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I. Sprawozdanie zarz adu z dziatalno $ci Spoiki

1. Wprowadzenie do sprawozdania zarz adu

Komentarz Prezesa Zarz agdu

Szanowni Akcjonariusze

Zgodnie z zapowiedziami, pierwsza potowa roku 2010 charakteryzowata sie duzg dynamika wzrostu sprzedazy
w stosunku do roku poprzedniego. Przychody byly wyzsze o ponad 70% niz osiggniete w pierwszej potowie roku
poprzedniego.

Na bazie wynikow pierwszego poétrocza oraz analizy portfela zlecen, a takze pozytywnych rozstrzygnie¢ na rynku
rosyjskim podjeliSmy decyzje o podniesieniu prognoz finansowych. Mysle, ze to wazny sygnat, potwierdzajacy, ze
firma dobrze radzi sobie w obecnej sytuacji rynkowej i konsekwentnie zmierza do realizacji wyznaczonych celéw.

Wysoka dynamika sprzedazy to przede wszystkim efekt odbudowanego portfela zlecen w budownictwie
kubaturowym.

Segment drogowy oraz segment produkcyjny, zasadniczy udzial we wsparciu sprzedazy bedg mialy dopiero
w drugim poétroczu obecnego roku. Oczekujemy tez znacznego wzrostu w segmencie deweloperskim, kiedy to
przekazywane bedg sprzedane mieszkania w ramach Il i lll etapu osiedla Santorini.

Z pozytywnych wydarzen nalezy odnotowac, ze w koncu nastgpit dlugo oczekiwany przetom na rynku rosyjskim.
Rozpoczelismy realizacje zapowiadanego wczesniej, duzego projektu w Petersburgu. Jest to sygnat, ze klimat
wokot finansowania duzych rosyjskich inwestycji poprawia sie. Mamy nadzieje, ze przetozy sie to na
uruchomienie podpisanych, jak réwniez obecnie przygotowywanych, kontraktéw na rynkach wschodnich.

W zakresie rentownosci dobrg kondycje wykazuje gtéwny biznes grupy, tj. generalne wykonawstwo w kraju oraz
dziatalno$¢ deweloperska. Cieszy nas to ale mamy $wiadomos$¢, ze uzyskanie dobrych wynikéw w kolejnych
kwartatach bedzie wymagata wiele wysitku.

Majgc na uwadze przyszie lata, w maju podpisali§my umowe zakupu udziatow w spoétce celowej GN Invest i tym
samym przejelismy duzy projekt deweloperski. Projekt ,Point House” (pod takg nazwg bedzie sprzedawany) ma
zapewnione finansowanie bankowe i na poczatku biezgcego miesigca ruszyty prace budowlane. W naszej
ocenie, ma on wszelkie szanse by odnies¢ sukces na miare sukcesu osiedla ,Santorini”.

Ujemny wplyw na poziom zysku mialy przede wszystkim koszty stale segmentéw drogowego i produkcyjnego,
gdzie nie uzyskaliSmy jeszcze wystarczajgco wysokiej sprzedazy, ale pozyskali$my kolejne kontrakty na rynku
norweskim.

W drugim potroczu duzo uwagi poswiecimy na skuteczng i efektywng realizacje prowadzonych obecnie ponad
dwudziestu budéw kubaturowych i kilkunastu drogowych oraz na wsparcie najmtodszych obszaréw dziatalnosci
firmy, czyli dziatalnosci w sektorze drogowym oraz dziatalnosci produkcyjne;j.

Bedziemy tez konsekwentnie budowaé portfel zlecen krajowych i eksportowych na lata kolejne, szczegélnie
zwracajgc uwage na rentownosci i bezpieczenstwo finansowe podpisywanych kontraktow.

Zapraszam do zapoznania sie ze szczeg6tami sprawozdan.

Z wyrazami szacunku

Jan Mikotuszko
Prezes Zarzadu
UNIBEP S.A.
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Wybrane dane finansowe

Wybrane dane finansowe rachunku zyskow i strat

w tys. PLN w tys. EUR
| pétrocze | pétrocze | pétrocze | pétrocze
2010 2009 2010 2009
Przychody netto ze sprzedazy 284 484 164 438 71 046 36 393
EBITDA 13 887 10 951 3468 2424
EBIT 11311 9444 2825 2090
Zysk/Strata netto 8873 7 651 2216 1693

Wybrane dane finansowe bilansowe*

w tys. PLN, na dzie i

w tys. EUR, na dzie i

30.06.2010 31.12.2009 30.06.2010 31.12.2009
Aktywa trwate 97 899 78 416 23614 19 088
Aktywa obrotowe 264 548 198 022 63 811 48 202
Aktywa/Pasywa 362 447 276 438 87 425 67 289
Kapitat wtasny 125531 110 492 30 279 26 895
Kapitat obcy 236 917 165 946 57 146 40 394

*Zgodnie z MSR 34 $rédroczna sprawozdawczos¢ finansowa obejmuje bilans na koniec okresu $rédrocznego i bilans poréwnawczy na koniec bezposrednio

poprzedzajgcego go roku obrotowego

Wybrane dane finansowe rachunku przeptywow pieni  eznych
w tys. PLN w tys. EUR
| pétrocze | pétrocze | pétrocze | pétrocze
2010 2009 2010 2009
Przeplywy z dziatalnosci operacyjnej 8 888 -9 940 2220 -2 200
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej 5129 .36 576 1281 -8 095
Przeplywy z dziatalnosci finansowej 5081 7 432 -1 269 1645
Srodki pieniezne na poczatek okresu 18 095 58 909 4 405 14 119
Srodki pieniezne na koniec okresu 16 773 19 826 4 046 4 436
Wybrane wska zniki finansowe
| pétrocze | pétrocze

2010 2009
Rentownos$¢ EBIT 3,98% 5,74%
Rentownos¢ netto (ROS) 3,12% 4,65%
Rentownos¢ kapitatéw wiasnych (ROE) 7,52% 7,21%
Relacja kosztéw zarzgdu do przychodéw 2,92% 4,21%
Wskaznik ogdéinego zadtuzenia 0,65 0,60*
Wskaznik ptynnosci biezacej 1,26 1,43*
Wskaznik ptynnosci gotéwkowej 0,10 0,13*

*Wskazniki zostaty wyliczone dla roku 2009

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

rentowno$¢ netto (ROS) = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu
rentownos¢ kapitatéw wtasnych (ROE) = zysk netto okresu/$redni stan kapitatéw wtasnych w okresie

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

wskaznik ogéinego zadtuzenia = (zobowigzania diugo- i krétkoterminowe)/pasywa ogétem

wskaznik ptynnosci biezgcej = aktywa obrotowe/zobowigzania biezgce
wskaznik ptynnosci gotéwkowej = $rodki pieniezne/zobowigzania biezgce

Informacja o istotnych dokonaniach lub niepowodzeni

1) Umowa zakupu 85% udziatéw spéiki budownictwa dro

Podlaskim

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

ach Spoétki w okresie | p6trocza 2010

gowego PRDIM Sp. z 0.0. w Bielsku
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2)

3)

4)

PRDiM jest spotkg powstatg w wyniku prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego. UNIBEP S.A. nabyt
udziaty spotki w zwigzku z wygraniem aukcji ustnej zorganizowanej przez Ministra Skarbu panstwa
zgodnie z Ustawg o komercjalizacji i prywatyzacji (Dz. U. z 2002 r. Nr 171, poz. 1397 z p6zn. zm.) oraz
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 17 lutego 2009 r. w sprawie szczegétowego trybu zbywania akcji
Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2009 r. Nr 34, poz. 264, Dz. U. z 2009 r. Nr 127, poz. 1054). UNIBEP S.A.
informowat o tym zdarzeniu Raportem biezgcym Nr 67/2009 z dnia 22 grudnia 2009 r.

Cena zakupionych przez UNIBEP S.A. udziatéw wyniosta 5.100.000 PLN.

PRDIM to regionalna firma specjalizujgca sie w budownictwie drogowo-mostowym oraz pracach
inzynieryjnych w tym wodno-kanalizacyjnych. Firma posiada wiasny plac sktadowy kruszyw oraz
wytwornie mas bitumicznych.

Zakup udziatow PRDiM jest kolejnym krokiem (po zakupie w miesigcu kwietniu 2009 r. wytwérni mas
bitumicznych w miejscowosci Repki pod Ostrotekg) zwigzanym z realizacjg strategii Emitenta w sektorze
budownictwa drogowego oraz umozliwi dalsze rozszerzenie obszaru terytorialnego dziatania.

Zawarcie znacz gcej umowy budownictwa mieszkaniowego — osiedle Ziel ony Zoliborz

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

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

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

Termin realizacji umowy: rozpoczecie prac nastgpi w ciggu 7 dni od wejscia w zycie umowy,
zakonczenie realizacji umowy - 31 pazdziernika 2011 r.

Zawarcie umowy — zesp6t mieszkaniowy przy ul. Da  lanowskiej w Warszawie

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

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

Wynagrodzenie wykonawcy wynosi: 19.570.000 PLN netto. Wynagrodzenie ma charakter ryczattowy.
Zamawiajacy przewiduje mozliwos$é zlecenia rob6t dodatkowych.

Termin realizacji umowy: rozpoczecie prac do 28 lutego 2010 r., zakonczenie realizacji umowy — do 31
sierpnia 2011 r.

Rozwigzanie umowy dotycz acej budowy apartamentowcéw w Soczi (Rosja)

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

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

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

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

Szczegoétowe informacje dotyczgce przedmiotowego kontraktu UNIBEP S.A. opublikowat w Prospekcie
emisyjnym (s. 79 Prospektu).
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5)

6)

7

8)

9)

Kontrakty Fremmerholen Park i Vikaasen Terasser n  a rynku norweskim.

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

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

Wartos¢ inwestycji: 18.319.913 NOK netto.

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

Wartos$¢ inwestycji: 39.912.012,8 NOK netto. Obie umowy zostang zrealizowane do konca grudnia
2010r. Oba budynki bedg wykonane w standardzie ,pod klucz” w technologii drewnianych prefabrykatow
modutowych wyprodukowanych w Fabryce Doméw w Bielsku Podlaskim.

Zawarcie umowy — zesp6t mieszkaniowy w Konstanci  nie Jeziornej k. Warszawy

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

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

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

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

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

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

Sprzedaz akcji wiasnych

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

Sprzedane akcje stanowig 1,77% kapitatu zakladowego UNIBEP S.A. oraz 1,77% ogdlnej liczby gtosow
na Walnym Zgromadzeniu.

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

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

Umowa na realizacj e zespotu budynkéw ustugowych z budynkiem centrum me dycznego Tivoli
Park w Warszawie
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11)

12)

13)

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

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

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

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

W dniu 13 maja 2010 r. UNIBEP S.A. podpisat umowe z IMMOFIN MANAGEMENT LIMITED z siedzibg
w Nikozji (Cypr) oraz GN DEVELOPMENT Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawa dotyczacg nabycia 100%
udziatéw (tj. 1000 udziatow) spétki ,GN INVEST” Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawa Sp. z 0.0. (,Spotka”).

.GN INVEST” Sp. z 0.0. jest spotkg celowg powotang do realizacji inwestycji deweloperskiej potozonej u
zbiegu ul. Wyscigowej i Rzymowskiego w Warszawie. Planowana inwestycja posiada projekt oraz
ostateczng decyzje pozwolenia na budowe.

Nowa inwestycja bedzie sie sklada¢ z 222 mieszkan o podwyzszonym standardzie, 240 miejsc
postojowych w garazach podziemnych oraz 4 lokali ustugowych. Catkowita powierzchnia uzytkowa
planowanej inwestycji to ok. 29 tys. m2, z czego ponad 16 tys. m2 zajmie powierzchnia mieszkan.

Realizacja inwestycji rozpocznie sie w Il kwartale br., a jej zakonczenie planowane jest na IV kwartat
przysziego roku. Przygotowywaniem oferty handlowej oraz sprzedazg mieszkan zajmie sie
Unidevelopment Sp. z 0.0. — spétka w 100 % zalezna od UNIBEP S.A.

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

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

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

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

Sprzedaz akcji wiasnych

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

Sprzedane akcje stanowity 1,32% kapitatu zaktadowego Emitenta oraz 1,32% ogdlnej liczby gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu. Zbycie akcji wtasnych zostalo dokonane zgodnie z Uchwalg Nr 5 NWZA
UNIBEP S.A. z dnia 14 grudnia 2009 r., zgodnie z ktorg akcje skupione mogg podlega¢ odsprzedazy.

Umowa na budow e hotelu w Sankt Petersburgu (Rosja)

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

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

Wynagrodzenie Generalnego Wykonawcy za realizacje przedmiotu umowy wynosi 65.882.353 EURO
brutto, w podziale na dwie czesci: 10.000.000 EURO (I czes¢) oraz 55.882.353 EURO (Il czesg).
Wynagrodzenie ma charakter ryczattowy.
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Okres realizacji | czesci przedmiotu umowy uzgodniono na 15.07.2010r. (rozpoczecie) — 30.10.2010r
(zakonczenie).

Pozostata 1l czes¢ przedmiotu umowy wchodzi w zycie pod warunkiem i po podpisaniu przez
Zamawiajgcego umowy kredytowej z bankiem na finansowanie. Termin realizacji Il czesci przedmiotu
umowy wynosi 18 miesiecy od daty wejscia w zycie umowy kredytowej.

2. Informacje dotycz ace przychodoéw i wynikdéw przypadaj acych na poszczegdéine
segmenty bran zowe lub geograficzne

Ponizsze tabele prezentujg warto$é przychodoéw i wyniki przypadajgce na segmenty: branzowy i geograficzny.

SEGMENT BRANZOWY
SPRAWOZDAWCZO$E WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-06-2010 - w tys. PLN

Dziatalno $¢ Dziatalno $¢

budowlana budowlana Dziatalno ¢ Dziatalno $é Dziatalno $¢ Korekty
Wyszczeg6lnienie kubaturowa drogowa deweloperska produkcyjna pozostata konsolidacyjne Razem
Przychody ze sprzedazy 226 831 20 696 28 035 8932 46 -57 284 484
sprzedaz zewnetrzna 226 831 20 696 28 035 8 875 46 0 284 484
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 0 0 0 57 0 -57 0
Koszt sprzedazy 207 233 20 240 22 855 12 202 0 -57 262 472
Zysk brutto ze sprzeda zy 19 598 456 5180 -3 269 46 0 22011
% zysku brutto ze sprzedazy 8,64% 2,20% 18,48% -36,60% 100,00% 0,00% 7,74%

SPRAWOZDAWCZO$E WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-06-2009 - w tys. PLN

Dziatalno $¢ Dziatalno $¢

budowlana budowlana Dziatalno $¢ Dziatalno $¢ Korekty
Wyszczegélnienie kubaturowa drogowa deweloperska pozostata konsolidacyjne Razem
Przychody ze sprzedazy 145 099 6 679 11 428 2 956 -1724 164 438
sprzedaz zewnetrzna 144 947 6 679 11 428 1384 0 164 438
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 152 0 0 1572 -1724 0
Koszt sprzedazy 129 124 5 401 10 082 3428 -1 866 146 170
Zysk brutto ze sprzeda zy 15 975 1278 1345 -472 142 18 268
% zysku brutto ze sprzedazy 11,01% 19,13% 11,77% -15,96% -8,24% 11,11%

Gléwnym zrédtem przychodow oraz zyskow spétki UNIBEP w analizowanym okresie byta sprzedaz z dziatalnosci
budowlanej kubaturowej. Wzrost przychodéw nastgpi we wszystkich gtdwnych segmentach dziatalnosci, poprawe
rentownosci zanotowano w segmencie deweloperskim.

SEGMENT GEOGRAFICZNY
SPRAWOZDAWCZOSE WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-06-2010 -

WYSZCZEGOLNIENIE w tys. PLN

KRAJ EKSPORT RAZEM
Przychody ze sprzedazy 273779 10 705 284 484
Koszt sprzedazy 248 169 14 304 262 472
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDA ZY 25610 -3599 22011
% zysku brutto ze sprzedazy 9,35% -33,62% 7,74%

SPRAWOZDAWCZO0SE WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 30-06-2009 -

WYSZCZEGOLNIENIE w tys. PLN

KRAJ EKSPORT RAZEM
Przychody ze sprzedazy 126 928 37 509 164 438
Koszt sprzedazy 110 770 35399 146 170
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDA ZY 16 158 2110 18 268
% zysku brutto ze sprzedazy 12,73% 5,63% 11,11%

W segmencie geograficznym dominujg przychody uzyskane na rynku krajowym. Spadek obrotéw w dziatalnosci
eksportowej wynika z trudnosci z pozyskaniem finansowania przez Inwestoréw rosyjskich.

3. Stanowisko zarz gdu odno $nie mo zliwo $ci zrealizowania wcze $niej
publikowanych prognoz wynikéw na dany rok

Po analizie aktualnego stanu portfela zlecen oraz wpltywu czynnikéw wewnetrznych na wyniki Grupy UNIBEP
przekazat w raporcie biezgcym Nr 29/2010 z dnia 29.07.2010 do publicznej wiadomosci korekte prognozy
skonsolidowanych wynikéw finansowych na rok 2010.

Pierwotna prognoza wynikéw finansowych na rok 2010, zostata opublikowana raportem biezacym Nr 6/2010 z
dnia 22.01.2010 r. Opublikowana prognoza zaktadata osiggniecie nastepujgcych wynikéw finansowych:
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Przychody (netto): 607 min PLN
Zysk (netto): 20 min PLN

Po dokonanym podwyzszeniu prognoza wynikéw finansowych na rok 2010 przedstawia sie w sposob
nastepujgcy:

Przychody (netto): 680 min PLN
Zysk (netto): 22 min PLN

Zarzad spoéitki UNIBEP S.A. podtrzymuje prognozy Grupy UNIBEP na rok 2010 zaprezentowane w raporcie
biezgcym Nr 29/2010 z dnia 2010.07.29.

Prognozy jednostkowe nie byty publikowane w roku 2010.

4. Czynniki wptywaj ace na wyniki finansowe Spoiki

4.1.Czynniki i zdarzenia zwtaszcza o nietypowym ch  arakterze maj ace wplyw na osi ggniete
wyniki finansowe

Zasadniczy wptyw na poziom sprzedazy, w poréwnaniu do tego samego okresu roku ubiegtego, miat posiadany
przez UNIBEP portfel zamowien w generalnym wykonawstwie na rynku krajowym oraz jego struktura. Liczba i
warto$¢ podpisanych kontraktéw przetozyta sie na znacznie wyzszg sprzedaz.

Wsparciem dla segmentu generalnego wykonawstwa byta dziatalno$¢ developerska, gdzie zanotowano zaréwno
wzrost sprzedazy, jak tez marzy.

W poréwnaniu z analogicznym okresem roku poprzedniego wzrosta tez dziatalno$¢ spotki w segmencie
drogowym. Obecnie w portfelu zlecen znajduje sie ok. 30 kontraktow, niestety w wiekszosci niewielkich
wartosciowo.

W pierwszym potroczu straty notuje dziatalno$¢ produkcyjna (efekt wejscia na rynek i niewielkiej skali
wykorzystania mocy produkcyjnych fabryki). Unibep realizuje obecnie cztery kontrakty, a kolejne sg w trakcie
negocjacji. Ich efekty bedg jednak widoczne w kolejnych kwartatach.

Inne istotne wydarzenia zostaty opisane w Komentarzu Prezesa Zarzgdu.

4.2.Czynniki mog ace mie ¢ wptyw na przyszte wyniki finansowe

Czynniki zewn etrzne negatywne:

e Wozrost konkurencji, zaostrzona walka cenowa

*  Wozrost cen materiatéw budowlanych i ustug firm podwykonawczych

e Utrzymujgce sie spowolnienie gospodarcze (w niektérych segmentach na rynku krajowym oraz na rynku
rosyjskim),

e Utrudniony dostep do kredytdéw bankowych zaréwno dla przedsiebiorstw, jak tez oséb fizycznych

Czynniki zewn etrzne pozytywne:

e Poprawa klimatu inwestycyjnego na rynkach wschodnich,

e Kontynuacja ozywienia na rynku mieszkaniowym, w tym na rynku norweskim

Czynniki wewn etrzne pozytywne:

e Pozyskanie wiekszych wartosciowo kontraktow w segmencie drogowym

*  Pelniejsze wykorzystanie mocy produkcyjnych fabryki, wejscie w nowe segmenty budownictwa modutowego

*  Wykorzystanie duzego wzrostu sprzedazy przy negocjacjach cen ustug i materiatéw budowlanych

Czynniki wewn etrzne negatywne:

e Stosunkowo duzy udziat budownictwa kubaturowego, w tym mieszkaniowego w strukturze przychodéw

Prognoze wskaznikbw makroekonomicznych opisujgcych klimat makroekonomiczny dziatalnosci Spéiki
przedstawia tabela:
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2010
| 1l 1] v 2009 2010 2011

PKB % rit 30 39 31 29 18 32 37
PKB Yo 0,5 09 07 07 X X X
Wartos¢ dodana

w przemysle % 1ir 12 11,9 54 41 1,0 80 74

w budownictwie Y rlr 58 25 50 72 48 35 83

w ustugach rynkawych % 1ir 07 18 26 40 25 20 34
Popyt krajowy Yo rlr 22 28 27 24 -1,0 25 31
Spozycie ogdlem % 1ir 22 27 29 25 21 26 32

w tym: indywidualne % 1ir 22 28 33 31 23 29 34
Inwestycje Y% rlr 124 11 38 51 08 10 56
Produkcja sprzedana

przemysiu Y 1lr 95 126 67 45 32 82 81

budownictwa Y% rlr -169 1,7 87 109 37 44 98
Inflacja (CPI; $rednia) % 30 23 27 23 33 26 28
Inflacja (CPI; k.0.) % 26 23 20 25 35 25 30
Podaz pieniadza (M3, k.o.) Yo 55 71 62 62 8,1 62 95
Wynagrodzenie brutto realne % 1ir 1,1 27 29 34 21 25 45
Przecietne zatrudnienie w GN % 1ir 03 11 15 18 05 10 23
Stopa bezrobocia rejestr. (k.0.) Y% 129 116 120 123 19 123 108
Eksport (GUS/RN) % 98 125 87 101 -79 103 64
Import (GUS/RN) % 79 98 76 81 -136 84 51
Saldo obr._biez. BP (kroczaco) % PKB -18 19 -20 -23 1,6 -23 -30
Sredni kurs dolara (NBP) PLN/JUSD 289 315 30 28 312 29 26
Sredni kurs euro (NBP) PLNJEUR 389 401 40 39 433 40 38

Zrédlo: IBnGR, lipiec 2010

4.3.Sezonowo $¢é

W pierwszym potroczu 2010 roku Spotka nie odnotowata istotnego wptywu sezonowosci lub cyklicznosci na
planowane tempo robot i zrealizowang sprzedaz, cho¢ trudne warunki zimowe nieco ograniczyty dziatalnosé w
segmencie budowlanym kubaturowym.

Zjawisko sezonowosci jest charakterystyczne dla segmentu drogowego. W tym segmencie dziatalno$¢ byta
ograniczona w | kwartale br.

5. Opis grupy kapitatowej UNIBEP

UNIBEP S.A.
\,
UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. GN INVEST Sp. z 0.0. PRDIM Sp. z 0.0.
100% 100% 85%
(Warszawa) (Warszawa) (Bielsk Podlaski)
.
Dzialalnoé¢ deweloperska Dziatalno$¢ deweloperska Budownictwo drogowe
Stroil MP Sp. z 0.0. UNIBEP Lvov
(Federacja Rosyjska) Sp. z 0.0. (Ukraina)
95% 100%

W prezentowanym okresie struktura Grupy UNIBEP ulegta zmianie. Grupa UNIBEP w | poétroczu 2010 r.
powiekszyta sie o 2 nowe podmioty: PRDIM Sp. z 0.0. w Bielsku Podlaskim oraz GN Invest Sp. z 0.0. w
Warszawie. Spétka PRDiIM Sp. z 0.0. weszta w skltad Grupy UNIBEP w wyniku transakcji nabycia 85% udziatow
tej spotki od Skarbu Panstwa (szerzej na ten temat w Raporcie biezgcym Nr 2/2010 z dnia 15.01.2010). PRDiM to
regionalna firma specjalizujgca sie w budownictwie drogowo-mostowym oraz pracach inzynieryjnych w tym
wodno-kanalizacyjnych. Firma posiada wtasny plac sktadowy kruszyw oraz wytwdérnie mas bitumicznych.

Spoétka GN Invest weszta w sktad Grupy UNIBEP w wyniku transakcji nabycia 100% udziatéw tej spotki od
podmiotéw trzecich (szerzej na ten temat w Raporcie biezgcym Nr 19/2010 z dnia 13.05.2010). ,GN INVEST” Sp.
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z 0.0. jest spotkg celowg powotang do realizacji inwestycji deweloperskiej potozonej u zbiegu ul. Wyscigowej i
Rzymowskiego w Warszawie.

Spétki Grupy UNIBEP podlegajgce konsolidacji to: UNIBEP S.A., UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0., UNIBEP Lwow
Sp. z 0.0, StroilMP Sp. z 0.0.,PRDIM Sp. z 0.0. w Bielsku Podlaskim oraz GN Invest Sp. z 0.0.. W analizowanym
okresie podmiotem istotnym z punktu widzenia wptywu na wyniki finansowe Grupy UNIBEP byt UNIBEP S.A. z
siedzibg w Bielsku Podlaskim,UNIDEVEPOPMENT Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, PRDIM Sp. z 0.0. w
Bielsku Podlaskim. Spétka GN Invest obecnie ma znikomy wplyw na wyniki finansowe, ma jednak wptyw na
wyniki bilansowe Grupy. W najblizszych latach przewiduje sie réwniez istotny wplyw GN Invest Sp. z 0.0. na
wyniki finansowe Grupy UNIBEP.

6. Informacje dotycz gce gtdwnych akcjonariuszy, akcji oraz innych papier ow
warto $ciowych

6.1 Akcjonariusze posiadaj acy ponad 5% akcji*

Lp. Imie i nazwisko Liczba Udziat w kapitale Liczba glosow LJ|QZia! w ogé]nej
) . . iczbie gloséw

(firma) posiadanych akcji zaktadowym (%) (%)

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%
AVIVA Otwarty Fundusz o o

4. Emerytalny AVIVA BZ WBK 2.828.220 8,34% 2.828.220 8,34%

*stan na dzien 17 czerwca 2010 r. - dzier dywidendy (D)

6.2 Stan posiadania akgcji lub uprawnie 1 do akcji przez osoby zarz adzajace i nadzoruj ace

tp. | Imiginazwisko . Liczba ) ] Udziat w ogdinej
(firmay) Funkcja posiadanych akji Liczba gtoséw Ilc(f)lgre]za%’rc;soz\;v
ZARZAD
1. | Jan Mikotuszko Prezes Zarzadu 50.000 50.000
2. | Leszek Marek Gotgbiecki Wiceprezes Zarzadu 50.000 50.000 -
3. | Mariusz Sawoniewski Wiceprezes Zarzadu 45.000 45.000
RADA NADZORCZA
1. | Dariusz Tomasz Skowronski | Przewodniczacy RN 50.000 50.000 -
2. | Zofia Mikotuszko Wiceprzewodniczgca RN 9.179.646 9.179.646 27,06%
3. | Zofia Stajkowska Cztonek RN 6.124.602 6.124.602 18,05%
4. | Czestaw Miedziatowski Czionek RN 0 0
5. | Marzena Wilbik-Kaczynska Cztonek RN 0 0
6. | lrena Kubajewska Czionek RN 0 0

6.3 Informacje dotycz gce emisji, wykupu i sptaty dlu  znych i kapitalowych papieréw
warto sciowych

W okresie objetym niniejszej sprawozdaniem nie mialy miejsca zadne emisje, wykupy lub sptaty dtuznych i
kapitatowych papieréw wartosciowych.
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6.4 Wyptacona lub zadeklarowana dywidenda

W dniu 19 kwietnia 2010 r. Zarzad UNIBEP S.A. przedtozyt Radzie Nadzorczej wniosek o przeznaczenie czesci
zysku netto za 2009 rok na wyptate dywidendy. Laczna warto$¢ planowanej dywidendy wyniesie 3.392.718,40 zi
tj. 10 gr na akcje.

Jednoczesnie Zarzad Spotki poinformowat, iz rekomendacja dotyczgca wyptaty dywidendy jest zgodna z polityka
UNIBEP S.A. dotyczacg udziatlu akcjonariuszy w zysku Spéiki, ogtoszong w Prospekcie Emisyjnym i
potwierdzong p6zniej w publikowanych raportach okresowych.

Zgodnie z politykg dywidendy UNIBEP S.A., Zarzad bedzie rekomendowatl Walnemu Zgromadzeniu
przeznaczenie catosci bgdz czesci zysku na wyptate dywidendy po kazdym zakonczonym roku obrotowym, w
zakresie w jakim bedzie to mozliwe przy uwzglednieniu realizacji strategii diugoterminowego wzrostu wartosci
Grupy UNIBEP, jej mozliwosci finansowych, w tym poziomu generowanego zysku netto, prowadzonej polityki
inwestycyjnej oraz biezgcych potrzeb kapitatowych, wskaznikbw zadluzenia oraz poziomu kapitatow
rezerwowych.

Rada Nadzorcza podczas posiedzenia w dniu 19 kwietnia 2010 r. pozytywnie zaopiniowata przedtozony wniosek i
zaaprobowata przedtozenie go do rozpatrzenia przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy UNIBEP
S.A.

W dniu 31 maja 2010 r., Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy UNIBEP S.A. podjeto uchwate w sprawie
wyptaty dywidendy za 2009 r. Zgodnie z podjetg uchwatg ustalono wartos¢ dywidendy w wysokosci 10 gr na
akcje. Laczna wartos¢ dywidendy to 3.392.718,40 zt. Dzien dywidendy (D) ustalono na 17 czerwca 2010 r. Dzien
wyptaty dywidendy (W) ustalono na 2 lipca 2010 r.

Wiasne akcje pozostajgce w posiadaniu UNIBEP S.A. nie uczestniczyly w dywidendzie.

7. Postepowania tocz gce sie przed s gdem, organem wia $ciwym dla post epowania
arbitra zowego lub organem administracji publicznej

W okresie objetym sprawozdaniem nie toczyly sie zadne postepowania sgdowe lub administracyjne dotyczace
zobowigzan lub wierzytelnosci, stanowigcych co najmniej 10% kapitatéw wtasnych UNIBEP S.A.

8. Informacje o transakcjach z podmiotami powi  gzanymi

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem UNIBEP S.A. zawart transakcje z podmiotami powigzanymi, ktore
opisane zostaty w rozdziale Il - Informacje o zdarzeniach po dniu bilansowym, pkt 2 i 5.

Pozostate informacje zawarte sg w Skréconym jednostkowym sprawozdaniu finansowym w punkcie 9. -
Transakcje z podmiotami powigzanymi.

Poza wyzej wymienionymi nie wystgpity zadne istotne transakcje z podmiotami powigzanymi, ani tez inne
transakcje ktore bytyby zawierane na zasadach innych niz rynkowe.

9. Inne istotne informacije Spotki

W dniu 4 sierpnia 2010 r., UNIBEP S.A. dokonat poreczenia umowy kredytowej zwartej w tym samym dniu przez
spoétke zalezng GN Invest Sp. z 0.0. dotyczgcej finansowania realizacji osiedla mieszkaniowego potozonego przy
ul. Wyscigowej w Warszawie. Wartos¢é kredytu: 50.000.000 zt, limit poreczenia: 16.000.000 zt. Poreczenie zostato
udzielone na okres trwania umowy kredytu tj. do 30.06.2012 roku. Warunki niniejszej umowy nie odbiegajg od
warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu uméw. Oprocentowanie kredytu wynosi WIBOR 3M + marza.
Spétka GN Invest Sp. z 0.0. jest w 100% zalezna od UNIBEP S.A.
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II. Wybrane dane finansowe ze skroconego sprawozdan ia
finansowego za okres od 01-01-2010 do 30-06-2010
Prezentowane sprawozdanie za okres od 01-01-2010 do 30-06-2010 oraz okresy poréwnywalne odpowiada
wszystkim wymaganiom Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaly
zatwierdzone przez Unie Europejskg i przestawia rzetelng sytuacje finansowg spétki UNIBEP. Sprawozdanie to

podlegato przegladowi przez Biegtego Rewidenta.

Uwaga: kwoty w tabelach wyrazone w ziotych, o ile nie podano inaczej.

1. Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej

2010-06-30 2009-12-31

AKTYWA
Aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate
Wartosci niematerialne
Srodki trwate w budowie

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy-
dtugookresowe

Kaucje z tytutu umoéw o budowe

Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Prawo wieczystego uzytkowania gruntow

Pozyczki udzielone

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa trwate razem

Aktywa obrotowe
Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci

Kaucje z tytutu umoéw o budowe

Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o
budowe

Naleznosci z tytutu biezacego podatku
dochodowego

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy-
krétkookresowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Krétkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe

Pozyczki udzielone
Aktywa obrotowe razem

Aktywa przeznaczone do sprzedazy

AKTYWA RAZEM

49 895 223,46
4936 484,09
903 193,06

15968 429,25
7750929,11
12 738 380,00

2170596,75
2871970,17

664 126,97

97 899 332,86

81138 979,50

129 055 062,74

49 076 944,25
4993 661,13
15 281,14

5850616,56
6319 842,27
9239 781,00

223293231

686 713,95

78415 772,61

89 387 927,40

53 110 732,56

12 804 633,06 16 976 574,53
10 629 426,63 8156 809,81
- 1239 995,46

- 111 250,00

21050 729,08 18 028 199,63
1669 143,77 2210 881,89
8200 000,00 8800 000,00
264 547 974,78 198 022 371,28
362 447 307,64 276 438 143,89
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PASYWA
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy
Udziaty wiasne

Rdznice kursowe z przeliczenia podmiotow
zagranicznych

Pozostate kapitaty
Zyski (straty) zatrzymane

Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom
jednostki dominujacej

Kapitat mniejszosci
Kapitat wtasny ogétem
Zobowiazania dtugoterminowe

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe

Rezerwy na zobowigzania dtugoterminowe i
rozliczenia miedzyokresowe bierne

Rezerwy z tytutu podatku odroczonego

Kaucje z tytutu umoéw o budowe

Przychody przysztych okreséw
Zobowiazania dtugoterminowe razem
Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania

Kaucje z tytutu umoéw o budowe

Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o
budowe

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe

Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku
dochodowego

Rezerwy na zobowigzania krétkoterminowe i
rozliczenia miedzyokresowe bierne

Przychody przysztych okreséw
Zobowiazania krétkoterminowe razem
PASYWA RAZEM

Wartosc ksiegowa

Liczba akcji

Wartosc¢ ksiegowa na jedna akcje (w zt)
Rozwodniona liczba akcji

Rozwodniona wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zf)

2010-06-30 2009-12-31
3392718,40 3392718,40
781 170,00 7 811 700,00

114 046 162,45
8872 790,97

125530 501,82

125530 501,82

9 007 556,89

259 902,50

3890 827,00
12 638 591,47
811922,26
26 608 800,12

105 599 246,59
20307 867,00

22555 877,21

15867 571,03

1121 590,66

19 966 963,41

100 174 949,11
14 735 813,12

110 491 780,63

110 491 780,63

8294 793,45

202 891,26

5133 825,00
12 977 245,56
908 894,56
27 517 649,83

71715 547,99
12 138 925,50

17 885 880,13

13173 193,93

17 463 972,76

24 888 889,80 6051 193,12
210 308 005,70 138 428 713,43
362 447 307,64 276 438 143,89

125530501,82
33927 184
3,70
33972202

3,70

110491 780,63
33927184
3,26
33927184

3,26
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2. Jednostkowe sprawozdanie z dochodow catkowitych

ZA 6 MIESIESY KONCZACYCH SIE

A.RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT KALKULACYINY)

Przychody ze sprzedazy
Przychody netto ze sprzedazy produktow i ustug
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw
Przychody ze sprzedazy ogétem
Koszty wytworzenia sprzedanych produktow i ustug
Koszty sprzedanych towardw i materiatow
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy
Koszty zarzadu
Pozostate przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe
Koszty finansowe
Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk (strata) netto

B. POZOSTALE DOCHODY

Zyski i straty wynikajace z przeliczenia pozycji sprawozdania
finansowego jednostki dziatajgcej zagranicg (MSR 21 Skutki zmian
kurséw wymiany walut obcych)

Zyski i straty z tytutu przeszacowania sktadnikow aktywow
finansowych dostepnych do sprzedazy (MSSF 7 Instrumenty
finansowe: ujmowanie informaciji),

Efektywna czes$é zyskdw i strat zwigzanych z instrumentem
zabezpieczajagcym w ramach zabezpieczania przeptywdw pienieznych
(MSSF 7).

Zyski z przeszacowania (MSR 16 Rzeczowe aktywa trwate oraz MSR
38 Wartosci niematerialne)

Zyski i straty aktuarialne z tytutu programu okreslonych swiadczen
ujete zgodnie z paragrafem 93A MSR 19 Swiadczenia pracownicze;

Udziat w pozostatych dochodach ogdtem jednostek stowarzyszonych
Podatek dochodowy dotyczacy sktadnikéw pozostatych dochodéw
ogétem

Pozostate dochody ogétem po opodatkowaniu

20100630 pricssttcone
278 526 804,63 161 509 728,40
5956 762,77 2927 903,78
284 483 567,40 164 437 632,18
256 557 848,70 143 373 498,82
5914 432,19 2796 116,30
22 011 286,51 18 268 017,06
2645 152,78 1758 216,30
8305 826,60 6923 903,81
475 428,07 332 638,45
224 310,89 474 376,51
11 311 424,31 9 444 158,89
2847 174,84 2237013,64
2953 857,06 1315 226,08
11 204 742,09 10 365 946,45
2331951,12 2715 298,32
8872 790,97 7 650 648,13

ZA 6 MIESIECY KONCZACYCH SIE

2010-06-30

2009-06-30
przeksztatcone
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Catkowite dochody ogétem

Zysk/strata netto, z tego przypadajacy:
akcjonariuszom jednostki dominujacej

akcjonariuszom mniejszosciowym

Zysk/strata netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki na akcje
(w ztotych)

Zysk/strata netto rozwodniony przypadajgcy akcjonariuszom
jednostki na akcje (w ztotych)

taczne catkowite dochody , z tego przypadajace:
akcjonariuszom jednostki dominujacej

akcjonariuszom mniejszosciowym

taczne catkowite dochody przypadajgce akcjonariuszom jednostki na

akcje (w ztotych)

taczne catkowite dochody rozwodnione przypadajgce akcjonariuszom

jednostki na akcje (w ztotych)

8 872790,97 7 650 648,13
8 872 790,97 7 650 648,13
8 872 790,97 7 650 648,13

0,26 0,23
0,26 0,23
8872 790,97 7 650 648,13
8 872 790,97 7 650 648,13
0,26 0,23
0,26 0,23

16



UNIBEP S.A.

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci UNIBEP S.A. za | pétrocze 2010 roku

3. Sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2010r.

- przeniesienie wyniku z roku
poprzedniego na zyski zatrzymane

-podziat zysku na kapitat zapasowy
-podziat zysku na wyptate dywidendy

- przeznaczenie kapitatu zapasowego
na pokrycie strat z lat ubiegtych
(skutek rozliczenia potaczenia z
Unihouse)

- przeniesienie kapitatu rezerwowego
na wykup akcji wiasnych na kapitat
zapasowy

- utworzenie kapitatu zwigzanego z
opcjami menedzerskimi

- wynik roku biezacego
- kapitat z aktualizacji

- sprzedaz akcji wtasnych

30 CZERWCA 2010r.

Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane
Kapitat Udziaty wiasne al'::ul::ltii'a::'i Kapitat i i Kapitat wtasny
podstawowy ) rezerwowy - Kapitat Kapitat Zysk (strata) z Zysk (strat) razem
wyceny opcje rezerwowy zapasowy lat ubiegtych biezacy netto
menadzerskie
3392 718,40 - 7811700,00 67 292,22 - 7 900 000,00 92 207 656,89 - 2977 276,69 17 713 089,81 110 491 780,63
- - - - - - 17 713 089,81 - 17713 089,81 -
14 320371,41 -14320371,41
- 3392718,40 - 3392718,40
- 2977 276,69 2977 276,69
- 7900 000,00 7 900 000,00
68 000,00 68 000,00
- - - - - 8872 790,97 8872 790,97
43 551,22 - 43 551,22
- 7 030 530,00 - 2 416 567,40 - 9 447 097,40
3392 718,40 - 781170,00 110 843,44 68 000,00 - 113 867 319,01 - 0,00 8 872 790,97 125530 501,82
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WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2009r.

- przeniesienie wyniku z roku poprzedniego na zyski
zatrzymane

- podziat zysku za lata poprzednie na kapitat zapasowy

- podziat zysku za lata poprzednie na dywidende

- korekta wyniku z lat ubiegtych

- wynik roku biezacego

- przeniesienie kapitatu rezerwowego-opcje menadzerskie

-réznice z przeliczenia podmiotéw powigzanych
zagranicznych

30 CZERWCA 2009r.

ROznice Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane
Kapitat Udziaty kul‘S‘O we z
odstawowy wtasne przeliczenia
P podmiotow
zagranicznych Kapitat Kapitat Zysk (strata) Zysk (strat)
rezerwowy zapasowy z lat ubiegtych biezacy netto
menadzerskie Razem

3392 718,40 - 1129 730,88 - 71463 480,37 - 517 712,97 28 447 600,32 103 915 817,00

- - - - - 28 447 600,32 - 28 447 600,32 -

27514 445,64 - 27514 445,64 -

- 3392718,40 - 3392718,40

- - - - - 7 650 648,13 7 650 648,13

3392 718,40 - 1129 730,88 - 98977 926,01 - 2977 276,69 7 650 648,13 108 173 746,73
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4. Sprawozdanie z przeptywOw pieni eznych

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

I. Zysk (strata) brutto

1. Korekty razem

1. Amortyzacja

. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych

. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)

. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej

. Zmiana stanu rezerw

. Zmiana stanu zapasow

. Zmiana stanu naleznosci

8. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem
pozyczek i kredytow

9. Zmiana stanu rozliczern miedzyokresowych

10. Inne korekty

12. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

Przeptywy pienieznie z dziatalnosci inwestycyjnej

Nabycie sktadnikow rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci
niematerialnych

Wptywy z tytutu sprzedazy sktadnikéw rzeczowego majgtku trwatego
oraz wartosci niematerialnych

Wptywy z tytutu sprzedazy udziatéw

Nabycie akcji i udziatéw

Odsetki i dywidendy otrzymane

Pozyczki sptacone/(udzielone)

Wptywy z tytutu sprzedazy aktywow

Whptyw z tytutu sprzedazy akcji wtasnych

Nabycie aktywéw finansowych

Wptyw z aktywdw finansowych

Pozostate

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Wptywy z dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i
kredytéw

NoO o~ wN

Sptata dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i kredytow

Wptywy netto z emisji akcji (wydania udziatéw) i innych instrumentéw
kapitatowych oraz doptat do kapitatu
Nabycie akcji (udziatéw) wiasnych lub sptaty udziatéw
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego
Zaptacone odsetki
Wyptacone dywidendy
Pozostate
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych
w tym:
- zmiana stanu kredytow w rachunku biezgcym
- réznice kursowe
Srodki pieniezne na poczatek okresu
Srodki pieniezne na koniec okresu
—w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania

2010-06-30

11204 742,09

- 2 316 494,87

2575717,25
- 413 711,68
1635592,13
- 86 549,95
2560 001,89
8248 947,90

- 74 486 752,27

42 991 264,69

19305 049,48
64 159,69

- 4710 214,00

8 888 247,22

- 3053971,32

78 823,28

- 10 108 688,50

778 122,50

- 2871970,17

9448 395,00

600 000,00

- 5129 289,21

- 2 648 068,07

- 946 671,01
- 1486 198,99

- 5080 938,07
- 1321 980,06

3823 421,09
413 711,68
18 094 884,12
16 772 904,06
846 254,21

2009-06-30
przeksztatcony

10 365 946,45

- 20305510,73
1506 997,42
393 222,06

331 694,02

111 145,69

- 1788616,67
- 2476943,08
- 8576328,34

2525 034,69

5273 963,66

95 704,41

- 17701 384,59
- 9939564,28

- 17234 480,00

1380,50

- 14680 108,00
604 976,91
- 1300000,00

- 4900 000,00

932 273,09
- 36575957,50

8736 000,00

- 205 178,05

- 560 748,95
- 538 139,51

7431933,49
- 39083588,29

231524191
393 222,06
58 909 444,19
19 825 855,90
668 435,99
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[ll. Informacje o zdarzeniach po dniu bilansowym

1. Zdarzenia, ktére wyst gpity po dniu, na ktéry sporz gdzono skrécone poétroczne
sprawozdanie finansowe, nieuj etych w tym sprawozdaniu, a mog acych w znacz gcy
sposob wplyn aé na przyszie wyniki finansowe

1.

Umowa na wielorodzinne budynki mieszkalne w Stava  nger w Norwegii

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

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

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

Terminy realizaciji:

Produkcja paneli : listopad 2010r.

Montaz paneli : listopad - grudzien 2010r.

Zakohczenie inwestycji: lipiec 2011r.

Panele zostang wyprodukowane w Fabryce Doméw w Bielsku Podlaskim.

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

W dniu 13 lipca 2010 r., UNIBEP S.A. podpisat umowe na budowe osiedla mieszkaniowego potozonego
u zbieg ul. Wyscigowej i Rzymowskiego w Warszawie. Zamawiajgcym jest GN INVEST Sp. z o0.0. z
siedzibg w Warszawie (spétka w 100% zalezna od UNIBEP S.A.). Inwestorem zastepczym inwestyciji
jest Unidevelopment Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (spotka w 100% zalezna od UNIBEP S.A.).

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

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

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

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

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

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

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

Wynagrodzenie: 39.000.000 PLN netto. Wynagrodzenie ma charakter ryczattowy.

20



UNIBEP S.A.
Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalno$ci UNIBEP S.A. za | p6trocze 2010 roku

Termin realizacji umowy: rozpoczecie robot w ciggu 3 dni od uzyskania ostatecznej decyzji na budowe i
przekazania placu budowy — zakonczenie budowy 30.04.2012.

Wejscie w zycie umowy jest uzaleznione od uzyskania przez Zamawiajgcego ostatecznej decyzji
pozwolenia na budowe do dnia 31.10.2010r.

5. Poreczenie kredytu dla spéiki zale znej GN Invest Sp. z 0.0. w zwi gzku z realizacj g projektu
developerskiego

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

Wartos¢ kredytu: 50.000.000 zt, limit poreczenia: 16.000.000 zt.
Poreczenie zostato udzielone na okres trwania umowy kredytu tj. do 30.06.2012 roku

Warunki niniejszej umowy nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu umoéw.
Oprocentowanie kredytu wynosi WIBOR 3M + marza.

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

Zarzad UNIBEP S.A.

Jan Mikotuszko Leszek Marek Gotgbiecki Mariusz Sawoniewski

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzgdu

Bielsk Podlaski, 24 sierpnia 2010 roku
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