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1. RYNEK | PERSPEKTYWY ROZWOJU

1.1 Stan i prognoza koniunktury gospodarczej
Sytuacja w roku 2008 *

W ostatnich trzech miesigcach 2008 roku nastgpito w Polsce wyrazne obnizenie tempa wzrostu gospodarczego.
Okres ten byt siodmym kwartalem z rzedu, w ktérym dynamika produktu krajowego brutto spadata badz
utrzymywala sie na poziomie z poprzedniego kwartatu.

Wedtug oceny Instytutu Badan nad Gospodarkg Rynkowa, PKB w czwartym kwartale 2008 roku wzrést o 2,7
procenta w poréwnaniu z analogicznym okresem roku poprzedniego. Bylo to tym samym najnizsze tempo
wzrostu gospodarczego od pierwszego kwartatu 2005 roku. W catym 2008 roku produkt krajowy brutto wzrést o
4,8 procenta.

Gtéwnym czynnikiem wzrostu gospodarczego byt popyt krajowy. Tempo jego wzrostu szacowane jest na 4,8
procenta w 2008 roku. Wysoka dynamika wzrostu popytu w catym roku byta gtéwnie efektem szybkiego tempa
wzrostu naktadéw inwestycyjnych, szacowanego na 7,9 procenta.

Budownictwo byto najszybciej rozwijajgcym sie sektorem w catym roku. W ostatnich trzech miesigcach roku
tempo wzrostu wartosci dodanej w budownictwie wyniosto 6,3 procenta, a w catym roku 11,3 procenta.

W 2008 roku wartosci dynamik eksportu i importu byly do siebie zblizone. Roczne tempo wzrostu eksportu
Instytut szacuje na 7,5 procenta, a tempo wzrostu importu na 7,6 procenta.

Stopa bezrobocia na koniec roku wyniosta 9,5 procenta.

Srednio w 2008 roku ceny wzrosly o 4,2 procenta.

Prognoza na rok 2009

Wsréd ekonomistéw zajmujgcych sie tematykg makroekonomiczng nie ma zgodnosci co do ocen koniunktury
gospodarczej Polski. Rozbieznosci w ocenie sytuacji sg tak duze i tak zmienne w czasie, ze trudno przedstawi¢
wiarygodng prognoze nawet odnosnie kluczowego parametru, jakim jest prognoza tempa wzrostu PKB.

Szacunki tempa wzrostu PKB wahajg sie od kilku procentowego spadku do kilkuprocentowego wzrostu.
Swiadczyé to moze o duzej niepewnosci panujgcej w otoczeniu gospodarczym. Ponizej prezentujemy prognozy
wzrostu PKB Polski w 2009 roku przedstawione przez wybrane instytucje:2

= Resort finansow - 3,7% (prognoza w budzecie)
= Resort finanséw - 1,7% (wariant pesymistyczny)
=  Narodowy Bank Polski - 1,1%

*  Bank Swiatowy - 0,5%

= agencja ratingowa Fitch Ratings - 0,0%

=  Miedzynarodowy Fundusz Walutowy - -0,7%

= BNP Paribas - -1,8%

Niezaleznie od przedstawionych rozbieznosci w ocenie PKB wiekszo$s¢ prognoz wskazuje na niemal
pewny wzrost bezrobocia, ograniczenia w dostepie do kredytéw zaréwno dla konsumentéw, jak tez
przedsiebiorstw oraz duzg niestabilno$¢ i nieprzewidywalno$é na rynkach walutowych. W ocenie Spéiki sg to
bardzo realne zagrozenia, ktére nalezy bra¢ pod uwage przy prowadzeniu biznesu z najblizszych latach.

1

Opracowanie przygotowane zostato na bazie kwartalnego raportu Stan i prognoza koniunktury gospodarczej Instytutu Badari nad Gospodarkg
Rynkowg, Kwartalne Prognozy Makroekonomiczne, nr 61 (styczeri 2009r.)
2.

Zrodto: PAP, ISB
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2. DZIALALNO S€ GRUPY UNIBEP | PERSPEKTYWY ROZWOJU

2.1 Wybrane dane finansowe

Wybrane dane finansowe rachunku zyskoéw i strat

w tys. PLN w tys. EUR
31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007
Przychody netto ze sprzedazy 504 572 407 510 142 853 107 898
EBITDA 33143 17 513 9383 4637
EBIT 31477 16 538 8912 4 379
Zysk/Strata netto 28 284 11 747 8 008 3110

Wybrane dane finansowe bilansowe

w tys. PLN, na dzie n

w tys. EUR, na dzie n

31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007
Aktywa trwate 42083 23 867 10 086 6 663
Aktywa obrotowe 229 026 121 452 54 891 33 906
Aktywa/Pasywa 271 110 145 673 64 977 40 668
Kapitat wiasny 103 736 16 539 24 862 4617
Kapitat obcy 167 374 129 133 40 115 36 051
Wybrane dane finansowe rachunku przeptywéw pieni eznych
w tys. PLN, na dzie n w tys. EUR, na dzie n
31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2007
Przeplywy z dziatalnosci operacyjnej -2964 20935 - 839 5543
Przeptywy z dziatalno$ci inwestycyjnej -11 520 -4183 -3261 -1108
Przeptywy z dziatalnosci finansowej 49 330 4739 13 966 1255
Srodki pieniezne na poczatek okresu 24 275 2784 6 777 727
Srodki pieniezne na koniec okresu 59121 24 275 14 170 6 777
Wybrane wska zniki finansowe
31.12.2008 31.12.2007
Rentownos$¢ EBIT 6,24% 4,06%
Rentownos¢ netto (ROS) 5,61% 2,88%
Rentownos$¢ kapitatéw wtasnych (ROE) 47,03% 107,58%
Relacja kosztéw zarzgdu do przychodéw 3,61% 2,68%
Wskaznik ogdinego zadtuzenia 0,62 0,89
Wskaznik ptynnosci biezacej 1,52 1,05
Wskaznik ptynnosci gotéwkowej 0,41 0,21

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

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

rentownos$¢ kapitatow wiasnych (ROE) = zysk netto/$redni stan kapitatéw wtasnych w okresie
relacja kosztéw zarzgdu do przychodéw = koszty zarzgdu / przychody ze sprzedazy
wskaznik ogdlnego zadtuzenia = (zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe ) / pasywa ogétem
wskaznik plynnosci biezgcej = aktywa obrotowe/zobowigzania biezgce

wskaznik ptynnosci gotéwkowej = $rodki pieniezne / zobowigzania biezgce

Analizujgc osiggniete wielkosci w relacji do roku poprzedniego oraz podstawowe wskazniki mozna podsumowac,

ze Grupa UNIBEP caly czas wykazuje duzg dynamike rozwoju. Na uwage zastuguje skokowy wzrost zyskownosci
na wszystkich szczeblach (EBIT, ROS).

Gléwnym zrédiem gotéwki w roku 2008 byta dziatalnos¢ finansowa (wpltywy z emisji akcji). Ujemne saldo na
dziatalnosci operacyjnej to w gtdwnej mierze wplyw wzrostu zapaséw m.in. w zwigzku z realizacjg i p6zniejszym
przejeciem (odkupieniem) duzego projektu inwestycyjnego (osiedla mieszkaniowego w Warszawie przy ulicy
Kwatery Gtéwnej — obecnie pod nazwg Santorini).
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Zmniejszyt sie wskaznik zadluzenia ogdlnego, poprawit sie wskaznik ptynnosci biezgcej. Wskaznik ptynnosci
gotowkowej wskazuje na bezpieczenstwo sptaty zobowigzan, ktére majg duze pokrycie w gotowce oraz jej
ekwiwalentach.

Czynniki, ktére miaty wptyw na uzyskane w roku 2008 wyniki to przede wszystkim:
¢ pozyskanie srodkéw w wyniku emisji akcji,

« poprawa jakosci portfela realizowanych zlecen,
«  Scista kontrola kosztowa realizowanych kontraktéw budowlanych,
* dobre relacje z Inwestorami oparte o terminowosc i jakos¢ wykonawstwa,

e zakonczenie realizacji i rozpoczecie sprzedazy projektow developerskich.

Z czynnikéw zewnetrznych nalezy wymieni¢ stabilizacje cen materiatéw i ustug budowlanych, a w drugiej potowie
roku uksztattowanie sie wrecz wyraznej tendencji spadkowej. Z drugiej strony zmiany na rynku wplywajgce na
ceny nieruchomosci, w tym ceny mieszkan sprzedawanych przez developeréw ograniczyly oczekiwania co do
wielkosci uzyskanej i mozliwej do uzyskania marzy z dziatalnosci developerskiej.

2.2 Informacje o sprzeda zy oraz rynkach

Podstawowg dziatalno$¢ Grupy stanowi generalne wykonawstwo w segmencie budownictwa mieszkaniowego
i handlowo — ustugowego, a takze budownictwa ogdlnego. Dziatalno$¢ Grupy koncentruje sie na rynku krajowym
(gtébwnie warszawskim) oraz na rynku rosyjskim.

Grupa UNIBEP dziata réwniez w innych obszarach poprzez spétki zalezne:

¢ UNIHOUSE - produkcyjna doméw ceramicznych w technologii CETE, produkcja wysokiej jakosci wyrobéw
stolarskich,

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

¢  MAKBUD - budownictwo drogowe na obszarze kraju (od 2009 roku).

Uzaleznienie Grupy od odbiorcow

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

Wsréd odbiorcow ustug w 2008 roku, dla ktérych wystgpita sprzedaz o poziomie przekraczajgcym 10% ogo6tu
przychodéw sa:

< A-JWK Management Sp. z 0.0. Spétka Komandytowo-Akcyjna,

« Dom Development S.A.,

¢ OO0 RGS Niedwizimosc¢,

¢ Skarbiec Nieruchomosci 3 Sp. z 0.0. Spotka Komandytowo-Akcyjna.

2.2.1 Struktura sprzeda zy wg rodzaju dziatalno S$ci
Gtéwnym zrodtem przychoddéw Grupy UNIBEP w analizowanym okresie byta sprzedaz ustug budowlanych.
SPRAWOZDAWCZO $¢ WEDLUG SEGMENTOW

NA DZIEN 31-12-2008 - w tys. PLN
DZIALALNO SC DZIALALNO SC DZIALALNO $€

WYSZCZEGOLNIENIE BUDOWLANA DEWELOPERSKA POZOSTALA KOREKTY RAZEM
Przychody ze sprzedazy 533 497 10 116 13 963 -53 004 504 572
sprzedaz zewnetrzna 491 285 10116 3172 0 504 572

sprzedaz na rzecz innych segmentéw 42 212 0 10791 -53 004 0
Koszt sprzedazy 478 565 6 374 12 885 -49 497 448 327
ZYSK BRUTTO ZE SPRZEDAZY 54 932 3741 1078 -3 506 56 245
% zysku brutto ze sprzedazy 10,30% 36,99% 7,72% - 11,15%
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SPRAWOZDAWCZO$€ WEDLUG SEGMENTOW
NA DZIEN 31-12-2007 - w tys. PLN

CEAANOSS  DIAMIOSS  DIAAIOSE ey e
Przychody ze sprzedazy 392 068 11395 6 299 -2251 407 510
Koszt sprzedazy 365 963 8 901 5193 -2 100 377 956
ZYSK BRUTTO ZE SPRZEDAZY 26 104 2495 1106 -151 29 554
% zysku brutto ze sprzedazy 6,66% 21,89% 17,56% - 7,25%

2.2.2 Struktura geograficzna sprzeda zy

SPRAWOZDAWCZOSE WEDLUG SEGMENTOW

WYSZCZEGOLNIENIE NA DZIEN 31-12-2008 - w tys. PLN

KRAJ EKSPORT RAZEM
Przychody ze sprzedazy 367 415 137 157 504 572
Koszt sprzedazy 315 645 132 682 448 327
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE
SPRZEDAZY 51770 4 475 56 245
% zysku brutto ze sprzedazy 14,09% 3,26% 11,15%

SPRAWOZDAWCZOSE WEDLUG SEGMENTOW

WYSZCZEGOLNIENIE NA DZIEN 31-12-2007 - w tys. PLN

KRAJ EKSPORT RAZEM
Przychody ze sprzedazy 367 728 39783 407 510
Koszt sprzedazy 340 602 37 355 377 956
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE
SPRZEDAZY 27 126 2428 29 554
% zysku brutto ze sprzedazy 7,38% 6,10% 7,25%

W segmencie geograficznym dominujg przychody uzyskane na rynku krajowym. W poréwnaniu do roku
poprzedniego widaé wzrost przychodéw eksportowych (137,2 min PLN wobec 39,8 min PLN dla roku
poprzedniego).

W 2008 r. dziatalno$¢ na rynku krajowym prowadzona byta przede wszystkim na terenie Warszawy, a takze
Biategostoku (budowa Centrum Handlowego ALFA). Dziatalno$¢ eksportowa obejmowata rynek rosyjski,
na ktérym UNIBEP S.A. realizowal kontrakty w ramach generalnego wykonawstwa (centrum handlowe
TEKSTYLSZCZYKI w Moskwie, fabryka w Orle realizowana dla BIOTON WOSTOK - spélki zaleznej od polskiej
spotki gietdowej BIOTON, kompleks apartamentowcéw w Soczi, centrum handlowe w Kaliningradzie, kompleks
wielofunkcyjny w Kazaniu).

2.3 Informacja o zaopatrzeniu

Gléwne materialy budowlane zamawiane sie centralnie (np. cement, stal). Wyspecjalizowana komodrka
organizacyjna zajmuje sie planowaniem zakupdw, negocjowaniem cen oraz monitorowaniem rynku materiatow
budowlanych. Spétki Grupy korzystajg ze sprawdzonych dostawcow, ktérzy gwarantujg odpowiednig jakos¢, ceny
oraz terminowos¢ dostaw. Ryzyko cenowe zwigzane z zaopatrzeniem zostalo opisane w czesci opracowania
dotyczacej ryzyk.

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

2.4 Perspektywy rozwoju Grupy

Strategicznym celem rozwoju Grupy UNIBEP jest systematyczny wzrost jej wartosci poprzez dalsze umocnienie
pozycji w segmencie budownictwa mieszkaniowego, ogélnego oraz handlowo-ustugowego na rynku krajowym
oraz wzrost pozycji na rynkach zagranicznych, przede wszystkim na rynku rosyjskim.
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W roku 2008, w odpowiedzi na niekorzystne zmiany w otoczeniu rynkowym spowodowane $wiatowym kryzysem,
Grupa wprowadzita nowe elementy do strategii majgce na celu dywersyfikacje zrodet dochodow.

W zwigzku z gwaltownym ograniczeniem aktywnosci inwestoréw prywatnych dziatajgcych w obszarze
budownictwa mieszkaniowego, spowodowanym m.in. nadpodazg lokali oraz trudnosciami z pozyskaniem
finansowania, Grupa potozyta nacisk na zdobycie zamowien z sektora publicznego, wchodzgc jednoczesnie w
nowe obszary budownictwa (m.in. sportowo-rekreacyjne). Efektem ww. dziatan sg m.in. kontrakty podpisane na
poczatku roku 2009 (szczegdty w punkcie 4.2).

Drugg wazng modyfikacjg strategii dziatania Grupy UNIBEP w 2008 roku, majgcg na celu zwiekszenia
bezpieczenstwa zrédet przychoddéw, byta decyzja o rozpoczeciu dziatalnosci w segmencie drogowym. W ostatnim
okresie Spotka UNIBEP dokonata zakupu podmiotu z segmentu drogowego oraz podjeta dziatania organizacyjne
majgce na celu szybki rozwdj przejetej spoiki.

Kolejnym elementem dywersyfikacji zrédet przychodéw jest planowane w Il kwartale roku 2009 uruchomienie
produkcji budynkéw modutowych oraz domoéw lekkiej konstrukcji (jeden z celéw emisyjnych) z przeznaczeniem na
rynek skandynawski.

Czynnikami budowania wartosci bedg przede wszystkim wzrost efektywnosci realizowanych kontraktéw
budowlanych oraz zdobywanie nowych kompetencji w perspektywicznych obszarach rynku budowlanego.

Oprécz dziatan rynkowych Grupa poczynita szereg dziatan majgcych na celu dostosowanie kosztéw do obecnych
warunkéw oraz ograniczenie ryzyk (m.in. wygaszenie dziatalnosci deweloperskiej).

W ocenie Zarzadu Grupa UNIBEP jest przygotowana do trudnych czaséw. Pomimo braku mozliwosci utrzymania
dotychczas uzyskiwanej dynamiki i powtérzenia ubiegtorocznych pozioméw zysku Grupa ma podstawy do
bezpiecznego funkcjonowania w okresie dekoniunktury oraz ma szanse na rozbudowe potencjatu rozwojowego
do czasu powrotu koniunktury na rynku.

Gtéwne czynniki mog gce mie € wptyw na przyszte wyniki finansowe Spotki

Czynniki zewn etrzne negatywne:

«  Spowolnienie gospodarcze i jego skutki (m.in. wzrost bezrobocia, mniejsza sktonno$¢ do inwestyciji, ryzyko
utraty naleznosci),

¢ Utrudniony dostep do kredytéw bankowych zaréwno dla przedsiebiorstw, jak tez osob fizycznych,

« Niestabilna sytuacja na rynku walutowym — bardzo duze wahania kursu w krotkim okresie czasu,

¢ Wozrost konkurenciji, zaostrzona walka cenowa.

Czynniki zewn etrzne pozytywne:

e Wozrost inwestycji w obszarze sektora publicznego,

¢ Spadek kosztu ustug podwykonawcow oraz cen materiatow budowlanych,

¢ Lepszy dostep do wykwalifikowanych pracownikéw, mniejsza presja na wzrost wynagrodzen.

Czynniki wewn etrzne pozytywne:

¢ Dobra kondycja finansowa, dostep do kredytéw,

«  Elastyczna struktura o niskich kosztach zarzgdzania,

« Jakos¢ portfela zlecen,

e Coraz lepsze referencje i rozpoznawalna marka,

. Dobra, sprawdzona kadra.

Czynniki wewn etrzne negatywne:

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

¢ Wczesny etap rozwoju nowych biznesow (lekkie konstrukcje, drogownictwo),

2.5 Ocena mo zliwo $ci realizacji zamierze n inwestycyjnych

Informacja o realizacji zamierzen inwestycyjnych opisana zostata w punkcie 3.8 Sprawozdania w ramach
informacji o wykorzystaniu wptywdw z emisji papierow wartosciowych

2.6 Nietypowe zdarzenia maj ace wptyw na wynik finansowy oraz czynniki ryzyka

Do nietypowych zdarzen majgcych wptyw na wyniki finansowe roku 2008 mozna zaliczy¢ Program Opcji
Menedzerskich opisany w pkt. 5.5. Program zostal wyceniony przez aktuariusza za pomocg modelu Blacka-
Scholesa-Mertona. Zgodnie z wyceng aktuariusza koszt programu w czesci przypadajgcej na rok 2008 wyniost
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1.129.730,88 zt, z czego 753.153,92 zt dotyczyto UNIBEP S.A. a 376.576,96 zt dotyczyto UNIHOUSE Sp. z 0.0.
(spoétka zalezna).

Czynniki ryzyka i zagrozenia zwigzane z dzialalnoscig Grupy wigzgce sie z otoczeniem rynkowym i zmiang
dziatalnosci Grupy opisano ponizej. Wsrdd nich sa:

Ryzyko zwigzane z przediuzajgcym sie/pogtebiajgcym sie spowolnieniem gospodarczym — w zwigzku z
pogorszeniem koniunktury gospodarczej istnieje szereg niekorzystnych zjawisk majgcych wplyw na
dziatalno$¢ Grupy, m.in. wzrost bezrobocia, brak dostepu do kapitatow, nizsza sktonno$é¢ do inwestycji.
Grupa ma relatywnie korzystng sytuacje finansowg oraz dostep do finansowania bankowego, jednakze
realizacja pesymistycznych scenariuszy rozwoju wydarzen bedzie miato wptyw na wyniki Grupy i jej potencjat
rozwoju.

Ryzyko zwigzane z nowymi segmentami dziatalnosci — Grupa dgzy do dywersyfikacji dziatalnosci poprzez
uruchamianie nowych bizneséw. Jednym z nich jest zaktad produkcji domow lekkiej konstrukcji i doméw
modutowych. Jest to projekt typu ,start up” w zwigzku z czym istnieje szereg ryzyk charakterystycznych dla
tego typu projektéw, pogitebionych dodatkowo skutkami kryzysu finansowego. Grupa doktada wszelkich
staran aby projekt zakonczyt sie sukcesem, ale istnieje ryzyko nie osiggniecia zaktadanych efektéw lub
opoznienia ich w czasie. Drugim nowym biznesem jest dziatalno$¢ w drogownictwie. W tym przypadku rozwoj
dziatalnosci opiera sie na przejetym podmiocie Makbud Sp. z 0.0, - rentownym i posiadajgcym odpowiednie
doswiadczenie ale dziatajgcym w stosunkowo niewielkiej skali. Istnieje ryzyko, ze pomimo dobrych prognoz
dla sektora drogowego, staran kierownictwa spotki oraz wsparcia Grupy Unibep skala biznesu nie bedzie sie
zwieksza¢ w spodziewanym tempie. Wg oceny Grupy obie opisane dziatalnosci jeszcze nie bedg mialy
kluczowego znaczenia na wyniki roku 2009.

Ryzyko zwigzane z brakiem mozliwosci kontynuowania rozpoczetych projektéw oraz brakiem mozliwosci
realizacji kontraktu pomimo podpisanych uméw — w zwigzku z trudnosciami jakie przezywa sektor finansowy
oraz zaostrzonymi wymogami odnosnie finansowania projektéw deweloperskich realizacja kontraktu czesto
uzalezniona jest od pozyskania finansowania przez Inwestora, co ma swoje odzwierciedlenie w zapisach
umownych. W zwigzku z tym czesto podpisanie umowy nie gwarantuje realizacji inwestycji (lub jej petng
realizacje). Moze to skutkowaé utratg czesci planowanych przychoddw i zyskéw. Zdecydowana wiekszos¢
kontraktéw krajowych obecnie realizowanych ma zapewnione finansowanie - opisana sytuacja moze
dotyczy¢ kontraktdéw zagranicznych lub uméw krajowych negocjowanych/podpisywanych w roku 2009.

Ryzyko zwigzane z zwiekszeniem udziatu w portfelu zlecen kontraktow w sektorze publicznym — w zwigzku z
ograniczeniem popytu ze strony sektora prywatnego spoétka skierowata dziatania akwizycyjne na sektor
publiczny (zamoéwienia publiczne). W zwigzku z procedurg udzielania zamoOwienia publicznego moze
nastgpi¢ przesuwanie terminu podpisania umowy i rozpoczecia realizacji inwestycji z powodow takich jak
kontrola udzielenia zamoéwienia przez Urzad Zamowien Publicznych lub skiadania protestéw, odwotan lub
skarg przez innych oferentéw. Zaistnienie takich okolicznosci moze spowodowaé przesuniecia w realizacji, co
wplyng¢ moze na wielkos¢ portfela zamoéwien z okresie sprawozdawczym.

Ryzyko zwigzane z realizacjg projektu deweloperskiego ,osiedle Santorini” przez Unibep S.A. oraz
sprzedazg projektow deweloperskich spétki Unihouse

Spétka Unibep przejeta realizowany wczesniej w charakterze Generalnego Wykonawcy projekt deweloperski

— osiedle mieszkaniowe ,Santorini”(szerszy opis transakcji w pkt. 4.2). Spotka zalezna Unihouse posiada do

sprzedazy lokale/mieszkania w ramach wiasnych projektéw deweloperskich.

Realizacja projektéw deweloperskich wigze sie z szeregiem ryzyk. Pomimo nastepujgcych czynnikéw:

O zaawansowany stopien realizacji projektu Santorini oraz ukonczenie etapu realizacji wszystkich
projektéw Unihouse,

O korzystna cena odkupu ,osiedla Santorini” pozwalajgca na znaczng obnizke ceny lokali dla nowych
klientdw oraz korekta cen dotyczgca wtasny projektow,

O relatywnie spore zainteresowanie klientbw po zmianach cen oraz wzmocnieniu akcji promocyjnej
(poczawszy od lutego 2009),

biorgc pod uwage obecng niepewnos$¢ na rynku mieszkaniowym, istnieje ryzyko iz, sprzedaz lokali okaze sie

nizsza niz Spotka planuje, co skutkowatoby nizszymi wplywami gotéwkowymi. Mogtoby to mieé¢ réwniez

wplyw na poziom uzyskanej w roku 2009 sprzedazy/zysku. Potrzeba szybkiego odzyskania gotéwki mogtaby

wigzacé sie z koniecznoscig korekty ceny mieszkan lub (i) wzrostem naktadéw na promocje co odbitoby sie na

rentownosci projektu. W ocenie Spéiki obecnie nie wystepuje presja na szybkie ,uwolnienie” gotowki

kosztem kolejnych obnizek cen (sytuacja gotéwkowa spoiki jest stabilna, ptynnos¢ jest dodatkowo

zabezpieczona dostepnymi liniami kredytowymi). Nie wystepuje wiec koniecznos¢ ani korekty ceny, ani

zwiekszania kosztow promaociji, ale w przysztosci nie mozna wykluczy¢ tego typu dziatan.
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Wsrod ryzyk finansowych, na ktore narazona jest Grupa mozna wymienié:
« walutowe,

e stop procentowych,

e cenowe,

¢ kredytowe,

e utraty ptynnosci.

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

Inne ryzyka charakterystyczne dla Grupy oraz branzy, w ktérej dziata zostaly opisane w prospekcie emisyjnym w
rozdziale 2 p.t. Czynniki ryzyka (dostepnym na stronie internetowej www.unibep.pl w dziale ,relacje
inwestorskie”).

2.7 Dziatania rozwojowe

Pion rozwoju

W celu koordynacji dziatan innowacyjnych w strukturach organizacyjnych Grupy funkcjonuje pion rozwoju,
ktérego gtéwnymi zadaniami sa:

e Zarzgdzanie wiedzg i wspotpraca z osrodkami naukowo-badawczymi,

«  Benchmarking zasobo6w, otoczenia i konkurenciji,

«  Opracowanie metod rozwoju i aktywizacji kadry,

¢ Optymalizacja rozwigzan projektowych przy wspétpracy pionu produkcji (value engineering),

¢« Rozwdj systemdw zarzgdzania jakoscig,

¢ Rozwdj systeméw informatycznych,

¢ Analiza potencjatu rynkow.
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3. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY UNIBEP

3.1 Charakterystyka podstawowych wielko  $ci ekonomiczno-finansowych

Skonsolidowany bilans w tys. PLN

2008-12-31 2007-12-31 Zmiana Zmiana %
AKTYWA
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate 8791 9093 -302 -3,3%
Wartosci niematerialne 796 634 162 25,5%
Srodki trwate w budowie 13391 179 13212 7368,0%
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy-dtugookresowe 111 111 0 0,0%
Kaucje z tytutu uméw o budowe 9 587 9535 53 0,6%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 8 451 3707 4744 128,0%
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw 668 510 158 31,1%
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 288 99 189 191,6%
Aktywa trwate razem 42 083 23 867 18 216 76,3%
Aktywa obrotowe
Zapasy 101 604 20 440 81164 397,1%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 49 674 55291 -5 617 -10,2%
Kaucje z tytutu uméw o budowe 13631 11 628 2003 17,2%
Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe 157 7294 -7137 -97,8%
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 0 601 -601 -100,0%
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy-krétkookresowe 0 0 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 62 354 24 497 37 857 154,5%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1 606 1701 -95 -5,6%
Pozyczki udzielone 0 0 0
Aktywa obrotowe razem 229 026 121 452 107 574 88,6%
Aktywa przeznaczone do sprzeda zy 0 354 -354 -100,0%
AKTYWA RAZEM 271110 145 673 125 437 86,1%
2008-12-31 2007-12-31 Zmiana Zmiana %
PASYWA
Kapitat wlasny
Kapitat podstawowy 3393 2723 670 24,6%
Udzialy wiasne 0 0 0
Roznice kursowe z przeliczenia podmiotéw zagranicznych -3 -2 -1 42,0%
Pozostate kapitaty 72593 3769 68 824 1826,0%
Zyski (straty) zatrzymane 27 752 10 050 17 702 176,1%
Kapitat wkasny przypadaj acy akcjonariuszom jednostki dominuj  acej 103 735 16 539 87 196 527,2%
Kapitat mniejszosci 1 0 1
Kapitat wtasny ogotem 103 736 16 539 87 196 527,2%
Zobowi gzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 352 2603 -2 252 -86,5%
Rezerwy na zobowigzania diugoterminowe i rozliczenia migdzyokresowe bierne 194 324 -130 -40,0%
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 1369 1983 -614 -30,9%
Kaucje z tytutu uméw o budowe 13 285 8021 5264 65,6%
Przychody przysztych okreséw 1102 490 612 124,8%
Zobowi gzania diugoterminowe razem 16 303 13422 2881 21,5%
Zobowi gzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 77 956 83976 -6 020 -7,2%
Kaucje z tytutu uméw o budowe 13 396 8 086 5310 65,7%
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o budowe 10 428 998 9430 945,4%
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 4804 9580 -4 777 -49,9%
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego 13 386 2284 11102 486,1%
Rezerwy na zobowigzania krétkoterminowe i rozliczenia migdzyokresowe bierne 23206 8353 14 853 177,8%
Przychody przysztych okreséw 7 896 2 436 5 460 224,2%
Zobowi gzania krétkoterminowe razem 151 071 115712 35 360 30,6%
PASYWA RAZEM 271110 145 673 125 437 86,1%

Na dzien 31 grudnia 2008 roku skonsolidowana warto$¢ aktywow wzrosta o0 125.437 tys. zt w stosunku do stanu
na koniec grudnia 2007 roku w wyniku wzrostu warto$ci aktywoéw trwatych o 76,3% (18.216 tys. zt) oraz wartosci
aktywow obrotowych o 88,6% (107.574 tys. zl) oraz catkowitego spadku aktywa przeznaczonego do sprzedazy

(354 tys. zb).
Aktywa trwale:

Na zmiane wartosci aktywow trwatych na dzien 31 grudnia 2008 roku w stosunku do stanu na dzien 31 grudnia

2007 roku wplyw miaty przede wszystkim:
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O wzrost $rodkéw trwatych w budowie o 13.212 tys. zt w zwigzku z realizacjg inwestycji (fabryka
domoéw lekkiej konstrukcji),
O wzrost aktywéw z tytulu odroczonego podatku dochodowego o 4.744 tys. zt w zwigzku z
rozpoznaniem ujemnych réznic przejsciowych w wycenie aktywow i pasywow.
Aktywa obrotowe:

W tym samym czasie aktywa obrotowe zwiekszyty sie 0 107.574 tys. zt, co byto gtéwnie wynikiem wzrostu:

0O zapasOw o 81.164 tys. zt, w zwigzku z realizacjg projektow deweloperskich przez UNIHOUSE i
przejeciem od spétki celowej SIM Ursyndéw inwestycji zlokalizowanej przy ul. Kwatery Gtéwnej w
Warszawie,

O $rodkow pienieznych o 37.857 tys. zt, w zwigzku z emisjg akcji oraz akumulacjg zyskow,

przy jednoczesnym spadku:

O naleznosci z tytutu dostaw i umow oraz pozostatych naleznosci 0 5.617 tys. zi,
O kwot naleznych od odbiorcéw z tytutu umoéw o budowe o 7.137 tys. zi,

Pasywa:
Po stronie pasywéw zmiany dotyczyty:

O wzrostu pozostatych kapitatdw w ramach kapitatéw wtasnych o 68.824 tys. zt, w zwigzku z emisjg

akcji,

O wzrostu w ramach zobowigzan dtugoterminowych kaucji z tytutu uméw o budowe o kwote 5.264
tys. zt

O wzrostu zobowigzan krétkoterminowych o kwote 35.360 tys. zi, z czego najwieksze zmiany
dotyczyty:

o wzrostu kaucji z tytutu umoéw o budowe o kwote 5.310 tys. zt
0 wazrostu kwot naleznym odbiorcom z tytutu uméw o budowe o kwote 9.430 tys. zt,
0 wzrostu zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego o kwote 11.102 tys. zi,
0 wazrostu rezerw na zobowigzania krétkoterminowe i rozliczenia miedzyokresowe bierne o kwote
14.853 tys. zi,
0 wazrostu przychoddéw przyszitych okreséw o 5.460 tys. zt,
O spadku w ramach zobowigzan dlugoterminowych kredytéw, pozyczek i innych zobowigzan
finansowych o kwote 2.252 tys. zt,
O spadku w ramach zobowigzan krétkoterminowych
0 zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan o 6.020 tys. zi,
o kredytéw, pozyczek i innych zobowigzan finansowych o kwote. 4.777 tys. zt.

Na wysokim poziomie — pomimo duzego wzrostu kapitatdbw w wyniku emisji akcji - utrzymuje sie wskaznik
rentownosci kapitatéw wiasnych ROE (47,03%). Poprawie ulegta ptynno$¢ Spotki. Obrazuje to wzrost wskaznikéw
zarowno ptynnosci biezacej, jak i gotdwkowej. Wskaznik ptynnosci gotowkowej wzrést z poziomu 0,21 i osiggnat
wartos¢ 0,41 w 2008 roku, natomiast ptynnosci biezgcej wzrést do poziomu 1,52 (z poziomu 1,05).
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Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat w tys. PLN

oot ey wowiosr  aorizsi  znaa  Zmama
Przychody ze sprzeda zy
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 503 571 405 815 97 756 24,1%
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatdw 1001 1695 -694 -40,9%
Przychody ze sprzeda zy ogétem 504 572 407 510 97 062 23,8%
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 447 505 376 503 71 002 18,9%
Koszty sprzedanych towaréw i materiatow 822 1453 -631 -43,5%
Zysk (strata) brutto ze sprzeda zy 56 245 29 554 26 691 90,3%
Koszty sprzedazy 899 0 899
Koszty zarzadu 18 208 10937 7271 66,5%
Pozostate przychody operacyjne 756 747 9 1,3%
Pozostate koszty operacyjne 6 417 2826 3591 127,1%
Zysk (strata) z dziatalno $ci operacyjnej 31477 16 538 14 939 90,3%
Przychody finansowe 6 777 1008 5769 572,3%
Koszty finansowe 1121 2432 -1311 -53,9%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 37 133 15 114 22 019 145,7%
Podatek dochodowy 8 850 3367 5483 162,8%
Zysk (strata) netto 28 284 11747 16 537 140,8%
Z tego przypadajgcy:
akcjonariuszom/udziatowcom jednostki dominujgcej 28 283 11 747 16 536 140,8%
akcjonaiuszom/udzialowcom mniejszosciowym 0,71 0,00 0,71

W roku 2008 Grupa UNIBEP uzyskata przychody ze sprzedazy w wysokosci 504.572 tys. zt, co stanowi wzrost o
23,8% w poréwnaniu do przychodéw uzyskanych w roku 2007.

Zysk brutto ze sprzedazy w 2008 roku wyniost 56.245 tys. zt, natomiast w roku poprzednim osiggnat wartos¢
29.554 tys. zt (wzrost 0 90,3%). Rentownos¢ brutto sprzedazy w roku 2008 wyniosta zatem 11,15%, a w roku
2007 wskaznik ten wynosit 7,25%.

W roku 2008 wystgpity koszty sprzedazy (899 tys. zt) zwigzane z realizacjg projektéw developerskich. Koszty
zarzgdu bylty o 7.271 tys. zt wyzsze niz koszty poniesione w 2007 roku. Wskaznik udziatu kosztéw zarzadu w
przychodach ze sprzedazy ogétem wzrést z 2,68% w 2007 roku do 3,61% w roku 2008.

Pozostate przychody operacyjne w 2008 roku byty na poziomie stanu za rok 2007.
Pozostate koszty operacyjne 2008 roku wzrosty wobec roku 2007 o 3.591 tys. zt.

Zysk EBIT prawie sie podwoit w stosunku do roku 2007 (wzrost 0 90,3%) uzyskujgc warto$¢ 31.477 tys. zt (wobec
16.538 tys. zt w roku 2007).

Grupa w roku 2008 wykazata wyzsze o 5.769 tys. z niz rok wczesniej przychody finansowe. Wzrost przychodéw
stanowity przede wszystkim wieksze o0 2.430 tys. zt odsetki od lokat, wieksze o 1.096 tys. zt przychody z tytutu
dyskonta kaucji oraz wyzsze o 2.007 tys. zt przychody w pozycji ,inne przychody finansowe” (gtéwnie dodatnie
réznice kursowe).

Koszty finansowe w roku 2008 byly nizsze o 1.311 tys. zt (w roku poprzednim wystgpity ujemne réznice kursowe
oraz wyzsze odsetki od kredytow).

Rok 2008 Grupa zamkneta zyskiem brutto w wysokosci 37.133 tys. zt, natomiast rok poprzedni - zyskiem brutto w
wysokosci 15.114 tys. zt (wzrost o0 145,7%)

Obcigzenie wyniku z tytutu podatku dochodowego za 2008 rok wyniosto 8.850 tys. zt, w tym:
O czes¢ biezgca w wysokosci 14.208 tys. zt,
O czes¢ odroczona w wysokosci -5.358 tys. zt.

Zysk netto Grupy wzrést wobec roku 2007 o 140,8% i osiggngt warto$¢ 28.284 tys. zt. W ujeciu procentowym
zyskownosé netto wyniosta 5,61% w roku 2008 (2,88% w roku 2007),
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Skonsolidowany rachunek przeptywéw pieni  eznych w tys. PLN

ZA ROK ZAKO NCZONY
2008-12-31 2007-12-31
Przeptywy pieni ezne z dziatalno $ci operacyjnej
I. Zysk (strata) brutto 37 133 15 114
1. Korekty razem -40 097 5 821
1. Amortyzacja 1666 975
2. Zyski (straty) z tytutu r6znic kursowych -845 46
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) -2 472 517
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 491 -35
5. Zmiana stanu rezerw 14 724 5208
6. Zmiana stanu zapaséw -80 950 -13 073
7. Zmiana stanu naleznosci 16 090 -34 882
8. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjgtkiem pozyczek i kredytow 7717 48 778
9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 4999 612
10. Inne korekty 989 -65
11. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony -2 505 -2 262
Srodki pieni ezne netto z dzialalno $ci operacyjnej -2 964 20 935
Przeptywy pieni eznie z dziatalno $ci inwestycyjnej
Nabycie sktadnikéw rzeczowego majgtku trwatego oraz wartosci niematerialnych -13 752 -4 294
V\_/piywy z tytutu sprzedazy sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci 63 119
niematerialnych
Nabycie akcji i udziatow -1 000 -9
Odsetki i dywidendy otrzymane 2348 0
Pozyczki sptacone/(udzielone) 0 0
Wptywy z tytutu sprzedazy aktywow 10 821 0
Nabycie aktywow finansowych -10 000 0
Srodki pieni ezne netto z dziatalno sci inwestycyjnej -11 326 -4 183
Przeptywy pieni ezne z dziatalno $ci finansowe;j
Wptywy z dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i kredytéw 486 9 393
Sptata dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i kredytow -9 233 -2 892
Wplywy netto z emisji akcji (wydania udziatéw) i innych instrumentéw kapitatowych oraz
. 58 086 3

doptat do kapitatu
Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego -509 -462]
Zaptacone odsetki -479 -494]
Wyptacone dywidendy 0 -400]
Pozostate 979 -409|
Srodki pieni ezne netto z dziatalno $ci finansowej 49 330 4 739
Zmiana netto stanu $rodkéw pieni eznych 35 040 21 491
w tym:

- zmiana stanu kredytéw w rachunku biezgcym 2 167 -14

- réznice kursowe 844 -46)
Srodki pieni ezne na pocz atek okresu 24 275 2784
Srodki pieni ezne na koniec okresu 59 315 24 275
— w tym: 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 450 76

W roku 2008 dodatnie $rodki pieniezne pochodzity z dziatalnosci finansowej, co wigzato sie z udang emisjg akcji

przeprowadzong w | kwartale.

Ujemne przeptywy na dziatalnosci operacyjnej (-2.964 tys. zt) spowodowane zostaly w gtéwnej mierze wzrostem
stanu zapasow (dokonczenie projektéw developerskich przez UNIHOUSE i przejecie nowej inwestycji przez
UNIBEP, realizowanej wczesniej dla spotki celowej SIM Ursynéw). Zmianie ulegta takze sytuacja w stanie

naleznosci i zobowigzan.

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej zamknely sie ujemnym saldem w wysokosci -11.520 tys. zt, na
co przede wszystkim wplyw miala realizacja programu inwestycyjnego zwigzanego z uruchomieniem przez

UNIHOUSE fabryki doméw o lekkiej konstrukcji.
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Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wkasnym w tys. PLN

Pr jacy na udzi ow jednostki
Rénice Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane

. . kursowe z Kapitat

WYSZCZEGOLNIENIE Kapital  Udzialy jczeni wiasny
podstawowy  wiasne - -
podmiotéw Kapitat razem
zagranicznych rezerwowy- Kapitat Kapitat Zysk (Is;(rata) Zysk (strat)
opcje rezerwowy zapasowy ubize lych biezacy netto Kapitat
menadzerskie 9 Razem mniejszosci

01 STYCZNIA 2008r. 2722,7 0,0 2,0 0,0 0,0 3769,1 -1697,4 11747,0 16 539,3 16 539,30
- przenleglenle wynlku.z roku 117470 417470 B 001 0,01
poprzedniego na zyski zatrzymane
- podziat zysku UNIBEP S.A. i UNIHOSE
Sp z0.0.za 2007ri lata poprzednie na - - - - - 10580,5 -10 580,5 - - - 0,00
kapitat zapasowy
- pogwyzgeme kapitatu w drodze oferty 670,0 B B B 3 571139 . 3 577839 3 57783,92
publicznej
- utworzenie kapitatu zwigzanego z 11207 A A A A 11207 A 112973

opcjami menadzerskimi
- wynik roku biezacego - - - - - - - 282828 282828 0,71 28 283,53

-réznice z przeliczenia podmiotow
powigzanych zagranicznych

31 GRUDNIA 2008r. 3392,7 0,0 2,9 1129,7 0,0 71463,5 -530,9 28 282,8 103 734,9 0,8 10373568

09 ; . : - - 09 0,04 0,82

Zmiany w kapitale wlasnych zwigzane sg gtéwnie z podwyzszeniem kapitatu w drodze oferty publicznej oraz
wypracowaniem zysku w roku 2008.

3.2 Ocena zarz gdzania zasobami finansowymi

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

PASYWA 2008-12-31 2007-12-31
Kapitat wtasny 103 736 16 539
Zobowi gzania dlugoterminowe, w tym: 16 303 13 422

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 352 2603
Zobowi gzania krétkoterminowe, w tym: 151 071 115712
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania 77 956 83976
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 4804 9580
RAZEM 271110 145 673

Tabela: Cykle rotacji Grupy w latach 2006 -2008 (w  dniach)

L.p. 2008 2007 2006
1 | Cykl rotacji zapaséw 49,7 13,7 7,7
2 | Cykl rotacji naleznosci 50,0 50,7 71,2
3 | Cykl rotacji zobowigzan 91,5 66,7 84,0
4 | Cykl operacyjny (1+2) 99,7 64,4 78,9
5 | Cykl konwersji gotéwki (4-3) 8,2 -2,3 -5,1
Zasady wyliczania wskaznikow:
. cykl rotacji zapaséw = ($redni stan zapaséw/koszty sprzedanych produktéw, ustug, towaréw i materiatéw)*liczba dni w okresie
. cykl rotacji naleznosci =(($redni stan naleznosci z tytutu dostaw, ustug oraz pozostatych naleznosci, kaucji z tytutu uméw o budowe, Naleznosci z tytutu biezgcego

podatku dochodowego i kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe / przychody ze sprzedazy produktéw, ustug, towaréw
i materiatéw)*liczba dni w okresie

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

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

Spoétka prowadzi aktywng polityke w zakresie kapitatu obrotowego netto, dgzgc w miare mozliwosci do jego
bezpiecznego obnizania, a tym samym ograniczania kosztéw jego finansowania. Grupa wykazywata
w analizowanych latach (na koniec roku) cykl konwersji gotéwki na poziomie ujemnym, poza rokiem 2008, w
ktérym cykl ten osiggnat warto$¢ dodatnig. Wskaznik ROE obrazujacy efektywnos¢ zarzadzania kapitatem
osiggnat w roku 2008 poziom 47%. Przy zadtuzeniu na poziomie 0,62 (wskaznik zadtuzenia) Grupa zachowuje
kontrole nad biezacag ptynnoscig, o czym $wiadczy chociazby wskaznik ptynnosci gotéwkowej osiggajgcy poziom
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0,41 oraz wskaznik ptynnosci biezacej (1,52). Dodatkowym buforem bezpieczenstwa w zakresie natychmiastowej
wyptacalnosci sg utrzymywane limity kredytow obrotowych na tgczng sume 8,1 min PLN (wg stanu na koniec roku

2008).

3.3. Informacje o zaci agnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym umowa ch
dotycz gcych kredytéw i po zyczek

WYSZCZEGOLNIENIE

31-12-2008 31-12-2007
DLUGOTERMINOWE 351 772,34 2603 342,08
- zobowigzania z tytutu kredytow 35 585,08 1598 995,28
- zobowigzania z tytutu pozyczek - 325 069,23
- zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 316 187,26 679 277,57
- inne zobowigzania dtugoterminowe - -
KROTKOTERMINOWE 4803 730,37 9 580 235,60
- zobowigzania z tytutu kredytéw w rachunku biezgcym 2 435 295,04 268 173,53
- zobowigzania z tytutu kredytéw 1597 731,35 8406 711,41
- zobowigzania z tytutu pozyczek 325 106,00 349 386,32
- zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 444 640,40 555 964,34
-inne 957,58 -
RAZEM 5155502,71 12 183 577,68
ZOBOWIAZANIA DEUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW | PO ZYCZEK — 31-12-2008
Kwota Kwota
i Bank/ Siedziba k.redyw/ krgdytu/po 2yc Warunki . Termin Zabezpieczenia
jednostka pozyczki wg zki pozostata oprocentowania sptaty
umowy do sptaty
1)hipoteka zwykta w kwocie 500.000,00 na nieruchomosci Bielsk
Bank WIBOR 1M + Podlaski ul. Rejonowa 5,
Spétdzielczy w Bransk 800 000,00 35 585,08 N 2010-02-28  2) weksel in blanco,
. marza banku : . .
Brarisku 3) przewtaszczenie maszyn i urzadzen,
4) petnomocnictwo do rachunku bankowego
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW | PO ZYCZEK — 31-12-2008
Kwota
Kwota kredytu/ ] .
Bank/ S kredytu/ A ; Warunki Termin . .
. Siedziba . N pozyczki . Zabezpieczenia
jednostka pozyczki wg oprocentowania sptaty
pozostata do
umowy
splaty
Bank hipoteka kaucyjna do kwoty 3.900.000,00 na nieruchomosci
Spéldzielczy w Bransk 3000 000,00 2435 295,04 WIB_OR M + 2010-04-02 Bielsk Eodlaskl ul. 3 maja 19,_ cesja praw z ut_)e_zp. nieruchomosci,
Bransku marza banku weksel in blanco, petnomocnictwo do rach. biezgcego w PKO BP
SA.,
1)hipoteka zwykta w kwocie 500.000,00 na nieruchomosci Bielsk
Bank WIBOR 1M + Podlaski ul. Rejonowa 5,
Spétdzielczy w Bransk 500 000,00 62 501,16 N 2009-06-30  2) weksel in blanco,
. marza banku . . .
Bransku 3) przewtaszczenie maszyn i urzadzen,
4) petnomocnictwo do rachunku bankowego
1)hipoteka zwykta w kwocie 500.000,00 na nieruchomosci Bielsk
Bank Podlaski ul. Rejonowa 5,
Spoldzielczyw  Brarisk 800 000,00 214 203,15 m?;Rb;an: 2010-02-28  2) weksel in blanco,
Bransku 3) przewtaszczenie maszyn i urzadzen,
4) petnomocnictwo do rachunku bankowego
Bank 1.000.000,00 hipoteka kaucyjna do kwoty 2.080.000,00 na nieruchomosci
P . WIBOR 1M + 31.12.2008 Bielsk Podlaski ul .Rejonowa 5, cesja wierzytelnosci potw. przez
Sprg?;gzy w Brarisk 1600 000,00 633 095,16 marza banku 600.000,00 PFRR, weksel in blanco, petnomocnictwo do rach. PKO, cesja
31.12.2009  praw z polisy ubezp.
hipoteka zwykta na kwote 4.680.800,00 na dziafce nr.12 i nr.11,
hipoteka kaucyjna na kwotg 470.000,00 na dziatce nr 12 i nr 11,
NORDEA Bank Warszawa 4 680 800,00 389 916,33 WIB.OR M+ 2009-01-31  weksel wkasny in blanco poreczony przez UNIBEP, o$wiadczenie
Polska S.A. marza banku P . X
o poddaniu sig egzekucji, petnomocnictwo do rachunku
bankowego
hipoteka zwykta na kwote 3.598.400,00 na dziatce nr. 23, nr.15,
nr 53 hipoteka kaucyjna na kwote 360.000,00 na dziafce nr.23 ,
NORDEA Bank Warszawa 3 578 400,00 298 015,55 WIB.OR M + 2009-01-31  nr.15, nr.53 weksel whasny in blanco poreczony przez UNIBEP,
Polska S.A. marza banku - . O - N
oswiadczenie o poddaniu sig¢ egzekucji, petnomocnictwo do
rachunku
procent stopy
syl n
) Biatystok 120 000,00 29 860,62 € P 2009-06-30  2) przewtaszczenie srodkow trwatych na warto$¢ brutto
Rozwoju Komisje
] - 113.597,95
Regionalnego Europejska w
DzUKE
Podlaski stata stopa
Fundusz Biatystok 800 000,00 295 245,38  oprocentowania 2009-12-17 1) weksel in blanco poreczony przez UNIBEP S.A.
Kapitatowy w skali roku
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ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW | PO ZYCZEK - 31-12-2007

Kwota Kwota
, bank/ siedziba k.redyty/ krgdyiu/po zyc warunki . termin zabezpieczenia
jednostka pozyczki wg zki pozostata oprocentowania sptaty
umowy do sptaty
1)hipoteka zwykta w kwocie 500.000,00 na nieruchomosci Bielsk
Bank Podlaski ul. Rejonowa 5,
Spétdzielczy w Bransk 500 000,00 62 504,99 WlB_OR M+ 2009-06-30  2) weksel in blanco,
) marza banku . . .
Bransku 3) przewtaszczenie maszyn i urzadzen,
4) petnomocnictwo do rachunku bankowego
1)hipoteka zwykta w kwocie 500.000,00 na nieruchomosci Bielsk
) Bgnk ) WIBOR 1M + Podlaski u.I. Rejonowa 5,
Spétdzielczy w Bransk 800 000,00 249 779,87 . 2010-02-28 2) weksel in blanco,
. marza banku . . .
Bransku 3) przewtaszczenie maszyn i urzadzen,
4) petnomocnictwo do rachunku bankowego
Bank 1.000.000,00 hipoteka kaucyjna do kwoty 2.080.000,00 na nieruchomosci
P . WIBOR 1M + 31.12.2008 Bielsk Podlaski ul .Rejonowa 5, cesja wierzytelnosci potw. przez
Spold2|'e|czy w Brafisk 1600 000,00 598 691,52 marza banku 600.000,00 PFRR, weksel in blanco, petnomocnictwo do rach. PKO, cesja
Bransku )
31.12.2009  praw z polisy ubezp.
hipoteka zwykta na kwote 4.680.800,00 na dziatce nr.12 i nr.11,
NORDEA Bank Warszawa 4 680 800,00 389 957,32 WIBQR 1M plus 2009-01-31 hipoteka kaucy!na na kwote 470.000,00 na dziatce nr“12 inr 1.1,
Polska S.A. marza banku weksel wtasny in blanco porgczony przez UNIBEP, osiadczenie o
poddaniu sie egzekucji, petnomocnictwo do rachunku bankowego
hipoteka zwykta na kwote 3.598.400,00 na dziatce nr. 23, nr.15,
nr 53 hipoteka kaucyjna na kwote 360.000,00 na dziatce nr.23 ,
NORDEABank . crawa 357840000 20806158 "V oOR IMPUS  o006.01.31  nr.15, nr53 weksel whasny i blanco porgczony przez UNIBEP,
Polska S.A. marza banku . . 0 M )
os$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekuciji, petnomocnictwo do
rachunku bankowego
procent stopy
.J Biatystok 120 000,00 29 823,85 .le 2009-06-30  2) przewtaszczenie srodkéw trwatych na wartos¢ brutto
Rozwoju Komisje
. . 113.597,95
Regionalnego Europejskg w
DzUKE
Podlaski stata stopa
Fundusz Bialystok 800 000,00 295 245,38 oprocentowaniaw ~ 2009-12-17 1) weksel in blanco porgczony przez UNIBEP S.A.
Kapitatowy skali roku
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW | PO 2YCZEK - 31-12-2007
Kwota Kwota
, bank/ siedziba k.redyty/ krgdyiu/po zyc warunki . termin zabezpieczenia
jednostka pozyczki wg zki pozostata oprocentowania sptaty
umowy do sptaty
Bank hipoteka kaucyjna do kwoty 3.900.000,00 na nieruchomosci
Spoldzielczy Brarisk 3000 000,00 268 173,53 WIBF)R 1M+ 2010-04-02 Bielsk Eodlask| ul. 3 maja 191 cesja praw z ul.)e-zp. nieruchomosci,
., marza banku weksel in blanco, petnomocnictwo do rach. biezagcego w PKO BP
w Bransku
SA.,
1)hipoteka zwykta w kwocie 500.000,00 na nieruchomosci Bielsk
’Bal.wk ) WIBOR 1M + Podlaski u.I. Rejonowa 5,
Spétdzielczy Bransk 500 000,00 124 918,18 . 2009-06-30 2) weksel in blanco,
., marza banku . . .
w Bransku 3) przewtaszczenie maszyn i urzadzen,
4) petnomocnictwo do rachunku bankowego
1)hipoteka zwykta w kwocie 500.000,00 na nieruchomosci Bielsk
Bank Podlaski ul. Rejonowa 5,
Spétdzielczy Bransk 800 000,00 215232,11 WlB_OR M+ 2010-02-28  2) weksel in blanco,
, marza banku . . .
w Bransku 3) przewtaszczenie maszyn i urzadzen,
4) petnomocnictwo do rachunku bankowego
Bank 1.000.000,00 hipoteka kaucyjna do kwoty 2.080.000,00 na nieruchomosci
P . WIBOR 1M + 31.12.2008 Bielsk Podlaski ul .Rejonowa 5, cesja wierzytelnosci potw. przez
Spold2|le|czy Brarisk 1600 000,00 510 360,04 marza banku 600.000,00 PFRR, weksel in blanco, petnomocnictwo do rach. PKO, cesja
w Branisku )
31.12.2009  praw z polisy ubezp.
hipoteka zwykta na kwote 4.680.800,00 na dziatce nr.12 i nr.11,
NORDEA WIBOR 1M plus hipoteka kaucyjna na kwote 470.000,00 na dziatce nr 12 i nr 11,
Bank Polska Warszawa 4 680 800,00 4 285 026,98 L p 2009-01-31  weksel wtasny in blanco poreczony przez UNIBEP, o$wiadczenie
marza banku P . )
S.A. o poddaniu sie egzekuciji, petnomocnictwo do rachunku
bankowego
hipoteka zwykta na kwote 3.598.400,00 na dziatce nr. 23, nr.15,
NORDEA WIBOR 1M plus nr 53 hipoteka kaucyjna na kwote 360.000,00 na dziafce nr.23 ,
Bank Polska Warszawa 3578 400,00 3271174,10 L p 2009-01-31  nr.15, nr.53 weksel whasny in blanco porgczony przez UNIBEP,
marza banku . . S N )
S.A. oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji, pethomocnictwo do
rachunku
procent stopy
Duscetntarc,
g Bialystok 120 000,00 58 714,44 &P 2009-06-30  2) przewtaszczenie $rodkéw trwatych na warto$¢ brutto
Rozwoju Komisje
- - 113.597,95
Regionalnego Europejska w
DzUKE
Podlaski stata stopa
Fundusz Biatystok 800 000,00 290 671,88 oprocentowaniaw  2009-12-17 1) weksel in blanco porgczony przez UNIBEP S.A.
Kapitatowy skali roku
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Struktura zapadalnosci kredytow i pozyczek dlugoterminowych przedstawia sie w nastepujgcy sposoéb:

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE

a) powyzej 1 roku do 3 lat
b) powyzej 3 lat do 5 lat
c) powyzej 5 lat

RAZEM

31-12-2008 31-12-2007
35 584,80 35584,80
35 584,80 35 584,80

Jednostki Grupy nie posiadajg zaciggnietych kredytow w walutach obcych.
Kredyty dtugoterminowe zostaly wycenione metodg skorygowanej ceny nabycia.

Wplyw wyceny na zobowigzania z tytutu kredytéw, pozyczek dlugoterminowych i
w poszczego6lnych latach przedstawia sie nastepujgco:

za rok zakonczony 31-12-2008 — - 7 246,36 zt

za rok zakonczony 31-12-2007 — -32077,42 zt

krétkoterminowych

Potencjalne zobowigzania krétkoterminowe z tytutu przyznanych lecz niewykorzystanych kredytéw i pozyczek
oraz instrumentéw finansowych na dzien 31-12-2008 r.:

Nazwa n . . Kwota limitu Niewykorzyst Warunki Data zawarcia . i
) ; Rodzaj zobowi azania ana kwota Waluta . Termin sptaty  Platno $¢ rat
jednostki (tys.) (ys.) oprocentowania umowy
Jednorazowo
Kredyt Bank Kredyt Obr(.)t(.jwy W 3000 3000 PLN WIB.OR O+ 19.09.2008 21.09.2010 na koniec
S.A. rachunku biezagcym marza banku
okresu
WIBOR 1 M + Jednoraz.owo
PKO BP S.A. Kredyt obrotowy 4 500 4 500 PLN . 30.03.2004 28.03.2009 na koniec
marza banku
okresu
Kredyt w rachunku WIBOR 1M Jednorazowo
BS Bransk y, . 3000 565 PLN 02.04.2007 02.04.2010 na koniec
biezagcym X
+ marza banku okresu

W dniu 15.07.2008 r. wygasta umowa o kredyt w rachunku biezagcym zawarta 25 .08.2006 r. z Bankiem Millenium
S.A. Limit kredytowy wynosit 4 000,00 tys. zt. W dniu 29.08.2008 r. podpisano aneks do umowy o kredyt obrotowy
zawartej z Kredyt Bankiem S.A., ktory ustala date ostatecznej sptaty na 21.09.2010 r.

m po zyczkach, ze szczegllnym
azanym emitenta

3.4. Informacje o udzielonych w danym roku obrotowy
uwzgl ednieniem po zyczek udzielonych jednostkom powi

Pozyczki udzielone 31-12-2008

Kwota Data
Kwota 0zyczki Warunki zawarcia
Jednostka Siedziba pozyczki wg pozy ) Termin sptaty Zabezpieczenia
pozostata do oprocentowania umowy
umowy . .
sptaty pozyczki
UNIHOUSE  Bielsk 160000000 160000000 @ 8%stopa
) ' ' oprocentowania w 11.10.2006 31.12.2009 1) weksel in blanco
Sp. z 0.0. Podlaski PLN PLN )
skali roku
) stata 8%stopa
UNIHOUSE Bielsk 2 000 000,00 2 000 000,00 X .
Sp. 2 0.0. Podlaski PLN PLN oprocentowania w 02.11.2006 31.12.2009 1) weksel in blanco

skali roku

W 2008 r. przedtuzono okres sptaty pozyczek do 31.12.2009 r.

W 2008 r. nie udzielano pozyczek dla podmiotéw spoza Grupy.
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3.5. Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym
gwarancjach, ze szczeg6lnym uwzg|
powi gzanym emitenta

roku obrotowym por eczeniach i
ednieniem por eczen i gwarancji udzielonych jednostkom

Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen na rzecz pozostatych jednostek to przede
wszystkim gwarancje wystawione przez banki oraz zaktady ubezpieczen na rzecz kontrahentow spotek Grupy
UNIBEP na zabezpieczenie ich roszczen z tytutu realizacji kontraktéw budowlanych. W przypadku skorzystania
zleceniodawcow z wystawionych na ich rzecz gwarancji, bankom i zaktadom ubezpieczen przystuguje roszczenie
zwrotne z tego tytutu wobec Spotek. Gwarancje udzielane zleceniodawcom UNIBEP S.A. stanowig alternatywny
sposob zabezpieczenia, w odniesieniu do zatrzymywanych kaucji gwarancyjnych.

W 2008 r. Spétki Grupy otrzymaty gwarancje na kwote 13,9 min zt za$ udzielity na kwote 26,1 min zt przy czym
gwarancje te nie dotyczyly podmiotéw powigzanych.

31-12-2008 31-12-2007
NALEZNOSCI WARUNKOWE 17 649 000,14 8770 469,03
Od jednostek powi azanych - -
- otrzymane gwarancje i poreczenia - -
- otrzymane weksle jako zabezpieczenia - -
Od pozostatych jednostek 17 649 000,14 8770 469,03
- otrzymane gwarancje i poreczenia 14 699 000,14 4667 041,48
- otrzymane weksle jako zabezpieczenia 2 950 000,00 4103 427,55

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 49 583 253,99 53 375 788,50

Na rzecz jednostek powi gzanych 1193 221,20

1193 221,20

9079 200,00

- wystawione weksle jako zabezpieczenie 9 079 200,00

Na rzecz pozostatych jednostek 48 390 032,79 44 296 588,50

- sprawy sporne 5126 971,16 5184 688,51
- udzielone gwarancje i porgczenia 31775 782,89 38 811 869,99
- wystawione weksle jako zabezpieczenia 11 195 522,40 300 000,00

- pozostate zobowigzania warunkowe 291 756,34 -

Pozostate zobowigzania warunkowe na kwote 291.756,34 dotyczg decyzji w sprawie optat za wyciecie drzew i
krzewoéw oraz wykonania nasadzen zastepczych. Terminy uiszczenia optat zostaly odroczone na okres trzech lat
od dnia wydania zezwolenia i podlegajg umorzeniu w przypadku zachowania zywotnosci nasadzen po uptywie
trzech lat od dnia wykonania nasadzen zastepczych. Zobowigzania warunkowe dotyczg :

- decyzji Urzedu Miasta Bielsk Podlaski Nr Gk.7635-50/07 z dnia 15.10.2007 na kwote 46.657,85 zt w sprawie
opfat za zastepcze nasadzenia drzew na dzialce potozonej w Bielsku Podlaskim przy ul. 3 Maja 19.

- decyzji Urzedu Dzielnicy Praga Potudnie Nr.UD-VI-WOS.MC-7635/255-1/07 z dnia 20.11.2007 na kwote
245.098,49 zt w sprawie optat za zastepcze nasadzenia drzew na dzialce potozonej w Warszawie przy ul.
Kakowskiego 9.

OpIS |st0tnych pozycji pozabllansowym W uj eClu podmlotowym, przedmlotowym 1 warto sciowym
Warto $¢ gwaranciji w
Nazwa Gwarant tys. PLN Waluta przedmiot gwarancji
gwarancje udzielone
SM-B "IMIELIN" PZU S.A. 7 480 PLN |Nalezytego wykonania umowy
A-JWK-MANAGEMENT Sp. z 0.0. Spétka Komandytowo-Akcyjna PKO Bank Polski S.A. 4415 PLN |Usunigcia wad i usterek
TK Polska Operations S.A. Ergo Hestia S.A. 4141 PLN |Usunigcia wad i usterek
Viterra Development Polska Sp. z 0.0. Ergo Hestia S.A. 3150 PLN |Nalezytego wykonania umowy
Dom Development S.A. Bank Mil ium S.A. 2437 PLN |Nalezytego wykonania umowy
Dom Development S.A. Ergo Hestia S.A. 2084 PLN |Nalezytego wykonania umowy
Trend Development Sp.z 0.0. PZU S.A. 1010 PLN |Usunigcia wad i usterek
Skarbiec Nieruchomosci 1 sp.z 0.0. Spdtka komandytowo-akcyjna TUIR WARTA S.A. 1008 PLN |Nalezytego wykanania umowy oraz usunigcia wad i usterek
gwarancje otrzymane
BILFINGER BERGER POLSKA S.A. Kredyt Bank S.A. 6 500 PLN |Zaplaty
STALEXPORT S.A. Polskie Towarzystwo Ubezpieczen S.A. 1796 PLN |Zwrotu zaliczki
KONE Sp.z 0.0 BNP Paribas S.A. 718 PLN | Zwrotu zaliczki
L 1Sp. Z0.0. Danske Bank 2000 PLN
Weinmann Holzb ik GmbH Zurich Versicherung 503 EURO
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3.6 Opis struktury gtéwnych lokat kapitatowych lub gtéwnych inwestycji kapitatowych
dokonanych w ramach grupy kapitatowej emitenta w ro ku obrotowym

Inwestycje — rodzaj Warto §¢
Lokata z okresem powyzej trzech miesiecy 10.000 tys. zt
Obligacje wyemitowane przez spotki zalezne 20.000 tys. zt
Udzialy objete w spotkach zaleznych 507 tys. zt

3.7 Osiagni ete i prognozowane wyniki finansowe

Opublikowana w prospekcie emisyjnym prognoza zawierala osiggniecie nastepujgcych wynikéw finansowych:
Przechody ze sprzedazy: 670,0 min PLN

EBITDA: 32,5 min PLN

EBIT: 31,0 min PLN

Zysk netto: 24,0 min PLN

Po analizie wynikow trzeciego kwartatu roku 2008 oraz czynnikdw zewnetrznych i wewnetrznych Zarzad spoéiki
UNIBEP S.A. w dniu 12.11.2008 r. przedstawit korekte prognozy Grupy UNIBEP na rok 2008:

Prognoza po korekcie:

Przechody ze sprzedazy: 505,0 min PLN

EBITDA: 34,5 min PLN

EBIT: 33 min PLN

Zysk netto: 26,0 min PLN

Rzeczywiste wyniki finansowe roku 2008:
Przechody ze sprzedazy: 504,6 min PLN
EBITDA: 33,1 min PLN

EBIT: 31,5 min PLN

Zysk netto: 28,3 min PLN

Pomimo znacznego pogorszenia koniunktury w drugim poétroczu 2008 (czego efektem jest nizsze niz
prognozowane przychody ze sprzedazy) roczne wyniki Grupy w najwazniejszej kategorii, tj. zysku netto, sg
znacznie lepsze od oczekiwan. Grupa faktycznie osiggneta o ok. 18% wyzszy zysk netto niz prognozowany w
prospekcie emisyjnym,

3.8 Wykorzystanie wptywow z emisji papieréw warto  $ciowych

W 2008 roku miata miejsce emisja papieréw wartosciowych przez Spo6tke Unibep S.A..
Celem przeprowadzenia Oferty Publicznej bylo pozyskanie $rodkéw finansowych na realizacje wymienionych
ponizej celéw, ktorych realizacje zakladano na lat 2008—2009:
e zakup gruntéw pod dziatalno$¢ deweloperskg: 45-55% $rodkéw pozyskanych z emisji Akcji Serii B,
«  zwiekszenie poziomu kapitatu obrotowego: 20-22% $rodkéw pozyskanych z emisji Akcji Serii B,
* rozbudowa i modernizacja bazy produkcyjnej (technologia CETE): 5-3% $rodkdw pozyskanych z emisji
Akcji Serii B,
e uruchomienie zaktadu produkcji budynkéw o lekkiej konstrukcji: 30-20% $rodkdw uzyskanych z emis;ji
Akcji Serii B.
W dniu 2008.11.05 Spéika opublikowata raport biezacy, w ktérym Zarzad UNIBEP S.A. poinformowat, iz w dniu
5 listopada 2008r. Zarzgd UNIBEP S.A. podjgt uchwate dotyczgcg rozszerzenia strategii firmy o sektor
budownictwa drogowego. W dniu 5 listopada 2008 r. Rada Nadzorcza Emitenta pozytywnie zaopiniowata w/w
uchwate Zarzadu. W zwigzku z rozszerzeniem strategii Emitenta (strona 70-72 Prospektu) o sektor budownictwa
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drogowego, Zarzad UNIBEP S.A. poinformowat,

iz nowe zadanie strategiczne bedzie

wypracowanych zyskow, srodkéw z emisji akcji serii B oraz ewentualnie kredytéw bankowych.

realizowane z

W zwigzku z powyzszym ulegly rozszerzeniu cele emisyjne opisane w prospekcie emisyjnym Emitenta
zatwierdzonym przez KNF w dniu 29 lutego 2008 r. (strona 30 Prospektu) i otrzymaty nastepujgce brzmienie:
e zakup gruntéw pod dziatalnos¢ deweloperskg (lub przejecie projektow developerskich): 25%
* zwiekszenie poziomu kapitatu obrotowego: 20-15%
e rozbudowa i modernizacja bazy produkcyjnej (technologia CETE): 5%

e uruchomienie zaktadu produkcji budynkéw o lekkiej konstrukcji: 30-25%
e uruchomienie dziatalnosci w sektorze budownictwa drogowego: 20-30%

Przedstawione cele realizowane sg przez UNIBEP S.A. i inne spétki Grupy UNIBEP.

Informacja o wykorzystaniu srodkéw z emisiji:

Cel emisyjny Poziom Poziom Srodki Srodki Pozostate srodki
wptywow wplywow wykorzystane w wykorzystane w planowane do
spodziewanych uzyskanych (dla roku 2008 — w okresie stycze n- wykorzystania—
(dla 100 min zh* 60 min z)** min zt marzec 2009- w w min zt
min zt

zakup gruntéw pod dziatalno$é 45 - 55 15 46,28 4,14 5,00

deweloperska (lub przejecie projektow

developerskich)

zwiekszenie poziomu kapitatu 20-22 12-9 12,00 X X

obrotowego

rozbudowa i modernizacja bazy 5-3 3 0,58 X 1,00

produkcyjnej (technologia CETE)

uruchomienie zaktadu produkcji 30-20 18 -15 12,97 4,26 1,29

budynkéw o lekkiej konstrukciji

uruchomienie dziatalnosci w sektorze X 12 -18 1,00 14,71 1,00

budownictwa drogowego

* kolumna przedstawia oczekiwane wartosci srodkéw do przeznaczenia na przedstawione w prospekcie emisyjnym cele inwestycyjne, przy zatozeniu, ze warto$¢ srodkéw
pozyskanych z emisji wyniesie 100 min z

** kolumna przedstawia wartosci srodkéw skierowanych na poszczegdlne cele inwestycyjne, przy uwzglednieniu rozszerzenia strategii o segment drogowy i dla
rzeczywistych $rodkéw uzyskanych z emisji akcji

Finansowanie celow inwestycyjnych wg zalozen na etapie przygotowywania oferty publicznej odbywac¢ sie miato z
pozyskanych srodkéw z oferty publicznej oraz ze $rodkéw wtasnych emitenta.

Wydatki na zakup gruntéw pod dziatalno$¢ deweloperskg (lub przejecie projektéw developerskich) zwigzane z
nabyciem gruntéw w Warszawie przy ul. Berensona i w Bialymstoku przy ul. Nowy Swiat oraz przejeciem
inwestycji pod nazwg Kwatery Gtdwnej realizowanej dla spétki celowej SIM Ursyndéw. W wiekszej czesci wydatki
na inwestycje developerskie to srodki wlasne spoiki.

Ze wzgledu na pogorszenie koniunktury na rynku mieszkaniowym rozbudowa i modernizacja bazy produkcyjnej
(technologia CETE) ograniczona zostata do niezbednego minimum tak, aby przy jak najmniejszych naktadach
zoptymalizowaé proces produkcji wszystkich elementéw doméw ceramicznych.

Inwestycja dotyczgca uruchomienia zaktadu produkcji budynkéw o lekkiej konstrukcji przebiega zgodnie z
zatozeniami. Wartos$¢ catkowitych wydatkéw bedzie mniejsza od zaktadanych pierwotnie i w calo$ci mieszczg sie
w przedziale kwot przeznaczonych na sfinansowanie srodkami z emisji akcji.

Uruchomienie dziatalnosci w sektorze budownictwa drogowego wigze sie z zakupem 100% udziatdow w spétce
MAKBUD. Szersza informacja na ten temat zawarta jest w punkcie 4.3 Sprawozdania.

W opinii Zarzadu nie ma zagrozenh w realizacji planéw inwestycyjnych ze wzgledu na fakt, ze:

* wiekszos¢ planéw inwestycyjnych zostata zrealizowata,
e Grupa posiada zdolno$¢ do realizacji nowych inwestycji wynikajgcg z posiadanych zapaséw w postaci
zrealizowanych projektdéw developerskich oraz dostep do linii kredytowych.

4. ZNACZACE UMOWY ZAWARTE W 2008 ROKU
4.1. Umowy z podmiotami powi gzanymi

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem nie zawarto zadnych umow przez emitenta lub jednostke od niego
zalezng z podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe.
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4.2. Umowy pozostate

1.

Zawarcie w dniu 3 stycznia 2008 r. umowy ze Sp6tkg Inwestycji Mieszkaniowych ,URSYNOW?” Sp. z 0.0.
na realizacje i kompleksowe wykonanie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych pod nazwg
.Olszynka” w Warszawie przy ul. Kwatery Gtownej 46. Warto$¢ umowy 111 min PLN netto.

Nabycie w dniu 12 lutego 2008 r. przez UNIBEP S.A. 95% udzialtdw w spofce prawa rosyjskiego
StroilMP Sp. z 0.0. z siedzibg w Kaliningradzie.

Zawarcie w dniu 29 lutego 2008 r. najwiekszego w historii spétki kontraktu o warto$ci ponad 171 min
EUR brutto na budowe kompleksu budowlanego skladajgcego sie z centrum handlowego, centrum
biznesowego, hotelu oraz budynku mieszkalnego wraz z niezbedng infrastrukturg w miejscowosci Kazan
w Rosji.

Zawarcie w dniu 28 marca 2008 r. kolejnej umowy z ,A-JWK-MANAGEMENT Sp. z o0.0. Spotka
Komandytowo-Akcyjna (Inwestor C.H. ALFA w Biatymstoku) na realizacje budynku mieszkalnego
wielorodzinnego w Biatymstoku na wartosé 6,14 min PLN.

W dniu 24 kwietnia 2008 r. Spotka podpisata umowe generalnego wykonawstwa osiedla Feliz Residence
w Warszawie. Wartos¢ inwestycji to 31,5 min PLN netto. Inwestorem osiedla jest Viterra Development
Polska Sp. z 0.0., sp6tka nalezgca do Grupy ORCO.

W dniu 7 maja 2008 r. UNIBEP S.A. podpisata umowe generalnego wykonawstwa osiedla
wielorodzinnego wraz z lokalami uzytkowymi i 2-poziomowym parkingiem podziemnym w Warszawie
u zbiegu ul. Dereniowej i Plaskowickiej. Warto$¢ inwestycji to 149,6 min PLN netto. Inwestorem osiedla
jest Spotdzielnia Mieszkaniowo - Budowlana IMIELIN z siedzibg w Warszawie.

W dniu 22 maja 2008 r. UNIBEP S.A. podpisal aneks do umowy generalnego wykonawstwa z dnia
8 lipca 2005r. zawartej z ,RGS NEDWIZIMOST” Sp. z 0.0. prawa rosyjskiego dotyczacy rozszerzenia
zakresu prac wykonczeniowych na czesci hotelowej (Hotel Radisson SAS) centrum handlowego
LKaliningrad 750" w Kaliningradzie. Warto$¢ aneksu to 8.958.206,21 EUR.

Dnia 16 grudnia 2008 r. pomiedzy UNIBEP S.A., a Spdtkg Inwestycji Mieszkaniowych "URSYNOW" Sp.
z 0.0. w Warszawie zawarta zostala umowa nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
wraz ze znajdujgcymi sie na niej naktadami oraz praw autorskich do projektu zespotu mieszkaniowego
zlokalizowanego w Warszawie przy ul. Kwatery Gtéwnej 46 o pow. 1,9324 ha. Na tym terenie
zaprojektowane jest osiedle sktadajgce sie z 355 mieszkan oraz lokali handlowo-ustugowych,
przewidziane do realizacji w trzech etapach. Strony uzgodnity taczng cene za w/w nieruchomos¢ w
kwocie 52.655.000,00 zt (w tym 27.655.000,00 naktady UNIBEP S.A. na realizacje | etapu inwestycji)
powiekszong o nalezny podatek od towaréw i ustug (VAT) okreslony zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.

4.3 Zdarzenia i umowy zawarte po dniu, na ktéry spo  rzgdzono sprawozdanie finansowe,
a mog gce w znacz gcy sposéb wplyn a€ na przyszte wyniki finansowe

1.

Udzielenie przez UNIBEP S.A. poreczenia dwoch kredytéw spotce zaleznej MAKBUD Sp. z 0.0.

W dniu 22 kwietnia 2009 r. UNIBEP S.A. dokonat poreczenia 2 kredytow dla spotki zaleznej MAKBUD
Sp. z 0.0. z siedzibg w Lomzy (UNIBEP S.A, posiada 100% udziatéw we wskazanym podmiocie).

Pierwsze poreczenie dotyczy kredytu inwestycyjnego w kwocie 4.536.000 PLN zaciggnietego przez
MAKBUD Sp. z 0.0. w Banku PKO BP S.A. na zakup nieruchomosci potozonej w Ostrotece wraz ze
znajdujgcg sie na niej wytwdrnig mas bitumicznych wraz z urzgdzeniami towarzyszgcymi. Okres
kredytowania wynosi: od 22 kwietnia 2009 do 21 kwietnia 2016 (7 lat).

Drugie poreczenie dotyczy kredytu w formie limitu kredytowego wielocelowego w kwocie 4.000.000 PLN
(Limit) zaciaggnietego przez MAKBUD Sp. z 0.0. w Banku PKO BP S.A.. W ramach limitu kredytowego
bank:

1) udziela kredytu w rachunku biezgcym w walucie polskiej do kwoty 50% Limitu
2) udziela kredytu obrotowego odnawialnego w walucie polskiej do kwoty 25% Limitu
3) udziela gwarancji bankowych do wysokosci 25% Limitu.

Kredyt zostat udzielony na okres: od 22 kwietna 2009 r. do 21 kwietnia 2010 r. (1 rok).
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Kredyty zostat udzielony na standardowych warunkach rynkowych — kwota wykorzystanego kredytu jest
oprocentowana w stosunku rocznym, wedtug zmiennej stopy procentowej, stopa procentowa jest rowna
wysokosci stawki referencyjnej (WIBOR 3M), powiekszonej o marze banku.

Powyzsze transakcje umozliwig firmie realizacje zatozonych przez Grupe UNIBEP celow w segmencie
drogowym. W okresie styczen — kwiecien spotka MAKBUD podpisata 9 uméw na roboty drogowe, a w
kolejnych 3 przetargach jej oferta zostata wybrane jako najkorzystniejsza.

Poreczenie wyzej wskazanych kredytéw nie stanowi 10% kapitatéw wiasnych UNIBEP S.A.

2. Podpisanie umowy na Aquapark w Suwatkach

W dniu 9 kwietnia 2009 r. UNIBEP S.A. podpisat z Miastem Suwatki umowe na budowe Miejskiego
Centrum Ustug Publicznych, Kultury i Sportu — Aquapark z ptywalnig. Przedmiotem zamdwienia jest
budowa Miejskiego Centrum Ustug Publicznych, Kultury i Sportu — Aquapark z ptywalnig w Suwatkach.
Przedmiot zamoéwienia obejmuje: roboty rozbiérkowe budynkéw, sieci oraz wycinkg drzew bedacych w
kolizji z projektowanym budynkiem i przytagczami, budowe przytaczy wodociggowych, przylgczy
kanalizacji sanitarnej, przylaczy kanalizacji deszczowej, budowe sieci elektrycznej, budowe sieci
telekomunikacyjnej, budowe budynku Aquaparku z ptywalnig przy ul. Jana Pawta Il w Suwatkach wraz z
niezbednymi instalacjiami w tym: instalacje elektryczne, teletechniczne, sanitarne i technologia
uzdatniania wody, kompletne wyposazenie obiektu, budowe parkingéw, drég dojazdowych i pieszych
oraz urzadzenie terenu.

Inwestycja bedzie miata charakter sportowo-rekreacyjny, jak réwniez bedzie petnita funkcje obiektu
przeznaczonego do odnowy biologicznej. Kubatura obiektu wyniesie ok. 53.965,3 m3, powierzchnia
uzytkowa obiektu ok. 10.113,4 m2, a wysokos¢ budynku ok. 11,87 m. Powierzchnia zagospodarowania
terenu zajmie ok. 21.173 m2, powierzchnia zabudowy bedzie wynosi¢ ok. 5.421 m2, parkingow
naziemnych i drég ok. 5.707 m2, terendw zielonych ok. 5.076 m2, sciezek rowerowych ok. 320 m2, za$
powierzchnia terenéw pozostatych ok. 729 m2.

Wartos¢ kontraktu: 44.987.745,43 zt brutto. Termin realizacji: do 30.09.2011.

3. Podpisanie umowy na Il etap Opery Podlaskiej w Biatymstoku

W  dniu 7 kwietnia 2009 r. UNIBEP S.A. podpisat z Zarzadem Wojewodztwa Podlaskiego
(Zzamawiajgcym) umowe na wykonanie Il etapu budowy Opery i Filharmonii Podlaskiej — Europejskiego
Centrum Sztuki w Biatymstoku. Zamawiajgcym jest Wojewddztwo Podlaskie.

Przedmiotem inwestycji jest realizacja robét wykonczeniowych (okreslonych jako Zadanie 1) w
nastepujgcym zakresie: roboty budowlane — stan wykonczeniowy, instalacje sanitarne, instalacje
elektryczne, instalacja systeméw niskopragdowych, roboty drogowe, zielen.

Wartos¢ kontraktu: 59.647.282,34 zt brutto. Termin realizacji: 33 miesigce od daty podpisania umowy.

Umowe niniejszg zawarto w zwigzku z rozstrzygnieciem postepowania o udzielenie zamdéwienia
publicznego.

4. Podpisanie umowy na budowe | etapu osiedla doméw jednorodzinnych pod Moskwa

W dniu 2 kwietnia 2009 r. pomiedzy UNIBEP S.A., a OO0 ,WITALAND” zostata zawarta umowa na
budowe | etapu osiedla doméw jednorodzinnych po Moskwg. Przedmiotem inwestycji jest realizacja
osiedla domoéw ,Witaland” w woj. moskiewskim, powiecie mytyszczinskim, wie$ Protasowo, ktére bedzie
sie sklada¢ ze 167 mieszkan w domach jednorodzinnych i szeregowych, drég zagospodarowania
terenu, ogrodzen, sieci zewnetrznych, przylgczy i infrastruktury. Wartosé kontraktu: 52.561.126,26 EUR
brutto (. 235.973.176,34 PLN brutto wg kursu NBP z dnia zawarcia umowy). Termin realizacji: 24
miesigce od daty wejscia w zycie kontraktu. Wejscie w zycie kontraktu jest uzaleznione od uzyskania
finansowania przez Inwestora. W przypadku nieuzyskania finansowania do dnia 30.09.2009 r. umowa
rozwigzuje sie nie powodujgc zadnych skutkéw dla kazdej ze stron.

22



Grupa UNIBEP
Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy UNIBEP za rok 2008

5.

Zawarcie umowy na rozbudowe hotelu Trio w Biatymstoku

W dniu 11 marca 2009 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na rozbudowe hotelu TRIO w Biatymstoku.
Inwestorem przedsiewziecia jest spotka TRIO J. Borowik, P. Sulima, B. i P. Lewandowscy Sp. j. z
siedzibg w Bialymstoku (Zamawiajacy). Przedmiotem umowy jest rozbudowa hotelu TRIO potozonego
przy ul. Hurtowej w Biatymstoku o igcznej powierzchni terenu inwestycji: 6.287 m2, powierzchni
uzytkowej 1.921,38 m2 i kubaturze 8.035 m3 wraz z zagospodarowaniem i uzbrojeniem terenu. Wartos¢
wynagrodzenia Emitenta: 8.308.990,56 zt brutto.

Inwestycja zostanie wykonana do 16.08.2010. Inwestycja jest wspoffinansowane ze $rodkow Unii
Europejskiej.

Zawarcie umowy na budowe budynku biurowego Grzybowska 81 w Warszawie

W dniu 10 marca 2009 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe na budowe budynku biurowego Grzybowska 81
w Warszawie. Inwestorem przedsiewziecia jest spotka Inwestycja Grzybowska Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie przy ul. Inowtodzkiej 6.Przedmiotem umowy jest realizacja budynku biurowego w stanie
~open space” o pow. catkowitej ok. 16.500 m2. Rozpoczecie robot wykonawczych nastgpi w ciggu 14 dni
od otrzymania pisemnego powiadomienia od inwestora. Strony jednocze$nie zgodnie postanawialy, ze
brak doreczenia pisemnego powiadomienia przez inwestora, o ktérym wyzej mowa w terminie do dnia 2
czerwca 2009 r. powoduje rozwigzanie umowy bez jakichkolwiek zobowigzan, jak tez bez obowigzku
zaspokojenia jakichkolwiek roszczen i zaptaty jakichkolwiek kosztéw przez ktérgkolwiek ze stron
(Warunek rozwigzujacy).

Inwestycja zostanie zrealizowana w ciggu 13 miesiecy od daty rozpoczecie rob6t o ktérej mowa powyzej.

Zawarcie umowy na budowe centrum PLAZA SUWALKI

W dniu 27 lutego 2009 r. UNIBEP S.A. jako Lider Konsorcjum zawart umowe na wykonanie centrum
SUWALKI PLAZA w Suwalkach. W skiad konsorcjum wykonawczego wchodzi: UNIBEP S.A. jako Lider
Konsorcjum i MOSTOSTAL Bialystok Sp. z 0.0. jako Partner Konsorcjum. Przedmiotem umowy jest
realizacja wielofunkcyjnego centrum handlowo-rozrywkowego o nazwie SUWALKI PLAZA, o powierzchni
brutto wynoszacej ok. 46 780 m2, w tym ok. 16 840 m2 powierzchni brutto parkingébw podziemnych,
zlokalizowanego w Suwatkach w okolicy ulic Noniewicza, Dwernickiego, Kolejowej i Utrata, z kompletng
infrastrukturg wewnetrzng i zewnetrzng. Inwestorem przedsiewziecia jest SUWALKI PLAZA Sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie, ul. Belgijska 11/2.

taczne wynagrodzenie umowne nie moze przekroczy¢ kwoty 30.000.000 Euro. Inwestycja zostanie
zrealizowana do 15.03.2010.

Zawarcie umowy kredytu w formie limitu kredytowego wielocelowego

W dniu 19 lutego 2009 r. UNIBEP S.A. zawart z Bankiem PKO BP S.A. umowe kredytu w formie limitu
kredytowego wielocelowego. Limit kredytowy w/w umowy wynosi 45.000.000 PLN. W ramach limitu PKO
BP:

1) udziela Emitentowi kredytu w rachunku biezgcym, w walucie polskiej

2) udziela Emitentowi kredytu obrotowego odnawialnego, w walucie PLN lub EUR

3) na finansowanie biezgcych zobowigzan wynikajgcych z wykonywanej dziatalnosci udzieli gwaranc;ji
bankowych.

Limit udzielony jest na okres od 19 lutego 2009 r. do 31 grudnia 2010 r. Oprocentowanie linii kredytowej
wielocelowej:

1) w rachunku biezgcym: WIBOR 1M + marza banku
2) kredytu obrotowego odnawialnego:

w PLN: WIBOR 1M + marza banku

w EUR: EURIBOR 1M + marza banku

Za czynnosci zwigzane z udzieleniem i obstuga limitu, PKO BP SA pobiera prowizje i optaty bankowe w
wysokosci okreslonej w Taryfie prowizji i optat bankowych PKO BP SA za ustugi oferowane klientom
rynku korporacyjnego.
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10.

11.

12.

Sptata wierzytelnosci PKO BP SA, zwigzanych z wykorzystaniem limitu, zabezpieczona jest w
nastepujgcy sposob:

1) Przelew wierzytelnosci z umowy nr 1/I/R/2008 z dnia 07.05.2008r. o wykonanie wielkomiejskiej
zabudowy wielorodzinnej z ustugami i dwupoziomowymi parkingami podziemnymi zlokalizowanej w
Warszawie u zbiegu ulic: Dereniowej i F. Ptaskowickiej, zawartej pomiedzy Spétdzielnig Mieszkaniowo-
Budowlang ,IMIELIN” z siedzibg w Warszawie przy Malinowskiego 5 a UNIBEP SA z siedzibg w Bielsku
Podlaskim przy ul. 3 Maja 19.

2) Przelew wierzytelnosci z umowy nr 20156/2007 o generalne wykonawstwo z dnia 12.06.2007r. na
wybudowanie w Warszawie w rejonie ul. Kobiatka Zespotu Budynkéw w zabudowie szeregowej, zawartej
pomiedzy Dom Development SA z siedzibg w Warszawie przy Pl. Pitsudskiego 3 a UNIBEP SA z
siedzibg w Bielsku Podlaskim przy ul. 3 Maja 19.

Umowa nabycia sp6tki drogowej

W dniu 21 stycznia 2009 r. (umowa weszta w zycie z dniem 2 lutego 2009 r.) pomiedzy UNIBEP S.A., a
Bogdanem J6zefem Makowskim i Arturem Pawtem Makowskim zostata zawarta umowa sprzedazy 100%
udziatbw MAKBUD Sp. z 0.0. z siedzibg w tomzy. taczna liczba udziatdéw: 2.700 (100%) Wartos¢
nominalna: 13.500.000 PLN (100%). taczna cena zaptaty zostata okreslona na 16.500.000 zt i bedzie
zaptacona w ratach. Ostatnia transza ptatnosci zostanie dokonana w ciggu 6 miesiecy od dnia zawarcia
umowy. Udziaty zostang nabyte ze srodkéw wtasnych Emitenta.

UNIBEP S.A. informuje, ze pomiedzy Emitentem i osobami zbywajgcymi udzialy nie istniejg zadne
powigzania. Emitent informuje, ze niniejsza umowa jest wykonaniem umowy przedwstepnej i stanowi
umowe przyrzeczong o ktérej Emitent informowat w formie raportu biezgcego Nr 41/2008 z dnia 23
grudnia 2008 r. MAKBUD Sp. z o0.0. to podmiot, ktory powstat w wyniku wniesienia aportem
Przedsiebiorstwa Budowlano-Drogowego ,Makbud” Bogdan Jézef Makowski do Przedsiebiorstwa
Budowlano Drogowego ARTBUD Sp. z o.0.

Za ubiegly rok Przedsiebiorstwo Budowlano-Drogowe ,Makbud” Bogdan J6zef Makowski osiggneto
przychody w wysokosci netto ok. 25,1 min zt i zysk netto w wysokosci ok. 2,36 min zi, za$
Przedsiebiorstwo Budowlano Drogowe ARTBUD Sp. z 0.0. przychody w wysokosci netto ok. 6,71 min zt i
zysk netto w wysokosci ok. 0,52 min zt.

Umowa nabycia obligacji wyemitowanych przez spétke zalezng

W dniu 15 stycznia 2009 UNIBEP S.A. przyjat oferte nabycia 49 sztuk Piecioletnich Obligacji | emis;ji
UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. (Emitent obligacji), o tgcznej wartosci nominalnej 4.900.000,- zi, i cenie
100.000,00 zt za jedng obligacje. Obligacje zostang nabyte ze srodkéw wtasnych Emitenta. Emitentem
obligacji jest UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie — spétka w 100% zalezna od
UNIBEP S.A. Obligacje zostang wyemitowane z datg 19.01.2009 r. Data wykupu obligacji to
18.01.2014r. UNIBEP S.A. informuje, ze osoba zarzgdzajgca Emitenta obligacji — Robert Andrzej Micat
jest jednoczes$nie akcjonariuszem UNIBEP S.A. i posiada 7,70% akcji UNIBEP S.A. Srodki uzyskane z
emisji obligacji UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. zamierza przeznaczy¢ miedzy innymi na finansowanie
zakupu gruntéw (jeden z celéw emisyjnych).

Udzielenie pozyczek spétkom zaleznym

W 2009 roku spétka UNIBEP S.A. udzielita spotkom zaleznym pozyczek o tgcznej wartosci 5,3 min zt, z
czego 4,0 min zt dla spétki UNIHOUSE i 1,3 min zt dla spétki UNIDEVELOPMENT.

Informacja o udziale spétki zaleznej MAKBUD w zaméwieniach publicznych

W okresie styczen — kwiecien spotka MAKBUD podpisata 9 uméw na roboty drogowe, a w kolejnych 3
przetargach jej oferta zostata wybrana jako najkorzystniejsza - tgczna warto$¢ tych zamowien to ponad
22 min zt.
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5. INFORMACJE UZUPELNIAJ ACE

UNIBEP S.A.

5.1 Opis grupy kapitatowej

y a A\
UNIHOUSE Sp. z 0.0. UNIBEP Lwoéw
100% Sp. z 0.0. (Ukraina)
(Bielsk Podlaski) 100%
| S \ Y,

UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0.
100%
(Warszawa)

StroilMP Sp. z o0.0.
(Federacja Rosyjska)
5%

* MAKBUD Sp. z 0.0. z siedzibg w Ltomzy wchodzi w sktad Grupy UNIBEP od lutego 2009 r.

W sktad Grupy UNIBEP wchodz a:

1. UNIBEP S.A. (spotka dominujgca)

UNIHOUSE Sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku Podlaskim
UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
UNIBEP Lwoéw Sp. z 0.0. z siedzibg we Lwowie (Ukraina)
StroilMP Sp. z 0.0. w Kaliningradzie (Federacja Rosyjska)
MAKBUD Sp. z 0.0. z siedzibg w tomzy (od lutego 2009 r.)

o, wN

Spéiki Grupy UNIBEP podlegajgce konsolidacji to: UNIBEP S.A., UNIHOUSE Sp. z 0.0., UNIDEVELOPMENT Sp.
z 0.0., UNIBEP Lwow Sp. z 0.0., StroilMP Sp. z 0.0. Spotka MAKBUD zakupiona zostata w 2009 r. w zwigzku z
czym bedzie podlegac konsolidacji od | kwartatu 2009 r. W analizowanym okresie podmiotem istotnym z punktu
widzenia wptywu na wyniki finansowe Grupy UNIBEP byt UNIHOUSE Sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku Podlaskim,
ktéra oprocz dziatalnosci produkcyjnej kontynuuje rozpoczete, przed powotaniem UNIDEVELOPMENT Sp. z o.0.
projekty developerskie.

W roku 2008 nastgpito rozdzielenie dziatalnosci deweloperskiej i produkcyjnej prowadzonej w ramach
UNIHOUSE Sp. z o0.0. Dziatalno$¢ deweloperska zostata przeniesiona do utworzonej w 2008 roku spotki
UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. Rozpoczete projekty deweloperskie, ze wzgledow technicznych i organizacyjnych,
pozostaly w spolce UNIHOUSE. Nowe projekty oraz obstuga projektdw rozpoczetych nalezy do zadan
UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0.

Oprocz ww. nie nastgpity zadne szczegdlnie istotne zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania.
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5.2 Akcjonariat

- . Liczba . . . . Udziat w ogdlinej
Lp. I(gwrﬁ;)nazwsko posiadanych szgli;:g\évwi;?ﬁ"t&"; L|czr?§vg\y;giow liczbie gloséw na
akeji WZA (%)

1. Zofia Mikotuszko 9.179.646 27,06% 9.179.646 27,06%
2. Zofia lwona Stajkowska 6.124.602 18,05% 6.124.602 18,05%
3. Beata Maria Skowronska 6.124.602 18,05% 6.124.602 18,05%
4. Robert Andrzej Micat 2.613.093 7,70% 2.613.093 7,70%
5. Zina Micat 1.985.241 5,85% 1.985.241 5,85%
6. Nabywcy w Ofercie Publicznej 7.900.000 23,29% 7.900.000 23,29%

Razem 100,00% 100,00%
Stan na 31 grudnia 2008 roku
5.3 Zarzad i Rada Nadzorcza
Lp Imie i nazwisko Liczba Liczba gtosow Udziat w ogolnej

' (firmay) Funkcja posiadanych na WZA liczbie gloséw na
akciji WZA (%)
ZARZAD

1. Jan Mikotuszko Prezes Zarzadu 0 0 0

Leszek Marek Gotgbiecki Wiceprezes Zarzadu
3. Mariusz Sawoniewski Wiceprezes Zarzgdu

RADA NADZORCZA

1. Dariusz ,Tomasz Przewodniczgca RN 0 0 0

Skowronski
2 Zofia Mikotuszko Wiceprzewodniczacy RN 9.179.646 9.179.646 27,06%
3 Zofia lwona Stajkowska Czlonek RN 6.124.602 6.124.602 18,05%
4. Zina Micat Czilonek RN 1.985.241 1.985.241 5,85%
5 Czestaw Miedziatowski Czionek RN 0 0 0
6 Marzena Wilbik-Kaczyhska Cztonek RN 0 0 0

Stan na 31 grudnia 2008 roku

Zmiany w sktadzie Zarz adu i Rady Nadzorczej :

ZARZAD:
Zarzgd UNIBEP S.A. dziala w oparciu o przepisy Kodeksu Spétek Handlowych, Statutu Spoétki, Regulamin
Zarzadu. Zarzad Spoiki skltada sie z jednego lub wiekszej liczby czionkéw. Cztonkéw Zarzadu, w tym Prezesa
Zarzadu powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza na wspélng trzyletnig kadencje. Liczbe czlonkdw Zarzadu okresla
Rada Nadzorcza.
Na dzien niniejszego raportu w sktad Zarzadu Spotki wchodza:

Jan Mikotuszko - Prezes Zarz gdu
Leszek Marek Got gbiecki — Wiceprezes Zarz gdu

Mariusz Sawoniewski

— Wiceprezes Zarz gdu

W okresie objetym niniejszym Raportem sklad osobowy Zarzadu Spoékki nie ulegt zmianie. W dniu 12 czerwca
2008 r. Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. powotala Zarzad Spétki w dotychczasowym skiladzie na nowg wspéing
trzyletnig kadencje.
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RADA NADZORCZA:

Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. dziala w oparciu o przepisy Kodeksu Spétek Handlowych, Statutu Spotki,
Regulamin Zarzadu. Rada Nadzorcza sktada asie z 5 do 7 cztonkéw, powotywanych i odwotywanych przez
Walne Zgromadzenie na okres wspaélnej trzyletniej kadenciji.

Na dzien niniejszego raportu w sktad Rady Nadzorczej Spétki wchodza:

Dariusz Tomasz Skowro nski — Przewodnicz gcy Rady Nadzorczej

Zofia Mikotuszko — Wiceprzewodnicz gca Przewodnicz gca Rady Nadzorczej

Zofia Iwona Stajkowska — Czlonek Rady Nadzorczej

Zina Micat — Cztonek Rady Nadzorczej

Czestaw Miedziatowski Czlonek Rady Nadzorczej (CZLONEK NIEZALE 2NY)
Marzena Wilbik-Kaczy nska — Czlonek Rady Nadzorczej (CZLONEK NIEZALE ZNY)

W okresie objetym niniejszym Raportem skiad osobowy Rady Nadzorczej ulegat zmianie. W dniu 4 stycznia
2008r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy UNIBEP S.A. powotato do Rady Nadzorczej Pana Waldemara
Wiodzimierza Wolinskiego. W dniu 26 lutego 2008 r. Waldemar Wiodzimierz Wolinski ztozyt rezygnacje z
petnionej funkcji. W dniu 11 marca 2008 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy UNIBEP S.A. powotato do Rady
Nadzorczej Pana Wiodzimierza Artura Musza. W dniu 12 czerwca 2008 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
UNIBEP S.A. powotato Rade Nadzorczg w obecnym sktadzie. W dniu 25 czerwca 2008 r. Rada Nadzorcza
ukonstytuowata sie w sposo6b opisany powyzej.

Informacja o osobistych, faktycznych i organizacyjn ych powi gzaniach cztonkéw Zarz gdu i Rady
Nadzorczej z okre slonymi akcjonariuszami posiadaj acymi co najmniej 5% gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.:

Zarzad:

Jan Mikotuszko - jest mezem Zofii Mikotuszko, ktéra w okresie objetym sprawozdaniem pehnita funkcje
Wiceprzewodniczgcej Rady Nadzorczej UNIBEP S.A. Zofia Mikoluszko na dzien 31 grudnia 2008 r. posiadata
27,06%% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Leszek Marek Gotgbiecki - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtosow
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Mariusz Sawoniewski - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtosow
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Rada Nadzorcza:
Dariusz Tomasz Skowronski (przewodniczgcy Rady Nadzorczej) — jest mezem Beaty Marii Skowronskiej, ktéra
na dzien 31.12.2008 r. posiadata 18,05% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Zofia Mikotuszko (wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej) — jest zong Jana Mikotuszko petnigcego w okresie
objetym sprawozdaniem funkcje Prezesa Zarzgdu UNIBEP S.A.

Zofia lwona Stajkowska — na dzien 31 grudnia 2008 r. posiadata 18,05% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Zina Micat - na dzien 31 grudnia 2008 r. posiadata 5,85% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy
UNIBEP S.A.

Czestaw Miedziatowski — nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtoséw
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Marzena Wilbik-Kaczyniska - nie jest powigzana z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtosow
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

Wysoko §¢ wynagrodzenia wyptaconego Cztonkom Zarz gdu w roku obrotowym 2008 zostata
przedstawiona w poni zszej tabeli:
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Z tytutu
Wynagrodzenie Premia za Premia zasiadania w
Nazwisko i imi ¢ zasadnlqze wraz wypracowany rzeczowa za Radzie . Razem
z pakietem 2ysk za 2007 2007 1 Nadzorczej
medycznym ) ' UNIHOUSE
Sp. z o.0.
Jan Mikotuszko 889.372,00 451.912,73 0,00 24.000 1.365.284,73
Leszek Gotagbiecki 300.396,00 451.912,73 0,00 12.000 764.308,73
Mariusz Sawoniewski 240.381,80 0,00 18.300,00 12.000 270.681,8
Razem: 1.430.149,80 903.825,46 18.300,00 48.000 2.400.275,26

* - Pan Robert Andrzej Micat petnigcy w 2007 r. funkcje wiceprezesa otrzymat w dniu 10.07.2008 r. premie za wypracowany
zysk za 2007 r. w wysokosci 225.956,36 zt.

Wysoko §¢ wynagrodzenia wyptaconego Cztonkom Rady Nadzorczej w roku obrotowym 2008
przedstawiona zostata w poni  zszej tabeli:
Rada Nadzorcza* Wynagrodzenie za 2008
1. | Micat Zina 36.096,78
2. | Miedziatowski Czestaw 36.000,00
3. | Mikotuszko Zofia 95.225,81
4. | Musz Wiodzimierz 9.232,26
5. | Skowronska Beata 683,87
6. | Skowronski Dariusz 119.419,36
7. | Stajkowska Zofia 35.709,68
8. | Wilbik-Kaczynska Marzena 19.900,00
9. | Wolinski Waldemar 6.000,00
Razem: 358.267,76

* - sklad Rady Nadzorczej UNIBEP S.A. w 2008 r. ulegat zmianie, szczegélowo zostato to pisane w niniejszym punkcie
powyzszej

5.4 Umowy zawarte mi edzy UNIBEP S.A. a osobami zarz gdzajacymi

Cztonkowie zarzadu UNIBEP S.A. w zwigzku z wykonywang pracg i petniong funkcjg w zarzadzie, sg zatrudnieni
w UNIBEP S.A., w oparciu o umowy menadzerskie zawarte na czas trwania trzyletniej kadencji zarzadu (umowa
0 prace na czas okreslony). Zgodnie z postanowieniami w/w umow cztonkom zarzadu oprécz wynagrodzenia
przystuguje premia roczna liczona od zysku netto Spotki za kazdy rok obrotowy. W przypadku rozwigzania
umowy o prace za wypowiedzeniem z przyczyn nie lezgcych po stronie cztonka zarzadu pracodawca gwarantuje
wyptacenie odprawy w wysokosci 3-krotnego przecietnego miesiecznego wynagrodzenia. Cztonkom zarzadu nie
przystugujg inne skladniki wynagrodzenia okreslone w Zakladowym Uktadzie Zbiorowym Pracy.

Cztonkowie zarzgdu UNIBEP S.A. zawarli réwniez ze spotka umowy o zakazie konkurencji w czasie trwania
stosunku pracy. Zakaz konkurencji obowigzuje przez caty czas trwania stosunku pracy.

5.5 Informacje o akcjach pracowniczych i ograniczen
papierow warto sciowych UNIBEP S.A.

iach przenoszenia prawa wtasno $ci

Informacje o akcjach pracowniczych

Na podstawie Uchwaty Drugiej NWZA z dnia 26 pazdziernika 2007 roku w sprawie ustanowienia programu opcji
menedzerskich wprowadzono program opcji menedzerskich przeznaczony dla czlonkéw Zarzadu, czionkéw
organow zarzgdzajgcych spotek zaleznych, a takze innych oséb kluczowych dla realizacji strategii UNIBEP i jego
spotek zaleznych, niebedacych cztonkami organéw zarzgdzajgcych tych podmiotow.

W celu realizacji Programu Opcji Menedzerskich NWZA podjeto w dniu 26 pazdziernika 2007 roku Uchwate
Czwartg w sprawie emisji nie wiecej niz 1.048.950 imiennych warrantow subskrypcyjnych Serii A dajgcych prawo
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objecia Akcji Serii C. Kazdy z Warrantéw Subskrypcyjnych uprawnia do objecia 1 Akcji Serii C, za$ prawo
do objecia tych akcji moze by¢ wykonane do 31 grudnia 2011 roku.

Warranty Subskrypcyjne przeznaczone sg do zaoferowania osobom uprawnionym do udziatu w Programie Opcji
Menedzerskich, wskazanym przez Zarzad w porozumieniu z Radg Nadzorczg, po spetnieniu kryteriow
okreslonych w Regulaminie Programu Motywacyjnego. W szczeg6lnie uzasadnionych przypadkach Rada
Nadzorcza moze podjgé decyzje, pomimo nieziszczenia sie warunkéw uprawniajgcych do objecia Warrantow
Subskrypcyjnych, o zaoferowaniu danej osobie uczestniczacej w Programie Opcji Menedzerskich Warrantow
Subskrypcyjnych.

W celu umozliwienia realizacji Programu Opcji Menedzerskich, NWZA w dniu 26 pazdziernika 2007 podjeto
Uchwate Trzecig w sprawie warunkowego podwyzszenia kapitatu zakladowego w drodze emisji Akcji Serii C,
wylaczenia prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy oraz zmian statutu Spotki, na podstawie ktorej
podwyzszono warunkowo kapitat zaktadowy UNIBEP S.A. o kwote nie wiekszg niz 104.895 PLN, w drodze emis;ji
nie wiecej niz 1.048.950 Akcji Serii C.

Wycena kosztu programu motywacyjnego
Oszacowania wartosci godziwej przyznanych uprawnien w ramach Programu Motywacyjnego dokonat aktuariusz.

Przyjete do wyceny zatozenia i metodologia sg zgodne z MSSF 2 i powszechnie uzywane przy wycenach
instrumentow pochodnych. Jest to rozwiniecie tzw. modelu Blacka-Scholesa-Mertona.

Wycena programu motywacyjnego obcigzyta koszty s$wiadczen pracowniczych w 2008 r. w nastepujacej
wysokosci:

- koszty UNIBEP S.A. 753 153,92 zi

- koszty spotek zaleznych 376 576,96 zt

i zwiekszyta pozostate kapitaly o adekwatne kwoty.

Ograniczenia przenoszenia praw wtasno  $ci papieréw warto $ciowych
Na podstawie umowy lock-up zawartej w dniu 26 pazdziernika 2007 roku pomiedzy znaczgcymi akcjonariuszami

wymienionymi w pkt 3 powyzej, a UNIBEP S.A. oraz oferujgcym akcje w pierwszej publicznej emisji Domem
Inwestycyjnym BRE Banku S.A., wskazani akcjonariusze zobowigzali sie do nie rozporzadzania posiadanymi
przez nich akcjami UNIBEP S.A., bez uzyskania uprzedniej pisemnej zgody oferujgcego, przez okres 18 miesiecy
od daty przydziatu Akcji Serii B. Zgodnie z ww. umowg akcjonariusze spowodujg, iz posiadanymi przez nich
akcjami Spotki nie beda rozporzgdzaé osoby z nimi powigzane.

Powyzsze zobowigzanie nie ma zastosowania w przypadku przeniesienia przez akcjonariusza akcji Spotki
bedacych w jego posiadaniu badz instrumentéw finansowych uprawniajgcych do objecia lub nabycia tych akciji,
na rzecz czlonkéw jego rodziny, podmiotu utworzonego dla potrzeb planowania majgtkowego lub innej formy
zarzadzania jego majatkiem wtasnym, o ile nabywecy takich akcji lub innych instrumentéw finansowych zobowigzag
sie do przestrzegania ograniczen okreslonych w zawartej umowie lock-up.

Ponadto, stosownie do ww. umowy lock-up, akcjonariusze majg obowigzek niepodejmowania ponizej
wymienionych czynnosci bgdz dziatan majgcych na celu: (i) oferowanie badz ogtaszanie zamiaru oferowania
jakichkolwiek nowych akcji Spéiki, (i) emisje jakichkolwiek instrumentéw finansowych zamiennych Ilub
wymiennych na akcje lub instrumentoéw finansowych, ktére w jakikolwiek inny sposéb uprawniatyby do nabycia
akcji Spolki, (iii) dokonywanie jakiejkolwiek transakcji (w tym z wykorzystaniem instrumentéw pochodnych), ktérej
skutkiem bytoby rozporzadzenie akcjami Spéitki lub (v) sktadanie jakichkolwiek wnioskéw o zwotanie lub podjecie
przez WZA uchwat dotyczgcych czynnosci okreslonych powyzej, bez uzyskania uprzedniej pisemnej zgody
Oferujacego, przez okres 18 miesiecy od daty przydziatu Akcji Serii B.

Poza powyzej wskazanymi nie istniejg zadne ograniczenia uzgodnione przez akcjonariuszy w zakresie zbycia w
okreslonym czasie posiadanych przez nich akcji Spotki.

5.6 Informacje dotycz gce umow z podmiotem uprawnionym do badania sprawozd an
finansowych

W dniu 22 grudnia 2008 r. UNIBEP S.A. zawarla z FIRMA BIEGLYCH REWIDENTOW ,Mazur i Jablonski” Sp.
7 0.0. z siedzibg w Bialymstoku przy ul. Sw. Rocha 5 lok. 110 umowy na:
O badanie i ocene sprawozdania finansowego UNIBEP S.A. za 2008r. — wynagrodzenie netto
38 000,00 zt;
O badanie i ocene skonsolidowanego sprawozdania finansowego GRUPY UNIBEP za 2008r. —
wynagrodzenie netto 7 000,00 zi;
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O przeglad $rédroczny sprawozdan finansowych: jednostkowego UNIBEP S.A. i skonsolidowanego
GRUPY UNIBEP za pierwsze potrocze 2009 r. — wynagrodzenie netto 15 000,00 zt.

Ponadto w dniu 23 lipca zostala zawarta umowa rowniez z tg firmg audytorskg na przeglad $rédroczny
sprawozdan finansowych: jednostkowego UNIBEP S.A. i skonsolidowanego GRUPY UNIBEP za pierwsze
potrocze 2008 r.- wynagrodzenie netto 20 000,00 zt.

W 2008 r. obowigzywata, do dnia 31.12.2008 r., umowa zawarta w dniu 16 lipca 2007 r. o doradztwo podatkowo-
ksiegowe. Wynagrodzenie nalezne netto z tej umowy za okres objety sprawozdaniem finansowym wyniosto
6 000,00 zt.

5.7 Oswiadczenie odno $nie przestrzegania zasad tadu korporacyjnego

Szczegdtowe informacje na ten temat zostaty przedstawione w Raporcie dotyczgcym stosowania zasad tadu
Korporacyjnego przez UNIBEP S.A. w 2008 r. stanowigcym zatgcznik do niniejszego raportu.

5.8 Wskazanie post epowan tocz gcych si e przed s gdem, organem wta $ciwym dla post epowania
arbitra zowego lub organem administracji publiczne;j

W roku 2008 nie toczyly sie postepowania przed sadem, organem whasciwym dla postepowania arbitrazowego
lub organem administracji publicznej w sprawach, ktorych warto$é stanowi co najmniej 10% kapitatow whasnych
emitenta.

Zarzad UNIBEP S.A.

Jan Mikotuszko Leszek Marek Gotgbiecki Mariusz Sawoniewski

Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu

Bielsk Podlaski, 30 kwietnia 2009 roku
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