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RAPORT

uzupelniajacy opinie
z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitalowej UNIBEP w Bielsku Podlaskim

za 2008 r.
A. CZESC OGOLNA

I DANE IDENTYFIKUJACE GRUPE

1. Grupa kapitalowa UNIBEP powstala w roku 2004 w wyniku zawigzania Spétki z ograniczona
odpowiedzialnosciag UNIHOUSE, w ktorej 100 % kapitatu objete zostato przez Spdétke z ograniczong
odpowiedzialno$ciag UNIBUD BEP (obecnie UNIBEP S.A.). Od 22 lutego 2006 roku do Grupy Kapitatowej
dotaczyta nowo powstata Spoétka z ograniczong odpowiedzialno$ciag UNIBUD z siedziba we Lwowie, na
Ukrainie, w ktorej jednostka dominujgca UNIBEP S.A. objeta 100 % kapitatu. 12 lutego 2008 r. UNIBEP S.A.
nabyt 95% udziatéw w spotce prawa rosyjskiego StroIMP Sp. z o.0. z siedziba w Kalingradzie. 9 kwietnia 2008
r. UNIBEP S.A. utworzyt nowa spotke zalezng UNIDEVELOPMENT sp. z 0.0, ktéra zajmowac¢ ma sie
dziatalnoscig developerska. W spoétce tej UNIBEP S.A. objeta 100% kapitatu.

2. Jednostka dominujaca UNIBEP S.A. powstala w wyniku szeregu przeksztatcen, ktére miaty miejsce
w latach 1998-2005. Do 25 wrzesnia 1998 roku jednostka funkcjonowata jako przedsiebiorstwo komunalne
pod nazwa Bielsko Podlaskie Przedsiebiorstwo Budowlane w Bielsku Podlaskim, ktére zostato
przeksztatcone w jednoosobowa spotke z ograniczong odpowiedzialno$cia Gminy Miejskiej w Bielsku
Podlaskim pod firma Przedsiebiorstwo Budowlane BEP - akt notarialny repertorium nr 4073/98. Od
30 listopada 1999 roku w wyniku decyzji Zgromadzenia Wsp6lnikow zmieniono nazwe spo6tki na UNIBUD
BEP Sp. z 0.0. 26 listopad 2004 roku podjeta zostata uchwata o przeksztatceniu spétki UNIBUD BEP Sp. z o.0.
w Spétke Akcyjna. UNIBUD BEP Spétka Akcyjna zawigzana zostata 9 lutego 2005 roku - akt notarialny
repertorium nr 492/2005. Data rejestracji Spotki Akcyjnej w KRS 29 marzec 2005 r. Od 8 grudnia 2006 roku
Spotka funkcjonuje pod nowag nazwg UNIBEP S.A. Czas funkcjonowania Spotki nie jest ograniczony.

0d kwietnia 2008 r. akcje Sp6tki notowane sa na Gietdzie Papieré6w Warto$ciowych w Warszawie.
3. Siedziba Jednostki Dominujacej miesci sie w Bielsku Podlaskim (17-100), przy ulicy 3 Maja 19.

4. Spoétka UNIBEP S.A. zarejestrowana jest w Sadzie Rejonowym w Biatymstoku, XII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego w rejestrze przedsiebiorcow pod numerem 0000231271. Spétka
zarejestrowata sie w Urzedzie Skarbowym i otrzymata NIP 543-02-00-365 oraz numer identyfikacji
statystycznej REGON 000058100. Spotka jest rdwniez zarejestrowana dla potrzeb rozliczenia rosyjskiego

podatku od towaréw i ustug pod numerem 9909199372.

5. Kapitat zaktadowy Jednostki Dominujacej i tym samym Grupy na dzien 31.12.2008 r. wynosi
3392 718,40 zt i dzieli sie na 33927 184 akcje o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda. W roku badanym
nastgpit wzrost kapitalu podstawowego o warto$¢ akcji wyemitowanych w drodze emisji publicznej.

W ofercie tej wyemitowano 6 700 000 akcji zwyktych.
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6. Spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cia UNIHOUSE powstata 1 czerwca 2004 roku - akt notarialny
repertorium nr 2756/2004. Calo$¢ kapitatu zakladowego Jednostki objeta Spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cia UNIBUD BEP (obecnie UNIBEP S.A.). Kapitat zakltadowy w wysokosci 2 500 000 zt objety
zostat poprzez wniesienie aportu oraz Srodkéw pienieznych na jego pokrycie. 30 listopada 2006 r.
Nadzwyczajne Zgromadzenia Wspoélnikow podwyzszyto kapitat zaktadowy Spoétki o kwote 4 200 000 zi,
poprzez utworzenie nowych, réwnych i niepodzielonych udzialéw po 100 zt kazdy. Cato$¢ nowo
utworzonych udziatéw zostata objeta przez UNIBUD BEP S.A., na pokrycie ktérych wniesiono zorganizowana

czeS¢ przedsiebiorstwa - akt notarialny repertorium nr 7170/2006.

7. Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig UNIBUD z siedzibg we Lwowie, na Ukrainie powstata 22
lutego 2006 r. Kapitat zaktadowy w wysoko$ci 40 000 hrywien objety zostal w 100 % przez Spétke Akcyjna
UNIBUD BEP (obecnie UNIBEP S.A.).

8. Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia StroIMP z siedzibg w Kaliningradzie posiada Kapitat

zaktadowy 10 000 rubli. UNIBEP S.A. jest wilascicielem 95% udziatéw, ktére nabyta w lutym 2008 r.

9. Spoétka Unidevelopment sp. z 0.0. zalozona przez UNIBEP S.A. 9 kwietnia 2008 r. Kapital zaktadowy tej
Spotki w wysokosci 500 000,00 zt objety zostat w catoSci przez UNIBEP S.A. za wktad pieniezny.

10. Przedmiot dziatalno$ci Grupy w swej istocie jest jednorodny i dotyczy wykonywania robét
ogo6lnobudowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw w kraju i za granicg oraz $wiadczenia prac
remontowych i projektowych. Poza tym UNIHOUSE sp. z o.0. zajmuje sie dziatalnoscig produkcyjng
w zakresie gotowych elementéw budowlanych (Sciany w technologii CETE) oraz stolarskich a takze
dziatalnoscig developerska. Unidevelopment sp. z o0.0. zostata utworzona w celu prowadzenia dziatalnosci

developerskiej, ktora to w spdotce Unihouse ma by¢ stopniowo zaniechana.

11. Grupa w oKresie badanym reprezentowana byta przez Zarzad Jednostki Dominujgce;j:

- PanaJana MIKOLUSZKO - Prezesa Zarzadu od 01.09.2003 r.

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

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

1L PRZEDMIOT BADANIA I BADAJACY

1. Badaniem objeto:

a) skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy UNIBEP, na ktére sktada sie:
- skonsolidowany bilans sporzadzony na dzieni 31.12.2008 r., ktéry po stronie
aktywéw i pasywow wykazuje sume 271109 631,46 zt
- skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres od 01.01.2008 r. do 31.12.2008 r.
wykazujacy zysk netto w kwocie 28283 531,52 z1
- skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od 01.01.2008 r. do

31.12.2008 r. wykazujace zwiekszenie kapitatu wtasnego o kwote 87 196 376,88 zt

Raport z badania skonsolidowanego sprawozdaniadmaego Grupy Kapitatowej UNIBEP w Bielsku Podlaski
za 2008 rok
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- skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych w okresie bilansowym

wykazujacy zwiekszenie Srodkéw pienieznych o kwote 34 846 589,21 zt
- noty objasniajace do sprawozdania zawierajace opis znaczacych zasad rachunkowoS$ci oraz inne
informacje obja$niajgce.

b) sprawozdanie z dziatalnos$ci Grupy w 2008 .

2. Sprawozdanie to sporzadzone zostato zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej (,MSSF”), w zwigzku z faktem notowania akcji Grupy Kapitatowej UNIBEP S.A., w sktad, ktorej
Spo6tka wchodzi, na rynku regulowanym Gietdy Papier6w Warto$ciowych w Warszawie S.A. Decyzje
o sporzadzaniu sprawozdan zgodnie z MSSF podjelo w dniu 04.01.2008 r. Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy Spéiki, na podstawie art. 45 ust 1la i 1c oraz art. 55 ust. 6b i 6d ustawy z 29

wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci (jednolity tekst Dz. U. Nr 76, poz. 694 z 2002 r. z p6Zn. zm.).

3. Pierwszym pelnym sprawozdaniem finansowym zgodnym z MSSF byto przeksztatcone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe za rok 2006 sporzadzone dla potrzeb prospektu emisyjnego. Przeksztatcone
sprawozdanie obejmowato dwa okresy porownawcze, tj. rok 2005 i rok 2004. Za dzien przej$cia na MSSF dla
potrzeb przeksztalconego skonsolidowanego sprawozdania przyjeto 01.01.2004 r. Badane sprawozdanie

stanowi trzecie sprawozdanie finansowe sporzadzone zgodnie z MSSF.

4. Za sporzadzenie zbadanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego odpowiedzialno$¢ ponosi
Zarzad Jednostki Dominujacej. Celem naszego badania byto, zgodnie z postanowieniami rozdziatu 7 ustawy
z dnia 29.09.1994r. o rachunkowoSci (jednolity tekst Dz. U. Nr 76, poz. 694 z 2002r. z péZn. zm.) zbadanie, czy
sprawozdania finansowe jest prawidtowe oraz rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majatkowa i finansowg,

jak tez wynik finansowy badanej Grupy.

Badanie wyzej opisanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzit Maciej Piotr Mazur
biegly rewident o nr ewid. 10922/7870 w okresie od 26 lutego do 27 kwietnia 2009 r. z przerwami, na
podstawie umowy zawartej dnia 22 grudnia 2008 r. pomiedzy Zarzadem Jednostki Dominujacej - UNIBEP
S.A. w Bielsku Podlaskim jako zleceniodawca, a Firmg Biegtych Rewidentéow ,Mazur i Jabtonski” Sp. z o.o.
w Biatymstoku, ul. sw. Rocha 5, podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych
zarejestrowanym w KIBR pod nr 2807 jako zleceniobiorca. Wyboru ww. podmiotu do badania sprawozdania
dokonat organ uprawniony, tj. Rada Nadzorcza zgodnie z § 22 Statutu Spoétki, uchwata nr 94 z dnia

11.12.2007 r.

5. Jednostka Dominujaca udostepnita Zgdane przez badajgcego ksiegi, dokumentacje konsolidacyjng,
sprawozdania i inne dokumenty oraz udzielita wyjasnien niezbednych do przeprowadzenia badania. Ponadto
Zarzad Jednostki Dominujgcej ztozyt pisemne o$wiadczenie o kompletnos$ci ujecia danych w dokumentacji
konsolidacyjnej i sprawozdaniach, a takze o istotnych zdarzenia, ktére nastapity po dacie bilansowej do dnia

wydania opinii.

Raport z badania skonsolidowanego sprawozdaniadmaego Grupy Kapitatowej UNIBEP w Bielsku Podlaski
za 2008 rok
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IIL. SPRAWOZDANIE ZA ROK UBIEGLY

1. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2007 zbadane przez Firme Biegtych Rewidentéw
»,Mazur i Jabtonski” sp. z 0.0, z opinig bez zastrzezen, zostato zatwierdzone uchwata nr 13 Zwyczajnego

Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 12.06.2008 r. (akt notarialny repertorium A 3766,/2008).

2. Zatwierdzone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zlozone w Sadzie Rejonowym
w Biatymstoku, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego oraz ogtoszone w Monitorze Polskim

BNr363z9.03.2009 .

3. Zatwierdzony skonsolidowany bilans na dzien 31.12.2007 r. zostal poprawnie uwzgledniony

w skonsolidowanym sprawozdaniu za 2008 rok.

B. ANALIZA ORAZ OCENA SYTUACJI MAJATKOWE] I FINANSOWE], A TAKZE MOZLIWOSCI
KONTYNUACJI DZIALALNOSCI PRZEZ GRUPE

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

1. OGOLNA OCENA WEZLOWYCH WSKAZNIKOW CHARAKTERYZUJACYCH DZIALALNOSC SPOLKI.

W przedstawionych ponizej elementach analizy finansowej przedstawiono dane obrazujagce w ujeciu

liczbowym i wskaznikowym sytuacje finansowg i majatkowa Grupy w latach 2006-2008.

Raport z badania skonsolidowanego sprawozdaniadmaego Grupy Kapitatowej UNIBEP w Bielsku Podlaski
za 2008 rok
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AKTYWA 2008-12-31  struktura% ~ 2007-12-31  struktura%  2006-12-31 " ":;t"""
0
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 8 791,40 32% 9 093,00 6,2% 5126,00 7,5%
Warto$ci niematerialne 795,80 0,3% 634,00 0,4% 601,00 0,9%
Srodki trwate w budowie 13 391,10 4,9% 179,00 - 30,00 0,0%
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 111,30 0,0% 111,00 0,1% 354,00 0,5%
Pozyczki udzielone - 0,0% - 0,0% - 0,0%
Kaucje z tytutu uméw o budowe 9587,10 3,5% 9 535,00 6,5% 8361,00 12,2%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 8 451,20 31% 3707,00 2.5% 2548,00 3,7%
dochodowego
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow 667,90 02% 510,00 - 542,00 0,8%
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 287,70 0,1% 99,00 0,1% 47,00 0,1%
Aktywa trwale razem 42 083,50 155% 23 868,00 16,4% 17 609,00 25,7%
Aktywa obrotowe
Zapasy 101 604,30 37,5% 20738,00 14.2% 7 665,00 11,2%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz 49 674,10 183% 54 993,00 37,8% 29/980,00 43,7%
pozostate naleznosci
Kaucje z tytutu uméw o budowe 13 630,60 50% 11 627,00 8,0% 2693,00 3,9%
Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o 157,00 01% 7 294,00 50% 5 687,00 83%
budowe
NaleZzno$ci z tytutu biezacego podatku R 0.0% 601,00 04% 276,00 0,4%
dochodowego
Pozyczki udzielone - 0,0% - 0,0% - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 62 354,00 23,0% 24 497,00 16,8% 3073,00 4,5%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1 606,10 0,6% 1701,00 1,2% 1562,00 2,3%
Aktywa obrotowe razem 229 026,10 84,5% 121 451,00 83,4% 50936,00 74,3%
Aktywa przeznaczone do sprzedazy - - 354,00 0,1% - -
AKTYWA RAZEM 271109,60 100,0% 145 673,00 100,0% 68 545,00 100,0%

Raport z badania skonsolidowanego sprawozdaniadmaego Grupy Kapitatowej UNIBEP w Bielsku Podlaski
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PASYWA 2008-12-31  struktura% ~ 2007-12-31  struktura%  2006-12-31  °O ":;t"r a
0
Kapital wlasny
Kapitat podstawowy 3392,70 1,3% 2723,00 1,9% 2720,00 4,0%
ZR:;I;iﬁiech(E}rlziwe z przeliczenia podmiotow 2,90 0,0% i 2,00 0,0% B 0,0%
Pozostate kapitaty 72 593,20 26,8% 3769,00 2,6% 3068,00 45%
ZyskKi (straty) zatrzymane 27 751,90 10,2% 10 050,00 6,9% - 488,00 -0,7%
m‘;‘zm*gz%:;iz:c";da’qcy akejonariuszom 103 734,90 383% 16 540,00 11,4% 5300,00 7,7%
Kapitat mniejszosci 0,80 - -
Kapital wlasny ogétem 103 735,70 383% 16 540,00 11,4% 5300,00 7,7%
Zobowiazania dlugoterminowe
g;:izzyvi‘”y"kl finne zobowigzania 351,80 0,1% 2603,00 1,8% 3858,00 56%
Rezf'zrwy .na z'obowwlzama d’(ugotermmowe i 194,20 0.1% 324,00 0.2% 288,00 04%
rozliczenia miedzyokresowe bierne
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 1369,40 0,5% 1983,00 1,4% 1199,00 1L,7%
Kaucje z tytutu uméw o budowe 13 285,40 4,9% 8021,00 55% 5546,00 81%
Przychody przysztych okresow 1101,70 0,4% 490,00 0,3% 542,00 0,8%
Zobowiazania dlugoterminowe razem 16 302,50 6,0% 13 421,00 9,2% 11 433,00 16,7%
Zobowiazania krotkoterminowe
ig;’g:‘t’;?:az’;fozwtﬁ;:;i‘:"smw fustug oraz 77 955,80 288% 83 975,00 57,6% 39 431,00 57,5%
Kaucje z tytutu uméw o budowe 13 396,00 4,9% 8 086,00 56% 2392,00 3,5%
El\;\;cj)tzlvgalezne odbiorcom z tytutu uméw o 10 427,90 38% 998,00 0.7% 3 455,00 50%
E;:iizyvimy“kl finne zobowigzania 4803,70 1,8% 9580,00 6,6% 1482,00 2,2%
(Zizlc’sc‘:gzzj:; tytutu biezacego podatku 1338570 49% 2284,00 1,6% 413,00 0,6%
Rezt-erwy ‘na Zf)bOquZal’lla krot-kotermlnowe i 2320610 8,6% 8353,00 57% 3180,00 46%
rozliczenia miedzyokresowe bierne
Przychody przysztych okresow 7 896,20 2,9% 2436,00 1,7% 1459,00 2,1%
Zobowiazania krotkoterminowe razem 151071,40 55,7% 115 712,00 79,4% 51812,00 75,6%
PASYWA RAZEM 271109,60 100,0% 145 673,00 100,0% 68 545,00 100,0%

Raport z badania skonsolidowanego sprawozdaniadmaego Grupy Kapitatowej UNIBEP w Bielsku Podlaski
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zarok za rok d . zarok
, . , lynamika B
WYSZCZEGOLNIENIE zakonczony dynamika zakoficzony  ;44- /2006 zakonczony
2008/2007 [%]
31-12-2008 31-12-2007 %] 31-12-2006
Przychody ze sprzedazy
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 503 571,20 124.1% 405 802,00 197,80% 205 158,00
Przychody netto ze sprzedazy towardéw i materiatéw 1 001,00 59,1% 1 695,00 42375,00% 4,00
Przychody ze sprzedazy ogétem 504 572,20 123,8% 407 497,00 198,62% 205 162,00
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 447 505,20 118,6% 377 257,00 194,34% 194 126,00
Koszty sprzedanych towardéw i materiatéw 821,60 56,5% 1453,00 145300,00% 1,00
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 56 245,40 195,4% 28787,00 260,87% 11 035,00
Koszty sprzedazy 899,00 0,00 225,00
Koszty zarzadu 18 207,90 166,5% 10937,00 150,21% 7 281,00
Zysk (strata) netto ze sprzedazy 37 138,50 2081% 17 850,00 505,81% 3529,00
Pozostate przychody operacyjne 756,10 101,2% 747,00 154,34% 484,00
Pozostate koszty operacyjne 6417,10 227,1% 2 826,00 557,40% 507,00
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej - EBIT 31477,50 199,6% 15771,00 449,83% 3506,00
Przychody finansowe 6 777,00 672,3% 1 008,00 109,92% 917,00
Koszty finansowe 1121,00 67,3% 1 665,00 95,97% 1735,00
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 37 133,50 245,7% 15 114,00 562,28% 2 688,00
Podatek dochodowy 8850,00 262,8% 3367,00 618,93% 544,00
Zysk (strata) netto 28 283,50 240,8% 11 747,00 547,90% 2 144,00
PODSTAWOWE WSKAZNIKI FINANSOWE
WYSZCZEGOLNIENIE 2008 2007 2006
Wskaznik ogdélnego zadluzenia
21tk 0g0TNego ! ) 61,7% 88,6% 92,3%
(zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe ) / pasywa ogétem
Wskaznik zadluzenia kapitaléw wlasnych
21K -enta Kapl asny 1,61 7,81 11,93
(zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe) / kapitaty wtasne
Wskaznik pokrycia aktywéw trwatych kapitatami statymi 5 85 126 0.95
(kapitaty wtasne + zobowiqzania dtugoterminowe) / aktywa trwate ’ ’ ’
Wskaznik zadluzenia dlugoterminowego (wskaznik
dtugu) 0,16 0,81 2,16
zobowiqzania dtugoterminowe / kapitaly wtasne
Rentownos$¢ sprzedazy brutto
przecazy , 11,1% 7,1% 5,38%
zysk brutto na sprzedazy okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Rentownos$¢ EBITDA
. 6,6% 4,1% 2,0%
EBITDA okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Rentownos$¢ EBIT
) 6,2% 3,9% 1,7%
EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Rentownos¢ brutto
. 7,4% 3,7% 1,3%
zysk brutto okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Rentownos¢ netto
) 5,6% 2,9% 1,05%
zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Rentownos¢ aktywéw (ROA
ktywow (ROA) 13,6% 11,0% 3,3%
zysk netto okresu/sSredni stan aktywéw w okresie
Rentownos$¢ kapitatéw wlasnych (ROE
105€ apriaiow ych (ROE) 47,0%  107,6% 48,5%
zysk netto/sredni stan kapitatéw wtasnych w okresie
Wskaznik ptynnosci biezacej 1,52 1,05 0,98

Raport z badania skonsolidowanego sprawozdaniadmaego Grupy Kapitatowej UNIBEP w Bielsku Podlaski
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aktywa obrotowe/zobowiqgzania krétkoterminowe
Wskaznik ptynnoSci szybkiej

(aktywa obrotowe - zapasy)/zobowiqzania krotkoterminowe

0,84 0,87 0,84

Cykl rotacji zapaséw [1] (w dniach)

(Sredni stan zapaséw/koszty sprzedanych produktéw, ustug, towaréw i 47,86 13,30 7,43
materiatow)*365

Cykl rotacji naleznosci [2] (w dniach)

(Sredni stan naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci 37,86 38,06 58,42
/przychody ze sprzedazy produktéw, ustug, towaréw i materiatéw)*365

CyKl rotacji zobowiazan [3] (w dniach)

(Sredni stan zobowiqzan z tytutu dostaw i ustug i pozostatych/koszty 63,34 57,80 66,40
sprzedanych produktow, ustug, towaréw ,materiatéw i zarzqdu)*365

CyKl operacyjny [4=1+2] (w dniach) 85,72 51,36 65,85
Cykl konwersji gotowki [4-3] (w dniach) 22,37 - 644 - 055

Poziom kosztow

koszty sprzedanych produktow, ustug, towaréw i materiatéw/przychody ze 0,89 0,93 0,95
sprzedazy produktéw, ustug, towaréw i materiatow

Z przedstawionych danych oraz zebranych informacji podczas badania wynikaja nastepujace wnioski:

a) w zakresie sytuacji majatkowej:

Majatek (aktywa) ogoétem Grupy wykazuje w analizowanych latach tendencje wzrostowa.
W roku 2008 w stosunku do roku 2007 nastgpit przyrost majatku o 86%, a w roku 2007 w stosunku do 2006
0 113 %. Aktywa obrotowe zwiekszyly sie w ciggu badanego okresu bardziej niz aktywa trwate. Wartos¢
globalna przyrostu majatku obrotowego w roku 2008 wyniosta 107 575,1 tys. zl. (89%), a przyrost majatku
trwatego wynidst 18 215,5 tys. zt. (76%). Zmianie ulegta wiec struktura aktywdéw. Udzial majatku
obrotowego w aktywach ogétem od trzech lat ro$nie. Na koniec badanego okresu wynosi 84,5% podczas gdy

na poczatek roku wynosit 83,4%, a na koniec 2006 - 74,3%.

Drugi rok z rzedu najbardziej rosnaca grupa aktywéw obrotowych sg zapasy. W roku 2008 ich wartos$¢
wzrosta prawie pieciokrotnie w poréwnaniu ze stanem z konca roku poprzedniego. Zapasy to zwigzane
gtéwnie z dziatalnosScig developerska grupy i odzwierciedlajg warto$¢ gruntéw oraz poniesionych naktadéw
na wytworzenie lokali mieszkalnych na sprzedaz. Przyrost o 154% S$rodkéw pienieznych zwiazany jest
w gtéwnej mierze z emisjg akcji i uzyskanymi z niej wptywami. W majatku trwatym najwiekszy przyrost
nastapit w grupie sSrodkéw trwatych w budowie o 13 212,1 tys. zt. Jest on zwigzany z naktadami ponoszonymi

przez Unihouse sp. z 0.0. na budowe fabryki doméw lekkiej konstrukcji.

Podobnie jak w roku ubiegtym gtéwne pozycje ksztattujace majatek Grupy na koniec roku 2008 to zapasy,

naleznosci z tytutu dostaw i ustug i zatrzymanych kaucji oraz srodki pieniezne.

W roku 2008 w poréwnaniu do okreséw poprzednich nastgpity zmiany w zakresie rotacji majatku jak

réwniez jego rentownosci.

Cykl rotacji zapaséw w poréwnaniu do roku 2007 ulegt wydtuzeniu i wynosi ok. 47 dni. Jest to tendencja
naturalna przy zwiekszaniu zakresu dziatalno$ci developerskiej. Rotacja naleznoSci pozostata na poziomie

zblizonym do roku poprzedniego i wynosi ok. 38 dni. Takie uksztattowanie sie rotacji majatku pomimo

Raport z badania skonsolidowanego sprawozdaniadmaego Grupy Kapitatowej UNIBEP w Bielsku Podlaski
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wydtuzenia cyklu rotacji zobowigzan (w roku 2008 ok. 63 dni) spowodowato wydtuzenie cyklu konwersji

gotowki do okoto 22 dni.

Pomimo znacznego przyrostu aktywow, kolejny rok ich rentowno$¢ ro$nie. W roku badanym rentownosé
majatku osiggnela warto$¢ 13% podczas gdy w roku 2007 wyniosta ona 11 %, a w roku 2006 - 3,3 %.

Swiadczy to wzroscie efektywnojci zarzadzania zaangazowanym w dziatalno$¢ majatkiem.
b) w zakresie zZrédet finansowania:

Kapitaty wiasne na 31.12.2008 r. w stosunku do 31.12.2007 r. wzrosty o 87 195,7 tys. zt to jest, 0 527 %, co
jest efektem emisji akcji Jednostki Dominujacej (57 783,9 tys. zt), pozostawienia do dyspozycji jednostek
grupy zysku za rok 2007 oraz wypracowaniem wysokiego zysku za rok badany. W catym analizowanym
trzyletnim okresie kapitaty wtasne wykazuja stalg tendencje wzrostowa. Na koniec roku badanego stanowig

one 36,3% wartosci pasywéw, podczas gdy przed rokiem wskaZnik ten wynosit tylko 11,4 %.

WSsréd pozostatych Zrédet finansowania, w roku badanym w stosunku do stanu na koniec roku poprzedniego,
zmniejszeniu ulegt udziat zobowiazan dtugoterminowych na rzecz zobowigzan krétkoterminowych.
Zobowigzania dlugoterminowe zmniejszyty swdj udziat w zrédiach finansowania dziatalnosci o 3,2 p.p.
w poréwnaniu do roku 2007 i uksztattowaty na poziomie 6%. Najwieksza pozycja w tej grupie pasywow sa
zatrzymane Kkaucje (81% zobowigzan dtugoterminowych). Zobowigzania krétkoterminowe wzrosty
w poréwnaniu do roku 2007 o 35 359,4 tys. zl. Ich udzial w strukturze pasywoéw, podobnie jak zobowigzan
dtugoterminowych, zmalat i wyniést na koniec roku 55,7 %. W roku 2008 najwiekszy wzrost zobowigzan
nastgpit w pozycji rezerw na zobowiqzania 14 853,1 tys. zl, zobowigzan z tytutu podatku dochodowego
11 101,7 tys. zt oraz kwot naleZnych odbiorcom z tytutu uméw o budowe 9 429,9 tys. zt. Udziat tych pozycji
w obcych zrédtach finansowania wyniést na koniec 2008 roku odpowiednio 14%, 8% i 6%. Zobowigzania
krotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug wykazujg w roku badanym w relacji do stanu na koniec roku
poprzedniego spadek o 6 019,2 tys. z1, to jest 0 7,2%.

Wyzsza dynamika wzrostu aktywéw obrotowych w poréwnaniu do zobowigzan krétkoterminowych
przyczynita sie do wzrostu wskaznika ptynnosci biezacej, ktéry na koniec roku 2008 wynidst 1,52 a w roku
2007 - 1,05. Wskaznik ptynnosci szybkiej w roku badanym lekko sie pogorszyt i osiagnat wartos¢ z roku 2006
to jest 0,84. Pomimo faktu, iz poziomy tych wskaZnikéw odbiegaja od wartos$ci standardowo uznawanych za
bezpieczne to biorgc pod uwage strukture zobowigzan i wysoki stan kapitatldw wilasnych nie ma

niebezpieczenstwa utraty ptynnosci Grupy.

Jak juz wspomniano wyzej, wzrést w roku badanym udziat kapitaléw wtasnych w finansowaniu dziatalnosci
Grupy. Potwierdza to spadek wskaznika og6lnego zadtuzenia Grupy z 88,6% do 61,7%. Oznacza to, iz Grupa
w duzo wyzszym zakresie, niz miato to miejsce w okresach wczes$niejszych, finansuje dziatalno$¢ operacyjna
kapitatami wlasnymi. Tak ksztaltujace sie tendencje w strukturze finansowania dziatalnosci pozytywnie
wplywajg na zmniejszenie wskaznika zadluzenia kapitaléw witasnych, ktéry na koniec roku 2008 wyniost
tylko 1,61. Wzrost wskaznika finansowania aktywoéw trwatych kapitatami statymi z 1,26 w roku 2007 do 2,85
w roku 2008 wskazuje na umacnianie sie podstaw finansowych dziatalnosci Grupy i méwi o tym, ze cate

aktywa trwate oraz znaczna cze$¢ aktywow obrotowych finansowana jest kapitatami statymi.
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W zwiazku z ponad szes$ciokrotnym przyrostem kapitatu wtasnego wskaznik rentownosci tego kapitatu spadt
2 107,6% do 47,%. Nalezy jednak zauwazy¢, Ze mimo to zysk grupy za rok 2008 w przeliczeniu na jedng akcje

wyniést 0,87 zt i byt dwukrotnie wyzszy od zysku na jedng akcje w roku 2007.

C) w zakresie wynikéw dziatalnosci:

Zaréwno przychody ze sprzedazy jak rowniez wynik finansowy Grupy wykazujg stalg tendencje wzrostowa.
Przychody ze sprzedazy w roku 2008, w poréwnaniu do roku poprzedniego, wzrosty o 97 075,2 tys. zt,, tj.
0 23,8 %. Jest to przyrost mniej dynamiczny niz przed rokiem kiedy dynamika wzrostu obrotéw w stosunku
do roku 2006 wyniosta 98%. Poprawity sie wskazniki rentownos$ci. Rentowno$¢ sprzedazy brutto
wyniosta 11,1% i w poréwnaniu z rokiem ubieglym wzrosta o 4 p.p. Stale poprawianie efektywnosci
dziatania potwierdza rowniez wskaznik poziomu kosztéw, ktéry z roku na rok maleje i w okresie badanym

uksztattowat sie na poziomie 0,89.

Podobnie jak przychody, réwniez koszty catej dziatalno$ci operacyjnej wzrosty w biezacym okresie
w poréwnaniu do roku poprzedniego. Jednakze dynamika ich wzrostu jest mniejsza niz przychodéw
iwyniosta 20,7 %, co nalezy uznaé¢ za zjawisko pozytywne. Konsekwencja tego jest rowniez poprawa
rentownosci EBIT z 3,9% do 6,2%. EBIT w roku 2008 wynidst 31 477,5 tys. zt i byt wyzszy niz przed rokiem
015 706,5 tys. zt to jest 0 99,6%.

Dziatalnos¢ finansowa Grupy zwigzana jest w przewazajacej mierze z otrzymanymi i zaptaconymi odsetkami,
odwréceniem skutkéw dyskonta kaucji budowlanych, jak réwniez réznicami kursowymi powstalymi
na rozliczeniach walutowych. Na dodatni wynik na dziatalno$ci finansowej w roku biezacym najwiekszy

wptyw maja odsetki uzyskane od lokowanych srodkéw pienieznych oraz dodatnie réznice kursowe.

Dziatalno$¢ gospodarcza Grupy za rok 2008 zamkneta sie zyskiem bilansowym brutto 37 133,5 tys. zt, ktéry
wzréost w poréwnaniu do roku ubiegtego o 22 019,5 tys. zt, tj. 0 145,7 %, zas wynik finansowy netto wzroést
0140,8 % w poréwnaniu z rokiem ubieglym i wynidst 28 283,5 tys. zt. Pozostate wskazniki rentowno$ci
réwniez ulegty polepszeniu i ksztattowaty sie nastepujaco:

- wskaznik rentownosci brutto 7,4% dla roku 2008 i 3,7 % dla roku 2007;

- wskaznik rentownosci netto 5,6 % dla roku 2008 2,9 % dla roku 2007.

d) w zakresie przeptywoéw pienieznych:

Zrealizowane w 2008 roku przeptywy pieniadza netto byty dodatnie. Zasoby $rodkéw pienieznych w grupie

zwiekszyly sie o 34 846,6 tys. 7,

- wdziatalno$ci operacyjnej Grupa zanotowata niewielkie przeptywy ujemne - 2 963,9 tys. zt,
- wdziatalno$ci inwestycyjnej rowniez przeptywy ujemne - 11 519,6 tys. zt

- wdziatalno$ci finansowej zas dodatnie - 49 330,2 tys. zt

Dodatnie przeptywy $rodkéw pienieznych w dziatalnosci finansowej to gtdwnie skutek pozyskania kapitatu

z nowej emisji akcji. Kapitat ten zostat czeSciowo wykorzystany do dziatalnosci inwestycyjnej Grupy w tym
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na budowe fabryki domdéw lekkiej konstrukcji. Ujemne przeplywy z dziatalnosSci operacyjnej spowodowane

sg zamrozeniem cze$ci zysku w zapasach .

Przeprowadzona analiza sytuacji finansowej i majatkowej oraz ksztattowania sie wyniku finansowego Grupy
pozwala na stwierdzenie, iZ nie wystepuja przestanki wskazujace na ograniczenie mozliwosci kontynuacji

dziatalnosci Grupy przynajmniej przez nastepny rok obrotowy.
2. ZAGROZENIA DLA MOZLIWOSCI KONTYNUAC]JI DZIALALNOSCI PRZEZ GRUPE

W Grupie nie wystepuja zjawiska:
— uzaleznienia od jednego lub kilku dominujacych dostawcéw czy tez odbiorcéw zagrazajacego jej

dziatalnosci;

trudno$ci w sptacie zobowiazan;

— trudno$ci z realizacja niezbednych inwestycji;

— zagrozen wspétpracy z bankami;

— trudnos$ci kadrowych;

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

— zamierzonego lub przymusowego ograniczenia dziatalnosci.

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

C. CZESC SZCZEGOLOWA
1. PRAWIDEOWOSC I RZETELNOSC KSIAG RACHUNKOWYCH.

1. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej UNIBEP sporzadzone zostato metoda petna.

2. Jednostka posiada przyjeta polityke rachunkowo$ci dla Grupy Kapitatowej UNIBEP.

2. Dokumentacja konsolidacyjna zawiera w szczegélnoSci:

a) zestawienie danych z jednostkowych bilanséw, rachunkéw zyskow i strat oraz sprawozdan z przeptywu
$rodkéw pienieznych. Zsumowane dane zostaty skorygowane o dokonane transakcje i operacje
finansowe, jakie zaistnialy pomiedzy jednostkami Grupy. W oparciu o tak ustalone dane wyprowadzone
zostaty poszczegélne pozycje odpowiednich elementéw sprawozdania finansowego.

b) potwierdzenie zgodno$ci transakcji i operacji, o ktérych wyzej mowa - pomiedzy jednostkami grupy;

c) wszelkie korekty i wylaczenia dokonywane podczas konsolidacji, niezbedne do sporzadzenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego;

d) obliczenie réznic kursowych z przeliczenia sprawozdan finansowych jednostek podporzadkowanych;

W ocenie badajacego, zwazywszy miedzy innymi na powyzsze ustalenia, skompletowana i opracowana przez

Jednostke Dominujaca dokumentacja konsolidacyjna stanowita, co do istoty, wiarygodne Zrédto

do sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2008 rok.
2. FUNKCJONOWANIE SYSTEMU KONTROLI WEWNETRZNEJ.

Sprawozdania jednostkowe UNIBEP S.A. oraz UNIHOUSE Sp. z o0.0. za 2008 r. zostaly zbadane przez nasz

podmiot. Sprawozdania finansowe pozostatych jednostek grupy nie podlegaty badaniu. Z racji niewielkiego
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za 2008 rok
12



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

rozmiaru majgtku, ktérym dysponuja te jednostki oraz niewielkich rozmiaréw ich dziatalnosci ewentualne
nieprawidtowosci w sprawozdaniach tych spétek nie beda miaty istotnego wptywu na skonsolidowane
sprawozdanie grupy.

Przedmiotem badania jednostkowych sprawozdan finansowych byto miedzy innymi funkcjonowanie kontroli
wewnetrznej, a w tym takze ocena poprawnosci i rzetelnosci przeprowadzonych inwentaryzacji sktadnikow
aktywoéw i pasywow. Przeprowadzone badania sprawozdan finansowych, co do istoty, nie wykazaty
nieprawidtowosci w zakresie funkcjonowania kontroli wewnetrznej oraz rzetelnosSci i poprawnosci
przeprowadzonych inwentaryzacji.

Z uwagi na powyzsze ustalenia nalezy stwierdzi¢, Ze na jako$¢ sprawozdania skonsolidowanego wptyw miato,
co do istoty, pozytywnie ocenione funkcjonowanie kontroli wewnetrznej w jednostkach badanych przez
biegtych rewidentow.

W poszczegélnych elementach skonsolidowanego sprawozdania finansowego dominujacy udziat ma
Jednostka Dominujaca, a zatem i jako$¢é sprawozdania finansowego UNIBEP S.A. decyduje w duZej mierze

o jakoSci sprawozdania skonsolidowanego.
3. ZASADY SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Kapitatem podstawowym Grupy Kapitatowej jest kapitat podstawowy Jednostki Dominujace;.

Jednostki zalezne, w ktorych Jednostka Dominujgca bezposrednio lub posrednio ma ponad potowe gltosow
lub w inny sposéb moze kontrolowac dziatalno$¢ jednostki, zostaty objete konsolidacjg metodg peina, ktéra
polega na zsumowaniu odpowiednich pozycji sprawozdan finansowych konsolidowanych spétek oraz
dokonaniu odpowiednich korekt konsolidacyjnych. Transakcje wewnatrzgrupowe, salda oraz

niezrealizowane zyski i straty na transakcjach wewnatrzgrupowych sa eliminowane.

W zwigzku z faktem, iz UNIBEP S.A. nie jest 100% udzialowcem spo6tki StroIMP sp. z o. o. zarejestrowanej
w Kalingradzie w sprawozdaniu wystepuje niewielki kapitat i zysk przypadajacy udziatowcom

mniejszoS$ciowym.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej UNIBEP sporzadzone zostato na podstawie
sprawozdan finansowych jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej i zestawione w taki sposdb,
jakby Grupa stanowita jedng jednostke. Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych zostaty sporzadzone za
ten sam oKkres sprawozdawczy, co sprawozdanie Jednostki Dominujacej, przy wykorzystaniu takich samych

zasad rachunkowosci.
Podmiot dominujacy i podmioty zalezne zostaty skonsolidowane metoda peina.

W toku konsolidacji dokonano odpowiednich wylaczen w zakresie wzajemnych naleznosci i zobowiazan,
przychodéw i kosztéw dotyczacych operacji dokonanych miedzy jednostkami objetymi konsolidacjg, zyskow
i strat powstatych na operacjach dokonanych miedzy jednostkami objetymi konsolidacja, zawartych

w wartoSciach podlegajacych konsolidacji aktywéw i pasywdw.

Ponadto wytaczeniom podlegata wartos¢ posiadanych przez Jednostke Dominujaca udziatéw w kapitatach

jednostek zaleznych.
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdaniadmaego Grupy Kapitatowej UNIBEP w Bielsku Podlaski
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Zakres danych przedstawionych w notach do skonsolidowanego sprawozdania finansowego oparty jest na

wymogach Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowe;j.

4. CHARAKTERYSTYKA ISTOTNYCH POZYCJI BILANSU

4.1 RZECZOWE AKTYWA TRWALE I SRODKI TRWALE W BUDOWIE 22182 497,17 7%
W badanym roku warto$¢ brutto sktadnikéw majatku wzrosta o 12 910,5 tys. zi. gtéwnie na skutek
ponoszenia naktadéw na baze produkcyjna w UNIHOSE Sp. z o0.0. Spétka ta zamierza uruchomi¢ w roku 2009

produkcje domdw lekkiej konstrukeji i z ta wtasnie produkcja zwigzane sa ponoszone naktady.

Udokumentowanie ruchu srodkéw trwatych oraz naktadéw na Srodki trwate w budowie, co do istoty,
uznajemy za poprawne. Warto$¢ rzeczowego majatku trwatego wykazang w sprawozdaniu uznajemy, co do
istoty, za prawidtowa. Korekty konsolidacyjne zwigzane z tym sktadnikiem majgtku przedsiebiorstwa zostaty

ujete poprawnie.

4.2  ZApAsy 101 604 275,80 7t
Warto$¢ zapaséw w stosunku do roku ubiegtego wzrosta prawie pieciokrotnie. Ich przyrost zwigzany jest
gtownie z dziatalno$cia developerska Grupy. Wieksza cze$¢ tej pozycji to warto$¢ gruntéw oraz poniesionych
naktadéow na wytworzenie lokali mieszkalnych na sprzedaz. Wykazane w sprawozdaniu finansowym
wartosci zapasow wynikajg z prawidtowo prowadzonej ewidencji. Wszystkie szczeble ewidencji zostaty
wzajemnie uzgodnione, a ewidencja szczegétowa umozliwia ustalenie wszystkich miejsc sktadowania
zapasow.

Wykazany w bilansie stan zapaséw dotyczy:

- materiatow 1447 726,91 7t
- potproduktow i produktéw w toku 59316 564,16 zt
- produktéw gotowych 5448 162,65 zt
- towaréw 38 661 822,08 zt
Razem: 104 904 275,80 zt

Jako ,produkcje w toku” wykazano warto$¢ rozpoczetych robét deweloperskich wycenionych do bilansu po
kosztach wytworzenia uwzgledniajacych koszty finansowania. Natomiast ,towary” stanowig warto$¢
zakupionych gruntéw pod budowy ujete w bilansie tgcznie z kosztami finansowania. Produkty gotowe to
wybudowane i nie sprzedany lokale. W zwigzku z biezgca ocena zarzadu Jednostki Dominujacej, z ktorej
wynika, iz wplywy z budowy czesci lokali mieszkalnych mogg nie pokry¢ kosztow zwigzanych z ich
wybudowaniem zostat utworzony odpis aktualizujacy zapasy w wysokosci 3 300 000,00 zt. Odpis ten,
zgodnie z polityka rachunkowo$ci Grupy, ujety zostat w pozostate koszty operacyjne. Stan zapaséw

prezentowany w skonsolidowanym bilansie jest o ta kwote mniejszy i wynosi 101 604 275,80 zt.

Wszelkie korekty konsolidacyjne zwigzane z $wiadczeniem wzajemnych ustug przez Jednostki powigzane
amajace wplyw na wycene zapaséw, poprawnie zostaty ujete w sprawozdaniu skonsolidowanym. Wartos¢
wyeliminowanej z zapaséw marzy wynikajacej z transakcji w Grupie wyniosta 2 411,5 tys. zl.

Warto$¢ zapaséw, wykazang w sprawozdaniu finansowym uznajemy, co do istoty, za prawidtowa.

Raport z badania skonsolidowanego sprawozdaniadmaego Grupy Kapitatowej UNIBEP w Bielsku Podlaski
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4.3  NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW I USLUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI 49674 129,127
Warto$¢ tej pozycji aktywéw wedtug bilanséw jednostkowych wynosita 77 094 528,80 zt.
W wyniku operacji konsolidacyjnych ujeto korekte w wysokosci -27 420 399,68 zt

dotyczaca wzajemnych rozrachunkéw jednostek Grupy. Rozrachunki te zostaly wzajemnie uzgodnione
i potwierdzone.

Powyzsze wylaczenia konsolidacyjne poprawnie zostaty zidentyfikowane i uwzglednione w poszczegé6lnych
pozycjach szczegétowych tej grupy sktadnikéow aktywow. Drugostronnie korekty te ujete zostaty
w zobowigzaniach z tytutu dostaw i ustug oraz w zobowiqzaniach finansowych. Kwote naleznos$ci ogétem

wykazang w sprawozdaniu finansowym mozna uzna¢, co do istoty, za prawidtowa.

4.4 KAUCJEZ TYTULU UMOW O BUDOWE (NALEZNOSCI) 23217 730,88 7t

Na pozycje kaucje z tytutu uméw o budowe (naleznosci) sktadajg sie:
O kaucje zatrzymane przez odbiorcéw do zwrotu po uptywie 12 miesiecy 9587 090,69 zt
O kaucje zatrzymane przez odbiorcow do zwrotu w ciggu 12 miesiecy 13 630 640,19 zt

Ksztaltowanie sie ww. sktadnikéw aktywéw dtugoterminowych i krétkoterminowych w sposéb poprawny
zaprezentowano w notach obja$niajacych do sprawozdania finansowego. Pozycje te odzwierciedlaja kaucje
zatrzymane przez odbiorcéw skorygowane o dyskonto i rdéznice kursowe z wyceny bilansowej. Korekty
konsolidacyjne w zakresie tego sktadnika majatku dotyczyty kaucji zatrzymanych wzajemnie przez jednostki
Grupy. Warto$¢ ich zostala wzajemnie potwierdzona i, co do istoty, poprawnie skorygowana

w skonsolidowanym sprawozdaniu.

4.5  KAPITALY WEASNE 103 735 676,69 7t
Ksztaltowanie sie kapitaléw wtasnych Grupy na koniec lat 2007 i 2008 jak i zmiany w nich zachodzace
zostato prawidlowo przedstawione w skonsolidowanym zestawieniu zmian w kapitale.

Kapital podstawowy Grupy Kapitatlowej na dzien bilansowy odpowiada 33 927 184 akcjom o wartosci
nominalnej 0,10 zt kazda. Wysoko$¢ kapitatu oraz pozostate dane go dotyczace potwierdzone sg wyciggiem
z Krajowego Rejestru Sadowego. Kapital podstawowy Grupy Kapitatowej odpowiada kapitatowi
podstawowemu Jednostki Dominujacej UNIBEP S.A.

W badanym okresie sprawozdawczym kapitat zaktadowy UNIBEP S.A., a wiec i Grupy, zostal podwyzszony
z kwoty 2 722 718,40 zt do kwoty 3 392 718,40, tj. o kwote 670 000,00 zt w drodze emisji akcji serii B
w ofercie publicznej. PodwyzZszenie kapitalu zarejestrowane zostalo 10 kwietnia 2008 r. w Sadzie

Rejonowym w Biatymstoku, w XII Wydziale Gospodarczym Krajowego Rejestru Sagdowego.

Kapital zapasowy Grupy jest suma kapitaléw zapasowych jednostek Grupy. W okresie badanym zwiekszyt
sie on warto$¢ o 57 113 921,99 zt uzyskang ze sprzedazy akcji Jednostki Dominujacej powyzej ich wartosci
nominalnej (agio) oraz o 10580 507,60 zt w wyniku podziatu zyskéw za rok 2007 Spétek wchodzacych
w sktad Grupy.
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Kapital rezerwowy - opcje menadzerskie - powstat w wyniku ujecia w ksiegach i sprawozdaniu wartosci
godziwej opcji na akcje przeznaczonych dla kadry zarzadzajacej. Opcje wycenione zostaty przez aktuariusza.

Ich warto$¢ 1 129 730,88 zt oraz sposéb ujecia w sprawozdaniu uwag nie nasuwa.

Zyski (straty) zatrzymane. Warto$¢ tej pozycji powstata w wyniku sumowania pozycji sprawozdan
jednostek powigzanych i wprowadzenia poprawnie zidentyfikowanych i ujetych korekt konsolidacyjnych.
Pozycja zawiera wynik finansowy Grupy kapitatlowej za rok 2008, ktéry wynidst 28 282 819,53 zt i zgodny

jest ze skonsolidowanym rachunkiem zyskow i strat.
Zwigzku z faktem, iz UNIBEP S.A. nie jest 100% udzialowcem spéiki StroIMP sp. z o. o. zarejestrowanej
w Kalingradzie w sprawozdaniu wystepuje niewielki kapitat przypadajgcy udziatlowcom mniejszosciowym.
4.6 REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 1 ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE BIERNE 23400 361,88 7t
Na pozycje rezerwy na zobowigzania i rozliczenia miedzyokresowe bierne sktadajg sie:
0 diugoterminowe 194 215,25 zt
O  kroétkoterminowe 23206 146,63 zt

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

opisuja ich strukture. Pozycja nie wymagata dokonywania korekt konsolidacyjnych.

Rezerwy na zobowigzania ustalono w wiarygodnie oszacowanych kwotach. Rezerwy na odprawy emerytalne
i rentowe oraz na niewykorzystane urlopy zostaly wyliczone przez aktuariusza. Wartosci rezerw na

zobowigzania stanowig rezerwy na:

0 naprawy gwarancyjne 8902 795,99 zi,
O $wiadczenia pracownicze (w tym dtugoterminowe: 194 215,25 zi) 7 955 399,44 zi,
0 zobowigzania 2694922,46 zt.
0 podwykonawcédw 3782 243,99 zt,
0 koszty pozostate 65 000,00 zt.

Pozycje ujeto kompletnie i prawidlowo w istotnych aspektach w odniesieniu do catosci sprawozdania
finansowego. Nie ujawniono zdarzen i okolicznosci, ktére wskazywatyby na konieczno$¢ utworzenia innych

rezerw. WartosSci rezerw wykazane w bilansie uznajemy za prawidtowe.

4.7 ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW I USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA 77 955 721,56 71
Suma wartoSci tej pozycji pasywow z bilanséw jednostkowych wynosita 105376 151,74 zt.
W wyniku operacji konsolidacyjnych ujeto korekte w wysokosci -27 420 430,18 zt

dotyczaca wzajemnych, potwierdzonych przez jednostki Grupy, rozrachunkéw handlowych.

Powyzsze wylgczenia konsolidacyjne zostaty poprawnie zidentyfikowane i uwzglednione w poszczegélnych
pozycjach szczegétowych tej grupy sktadnikéw pasywoéw. Drugostronnie korekty te ujete zostaty
w naleznosciach z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosciach. Kwote zobowigzan wykazang

w sprawozdaniu finansowym mozna uzna¢, co do istoty, za prawidtowa.
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4.8 KAUCJE Z TYTULU UMOW O BUDOWE (ZOBOWIAZANIA) 26 681 402,43 7t

Na pozycje kaucji z tytutu uméw o budowe (zobowiazania) sktadajg sie:
O kaucje zatrzymane dostawcom do zwrotu po uptywie 12 miesiecy 13 285 418,22 zt
O kaucje zatrzymane dostawcom do zwrotu w ciggu 12 miesiecy 13 395 984,21 zt

Ksztaltowanie sie ww. sktadnikéw pasywédw diugoterminowych i krotkoterminowych w sposéb poprawny
zaprezentowano w notach objasniajacych do sprawozdania finansowego. Pozycje te odzwierciedlaja kaucje
zatrzymane dostawcom, skorygowane o dyskonto i réznice kursowe z wyceny bilansowej. Korekty
konsolidacyjne w zakresie tego sktadnika bilansu dotyczyty kaucji zatrzymanych wzajemnie przez jednostki
Grupy. Rozrachunki z tytutu kaucji zostalty wzajemnie potwierdzone i, co do istoty, poprawnie skorygowane

w skonsolidowanym sprawozdaniu.

4.9 KWOTY NALEZNE OBIORCOM Z TYTULU UMOW O BUDOWE 10427 947,95 7¢
Ksztaltowanie sie ww. sktadnika zobowigzan w sposéb poprawny zaprezentowano w notach objasniajacych
do sprawozdania finansowego. Pozycja ta prezentuje nadwyzke przychodéw zafakturowanych nad
przychodem rozpoznanym z tytulu wykonanych niezakonczonych robét budowlanych. Jednocze$nie
w pozycji ,kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe” w aktywach krétkoterminowych
wykazano kwote 157 026,88 zt nadwyzki przychodéw rozpoznanych nad zafakturowanymi z tytutu
niezakonczonych umoéw o roboty budowlane. Korekty konsolidacyjne, zwigzane z wzajemnym $wiadczeniem
przez jednostki powigzane ustug dlugoterminowych budowlanych, zostaty poprawnie zidentyfikowane

i ujete w sprawozdaniu finansowy.
5. CHARAKTERYSTYKA ORAZ OCENA POZYCJI KSZTALTUJACYCH WYNIK FINANSOWY

Charakterystyka pozycji ksztattujacych wynik finansowy Grupy kapitatowej zostata poprawnie oméwiona

w notach objasniajgcych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

W roku badanym Grupa osiagnety przychody operacyjne w wysokosci 504 572 241,95 zt . Gtéwna ich czes$¢
stanowity przychody z dzialalnosci budowlanej (97,3 % przychodéw ze sprzedazy). Pozostate przychody to

przede wszystkim dziatalno$¢ deweloperska i dziatalno$¢ produkcyjna elementéw budowlanych.

Rentowno$¢ na sprzedazy brutto osiggnieta przez Grupe wyniosta 11,1 %, w tym na dziatalno$ci budowlanej

10,3 %, na dziatalno$ci deweloperskiej 37 %, na pozostatej dziatalnosci 7,7 %.

Grupa zrealizowata przychody na rynku krajowym na tgczng warto$¢ 365 399 915,15 zl, co stanowi
73,50 % catosci przychodédw ze sprzedazy. W roku ubiegltym podzial geograficzny przychodéw byt bardzo
podobny. Przychody zrealizowane na rynkach zagranicznych dotycza gtéwnie rynku rosyjskiego, gdzie

Jednostka Dominujaca $wiadczy ustugi budowlane.

Koszty zarzadu w roku badanym wzrosty o 7 270,9 tys. zi, tj. 66,5 % w poréwnaniu do roku poprzedniego.
Wplyw kosztéw zarzadu na wynik finansowy brutto na sprzedazy zmniejszyt sie z 38% w roku 2007 do 32%

w roku badanym.

Raport z badania skonsolidowanego sprawozdaniadmaego Grupy Kapitatowej UNIBEP w Bielsku Podlaski
za 2008 rok
17



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

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

i kosztéw oraz obcigzen.

Na wynik finansowy badanego roku sktadaja sie:

1) zysk netto ze sprzedazy 37 138 555,14 zt
2) ujemny wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej 5661 085,90 zt
3) dodatni wynik na operacjach finansowych 5656013,84 zt
4) podatek dochodowy 8760910,52 zt
RAZEM 28283 531,52zt

Zysk netto Grupy Kapitatlowej w poréwnaniu z suma wynikéw wynikajaca z jednostkowych rachunkéw

zyskow i strat, na skutek operacji konsolidacyjnych, zmalat o 2 272 758,11 zt.

Poprawnos¢ zidentyfikowanych i ujetych korekt konsolidacyjnych oraz ich rozmiar, co do istoty, nie budzi
zastrzezen, a zatem i wynik finansowy netto w kwocie 28283 531,52 zl zostat poprawnie ustalony
i wykazany w zbadanym skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat. Z zaprezentowanego wyniku 711,99 zt

nalezne jest udziatowcom mniejszosciowym spotki StroIMP zarejestrowanej w Kaliningradzie.

6. ROZLICZENIA PUBLICZNOPRAWNE

Grupa Kapitatowa objeta niniejszym sprawozdaniem finansowym nie jest grupa kapitatlowa w rozumieniu
ustawy z dnia 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od oséb prawnych, a z podatkdw rozliczaja sie

samodzielnie podmioty wchodzace w jej sktad.

7. KOMPLETNOSC I POPRAWNOSC DANYCH ZAWARTYCH WE WPROWADZENIU DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ORAZ

DODATKOWYCH OBJASNIEN I INFORMAC]I

Grupa Kapitalowa sporzadzita informacje dodatkowa obejmujaca opis znaczacych zasad rachunkowosci oraz
inne informacje objasniajace speiniajagce wymogi ustawy o rachunkowosci oraz wymogi Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci, Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej dotyczace
zakresu dokonywanych ujawnien. Dane liczbowe w notach objasniajacych wynikajg z ewidencji ksiegowej
oraz dokumentacji konsolidacyjnej i sg zgodne ze zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym.
Informacje zawarte w informacji dodatkowej w sposéb wystarczajacy opisujg dane zawarte
w skonsolidowanym bilansie, rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywéw pienieznych.

W czeSci wstepnej informacji dodatkowej Zarzad Jednostki Dominujacej poinformowat, Ze zbadane

sprawozdanie finansowe sporzadzone zostato przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci.

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

Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych sporzadzony zgodnie z MSR 7 wykazuje prawidlowe
powigzanie odpowiednio ze skonsolidowanym bilansem, skonsolidowanym rachunkiem zyskéw i strat oraz

zapisami w dokumentacji konsolidacyjne;j.
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Zestawienie zmian w skonsolidowanym Kkapitale wlasnym zostalo sporzadzone prawidtowo i wykazuje

prawidlowe powigzanie ze skonsolidowanym bilansem oraz skonsolidowanym rachunkiem zyskéw i strat.

9. SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWE]

Zarzad Jednostki Dominujacej dotaczyt do skonsolidowanego sprawozdania finansowego sprawozdanie
z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej za 2008 r. Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy uwzglednia zagadnienia
wymagane przepisami Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania
za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedqcego paristwem cztonkowskim
(Dz.U.Nr 33 poz. 259 z dnia 28 lutego 2009 r.). Informacje finansowe w nim zawarte s3 zgodne

z informacjami przedstawionymi w sprawozdaniu finansowym.
10. ZDARZENIA WSKAZUJACE NA NARUSZENIE PRAWA

W trakcie badania sprawozdania finansowego nie stwierdziliSmy przypadkéw istotnego naruszenia prawa
wymagajacych oddzielnego oméwienia.

D. USTALENIA KONCOWE

Raport niniejszy zawiera 19 stron kolejno ponumerowanych i zaparafowanych. Podsumowanie wynikow

badania zawiera opinia stanowigca odrebny dokument.

PODPISY

BIEGLY REWIDENT PODMIOT UPRAWNIONY DO BADANIA

BADAJACY SPRAWOZDANIE SPRAWOZDAN FINANSOWYCH NR 2807

MACIE] PIOTR MAZUR
NR EWID. 10922/7870

BIALYSTOK, 29 KWIECIEN 2009 R.
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