych. Natomiast elalénty
srodkéw piengznych to fatwo wymienialne, o nieznacznym ryzyku anyi wartgci, o duej
ptynndsci (nie diuzszej ni 3 miesjce) inwestycje krotkoterminowe.

Saldo srodkow piengznych i ich ekwiwalenty wykazane w rachunku przegyw pieneznych
pomniejszone jest o niesptacone kredyty w rachumkégacych.

Koszty finansowania zewgtrznego

Zgodnie z MSR 23 koszty finansowania zewnnego ujmuje sijako koszty poniesione w okresie,
lub jako koszty finansowania zewtrznego, ktére mma bezpérednio przyporgdkowa nabyciu,
budowie lub wytworzeniu sktadnika aktywéw aktywowajako czs¢ ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia. Aktywowane koszty finansowania zewrnego ustala gizgodnie ze standardem.

Krotkoterminowe i diugoterminowe naleznosci handlowe

Naleznosci ujmuje s¢ w bilansie w kwocie wymaganej zaptaty z uweziglieniem odpiséw
aktualizugcych ich warté¢. Wartg¢ naleznosci  aktualizuje s§, uwzgkdniajgc stopié

prawdopodobigstwa ich zaptaty. Odpisy aktualiaop naleénaosci tworzy se gdysciggnigcie petnej
kwoty naleznosci przestato b§ prawdopodobne.

Odpisy aktualizujce warté¢ nalenosci zalicza st odpowiednio do pozostatych kosztow
operacyjnych lub do kosztow finansowych zale od rodzaju nai@osci, ktorej dotyczyty.

Naleznoéci z tytutu dostaw i ustug dotygee realizowanych kontraktéw budowlanych oraz zitytu
udzielonych zaliczek klasyfikowaneg gako aktywa obrotowe, gdyzakiada si, ze zostan
uregulowane w toku normalnego cyklu operacyjnego.

Kaucje gwarancyjne zatrzymywane przez odbiorcowgigdko zabezpieczenie w okresgajmi i
gwarancji wykazywane gsw aktywach Spotki. Kaucje gwarancyjne dzielic sha diugo i
krétkoterminowe. Kaucje gwarancyjne zatrzymywaneokees do 12 miesty klasyfikuje s¢ do
krotkoterminowych nabenosci i wycenia tak jak pozostate natesci. Natomiast kaucje
zatrzymywane na okres powsj 12 miesjcy klasyfikuje s¢ jako diugoterminowe natacsci
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i wycenia s¢ na dzié bilansowy wedlug skorygowanej ceny nabycia przykaevgystaniu
efektywnej stopy dyskontowe;.

Pazyczki udzielone

Pazyczki, ktérych termin wymagalisoi nie przekracza 12 miesy od dnia bilansowego, zalicza
si¢ do aktywow obrotowych. Natomiast fy@zki o terminie wymagalrici przekraczajcym 12
miesicy od dnia bilansowego zaliczg slo aktywdw trwatych.

Naleznosci wynikajgce z udzielonych pryczek wycenia siw wysokdci zamortyzowanego kosztu
przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;j.

Krotkoterminowe i diugoterminowe zobowigzania

Zobowizania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale zobpania wycenia si w kwocie
wymagajcej zaptaty.

Zobowizania z tytulu dostaw i ustug dotyce realizowanych kontraktow budowlanych oraz z
tytutu otrzymanych zaliczek klasyfikowanea sako zobowazania krotkoterminowe, gdy
zaktada sj, ze zostan uregulowane w toku normalnego cyklu operacyjnego.

Kaucje gwarancyjne stanoyeie zabezpieczenie roszazeobec podwykonawcéw, wykazywang s
w pasywach jako zobowzania. Kaucje gwarancyjne dzielesia dtugo i krotkoterminowe. Kaucje
gwarancyjne zatrzymywane na okres do 12 rabgsiklasyfikuje s¢ do krotkoterminowych
zobowhzan | wycenia tak jak pozostate zobewania. Natomiast kaucje zatrzymywane na okres
powyzej 12 miesicy klasyfikuje s¢ jako ditugoterminowe zobowzania i wycenia gi ha dzié
bilansowy wedtug skorygowanej ceny nabycia przy evgistaniu efektywnej stopy dyskontowej.

Zobowiazania i naleznosci warunkowe

Za zobowjzanie warunkowe uznajegsobowizek wykonaniagwiadcze, ktorych powstanie jest
uzaleznione od zaistnienia olkdlenych zdarzé. Zobowhzan warunkowych nie wykazuje siw
bilansie, jednake ujawnia s} w dodatkowych informacjach.

Naleznosci warunkowe nie g wykazywane w bilansie, jednak ujawnia s informacg o nich w
dodatkowych informacjach, jeli wplyw $rodkéw uosabiacych korzyci ekonomiczne jest
prawdopodobny.

Naleznosci i zobowiazania w walutach obcych

Na dziex bilansowy nalenoici i zobowhnzania, z wyjtkiem zaliczek, wyrzone w walutach obcych
wycenia s¢ wedtug kursusredniego dla danej waluty ustalonego przez NBRcZkil prezentowane
s3 w sprawozdaniu wedtug kursu historycznego.

Powstagce w trakcie roku obrotowego natexci przelicza si na ztote wedtug kursu walut z daty
poprzedzajcej powstanie tej nataosci tj. wystawienia faktury. Z kolei powstgje w trakcie roku
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obrotowego zobowrzania w walutach obcych przeliczas sia ziote wedtug kursu walut z daty
poprzedzajcej powstanie zobowkrania, tj. wystawienia faktury Ilub wedtug kursu wutal
zastosowanych ~w dokumentach celnych. W przypadkutugus z importu lub
wewngtrzwspolnotowych nakiyoraz dostaw dotygezych umow realizowanych za grafistosuje
sie kurs NBP z dnia poprzedaapgo operaejgospodarcyg, tj. dat wystawienia faktury.

Rdéznice kursowe powstate na daievyceny bilansowej oraz przy zaptacie ralaci i zobowhzan
w walutach obcych Spétka zaliczata uprzednio odpowio do przychodow i kosztow
finansowych. Od 2008 r. #zdice kursowe powstate przy zaptacie nat®ci i zobowbzan
odnoszonegodpowiednio do przychodéw ze sprzeglakosztow wytworzenia. Wplyw tej zmiany
prezentacji na rachunek zyskow i strat przedstawiazsze zestawienie.

31-12-2008 31-12-2007
po zmianie przed zmiam po zmianie przed zmiam
Wyszczegdlnienie prezentacji prezentacji réznica prezentaciji prezentacji réznica
Przychody netto ze sprzega
produktéw i ustug 526 301 319,41523 883 845,22 2417 474,19 394 299 807,04 394 285 977,28 13 829,76

Koszty wytworzenia
sprzedanych produktéw i us} 474095 318,5¢  472381703,4: 1713615,1« 367 564 128,7 368 317 656,€ -753528,1

Przychody finansowe 7701978,78 8405 837,83 -703 859,05 1189 149,33 1189 149,33 0,00

Koszty finansowe 891 670,73 891 670,73 0,00 2148 754,80 1381 396,85 767 357,95

Rd&znice kursowe ujmowane sv rachunku zyskow i strat per saldo.
Dotacje paistwowe

Dotacje radowe ujmuje si wedlug wartéci godziwej, jeeli istnieje uzasadniona pewddo ze
dotacja zostanie uzyskana.

Jezeli dotacja dotyczy skitadnika aktywow, wowczas yartasé jest ujmowana w bilansie jako
przychody przysztych okresdw, a ngstie stopniowo, drag rownych odpisow okresowych,
odpisywana w rachunek zyskow i strat przez szacgwadres uytkowania zwizanego z nij
skladnika aktywow. W przypadku, gdy dotacja odneg do pozycji kosztowej, wéwczas
ujmowana jest jako przychdd wspotmierny do kosztérych dotyczy.

Kapitaty wiasne

Kapitat wiasny prezentujecesiv ksiegach rachunkowych z podziatem na jego rodzaje, mgndze
statutem Spotki.

Kapitat zaktadowy wykazuje siw wartagci nominalnej, w wysoki zgodnej ze Statutem Spotki
oraz wpisem do Krajowego RejestrgdBwego.

Zadeklarowane, lecz nie wniesione wkiady kapitatoujenuje s¢ jako nalene wkilady na poczet
kapitatu. Podobnie jak akcje wtasne pomniegsnaje warté¢ kapitatu wkasnego Spotki.
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Kapitat z emisji akcji powsej ich wartgci nominalnej tworzy si z nadwyki ceny emisyjnej akcji
powyzej ich wartéci nominalnej pomniejszony o koszty tej emisji.

Kapitaly pozostate obejmwj kapitat z aktualizacji wyceny, kapitat rezerwowyap kapitat
zapasowy.

Kwoty niepodzielonego wyniku z lat ubiegtych oraznik roku biezacego prezentowanegs
w sprawozdaniu finansowym jako zyski zatrzymane.

Pazyczki i kredyty bankowe

Pazyczki i kredyty bankowe pogikowo ujmuje s w wartgci godziwej z uwzgidnieniem
kosztow transakcji, ktore ponoszomens zwigzku z udzieleniem kredytu lub pyczki.

Na dzier bilansowy kredyty bankowe i pgczki wycenia sj wedtug skorygowanej ceny nabycia
przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowejalagic skorygowan cere nabycia uwzgidnia
sic wszystkie koszty zwizane z uzyskaniem kredytu lub zyozki oraz dyskonta lub premie
uzyskane przy rozliczeniu zobazania.

W rachunku zyskow i stratasujmowane wszystkie skutki dotygze skorygowanej ceny nabycia
oraz skutki usurcia zobowsjzania z bilansu lub stwierdzenia utraty jego waito

Rezerwy

Rezerwy tworzy si na przyszte zobowkania, ktérych termin wymagalég lub kwota nie s
pewne. Rezerwy ujmuje i gdy na Spéice gky wynikajacy z przeszltych zdaraeistniegcy
obowigzek, pod warunkiemze prawdopodobne jeste wypeinienie tego obowzku spowoduje
konieczné¢ wyptywu srodkow zawierajcych korzyci ekonomiczne oraz gdy masa dokona
wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobyania.

Rezerwy tworzy si na: naprawy gwarancyjne, na odroczony podatek atbmhy, oraz na odprawy
emerytalne i rentowe.

Rezerwa na naprawy gwarancyjne ujmuje sa dzié bilansowy w wysokéci ustalonej na
podstawie przesztych éwiadczéy w zakresie dokonanych napraw gwarancyjnych. Caakady
przyjmuje s¢, ze rezerw na naprawy tworzy siw wysokdci 0,5% przychodow z danego
kontraktu. W indywidualnych przypadkach wadda mae ulegé zwigkszeniu lub zmniejszeniu.
Koszty przysztych napraw gwarancyjnych naliczagepsoporcjonalnie do kosztow kontraktu i
obcigzaja jego koszty.

Swiadczenia pracownicze

Pracownikom Spotki przystuguj wyptaty odpraw emerytalnych i rentowycW zwigzku z
powyzszym tworzy s rezerwy na powssze zobowgzanie, w celu przypogdkowania kosztéw do
okresow, ktorych dotyez Wyptaty z tytutu odpraw emerytalnych i rentowychp&ywane g w
rachunek zyskéw i strat w sposob uthwiajacy roztazenie kosztéw odpraw emerytalnych na caty
okres zatrudnienia pracownikow.
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Wysokas¢ rezerwy jest ustalana przez niezakego aktuariusza. Wszystkie zyski i straty aktuaga
ujmowane g w rachunku zyskow i strat, w okresie, w ktorym [staty.

Nie tworzy s¢ innych funduszy na przysziéeviadczenia.
Odroczony podatek dochodowy

W zwigzku z wysgpowaniem ranic przegciowych medzy wykazan w ksiggach rachunkowych
wartcsciag aktywow i pasywow a ich waroig podatkow oraz strat podatkows mazliwg do

odliczenia w przyszkei od podstawy opodatkowania tworzye siezerw i aktywa z tytutu
odroczonego podatku.

Rezerw¢ na podatek odroczony tworzy¢siw przypadku wysfpowania dodatnich edic
przegciowych w wysokéci kwoty podatku dochodowego, wymagiagj w przysziéci zaptaty.

Natomiast aktywa z tytutu odroczonego podatku ddoleego tworzy si w przypadku
wystepowania ujemnych tedic przegciowych oraz w przypadku straty podatkowejiwej do
odliczenia przy zachowaniu zasady ogt@ci. Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego ustalagsw wysokdci kwoty przewidzianej w przyszioi do odliczenia od podatku
dochodowego.

Wartas¢ bilansowa skladnika aktywow z tytutu odroczonegdatku weryfikuje si na kady dzien
bilansowy. Ulega ona stosownemu ofemiu o tyle, o ile przestato byrawdopodobne agjniccie
dochodu do opodatkowania wystargzggo do cgsciowego lub catkowitego zrealizowania
sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku oraz rezerwypndatek odroczony ustala sia podstawie
stawek podatkowych, ktéreells obownzywa w okresie, gdy skladnik aktywdéw zostanie
zrealizowany lub rezerwa wykorzystana, przyjaeuga podstawprzepisy podatkowe obogaujace
na dzié bilansowy. Aktywa oraz rezerwy z tytutu podatku@zzonego niegdyskontowane i$
klasyfikowane jako aktywa trwate lub zobawania dtugoterminowe w bilansie.

Podatek dochodowy bigacy

Podatek dochodowy od dochoddéw uzyskanych w kraliczdbse na podstawie polskich przepisow
podatkowych. Natomiast dochody uzyskane za gggpocilegag opodatkowaniu wedtug lokalnych
przepiséw, uwzgidniagc umowy o unikaniu podwojnego opodatkowania.

Obcigzenie biggcym podatkiem dochodowym obliczag sha podstawie wyniku podatkowego
danego roku obrotowego. Ridca midzy zyskiem (stra) podatkowym a ksgowym zyskiem
(strat) netto powstaje w zwzku z wyhczeniem Bdz uwzgkdnieniem przychoddéw podlegaych
opodatkowaniu i kosztéw stanawych koszty uzyskania przychodow w latach worgjszych,
badZz nastpnych oraz pozycji kosztéw i przychodow, ktére njigdie kedg podlegaty
opodatkowaniu.

Biezacy podatek dochodowy wyliczagsiv oparciu o stawki podatkowe obazujgce w danym
roku obrotowym.
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Czynne i bierne rozliczenia m¢dzyokresowe kosztow

Czynne rozliczenia mdzyokresowe kosztow stanawkoszty, ktOre dotycg przysztych okreséw
sprawozdawczych. gia w tej pozycji dokonuje s jezeli poniesione koszty dotygawigcej niz
jednego okresu sprawozdawczego orazamaja uwadze zasady istokeo i ostranosci. Do
rozliczenia kosztobw w czasie konieczne jest spelaievymogu zaliczenia ich do aktywéw
jednostki, czyli do zasobow o wiarygodnie ustalomgjrtasci, powstatych w wyniku przesztych
zdarzé, ktére spowodujw przyszigci wptyw do jednostki korzici ekonomicznych.

Bierne rozliczenia mgdzyokresowe kosztéw dokonywang s wysokaci prawdopodobnych
zobowhgzan przypadajcych na bieagcy okres sprawozdawczy. Do rozligzgych jednostka zalicza
rezerwy na urlopy pracownicze, rezerwy na premigagrody oraz zobowkania z tytutu nie
zafakturowanych ustug (ustugi podwykonawcow).

Rezerwy na niewykorzystane urlopy tworzy sia podstawie zestawienia niewykorzystanych dni
urlopu na dany dzie bilansowy w podziale na poszczegolnych pracownil@az ich dzienne
wynagrodzenie brutto pogkszone o narzuty ZUS Pracodawcy.

Kontrakty budowlane

Przychody z tytutu wykonywanych kontraktow budowjleim rozpoznaje gi zgodnie z metagd
stopnia zaawansowania ustugi. Mierzy g udzialem kosztow poniesionych od dnia zawarcia
umowy do dnia ustalenia przychodu w catkowitychcsr&owych kosztach umowy. W kosztach
tych prac uwzgldnia st tylko te koszty umowy, ktore odzwierciedlageczywisty stan wykonania
prac.

Jednostka w uzasadnionych charakterem umowy prkgehd mae okrdélaé stopier
zaawansowania umowy wedtug innych metod przewigzianv MSR 11.

W przypadku, gdy nie mmma wiarygodnie oszacowastopnia zaawansowania niezakponej
ustugi stosuje gi metod zerowy. Przychody ujmuje siwytgcznie do wysok&ci poniesionych
kosztow, ktorych odzyskanie jest prawdopodobne.ridygadku, gdy zafakturowane przychody s
wicksze od poniesionych kosztéw, odpowiedmizes¢ przychoddédw odnosi sina rozliczenia
migdzyokresowe przychodow.

W przypadku, kiedy istnieje prawdopodofsévo, i na kontrakcie wygpi strata tj. nadwika

tacznych kosztow zwgzanych z realizagjkontraktu naddcznymi przychodami, wowczas ohza

ona koszty operacyjne. Wysakostraty okréla sk niezalenie od faktu rozpoezia lub nie

rozpoczcia prac wynikacych z umowy, stanu zaawansowania prac wyadeah z umowy lub
wysokaci przewidywanych zyskow z tytutu innych umow, ktdrie § pojedynczymi umowami o
ustugi budowlane.

Sprawozdawczdé¢ dotyczaca segmentdw dziatalngci

Zakres informacji finansowych sprawozdawgzowg segmentow dziataldoi okreslony jest w
oparciu o wymogi MSR 14.
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Jako podstawowy segment dziatalcioprzyjeto podziat branowy jako dominujce zrodto ryzyka i
korzysci zwigzanych ze sprzedaustug i produktéw. Z kolei jako uzupetriay przygto podziat na
segmenty geograficzne.

Podziat wedtug braty obejmuje segment:
- dziatalné¢ budowlana;

- dziatalng¢ deweloperska;

- dziatalna¢ pozostata;

Podziat wedlug segmentow geograficznych obejmuje:
- dziatalnag¢ w kraju;
- dziatalna¢ za granig (eksport);

W skiad pozostatej dziatalda wchodz miedzy innymi drobna dziatalsé produkcyjna, wynajem
nieruchoméci oraz inna.

Aktywa/pasywa segmentw siktywami/pasywami operacyjnymi wykorzystywanymzgz segment
w dziatalngci operacyjnej, ktére dajsic bezpdrednio zakwalifikowa do danego segmentu.

Wynik segmentu ustalany jest na poziomie zyskuapgnego.
Przychody ze sprzeday

Przychody s rozpoznawane, kiedy istnieje prawdopodabteo, ze Spotka uzyska korzgi
ekonomiczne z tytutu transakcji orae kwot przychodu mena okréli¢ w wiarygodny sposob.
Przychody ze sprzeéy ujmowane g w wartgci godziwej otrzymanych lub naleych zaptat po
pomniejszeniu o rabaty, opusty, VAT i inne podatkigzane ze sprzeda Przychody ze sprzega
towarow ujmowane & W momencie dostarczenia towarOw i przekazania @rawasnéci.
Przychody z tytutu realizacji kontraktéw budowlahyaozpoznaje si zgodnie z zasadami
rachunkoweéci oméwionymi w pozycji kontrakty budowlane.

Przychody z tytutlu odsetek ujmowang rsarastajco, w odniesieniu do gtdwnej kwoty natesj
wedtug efektywnej stopy procentowe.

Przychody z tytutu dywidendasujmowane w momencie, kiedy zostaje ustanowionenv@ra
akcjonariuszy do otrzymania ptaton

Rachunek przeptywow piengznych

Rachunek przeptywow piegiinych sporzdza s¢ metody pasrednig zgodnie z ktgy zysk lub strag
brutto koryguje si o skutki transakcji magych bezgotéwkowy charakter, o czynne i bierne
rozliczenia m¢dzyokresowe dotyere przesztych lub przysztych wptywow lub ptatoiosrodkéw
pieniznych dotycacych dziatalnéci operacyjnej, oraz o pozycje przychodowe i kos®o
zwigzane z przeptywangrodkow pien¢znych z dziatalnéci inwestycyjnej lub finansowej.
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Spotka klasyfikuje otrzymane odsetki do dziatakionwestycyjnej, poniewadotycz one gtownie
inwestycji. Odsetki zaptaconeg swykazywane w dzialalrsgi finansowej, poniewa stanowij
element kosztu finansowania.

Szacunki Zarzadu Spotki

Szacunki i zwijzane z nimi zatgenia podlegaj biezacej weryfikacji. Zmiana szacunkow
ksiggowych jest rozpoznawana w okresie, w ktérym zgstade zmienione, jeli dotyczy to
wytacznie tego okresu, lub w okresie &jeym i przysztych, jeeli zmiany dotycz zar6wno okresu
biezacego jak i okreséw przysztych.

Szacunki oraz zwrzane z nimi zalzenia opiergj sic nha ddwiadczeniu historycznym lub na
opiniach niezalenych ekspertéw oraz taych innych czynnikach, ktore siznawane za racjonalne
w danych okolicznéciach, a ich wyniki daj podstaw profesjonalnego @sglu, co do warti
bilansowej aktywow i zobowran, ktdra nie wynika bezgoednio z innychzrodet.

Szacunki Spétki dotyez miedzy innymi utworzonych rezerw, wyceny kontraktowdbwlanych,
odpisow aktualizujcych wartd¢ aktywow, rozliczé miedzyokresowych oraz praych stawek
amortyzacyjnych. Istotne zaenia, nieopisane w niniejszym punkcie, pepyjprzy szacowaniu
powyzszych wartéci zostaty oméwione w opisie vmiejszych stosowanych zasad rachunkaivo
Faktyczna wart& maze r&ni¢ sie od wart@ci szacowane;.

Rezerwy na naprawy gwarancyjne

W przypadku ustug budowlanych, spétka jest zolaama do udzielenia gwarancji na swoje ustugi.
Jako 0go0ln zasad przyjmuje s¢ tworzenie rezerw na koszty napraw gwarancyjnyclysokaci

0,5 % przychoddw z danego kontraktu i aliaja koszty sprzedanych ustug. Wasdda podlega
jednak indywidualnej analizie i me ulec zwgkszeniu lub zmniejszeniu w uzasadnionych
przypadkach.

Nie zafakturowane ustugi podwykonawcow

Wigkszas¢ kontraktow budowlanych Spotka realizuje jako geiey wykonawca, korzystag w
szerokim zakresie z ustug podwykonawcow. Wykonaraee budowlane podlegagatwierdzeniu
przez zlecajcego w procesie odbioru robot poprzez podpisanigowiedniego protokotu oraz
wystawienie faktury. Na kaly dziex bilansowy istnieje znaczna @# wykonanych, ale
niepotwierdzonych i nie zafakturowanych prac prpedwykonawcow, ktore spoétka ujmuje jako
koszty kontraktu zgodnie z zagacthemorialowg. Wysoka¢ kosztéw podwykonawcow z tytutu
wykonanych, ale nie zafakturowanych prac jest @&re przez stiby techniczne.
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4. WYBRANE DANE FINANSOW E PRZELICZONE NA EURO

4.1. PODSTAWOWE POZYCJE BILANSU W PRZELICZENIU NA EURO (STAN NA OSTATNI DZIE N
OKRESU)
31-12-2008 31-12-2007
Wyszczegblnienie PLN EUR PLN EUR
Aktywa trwate 53 046 765,88 12 713 729,72 27 563 697,62 7 695 057,96
Aktywa obrotowe 204 621 836,49 49041 759,30 103747 752,27 28 963 638,27

Aktywa przeznaczone do sprzega

0,00

0,00

353 500,00

98 687,88

Aktywa razem

257 668 602,37

61 755 489,02

131 664 949,89

36 757 384,11

Kapitat wlasny

107 955 715,44

25873 769,40

19 197 750,66

5 359 506,05

Zobowigzania i rezerwy na
zobowhzania

149 712 886,93

35881 719,62

112 467 199,23

31 397 878,07

Pasywa razem

257 668 602,37

61 755 489,02

131 664 949,89

36 757 384,11

Do przeliczenia danych bilansu na dizie31 grudnia 2008 roku, przyp kurs EURO ustalony przez NBP na
ten dzie, tj. kurs 4,1724 PLN/EURO.
Do przeliczenia danych bilansu na dizie31 grudnia 2007 roku, przyp kurs EURO ustalony przez NBP na

ten dzig, tj. kurs 3,5820 PLN/EURO.

4.2.

PODSTAWOWE POZYCJE RACHUNKU ZYSKOW | STRAT W PRZELIC ZENIU NA EURO

31-12-2008

31-12-2007

Wyszczegblnienie

PLN

EUR

PLN |

EUR

Przychody netto ze sprzeda
produktéw i ustug

526 301 319,41

149 005 214,86

394 299 807,04

104 400 499,64

Przychody netto ze sprzeda

towaréw i materiatow 44 574,68 12 619,88 10 371,96 2 746,23
Koszty sprzedanych produktéw i

ustug 474 130 320,50 134 234682,06 367 564 128,70 97 321 576,12
Koszty sprzedanych towarow i

materiatow 0 0,00 3575,42 946,68
Zysk (strata) brutto na sprzega 52 215 573,59 14 783 152,68 26 742 474,88 7 080 723,07
Zysk (strata) z dziatalrdai

operacyjnej 32 833 051,55 9 295617,78 15 582 251,06 4125 781,37
Zysk (strata) brutto 39643 359,60 11223 736,47 14 622 645,59 3871702,39
Zysk (strata) netto 30 677 260,11 8 685 275,08 11297 818,18 2991 373,17
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Do przeliczenia danych rachunku zyskow i strat kee® od 01.01.2008 r. do 31.12.2008 r., proyjkurs
sredni EURO, obliczony jakdgrednia arytmetyczna kurséw obazujagcych na ostatni dzie kazdego
miesihca w danym okresie, ustalonych przez NBP na tesngiji kurs 3,5321 PLN/EURO.

Do przeliczenia danych rachunku zyskow i strat kee® od 01.01.2007 r. do 31.12.2007 r., proykurs
sredni EURO, obliczony jakdrednia arytmetyczna kurséw obazujagcych na ostatni dzie kazdego
miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na tesngdyi kurs 3,7768 PLN/EURO.

4.3. PODSTAWOWE POZYCJE RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENI EZNYCH W PRZELICZENIU NA

EURO
31-12-2008 31-12-2007
Wyszczegblnienie PLN EUR PLN EUR

A. Przeptywy pienjzne z dziatalnéci

operacyjnej 1711 081,32 484 437,39 31125 515,35 8 241 240,03
B. Przeptywy pienjzne z dziatalnéci

inwestycyjnej -22 440 018,59 -6 353 166,27 -752 634,16 -199 278,27
C. Przeplywy pienizne z dziatalnéci

finansowej 57 700 271,47 16 335967,69 -7 842806,37 -2 076 574,45
D. Przeptywy piengzne netto razem (A+/-

B+/-C) 36 971 334,20 10467 238,81 22530 074,82 5 965 387,32
F. Srodki pienkzne na pocgtek okresu 24196 874,43 6 755 129,66 1666 799,61 435 059,41
G. Srodki pienkzne na koniec okresu 61 168 208,63 14 660 197,64 24196 874,43 6 755 129,66

Do przeliczenia danych rachunku przeptywéw piemych za okres — 01.01.2008 r.-31.12.2008 r., ptayj
nizej opisane kursy EURO:

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kdredni obliczony jakasrednia arytmetyczna kursow
obowizujgcych na ostatni dziekazdego miesjca w danym okresie, ustalonych przez NBP na teendfji
kurs 3,5321 PLN/EURO,

- do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalprgez NBP na dzie31 grudnia 2007 roku, tj. kurs 3,5820
PLN/EURO,

- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalprgez NBP na dzie31 grudnia 2008 roku, tj. kurs 4,1724
PLN/EURO.

Do przeliczenia danych rachunku przeptywow pienych za okres — 01.01.2007 r.-31.12.2007 r., ptayj
nizej opisane kursy EURO:

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kdredni obliczony jakasrednia arytmetyczna kursow
obowizujgcych na ostatni dziekazdego miesjca w danym okresie, ustalonych przez NBP na teendfji
kurs 3,7768PLN/EURO,

- do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalprgez NBP na dzie31 grudnia 2006 roku, tj. kurs 3,8312
PLN/EURO,

- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalprgez NBP na dzie31 grudnia 2007 roku, tj. kurs 3,5820
PLN/EURO.
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5. ZARZ ADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Ryzyko walutowe

W ramach dzialalrniwi operacyjnej Spoétka zawiera kontrakty budowlakiére zawierane asw
walutach obcych lub rozliczane w oparciu o kursui@ly.

W zakresie przychodéw z dziatakodp eksportowej zabezpieczenie przed ryzykiem wayta
odbywa s¢ gtdwnie poprzez mechanizm zabezpieczenia natugajngolegajcego na zawieraniu
uméw z podwykonawcami w walucie kontraktu. W zmkiu z powyszym poziom ryzyka
walutowego Spotki ograniczagsdlo kwoty zblzonej do realizowanej na kontraktach eksportowych
marzy.

Ryzyko zwizane z przychodami w EUR spotka neutralizuje rowimeprzez rozliczenia w kraju.
Przy realizacji diaych kontraktow krajowych spétka podpisuje systeroatye umowy z
dostawcami urgdzen specjalistycznych, gdzie wynagrodzenie dostawctalose w tej samej
walucie obcej, ktéra jest uwzgliniana przy rozliczeniach eksportowych (EUR).

W efekcie negatywny wptyw obienia kursu EUR na may przeliczo na PLN przy dzialalni
eksportowej jest rekompensowany przezsey marze na kontraktach krajowych (reze koszty w
PLN ustug wyraonych w EUR).

Intencp Spotki jest domkricie pozycji walutowej poprzez rownowenie transakcji walutowych
dotyczzcych przychoddw i kosztow. Spotka ma podpisane rkéai wspoétpracacymi umowy
dotyczzce walutowych transakcji terminowych i ma #iwos¢ skorzystania z instrumentow
zabezpieczagych, o ile domknicie pozycji w danym okresie nie jest aiwe.

Strategia spotki w zakresie finansowych instrurdenzabezpieczagych ryzyko kursowe opiera
si¢ na dwoch gtéwnych zateniach:

1) zabezpieczanie kwot nie giszych od planowanych przeptywow walutowych,

2) korzystanie z prostych i przewidywalnych ngizi, np. typu forward.

Analizujac planowane transakcje w walucie, ktoére magystpic w roku 2009 Spoétka szacuje
maksymalg taczm ekspozyagj na ryzyko kursowe w wysokoi 7.000.000 EUR (otwarta pozycja
diuga).

Ponisza tabela przedstawia szacunkomrazliwos¢ wyniku finansowego brutto na wahania kursu
EUR (przy zatéeniu braku zabezpiecza@oprzez instrumenty finansowe):

WZROST/SPADEK KURSU WPLYW NA WYNIK
WALUTY FINANSOWY
WZROST KURSU + 0,10 PLN/EUR + 700.000
SPADEK KURSU - 0,10 PLN/EUR - 700.000
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Ryzyko stép procentowych

Ryzyko stop procentowych wygtuje gtownie w zwgzku z korzystaniem przez Spétk kredytow
bankowych i leasingu oraz lokat bankowych.

Powyzsze transakcje opartg gtownie o zmienne stopy procentowe co nar&potk na ryzyko
zmiany wyniku i przeptywéw pieginych.

Leasing nie ma istotnego znaczenia w finansowapadki (realizowane gsumowy leasingu z lat
poprzednich).

Poczwszy od drugiej potowy 2007 roku spotka systematyezokuje nadwyki finansowe w
formie lokat krétkoterminowych. Lokaty opartey ® statle stopy procentowe i zawierang s
zazwyczaj na okres 7 lub 21 dni. Wysékaizyskanych odsetek za& bedzie m.in. od poziomu
stop procentowych. Spotka zaktade, w zwizku z realizag planu inwestycyjnego poziom lokat
bedzie s¢ systematycznie zmniejszat.

Bioragc pod uwag obecny poziom finansowania kredytowego oraz poziokat zakiada si ze
skutki zmiany stép procentowych i ich wpltyw na winioku 2009 nie &da miaty istotnego
wptywu. W drugiej potowie roku 2009 mipa wariantowo rozpatrywasytuacg wickszego
zaangaowania kredytowego, ktére @ wynik& z realizacji opisanych ryzyk lub rozpaecia
nowych projektow inwestycyjnych. W tej sytuacji hagbnie bankowe Spoikiddzie rosto, tym
samym wplyw potencjalnej zmiany stopdzie s¢ zwigkszat. Alternatywnie mge wyshpié
Sytuacja utrzymania nieznacznego poziomu kredyteavdob nawet powstania czasowych
nadwyek lokowanych w bankach - w przypadku gdy nie g@stealizacja ryzyk powodagych
wyptyw gotowki, mniejsza ddzie aktywné¢ inwestycyjna oraz Spoétka zrealizuje plany dotyer
systematycznej sprzeglazakamczonych projektow deweloperskich.

Wysoka¢ stop procentowych ma wptyw na wynik finansowy e ksztattowanie wspétczynnika
dyskonta przy przeliczeniach kaucji gwarancyjnycBzacunkowy wpltyw zmian wyniku
finansowego spowodowany zmigarstop procentowych wg struktury kaucji gwarancyjmyca
koniec 2008 roku przedstawia siastpujaco:

WZROST/SPADEK STOP PROC WPLYW NA WYNIK
FINANSOWY
WZROST STOPY PROC. + 0,5 PKT +40.000
SPADEK STOPY PROC. - 0,5 PKT - 40.000

Ryzyko cenowe

Spotka narzona jest na ryzyko cenowe zmane ze wzrostem cen najéziej kupowanych
materiatdw budowlanych, takich jak np.: stal i beto

Ceny w umowach zawartych z inwestorami state przez caly okres realizacji kontraktu —
najczsciej od 6 — 36 miesty, z kolei umowy z podwykonawcami zawierargve terminach
pozniejszych, w miag postpu poszczegolnych prac.

W celu ograniczenia ryzyka cenowego Unibep nagoi@ monitoruje ceny najegciej kupowanych
materiatdbw budowlanych, a podpisywane umowy anagpowiednio dopasowane parametry,

23



UNIBEP S.A.
Sprawozdanie finansowe za rok zakpony 31 grudnia 2008 roku

dotyczce medzy innymi czasu trwania kontraktu oraz wacioumowy do sytuacji rynkowej.
Dzigki dynamicznie rosgcej skali dziatania Spotka ma corazehszy wpltyw na pewnd dostaw
oraz stabilné cen u swoich statych partnerow.

W ostatnim okresie zauwa st zmniejszenie skutkdw otwarcia europejskich rynkgracy, co
powodowato odptyw wykwalifikowanej krajowej kadryutblowlanej za granic(co wptywato na
wzrost kosztow ptac pracownikow firmy, jak rowniestug firm podwykonawczych).

Ograniczenie wzrostu kosztow pracy oraz zawahey spadek cen materiatow uweghiany jest
przy kalkulacji ceny umownej i negocjacjach z inteeami jak teé podwykonawcami. Istnieje
ryzyko, ze w przypadku odwrdcenia tendencji (tj. gwattownywhrostéow cen materialdw oraz
ustug podwykonawcow i kosztéw pracy) kontrakty pgkiwane obecnie nie agjng planowanej
rentowndgci.

Ryzyko kredytowe

Spotka stosuje polityk ograniczajca zaangaowanie kredytowe wobec poszczegoélnych instytuciji
finansowych, wspotpracaf jednoczénie z instytucjami o wysokiej wiarygodém. Sytuacja
finansowa spotki orazrodki pozyskane z emisji akcji pozwolity praktycemna wyeliminowanie
finansowania bankowego, pomimo realizacji planéwdstycyjnych. W celu zabezpieczenia
biezacej ptynndci na przyszié¢ spdtka podpisata w lutym 2009 roku z bankiem PKP 8.A.
umowe kredytu wielocelowego, dgki ktorej ma dosip do transakcji finansowych do wysdéko45
min PLN w okresie do kita 2010 roku. Daje to spéice zabezpieczenie finmase przypadku
spetnienia si ryzyk zwigzanych, m.in. z pogorszeniem sytuacji rynkowej,angrzeniem akcji
kredytowej bankow, a tak umaliwia wykorzystanie okazji rynkowych (np. akwizyxji

Aktywami finansowymi Spotki, ktGregsnaraone na podwiszone ryzyko kredytowey s1aleznosci

z tytutu dostaw i ustug.

Kazdy kontrahent, przed podpisaniem umowy, jest otgnpod ktem maliwosci wywigzania s¢
ze zobowizan finansowych. Wgkszas¢ obecnych kontraktow realizowanych jest dla padner
sprawdzonych i wiarygodnych (kolejne umowy).

W przypadku wtpliwosci odnanie zdolndci ptatniczych kontrahenta, przgptenie do kontraktu
jest uzalenione od ustanowienia odpowiednich zabezpig¢tiransowych lub matkowych).
Ponadto, w umowach z inwestorami zawierageklauzule przewidujce prawo do wstrzymania
realizacji robot, jeeli wystepuje opd@nienie w przekazaniu naleosci za wykonane ustugi. W miar
mozliwosci tworzy st rowniez zapisy umowne warunkage dokonywanie ptatroi
podwykonawcom od wptywirodkéw od inwestora.

Nie jest wykluczone jednakie obserwowane pogorszenie koniunktury na rynkuucleymdgci
wptynie na maliwosci ptatnicze Inwestorow, a tym samym zkszy s¢ ryzyko kredytowe Spotki.
W ocenie spotki wiksze ryzyko dotyczy sektora prywatnego, dlategontestatnim okresie spotka
potozyta duzy nacisk na pozyskanie zamOwie sektora publicznego, gdzie bezpiecsteo
finansowania jest znacznie wgze nk w sektorze prywatnym.
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Ryzyko utraty ptynnosci

W celu ograniczania ryzyka utraty ptyrico Spoétka utrzymuje odpowiedniilos¢é srodkow
pieneznych, a take zawiergg umowy o linie kredytowe, ktére sty jako dodatkowe
zabezpieczenie ptyngci (m.in. umowg z PKO BP S.A, o ktorej mowa w punkcie poprzednim).
Spotka stara gi podpisywé umowy tylko z wiarygodnymi partnerami, o dobrej nklyciji
finansowej, majcymi dostp do finansowania bankowego.

Do finansowania zakupow inwestycyjnych Spotka wykstuje srodki wlasne zapewnigg
odpowiedna trwatcs¢ struktury finansowania dla tego rodzaju aktywéw. AWigzku z tym, ze
program inwestycyjny jest realizowany poprzez spp#tezne (100% udziatow w spotkach naje
do Unibep S.A.) spétka udziela na jego realizgopzyczek tadz obejmuje wyemitowane przez
spoiki zalene obligacje.

Zarzmdzanie ptynnécia wspomagane jest bigcym systemem monitorowania spodziewanych
wplywow oraz wydatkéw za pomgodpowiedniego modutu systemu informatycznego.

Pomimo pogorszenia koniunktury na rynku nieruchéendiorgc pod uwag kondycg finansowy
Spotki oraz zabezpieczenie liniami kredytowymi tyayutraty ptynnéci naley uzna& za mato
istotne.

6. INSTRUMENTY FINANSOWE

Instrument finansowy to kady kontrakt, ktéry skutkuje powstaniem skladnikatysalow
finansowych u jednej jednostki i zobawania finansowego lub instrumentu kapitatowegougud;
jednostki.

Aktywa finansowe stanowikazdy sktadnik aktywow magy posté:

a) srodkow piengznych,

b) instrumentu kapitatowego innej jednostki,

C) umownego prawa do:

— otrzymaniasrodkow piengznych lub innego skladnika aktywow finansowych odepjednostki
lub

— wymiany aktywow finansowych lub zobazen finansowych z ina jednostlg na potencjalnie
korzystnych warunkach,

d) kontraktu, ktéry bdzie rozliczony lub mize by¢ rozliczony przez jednostkwe wiasnych
instrumentach kapitatowych, i jest:

— instrumentem niepochodnym, z ktérego wynika lutwenwynika obowigzek przygcia przez
jednostk zmiennej liczby wlasnych instrumentéw kapitatowych

— instrumentem pochodnym, ktérgdzie rozliczony lub mze by rozliczony w inny sposéb i
przez wymiag ustalonej kwotysrodkow pien¢znych lub innego skladnika aktywéw finansowych
na ustaloa liczbe wtasnych instrumentéw kapitatowych jednostki.

Zobowigzanie finansowe to kde zobowdzanie, lgdace:

a) wynikapcym z umowy obowgzkiem:

— wydaniasrodkow piengznych lub innego skfadnika aktywéw finansowych injeginostce lub

— wymiany aktywoéw finansowych lub zobayzen finansowych z ing jednostly na potencjalnie
niekorzystnych warunkach,

b) kontraktem, ktory ddzie rozliczony lub mze by rozliczony we wiasnych instrumentach
kapitatowych jednostki, i jest:
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— instrumentem niepochodnym, z ktérego wynika luzenwynika& obowgzek dostarczenia przez
jednostlk zmiennej liczby wiasnych instrumentéw kapitatowyah

— instrumentem pochodnym, ktérgdzie rozliczony lub mze by rozliczony w inny sposob ai
przez wymiag ustalonej kwotysrodkow pien¢znych lub innego sktadnika aktywow finansowych
na ustalon liczbe wlasnych instrumentéw kapitalowych jednostki. Zgdepowodu wilasne
instrumenty kapitatowe jednostki nie obejmupstrumentéw, ktdre same simowami o przyszie
otrzymanie lub wydanie witasnych instrumentow kapiteych przez jednostk

Poza instrumentami pochodnymi, do gtdwnych instnotde finansowych, z ktérych korzysta
Spotka, naleg kredyty bankowe, kredyty w rachunku keym, umowy leasingu finansowego.
Gtownym celem tych instrumentéw finansowych jestzyskanie srodkow finansowych na
dziatalnag¢ jednostki. Spotka posiadaztaktywa finansowe, takie jak nalesci z tytutu dostaw i
ustug, srodki pienezne i depozyty krotkoterminowe, ktore powsgtapezpdrednio w toku
prowadzonej przez fidziatalngci. Wszystkie pozostate aktywa finansowe, naglce payczkami

I wierzytelngciami Spotki, g aktywami finansowymi dogpnymi do sprzedsy.

W Spoice aktywa finansowe dephe do sprzedg to instrumenty finansowe zaliczane do aktywow
trwatych. Nabycie i sprzedaaktywow finansowych rozpoznawane jest na m@z@okonania
transakcji. W momencie pogikowego ugcia  one wyceniane po cenie nabycia, czyli w waito
godziwej, obejmujcej koszty transakcji. Ze wzglu na brak notowagietdowych na aktywnym
rynku i brak maliwosci wiarygodnego okridenia wartdci godziwej metodami alternatywnymi,
posiadane aktywa finansowe dgste do sprzedg wyceniane $ w cenie nabycia skorygowanej o
odpis z tytutu utraty wartai.

Spotka zawiera transakcje z udziatem instrumentéehpdnych, w sktad ktorych wchagprzede
wszystkim walutowe kontrakty terminowe typu forwad@elem tych transakcji jest zadzanie
ryzykiem walutowym powstagym w toku dziatalnéci.

Instrumenty pochodne, z ktérych korzysta Spotka elu czabezpieczenia ¢siprzed ryzykiem
zZwigzanym ze zmianami kurséw walut, to przede wszystkontrakty walutowe. Tego rodzaju
instrumenty pochodne wyceniargvgedtug wartéci godziwej.

Wartas¢ godziwa walutowych kontraktow terminowych jestalaha w odniesieniu do ligcych
kursow terminowych wysgpujacych przy kontraktach o podobnym terminie zapadaino

Pazyczki i naleznosci to nie zaliczane do instrumentéw pochodnych aktfinansowe o ustalonych
lub mazliwych do ustalenia ptatrfgiach, nie notowane na aktywnym rynku.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug dotygee realizowanych kontraktéw budowlanych oraz zitytu
udzielonych zaliczek klasyfikowane gko nalenosci krotkoterminowe.

Naleznosci z tytutu kaucji gwarancyjnych oraz pazki, ktérych termin wymagalrioi jest krotszy
niz 12 mies¢cy ujmowane s jako naleénosci krotkoterminowe. Dilugoterminowe natesci z
tytutu kaucji gwarancyjnych podlegapyskontowaniu do warfci biezacej wedtug efektywnych
stdp procentowych.
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Kredyty bankowe i poyczki, w momencie poagtkowego u¢cia, & ujmowane wedtug warfci
godziwej powgkszonej o koszty transakcji, ktore madgy¢ bezpdrednio przypisane do nabycia lub
emisji sktadnika aktywow lub zobowdan finansowych. Na dzie bilansowy kredyty bankowe i
pozyczki 3 wyceniane wedtug skorygowanej ceny nabycia, pastasowaniu efektywnej stopy
procentowej. SzczegoOtowe informacje o zgoictych kredytach i poyczkach zamieszczono w
notach objéniajacych do bilansu.

Zobowizania z tytulu dostaw i ustug na dziech powstania $ wykazywane w kwocie
wymagajcej zaptaty. Zobowizania z tytutu dostaw i ustug dotyece realizowanych kontraktow
budowlanych oraz z tytutu otrzymanych zaliczek Wd&ewane g jako zobowizania
krétkoterminowe.

Zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych, ktérych termiozliczenia jest krotszy fil2

mieskcy ujmowane $jako zobowazania krotkoterminowe. Diugoterminowe zobgeania z tytutu
kaucji gwarancyjnych podleggajdyskontowaniu do warfci biezacej wedtug efektywnych stop
procentowych.

Instrumenty finansowe wedtug stanu na poszczeghinbilansowe przedstawia pagaza tabela

STAN NA DZIEN
31-12-2008 31-12-2007
194 819 440,24 122 443 410,10

WYSZCZEGOLNIENIE

AKTYWA FINANSOWE

Srodki pienkzne i inne aktywa pienine
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate aatEci i kwoty nalene od
odbiorcow

Kaucje z tytutu umoéw o budaw

Pazyczki udzielone

Akcje oraz inne aktywa dagine do sprzedy
Pozostate aktywa finansowe

ZOBOWI AZANIA FINANSOWE

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale i kwedlezne odbiorcom

Kaucje z tytutu umoéw o budaw
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
Kredyty i pazyczki

Pozostate zobowrania finansowe
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61 964 357,09

72 487 613,08

25199 601,21

3 600 000,00

31567 868,86
0,00

112 095 769,61

84 616 977,02
27131 412,99
346 401,56
0,00

978,04

24 150 651,14

61 981 702,32

21 474 999,34
3 600 000,00

11 236 057,30
0,00

99 671 103,39
82 975 698,70
15 966 757,32

728 647,37
0,00
0,00



UNIBEP S.A.
Sprawozdanie finansowe za rok zakpony 31 grudnia 2008 roku

Wptyw dyskonta kaucji z tytutu umow o budewa rachunek zyskow i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE

31-12-2008 31-12-2007

Pomniejszenie przychodéw ze sprzada - 107998524 - 1973557,2(
Pomniejszenie kosztéw sprzedanych ustug 1764 396,55 1378 471,2¢
Ogotem korekta marzy brutto 684 411,31 - 595 085,96
Korekta przychodoéw finansowych 1786 580,78 606 266,7¢
Korekta kosztéw finansowych 664 891,59 494 392,9¢
&)ﬂz\tigfgiroczony rozpoznany od pasaych korekt - zobowkania z ) 209 162,00 i 167 975,0C
&)ﬂitiglj)é}liroczony rozpoznany od pasagych korekt - nalaosci z ) 134 254,00 259 786,0C
Wptyw netto na rachunek zyskow i strat 1 462 684,50 - 391 401,15

7. ZMIANY STOSOWANYCH ZASAD RACHUNKOWO SCI

Zasady rachunkowci stosowane w Spotce w 2008 r. nie ulegly zmiadigianie ulegt jedynie
sposoOb prezentacji zdic kursowych. Skutki tej zmiany zostaty opisang@uwnkcie 3.1.” Nalenosci

| zobowgzania w walutach obcych”.

Sprawozdanie zostalo spgdzone i zatwierdzone przez ZadzSpotki UNIBEP S.A.

Bielsk Podlaski 26-04-2009
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8. NOTY DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
8.1. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

WYSZCZEGOLNIENIE

Srodki trwate

- budynki, lokale i obiekty ikynierii ladowej i wodnej
- urzgdzenia techniczne i maszyny

- srodki transportu

- innesrodki trwate

Srodki trwate w budowie

RAZEM

31-12-2008 31-12-2007

2618 317,30 2 388 242,95

289 464,62 129 635,9

173 595,59 197 632,5
1737 409,97 1594 133,97

417 847,12 466 830,4

13 090,00 -

2 631 407,30 2388 242,95
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Wyszczegblnienie

WARTO SC BRUTTO 01.01.2008

r.

Zwigkszenia( z tytutu)

- zakup
Zmniejszenia

- sprzeda

- likwidacja i inne

WARTO SC BRUTTO 31.12.2008r

UMORZENIE 01.01.2008 r.

Umorzenie za okres (z tytutu)

Zwiekszenia

- amortyzacja bigca
Zmniejszenia:

- umorzenie sprzedanych i
zlikwidowanychsrodkéw trwatych
UMORZENIE 31.12.2008r.
WARTO SC NETTO 01.01.2008 .

WARTO SC NETTO31.12.2008r.

Budynki, lokale i Urzadzenia Srodki Inne srodki Srodki trwate w Srodki trwate
obiekty inzynierii techniczne i .
ladowei i wodnei maszvn transportu trwate budowie razem
3 | J yny
129 735 2 368 935 4168
625,98 489,69 562,45 186,41 864,53
175 115 759 44 13 1106
100,58 079,41 382,52 064,93 090,00 717,44
175 115 759 44 13 1106
100,58 079,41 382,52 064,93 090,00 717,44
21 259 86 367
"120,14 528,26 443,84 092,24
1 106 61 169
000,00 628,25 708,16 336,41
20 152 24 197
"120,14 900,01 735,28 755,43
304 829 2 868 892 13 4908
726,56 448,96 416,71 807,50 090,00 489,73
537 774 468 1780
"837,16 428,48 355,94 621,58
15 118 356 6 496
261,94 016,21 578,26 604,44 460,85
15 132 470 86 705
261,94 897,65 258,55 983,53 401,67
15 132 470 86 705
261,94 897,65 258,55 983,53 401,67
14 113 80 208
881,44 680,29 379,09 940,82
14 113 80 208
881,44 680,29 379,09 940,82
15 655 1131 474 2277
261,94 853,37 006,74 960,38 082,43
129 197 1594 466 2 388
625,98 652,53 133,97 830,47 242,95
289 173 1737 417 13 2 631
464,62 595,59 409,97 847,12 090,00 407,30
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Wyszczegblnienie

WARTO SC BRUTTO 01.01.2007 r.

Zwiekszenia( z tytutu)

- zakup

- przykcie zesrodkow trwatych w budowie
- leasing

Zmniejszenia

- sprzeda

- likwidacja i inne

-przekazanie ngrodki trwate
WARTO SC BRUTTO 31.12.2007 r.

UMORZENIE 01.01.2007 r.

Umorzenie za okres (z tytutu) -
Zwiekszenia

- amortyzacja bigca
Zmniejszenia:

- umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych
srodkéw trwatych

UMORZENIE 31.12.2007 r.

WARTO SC NETTO 01.01.2007 .

WARTO SC NETTO 31.12.2007 .

Budynki, lokale i - Urzadzenia Srodki Inne srodki Srodki trwate w  Srodki trwate
obiekty inzynierii techniczne i ;
ladowej i wodnej maszyny transportu trwate budowie razem
16 878,60 615 635,95 1270 216,68 899 630,89 - 2802 362,12
129 625,98 184 323,70 1251 497,57 66 740,57 129 625,98 1761 813,80
184 323,70 557 749,75 66 740,57 129 625,98 938 440,00
129 625,98 129 625,98
693 747,82 693 747,82
16 878,60 64 469,96 153 151,80 31 185,05 129 625,98 395 311,39
54 375,83 148 654,03 26 856,48 229 886,34
16 878,60 10 094,13 4 497,77 4 328,57 35 799,07
129 625,98 129 625,98
129 625,98 735 489,69 2 368 562,45 935 186,41 - 4 168 864,53
1 406,60 442 532,52 669 730,41 396 468,73 1510 138,26
1 406,60 95 304,64 104 698,07 71 887,21 - 270 483,32
1 547,26 140 861,41 257 849,87 88 489,01 - 488 747,55
1 547,26 140 861,41 257 849,87 88 489,01 488 747,55
2 953,86 45 556,77 153 151,80 16 601,80 - 218 264,23
2 953,86 45556,77 153 151,80 16 601,80 218 264,23
537 837,16 774 428,48 468 355,94 - 1780621,58
15 472,00 173 103,43 600 486,27 503 162,16 - 1292 223,86
129 625,98 197 652,53 1594 133,97 466 830,47 - 2388 242,95
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Amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych zostaletaijw nasgpujacych pozycjach rachunku zyskéw
| strat:

WYSZCZEGOLNIENIE ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2008 31-12-2007
Koszty wytworzenia sprzedanych produktow i ustug 90 915,73 293 387,78
- dziatalnd¢ budowlana 490 915,73 293 387,78
Koszty og6lnego zaszlu 214 485,94 195 359,77
RAZEM 705 401,67 488 747,55

UNIBEP S.A. uytkuje w peilni zamortyzowandrodki trwate o wartéciach pocztkowych na
poszczegolne dni bilansowe:

) STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE

31-12-2008 31-12-2007
Budynki, lokale i obiekty inynierii Iladowej i wodnej - -
Urzadzenia techniczne i maszyny 521 513,86 431 103,60
Srodki transportu 408 741,98 158 498,74
Innesrodki trwate 229 071,28 207 496,96
RAZEM 1159 327,12 797 099,30

Spotka jako leasingobiorcazywa na podstawie umow leasingu finansowego ¢pagice rzeczowe
aktywa trwate:

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2008 31-12-2007

Warto§¢ Warto§¢ Wartosé Warto§¢é

pocztkowa bilansowa netto pocztkowa bilansowa netto
Urzadzenia techniczne i
maszyny - - - -
1499 642 1652 1040

Srodki transportu 413,95 705,76 313,96 968,55
RAZEM 1499 413,95 642 705,76 1652 313,96 1 040 968,55

Struktura wtasngciowasrodkow trwatych:

, STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE

2008-12-31 2007-12-31
Wiasne 1975 611,5¢ 1347 274,4C
Hémzln&g?dstame umowy najmu, dzawy lub innej 642 705,7€ 1 040 968 5¢
- umowy leasingu 642 705,7€ 1 040 968,5¢
RAZEM 2618 317,3( 2388 242,9¢

UNIBEP S.A. uytkuje srodki transportu na podstawie umow leasingu opénagy. Warté¢ brutto
samochodow wg umoéw wynosi ha:
Stan na dzie 31-12-2008 r. — 33 196,72 zt

33



UNIBEP S.A.
Sprawozdanie finansowe za rok zakpony 31 grudnia 2008 roku

Stan na dzie 31-12-2007 r. — 252 973,00 zt
Spotka na podstawie umowy najmuytkuje pomieszczenia biurowe oraz pomieszczenibiharon i
magazyn w Bielsku Podlaskim, Warszawie i Moskwlgaznej powierzchni 1 598,04%m

Na rzeczowych aktywach trwatych ustanowione bylybezpieczenia na potrzeby gwarancji
ubezpieczeniowych na naptijace kwoty:

Stan na dzie 31-12-2008 r. - 576 066,00 zi

Stan na dzie 31-12-2007 r. - 576 066,00 zi

taczna warté¢ otrzymanych bdz nalenych odszkodowaw odniesieniu do tyckrodkow trwatych,
ktore utracity na wartai lub zostaty utracone w poszczegoélnych okresacaveozdawczych wynosi:

za rok zakaczony 31-12-2008 - 119 677,86 zt
za rok zakaczony 31-12-2007 - 27 726,00 zi

8.2. WARTOSCI NIEMATERIALNE

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE

31-12-2008 31-12-2007
Koszty zaka@czonych prac rozwojowych - -
Wartas¢ firmy - -
Nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne wartav tym: 471 511,96 45928
- oprogramowanie komputerowe 471 511,96 459 280,70
Naktady na wartéci niematerialne nie przekazane dgtiiowania - 100 317,70
RAZEM 471 511,96 559 598,40
Zmiana stanu wartai niematerialnych:
31-12-2008 31-12-2007
Warto §¢é brutto na poczatek okresu 739 881,07 582 323,01
Zwiekszenia (z tytutu) 152 217,98 157 558,06
- zakup 51 900,28 57 240,36
- przyjecie do uytkowania naktadéw z lat poprzednich 100 317,70
- naktady na wartzi niematerialne nie przekazane dgtiiowania 100 317,70
Zmniejszenia 100 317,70 -
- likwidacja - -
- przekazanie doaytkowania 100 317,70
Warto $¢ brutto na koniec okresu 791 781,35 739 881,07
Umorzenie na pocatek okresu 180 282,67 62 150,42
Amortyzacja za okres (z tytutu) 139 986,72 118 132,25
Zwigkszenia 139 986,72 118 132,25
- amortyzacja bigca 139 986,72 118 132,25
Zmniejszenia: - -
- amortyzacja zlikwidowanych was@ niematerialnych - -
Umorzenie na koniec okresu 320 269,39 180 282,67
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Warto §¢ netto na koniec okresu 471 511,96 559 598,40

Amortyzacja wartéci niematerialnych i prawnych zostategtaj w nasgpujacych pozycjach rachunku
zyskow i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE ZA ROK ZAKO NCZONY

2008-12-31 2007-12-31
Koszty wytworzenia sprzedanych produktow i ustug 437,28 2 345,31
Koszty og6lnego zaszlu 132 549,44 115 786,94
Inne
RAZEM 139 986,72 118 132,25

Spotka nie posiada waicd niematerialnych wytworzonych we wtasnym zakresie
Struktura wiasnéciowa wartdci niematerialnych:

, STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE

31-12-2008 31-12-2007
Wiasne 471511,9¢€ 559 598,4C
Uzywane na podstawie umowy najmu, dzawy lub innej ) )
umowy, w tym:
- umowy leasingu - -
RAZEM 471511,9¢€ 559 598,4(

Na dzieh 31 grudnia 2008 r. oraz 31 grudnia 2007 r. Spalik@a posiadata obgien wartasci
niematerialnych o charakterze prawnorzeczowymigabljnym.

Spotka uaytkuje w petni zamortyzowane programy komputerowevartagsciach pocztkowych na
poszczegolne dni bilansowe:

i STAN NA DZIEN
WYSZCZEGOLNIENIE

31-12-2008 13-12-2007
Oprogramowanie 76 944,15 15 083,00
RAZEM 76 944,15 15 083,00

W 2008 r. gidbwnym skiadnikiem wadc niematerialnych byt system ERP Microsoft Busiies
Solutions Axapta o warfoi pocatkowej 597 644,71 zt. Nowy system skiada @ modutow
wzajemnie ze sappowigzanych, w sklad ktdérych wchoglzmastpujace moduty: Ksiga Gidéwna
(modut finansowo-ksigowy), Kasa/Banki, SprzedaZakupy, Zapasy, Projekty, Planowanie, Axapta
People (modut kadrowo-ptacowy). Wadto netto tego systemu na koniec okresu wynosita
383 666,26zt
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8.3. AKTYWA FINANSOWE DOST EPNE DO SPRZEDAZY

Dtugoterminowe

WYSZCZEGOLNIENIE
Stan na pocatek roku
Zwigkszenia:
- udziaty UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0.
- udziaty Unibep Lwow
- udziaty STROJIMP
- obligacje Unihouse Sp. z 0.0.
- lokata
Zmniejszenia:
przeznaczenie aktywow do sprzega
- akcje Skarbiec Nieruchoré@ 1 Sp. z 0.0.
wycena bilansowa obligacji:
- obligacje Unihouse Sp. z 0.0.

wycena bilansowa nieoptaconego kapitatu:

- udziaty Unibep Lwow
Stan na koniec okresu w tym:
- udziaty Unihouse Sp. z o0.0.
- udziaty UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0.
- udziaty Unibep Lwow
- udziaty STROJIMP
- obligacje Unihouse Sp. z 0.0.
- lokata

Kroétkoterminowe

WYSZCZEGOLNIENIE

Stan na pocatek roku

Zwigkszenia:

- lokaty

- odsetki od lokat

Zmniejszenia:

- likwidacja lokaty po terminie umownym

Stan na koniec okresu w tym:

ZMIANY W ROKU ZAKO NCZONYM

31-12-2008 31-12-2007
11 236057,30 7078 057,00
20507 171,10 4511 500,30
505 486,00 -
- 250,30
1 685,10 -
20 000 000,00 4 400 000,00
- 111 250,00
175 359,54 353 500,00
- 353 500,00
- 353 60,00
175 353,60 -
175 353,60 -
5,94 -
5,94 -
31 567 868,86 11 236 057,30
6 700 000,00 6 700 000,00
505 486,00 -
24 801,36 24 807,30
1 685,10 -
24 224 646,40 4 400 000,00
111 250,00 111 250,00
ZMIANY W ROKU ZAKO NCZONYM
31-12-2008 31-12-2007

10 320 876,72

10 000 000,00
320 876,72

10 320 876,72
10 3206372
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8.4. NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALE ZNOSCI

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2008 31-12-2007
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 56 670 777,39 39 899 921,31
Naleznosci z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieiapotecznych i

zdrowotnych oraz innyctwiadcze 5429 416,99 2 309 450,61
Inne nalenosci niefinansowe 120 943,06 413 939,07
Zaliczki udzielone na dostawy , w tym: 9789 3%5,9 10 904 887,74
- na zakuprodkow trwatych 3 560 378,40 -

- na zakup aktywéw finansowych 1 000 000,00 -

- na zakup materiatéw i ustug 5229 017,58 10 904 887,74
NALE ZNOSCI KROTKOTERMINOWE NETTO RAZEM 72 010 533,42 53 528 198,73
Odpisy aktualizujce warté¢ nalenoéci 79539447 203 386,30
NALE ZNOSCI KROTKOTERMINOWE BRUTTO RAZEM 72 805 927,89 53 731 585,03

W danych porownywalnych za 2007 r. nalesci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate nal®ci
zostaty powgkszone o zaliczki na dostawnateriatow prezentowane uprzednio jako zapasy.

Zmiana stanu odpiséw aktualizaych warté¢ naleznosci krotkoterminowych:

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2008 31-12-2007

Stan na pocatek okresu 203 386,30 560 369,84

a) zwkkszenia (z tytutu) 630 923,79 99 663,00
- utworzenia 630 923,79 99 663,00

b) zmniejszenia (z tytutu) 38 915,62 456 646,54
- splaty wierzytelngci 23 123,88 117 332,43
- spisanie wierzytelrai niesciggalnych 15 791,74 339 314,11

ODPISY AKTUALIZUJ ACE NALE ZNOSCI RAZEM 795 394,47 203 386,30
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Naleznosci z tytutu dostaw i ustug — o0 pozostatym od drilarisowego okresie sptaty:

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2008 31-12-2007

a) do 1 miegjca 28 173 280,70 21 090 392,24
b) powyzej 1 miesica do 3 miesicy 4773 028,09 15990 391,97
¢) powyzej 3 miesgcy do 6 miesjcy - 100 246,39

d) powyzej 6 mies¢cy do 1 roku - -
e) powyej 1 roku - -
f) naleznosci przeterminowane (brutto) 24 519 863,07 2922 277,01
NALE ZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG BRUTTO 57 466 171,86 40 103 307,61
g) odpisy aktualizujce wart@¢ naleznosci 795 394,47 203 386,30

NALE ZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG NETTO 56 670 777,39 39 899 921,31

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug niegsoprocentowane i majzazwyczaj 30-60 dniowy termin
ptatnaci.

Na 31 grudnia 2008 r. naeosci z tytutu dostaw i ustug w kwocie 795 394,47 aktaly uznane za
watpliwe i w zwigzku z tym objte odpisem. Zmiany odpisu aktualizeggo nalénosci zostaty
przedstawione powyj. Odpisy aktualizace wart@¢ naleznoéci zostaty utworzone zgodnie z
najlepsz wiedz i doswiadczeniem jednostki w drodze szczegoétowej analjzyka sptaty nalenosci.
Koszty i przychody zwizane z utworzeniem i rozgaaniem odpisow aktualizagych rozpoznawane
sg w rachunku zyskow i strat w pozostatej dziatalrimperacyjnej.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug przeterminowane — z pal@m na nalenosci niesptacone w
okresie:

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2008 31-12-2007

a) do 1 miesica 2 690 094,62 809 689,82
b) powyzej 1 miesica do 3 miesicy 9416 870,19 1743 245,16
¢) powyzej 3 miesgcy do 6 miesjcy 10 244 988,00 165 955,73
d) powyzej 6 mies¢cy do 1 roku 1372 515,79

e) powyej 1 roku 795 394,47 203 386,30
NALE ZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG

PRZETERMINOWANE BRUTTO 24 519 863,07 2 922 277,01
f) odpisy aktualizujce wartdci przeterminowanych natecsci z

tytutu dostaw i ustug wg okresow przeterminowaraéemosci 795 394,47 203 386,30
NALE ZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG

PRZETERMINOWANE NETTO 23 724 468,60 2718 890,71
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Struktura walutowa nak@osci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych matEci przedstawia i
nastpujaco:

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2008 31-12-2007
WALUTA PLN WALUTA PLN

- PLN X 50 027 622,3¢ X 27 157 550,3
- USD 271 390,11 803 803,23 651 561,8¢ 1 586 553, 1¢
_EUR 4 390 734,9¢ 18 186 769,5: 6 232 993,0i 22 326 581, 1
-RUB 29 389 337,9¢ 2992 338,3: 24 698 633, 1t 2 457 514,0(
- UAH - - - -
RAZEM X 72 010 533,42 X 53 528 198,73

Zaliczki prezentowanegsw kursie historycznym.

Ryzyko kredytowe Spoitki jest przede wszystkim piggpe do naleosci handlowych. Kwoty

przedstawione w bilansieg kwotami netto, po uwzgtinieniu dokonanych odpiséw aktualizeych

wartas¢ naleznosci watpliwych. Koncentracja ryzyka kredytowego w poszgdaych prezentowanych

okresach bilansowych ksztaltuje siastpujaco:

- na dzié bilansowy 31-12-2008 r. najgksza naleénos¢ od jednego kontrahenta wynosita 40 %
stanu nalenosci na ten dzig; naleznos¢ ta dotyczyta spoétki zaimeyj;

- na dzié bilansowy 31-12-2007 r. najgksza nalenos¢ od jednego kontrahenta wynosita 43,6 %
stanu nalenosci na ten dzig;

8.5. ZApPAsy

WYSZCZEGOLNIENIE STANNADZIEN

31-12-2008 31-12-2007

Materiaty 717 488,95 74 015,69
Potprodukty i produkty w toku 28 033 928,76 -
Towary 25 000 000,00 -
WARTO SC ZAPASOW BRUTTO 53751 417,71 74 015,69
Odpisy aktualizujce wartd¢ zapaséw 3300 000,00 -
WARTO SC ZAPASOW NETTO 50 451 417,71 74 015,69

W 2008 r. w zapasach nig sjmowane zaliczki na dostgwmateriatdw. Prezentowang sne w
naleznosciach z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych. ®aorownywalne za 2007 r. nie zawigraj
kwoty zaliczek. W 2007 r. zaliczki na dostamateriatow wynosity 298 362,81.

W 2008 r. dokonano odpisu aktualizcggo zapasy w kwocie 3 300 000,00.
Na poszczegdlne dni bilansowe na zapasach nieusynowioneadne zabezpieczenia.
Spotka szacujege czs¢ gruntdw zakupionych na potrzeby dziatdiciodeweloperskiej a figuraga w

bilansie jako zapas towardw oraz&z produkcji niezakaczonej dotycaca tej dziatalnéci w ogolnej
kwocie 21 300 000,00 zklzie sprzedana w okresie dbzym niz jeden rok od dnia bilansowego.
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8.6. POZYCZKI UDZIELONE

Pozyczki udzielone 31-12-2008

Kwota . Data
S Kwota . . Warunki . .
Siedzib . - pozyczki Zzawarcia Termin . .
Jednostka pozyczki wg oprocentowa Zabezpieczenia
a pozostata ; umowy sptaty
umowy nia . .
do sptaty pozyczki

stata 8% stopa
UNIHOUSE Bielsk 1 600 000,0C 1 600 000,00 oprocentowan
Sp. zo.0. Podlaski PLN PLN  ia w skali
roku

11.10.2006 31.12.2009) weksel in blanco

stata 8%stopa
UNIHOUSE Bielsk 2 000 000,0( 2 000 000,00 oprocentowan
Sp.zo0.0. Podlaski PLN PLN ia w skali
roku

02.11.2006 31.12.2009) weksel in blanco

W 2008 r. przedtono okres sptaty pyczek do 31.12.2009 r.

8.7. SRODKI PIENI EZNE | ICH EKWIWALENTY

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2008 31-12-2007

WALUTA PLN WALUTA PLN
- PLN X 35498 246,41 X 22 436269
- EURO 6 001 197,14 25 039 394,95 22 308,34 79 908,47
-UsD 348 261,27 1 031 480,24 47 153,43 114 818,60
- RBL 3920 987,00 395 235,49 15 269 907,52 1519 355,80
- UAH
RAZEM X 61 964 357,09 X 24 150 651,14

Srodki piengzne w banku $ oprocentowane wedlug zmiennych stop procentowylobkaty
krétkoterminowe s dokonywane na e okresy, w zalanosci od aktualnego zapotrzebowania Spotki
na srodki pientzne i g oprocentowane wedtug ustalonych dla nich stép gmmwvych. Wartéé
godziwa srodkéw pienéznych i ich ekwiwalentdbw na dzie bilansowy 31-12-2008 wynosi
61 964 357,09 zt.

Saldosrodkéw piengznych i ich ekwiwalentow wykazane w rachunku przegw pientznych sktada
sie z nasgpujacych pozycji:

WYSZCZEGOLNIENIE STAN NA DZIEN

31-12-2008 31-12-2007
Srodki pienkzne w banku i kasie 61 964 357,09 24 150 651,14
w tym r&nice kursowe z wyceny bilansowej - 796 168,4 46 223,29
Kredyty w rachunku bieggcym - -
RAZEM 61 168 208,63 24 196 874,43
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8.8. ROZLICZENIA MI EDZYOKRESOWE

Kroétkoterminowe

WYSZCZEGOLNIENIE

STAN NA DZIEN

31-12-2008 31-12-2007
a) czynne rozliczenia mgdzyokresowe kosztéw, w tym: 45%0,83 430 282,33
- konferencje, szkolenia, targi 200.00 9
. . o 61 52
- ubezpieczenie pojazdéw samochodowych 316.51 208.32
- ubezpieczenia budéw, ubezpieczeniezyddgo wykonania 305 341
kontraktow 498,61 182,28
. . . S 25 2
- ubezpieczenie OC, ubezpieczenie mienia 639 00 266.67
. 20
- prenumerata, abonament, energia 303.78
- pozostate rozliczenia guizyokresowe 42 24
P y 412,93 925,06
b) pozostate rozliczenia midzyokresowe, w tym: 797 412,04 1109 543,22
. . : , 797 1109
- nie deklarowana nadwka VAT naliczonego nad naleym 412,04 543,22
RAZEM 1252 632,87 1539 825,55

Dtugoterminowe

WYSZCZEGOLNIENIE

STAN NA DZIEN

a) czynne rozliczenia mgdzyokresowe kosztéw, w tym:
- ubezpieczenia budéw, ubezpieczeniezybbgo wykonania kontraktéw
- pozostate rozliczenia guizyokresowe

RAZEM

31-12-2008 31-12-2007
251 397,29 98 652,02
209 327,57 97 122,77
42 069,72 1529,25
251 397,29 98 652,02

WYSZCZEGOLNIENIE
DLUGOTERMINOWE PRZYCHODY PRZYSZtYCH OKRESOW
- otrzymane dotacje na zakéq@dkow trwatych

KROTKOTERMINOWE PRZYCHODY PRZYSZtYCH OKRESOW
- otrzymane dotacje na zakéq@dkow trwatych
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31-12-2008 31-12-2007
23 454,21 40 660,78

23 454,21 40 660,78

17 206,57 21 363,48

17 206,57 21 363,48
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8.9. KAPITALY
Kapitat podstawowy na dziebilansowy 31-12-2008 r. wynosi 3 392 718,40 zt.

Struktue wlasndciowg kapitalu podstawowego na poszczegélne prezentowangprawozdaniu
finansowym dni bilansowe przedstawigonizsze tabele.

STAN NA DZIE N 31-12-2008

AKCJONARIUSZE Liczba posiadanych Warto §¢ nominalna Udziat w
udziatow udziatow kapitale
Mikotuszko Zofia 9179 646 0,10 27,06%
Skowraiska Beata Maria 6 124 602 0,10 18,05%
Stajkowska Zofia lwona 6 124 602 0,10 18,05%
Micat Robert Andrzej 2613093 0,10 7,70%
Micat Zina 1985 241 0,10 5,85%
Free flot 7 900 000 0,10 23,29%
RAZEM 33927 184 X 100,00%

STAN NA DZIE N 31-12-2007

AKCJONARIUSZE Liczba posiadanych Warto §¢ nominalna Udziat w
udziatow udziatow kapitale
Mikotuszko Zofia 9 602 886 0,10 35,27%
Skowraiska Beata Maria 6 406 962 0,10 23,53%
Stajkowska Zofia lwona 6 406 962 0,10 23,53%
Micat Robert Andrzej 2733573 0,10 10,04%
Micat Zina 2 076 801 0,10 7,63%
RAZEM 27 227 184 X 100,00%

Na podstawie Prospektu Emisyjnego UNIBEP S.A., matizonego przez Komisj Nadzoru
Finansowego w dniu 29 lutego 2008 roku, UNIBEP Soferowat w Publicznej Ofercie 6.700.000
akcji zwyktych na okaziciela serii B (nowa emispgaz 1.200.000 zwyktych na okaziciela serii A
(akcje sprzedawane) o waito nominalnej 0,10 PLN kala akcja. Akcje serii B zostaty wyemitowane
na podstawie Uchwaty Pierwsze] Nadzwyczajnego Wainggromadzenia z dnia 26 fuiernika
2007 r. Cena sprzeghaakcji wynosita 9,00 PLN za jedrakcg.

W ramach oferty publicznej zostaty subskrybowamealezycie optacone wszystkie 6.700.000 akcje
serii B oraz 1.200.000 akcji serii A w zygku z czym emisja doszta do skutku.

W dniu 10 kwietnia 2008 r. g8 Rejonowy w Biatymstoku, XII Wydzial Gospodarczyafowego

Rejestru gdowego zarejestrowat podwszenie kapitatu zakladowego w zwku z publiczg emisp
akcji serii B z kwoty 2.722.718,40 PLN do kwoty 323718,40 PLN.
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Z dniem 12 maja 2008 r. zgodnie z uchyldbPW S.A. nr 151/08 z dnia 18 marca 2008 r. (koikain
dziatu operacyjnego z dnia 9 maja 2008 r.) gkt asymilacja papierow wagcowych Spotki
UNIBEP S.A. taczna liczba papierow wagoowych po rejestracji (akcje serii A i B) w KDPW
wynosi 33.927.184.

Kapitat podstawowy Spotki dzieli gina 33 927 184 (stownie: trzydze trzy miliony dziewgcset
dwadzigcia siedem tyscy sto osiemdziesi cztery) akcje o wartei nominalnej 0,10 zt kala akcja.

STAN NA DZIEN

KAPITAL ZAPASOWY 31-12-2008 31-12-2007

a) ze sprzedsy akcji powyzej ich wartgci nominalnej 57 113 921,9¢ -

Ea;vzv;or:éﬂgl)gcvaéggkryme strat zgodnie z obgaujacymi przepisami 1130 906,1 907 572.8¢

c) utworzony na pokrycie strat zgodnie ze statutem 818 847,41 818 847,41

d) z doptat akcjonariuszy/wspoélnikow -

e) inny (wg rodzaju) 11 628 330,98 1 846 265,3¢
- z zysku na dziataldé biezaca Jednostki 11 628 33@,9 1 846 265,3¢
- Z umorzenia udziatéw -

RAZEM 70 692 006,51 3 572 685,6(

STAN NA DZIEN

Kapitat z aktualizacji wyceny 31-12-2008 31-12-2007

a) z tytutu aktualizacji aportu zorganizowanejdtz przedsgbiorstwa 2696 947,74 2 696 947,74

b) z tytutu wyceny aktywow finansowych deghych do sprzeds -456 371,24 -

RAZEM 2240 576,5( 2 696 947,74

Na podstawie Uchwaty Drugiej NWZA z dnia 26zgaiernika 2007 roku w sprawie ustanowienia
programu opcji menegrskich wprowadzono program opcji menexskich przeznaczony dla
cztonkdédw Zarzadu, czionkow organdw zagdzapcych spolek zalemych, a take innych osob
kluczowych dla realizacji strategii UNIBEP i jegp&tek zalenych, nie dacych cztonkami organow
zarzmdzapcych tych podmiotow.

W celu realizacji Programu Opcji Menastskich NWZA podto w dniu 26 padziernika 2007 roku
Uchwak Czwary w sprawie emisji nie wcej niz 1.048.950 imiennych warrantéw subskrypcyjnych

Serii A dajcych prawo ohlycia Akcji Serii C. Kady z Warrantow Subskrypcyjnych uprawnia do
objecia 1 Akcji Serii C, z&prawo do olgcia tych akcji mae by wykonane do 31 grudnia 2011 roku.

Wycena programu opcji menegtskich zostata dokonana przez aktuariusza i wynosi

STAN NA DZIEN

KAPITAL POZOSTALY 31-12-2008 31-12-2007
- opcje menetkrskie 753 153,92 -
RAZEM 753 153,92 -
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8.10. KREDYTY | PO ZYCZKI ORAZ INNE ZOBOWI AZANIA FINANSOWE

STAN NA DZIEN
31-12-2008 31-12-2007
DLUGOTERMINOWE 101 004,74 348 660,91
- zobowizania z tytutu kredytéw - -
- zobowagzania z tytutu pgyczek - -
- zobowhzania z tytutu leasingu finansowego 1 004,74 348 660,91
- inne zobowqzania dtugoterminowe - -

WYSZCZEGOLNIENIE

KROTKOTERMINOWE 246 374,86 379 986,4€
- zobowjzania z tytutu kredytéw w rachunku bigym - -
- zobowhzania z tytutu kredytéw - -
- zobowagzania z tytutu pgyczek - -

- zobowhzania z tytutu leasingu finansowego 5 286,82 379 986,4¢
- inne 978,04 -
RAZEM 347 379,60 728 647,37

W dniu 15.07.2008 r. wygasta umowa o kredyt w rktezagcym zawarta 25.08.2006 r. z Bankiem
Millenium S.A. Limit kredytowy wynosit 4 000,00 tyzt. W dniu 29.09.2008 r. podpisano aneks do
umowy o kredyt obrotowy zawartej z Kredyt BankienA.$ ktory ustala dat ostatecznej sptaty na
21.09.2010r.

Potencjalne zobowtania krotkoterminowe z tytutu przyznanych lecaaykorzystywanych kredytow
I pozyczek oraz instrumentow finansowych na dz34.12.2008 r..

Kwota . Data
S Warunki . : x
. . . . . limitu Waluta . zawarcia  Termin Platnosé
Nazwa jednostki Rodzaj zobowhzania oprocentowani
(tys. (tys.) umowy splaty rat
a
PLN)
Jednorazo
Kredyt Bank Kredytobrotowy w5 555 py WIBORON* 44 g 5008 21.09.2000 WO Na
S.A. rachunku biggcym marza banku koniec
okresu
Jednorazo
PKO BP S.A. Kredyt obrotowy 4500  pLN WIBORIM=* 54032004 28.03.2000 WO N2
marza banku koniec
okresu
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8.11. LEASING

Spotka posiada zawarte umowy leasingu finansowegycdice wytkowaniasrodkow transportu .

STAN NA DZIEN

31-12-2008

31-12-2007

WYSZCZEGOLNIENIE

Minimalne optaty

Warto §¢ biezaca
minimalnych optat

Warto§¢ biezaca

Minimalne optaty minimalnych optat

leasingowe leasingowych leasingowe leasingowych
-ponizej 1 roku 263 559,32 245 396,82 427 963,98 379 986,46
-od 1 do5 lat 104 066,20 101 004,74 373 635,78 348 660,91
-powyzej 5 lat - - -
Zobowigzania z tytutu leasingu
finansowego, razem: 367 625,52 346 401,56 801 599,76 728 647,37
-w tym przyszie koszty finansowe z
tytutu leasingu finansowego -21 223,96 -72 952,38
Warto $¢ biezaca 346 401,56 346 401,56 728 647,38 728 647,37

8.12. REZERWY | ROZLICZENIA MI EDZYOKRESOWE BIERNE

WYSZCZEGOLNIENIE

ZMIANY W ROKU ZAKO NCZONYM

REZERWY DLUGOTERMINOWE EMERYTALNO-
RENTOWE NA POCZATEK OKRESU

- odprawy emerytalne
- odprawy rentowe

a) zwiekszenia (z tytutu)

- odprawy emerytalne
- odprawy rentowe

b) wykorzystanie (z tytutu)

- odprawy emerytalne

C) rozwigzane (z tytutu)

- odprawy emerytalne
- odprawy rentowe

REZERWY DLUGOTERMINOWE EMERYTALNO-
RENTOWE NA KONIEC OKRESU

- odprawy emerytalne
- odprawy rentowe
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31-12-2008 31-12-2007
303 048,05 276 519,61
287 427,60 262 768,42

15 620,45 13 751,19
75 603,22 26 528,44
71 221,97 24 659,18
4 381,25 1 869,26
12 504,00
12 504,00
204 794,72 -
194 221,83 -
10 572,89 -
161 352,55 303 048,05
151 923,74 287 427,60
9 428,81 15 620,45
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WYSZCZEGOLNIENIE

REZERWY KROTKOTERMINOWE EMERYTALNO-
RENTOWE NA POCZATEK OKRESU

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

a) zwiekszenia (z tytutu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

b) wykorzystanie (z tytutu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

REZERWY KROTKOTERMINOWE EMERYTALNO-
RENTOWE NA KONIEC OKRESU

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

ZMIANY W ROKU ZAKO NCZONYM

31-12-2008 31-12-2007
217991 3 639,82
- 1817,58
217991 1822,24
3 906,14 2179,91
3 612,50 -
293,64 2179,91
- 3 639,82
- 1817,58
- 1822,24
6 086,05 2179,91
312,50 -
273,55 217991

Ostatnia wycena niezaleego aktuariusza zostata wykonana nard3iegrudnia 2008 roku.

Zatozenia aktuarialne przyjmaijnastpujace parametry za lata 2007-2008:

Stopa dyskonta w 2008 roku 4,5%
Stopa dyskonta w 2007 roku 5,0%

Model zaktadaze w Spotce nie nagti wzrost wynagrodze a ptaca minimalna wzgaie o 4%.

ZMIANY W ROKU ZAKO NCZONYM

WYSZCZEGOLNIENIE

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA
POCZATEK OKRESU

- $wiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- rezerwa na podwykonawcow
- rezerwa na zobowzania
- koszty pozostate
a) zwiekszenia (z tytutu)

- $wiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- rezerwa na podwykonawcow
- rezerwa na zobowiania
- koszty pozostate
b) wykorzystanie (z tytutu)

- $wiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- rezerwa na podwykonawcow
- koszty pozostate
C) rozwigzanie (z tytutu)

- $wiadczenia pracownicze
POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA
KONIEC OKRESU

- $wiadczenia pracownicze

- naprawy gwarancyjne

- rezerwa na zobowzania

- rezerwa na podwykonawcow
- koszty pozostate
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31-12-2008 31-12-2007
8 211 841,62 3 048 286,86
2 706 825,84 743 305,80
3618 265,78 1693 308,41
- 583 672,65
1835 750,00 -
51 000,00 28 000,00
40 49876,21 14 448 778,86
7 981,52 2706 825,84
5 38@9,99 1967 457,02
PHl 922,24 7 887 746,00
859 172,46 1 835 750,00
14@00,00 51 000,00
25 68513,90 9 285 224,10
3 @m,87 743 305,80
108 159,78 42 499,65
22 638,25 8 471 418,65
12®00,00 28 000,00
45 649,97
45 649,97
22 978 953,96 8 211 841,62
7 598 991,52 2706 825,84
8 902 795,99 3 618 265,78
2 694 922,46 1 835 750,00
3717 243,99
65 000,00 51 000,00
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8.13. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWI AZANIA
Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug opazostate zobowrania:

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2008 31-12-2007

- Z tytutu dostaw i ustug 56 065 106,62 59 960 974,09
- Z tytutu podatkow, cetl, ubezpiedze 2424 223,52 971 133,50
- Z tytutu wynagrodze 373 529,29 381 283,76
- zaliczki otrzymane na dostawy 14 954 385,21 20596 438,16
- inne 141 690,06 237 825,04
- fundusze specjalne 273 889,03 21 679,03
RAZEM 74 232 823,73 82 169 333,58

Zobowigzania krotkoterminowe - struktura walutowa:

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2008 31-12-2007
WALUTA PLN WALUTA PLN
a) w walucie polskiej X 37 728 997,9¢ X 58 606 734,2¢
b) w walutach obcych X 3603 825,74 X 23 562 599,32
-USD 219 813,39 651 043,30 604 238,55 1471 320,87
-RUB 67 140 610,55 6 147 062,3 92 804 318,2¢ 9 234 029,67
-EURO 7 211 618,88 29 705 720,0¢ 3589 397,6¢ 12 857 222,3¢
- UAH - - 54,85 26,40
RAZEM X 74 232 823,73 X 82 169 333,58

Zaliczki s prezentowane w kursie historycznym.

Diugoterminowe zobowrania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobpaviia na 31-12-2008
I 31-12-2007 roku nie wyspuja.

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug — o0 pozostatym ocadnilansowego okresie sptaty:

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2008 31-12-2007

a) do 1 miesica 36 033 339,27 51 136 867,21
b) powyzej 1 miesica do 3 miesicy 7 785 326,79 5616 897,95
c) powyzej 3 mies¢cy do 6 miesjcy - -
d) powyzej 6 mies¢cy do 1 roku 5 805 880,48 -
e) powyej 1 roku - -
f) zobowigzania przeterminowane 6 440 560,08 3 207 208,93
ZOBOWI AZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG 56 065 106,62 59 960 974,09
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Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug przeterminowane:

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2008 31-12-2007

a) do 1 miegjca 6 148 309,80 2 668 989,72
b) powyzej 1 miesica do 3 miesicy 7 952,00 448 151,45
c) powyzej 3 mies¢cy do 6 miesjcy 47 583,34 17 410,48
d) powyzej 6 mies¢cy do 1 roku 216 270,99 72 657,28
e) powyzej 1 roku 20 443,95

ZOBOWI AZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG

PRZETERMINOWANE 6 440 560,08 3 207 208,93

8.14. ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dabbvwego tworzy siw oparciu o stawk19% dla
dodatnich i ujemnych eic przegciowych dotyczacych sktadnikow aktywow i zobowzan.

Zmiana stanu aktywow i rezerw z tytutu odroczonpgdatku dochodowego wg tytutow przedstawia
sie hastpujaco:

STAN NA DZIEN STAN NA DZIEN

(rozwigzanie /

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2007 utworzenie) 31-12-2008
Rezerwy na naprawy gwarancyjne 687 470,00 1004 061,00 1691 531,00
Inne koszty 9 690,00 10 967,00 20 657,00
Rezerwy na urlopy zalegte 226 219,0C 69 982,00 156 237,00
Nie wyptacone wynagrodzenia plus inivéadczenia 199 871,0C 51 941,00 147 930,00
Rezerwa na koszty podwykonawcow 706 276,00 706 276,00
Rezerwa na premie i nagrody 288 078,0C 999 493,00 1287 571,00
Odprawy emerytalne, rentowe 57 993,00 26 180,00 31 813,00
Kontrakty (zmniejszenie przychodow "-") 153 209,0C 1819 780,00 1972 989,00
Naleznosci dyskonto 555 978,0C 134 254,0C 421 724,00
Produkcja nie zakazona podatkowo 1 256 561,0( 1 69 064,00 87 497,00
Ujemne niezrealizowane mice kursowe 171 275,0C 361 245,00 532 520,00
Odpis aktualizujcy zapasy 627 000,00 627 000,00
Wycena bilansowa obligaciji - 107 050,00 107 050,00
RAZEM AKTYWA 3 606 344,0( 4184 451,00 7 790 795,00
Kontrakty (zwkkszenie przychodéw "+" 1 606 167,0C 1515 522,0C 90 645,00
Leasing (warté¢ nettosrodkéw trwatych -

zobowhzanie z tytutu leasingu) 60 805,00 4 507,00 56 298,00
Dyskonto zobowjzan 370 399,0C 209 162,00 579 561,00
Kary naliczone a nie otrzymane 4 019,00 4 019,00
Odsetki nie otrzymane 98 717,00 98 717,00
Dodatnie niezrealizowanemdice kursowe 133 481,0C 515 472,00 648 953,00
RAZEM REZERWY 2 170 852,0( 692 659,0C 1478 193,00
Netto Rezerwa/Aktywa na podatek dochodowy

odroczony - wptyw na wynik finansowy 1435 492,00 4 770 060,00 6 205 552,00
Netto Rezerwa/Aktywa —wplyw na kapitaty - 107 050,00 107 050,00
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Zmiana stanu aktywow i rezerw z tytutu odroczonpgdatku dochodowego wg tytutow w roku 2007
przedstawia ginastpujaco:

4 STAN NA (rozwigzanie / STAN NA

WYSZCZEGOLNIENIE DZIEN utworzenie) DZIEN
31-12-2006 r. 31-12-2007 r.

Rezerwy na naprawy gwarancyjne 321 729,0C 365 741,00 687 470,00
Rezerwa na badanie bilansu 5 320,00 4 370,00 9 690,00
Rezerwy na urlopy zalegte 141 228,0C 84 991,00 226 219,00
Nie wyptacone wynagrodzenia plus inivéadczenia 101 497,0C 98 374,00 199 871,00
Rezerwa na koszty podwykonawcow 110 898,0C - 110 898,0C -
Rezerwa na premie i nagrody 288 078,00 288 078,00
Odprawy emerytalne, rentowe 53 230,00 4 763,00 57 993,00
Kontrakty (zmniejszenie przychodow "-") 656 122,0C - 502 913,0C 153 209,00
Kontrakty - rezerwa na straty - -
Naleznosci dyskonto 296 192,0C 259 786,00 555 978,00
Nieoptacone odsetki 4 976,00 - 4 976,00 -
Produkcja nie zakazona podatkowo 738 347,0C 518 214,00 1 256 561,00
Ujemne niezrealizowane mice kursowe 50 754,00 120 521,00 171 275,00
Odsetki nieoptacone od kredytéw 3170,00 - 3170,00 -
RAZEM AKTYWA 2 483 463,0( 1122 881,0C 3 606 344,0(
Kontrakty (zwkkszenie przychodow "+" 918 212,0C 687 955,00 1606 167,00
Leasmg (wz?\rtéc nett0srodl_<ow trwatych - 4 573,00 16 232,00 60 805,00
zobowhgzanie z tytutu leasingu)
Dyskonto zobowjzan 202 424,0C 167 975,00 370 399,00
Kary naliczone a nie otrzymane 7459,00 - 7 459,00 -
Dodatnie niezrealizowaneadice kursowe 9 949,00 123 532,00 133 481,00
RAZEM REZERWY 1182 617,0C 988 235,0C 2 170 852,0C
Netto Rezerwa/Aktywa na podatek dochodowy
odroczony - wptyw na wynik finansowy 1 300 846,00 134 646,00 1435 492,00
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8.15. DLUGOTERMINOWE KONTRAKTY BUDOWLANE

UJAWNIENIA DOTYCZ ACE KONTRAKTOW
DLUGOTERMINOWYCH

31-12-2008

31-12-2007

Planowane przychody z liigcych projektow

Planowane koszty z higcych projektéw

741 004 845,00
698 673 128,00

1182 261 062,10
1107 464 866,10

Planowana maa na bieagcych projektach

Skumulowane przychody rozpoznane w rachunku zysisivat

Skumulowane koszty rozpoznane w rachunku zyskdévai s

42331 717,00

479 055 983,00
445 823 838,00

74 796 196,00

456 280 855,04
423 714 484,71

Skumulowana maa rozpoznana w rachunku zyskow i strat 33 232am5, 32 566 370,33
Marza pozostajca do rozpoznania w naphych okresach 9099 572,00 42 229 825,67
Procent maty pozostajcej do rozpoznania w ngginych

okresach 21,50% 56,46%

Skumulowana wart@ faktur czstkowych dotycacych biezgcych

projektow

488 963 056,00

448 633 716,60

Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budow
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu umow o budovg

- w tym dotyczgce planowang straty

477 079,66
10 384 153,29

8 453 503,59
806 365,12

Spotka rozpoznaje przychody z tytutu kontraktéw dwthnych zgodnie z metad stopnia

zaawansowania ustugi, mierzonego udzialem koszimegionych od dnia zawarcia umowy do dnia
ustalania przychodu w catkowitych kosztach wykoaanistugi. W sytuaciji,

kiedy istnieje

prawdopodobigstw, iz taczne koszty zwizane z realizagjkontraktu przekrocgtaczne przychody,

przewidywana strata ohgia koszty operacyjne.
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8.16. KAUCJE Z TYTULU UMOW BUDOWLANYCH

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2008 31-12-2007
Zatrzymane przez odbiorcéw - do zwrotu po uptyw2endiesecy 10 333 785,47 9 674 802,95
Zatrzymane przez odbiorcow - do zwrotu woti 12 miesjcy 14 865 815,74 11 800 196,39
Ogétem kaucje z tytutu umoéw budowlanych zatrzymangrzez

odbiorcéw 25199 601,21 21 474 999,34
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu po uptywie 12 mess 13 557 686,19 7 906 159,01
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu wgiii 12 miesjcy 13573 726,80 8 060 598,31
Ogétem kaucje z tytutu umoéw budowlanych zatrzyman&ostawcom 27 131 412,99 15 966 757,32
STAN DYSKONTA 31-12-2008 31-12-2007
Dyskonto kaucji z tytutu umoéw o budeveatrzymanych przez odbiorcow 2 219 601,85 2 926 197,39
Dyskonto kaucji z tytutu umoéw o budewzatrzymanych dostawcom 3 050 322,79 1949 469,71

Kaucje z tytutu umoéw budowlanych podlegaiyskontowaniu i $ wykazywane w bilansie w walda
biezacej. W tabelach wskazano skutki dyskontowanigeuv bilansie oraz rachunku zyskéw i strat
Spotki na poszczegodlne okresy. Podane kwoty dyskoiniaja odpowiednio wart& nominalry
naleznosci i zobowhzan z tytutu kaucji. Ponadto w bilansie rozpoznanyt jesdatek odroczony od
podanych kwot wyliczony wedtug oboyriujacej stawki podatkowej oraz od efektu zmiany wagio
dyskonta w rachunku zyskow i strat.

Skutki dyskonta wite w rachunku zyskéw i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2008 31-12-2007
Pomniejszenie przychoddéw ze sprzada -1 079 985,24 -1 973 557,20
Pomniejszenie kosztow sprzedanych ustug 1 7646896 1378 471,24
Ogétem korekta marzy brutto 684 411,31 -595 085,96
Korekta przychodoéw finansowych 1786 580,78 606 266,79
Korekta kosztow finansowych 664 891,59 494 392,98
Podatek odroczony rozpoznany od pasaych korekt -

zobowgzania z tytutu kauciji -209 162,00 -167 975,00
Podatek odroczony rozpoznany od pasaych korekt - nalaosci

z tytutu kaucji -134 254,00 259 786,00
Wplyw netto na rachunek zyskéw i strat - nalénosci z tytutu

kaucji 1462 684,5( -391 401,15

Na koniec 2008 r. najwksza zatrzymana przez jednego odkid@ucja wynosita 32,3% wszystkich
naleznosci z tytutu kaucji. Na koniec roku 2007 naglksza zatrzymana kaucja od jednego kontrahenta
wynosita 24,8% wszystkich nadeosci z tytutu kauciji.
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8.17. INFORMACJE DOTYCZ ACE SEGMENTOW DZIALALNO SCI

SEGMENT BRAN ZOWY —PODSTAWOWY

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzeday

sprzeda zewretrzna

sprzeda na rzecz innych segmentéw
Koszt sprzeday

ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE
SPRZEDAZY

% zysku brutto ze sprzega
Koszty sprzeday
Koszty zarzdu

Wynik na pozostatej dziatalidoi
operacyjnej

ZYSK (STRATA) Z DZIALALNO S$CI
OPERACYJNEJ

Wynik na dziatalnéci finansowej

ZYSK (STRATA) PRZED
OPODATKOWANIEM

Podatek dochodowy
ZYSK (STRATA) NETTO

Aktywa
Pozostate aktywa nieprzypisane
AKTYWA RAZEM

Kapitat wiasny
Zobowigzania
Pozostate zobowkania nieprzypisane

PASYWA RAZEM

SPRAWOZDAWCZO $C WEDLUG SEGMENTOW NA DZIE N 31-12-2008

DZIALALNO SC

DZIALALNO SC

DZIALALNO SC

BUDOWLANA DEWELOPERSKA POZOSTALA RAZEM
526 125 257,00 - 220 637,09 526 345,894
526 125 257,00 - 220 637,09 526 844,09
474 095 318,56 - 35 001,94 474 130,520
52 029 938,44 - 185 635,15 52 215 583,
9,89% 0,00% 84,14% 9,92%
« 14 264 132,38
5118 389,66
X 32 833 051,55
6 810 308,05
X 39 643 359,60
8 966 099,49
X 30677 260,11
94 259 681,31 49 729 332,45 1823 120,51 145 812 134,27
111 881456
94 259 681,31 49 729 332,45 1823 120,51 257 668 602,37
107 955 715,44
112 098 554,63 12 127 478,89 404 373,92 124 630 407,44
25082 479,49
112 098 554,63 12 127 478,89 404 373,92 257 668 602,37
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SPRAWOZDAWCZO SC WEDLUG SEGMENTOW

NA DZIE N 31-12-2007

Dziatalnos¢

Wyszczegdlnienie budowlana Pozostate Razem
Przychody ze sprzeda 393 948 024,56 362 154,44 394 310 179,00
Koszt sprzeday 367 567 704,12 367 567 704,12
Zysk brutto ze sprzeday 26 380 320,44 362 154,44 26 742 474,88
% zysku brutto ze sprzeya 6,70% 100,00% 6,78%
Koszty sprzeday -
Koszty zaradu X 9 255 667,5¢
Wynik na pozostatej dziatal§oi
operacyjnej - 1 904 556,2¢
Zysk z dziatalncéci operacyjnej X 15582 251,06
Wynik na dziatalnéci finansowej - 959 605,47
Zysk przed opodatkowaniem X 14 622 645,5¢
Podatek dochodowy 3 324 827,41
Zysk netto X 11 297 818,1¢
Aktywa 82 286 326,99 1882 781,1C 84 169 108,0¢
Pozostate aktywa nieprzypisane - - 47 495 841,8(
Razem aktywa 82 286 326,99 1882 781,10 131 664 949,8¢
Pasywa 96 129 005,91 1 842 316,61 97 971 322,5:
Pozostate pasywa nieprzypisane - - 33 693 627,31
Razem pasywa 96 129 005,91 1842 316,61 131 664 949,8¢
Amortyzacja wg segmentow

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2008 31-12-2007

Koszty wytworzenia sprzedanych produktow i ustug 98 853,01 295 733,09

- dziatalné¢ budowlana 498 353,01 295 733,09
Koszty og6lnego zasru 347 035,38 311 146,71
RAZEM 845 388,39 606 879,80

W 2008 r. w segmencie budowlanym przychody uzyskad czterech klientéw indywidualnych
przekroczyly 10 %dcznych przychodéw. Wargé przychodow z tytutu transakcji z tymi klientami
wyniosta hcznie 308 230 102,59 zi. Natomiast w poréwnywalngknesie przychody przekraczeg
10% Bcznych przychoddw uzyskano od czterech klientéoh iwarté¢ wyniosta 241 757 812,34 zt.
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SEGMENT GEOGRAFICZNY —UZUPELNIAJ ACY

SPRAWOZDAWCZO SC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIE N 31-

WYSZCZEGOLNIENIE

12-2008

KRAJ

EKSPORT

RAZEM

Przychody ze sprzeéda
Koszt sprzeday

389 221 097,55
341722 790,72

137 124 796,54
132 407 529,78

526 345 894,09
474 130 320,50

ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDA ZY

47 498 306,83

4 717 266,76

52 215 573,59

% zysku brutto ze sprzeya

Koszty sprzeday

Koszty zaradu

Wynik na pozostatej dziataldoi operacyjnej

12,20%

3,44%

9,92%

14 264 132,38
5118 389,66

ZYSK (STRATA) Z DZIALALNO $C
OPERACYJNEJ

32 833 051,55

Wynik na dziatalnéci finansowej

6 810 308,05

ZYSK (STRATA) PRZED
OPODATKOWANIEM

39 643 359,60

Podatek dochodowy

8 966 099,49

ZYSK (STRATA) NETTO

30677 260,11

Aktywa
Pozostate aktywa nieprzypisane

203 898 996,2(

45978 811,17

249 877 807,37
7 790 795,00

AKTYWA RAZEM

203 898 996,2(

45978 811,17

257 668 602,37

Kapitat wlasny
Pasywa
Pozostate pasywa nieprzypisane

91 962 422,9:

48 440 840,89

107 955 715,44
140 403 263,81
9 309 623,12

PASYWA RAZEM

91 962 422,9:

48 440 840,89

257 668 602,37

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzeda

Koszt sprzeday

ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDA ZY
% zysku brutto ze sprzeya

Koszty sprzeday

Koszty zarzdu

Wynik na pozostatej dziatal§oi operacyjnej
ZYSK (STRATA) Z DZIALALNO SCI OPERACYJNEJ
Wynik na dziatalnéci finansowej

ZYSK (STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM
Podatek dochodowy

ZYSK (STRATA) NETTO

Aktywa

Pozostate aktywa nieprzypisane

AKTYWA RAZEM

Pasywa

Pozostate pasywa nieprzypisane

PASYWA RAZEM

SPRAWOZDAWCZO SC WEDLUG SEGMENTOW NA

DZIE N 31-12-2007

KRAJ

EKSPORT

RAZEM

354 527 424,57
330 212 938,85

39 782 754,43
37 354 765,27

394 310 179,00
367 567 704,12

24 314 485,72

2427 989,16

728 474,88

6,86%

6,10%

6,78%

9 255 667,58
1904 556,24

15 582 251,06

959 605,47

14 622 645,59

3324 827,41

11 297 818,18

77 931 362,8(

31938 163,92

109 869 526,72
21795 423,17

77 931 362,8(

31938 163,92

131 664 949,89

72 490 242,4:

25481 080,10

97 971 322,52
33 693 627,37

72 490 242 4.

25 481 080,10

131 664 949,89
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8.18. PRzZYCHODY ZE SPRZEDAZY

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDA ZY,PRODUKT()W (STRUKTURA
RZECZOWA - RODZAJE DZIALALNO SCI)

- sprzeda ustug budowlanych
w tym: od jednostek powdanych
- sprzeday ustug pozostatych
w tym: od jednostek powdanych
Przychody netto ze sprzeday produktéw razem
- w tym: od jednostek powizanych

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDA ZY PRODUKTOW (STRUKTURA
TERYTORIALNA)

a) kraj
- sprzedaustug budowlanych
w tym: od jednostek pogzanych
- sprzeday ustug pozostatych
w tym: od jednostek powkanych
b) eksport

Przychody netto ze sprzeday produktéw razem

- w tym: od jednostek powihzanych

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDA ZY TOWAROW | MATERIALOW
(STRUKTURA RZECZOWA - RODZAJE DZIALALNO SCI)

- sprzedatowarow
w tym: od jednostek powdanych
- sprzeday materiatow
w tym: od jednostek powdanych
Przychody netto ze sprzeday towaréw i materiatdw razem
- w tym: od jednostek powizanych

ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2008

31-12-2007

526 125 257,01

393 937 652,60

35578 082,5 6 583 971,4¢
176 062,41 362 154,44
153 015,4 152 154,44

526 301 319,4! 394 299 807,0:-
35 731 098,0: 6 736 125,8¢

ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2008

31-12-2007

389 176 522,8

354 517 052,61

389 000 460,4¢
35578 082,5:
176 062,41
153 015,4

137 124 796,5:

354 154 898,17
6 583 971,45
362 154,44
152 154,44

39 782 754,43

526 301 319,4!
35731 098,0

394 299 807,0:-
6 736 125,89

ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2008 31-12-2007
0,00 0,00
44 574,68 10 371,96
9 032,00 3119,39
44 574,68 10 371,96
9 032,00 3119,39

Catas¢ wykazanych przychodow z tytutu sprzegdaowarow i materiatdw byta zrealizowana w kraju.
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8.19. KOSzTY WEDLUG RODZAJOW

WYSZCZEGOLNIENIE

a) amortyzacja

b) zuzycie materiatéw i energii

c) ustugi obce

d) podatki i optaty

e) wynagrodzenia

f) ubezpieczenia spoteczne i infweiadczenia
g) pozostate koszty rodzajowe, w tym:
KOSZTY WEDtUG RODZAJOW RAZEM

Zmiana stanu zapaséw, produktow i rozlicoeiedzyokresowych
Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby gestki (wielkas¢
ujemna)

Koszty sprzeday (wielkos¢ ujemna)

Koszty og6lnego zagzlu (wielkas¢ ujemna)

KOSZT WYTWORZENIA SPRZEDANYCH PRODUKTOW

8.20. POZOSTALE PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

a) zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych
b) dotacje
C) pozostate, w tym:
- rozwgzane odpisy aktualizgge
- odpisane zobowzania
- rozliczenie prawa wieczysteggytkowania gruntow
- kary i odszkodowania
- rozliczenie kontraktu FIDIC
- inne
RAZEM

56

STAN NA DZIEN

31-12-2008 31-12-2007

845 388,3¢ 606 879,8C
59 051 313,78 97 726 633,4(
412 275 954,64 254 529 375,69

286 970,94 256 090, 7€
20 637 714,6( 14 099 521,5¢
4989 497,7¢ 3112 691,2¢
4679 892,7¢ 3 301 276,8¢
502 766 732,84 373 632 469,37
14 397 160,16 3187 326,91
10 121,74 -
14264 132,3¢ - 9 255 667,5¢

474 095 318,56 367 564 128,7(

ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2008 31-12-2007

- 21 383,37

21 363,48 21 850,12

397 277,57 727 193,61

23 123,88 117 332,43

123 740,25 119 832,91

175 833,45 324 037,8¢

- 144 152,02

74 579,99 21 838,36

418 641,05 770427,1C
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POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

a) strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych
b) aktualizacja aktywéw niefinansowych
- odpisy aktualizace naleénosci
- odpis aktualizujcy zapasy
c) pozostate, w tym:
- Spisane nakmosci
- rezerwa na zobowdania
- przekazane darowizny
- koszty gdowe i procesowe
- wyroki ggdowe
- kary
- szkody w skfadnikach nygku i odszkodowania
- rozliczenie kontraktu FIDIC
- inne
- odpis z zysku na &5
RAZEM

8.21. PRzYCHODY | KOSZTY FINANSOWE

Przychody finansowe

WYSZCZEGOLNIENIE

a) z tytutu odsetek w tym:
- odsetki od udzielonych pyczek
- odsetki od obligaciji
- odsetki od lokat
- dyskonto kaucji
-wycena kredytow i pyczek skorygowancery nabycia
- odsetki naliczone od obligacji
- pozostate
b) inne przychody finansowe
c) zysk ze sprzedy finansowych aktywéw trwatych
RAZEM
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ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2008 31-12-2007
95 037,43

3 930 923,7¢ 99 663,00

630 923,7¢ 99 663,00
3 300 000,0¢

1511 069,49 2 575 320,34

31 149,00

809 172,4¢ 1 835 750,0(

72 559,00 31 000,00

58 749,15 68 165,06

- 172 409,34

68 729,03 200 000,0C

264 270,03 195 753,44

- 26 837,66

37 589,82 14 255,84
200 000,0C

5537 030,71 2 674 983,3¢

ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2008 31-12-2007

5528 220,9( 1189 070,4¢
288 000,0C 288 000,0C
264 723,2¢ -
2701 338,33 276 979,8¢
1786 580,7¢ 606 266,7¢
- 180,95

388 067,64 -
99 510,86 17 642,89
2027 257,88 78,87

146 500,0C

7701978,78 1189 149,3¢
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Inne przychody finansowe

a) dodatnie rénice kursowe
b) utworzone rezerwy (z tytutu)
C) pozostate, w tym:
- pozostate
Inne przychody finansowe razem:

Koszty finansowe

WYSZCZEGOLNIENIE

a) z tytutu odsetek w tym:
- odsetki od kredytéw i pgczek
- dyskonto kaucji
- odsetki od leasingu
- pozostate
b) inne koszty finansowe
RAZEM

Inne koszty finansowe

a) ujemne rénice kursowe

b) utworzone rezerwy (z tytutu)

c) pozostate, w tym:
- Z tytutu prowizji
- Z tytutu kosztéw gwarancji bankowej
- pozostate

Inne koszty finansowe razem:
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ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2008 31-12-2007
2027 257,88 -
0,00 78,87
- 78,87
2 027 257,88 78,87

ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2008 31-07-2007
795 320,4¢ 841 386,57
31 180,81 19 506,09
664 891,5¢ 494 392,9¢
47 753,60 41 963,60
51 494,48 113 523,9C
96 350,25 1 307 368,2¢
891 670,75 2148 754,8(

ZA ROK ZAKO NCZONY

31-12-2008 31-12-2007
0,00 1206 205,13
96 350,25 101 163,10
4 867,50 31 710,00
91 482,75 68 260,37
- 1192,73
96 350,25 1 307 368,23




UNIBEP S.A.
Sprawozdanie finansowe za rok zagpony 31 grudnia 2008 roku

8.22. PODATEK DOCHODOWY

WYSZCZEGOLNIENIE

ZYSK BRUTTO

- korekty wynikajce z tytutu trwatych rénic pomidzy zyskiem brutto
a dochodem do opodatkowania

- korekty wynikajce z tytutu ré@nic przegciowych pomedzy zyskiem
brutto a dochodem do opodatkowania

- odliczenia od podstawy opodatkowania
PODSTAWA OPODATKOWANIA

Podatek wyliczony wg stawek krajowych (19 %)

Podatek od dochodéw uzyskanych za graniediug stawek
obowigzujacych na terytorium ich uzyskania

Odliczenia od podatku ustalonego wedtug stawejolngch podatku
zaptaconego za graniegodnie z art. 20 ustawy pdop

PODATEK DOCHODOWY BIEZACY

PODATEK DOCHODOWY ODROCZONY
OBCIAZENIE WYNIKU FINANSOWEGO Z TYTULU PODATKU
DOCHODOWEGO

Wptyw korekt podatku na ohbgienie wyniku finansowego

OBCIAZENIE WYNIKU FINANSOWEGO Z TYTULU PODATKU
DOCHODOWEGO PO KOREKTACH

EFEKTYWNA STAWKA PODATKOWA

8.23. ZYSK (STRATA) NA JEDNA AKCJE

31-12-2008 31-12-2007
39 643 359,60 14 622 645,65
1197 025,08 2 331 693,09
25060 468,53 849 921,98
-2 000,00
65 900 853,21 17 802 260,72
12 521 162,00 3 382 430,00
4 206 249,49 369 809,41
2991 252,00 292 766,00
13 736 159,49 3459 473,41
4 770 060,0 134 646,00
8 966 099,49 3 324 827,41

8 966 099,49 3324 827,41

22,62% 22 74%

Wyliczeniesredniej waonej liczby akcji zwyktych i liczby akcji rozwadnegcych:

llos¢ akcji zwyktych w okresie 01.01.2008-19.03.2008

27 227 184,00

llos¢ akcji zwyktych w okresie 20.03.2008-31-12-2008

33 927 184,00

Srednia waona ilg¢ akcji zwyktych w 2008 r.

32 481 009,00

Ilos¢ akcji do obgcia w programie motywacyjnym 292 980,00
Cena za akejw programie motywacyjnym 8,10
Potencjalny wptywsrodkdw z obgcia akcji w programie motywacyjnym 2 373 138,00
Srednia notowana cena akcji UNIBEP S.A. w 2008 r. 9,29
Potencjalna ilé¢ akcji za kwo¢ wplywow z programu motywacyjnego 255 451,00
llos¢ akcji zwyktych rozwadniajcych 37 529,00

llos¢ akcji ogotem

32 518 538,00

59



UNIBEP S.A.

Sprawozdanie finansowe za rok zagpony 31 grudnia 2008 roku

ZYSK (STRATA) NA AKCJ E

01-01 - 31-12-2008

01-01 - 31-12-2007

Zysk (strata) netto

30 677 260,11

11 297 818,18

Srednia waona liczba akcji zwyktych: 32481 009 27 227 184
Rozwadniajce potencjalne akcje zwykie 37 529 0
Zysk (strata) na jednakci zwyklg (w zt) wedtug formuty: 094 041
zysk netto dzielony przezednia wazomg liczbe akcji zwyktych ’ '
Zysk (strata) rozwodniony na jeglakci zwykla (w zt) wediug 0.94
formuly: zysk netto dzielony przéredniy wazong liczbe akcji ’ 0,41
zwyktych i rozwadnigcych

8.24. PONIESIONE NAKLADY INWESTYCYJINE

ZA ROK ZAKO NCZONY

NAKLADY INWESTYCYJNE 31-12-2008 31-12-2007
Rzeczowe aktywa trwate, w grupach: 1106 717,4¢ 938 440,0C
- grunty -

- budynki i budowle obiekty irynierii ladowej 175 100,5€ 129 625,9¢
- urzzdzenia techniczne i maszyny 115 079,41 184 323,7C
- $rodki transportu 759 382,52 557 749,7¢
- innesrodki trwate 44 064,93 66 740,57
- srodki trwate w budowie 13 090,00

Wartacsci niematerialne i prawne HID,28 157 558,0€
Finansowe aktywa trwate 20 585,80 4 511 500,3(
RAZEM 21 664 103,72 5 607 498,3¢
8.25. TRANSAKCJE ZE STRONAMI POWI AZANYMI

. Naleznosci Zobowi i
WYSZCZEGOLNIENIE aleznosci obowigzania
31-12-2008 31-12-2007 31-12-2008 31-12-2007

Podmiot dominujcy i jednostki zalgne 28234 411,2 821 465,1F 2 080 260,64 125 821,52
Ogétem transakcje z podmiotami

powiazanymi 28 234 411,24 821 465,1¢ 2 080 260,6¢ 125 821,52
WYSZCZEGOLNIENIE Pozyczki udzielone Obligacje

31-12-2008 31-12-2007 31-12-2008 31-12-2007

Podmiot dominujcy i jednostki zalene 3 600 000,0( 3 600 000,0( 24 224 646,4( 4 400 000,00
Ogétem transakcje z podmiotami

powiagzanymi 3 600 000,0¢ 3 600 000,0¢ 24 224 646,4( 4 400 000,00
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Przychody ze sprzeday

. produktow, materiatéw i Zakup produktéw, materiatow i

WYSZCZEGOLNIENIE towarow toWarow

31-12-2008 31-12-2007 31-12-2008 31-12-2007
Podmiot dominujcy i jednostki zalgne 35740 130,02 6 739 245,28 18 796 409,93 2231110,56
Ogétem transakcje z podmiotami
powiagzanymi 35740 130,02 6 739 245,28 18 796 409,93 2 231110,56
WYSZCZEGOLNIENIE Pozostate przychody operacyjne Pozostate koszty operacyjne

31-12-2008 31-12-2007 31-12-2008 31-12-2007
Podmiot dominujcy i jednostki zalene 0,00 217 672,72 0,00 0,00
Ogétem transakcje z podmiotami
powiazanymi 0,00 217 672,72 0,00 0,00

. Przychody finansowe Koszty finansowe

WYSZCZEGOLNIENIE

31-12-2008 31-12-2007 31-12-2008 31-12-2007
Podmiot dominujcy i jednostki zalene 950 172,60 289 585,77 6 896,00 2 889,63
Ogétem transakcje z podmiotami
powiazanymi 950 172,60 289 585,77 6 896,00 2 889,63

8.25.1. TRANSAKCJE Z CZLONKAMI ZARZADU | RADY NADZORCZEJ SPOLKI, ICH MAL ZONKAMI ,
RODZENSTWEM, WSTEPNYMI , ZSTEPNYMI LUB INNYMI BLISKIMI IM OSOBAMI

taczm wartas¢ krotkoterminowychswiadczeé pracowniczych dotyegych kluczowego personelu
Spotki przedstawia porsza tabela.

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2008  31-12-2007

UNIBEP S.A.

Krotkoterminowe §wiadczenia pracownicze 3 079 760,98 1 400 462,03
- Zarad 2721 493,22 1102 030,02
- Rada Nadzorcza 358 267,76 298 432,01

Powyzsze kwoty uwzgldniajg wynagrodzenia, dodatkowe ubezpieczenie medycznaz or
ubezpieczenie odpowiedziako cywilnej a nie obejmuj przyznanych, lecz nie wydanych opcji
menederskich.

Ponadto czionek Rady Nadzorczej z tytulu najmu mkiasia uzyskat przychod w wysala
73 105,88 zi.
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8.25.2 TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWI AZANYMI POPRZEZ OSOBY NADZORUJ ACE SPOLK E ORAZ
OSOBY NADZORUJACE SPOLEK GRUPY K APITALOWEJ

W 2008 r. nie byto transakciji, ktorych jednorazolh faczna warté¢ przekraczataby rownowaio
przeliczor na ztotoéwki 500 tysicy EURO.

8.26. ZOBOWIAZANIA | NALE ZNOSCI WARUNKOWE

Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji iqggaen na rzecz pozostatych jednostek to
przede wszystkim gwarancje wystawione przez bardd aaktady ubezpiecaena rzecz kontrahentow
Spotki UNIBEP S.A. na zabezpieczenie ich rosaczeytutu realizacji kontraktow budowlanych. W
przypadku skorzystania zleceniodawcow z wystawibnya ich rzecz gwarancji, bankom i zaktadom
ubezpieczé przystuguje roszczenie zwrotne z tego tytutu wolspdiki. Gwarancje udzielane
zleceniodawcom UNIBEP S.A. stanawalternatywny sposob zabezpieczenia, w odniesieluu
zatrzymywanych kaucji gwarancyjnych.

W 2008 r. UNIBEP S.A. otrzymata gwarancje na k@8 min zt z& udzielita na kwag 25,8 min zt
przy czym gwarancje te nie dotyczyty podmiotow pgranych.

31-12-2008 31-12-2007

NALE ZNOSCI WARUNKOWE 13 552 027,00 8 770 469,03
Od jednostek powizanych - -
- otrzymane gwarancje i pmzenia - -
- otrzymane weksle jako zabezpieczenia - -
Od pozostatych jednostek 13 552 027,00 8 770 469,03
- otrzymane gwarancje i pgizenia 10 602 027,00 4 667 041,48
- otrzymane weksle jako zabezpieczenia 2 950 @00,0 4103 427,55
ZOBOWI AZANIA WARUNKOWE 48 943 700,73 52 261 831,88

Na rzecz jednostek powjzanych 1193 221,20 9 079 200,00
- udzielone gwarancje i pgizenia - -
- wystawione weksle jako zabezpieczenia 11932221, 9 079 200,00
Na rzecz pozostatych jednostek 47 750 479,53 43 182 631,88
- udzielone gwarancje i pgozenia 31451 149,97 37 697 943,37
- sprawy sporne 5103 807,16 5184 688,51
- wystawione weksle jako zabezpieczenia 11 195%p2 300 000,00

Sprawy sporne z:

- Zarmd Drog Miejskich w Warszawie w zwiku z grzywm za zagcie pasa drogowego bez
zezwolenia, wart@ przedmiotu sporu 205 200 zt. Samgtawe Kolegium Odwotawcze uchylito
przedmiotovy decyzg. Sprawa w toku.

- ,INVED-BUD” Sp. z 0.0. nota obg#eniowa na kwat 4 898 607,16 z
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8.27. PRZYSZLE ZOBOWI AZANIA Z TYTULU UMOW NAJMU , DZIERZAWY ORAZ LEASINGU
OPERACYJNEGO

Zobowigzania z tytulu umow najmu, dziEwy oraz leasingu operacyjnego obejmowaty gtéwnie
umowy, ktére dotyczyty wynajmu pomieszézgurowych oraz dzieawy samochodow.

Na dziex 31-12-2008 UNIBEP S.A. wynajmowata pomieszczeniadwe w Bielsku Podlaskim, w
Warszawie i Moskwie. W Bielsku Podlaskiniytkowano powierzchnie biurowe oraz pomieszczenia
archiwum i magazyn przy ulicy 3 Maja 19. Umpwawarto z Unihouse sp. z 0.0.. na czas
nieokralony. Wysokad¢ czynszu 24 720,00zt. W Warszawigytkowano lokal o powierzchni 66,37
m? przy ulicy Rakowieckiej 26/30 stanaely wlasnéé Szkoly Gtéwnej Gospodarstwa Wiejskiego.
Umowg zawarto z Unihouse Sp . z 0.0. na czas &g do 01-08-2012. Wysoké mieskcznego
czynszu wynosi 44 z} za jederf nNatomiast w Moskwie aytkowano lokal o powierzchni 111,55’m
przy Projezd Nansena 1/2a. Umpwajmu zawarto na czas okleny do dnia 31-10-2009 z IP
Borisienko Michait Anatoliewicz. Wysokd czynszu miegcznego wynosita 109 319,00 RUB i od
lutego 2009 ulegta zmianie do wysdkbl102 626,00 RUB.

Spotka UNIBEP S.A. iytkuje samochody osobowe iegzarowe na podstawie diugoterminowych

uméw dzietawy. Okres dziglawy poszczegoélnych samochoddéw wynosi 3 lataczhe kwoty
przysztych minimalnych optat leasingowych z tytulmow leasingu operacyjnego wyngsz

WYSZCZEGOLNIENIE

31-12-2008 31-12-2007
- ponizej 1 roku 14 139,23 53 842,53
-od 1do 3lat - -
RAZEM 14 139,23 53 842,53

8.28. ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

W dniu 02.02.2009 r. UNIBEP S.A. nabyta 100 % uliziaw spétce MAKBUD Sp. z 0.0. z siedaib
w Lomzy. Gidwnym przedmiotem dziataléa Spétki jest budownictwo drogowe.

W dniu 19 lutego 2009 r. zostata zawarta z bankilKO BP umowa kredytu w formie limitu
kredytowego wielocelowego. Kwota limitu 45 000 0® PLN. Umowa zawarta do 31-12-2010.
Jednoczénie z dag podpisania tej umowy przestata obgmjwac umowa na kredyt w wysokoi

4 500 000,00 PLN.

Ponadto w 2009 r. UNIBEP S.A. nabyta od spoiki zaég UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. obligacje
na kwot 4 900 000,00 PLN, udzielita pgczek spotkom zalenym w kwocie 5 300 000,00 PLN
oraz poeczyta kredyty Spotki MAKBUD Sp. z 0.0. nadzrg kwote 8 536 000,00 PLN.

Po dniu bilansowym UNIBEP S.A. zawarta kontraktydbwlane nadczm kwote ok. 405 min PLN
oraz jako Lider konsorcjum umema kwot ok. 139 min PLN.
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8.29. STRUKTURA ZATRUDNIENIA

STAN NA DZIEN

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE 31-12-2008 31-12-2007

Pracownicy umystowi 169 152
Pracownicy fizyczni 141 148
RAZEM 310 300

9. ROZNICE MIEDZY DANYMI UJAWNIONYMI W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM
A UPRZEDNIO SPORZADZONYMI | PUBLIKOWANYMI SPRAWOZDANIAMI FINANSOWYMI

9.1.ZMIANY WPROWADZONE W STOSUNKU DO DANYCH FINANSOWYCH PUBLIKOWANYCH W
SKROCONYM JEDNOSTKOW YM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ZA IV Kw. 2008 R. WPLYWAJ ACE
NA WYNIK FINANSOWY | KAPITAL WLASNY

Kapitat wtasny
przypisany
Zysk akcjonariuszy akcjonariuszom
jednostki za rok 2008 jednostki na 31.12.2008.

Dane ujawnione w sprawozdaniu za IV kwartaty 2008 r 29 652 570,8( 106 931 026,1:
korekta przychodéw z dtlugoterminowych kontraktovdbwlanych 929 785,71 929 785,71
korekta wyceny bilansowej zaliczek 984 741,4¢ 984 741,4¢
inne korekty - 221054,85 - 221054,85
korekta podatku dochodowego 668 783,04 668 783,04
Dane ujawnione w rocznym sprawozdaniu finansowyr@(@8 r. 30677 260,1: 107 955 715,4-

Ponadto w sprawozdaniu za IV kwartaly 2008 r. nigkazywano, z powodu nie @giniccia wymaganych
skonsolidowanych parametrow ekonomicznych, rozwewmiai zysku i wartei kapitatu przypadagego
akcjonariuszom jednostki.
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9.2.ZMIANY WPROWADZONE W STOSUNKU DO DANYCH FINANSOWYCH  PUBLIKOWANYCH W
SKROCONYM JEDNOSTKOW YM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ZA |V Kw. 2008 R. WPLYWAJ ACE
NA RACHUNEK PRZEPLYW OW PIENIEZNYCH :

Dane finansowe
ujawnione w skréconym

jednostkowym Dane finansowe
sprawozdaniu ujawnione w rocznym
finansowym za IV sprawozdaniu

kwartaty 2008 r. finansowym za 2008 r. Zmiana
Srodki pienizne z dziataingci 1770 359,75 1711 081,32 . 5927843
operacyjnej
Srodki pienizne z dziataingci - 2246491859 - 22440 018,59 24 900,00
inwestycyjnej
Srodki piengzne z dziatalneci 57 665 893,04 57 700 271,47 34 378,43
finansowej
Srodki pienkzne na koniec 61 168 208,63 61 168 208,63 )
okresu

Zmiana prezentacji wynika z dokonanych korekt aslfikacji w bilansie, rachunku zyskéw i strat i
rachunku przeptywow pieginych.

10. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Spotka sporgdzita sprawozdania finansowe za 2007 rok zgodnidi gdzynarodowymi Standardami
Rachunkowséci. Sprawozdanie to podlegato zatwierdzeniu przedr@/ Zgromadzenie Akcjonariuszy
uchwah nr 11 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonayusktére odbyto s w dniu
12 czerwca 2008 r.. Sprawozdanie finansowe za 2@l0Zostato opublikowane w Monitorze Polskim
B nr 393 poz. 2091. z dnia 09 marca 2009 r.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato autorynewazez Zard UNIBEP S.A.

Daty publikacji niniejszego sprawozdania jest 30 kwiee2009 r.

Bielsk Podlaski 26-04-2009
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