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1. Sprawozdanie zarzŃdu z dziağalnoŜci Grupy  

1.1 Wprowadzenie do sprawozdania zarzŃdu  

 
 
 

Komentarz Prezesa ZarzŃdu 

 
 
 
Szanowni Akcjonariusze  

W trzecim kwartale prace w naszej Grupie Unibep szğy w dw·ch kierunkach. Pierwszy to rygorystyczny nadz·r 

nad bieŨŃcŃ produkcjŃ i budŨetami kontrakt·w, drugi to przygotowanie naszych biznes·w do pracy 

w pogarszajŃcych siň warunkach otoczenia nadchodzŃcego 2013r.. 

Oba dziağania sŃ waŨne, ale my uwaŨamy drugie za bardziej strategiczne. Co uzyskaliŜmy  w tych pracach 

w zakresie wynik·w trzeciego i po trzech kwartağach przeczytacie PaŒstwo  w naszym raporcie ï podtrzymujň 

swoje zdanie z raportu p·ğrocznego, Ũe wyniki sŃ dobre i stabilne. PrzejrzeliŜmy wszystkie kontrakty, dokonaliŜmy 

niezbňdnych korekt dostosowujŃcych budŨety do reali·w rynku i mogň z peğnŃ odpowiedzialnoŜciŃ stwierdziĺ, iŨ 

w Grupie Unibep nie mamy zagroŨeŒ naszego stabilnego rozwoju.  

W zakresie przygotowaŒ do lat nastňpnych mogň z dumŃ pochwaliĺ siň dobrym i bardzo dobrym portfelem zleceŒ. 

I tak np. oddziağ produkcyjny Unihouse ma juŨ wypeğniony portfel na 2013r. w ok. 90% a do koŒca roku 

przewidujň, Ũe bňdzie 100%. Podobna jest sytuacja w eksporcie wschodnim ï i tu jeszcze przewidujemy 

podpisanie kilku kontrakt·w do koŒca roku. Intensywnie i z efektami pracujemy nad akwizycjŃ na rynku 

krajowym. CağoŜĺ portfela zam·wieŒ na 2013 rok przekracza juŨ 850 mln zğ.  

Innym bardzo waŨnym obszarem naszych przygotowaŒ do lat nastňpnych jest optymalizacja koszt·w zarzŃdzania. 

PostawiliŜmy sobie za cel wyjŜcie z kosztami zarzŃdu poniŨej 2,5% i uwaŨamy ten cel za realny.  

BezpieczeŒstwo finansowe jest najwaŨniejszym naszym priorytetem. 

W innych dziedzinach naszej dziağalnoŜci konsekwentnie realizujemy przyjňte kierunki dostosowujŃc jednak tempo 

dziağaŒ do reali·w rynkowych.  

 

Zapraszam do zapoznania siň ze szczeg·ğami sprawozdaŒ. 

 

Z wyrazami szacunku 

 
 

Jan Mikoğuszko  

Prezes ZarzŃdu  

UNIBEP S.A. 
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Wybrane dane finansowe 
 
Wybrane dane finansowe rachunku zysk·w i strat  

 

w tys. PLN w tys. EUR 

I-III kw. 2012 I-III kw. 2011 I-III kw. 2012 I-III kw. 2011 

Przychody netto ze sprzedaŨy  617 562 639 422 147 221 158 222 

EBITDA 21 646 23 698 5 160 5 864 

EBIT 17 547 18 611 4 183 4 605 

Zysk/Strata netto 13 017 10 162 3 103 2 515 

 
Wybrane dane finansowe bilansowe 

  

w tys. PLN, na dzieŒ w tys. EUR, na dzieŒ 

30.09.2012 31.12.2011 30.09.2011 30.09.2012 31.12.2011 30.09.2011 

Aktywa trwağe 106 708 102 095 112 929 25 939 23 115 25 601 

Aktywa obrotowe 489 886 417 745 451 670 119 084 94 581 102 392 

Aktywa/Pasywa 596 595 519 840 564 599 145 023 117 696 127 992 

Kapitağ wğasny 168 063 158 069 147 224 40 854 35 788 33 375 

Kapitağ obcy 428 531 361 771 417 376 104 169 81 908 94 617 

 
Wybrane dane finansowe rachunku przepğyw·w pieniňŨnych  

  
w tys. PLN w tys. EUR 

 I-III kw. 2012 I-III kw. 2011 I-III kw. 2012 I-III kw. 2011 

Przepğywy z dziağalnoŜci operacyjnej 7 121 -20 999 1 698 - 5 196 

Przepğywy z dziağalnoŜci inwestycyjnej - 53 126 - 4 906 - 12 665 - 1 214 

Przepğywy z dziağalnoŜci finansowej 26 328 15 997 6 276 3 958 

środki pieniňŨne na poczŃtek okresu 42 727 28 275 9 674 7 139 

środki pieniňŨne na koniec okresu 23 050 18 366 5 603 4 163 

 
Wybrane wskaŦniki finansowe 

  
I-III kw. 2012 I-III kw. 2011 

RentownoŜĺ EBIT 2,84% 2,91% 

RentownoŜĺ netto (ROS) 2,11% 1,59% 

RentownoŜĺ kapitağ·w wğasnych (ROE) 7,98% 7,07% 

Relacja koszt·w zarzŃdu do przychod·w 3,14% 2,57% 

WskaŦnik og·lnego zadğuŨenia 0,72 0,74 

WskaŦnik pğynnoŜci bieŨŃcej 1,34 1,41 

WskaŦnik pğynnoŜci got·wkowej 0,09 0,07 

 
Zasady wyliczania wskaŦnik·w: 
rentownoŜĺ EBIT = EBIT okresu/przychody ze sprzedaŨy okresu  
rentownoŜĺ netto (ROS) = zysk netto okresu/przychody ze sprzedaŨy okresu 
rentownoŜĺ kapitağ·w wğasnych (ROE) = zysk netto okresu/Ŝredni stan kapitağ·w wğasnych w okresie 
relacja koszt·w zarzŃdu do przychod·w = koszty zarzŃdu okresu/przychody ze sprzedaŨy okresu 
wskaŦnik og·lnego zadğuŨenia = (zobowiŃzania dğugo- i kr·tkoterminowe)/pasywa og·ğem 
wskaŦnik pğynnoŜci bieŨŃcej = aktywa obrotowe/zobowiŃzania bieŨŃce 
wskaŦnik pğynnoŜci got·wkowej = Ŝrodki pieniňŨne/zobowiŃzania bieŨŃce 

 
 
 

Informacja o istotnych dokonaniach lub niepowodzeniach Grupy w okresie III kwartağu 2012  

 

1) UNIBEP S.A. podpisağ umowň na budowň Zakğadu Paneli ściennych w Kirowie w Rosji 

W dniu 6 sierpnia 2012r. Unibep podpisağ umowň na budowň Zakğadu Paneli ściennych w Kirowie 

w Rosji. ZamawiajŃcym jest firma Zakğad Paneli ściennych ĂFibrolitò Sp. z o.o z siedzibŃ w Kirowie. 

Przedmiotem umowy byğa rozbudowa na podstawie dostarczonej dokumentacji technicznej zakğadu 

produkcji paneli Ŝciennych. Planowana powierzchnia zabudowy zakğadu to 10 800m2 a kubatura 

64 800m3. 

WartoŜĺ szacunkowa inwestycji: 22 419 392,37 EUR netto (plus VAT 18% 4 035 490,63 EUR), 

26 454 883 EUR brutto tj. 91 845 525 PLN wg kursu NBP z dnia 06.08.2012. Kontrakt finansowany 
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bňdzie ze Ŝrodk·w wğasnych zamawiajŃcego (15% wartoŜci stanowiŃcych zaliczkň) oraz z kredytu (85% 

wartoŜci kontraktu). (RB 28/2012) 

2) UNIBEP S.A. podpisağ umowň na przedğuŨenie ul. świňtokrzyskiej w Biağymstoku 

W dniu 17 sierpnia 2012r. UNIBEP S.A. podpisağ umowň na budowň ulicy świňtokrzyskiej w Biağymstoku 

na odcinku od ul. Antoniukowskiej do ul. Generağa Z. Berlinga wraz z budowŃ infrastruktury technicznej 

oraz wlotami ulic bocznych. 

Inwestorem jest Miasto Biağystok, wartoŜĺ kontraktu to 9 751 311 PLN plus naleŨny podatek VAT. 

Termin realizacji inwestycji: 30 listopada 2012. 

3) UNIBEP S.A. podpisağ umowň na budowň budynk·w mieszkalnych przy  ul. Gieğdowej 

w Warszawie 

W dniu 6 wrzeŜnia 2012r. UNIBEP S.A. podpisağ umowň, kt·rej przedmiotem jest wybudowanie 

w ramach generalnego wykonawstwa budynk·w mieszkalnych przy ul. Gieğdowej. ZamawiajŃcym jest 

Capital Art. Apartments AEP Sp·ğka z ograniczonŃ odpowiedzialnoŜciŃ S.K.A. z siedzibŃ w Warszawie. 

Budynki mieszkalne przy ulicy Gieğdowej bňdŃ skğadağy siň z dw·ch budynk·w o ğŃcznej powierzchni 

uŨytkowej 12,2 tys. m2 (PUM). Inwestycja obejmuje 189 mieszkaŒ oraz 10 lokali usğugowych. 

Wynagrodzenie Generalnego Wykonawcy za realizacjň przedmiotu umowy wynosi 38 300 000 zğotych 

netto + naleŨny podatek VAT. (RB 31/2012) 

4) Podpisanie umowy na budowň mieszkaŒ w Norwegii 

W dniu 6-09-2012r. UNIBEP S.A. podpisağ umowň na realizacjň projektu w technologii moduğowej pod 

nazwŃ  BjÏrn¬sen Syd House Z1,Z2, X3 w Oslo Kommune w Norwegii. ZamawiajŃcym jest Selvaag 

Bolig BjÏrn¬sen Syd II AS  z siedzibŃ w Norwegii. 

Przedmiotem umowy jest zaprojektowanie i wykonanie pod klucz 3 budynk·w  czterokondygnacyjnych  

w technologii moduğowej (ğŃcznie 96 mieszkaŒ). WartoŜĺ umowy netto: 47.591.390,- NOK tj. 

26.922.449,32 netto PLN (wg kursu NBP z dnia 06-09-2012). (RB 32/2012) 

5) Podpisanie kolejnej umowy na budowň mieszkaŒ w Norwegii 

W dniu 7-09-2012r. UNIBEP S.A. podpisağ umowň na realizacjň projektu w technologii moduğowej pod 

nazwŃ  Grilstad Park B3 w Trondheim w Norwegii. ZamawiajŃcym jest Grolstad Park AS z siedzibŃ 

w Norwegii. 

Przedmiotem umowy jest zaprojektowanie i wykonanie pod klucz 6 budynk·w czterokondygnacyjnych. 

WartoŜĺ umowy netto: 63.384.700,- NOK tj. 35.444.724,24 netto PLN (wg kursu NBP z dnia 07-09-

2012). (RB 33/2012) 

6) UNIBEP S.A. podpisağ umowň na realizacjň projektu biurowego w Moskwie 

W dniu 10.09.2012r. UNIBEP S.A. podpisağ umowň na wykonanie nadbudowy nad budynkiem biurowym 

oraz  wykonanie garaŨu podziemnego w Moskwie (Rosja). ZamawiajŃcym jest OOO ĂMiňdzynarodowa 

Inwestycyjna Kompaniaò z siedzibŃ w Moskwie, Rosja. 

Przedmiotem umowy jest nadbudowa trzech piňter administracyjnego budynku ul. Twierski Bulwar 

z restauracjŃ i rekonstrukcjŃ elewacji budynku oraz podziemnym parkingiem na 96 samochod·w. 

WartoŜĺ umowy netto: 19 553 061 EUR tj. 80 443 248.26 PLN (wg kursu NBP z dn. 10.09.2012).  (RB 

34/2012) 

7) Podpisanie umowy na realizacjň projektu mieszkaniowego przy ul. Roentgena w Warszawie. 

W dniu 13.09.2012r. UNIBEP S.A. podpisağ umowň na wykonanie osiedla budynk·w mieszkalnych przy 

ul. Roentgena w Warszawie. ZamawiajŃcym jest Skarbiec Mieszkaniowy Sp. z o.o. z siedzibŃ 

w Warszawie. 

Przedmiotem umowy jest budowa osiedla 12 budynk·w mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie 

szeregowej wraz z zagospodarowaniem terenu dziağek, podjazd·w, ogrodzeniem oraz zieleniŃ. ĞŃczna 

powierzchnia uŨytkowa budynk·w wynosi 2022 m2. WartoŜĺ umowy: 6 700 000 zğ netto. (RB 35/2012) 
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1.2 Informacje dotyczŃce przychod·w i wynik·w przypadajŃcych na poszczeg·lne 
segmenty branŨowe lub geograficzne 

 
SEGMENTY OPERACYJNE (w tys. PLN) 
 

Wyszczeg·lnienie

DziağalnoŜĺ 

budowlana 

kubaturowa

DziağalnoŜĺ 

budowlana 

drogowa

DziağalnoŜĺ 

deweloperska

DziağalnoŜĺ - 

lekkie 

konstrukcje

Korekty 

sprzedaŨy na 

rzecz innych 

segment·w

Razem kwoty 

dotyczŃce cağej 

jednostki

Przychody ze sprzedaŨy 461 833 55 949 81 291 64 169 -45 680 617 562

sprzedaŨ zewnetrzna 416 758 55 949 80 686 64 169 617 562

sprzedaŨ na rzecz innych segment·w45 075 0 606 0 -45 680 0

Koszt sprzedaŨy 440 560 55 502 67 871 59 693 -44 688 578 937

Zysk brutto ze sprzedaŨy21 273 447 13 420 4 476 -992 38 624

% zysku brutto ze sprzedaŨy4,61% 0,80% 16,51% 6,98% 2,17% 6,25%

SPRAWOZDAWCZOśĹ WEDĞUG SEGMENTčW NA DZIEő 30-09-2012

 
 

Wyszczeg·lnienie

DziağalnoŜĺ 

budowlana 

kubaturowa

DziağalnoŜĺ 

budowlana 

drogowa

DziağalnoŜĺ 

deweloperska

DziağalnoŜĺ - 

lekkie 

konstrukcje

Korekty 

sprzedaŨy na 

rzecz innych 

segment·w

Razem kwoty 

dotyczŃce cağej 

jednostki

Przychody ze sprzedaŨy 545 995 38 481 35 636 71 742 -52 432 639 422

sprzedaŨ zewnetrzna 497 350 38 481 35 636 67 955 639 422

sprzedaŨ na rzecz innych segment·w48 645 3 787 -52 432 0

Koszt sprzedaŨy 514 840 41 169 29 300 66 281 -48 104 603 486

Zysk brutto ze sprzedaŨy31 155 -2 689 6 337 5 461 -4 329 35 935

% zysku brutto ze sprzedaŨy5,71% -6,99% 17,78% 7,61% 8,26% 5,62%

SPRAWOZDAWCZOśĹ WEDĞUG SEGMENTčW NA DZIEő 30-09-2011

 
 
 
INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH (w tys. PLN) 

 

okres 

zakoŒczony          

30-09-2012

okres 

zakoŒczony                         

30-09-2011

stan na dzieŒ                         

30-09-2012

stan na dzieŒ                                

31-12-2011

KRAJ 464 611 432 274 44 024 41 856

EKSPORT 152 951 207 147 23 566 25 865

w tym Norwegia 62 079 62 746 23 200 25 264

 w  tym Rosja 51 455 126 265 106 301

Razem 617 562 639 422 67 590 67 721

Przychody od klient·w zewnňtrznychAktywa trwağe *

 
 

* aktywa trwağe-tj. rzeczowe aktywa trwağe, wartoŜci niematerialne , Ŝrodki trwağe w budowie, prawo wieczystego uŨytkowania grunt·w 

 
 
 

1.3 Stanowisko zarzŃdu odnoŜnie moŨliwoŜci zrealizowania wczeŜniej publikowanych 
prognoz wynik·w na dany rok 

Grupa UNIBEP nie publikowağa prognoz wynik·w finansowych na rok 2012. 

 

 

1.4 Czynniki wpğywajŃce na wyniki finansowe Grupy 

1.4.1 Czynniki i zdarzenia zwğaszcza o nietypowym charakterze majŃce wpğyw na 
osiŃgniňte wyniki finansowe 

Zasadniczy wpğyw na poziom sprzedaŨy, w por·wnaniu do tego samego okresu roku ubiegğego, miağ posiadany 

przez UNIBEP S.A. portfel zam·wieŒ w generalnym wykonawstwie na rynku krajowym i rynkach wschodnich.  

WartoŜĺ uzyskanej sprzedaŨy jest na poziomie niŨszym niŨ w ubiegğym roku przy lepszym wyniku brutto ze 

sprzedaŨy. Pozytywnie na tym tle wyr·ŨniajŃ siň segmenty budowlany drogowy i deweloperski, w kt·rych obok 

wzrostu sprzedaŨy wystŃpiğ takŨe wzrost marŨy. 

W zwiŃzku z realizacjŃ strategii rozwoju segmentu developerskiego, w celu implementacji struktury funduszu 

inwestycyjnego zamkniňtego kontynuowane sŃ dziağania zwiŃzane z przeksztağceniem dw·ch sp·ğek zaleŨnych 

sp·ğek z o.o. w sp·ğki komandytowo-akcyjne. Zawarto teŨ umowň z Towarzystwem Funduszy Inwestycyjnych, 
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kt·ra okreŜla zasady i warunki wsp·ğpracy stron w zakresie administrowania i zarzadzania funduszem. W zwiŃzku 

z opisanymi wydarzeniami nastŃpiğy zmiany w wykazywaniu podatku dochodowego (podatek odroczony). 

 

1.4.2 Czynniki mogŃce mieĺ wpğyw na przyszğe wyniki finansowe  

Czynniki zewnňtrzne negatywne: 

¶ dynamiczna sytuacja na rynku walutowym ï duŨe wahania kursu w kr·tkim okresie czasu, 

¶ wzrost konkurencji, zaostrzona walka cenowa, szczeg·lnie w sektorze zam·wieŒ publicznych, 

¶ mniejsze od oczekiwaŒ wydatki na infrastrukturň drogowŃ, 

¶ ograniczone finansowanie firm z branŨy budowlanej przez instytucje finansowe, 

¶ zmiany (prawne, walutowe) wpğywajŃce na ograniczenie popytu na mieszkania. 

Czynniki zewnňtrzne pozytywne: 

¶ dobra sytuacja na rynku rosyjskim i norweskim 

¶ zapytania ofertowe z nowych rynk·w, 

¶ dostňp do wykwalifikowanych pracownik·w (r·wnieŨ dziňki silnej pozycji firmy w regionie), 

¶ obniŨka przez RPP st·p procentowych. 

Czynniki wewnňtrzne pozytywne: 

¶ przyjňcie i realizacja nowej strategii rozwoju segmentu deweloperskiego, 

¶ dobra kondycja finansowa, dostňp do kredyt·w, 

¶ elastyczna struktura o niskich kosztach zarzŃdzania, 

¶ wielkoŜĺ i jakoŜĺ portfela zleceŒ ï dywersyfikacja branŨ i rynk·w, 

¶ coraz lepsze referencje i rozpoznawalna marka, r·wnieŨ na rynkach eksportowych, 

¶ dobra, sprawdzona kadra, 

¶ zbudowanie kompetencji potrzebnych do dziağalnoŜci na rynku deweloperskim komercyjnym, 

¶ sprawnoŜĺ akwizycyjna na rynku rosyjskim i norweskim, 

¶ przygotowanie w oddziale produkcyjnym nowych produkt·w na nowe rynki, 

¶ bardzo mağe zaangaŨowanie w projekty infrastrukturalne finansowane ze Ŝrodk·w publicznych. 

Czynniki wewnňtrzne negatywne: 

¶ stosunkowo duŨa zaleŨnoŜĺ od budownictwa kubaturowego, w tym mieszkaniowego, 

¶ stosunkowo duŨa zaleŨnoŜĺ od rynku warszawskiego, 

¶ spadek zyskownoŜĺ jednego z gğ·wnych biznes·w ï generalnego wykonawstwa w kraju. 

Prognozň wskaŦnik·w makroekonomicznych opisujŃcych klimat makroekonomiczny dziağalnoŜci Grupy 

przedstawia tabela: 

 
ťr·dğo: IBnGR, paŦdziernik 2012 
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1.4.3 SezonowoŜĺ 

W III kwartale 2012 roku Grupa nie odnotowağa istotnego wpğywu sezonowoŜci lub cyklicznoŜci na planowane 

tempo rob·t i zrealizowanŃ sprzedaŨ. 

 

1.5 Opis grupy kapitağowej UNIBEP 

 
 

1.5.1 Og·lne informacje o Grupie UNIBEP 

Na dzieŒ sporzŃdzenia niniejszego sprawozdania Grupa UNIBEP skğada siň za nastňpujŃcych sp·ğek: UNIBEP 
S.A., UNIBEP Lw·w Sp. z o.o., StroiIMP Sp. z o.o., UNEX Constructions Sp. z o.o. oraz UNIDEVELOPMENT Sp. 
z o.o. i jej sp·ğkami zaleŨnymi (wg schematu w pkt. 1.5).  

Informacja o sp·ğkach Grupy zawarta jest w punkcie 3.1.1.4 i 3.1.1.5, a o dokonanych w 2012 roku poğŃczeniach 
jednostek gospodarczych w punkcie 3.2.4 raportu. 

 
 

1.6 Informacje dotyczŃce gğ·wnych akcjonariuszy, akcji oraz innych papier·w 
wartoŜciowych 

1.6.1 Akcjonariusze posiadajŃcy ponad 5% akcji 

Stan wg wiedzy UNIBEP S.A. na dzieŒ  dywidendy tj. 6 lipca 2012 

 
 

Lp. 
 

Imiň i nazwisko 
(firma) 

Liczba 
posiadanych akcji 

Udziağ w kapitale 
zakğadowym (%) 

Liczba gğos·w 
 

Udziağ w 
og·lnej liczbie 
gğos·w (%) 

1. Zofia Mikoğuszko 9.179.646 26,98% 9.179.646 26,98% 

2. Zofia Iwona Stajkowska 6.000.000 17,64% 6.000.000 17,64% 

3. Beata Maria SkowroŒska 6.050.000 17,78% 6.050.000 17,78% 

4. 
AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny 
AVIVA BZ WBK 

3 388 220     9,96%  3 388 220     9,96% 
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1.6.2 Stan posiadania akcji lub uprawnieŒ do akcji przez osoby zarzŃdzajŃce 
i nadzorujŃce 

Stan wg wiedzy UNIBEP S.A. na dzieŒ publikacji niniejszego raportu 

 

1.6.3 Informacje dotyczŃce emisji, wykupu i spğaty dğuŨnych i kapitağowych papier·w 
wartoŜciowych 

W okresie objňtym niniejszym sprawozdaniem nie miağy miejsca Ũadne emisje, wykupy lub spğaty dğuŨnych 

i kapitağowych papier·w wartoŜciowych poza niŨej wymienionymi: 

W dniu 19 kwietnia 2012 r. UNIBEP S.A. przeprowadziğ w trybie emisji niepublicznej emisjň obligacji Serii A, zero 

kuponowych z terminem zapadalnoŜci 14 miesiňcy (data zapadalnoŜci 19 czerwca 2013r.) Obligacje sŃ 

obligacjami na okaziciela. ĞŃczna liczba wyemitowanych obligacji to 22 000 sztuk o wartoŜci nominalnej jednej 

obligacji 1000 zğ. Emisji obligacji dokonano w ramach programu emisji obligacji na ğŃcznŃ kwotň do 50 000 000 zğ. 

W dniu 29 czerwca 2012r. Gieğda Papier·w WartoŜciowych w Warszawie poinformowağa UNIBEP S.A. 

o dopuszczeniu od dnia 29 czerwca 2012 r. do obrotu 94 500 akcji zwykğych na okaziciela serii D sp·ğki UNIBEP 

S.A. o wartoŜci nominalnej 0,10 zğ kaŨda oznaczanych kodem ĂPLUNBEP00015ò. 

Dopuszczenie do obrotu w/w akcji jest nastňpstwem procesu poğŃczenia UNIBEP S.A. ze sp·ğkŃ zaleŨnŃ PRDiM 

sp. z o.o. w Bielsku Podlaskim zgodnie z UchwağŃ Nr 4 NWZ UNIBEP S.A. z dnia 8 lipca 2011 r. (Raport bieŨŃcy 

Nr 31/2011 z dnia 9.07.2011). 

W zwiŃzku z realizacjŃ Programu Opcji MenadŨerskich  sp·ğka w ramach pierwszej i drugiej transzy Programu 

wyemitowağa 213.480 warrant·w subskrypcyjnych oraz skierowağa je do Os·b Uprawnionych. 

 

 

 

1.6.4 Wypğacona lub zadeklarowana dywidenda 

ZarzŃd UNIBEP S.A. Raportem bieŨŃcym Nr 13/2012 z dnia 18 kwietnia 2012 r. poinformowağ, Ũe rekomenduje 

Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy przeznaczenie czňŜci zysku netto UNIBEP S.A. za 2011 rok na wypğatň 

dywidendy.  

WZA UNIBEP S.A. w dniu 22 maja 2012 r. podjňğo uchwağň o wypğacie dywidendy za 2012 r., okreŜlajŃc dzieŒ 

dywidendy (D) na 6 lipca 2012 r. i dzieŒ wypğaty dywidendy (W) na 20 lipca 2012 r.  

ĞŃcznie dywidenda za 2011 r.  wyniosğa: 4 082 602,08 zğ tj. 12 gr na akcjň. 

 

1.7 Postňpowania toczŃce siň przed sŃdem, organem wğaŜciwym dla postňpowania 
arbitraŨowego lub organem administracji publicznej 

W okresie objňtym sprawozdaniem nie toczyğy siň Ũadne postňpowania sŃdowe lub administracyjne dotyczŃce 

zobowiŃzaŒ lub wierzytelnoŜci, stanowiŃcych co najmniej 10% kapitağ·w wğasnych UNIBEP S.A. 

Lp. 

 
Imiň i nazwisko 
(firma) 

Funkcja 
Liczba 

posiadanych akcji 
Liczba gğos·w 

Udziağ w og·lnej 
liczbie gğos·w 

(ponad 5%) 

ZARZłD 

1. Jan Mikoğuszko Prezes ZarzŃdu 50.000 50.000 --- 

2. Leszek Marek GoğŃbiecki Wiceprezes ZarzŃdu 50.000 50.000 --- 

3. Mariusz Sawoniewski Wiceprezes ZarzŃdu 80.000 80.000 --- 

RADA NADZORCZA 

1. Dariusz Tomasz SkowroŒski PrzewodniczŃcy RN  50.000 50.000 --- 

2. Zofia Mikoğuszko WiceprzewodniczŃca RN 9.179.646 9.179.646 26,98% 

3. Wojciech Stajkowski Czğonek RN 0 0 --- 

4. Czesğaw Miedziağowski Czğonek RN 0 0 --- 

5. Irena Kubajewska Czğonek RN 0 0 --- 

6. Krzysztof Piotr Cetnar Czğonek RN 0 0  
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1.8  Informacje o transakcjach z podmiotami powiŃzanymi 

W okresie objňtym niniejszym sprawozdaniem UNIBEP S.A. nie zawarğ Ũadnych istotnych transakcji z podmiotami 

powiŃzanymi lub zaleŨnymi, kt·re byğyby istotne lub byğy zawierane na innych zasadach niŨ rynkowe.  

Informacje o transakcjach z podmiotami powiŃzanymi zawarte sŃ w pkt. 3.2.7. 

 

1.9 Inne istotne informacje Grupy 

W okresie objňtym sprawozdaniem Sp·ğka UNIBEP S.A. nie udzieliğ nowych porňczeŒ kredytu lub poŨyczki, 

a takŨe nie udzieliğ gwarancji ğŃcznie jednemu podmiotowi lub jednostce zaleŨnej od tego podmiotu, kt·rych 

ğŃczna wartoŜĺ stanowi r·wnowartoŜĺ co najmniej 10% kapitağ·w wğasnych UNIBEP S.A. 
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2. Kwartalne skr·cone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 01-01-
2012 do 30-09-2012 

Niniejsze Ŝr·droczne skr·cone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostağo przygotowane przy 

zastosowaniu zasad rachunkowoŜci, zgodnie z  Miňdzynarodowymi Standardami SprawozdawczoŜci Finansowej, 

kt·re zostağy zatwierdzone przez Uniň Europejska oraz w zakresie wymaganym przez rozporzŃdzenie Ministra 

Finans·w z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji bieŨŃcych i okresowych przekazywanych przez 

emitent·w papier·w wartoŜciowych (Dz. U. Nr 33, poz. 259, z p·Ŧn. zm.). Sprawozdanie to obejmuje okres od 

1 stycznia do 30 wrzeŜnia 2012 roku oraz okresy por·wnywalne. 

Sprawozdanie to nie byğo zbadane przez Biegğego Rewidenta, jak r·wnieŨ nie podlegağo przeglŃdowi. 

Uwaga: kwoty w tabelach wyraŨone w zğotych, o ile nie podano inaczej. 

 

 

 

2.1 Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej 

 

 
NOTA 30-09-2012 31-12-2011 30-09-2011 

 AKTYWA  
 

    Aktywa trwağe  
 

    Rzeczowe aktywa trwağe  2.1.1            56 391 491,12                57 637 199,15                50 570 269,71     

 WartoŜci niematerialne  
 

             6 632 989,58                  6 723 293,53                10 155 704,20     

 środki trwağe w budowie 2.1.1              2 462 214,07                  1 145 586,04                  7 911 220,03     

 Aktywa finansowe dostňpne 
do sprzedaŨy-dğugookresowe  

                       100,00                         5 050,00     - 

 Inwestycje w jednostkach 
wycenianych metodŃ praw 
wğasnoŜci 

 
             2 316 645,36                  2 299 251,71                  2 302 065,79     

 Kaucje z tytuğu um·w o 
budowň  

2.1.10            17 377 724,69                12 617 354,40                11 502 399,44     

 Aktywa z tytuğu odroczonego 
podatku dochodowego  

2.1.11            18 308 172,00                18 265 869,00                26 975 981,00     

 Prawo wieczystego 
uŨytkowania grunt·w  

             2 103 080,14                  2 214 985,27                  2 252 287,03     

 PoŨyczki udzielone  
 

                8 190,00                   16 380,00                                -       

 Dğugoterminowe rozliczenia 
miňdzyokresowe   

             1 107 457,42                  1 170 040,53                  1 259 160,48     

 Aktywa trwağe razem 
 

          106 708 064,38               102 095 009,63               112 929 087,68     

 Aktywa obrotowe 
    

 Zapasy  2.1.2              122 758 828,34                  112 525 652,00                  137 995 790,92     

 NaleŨnoŜci z tytuğu dostaw i 
usğug oraz pozostağe naleŨnoŜci  

2.1.3              209 701 987,04                  191 329 904,73                  182 968 451,54     

 Kaucje z tytuğu um·w o 
budowň  

2.1.10                13 027 649,64                    13 581 063,75                    14 667 956,43     

 Kwoty naleŨne od odbiorc·w 
z tytuğu um·w o budowň  

2.1.9                94 087 553,84                    46 892 337,68                    79 210 163,10     

 NaleŨnoŜci z tytuğu 
bieŨŃcego podatku dochodowego   

                 2 978 057,43                      2 990 180,80                      2 025 834,51     

 środki pieniňŨne i ich 
ekwiwalenty  

2.1.5                34 475 690,89                    42 824 851,70                    21 476 317,96     

 Kr·tkoterminowe rozliczenia 
miňdzyokresowe   

                 7 097 747,33                      5 315 282,54                      8 508 098,50     

 PoŨyczki udzielone  
 

                 5 758 984,49                      2 285 352,81                      4 817 550,00     

 Aktywa obrotowe razem 
 

          489 886 499,00               417 744 626,01               451 670 162,96     

 Aktywa przeznaczone do 
sprzedaŨy  

                                   -                                          -                                          -       

 AKTYWA RAZEM 
 

          596 594 563,38               519 839 635,64               564 599 250,64     
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej c.d. 
 
 
 

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINASOWEJ (w zğotych) 
 

 
NOTA 30-09-2012 31-12-2011 30-09-2011 

  

PASYWA  
 

   
  

Kapitağ wğasny  
 

   
  

Kapitağ podstawowy  
 

3 402 168,40 3 402 168,40 3 402 168,40 
  

Udziağy wğasne 
 

- - - 
  

R·Ũnice kursowe z przeliczenia 
podmiot·w zagranicznych   

- 1 460,90 673,31 - 1 044,27 
  

Pozostağe kapitağy 
 

154 920 864,83 135 125 489,39 135 391 352,97 
  

    w tym kapitağ zapasowy ze 
sprzedaŨy akcji powyŨej ceny  

59 426 491,02 59 426 491,02 59 426 491,02 
  

Zyski (straty) zatrzymane  
 

7 118 522,79 19 390 322,45 8 279 364,80 
  

Kapitağ wğasny przypadajŃcy 
akcjonariuszom jednostki dominujŃcej   

165 440 095,12 157 918 653,55 147 071 841,90 
  

Kapitağ przypadajŃcy udziağom 
niesprawujŃcym kontroli  

2 623 364,86 150 216,49 151 660,71 
  

Kapitağ wğasny og·ğem 
 

168 063 459,98 158 068 870,04 147 223 502,61 
  

ZobowiŃzania dğugoterminowe  
      

Kredyty, poŨyczki i inne zobowiŃzania 
finansowe 

2.1.6 25 219 035,05 39 213 028,20 55 908 212,82 
  

Rezerwy na zobowiŃzania 
dğugoterminowe i rozliczenia 
miňdzyokresowe bierne 

2.1.7 702 596,13 662 937,44 585 131,31 
  

Rezerwy z tytuğu podatku 
odroczonego  

2.1.11 12 575 044,00 16 925 643,00 20 025 078,00 
  

Kaucje z tytuğu um·w o budowň  2.1.10 23 553 381,72 23 954 441,11 19 231 946,75 
  

Przychody przyszğych okres·w 
 

634 345,87 754 761,80 427 706,32 
  

ZobowiŃzania dğugoterminowe razem 
 

62 684 402,77 81 510 811,55 96 178 075,20 
  

ZobowiŃzania kr·tkoterminowe  
      

ZobowiŃzania z tytuğu dostaw i usğug 
oraz pozostağe zobowiŃzania 

2.1.8 158 090 130,90 152 706 947,88 185 874 981,11 
  

Kaucje z tytuğu um·w o budowň  2.1.10 23 704 648,86 28 229 886,37 26 516 408,14 
  

Kwoty naleŨne odbiorcom z tytuğu 
um·w o budowň  

2.1.9 20 566 684,43 11 743 146,37 19 494 430,52 
  

Kredyty, poŨyczki i inne zobowiŃzania 
finansowe 

2.1.6 114 295 945,12 43 929 551,77 18 660 684,65 
  

ZobowiŃzania z tytuğu bieŨŃcego 
podatku dochodowego   

22 778,00 2 021 484,47 3 150 814,82 
  

Rezerwy na zobowiŃzania 
kr·tkoterminowe i rozliczenia 
miňdzyokresowe bierne 

2.1.7 47 297 208,53 38 174 057,98 34 865 695,21 
  

Przychody przyszğych okres·w 

 

1 869 304,79 3 454 879,21 32 634 658,38 
  

ZobowiŃzania kr·tkoterminowe 
razem 

 

365 846 700,63 280 259 954,05 321 197 672,83 
  

PASYWA RAZEM 

 

596 594 563,38 519 839 635,64 564 599 250,64 
  

 
 

     

WartoŜĺ ksiňgowa 

 

165 440 095,12 157 918 653,55 147 071 841,90 
  

Liczba akcji 

 

34 021 684 34 021 684 33 937 568,62 
  

WartoŜĺ ksiňgowa na jeden udziağ/akcjň 
(w zğ) 

 

4,86 4,64 4,33 
  

 
 
 

 
 
 
 



Grupa UNIBEP 
Skr·cony skonsolidowany raport za III kwartağ 2012 roku 

 13 

2.2 Skonsolidowane sprawozdanie z dochod·w cağkowitych 

 

A.RACHUNEK ZYSKčW I STRAT 
(WARIANT KALKULACYJNY)  

   
  

NOTA 

za 9 miesiňcy 
koŒczŃcych siň 
30 wrzeŜnia 

2012 

za 3 miesiŃce 
koŒczŃce siň 30 
wrzeŜnia 2012 

za 9 miesiňcy 
koŒczŃcych siň 
30 wrzeŜnia 

2011 

za 3 miesiŃce 
koŒczŃce siň 30 
wrzeŜnia 2011 

DziağalnoŜĺ operacyjne 
 

    Przychody ze sprzedaŨy 
 

    Przychody netto ze sprzedaŨy 
produkt·w i usğug 

2.1.12 614 296 703,17 249 567 048,87 630 540 226,68 269 812 545,47 

Przychody netto ze sprzedaŨy  
towar·w i materiağ·w  

2.1.12 3 265 218,64 901 729,68 8 881 365,78 1 442 270,77 

Przychody ze sprzedaŨy og·ğem 
 

617 561 921,81 250 468 778,55 639 421 592,46 271 254 816,24 

Koszty wytworzenia sprzedanych 
produkt·w i usğug 

2.1.12 575 841 947,93 234 256 685,72 594 897 245,95 254 722 050,38 

Koszty sprzedanych towar·w i 
materiağ·w  

2.1.12 3 095 528,33 833 554,32 8 588 981,17 1 245 717,29 

Zysk (strata) brutto ze sprzedaŨy  
 

38 624 445,55 15 378 538,51 35 935 365,34 15 287 048,57 

Koszty sprzedaŨy  
 

1 583 492,63 -429 633,16 2 215 703,53 759 272,32 

Koszty zarzŃdu   
 

19 398 823,04 6 526 535,35 16 425 537,58 5 134 954,86 

Pozostağe przychody operacyjne 
 

2 401 291,40 974 267,97 2 311 880,19 602 766,98 

Pozostağe koszty operacyjne  
 

2 496 262,45 1 270 267,96 995 404,76 54 672,65 

Zysk (strata) z dziağalnoŜci 
operacyjnej   

17 547 158,83 8 985 636,33 18 610 599,66 9 940 915,72 

Przychody finansowe  
 

3 007 052,84 844 964,78 1 058 310,81 -864 319,08 

Koszty finansowe  
 

7 810 300,22 3 144 109,45 6 472 577,42 4 177 692,00 

Udziağ w zyskach(stratach)netto 
jednostek podporzŃdkowanych 
wycenianych metodŃ praw wğasnoŜci 

 
-7 606,35 -2 463,06 2 065,79 2 065,79 

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 
 

12 736 305,10 6 684 028,60 13 198 398,84 4 900 970,43 

Podatek dochodowy  
 

-280 581,10 2 549 705,52 3 036 056,80 961 727,02 
Zysk (strata) netto z dziağalnoŜci 

kontynuowanej  
13 016 886,20 4 134 323,08 10 162 342,04 3 939 243,41 

Zysk (strata) z dziağalnoŜci 
zaniechanej  

- - - - 

Zysk (strata) netto 
 

13 016 886,20 4 134 323,08 10 162 342,04 3 939 243,41 

 
 

 

za 9 miesiňcy 
koŒczŃcych siň 
30 wrzeŜnia 

2012 

za 3 miesiŃce 
koŒczŃce siň 30 
wrzeŜnia 2012 

za 9 miesiňcy 
koŒczŃcych siň 
30 wrzeŜnia 

2011 

za 3 miesiŃce 
koŒczŃce siň 
30 wrzeŜnia 

2011 

B. POZOSTAĞE DOCHODY 
    

Zyski i straty wynikajŃce z przeliczenia pozycji 
sprawozdania finansowego jednostki dziağajŃcej 
zagranicŃ (MSR 21 Skutki zmian kurs·w wymiany 
walut obcych) 

-2 114,46  -2 073,17  4 513,94  6 640,11  

Pozostağe dochody og·ğem po opodatkowaniu -2 114,46  -2 073,17  4 513,94  6 640,11  

Cağkowite dochody og·ğem   13 014 771,74  4 132 249,91  10 166 855,98  3 945 883,52  

Zysk/strata netto z dziağalnoŜci kontynuowanej z 
tego: 

13 016 886,20  4 134 323,08  10 162 342,04  3 939 243,41  

akcjonariuszom jednostki dominujŃcej 13 026 649,58  4 135 606,54  10 162 500,19  3 831 683,14  

udziağy niesprawujŃce kontroli -9 763,38  -1 283,46  -158,15  107 560,27  

Zysk/strata netto, z tego przypadajŃcy: 13 016 886,20  4 134 323,08  10 162 342,04  3 939 243,41  

akcjonariuszom jednostki dominujŃcej 13 026 649,58  4 135 606,54  10 162 500,19  3 831 683,14  

udziağy niesprawujŃce kontroli -9 763,38  -1 283,46  -158,15  107 560,27  

Zysk/strata netto przypadajŃcy akcjonariuszom 
jednostki na akcjň          (w zğotych) 0,38  0,12  0,30  0,11  
Zysk/strata netto rozwodniony przypadajŃcy 
akcjonariuszom jednostki na akcjň (w zğotych) 0,38  0,12  0,30  0,11  

ĞŃczne cağkowite dochody, z tego przypadajŃce: 13 014 771,74  4 132 249,91  10 166 855,98  3 945 883,52  

akcjonariuszom jednostki dominujŃcej 13 024 515,37  4 133 597,25  10 166 881,03  3 838 195,58  

udziağy niesprawujŃce kontroli -9 743,63  -1 347,34  -25,05  107 687,94  
ĞŃczne cağkowite dochody przypadajŃce 
akcjonariuszom jednostki na akcjň (w zğotych) 0,38  0,12  0,30  0,11  
ĞŃczne cağkowite dochody rozwodnione 
przypadajŃce akcjonariuszom jednostki na akcjň 
(w zğotych) 0,38  0,12  0,30  0,11  
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2.3 Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wğasnym 

                                                                                             PrzypadajŃcy na udziağowc·w jednostki dominujŃcej 

WYSZCZEGčLNIENIE 
Kapitağ 

podstawowy 
Udziağy 
wğasne 

R·Ũnice 
kursowe z 

przeliczenia 
podmiot·w 

zagranicznych 

Pozostağe kapitağy   Zyski (straty) zatrzymane 

Razem 

Kapitağ 
udziağowc·w 

nie 
sprawujŃcych 

kontroli 

Kapitağ wğasny 
razem 

Kapitağ 
rezerwowy-

opcje 
menadŨerskie 

Kapitağ  z 
aktualizacji 

Kapitağ zapasowy 

kapitağ zapasowy ze 
sprzedaŨy akcji  
powyŨej  ceny 

nominalnej 

Zysk (strata) z 
lat ubiegğych 

Zysk (strat) 
bieŨŃcy netto 

  

 

01 STYCZNIA 2012r. 3 402 168,40 - 673,31 713 603,00 - 74 985 395,37 59 426 491,02 -1 729 062,81 21 119 385,26 157 918 653,55 150 216,49 158 068 870,04 

- przeniesienie wyniku 
z roku poprzedniego 
na zyski zatrzymane 

- - - - - - 
 

21 119 385,26 - 21 119 385,26 - 
 

- 

 - podziağ wyniku na 
kapitağ zapasowy      

21 382 180,85 
 

- 21 382 180,85 
 

- 
 

- 

 - podziağ wyniku na 
dywidendň        

- 4 082 602,08 
 

- 4 082 602,08 
 

- 4 082 602,08 

 - przejňcie kontroli nad 
sp·ğkami zaleŨnymi        

4 461,55 
 

4 461,55 1 576,00 6 037,55 

 - zwiňkszenie kontroli 
nad sp·ğkŃ zaleŨnŃ        

- 1 344,69 
 

- 1 344,69 101 444,64 100 099,95 

 - nabycie certyfikat·w 
inwestycyjnych FIZ     

-  25 000,00 
    

- 25 000,00 
 

- 25 000,00 

 - utrata wsp·ğkontroli 
       

12 924,78 
 

12 924,78 
 

12 924,78 

 - zmniejszenie udziağu 
jednostki dominujŃcej 
nad sp·ğkami 
zaleŨnymi 

    
3 740,00 -  2 080 628,22 

 
14 016,86 

 
- 2 062 871,36 2 379 871,36 317 000,00 

 - przeniesienie 
kapitağu-opcje 
menadŨerskie w 
zwiŃzku z nieobjňciem 
warrant·w 

   
- 136 275,19 

   
136 275,19 

 
- 

 
- 

 - utworzenie kapitağu 
zwiŃzanego z opcjami 
menadŨerskimi 

   
651 358,00 

     
651 358,00 

 
651 358,00 

 - dochody cağkowite 
  

- 2 134,21 
     

13 026 649,58 13 024 515,37 - 9 743,63 13 014 771,74 

30 WRZEśNIA 2012r. 3 402 168,40 - - 1 460,90 1 228 685,81 - 21 260,00 94 286 948,00 59 426 491,02 - 5 908 126,79 13 026 649,58 165 440 095,12 2 623 364,86 168 063 459,98 
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PrzypadajŃcy na udziağowc·w jednostki dominujŃcej 
 

WYSZCZEGčLNIENIE 
Kapitağ 

podstawowy 

 
R·Ũnice 

kursowe z 
przeliczenia 
podmiot·w 

zagranicznych 

  Pozostağe kapitağy 
 

Zyski (straty) zatrzymane 
 

Razem 

 

Kapitağ 
udziağowc·w 

nie 
sprawujŃcych 

kontroli 

 
Kapitağ wğasny 

razem 

  

Kapitağ 
rezerwowy-

opcje 
menadŨerskie 

 
Kapitağ 

zapasowy  

Kapitağ 
zapasowy ze 
sprzedaŨy 

akcji powyŨej 
ceny 

nominalnej 

 
Zysk (strata) z 
lat ubiegğych  

Zysk (strat) 
bieŨŃcy netto  

 

 

 

  

01 STYCZNIA 2011r. 3 392 718,40  
 

-5 425,11  
 

300 000,00  
 

54 739 972,11  
 

59 426 491,02  
 

-684 270,80  
 

22 706 866,37  
 

139 876 351,99  
 

534 962,77  
 

140 411 314,76  

- przeniesienie wyniku z roku poprzedniego na 
zyski zatrzymane 

-    -   -    -    -    22 706 866,37    -22 706 866,37    -        -  

 - podziağ zysku na kapitağ zapasowy -    -    -    20 348 336,84    -    -20 348 336,84        -        -  

 - podziağ zysku na wypğatň dywidendy                     -4 071 262,08        -4 071 262,08        -4 071 262,08  

 - utworzenie kapitağu zwiŃzanego z opcjami 
menadŨerskimi 

    -    413 603,00                    413 603,00        413 603,00  

 - przejecie kontroli nad MONDAY PALACZA 
SP. Z O.O. SKA 

                            -    150 000,00    150 000,00  

 - poğŃczenie jedn. dominujŃcej  z PRDIM Sp. z 
o.o. 

9 450,00            -102 913,58    -    677 899,59        584 436,01    -533 277,01    51 159,00  

 - objňcie wsp·ğkontroli nad Junimex 
Development 7 Sp. z o.o. 

                    -9 959,05        -9 959,05        -9 959,05  

 - suma cağkowitych dochod·w     6 098,42                -    21 119 385,26    21 125 483,68    -1 469,27    21 124 014,41  

31 GRUDNIA 2011 3 402 168,40    673,31    713 603,00  
 

74 985 395,37    59 426 491,02    -1 729 062,81    21 119 385,26    157 918 653,55    150 216,49  
 

158 068 870,04  

 

 

PrzypadajŃcy na udziağowc·w jednostki dominujŃcej 
 

Razem 

Kapitağ 
udziağowc·w nie 
sprawujŃcych 

kontroli 

 

WYSZCZEGčLNIENIE 
Kapitağ 

podstawowy 

R·Ũnice kursowe z 
przeliczenia 
podmiot·w 

zagranicznych 

Pozostağe kapitağy 
  

Zyski (straty) zatrzymane 

Kapitağ wğasny 
razem 

Kapitağ rezerwowy-
opcje 

menadŨerskie Kapitağ zapasowy 

kapitağ zapasowy ze 
sprzedaŨy akcji  
powyŨej  ceny 

nominalnej 
Zysk (strata) z lat 
ubiegğych 

Zysk (strat) bieŨŃcy 
netto 

01 STYCZNIA 2011r. 3 392 718,40 -5 425,11 300 000,00 54 739 972,11     59 426 491,02     -684 270,80 22 706 866,37 139 876 351,99 534 962,77 140 411 314,76 

- przeniesienie wyniku z roku 
poprzedniego na zyski 
zatrzymane 

- - - - 
 

22 706 866,37 -22 706 866,37 - 
 

- 

 - podziağ zysku na kapitağ 
zapasowy 

- - - 20 348 336,84 
 

-20 348 336,84 
 

- 
 

- 

 - podziağ zysku na wypğatň 
dywidendy      

-4 071 262,08 
 

-4 071 262,08 
 

-4 071 262,08 

 - utworzenie kapitağu 
zwiŃzanego z opcjami 
menadŨerskimi 

 
- 576 553,00 

    
576 553,00 

 
576 553,00 

- objňcie wsp·ğkontroli 
     

- 9 959,05 
 

- 9 959,05 
 

- 9 959,05 

 - objecie kontroli nad sp·ğkŃ 
zaleŨnŃ        

- 150 000,00 150 000,00 

 - przejecie sp·ğki zaleŨnej 9 450,00 
    

523 827,01 
 

533 277,01 -533 277,01 - 

 - suma dochod·w cağkowitych 
 

 
    

10 162 500,19 10 166 881,03 -25,05 10 166 855,98 
4 380,84 

30 WRZEśNIA 2011 3 402 168,40 -1 044,27 876 553,00 75 088 308,95 59 426 491,02 -   1 883 135,39 10 162 500,19 147 071 841,90 151 660,71 147 223 502,61 
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2.4 Skonsolidowane sprawozdanie z przepğyw·w pieniňŨnych 

 
 

 

 
30-09-2012 30-09-2011 

Przepğywy pieniňŨne z dziağalnoŜci operacyjnej 
  

I. Zysk (strata) brutto 12 736 305,10 13 198 398,84 

II. Korekty razem  -5 615 321,77 -34 197 150,09 

1. Amortyzacja  4 098 601,43 5 087 719,07 

2. Zyski (straty) z tytuğu r·Ũnic kursowych -686 857,15 977 884,38 

3. Odsetki i udziağy w zyskach (dywidendy)  4 920 178,74 5 741 240,30 

4. Zysk (strata) z dziağalnoŜci inwestycyjnej  41 874 021,88 -146 816,08 

5. Zmiana stanu rezerw  7 755 127,24 13 556 616,24 

6. Zmiana stanu zapas·w  4 626 492,66 -37 466 281,36 

7. Zmiana stanu naleŨnoŜci  -68 376 550,65 -132 436 615,56 

8. Zmiana stanu zobowiŃzaŒ kr·tkoterminowych, z wyjŃtkiem poŨyczek 
i kredyt·w  

9 269 464,91 97 213 742,92 

9. Zmiana stanu rozliczeŒ miňdzyokresowych  -2 252 126,81 15 758 191,92 

10. Inne korekty  651 358,00 -413 904,96 

11. Podatek dochodowy zapğacony/zwr·cony -7 495 032,02 -2 068 926,96 

środki pieniňŨne netto z dziağalnoŜci operacyjnej 7 120 983,33 -20 998 751,25 

Przepğywy pieniňŨnie z dziağalnoŜci inwestycyjnej 
  

Nabycie skğadnik·w rzeczowego majŃtku trwağego oraz wartoŜci 
niematerialnych  

-3 416 505,12 -2 938 153,01 

Wpğywy z tytuğu sprzedaŨy skğadnik·w rzeczowego majŃtku trwağego 
oraz wartoŜci niematerialnych  

138 111,45 282 392,57 

Nabycie akcji i udziağ·w  -949 843,00 -632 829,80 

Odsetki i dywidendy otrzymane 634 071,84 543 372,48 

PoŨyczki spğacone/(udzielone) -3 426 890,00 -2 167 550,00 

Nabycie aktyw·w finansowych(w tym dopğaty do kapitağu, weksle) -2 291 050,00 - 

Nabycie aktyw·w dotyczŃcych nieruchomoŜci inwestycyjnej -43 033 856,16 - 

Pozostağe -779 905,70 6 280,17 

środki pieniňŨne netto z dziağalnoŜci inwestycyjnej -53 125 866,69 -4 906 487,59 

Przepğywy pieniňŨne z dziağalnoŜci finansowej 
  

Wpğywy z dğugoterminowych i kr·tkoterminowych poŨyczek i kredyt·w 39 036 108,36 26 785 062,85 

Spğata dğugoterminowych i kr·tkoterminowych poŨyczek i kredyt·w -22 338 071,00 -1 230 246,00 

Wpğywy netto z emisji akcji (wydania udziağ·w) i innych instrument·w 
kapitağowych oraz dopğat do kapitağu 

22 417 300,00 - 

PğatnoŜci zobowiŃzaŒ z tytuğu um·w leasingu finansowego -1 842 752,93 -1 679 075,71 

Zapğacone odsetki -6 862 070,36 -3 807 725,67 

Wypğacone dywidendy -4 082 602,08 -4 071 262,08 

środki pieniňŨne netto z dziağalnoŜci finansowej  26 327 911,99 15 996 753,39 

Zmiana netto stanu Ŝrodk·w pieniňŨnych -19 676 971,37 -9 908 485,45 

w tym: 
  

- zmiana stanu kredyt·w w rachunku bieŨŃcym 11 879 828,12 2 706 104,45 

- r·Ũnice kursowe -454 202,39 404 194,16 

środki pieniňŨne na poczŃtek okresu 42 727 036,53 28 274 504,80 

środki pieniňŨne na koniec okresu 23 050 065,16 18 366 019,35 

ï w tym: o ograniczonej moŨliwoŜci dysponowania  - - 
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3. ObjaŜnienia do sprawozdania finansowego 

3.1 Zasady przyjňte przy sporzŃdzaniu raportu  

3.1.1 Zastosowane zasady rachunkowoŜci  

Niniejsze Ŝr·droczne skr·cone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostağo sporzŃdzone zgodnie 
z Miňdzynarodowym Standardem RachunkowoŜci nr 34 Ăśr·droczna sprawozdawczoŜĺ finansowaò oraz zgodnie 
z odpowiednimi Miňdzynarodowymi Standardami SprawozdawczoŜci Finansowej (MSSF), majŃcymi 
zastosowanie do Ŝr·drocznej sprawozdawczoŜci finansowej, zaakceptowanymi przez Radň Miňdzynarodowych 
Standard·w RachunkowoŜci (RMSR) i Stağy Komitet ds. Interpretacji (SKI), w ksztağcie zatwierdzonym przez Uniň 
EuropejskŃ i obowiŃzujŃcym na dzieŒ 30 wrzeŜnia 2012 roku. 

Por·wnywalne dane finansowe za okres 9 miesiňcy koŒczŃcy siň 30 wrzeŜnia 2011r. zostağy przygotowane  
w oparciu o te same podstawy sporzŃdzenia sprawozdania finansowego.  

Szczeg·ğowe zasady rachunkowoŜci zostağy opisane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy 
UNIBEP za rok zakoŒczony 31.12.2011r. oraz w Ŝr·drocznym skr·conym skonsolidowanym sprawozdaniu 
finansowym za I p·ğrocze 2012 roku. 
 

3.1.1.1 Standardy i interpretacje zastosowane po raz pierwszy w 2012 roku  

Standardy i interpretacje zastosowane po raz pierwszy w 2012 roku om·wiono w Ŝr·drocznym skr·conym 
skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy UNIBEP za okres od 01.01.2012r. do 30.06.2012r. GRUPA nie 
zdecydowağa siň na wczeŜniejsze zastosowanie Ũadnego innego standardu, interpretacji lub zmiany, kt·ra zostağa 
opublikowana, lecz nie weszğa dotychczas w Ũycie. 
 

3.1.1.2 Podstawa sporzŃdzania skr·conego skonsolidowanego sprawozdania finansowego   

śr·droczne skr·cone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnieŒ 
wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i naleŨy je czytaĺ ğŃcznie z rocznym 
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy za  2011r. obejmujŃcym noty, za okres 12 miesiňcy 
zakoŒczony 31 grudnia 2011 roku sporzŃdzonym wedğug MSSF zatwierdzonych przez UE oraz ze 
sprawozdaniem ZarzŃdu z dziağalnoŜci Grupy. 

 

3.1.1.3 Zasady konsolidacji 

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera sprawozdanie finansowe jednostki dominujŃcej oraz 
sprawozdania jednostek kontrolowanych przez jednostkň dominujŃcŃ (jednostek zaleŨnych) sporzŃdzone na 
dzieŒ bilansowy lub inny dzieŒ sprawozdawczy. Kontrola wystňpuje w·wczas, gdy jednostka dominujŃca ma 
moŨliwoŜĺ wpğywania na politykň finansowŃ i operacyjnŃ podlegğej jednostki w celu osiŃgniňcia korzyŜci z jej 
dziağalnoŜci. Jednostki zaleŨne podlegajŃ peğnej konsolidacji od dnia przejňcia nad nimi kontroli. Przestaje siň je 
konsolidowaĺ z dniem ustania kontroli.  

Sprawozdania finansowe jednostek zaleŨnych sporzŃdzane sŃ za ten sam okres sprawozdawczy, co 
sprawozdanie jednostki dominujŃcej, przy wykorzystaniu takich samych zasad rachunkowoŜci.  

Przejňcie jednostek zaleŨnych przez Grupň rozlicza siň metodŃ nabycia.  

Transakcje wymiany udziağ·w pomiňdzy jednostkami pod wsp·lnŃ kontrolŃ, wobec braku szczeg·ğowych regulacji 
w MSR/MSSF, ujmuje siň w sprawozdaniu jednostkowym jednostki dominujŃcej bezwynikowo, a ewentualnŃ 
r·Ũnicň z wyceny wymienianych udziağ·w odnosi siň na kapitağ z aktualizacji wyceny. 

Wyniki finansowe jednostek nabytych lub sprzedanych w ciŃgu roku sŃ ujmowane w skonsolidowanym 
sprawozdaniu finansowym od/do momentu odpowiednio ich nabycia lub zbycia.  

Konsolidacji metodŃ peğnŃ jednostek zaleŨnych dokonuje siň z zachowaniem nastňpujŃcych zasad:  
- wszystkie odpowiednie pozycje aktyw·w i zobowiŃzaŒ jednostek zaleŨnych i jednostki dominujŃcej sumuje 
siň w peğnej wysokoŜci bez wzglňdu na to, w jakiej czňŜci jednostka dominujŃca jest wğaŜcicielem jednostki 
zaleŨnej;  

- po dokonaniu sumowania dokonuje siň korekt i wyğŃczeŒ konsolidacyjnych;  
- wszystkie odpowiednie pozycje przychod·w i koszt·w jednostek zaleŨnych i jednostki dominujŃcej sŃ 
sumowane w peğnej wysokoŜci bez wzglňdu na to, w jakiej czňŜci jednostka dominujŃca jest wğaŜcicielem 
jednostki zaleŨnej; 

- po dokonaniu sumowania dokonuje siň korekt i wyğŃczeŒ konsolidacyjnych. 
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Jednostki wsp·ğkontrolowane konsolidowane sŃ metodŃ proporcjonalnŃ. 

Jednostki stowarzyszone konsolidowane sŃ metodŃ praw wğasnoŜci. 

Skonsolidowany wynik netto jest przypisywany akcjonariuszom jednostki dominujŃcej oraz akcjonariuszom 
mniejszoŜciowym.  
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3.1.1.4 Sp·ğki powiŃzane 

Nazwa jednostki ze 
wskazaniem formy 

prawnej 
Siedziba 

Przedmiot 
przedsiňbiorstwa 

Charakter 
powiŃzania 

Zastosowana 
metoda 

konsolidacji 

Data objňcia 
kontroli 

WartoŜĺ 
bilansowa 
udziağ·w 

Procent 
posiadanego 
kapitağu 

zakğadowego 

Udziağ w og·lnej 
liczbie gğos·w na 

walnym 
zgromadzeniu 

Unidevelopment  
Sp. z o.o. Warszawa  

dziağalnoŜĺ 
deweloperska jednostka zaleŨna  metoda peğna 09-04-2008 55 505 486,00 85,04% 85,04% 

StrojIMP Sp zo.o. 

Kaliningrad 
Federacja 
Rosyjska 

dziağalnoŜĺ budowlana, 
dziağalnoŜĺ pozostağa jednostka zaleŨna  metoda peğna 01-03-2008 1 685,10 95% 95% 

UNIBEPLw·w TʟOB  Lw·w Ukraina 

prace budowlano-
montaŨowe, 

remontowe, projektowe jednostka zaleŨna  metoda peğna 22-02-2006 24 801,36 100% 100% 

Unex Costruction Sp z 
o.o. Warszawa 

realizacja projekt·w 
budowlanych jednostka zaleŨna metoda peğna  04-07-2011 16 959,80 100% 100% 

Monday Palacza Sp. z 
o.o. PoznaŒ 

 dziağalnoŜĺ 
deweloperska 

jednostka zaleŨna 
poŜrednio metoda peğna 10-08-2011 7 500,00 63,78% 63,78% 

Monday Palacza Sp. z 
o.o.Sp·ğka komandytowo-

akcyjna,  PoznaŒ 
dziağalnoŜĺ 

deweloperska 
jednostka zaleŨna 
poŜrednio metoda peğna 10-08-2011 750 000,00 63,78% 63,78% 

Junimex Development 7 
Sp. z o.o. Warszawa  

dziağalnoŜĺ 
deweloperska 

jednostka 
stowarzyszona 
poŜrednio 

metoda praw 
wğasnoŜci 09-09-2011 25 000,00 42,52% 42,52% 

Junimex Development 7 
Sp. z o.o. s.k. Warszawa  

dziağalnoŜĺ 
deweloperska 

jednostka 
stowarzyszona 
poŜrednio 

metoda praw 
wğasnoŜci 09-09-2011 2 300 000,00 20,41% 20,41% 

GN INVEST Sp. z o.o. Warszawa  
dziağalnoŜĺ 

deweloperska 
jednostka zaleŨna 
poŜrednio metoda peğna 18-05-2010 26 000 000,00 85,04% 85,04% 

G81 Sp. z o.o Bielsk Podlaski  
realizacja projekt·w 

budowlanych 
jednostka zaleŨna 
poŜrednio  metoda peğna 22-06-2011 27 000 000,00 85,04% 85,04% 

Wola  House Sp.z o.o. Warszawa 
dziağalnoŜĺ 

deweloperska 
jednostka zaleŨna 
poŜrednio metoda peğna 26-04-2012 1 694 169,00 85,04% 85,04% 

UDM SP. Z O.O. Warszawa 
dziağalnoŜĺ 

deweloperska 
jednostka zaleŨna 
poŜrednio metoda peğna 06-06-2012 15 000,00 85,04% 85,04% 

UDM 2 SP.ZO.O. Warszawa 
dziağalnoŜĺ 

deweloperska 
jednostka zaleŨna 
poŜrednio metoda peğna 06-06-2012 10 000,00 85,04% 85,04% 

LYKKE SP. Z O.O. Warszawa 
dziağalnoŜĺ 

deweloperska 
jednostka zaleŨna 
poŜrednio metoda peğna 28-06-2012 14 397 710,00 84,95% 84,95% 

ğUnicash SP z o.o. Warszawa 
realizacja projekt·w 

budowlanych 
jednostka zaleŨna 
poŜrednio metoda peğna 27-09-2012 4 950,00 84,19% 84,19% 

Unide Fiz Fundusz 
Inwestycyjny Zamkniňty Krak·w 

dziağalnoŜĺ  
fundusz·w  

jednostka zaleŨna 
poŜrednio metoda peğna 11-09-2012 

 
226 674,00 85,04% 85,04% 
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W zwiŃzku z realizacjŃ strategii rozwoju Grupy w obszarze deweloperskim przygotowanej przez ZarzŃd oraz 
przyjňtej przez Radň NadzorczŃ UNIBEP S.A w dniu 9.02.2012r. podjňto nastňpujŃce dziağania w zakresie 
podmiot·w dziağajŃcych w obszarze deweloperskim: dokonano zmian w ZarzŃdzie sp·ğki Unidevelopment 
Sp. z o.o., nastŃpiğo podwyŨszenie kapitağu  tej Sp·ğki a nowe udziağy zostağy  objňte przez ZarzŃd (wpğyw tej 
operacji na strukturň udziağ·w Sp·ğek z Grupy przedstawia powyŨsza tabela-Sp·ğki powiŃzane,  a skutki 
bilansowe  zostağy zaprezentowane w sprawozdaniu ze zmian w kapitale wğasnym), realizowana jest 
optymalizacja podatkowa z wykorzystaniem Funduszu Inwestycyjnego Zamkniňtego, rozpoczňto proces 
przeksztağcania dw·ch sp·ğek celowych (GN Invest oraz G81) w sp·ğki komandytowo-akcyjne, powoğano nowe 
podmioty (SPV), rozpoczňto proces przeksztağcenia Unidevelopment Sp. z o.o.  w sp·ğkň akcyjnŃ.  

 

3.1.1.5 Sp·ğki objňte skonsolidowanym skr·conym sprawozdaniem finansowym 

W skğad Grupy UNIBEP opr·cz jednostki dominujŃcej UNIBEP S.A. wchodzŃ: 
1. UNIBEP Lw·w TʟOB z siedzibŃ we Lwowie na Ukrainie powstağa 22 lutego 2006 roku ï Ŝwiadectwo 
rejestracji paŒstwowej osoby prawnej seria A01 nr 198772, - nr wpisu 1 415 105 0001 011314. CağoŜĺ kapitağu 
zakğadowego jest w posiadaniu UNIBEP S.A. bňdŃcej jednostkŃ dominujŃcŃ. Jednostka konsolidowana metodŃ 
peğnŃ. 
2. OOO StrojIMP z siedziba w Kaliningradzie w Federacji Rosyjskiej zostağa nabyta 12 lutego 2008, a 01 
marca 2008 UNIBEP S.A. zostağa zarejestrowana jako jej udziağowiec w PaŒstwowym Rejestrze Os·b Prawnych 
Federacji Rosyjskiej pod numerem 2083905033892. Jednostka dominujŃca UNIBEP S.A. objňğa 95% kapitağu.  
Jednostka konsolidowana metodŃ peğnŃ. 
3. UNIDEVELOPMENT Sp. z o.o. z siedzibŃ w Warszawie zawiŃzana  9 kwietnia 2008 ï akt notarialny 
repertorium nr 2235/2008 a zarejestrowana w dniu 29 kwietnia 2008r. w rejestrze przedsiňbiorc·w pod numerem 
0000304859, REGON 141412526, NIP 5213483781. W posiadaniu UNIBEP S.A. bňdŃcej jednostkŃ dominujŃcŃ 
znajduje siň 85,04% udziağ·w tej Sp·ğki. Jednostka konsolidowana metodŃ peğnŃ. 
4. GN INVEST Sp. z o.o. z siedzibŃ w Warszawie. 100% udziağ·w UNIBEP S.A. objňğa 18. maja 2010 roku.  
W wyniku wymiany udziağ·w miňdzy UNIBEP S.A. a Unidevelopment Sp. z o.o. na dzieŒ 31-12-2011r.  100% 
udziağowcem Sp·ğki byğa Unidevelopment Sp. z o.o. Na  30.09.2012 r. 99,90% udziağ·w posiadağa 
Unidevelopment Sp. z o.o. i 1 udziağ UDM Sp. z o.o. Sp·ğka zostağa powoğana do realizacji inwestycji 
deweloperskiej. Sp·ğka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000204800, REGON 015732154,  NIP 
5222732982. Sp·ğka konsolidowana metodŃ peğnŃ.   
5. G81 Sp z o.o. z siedzibŃ w Bielsku Podlaskim. W momencie zawiŃzania objňğa 100% udziağ·w w kapitale 
zakğadowym  UNIBEP S.A. (22 czerwca 2011 roku). Na 31-12-2011r. jedynym udziağowcem Sp·ğki byğa 
Unidevelopment Sp. z o.o., kt·ra objňğa udziağy w wyniku wymiany udziağ·w miňdzy UNIBEP S.A. 
a Unidevelopment Sp. z o.o. Na 30.09.2012  99,99% udziağ·w posiadağa Unidevelopment Sp. z o. o  a 1 udziağ 
UDM Sp. z o.o. Sp·ğka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000390524, REGON 200452552, NIP 
5432179652. Sp·ğka konsolidowana metodŃ peğnŃ.  
6. UNEX CONSTRUCTION Sp. z  o.o. z siedzibŃ w Warszawie (poprzednio VIZELA Investments Sp. z o.o.) 
100% udziağ·w w tej sp·ğce UNIBEP S.A. objňğa 04 lipca 2011. Sp·ğka zarejestrowana w KRS pod numerem 
0000381511, REGON 142872709, NIP 5272651352. Sp·ğka. Sp·ğka konsolidowana metodŃ peğnŃ 
7. MONDAY PALACZA Sp. z o.o. s.k-a. KRS0000394414, NIP 9721235152, REGON 301902400. Siedziba 
Sp·ğki mieŜci siň w Poznaniu. W 2012 roku Unidevelopment Sp. z o.o. zwiňkszyğa sw·j udziağ w tej Sp·ğce z 50% 
udziağ·w plus 1 akcja do 75%. Sp·ğka konsolidowana metodŃ peğnŃ 
8. MONDAY PALACZA Sp. z o.o. KRS 0000394406, NIP 9721235146, REGON 301902422, Siedziba Sp·ğki 
mieŜci siň w Poznaniu. Data przejňcia wsp·ğkontroli przez Unidevelopment Sp. z o.o. - 10-08-2011. W 2012 roku 
Unideveopment zwiňkszyğa sw·j udziağ do 75%. Sp·ğka konsolidowana metodŃ peğnŃ.  
9. JUNIMEX DEVELOPMENT 7 Sp. z o.o. KRS0000226688, NIP 5213418163, REGON 140696042. Siedziba 
Sp·ğki mieŜci siň w Warszawie. Data przejňcia wsp·ğkontroli przez Unidevelopment Sp. z o.o. 09-09-2011. 
W wyniku zmniejszenia udziağ·w UNIBEP S.A. w  Unidevelopment Sp. z o.o. udziağ Grupy UNIBEP w tej Sp·ğce 
spadğ do 42,52% i w zwiŃzku z tym konsolidowana jest ona metodŃ praw wğasnoŜci. 

10. JUNIMEX DEVELOPMENT 7 Sp. z o.o. s.k.. KRS0000362446, NIP 5213578406, REGON 142567076. 
SiedzibŃ Sp·ğki jest Warszawa. Zakup udziağ·w Sp·ğki przez UNIDEVELOPMENT Sp. z o.o. 09-09-2011. Sp·ğka 

konsolidowana metodŃ praw wğasnoŜci. 
11. Wola House Sp. z o.o. KRS0000271233, NIP 1070006907, REGON 140779093. SiedzibŃ Sp·ğki jest 
Warszawa. 100% udziağ·w Unidevelopment Sp. z o.o.  nabyğa 26 kwietnia 2012 roku. Sp·ğka konsolidowana 
metodŃ peğnŃ 
12. UDM Sp. z o.o.  KRS0000424904, REGON 146180032,  NIP 5213632838. SiedzibŃ Sp·ğki jest Warszawa. 
99,34% udziağ·w Unidevelopment Sp. z o.o.  objňğa 6 czerwca 2012 roku a 20.09.2012r na skutek odkupienia 
udziağ·w stağa siň 100% udziağowcem.. Sp·ğka konsolidowana metodŃ peğnŃ 
13. UDM 2 Sp. z o.o. KRS0000424284, REGON 146168730, NIP 5213632620. SiedzibŃ Sp·ğki jest Warszawa. 
99% udziağ·w UNIDEVELOPMENT Sp. z o.o.  objňğa 6 czerwca 2012 roku a we wrzeŜniu 2012 roku zwiňkszyğa 
sw·j udziağ do 100%. Sp·ğka konsolidowana metodŃ peğnŃ 



Grupa UNIBEP 
Skr·cony skonsolidowany raport za III kwartağ 2012 roku 

 21 

14. LYKKE Sp. z o.o.KRS428046, NIP 5213634406, regon 146233053.  SiedzibŃ Sp·ğki jest Warszawa. 
99,90% udziağ·w Unidevelopment Sp. z o.o. objňğa   28 czerwca 2012 roku wnoszŃc aport w postaci 
nieruchomoŜci. Sp·ğka konsolidowana metodŃ peğnŃ. 
15. UNICASH Sp. z o.o. KRS0000434400, NIP 5213637356, REGON 146316030.Siedziba Sp·ğki mieŜci siň 
w Warszawie. Podstawowy rodzaj dziağalnoŜci to realizacja projekt·w budowlanych zwiŃzanych ze wznoszeniem 
budynk·w. Sp·ğka zarejestrowana w KRS 27.09.2012. 99% udziağ·w w nowo zawiŃzanej Sp·ğce objňğa 
Unidevelopment Sp.z o.o. Sp·ğka konsolidowana metodŃ peğnŃ. 
16. UNIDE FIZ. Zgodnie z umowŃ wsp·ğpracy zawartŃ pomiňdzy Unidevelopment Sp. z o.o. a Trigon 
Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. z siedzibŃ w Krakowie (dalej ĂTFIò) z dnia 25.07.2012 - TFI utworzyğo 
dedykowany Unidevelopment fundusz inwestycyjny zamkniňty aktyw·w niepublicznych  - UNIDE FIZ z siedzibŃ 
w Krakowie (31-545 Krak·w, ul. Mogilska 65), zarejestrowany w rejestrze funduszy inwestycyjnych prowadzonym 
przez SŃd Okrňgowy w Warszawie VII wydziağ Cywilny rejestrowy pod numerem RFI 781. 
Fundusz zostağ utworzony na czas nieokreŜlony. 
Celem inwestycyjnym funduszu jest wzrost wartoŜci aktyw·w funduszu w wyniku wzrostu wartoŜci lokat. 
W dniu 11.09.2012  Unidevelopment Sp.  z o. o. nabyğa od TFI jeden certyfikat inwestycyjny serii A (certyfikat 
zağoŨycielski) i w wyniku tego stağa siň jedynym inwestorem funduszu. 
W dniu 11.09.2012 Unidevelopment Sp. z o.o. zğoŨyğa zapis i objňğa 200 certyfikat·w inwestycyjnych serii 
B wyemitowanych przez fundusz. 
 

3.1.1.6 ZağoŨenie kontynuacji dziağalnoŜci gospodarczej 

Skr·cone Ŝr·droczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostağo sporzŃdzone przy zağoŨeniu 
kontynuowania dziağalnoŜci gospodarczej przez Grupň w dajŃcej siň przewidzieĺ przyszğoŜci. Na dzieŒ 
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza siň istnienia okolicznoŜci wskazujŃcych na 
zagroŨenie kontynuowania dziağalnoŜci przez Sp·ğki Grupy. 
 

3.1.1.7 Informacje dotyczŃce sezonowoŜci dziağalnoŜci lub cyklicznoŜci dziağalnoŜci  

Informacja dotyczŃca sezonowoŜci dziağalnoŜci lub cyklicznoŜci dziağalnoŜci zostağy om·wione w pkt 1.4.3 
skr·conego skonsolidowanego raportu za III kwartağ 2012r. 
 

 

 

3.1.2 Zasady przyjňte do przeliczenia  

 
Podstawowe pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej w przeliczeniu na EURO (stan na ostatni dzieŒ 
okresu)  

Wyszczeg·lnienie 
30-09-2012 31-12-2011 30-09-2011 

PLN EUR PLN EUR PLN EUR 

Aktywa trwağe 106 708 064,38 25 939 050,12 102 095 009,63 23 115 153,42 112 929 087,68 25 600 536,74 

Aktywa obrotowe 489 886 499,00 119 083 693,67 417 744 626,01 94 580 833,64 451 670 162,96 102 391 676,41 

Aktywa razem 596 594 563,38 145 022 743,78 519 839 635,64 117 695 987,06 564 599 250,64 127 992 213,15 

Kapitağ wğasny 168 063 459,98 40 853 580,63 158 068 870,04 35 788 097,73 147 223 502,61 33 374 932,58 

ZobowiŃzania i rezerwy na 
zobowiŃzania 

428 531 103,40 104 169 163,16 361 770 765,60 81 907 889,33 417 375 748,03 94 617 280,57 

Pasywa razem 596 594 563,38 145 022 743,78 519 839 635,64 117 695 987,06 564 599 250,64 127 992 213,15 

 

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzieŒ ï 30 wrzeŜnia 2012 roku, przyjňto kurs EUR 
ustalony przez NBP na ten dzieŒ, tj. kurs 4,1138 PLN/EUR. 
 

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzieŒ ï 31 grudnia 2011 roku, przyjňto kurs EUR 
ustalony przez NBP na ten dzieŒ, tj. kurs 4,4168 PLN/EUR. 
 
Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzieŒ ï 30 wrzeŜnia 2011 roku, przyjňto kurs EUR 
ustalony przez NBP na ten dzieŒ, tj. kurs 4,4112 PLN/EUR. 
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Podstawowe pozycje sprawozdania z dochod·w w przeliczeniu na EUR 
 

Wyszczeg·lnienie 

za 9 miesiňcy koŒczŃcych siň 30 
wrzeŜnia 2012 

za 3 miesiŃce koŒczŃce siň 30 
wrzeŜnia 2012 

za 9 miesiňcy koŒczŃcych siň 30 
wrzeŜnia 2011 

za 3 miesiŃce koŒczŃce siň 30 
wrzeŜnia 2011 

PLN EUR PLN EUR PLN EUR PLN EUR 

Przychody netto ze sprzedaŨy 
produkt·w i usğug 

614 296 703,17 146 442 429,48 249 567 048,87 60 348 950,25 630 540 226,68 156 024 107,76 269 812 545,47 64 403 624,74 

Przychody netto ze sprzedaŨy  
towar·w i materiağ·w  

3 265 218,64 778 396,74 901 729,68 218 051,38 8 881 365,78 2 197 650,70 1 442 270,77 344 266,67 

Koszty sprzedanych produkt·w i 
usğug 

575 841 947,93 137 275 185,45 234 256 685,72 56 646 681,27 594 897 245,95 147 204 425,79 254 722 050,38 60 801 558,79 

Koszty sprzedanych towar·w i 
materiağ·w  

3 095 528,33 737 944,20 833 554,32 201 565,58 8 588 981,17 2 125 301,55 1 245 717,29 297 349,81 

Zysk (strata) brutto na 
sprzedaŨy 

38 624 445,55 9 207 696,56 15 378 538,51 3 718 754,78 35 935 365,34 8 892 031,11 15 287 048,57 3 648 982,81 

Zysk (strata) z dziağalnoŜci 
operacyjnej 

17 547 158,83 4 183 074,00 8 985 636,33 2 172 857,84 18 610 599,66 4 605 102,23 9 940 915,72 2 372 873,38 

Zysk (strata) brutto 12 736 305,10 3 036 212,72 6 684 028,60 1 616 295,55 13 198 398,84 3 265 879,50 4 900 970,43 1 169 850,20 

Zysk (strata) netto 13 016 886,20 3 103 100,55 4 134 323,08 999 739,59 10 162 342,04 2 514 622,04 3 939 243,41 940 288,21 

Cağkowite dochody og·ğem   13 014 771,74 3 102 596,49 4 132 249,91 999 238,26 10 166 855,98 2 515 738,99 3 945 883,52 941 873,18 

 
 

Do przeliczenia danych rachunku zysk·w i strat za okres od 01.01.2012 r. do 30.09.2012 r., przyjňto kurs Ŝredni EUR, obliczony jako Ŝrednia arytmetyczna kurs·w 
obowiŃzujŃcych na ostatni dzieŒ kaŨdego miesiŃca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzieŒ, tj. kurs 4,1948 PLN/EUR. 

Do przeliczenia danych rachunku zysk·w i strat za okres od 01.07.2012 r. do 30.09.2012 r., przyjňto kurs Ŝredni EUR, obliczony jako Ŝrednia arytmetyczna kurs·w 
obowiŃzujŃcych na ostatni dzieŒ kaŨdego miesiŃca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzieŒ, tj. kurs 4,1354 PLN/EUR. 

Do przeliczenia danych rachunku zysk·w i strat za okres od 01.01.2011 r. do 30.09.2011 r., przyjňto kurs Ŝredni EUR, obliczony jako Ŝrednia arytmetyczna kurs·w 
obowiŃzujŃcych na ostatni dzieŒ kaŨdego miesiŃca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzieŒ, tj. kurs 4,0413 PLN/EUR. 

Do przeliczenia danych rachunku zysk·w i strat za okres od 01.07.2011 r. do 30.09.2011 r., przyjňto kurs Ŝredni EUR, obliczony jako Ŝrednia arytmetyczna kurs·w 
obowiŃzujŃcych na ostatni dzieŒ kaŨdego miesiŃca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzieŒ, tj. kurs 4,1894 PLN/EUR. 
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Podstawowe pozycje sprawozdania z przepğyw·w pieniňŨnych w przeliczeniu na EURO  

Wyszczeg·lnienie  

30-09-2012 30-09-2011 

PLN EUR PLN EUR 

A. Przepğywy pieniňŨne z dziağalnoŜci operacyjnej 7 120 983,33 1 697 573,98 -20 998 751,25 -5 196 038,71 

B. Przepğywy pieniňŨne z dziağalnoŜci inwestycyjnej -53 125 866,69 -12 664 695,98 -4 906 487,59 -1 214 086,45 

C. Przepğywy pieniňŨne z dziağalnoŜci finansowej 26 327 911,99 6 276 321,16 15 996 753,39 3 958 318,71 

D. Przepğywy pieniňŨne netto razem (A+/- B+/-C) -19 676 971,37 -4 690 800,84 -9 908 485,45 -2 451 806,46 

F. środki pieniňŨne na poczŃtek okresu 42 727 036,53 9 673 753,97 28 274 504,80 7 139 485,59 

G. środki pieniňŨne na koniec okresu 23 050 065,16 5 603 107,87 18 366 019,35 4 163 497,31 

 

Do przeliczenia danych rachunku przepğyw·w pieniňŨnych za okres od 01.01.2012r. do 30.09.2012r., przyjňto 
niŨej opisane kursy EUR: 
- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D ï kurs Ŝredni obliczony jako Ŝrednia arytmetyczna kurs·w 
obowiŃzujŃcych na ostatni dzieŒ kaŨdego miesiŃca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzieŒ, tj. kurs 
4,1948 PLN/EUR, 
- do obliczenia danych z pozycji F ï kurs ustalony przez NBP na dzieŒ 31 grudnia 2011 roku, tj. kurs 4,4168 
PLN/EUR, 
- do obliczenia danych z pozycji G ï kurs ustalony przez NBP na dzieŒ 30 wrzeŜnia 2012 roku, tj. kurs 4,1138 
PLN/EUR. 
 
Do przeliczenia danych rachunku przepğyw·w pieniňŨnych za okres od 01.01.2011r. do 30.09.2011r., przyjňto 
niŨej opisane kursy EUR: 
- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D ï kurs Ŝredni obliczony jako Ŝrednia arytmetyczna kurs·w 
obowiŃzujŃcych na ostatni dzieŒ kaŨdego miesiŃca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzieŒ, tj. kurs 
4,0413 PLN/EUR, 
- do obliczenia danych z pozycji F ï kurs ustalony przez NBP na dzieŒ 31 grudnia 2010 roku, tj. kurs 3,9603  
PLN/EUR, 
- do obliczenia danych z pozycji G ï kurs ustalony przez NBP na dzieŒ 30 wrzeŜnia 2011 roku, tj. kurs 4,4112 
PLN/EUR. 
 
 
 

3.1.3 Opis korekt poprzednich okres·w 

W stosunku do wczeŜniej prezentowanej informacji zmianie ulegğo: 
 
a) sprawozdanie ze zmian w kapitale wğasnym: 

-  zmiana w sprawozdaniu ze zmian w kapitale wğasnym wynikağa z braku prezentacji sumy dochod·w 
cağkowitych oraz  wydzielenia z kapitağu zapasowego kapitağu zapasowego ze sprzedaŨy akcji powyŨej ceny 
nominalnej: 
 

SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE  WĞASNYM 

WYSZCZEGčLNIENIE 

Pozostağe kapitağy 

Kapitağ zapasowy 
Kapitağ zapasowy ze 
sprzedaŨy akcji powyŨej 

ceny nominalnej 

przed zmianŃ prezentacji 
  

01 STYCZNIA 2011 R.          114 166 463,13     -  

 - podziağ wyniku zgodnie z uchwağŃ            20 348 336,84     - 

30 WRZEśNIA 2011r.           134 514 799,97     -  

   
po zmianie prezentacji 

  
01 STYCZNIA 2011 R.            54 739 972,11                59 426 491,02     

 - podziağ wyniku zgodnie z uchwağŃ            20 348 336,84     - 

30 WRZEśNIA 2011r.             75 088 308,95                59 426 491,02     

 

 

 

 

b) sprawozdanie z przepğyw·w pieniňŨnych i sprawozdanie z sytuacji finansowej: 

- zmianie ulega prezentacja Zakğadowego Funduszu świadczeŒ Socjalnych. W sprawozdaniach na dzieŒ 
30.09.2011 roku Zakğadowy Fundusz świadczeŒ Socjalnych byğ wykazywany w zobowiŃzaniach a Ŝrodki 
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pieniňŨne zgromadzone na rachunku ZFśS zwiňkszağy stan Ŝrodk·w pieniňŨnych Sp·ğki i prezentowane byğy jako 
Ŝrodki o ograniczonej moŨliwoŜci dysponowania. W sprawozdaniu za 2012 rok ZFśS prezentowany jest zgodnie 
z paragrafem 49(a) zağoŨeŒ Koncepcyjnych. Skutki tych zmian przedstawia poniŨsze zestawienie: 
 

SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINASOWEJ 

 

2011-09-30 

Wyszczeg·lnienie 
po zmianie 
prezentacji 

przed zmianŃ 
prezentacji 

r·Ũnica 

AKTYWA     
Aktywa obrotowe 

   
NaleŨnoŜci z tytuğu dostaw i usğug oraz pozostağe 
naleŨnoŜci 

182 968 451,54 182 638 854,47 329 597,07 

środki pieniňŨne i ich ekwiwalenty 21 476 317,96 22 665 517,36 -1 189 199,40 

PASYWA 
   

ZobowiŃzania kr·tkoterminowe 
   

ZobowiŃzania z tytuğu dostaw i usğug oraz pozostağe 
zobowiŃzania 

185 874 981,11 186 734 583,44 -859 602,33 

 

 

 

SPRAWOZDANIE Z PRZEPĞYWčW PIENIŇŧNYCH 

skonsolidowane przepğywy 
 

2011-09-30 
 

 

po zmiana 
prezentacji 

przed zmiana 
prezentacji r·Ũnica 

    Zmiana stanu naleŨnoŜci  -132 436 615,56 -132 109 446,71 -327 168,85 

Zmiana stanu zobowiŃzaŒ kr·tkoterminowych, z wyjŃtkiem 
poŨyczek i kredyt·w  

97 213 742,92 97 376 539,51 -162 796,59 

środki pieniňŨne netto z dziağalnoŜci operacyjnej -20 998 751,25 -20 508 785,81 -489 965,44 

Zmiana netto stanu Ŝrodk·w pieniňŨnych -9 908 485,45 -9 418 520,01 -489 965,44 

środki pieniňŨne na poczŃtek okresu 28 274 504,80 28 973 738,76 -699 233,96 

środki pieniňŨne na koniec okresu 18 366 019,35 19 555 218,75 -1 189 199,40 

   w tym: o ograniczonej moŨliwoŜci dysponowania - 1 189 199,40 -1 189 199,40 
 

 

          

                                                

3.2 Wybrane informacje objaŜniajŃce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego 

3.2.1 Noty objaŜniajŃce 

 

NOTA 1 

RZECZOWE AKTYWA TRWAĞE 

WYSZCZEGčLNIENIE 
  30-09-2012  31-12-2011 

środki trwağe                           56 391 491,12                              57 637 199,15     

  - grunty                            2 137 038,54                                2 137 038,54     

  - budynki, lokale i obiekty inŨ. lŃdowej i wodnej                           27 144 949,44                              27 276 304,52     

  - urzŃdzenia techniczne i maszyny                           20 764 777,07                              21 518 467,10     

  - Ŝrodki transportu                             5 748 836,44                                6 015 392,67     

  - inne Ŝrodki trwağe                                595 889,63                                   689 996,32     

środki trwağe w budowie                             2 462 214,07                                1 145 586,04     

RAZEM                      58 853 705,19                          58 782 785,19     
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ZMIANA STANU śRODKčW TRWAĞYCH NA 30-09-2012 

 

Wyszczeg·lnienie Grunty 
Budynki, lokale i 
obiekty inŨynierii 
lŃdowej i wodnej 

UrzŃdzenia 
techniczne i maszyny 

środki transportu Inne Ŝrodki trwağe 
środki trwağe w 

budowie 
Rzeczowe aktywa 
trwağe razem 

WARTOśĹ BRUTTO 01.01.2012 r. 2 137 038,54       31 269 995,53          31 804 174,32        11 428 480,12         2 131 306,28           1 145 586,04             79 916 580,83     

Zwiňkszenia( z tytuğu)                           -                     644 428,43                1 091 490,05                736 894,48               132 307,10              2 508 598,00                5 113 718,06     

 - zakup  -                              -                     544 220,51                  98 609,12               132 307,10              2 508 598,00                3 283 734,73     

 - przyjňcie ze Ŝrodk·w trwağych w budowie   
              644 428,43                   547 269,54     

 
                         -       

 
           1 191 697,97     

 - leasing     
           638 285,36     

  
              638 285,36     

Zmniejszenia                           -                                    -                  495 738,62              123 404,12               24 690,60           1 191 969,97                1 835 803,31     

 - sprzedaŨ    
              376 905,80                123 404,12                 10 733,84     

 
              511 043,76     

 - likwidacja i inne    
              118 832,82                               -                   13 956,76     

 
              132 789,58     

 -przekazanie na Ŝrodki trwağe      
         1 191 697,97                1 191 697,97     

 - inne       
                   272,00                           272,00     

WARTOśĹ BRUTTO 30.09.2012 r.      2 137 038,54           31 914 423,96          32 399 925,75        12 041 970,48         2 238 922,78           2 462 214,07             83 194 495,58     

 
       

UMORZENIE 01.01.2012 r. -         3 993 691,01          10 179 335,22          5 372 165,45         1 441 309,96                                -               20 986 501,64     

Umorzenie za okres (z tytuğu)  
                                      

  

Zwiňkszenia                            -                     775 783,51                1 768 795,42                988 000,09               224 956,03                                -                     3 757 535,05     

inne leasingi       
                               -       

     - amortyzacja bieŨŃca  
              775 783,51                1 768 795,42                983 433,40               224 956,03     

 
              3 752 968,36     

     - inne    
               4 566,69     

  
                     4 566,69     

Zmniejszenia:                                -                     397 166,96                  72 057,50                 23 232,84                                -                        492 457,30     

    - umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych Ŝrodk·w 
trwağych    

              397 166,96                  72 057,50                 23 232,84     
 

                 492 457,30     

UMORZENIE 30.09.2012r.                           -               4 769 474,52          11 550 963,68          6 288 108,04         1 643 033,15                                -               24 251 579,39     

 
       

WARTOśĹ NETTO 01.01.2012 r.      2 137 038,54           27 276 304,52          21 624 839,10          6 056 314,67            689 996,32           1 145 586,04             58 930 079,19     

odpis aktualiz.na 01.01.2012   
           106 372,00                40 922,00                              -       

 
                 147 294,00     

   -zwiňkszenie      
                           -                                      -       

  -zmniejszenie   
             22 187,00                35 896,00                              -       

 
                   58 083,00     

ODPIS AKTUALIZUJłCY na 30.09.2012 - -              84 185,00                  5 026,00                              -       -                    89 211,00     

WARTOśĹ NETTO 30.09.2012 r.      2 137 038,54           27 144 949,44          20 764 777,07          5 748 836,44            595 889,63           2 462 214,07             58 853 705,19     
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ZMIANA STANU śRODKčW TRWAĞYCH NA 31-12-2011 

 

Wyszczeg·lnienie Grunty 
Budynki, lokale i obiekty 
inŨynierii lŃdowej i 

wodnej 

UrzŃdzenia techniczne 
 i maszyny 

środki transportu Inne Ŝrodki trwağe 
środki trwağe  

w budowie 
Rzeczowe aktywa 
trwağe razem 

WARTOśĹ BRUTTO 01.01.2011 r. 1 678 358,54       29 969 588,10           25 070 432,02      10 017 883,89        1 771 202,68            6 777 220,23       75 284 685,46     

Zwiňkszenia:       458 680,00               1 361 883,23               7 134 377,41          1 773 528,19              407 009,96               1 947 260,87       13 082 739,66     

 - zakup  458 680,00 -              706 816,84             448 343,94              323 553,80               1 947 260,87         3 884 655,45     

 - przyjňcie ze Ŝrodk·w trwağych w budowie            1 361 883,23               5 661 915,67     
 

          83 456,16     
 

    7 107 255,06     

 - leasing  
  

             760 806,90          1 325 184,25     
  

    2 085 991,15     

 - inne  
  

                 4 838,00     
   

           4 838,00     

Zmniejszenia                   -                    61 475,80                400 635,11           362 931,96             46 906,36            7 578 895,06         8 450 844,29     

 - sprzedaŨ  
 

               61 475,80                  219 099,17             144 893,64               42 406,36     
 

       467 874,97     

 - likwidacja i inne  
  

             181 535,94             218 038,32                 4 500,00     
 

       404 074,26     

 - przekazanie na Ŝrodki trwağe 
     

          7 565 935,06         7 565 935,06     

 - inne  
     

              12 960,00              12 960,00     

WARTOśĹ BRUTTO 31.12.2011 r.  2 137 038,54           31 269 995,53           31 804 174,32      11 428 480,12        2 131 306,28            1 145 586,04       79 916 580,83     

        
UMORZENIE 01.01.2011 r. -         3 062 847,28             8 206 644,97        4 480 204,95        1 037 659,77                              -         16 787 356,97     

Umorzenie za okres: 
    

       
  

Zwiňkszenia                    -                    980 146,96               2 187 318,99          1 202 098,84              439 607,73                              -             4 809 172,52     

inne leasingi 
      

                      -       

     - amortyzacja bieŨŃca 
 

             980 146,96               2 187 318,99          1 202 098,84              439 607,73     
 

      4 809 172,52     

Zmniejszenia: -                49 303,23                  214 628,74             310 138,34               35 957,54                              -                610 027,85     

    - umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych 
Ŝrodk·w trwağych   

               49 303,23                  214 628,74             310 138,34               35 957,54     
 

         610 027,85     

UMORZENIE 31.12.2011 r.                   -               3 993 691,01           10 179 335,22        5 372 165,45        1 441 309,96                              -         20 986 501,64     

        
WARTOśĹ NETTO 01.01.2011 r.  1 678 358,54           26 906 740,82           16 863 787,05        5 537 678,94           733 542,91            6 777 220,23       58 497 328,49     

odpis aktualiz.na 01.01.2011 
  

           201 179,00             40 922,00             21 955,00     
 

         264 056,00     

   -zwiňkszenie 
     

                         -                             -       

   -zmniejszenie 
  

             94 807,00     
 

        21 955,00     
 

         116 762,00     

ODPIS AKTUALIZUJłCY na 31.12.2011 
 

           106 372,00             40 922,00                          -       
 

         147 294,00     

wartoŜĺ netto na 01.01.2011  2 137 038,54           26 906 740,82           16 662 608,05        5 496 756,94           711 587,91            6 777 220,23          58 233 272,49     

WARTOśĹ NETTO 31.12.2011 r.  2 137 038,54           27 276 304,52           21 518 467,10        6 015 392,67           689 996,32            1 145 586,04       58 782 785,19     
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NOTA 2  

ZAPASY 

WYSZCZEGčLNIENIE 

STAN NA DZIEő 

30-09-2012 31-12-2011 

Materiağy                              9 803 231,24                         6 825 281,85     

Produkty i p·ğprodukty w toku                               12 977 461,11                            9 453 933,26     

Produkty gotowe                               48 031 804,67                          55 132 775,57     

Towary                               53 678 736,63                          41 828 154,32     

WARTOśĹ ZAPASčW BRUTTO                  124 491 233,65                    113 240 145,00     

Odpisy aktualizujŃce zapasy                                 1 732 405,31                               714 493,00     

WARTOśĹ ZAPASčW NETTO                          122 758 828,34                    112 525 652,00     

 

 

 
NOTA 3 

NALEŧNOśCI Z TYTUĞU DOSTAW I USĞUG ORAZ POZOSTAĞE NALEŧNOśCI  

WYSZCZEGčLNIENIE 

STAN NA DZIEő 

30-09-2012 
 

31-12-2011 

NaleŨnoŜci z tytuğu dostaw i usğug       177 889 191,44     
 

      157 563 636,59     

NaleŨnoŜci z tytuğu podatk·w, dotacji, ceğ, ubezpieczeŒ spoğecznych i 
zdrowotnych oraz innych ŜwiadczeŒ 

        15 739 798,41     
 

          7 412 276,22     

Inne naleŨnoŜci niefinansowe           3 463 099,26     
 

          9 750 886,21     

Inne naleŨnoŜci finansowe           2 899 780,97     
 

                           -       

Zaliczki udzielone na dostawy , w tym:           9 710 116,96     
 

        16 603 105,71     

 - na zakup Ŝrodk·w trwağych                            -       
 

                 2 599,60     

 - na zakup towar·w, materiağ·w i usğug           9 710 116,96     
 

        16 600 506,11     

NALEŧNOśCI KRčTKOTERMINOWE NETTO RAZEM        209 701 987,04     
 

      191 329 904,73     

Odpisy aktualizujŃce wartoŜĺ naleŨnoŜci            2 203 659,63     
 

          1 842 754,56     

NALEŧNOśCI KRčTKOTERMINOWE BRUTTO RAZEM        211 905 646,67     
 

      193 172 659,29     

 

 

NOTA 4  

ODPISY AKTUALIZACYJNE 

WYSZCZEGčLNIENIE  
ZA OKRES 

 
01-01-2012  do 30-09-2012 

 
01-01-2011 do 31-12-2011 

Stan na poczŃtek okresu  
 

         4 214 600,90     
 

         5 416 157,28     

 - Ŝrodki trwağe 
 

               147 294,00     
 

               264 056,00     

 - zapasy  
 

               714 493,00     
 

               817 748,21     

 - naleŨnoŜci z tytuğu dostaw i usğug 
 

            1 842 754,56     
 

            3 124 293,73     

 - poŨyczki 
 

               300 000,00     
 

                              -       

 - kaucje z tytuğu um·w o budowň  
 

            1 210 059,34     
 

            1 210 059,34     

a) zwiňkszenia (z tytuğu)  
 

         1 437 694,18     
 

         1 106 669,97     

 - zapasy ; 
 

            1 017 912,31     
 

               200 000,00     

 - naleŨnoŜci z tytuğu dostaw i usğug  
 

               419 781,87     
 

               606 669,97     

 - poŨyczki 
 

                              -       
 

               300 000,00     

b) zmniejszenia (z tytuğu)  
 

            396 959,80     
 

         2 308 226,35     

 - Ŝrodki trwağe 
 

                 58 083,00     
 

               116 762,00     

 - zapasy  
 

                              -       
 

               303 255,21     

 - naleŨnoŜci z tytuğu dostaw i usğug 
 

                 58 876,80     
 

            1 888 209,14     

 - poŨyczki 
 

               280 000,00     
 

                              -       

ODPISY AKTUALIZUJłCE 
NALEŧNOśCI RAZEM 

 
         5 255 335,28     

 
         4 214 600,90     

 - Ŝrodki trwağe 
 

                 89 211,00     
 

               147 294,00     

 - zapasy  
 

            1 732 405,31     
 

               714 493,00     

 - naleŨnoŜci z tytuğu dostaw i usğug 
 

            2 203 659,63     
 

            1 842 754,56     

 - poŨyczki 
 

                 20 000,00     
 

               300 000,00     

 - kaucje z tytuğu um·w o budowň  
 

            1 210 059,34     
 

            1 210 059,34     
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NOTA 5 

śRODKI PIENIŇŧNE I ICH EKWIWALENTY   

WYSZCZEGčLNIENIE 

STAN NA DZIEő 

30-09-2012 31-12-2011 

WALUTA PLN WALUTA PLN 

- PLN x          6 102 815,56      x         13 708 549,67     

- EURO          5 510 997,65            22 671 142,11              5 064 425,32            22 368 553,75     

- USD                      55,13                        175,20                        155,09                        530,00     

- RUB             417 871,16                   42 957,16              9 008 617,87                 955 814,35     

- NOK          9 791 469,26              5 474 410,52            10 129 337,74              5 749 412,11     

 -BYR      453 083 420,00                 171 718,62            45 719 865,00                   18 379,38     

 -UAH               31 815,62                   12 471,72                   55 493,39                   23 612,44     

RAZEM x     34 475 690,89     x     42 824 851,70     

 

Saldo Ŝrodk·w pieniňŨnych i ich ekwiwalent·w wykazane w skonsolidowanym rachunku przepğyw·w pieniňŨnych 
skğada siň z nastňpujŃcych pozycji:  
 

WYSZCZEGčLNIENIE 

STAN NA DZIEő 

30-09-2012 30-09-2011 

środki pieniňŨne w banku i kasie 34 475 690,89 21 476 317,96 

w tym r·Ũnice kursowe z wyceny bilansowej 454 202,39 -404 194,16 

Kredyty w rachunku bieŨŃcym -11 879 828,12 -2 706 104,45 

RAZEM 23 050 065,16 18 366 019,35 

 
 
 

 

NOTA 6 

KREDYTY, POŧYCZKI I INNE ZOBOWIłZNIA FINANSOWE 

 

WYSZCZEGčLNIENIE 
STAN NA DZIEő 

30-09-2012 31-12-2011 

DĞUGOTERMINOWE                 25 219 035,05                     39 213 028,20     

 - zobowiŃzania z tytuğu kredyt·w                    14 026 989,58                        35 599 961,85     
 - zobowiŃzania z tytuğu poŨyczek                      8 938 068,88                                            -       
 - zobowiŃzania z tytuğu leasingu finansowego                      2 253 976,59                          3 613 066,35     

KRčTKOTERMINOWE              114 295 945,12                     43 929 551,77     

  - zobowiŃzania z tytuğu kredyt·w w rachunku bieŨŃcym                    11 879 828,12     - 
 - zobowiŃzania z tytuğu kredyt·w                    77 842 076,02                        39 932 684,06     
 - zobowiŃzania z tytuğu poŨyczek                           37 566,00     - 
 - zobowiŃzania z tytuğu leasingu finansowego                      2 509 673,42                          2 365 753,05     
 - zobowiŃzania z tytuğu zakupu udziağ·w                                 957,60                                    957,60     
 - zobowiŃzania z tytuğu kontrakt·w terminowych                            46 271,19                          1 630 157,06     
 - zobowiŃzania z tytuğu obligacji                    21 979 572,77     - 

RAZEM              139 514 980,17                     83 142 579,97     
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NOTA 7 

REZERWY NA ZOBOWIłZANIA I ROZLICZENIA MIŇDZYOKRESOWE BIERNE 

 

WYSZCZEGčLNIENIE  

STAN NA DZIEő 

 
30-09-2012 

  
31-12-2011  

 

    

REZERWY DĞUGOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA 
POCZATEK OKRESU 

 

           662 937,44                   583 028,67       

 - odprawy emerytalne  
 

              631 715,46                     559 822,51     
 

 - odprawy rentowe 
 

                31 221,98                       23 206,16     
 

a) zwiňkszenia (z tytuğu)  
 

              69 561,00                   402 339,77       

 - odprawy emerytalne  
 

                63 745,50                     391 009,93     
 

 - odprawy rentowe 
 

                  5 815,50                       11 329,84     
 

b) wykorzystanie (z tytuğu)  
 

                             -                                      -       
 

 - odprawy emerytalne  
 

                             -                                      -       
 

 - odprawy rentowe 
 

                             -                                      -       
 

c) rozwiŃzanie (z tytuğu)  
 

              29 902,31                   322 431,00     
 

 - odprawy emerytalne  
 

                29 426,60                     319 116,98     
 

 - odprawy rentowe 
 

                     475,71                         3 314,02     
 

REZERWY DĞUGOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA 
KONIEC OKRESU 

 

           702 596,13                   662 937,44       

 - odprawy emerytalne  
 

              666 034,36                     631 715,46     
 

 - odprawy rentowe 
 

                36 561,77                       31 221,98     
 

 

 

 

 

WYSZCZEGčLNIENIE  
STAN NA DZIEő 

 
30-09-2012   31-12-2011 

REZERWY KRčTKOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA 
POCZłTEK OKRESU  

114 710,00 
 

64 192,10 

 - odprawy emerytalne  
 

107 324,00 
 

58 438,89 

 - odprawy rentowe 
 

7 386,00 
 

5 753,21 

a) zwiňkszenia (z tytuğu)  
 

67 711,31 
 

80 143,21 

 - odprawy emerytalne  
 

66 089,60 
 

77 846,60 

 - odprawy rentowe 
 

1 621,71 
 

2 296,61 

b) wykorzystanie (z tytuğu)  
 

63 205,41 
 

29 625,31 

 - odprawy emerytalne  
 

63 001,53 
 

28 961,49 

 - odprawy rentowe 
 

203,88 
 

663,82 

c) rozwiŃzanie (z tytuğu)  
 

- 
 

- 

 - odprawy emerytalne  
 

- 
 

- 

 - odprawy rentowe 
 

- 
 

- 

 - Ŝwiadczenia jubileuszowe 
 

- 
 

- 

REZERWY KRčTKOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA 
KONIEC OKRESU  

119 215,90 
 

114 710,00 

 - odprawy emerytalne  
 

110 412,07 
 

107 324,00 

 - odprawy rentowe 
 

8 803,83 
 

7 386,00 
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WYSZCZEGčLNIENIE  
STAN NA DZIEő 

 
30-09-2012   31-12-2011 

POZOSTAĞE KRčTKOTERMINOWE REZERWY NA POCZłTEK 
OKRESU  

     38 059 347,98            21 233 792,51     

 - Ŝwiadczenia pracownicze 
 

          5 259 339,72                 6 772 435,66     

 - naprawy gwarancyjne 
 

          9 647 216,66                 8 186 635,49     

 - rezerwa na podwykonawc·w 
 

        17 280 028,78                 4 219 924,66     

 - rezerwa na zobowiŃzania 
 

          5 552 762,82                 1 950 496,70     

 - koszty pozostağe 
 

             320 000,00                    104 300,00     

a) zwiňkszenia (z tytuğu)  
 

        67 703 190,71             106 815 092,68     

 - Ŝwiadczenia pracownicze 
 

          4 737 158,26                 7 170 800,99     

 - naprawy gwarancyjne 
 

          2 992 887,07                 3 651 936,75     

 - rezerwa na podwykonawc·w 
 

        59 586 645,28               90 810 285,18     

 - rezerwa na zobowiŃzania 
 

                            -                   4 757 069,76     

 - koszty pozostağe 
 

             386 500,10                    425 000,00     

b) wykorzystanie (z tytuğu)  
 

        58 584 546,06               89 718 731,40     

 - Ŝwiadczenia pracownicze 
 

          5 547 129,62                 8 438 184,17     

 - naprawy gwarancyjne 
 

          1 533 619,26                 2 191 355,58     

 - rezerwa na podwykonawc·w 
 

        50 830 585,86               77 734 888,01     

 - rezerwa na zobowiŃzania 
 

             216 400,00                 1 154 803,64     

 - koszty pozostağe 
 

             456 811,32                    199 500,00     

c) rozwiŃzanie (z tytuğu)  
 

                            -                      270 805,81     

 - Ŝwiadczenia pracownicze 
 

                            -                      245 712,76     

 - rezerwa na podwykonawc·w 
 

                            -                        15 293,05     

 - koszty pozostağe 
 

                            -                          9 800,00     

POZOSTAĞE KRčTKOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC 
OKRESU  

     47 177 992,63            38 059 347,98     

 - Ŝwiadczenia pracownicze 
 

          4 449 368,36                 5 259 339,72     

 - naprawy gwarancyjne 
 

        11 106 484,47                 9 647 216,66     

 - rezerwa na podwykonawc·w 
 

        26 036 088,20               17 280 028,78     

 - rezerwa na zobowiŃzania 
 

          5 336 362,82                 5 552 762,82     

 - koszty pozostağe 
 

             249 688,78                    320 000,00     

 
 

 

NOTA 8 

ZOBOWIłZANIA Z TYTUĞU DOSTAW I USĞUG ORAZ POZOSTAĞE ZOBOWIłZANIA 

 

WYSZCZEGčLNIENIE 
 

STAN NA DZIEő  

 
30-09-2012 

 
31-12-2011 

 - z tytuğu dostaw i usğug  
 

131 645 930,04 
 

129 298 138,41 
 - z tytuğu podatk·w, ceğ, ubezpieczeŒ 

 
3 902 611,42 

 
4 255 179,89 

 - z tytuğu wynagrodzeŒ  
 

1 433 899,03 
 

1 370 322,67 
 - zaliczki otrzymane na dostawy 

 
18 420 136,03 

 
13 869 431,45 

 - inne, w tym: 
 

2 687 554,38 
 

3 913 875,46 
   - niedeklarowana nadwyŨka VAT naleŨnego nad 
naliczonym 

 

2 226 932,37 
 

3 436 973,99 

RAZEM 
 

158 090 130,90   152 706 947,88 
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NOTA 9 

KONTRAKTY DĞUGOTERMINOWE 
 

UJAWNIENIA DOTYCZłCE KONTRAKTčW DĞUGOTERMINOWYCH 30-09-2012   31-12-2011 

    
Planowane przychody z bieŨŃcych projekt·w  2 022 045 248,07 

 
1 754 644 003,06 

Planowane koszty z bieŨŃcych projekt·w 1 893 333 011,10 
 

1 648 993 535,49 

Planowana marŨa na bieŨŃcych projektach 128 712 236,97 
 

105 650 467,57 

    
Skumulowane przychody rozpoznane w rachunku zysk·w i strat 1 035 516 030,79 

 
771 078 669,22 

Skumulowane koszty rozpoznane w rachunku zysk·w i strat 967 148 525,45 
 

729 740 587,23 

Skumulowana marŨa rozpoznana w rachunku zysk·w i strat 68 367 505,34 
 

41 338 081,99 
  

   
MarŨa pozostajŃca do rozpoznania w nastňpnych okresach 60 344 731,63 

 
64 312 385,58 

Procent marŨy pozostajŃcej do rozpoznania w nastňpnych okresach 46,88% 
 

60,87% 
  

   
    
Skumulowana wartoŜĺ faktur czŃstkowych dotyczŃcych bieŨŃcych projekt·w 961 938 477,84 

 
735 283 658,07 

  
   

Kwoty naleŨne od odbiorc·w z tytuğu um·w o budowň 94 087 553,84 
 

46 892 337,68 
Kwoty naleŨne odbiorcom z tytuğu um·w o budowň 20 566 684,43 

 
11 743 146,37 

- w tym dotyczŃce planowanej straty 56 683,54 
 

645 819,84 

 

 
 NOTA 10 

KAUCJE Z TYTUĞU UMčW O BUDOWŇ 

WYSZCZEGčLNIENIE 
    

 
30-09-2012 

 
31-12-2011 

Zatrzymane przez odbiorc·w - do zwrotu po upğywie 12 
miesiňcy 

 

17 377 724,69 

 

12 617 354,40 

Zatrzymane przez odbiorc·w - do zwrotu w ciŃgu 12 
miesiňcy 

 

13 027 649,64 

 

13 581 063,75 

Og·ğem kaucje z tytuğu um·w budowlanych zatrzymane 
przez odbiorc·w netto 

 

30 405 374,33 

 

26 198 418,15 

Odpis aktualizacyjny naleŨnoŜci  
 

                     1 210 059,34     
 

             1 210 059,34     

Og·ğem kaucje z tytuğu um·w budowlanych zatrzymane 
przez odbiorc·w po odpisie aktualizacyjnym brutto 

 

               31 615 433,67     

 

        27 408 477,49     

Zatrzymane dostawcom - do zwrotu po upğywie 12 miesiňcy  
 

23 553 381,72 
 

23 954 441,11 
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu w ciagu 12 miesiňcy  

 
23 704 648,86 

 
28 229 886,37 

Og·ğem kaucje z tytuğu um·w budowlanych zatrzymane 
dostawcom 

 

47 258 030,58 

 

52 184 327,48 

 

STAN DYSKONTA 
 

 
 

 

 
30-09-2012 

 
31-12-2011 

Dyskonto kaucji z tytuğu um·w o budowň zatrzymanych 
przez odbiorc·w 

 

3 028 173,45 

 

2 611 848,57 

Dyskonto kaucji z tytuğu um·w o budowň zatrzymanych 
dostawcom 

 

4 952 044,01 

 

5 550 634,10 

 

 
Skutki dyskonta ujňte w rachunku zysk·w i strat: 

WYSZCZEGčLNIENIE 

 
ZA OKRES 

 

01-01-2012  
do 30-09-2012 

 

01-01-2011  
do 30-09-2011 

Pomniejszenie przychod·w ze sprzedaŨy  
 

-1 178 503,35 
 

-1 195 602,31 
Pomniejszenie koszt·w sprzedanych usğug  

 
1 549 676,35 

 
2 735 225,94 

Og·ğem korekta marŨy brutto 
 

371 173,00 
 

1 539 623,63 

Korekta przychod·w finansowych 
 

760 013,14 
 

230 428,38 
Korekta koszt·w finansowych 

 
2 146 101,11 

 
242 470,75 

Podatek odroczony rozpoznany od powyŨszych korekt - 
zobowiŃzania z tytuğu kaucji 

 

113 730,00 
 

-473 654,00 

Podatek odroczony rozpoznany od powyŨszych korekt - 
naleŨnoŜci z tytuğu kaucji 

 

79 102,00 
 

183 383,00 

Wpğyw netto na rachunek zysk·w i strat   -822 082,97 
 

1 237 310,26 

 
Na  30 wrzeŜnia 2012r najwiňksza zatrzymana kaucja przez jednego odbiorcň wyniosğa 33,17% wszystkich 
naleŨnoŜci z tytuğu kaucji.  
Na  30 wrzeŜnia 2011r najwiňksza zatrzymana kaucja przez jednego odbiorcň wyniosğa 32,69% wszystkich 
naleŨnoŜci z tytuğu kaucji.  
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NOTA 11 

PODATEK ODROCZONY 

 

UJEMNE RčŧNICE PRZEJśCIOWE BŇDłCE PODSTAWIł 
DO TWORZENIA AKTYWA Z TYTUĞU PODATKU 

ODROCZONEGO  31-12-2011 zwiňkszenia zmniejszenia 30-09-2012 

Rezerwa na naprawy gwarancyjne 9 647 216,66 1 459 267,81   11 106 484,47 

Rezerwa na pozostağe Ŝwiadczenia pracownicze 6 990 343,74   864 964,96 6 125 378,78 

Rezerwa na koszty podwykonawc·w 11 358 390,83 12 647 425,83   24 005 816,66 

Kontrakty dğugoterminowe (zmniejszenie przychod·w "-") 11 097 326,54 9 412 674,36   20 510 000,90 

Kontrakty - rezerwa na straty 3 995 056,67   3 938 373,13 56 683,54 

Podatkowa produkcja w toku 41 142 572,99   14 562 414,99 26 580 158,00 

Ujemne niezrealizowane r·Ũnice kursowe 3 439 840,36   2 383 032,27 1 056 808,09 

Nieopğacone odsetki 24 296,20   161,48 24 134,72 

Dyskonto naleŨnoŜci 2 611 848,57 416 324,88   3 028 173,45 

Zapas deweloperski 288 489,77   288 489,77 - 

Odpis na zapasy 714 493,00 1 017 912,31   1 732 405,31 

R·Ũnica miňdzy wartoŜciŃ podatkowŃ i bilansowŃ zapas·w 2 157 769,91   685 656,27 1 472 113,64 

Odpis na majŃtku trwağym 147 294,00   58 083,00 89 211,00 

Amortyzacja śT 355 462,63   355 462,63 - 

Forward 1 630 157,06   1 504 363,14 125 793,92 

Koszty nabycia udziağ·w 157 029,00 - 0,00 157 029,00 

Wycena kredyt·w i poŨyczek 58 562,38   19 654,97 38 907,41 

Inne koszty 320 000,00   70 311,22 249 688,78 

Suma ujemnych r·Ũnic przejŜciowych 96 136 150,31 24 953 605,19 24 730 967,83 96 358 787,67 

stawka podatkowa 0,19 0,19 0,19 0,19 

Aktywa z tytuğu odroczonego podatku 18 265 869,00 4 741 187,00 4 698 884,00 18 308 172,00 

 

 

 

DOTATNIE RčŧNICE PRZEJśCIOWE BŇDłCE PODSTAWł 
DO TWORZENIA REZERWY Z TYTUĞU PODATKU 

ODROCZONEGO 31-12-2011 zwiňkszenia zmniejszenia 30-09-2012 

Kontrakty dğugoterminowe (zwiňkszenie przychod·w "+") 46 892 337,68   12 087 589,84 34 804 747,84 

Leasing 2 201 673,56 698 161,71   2 899 835,27 

Dyskonto zobowiŃzaŒ 5 550 634,10   598 590,09 4 952 044,01 

Kary naliczone nieotrzymane 539 788,96   33 523,51 506 265,45 

Odsetki nieotrzymane 922 732,71 61 865,70   984 598,41 

Dodatnie niezrealizowane r·Ũnice kursowe 1 170 571,17   261 540,61 909 030,56 

Zapas deweloperski 17 915 326,47   14 202 354,10 3 712 972,37 

Korekta na zapasach 110 623,62   38 814,90 71 808,72 

Aport  4 682 465,29   4 682 465,29 - 

Wycena obligacji - 20 427,23   20 427,23 

Wycena kredyt·w i poŨyczek 361 809,45   188 996,48 172 812,97 

Forward - 79 522,73   79 522,73 

Finansowanie zewnňtrzne  115 836,39   54 323,71 61 512,68 

Odszkodowanie naliczone nie otrzymane 648 108,31   648 108,31 - 

R·Ũnica miňdzy wartoŜciŃ podatkowŃ i bilansowŃ Ŝrodk·w 
trwağych 

2 726 978,48 3 337 891,27   6 064 869,75 

Rozliczenie poğŃczenia  5 243 451,44   1 706 921,17 3 536 530,27 

Suma dodatnich r·Ũnic przejŜciowych 89 082 337,63 4 197 868,64 34 503 228,01 58 776 978,26 

stawka podatkowa 0,19 0,19 0,19 0,19 

Rezerwa z tytuğu podatku odroczonego na koniec okresu: 16 925 643,00 797 596,00 6 555 612,00 11 167 627,00 

 

 

Rozliczenie poğŃczenia  -  7 407 459,66 -  7 407 459,66 

stawka podatkowa 0,19 0,19 0,19 0,19 

Rezerwa z tytuğu podatku odroczonego - wpğyw na 
rozliczenie poğŃczenia ze sp·ğkŃ zaleŨnŃ 

- 1 407 417,00 - 1 407 417,00 
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UJEMNE RčŧNICE PRZEJśCIOWE BŇDłCE PODSTAWIł 
DO TWORZENIA AKTYWA Z TYTUĞU PODATKU 

ODROCZONEGO  31-12-2010 zwiňkszenia zmniejszenia 31-12-2011 

Rezerwa na naprawy gwarancyjne 8 186 635,49 1 460 581,17   9 647 216,66 

Rezerwa na Ŝwiadczenia pracownicze 8 181 234,04   1 190 890,30 6 990 343,74 

Rezerwa na koszty podwykonawc·w 4 235 217,71 7 123 173,12   11 358 390,83 

Kontrakty (zmniejszenie przychod·w "-") 13 160 478,36 
 

2 063 151,82 11 097 326,54 

Kontrakty - rezerwa na straty 2 566 522,14 1 428 534,53   3 995 056,67 

Produkcja niezakoŒczona podatkowo 16 173 956,00 24 968 616,99   41 142 572,99 

Ujemne niezrealizowane r·Ũnice kursowe 688 749,16 2 751 091,20   3 439 840,36 

Nieopğacone odsetki 83 754,69   59 458,49 24 296,20 

NaleŨnoŜci dyskonto 1 529 093,91 1 082 754,66   2 611 848,57 

Zapas deweloperski -  288 489,77   288 489,77 

Odpis na zapasy 817 748,21   103 255,21 714 493,00 

Korekty zapas·w w tym nieskonsolidowane 1 251 536,67 906 233,24   2 157 769,91 

Odpis na majŃtku trwağym 264 056,00   116 762,00 147 294,00 

R·Ũnica miňdzy wartoŜciŃ podatkowŃ a bilansowŃ Ŝrodk·w 
trwağych 

340 422,18 15 040,45   355 462,63 

Forward -  1 630 157,06   1 630 157,06 

Koszty nabycia udziağ·w -  157 029,00   157 029,00 

Wycena kredyt·w i poŨyczek -  58 562,38   58 562,38 

ZobowiŃzania z tytuğu leasingu 177 004,46   177 004,46 - 

Inne koszty 104 300,00 215 700,00   320 000,00 

Suma ujemnych r·Ũnic przejŜciowych 57 760 709,02 42 085 963,57 3 710 522,28 96 136 150,31 

stawka podatkowa 0,19 0,19 0,19 0,19 

Aktywa z tytuğu odroczonego podatku 10 974 535,00 7 996 333,00 704 999,00 18 265 869,00 

 

 

DOTATNIE RčŧNICE PRZEJśCIOWE BŇDłCE PODSTAWł 
DO TWORZENIA REZERWY Z TYTUĞU PODATKU 

ODROCZONEGO 31-12-2010 zwiňkszenia zmniejszenia 31-12-2011 

Kontrakty (zwiňkszenie przychod·w "+") 17 983 575,27 28 908 762,41   46 892 337,68 

Leasing (wartoŜĺ netto Ŝrodk·w trwağych-zobowiŃzanie z tytuğu 
leasingu) 

1 149 103,17 1 052 570,39   2 201 673,56 

Dyskonto zobowiŃzaŒ 2 938 777,55 2 611 856,55   5 550 634,10 

Kary naliczone a nie otrzymane 158 354,46 381 434,50   539 788,96 

Odsetki nieotrzymane 21 065,60 901 667,11   922 732,71 

Dodatnie niezrealizowane r·Ũnice kursowe 356 204,47 814 366,70   1 170 571,17 

Zapas deweloperski 270 080,00 17 645 246,47   17 915 326,47 

Korekta na zapasach -  110 623,62   110 623,62 

Aport Makbud/Artbud 5 177 063,16   494 597,87 4 682 465,29 

Wycena obligacji -     - 

Wycena kredyt·w i poŨyczek -  361 809,45   361 809,45 

Forward 1 082 282,32   1 082 282,32 - 

Finansowanie zewnňtrzne  200 267,77   84 431,38 115 836,39 

Odszkodowanie naliczone nie otrzymane -  648 108,31   648 108,31 

Aktualizacja wyceny Ŝrodk·w trwağych 2 475 978,71 250 999,77   2 726 978,48 

Rozliczenie poğŃczenia  8 688 873,68   3 445 422,24 5 243 451,44 

Suma dodatnich r·Ũnic przejŜciowych 40 501 626,16 53 687 445,28 5 106 733,81 89 082 337,63 

stawka podatkowa 0,19 0,19 0,19 0,19 

Rezerwa z tytuğu podatku odroczonego na koniec okresu: 7 695 310,00 10 200 613,00 970 280,00 16 925 643,00 

 

 

PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W RZIS 01.01-30.09.2012 01.01-30.09.2011 

BieŨŃcy podatek dochodowy 5 519 737,90 6 707 734,80 

DotyczŃcy roku obrotowego 5 586 973,90 6 708 956,80 

Korekty dotyczŃce lat ubiegğych -67 236,00 -1 222,00 

Odroczony podatek dochodowy -5 800 319,00 -3 671 678,00 

ZwiŃzany z powstaniem i odwr·ceniem siň r·Ũnic przejŜciowych -5 800 319,00 -3 671 678,00 

ObciŃŨenie podatkowe wykazane w rachunku zysk·w i strat -280 581,10 3 036 056,80 
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NOTA 12 

INFORMACJA DOTYCZłCA SEGMENTčW OPERACYJNYCH 

  

SPRAWOZDAWCZOśĹ WEDĞUG SEGMENTčW NA DZIEő 30-09-2012 

Wyszczeg·lnienie 
 

DziağalnoŜĺ 
budowlana 
kubaturowa 

 

DziağalnoŜĺ 
budowlana 
drogowa 

 
DziağalnoŜĺ 

deweloperska  
DziağalnoŜĺ - lekkie 

konstrukcje  

Korekty sprzedaŨy 
na rzecz innych 
segment·w 

 

Razem kwoty 
dotyczŃce cağej 

jednostki 

             Przychody ze sprzedaŨy             461 832 989,45     
 

        55 948 913,77     
 

        81 291 316,22     
 

          64 168 792,55     
 

- 45 680 090,18     
 

      617 561 921,81     

sprzedaŨ zewnňtrzna            416 758 428,63     
 

        55 948 913,77     
 

        80 685 786,86     
 

          64 168 792,55     
 

- 
 

      617 561 921,81     

sprzedaŨ na rzecz innych segment·w              45 074 560,82     
 

                           -       
 

             605 529,36     
 

                             -       
 

- 45 680 090,18     
 

                            -       

Koszt sprzedaŨy            440 559 741,49     
 

        55 501 772,57     
 

        67 871 429,88     
 

          59 692 960,75     
 

- 44 688 428,43     
 

      578 937 476,26     

Zysk brutto ze sprzedaŨy 
 

       21 273 247,96                 447 141,20           13 419 886,34                4 475 831,80       - 991 661,75     
 

     38 624 445,55     

% zysku brutto ze sprzedaŨy 
 

4,61% 
 

0,80% 
 

16,51% 
 

6,98% 
 

2,17% 
 

6,25% 

Koszty sprzedaŨy 
 

 x  

 

          1 583 492,63     

Koszty zarzŃdu 
          

 

        19 398 823,04     

Wynik na pozostağej dziağalnoŜci 
operacyjnej   

 x  

 

- 94 971,05     

Zysk z dziağalnoŜci operacyjnej 
 

 x         17 547 158,83     

Przychody finansowe 
 

 x  
 

          3 007 052,84     

       w tym przychody odsetkowe 
 

                819 607,56     
 

                    275,74     
 

- 448 002,69     
 

                 12 498,47     
 

- 
 

             384 379,08     

Koszty finansowe 
 

 x              7 810 300,22     

      w tym koszty odsetkowe 
 

             1 602 385,93     
 

             779 182,84     
 

          1 809 359,42     
 

                 24 114,96     
 

- 
 

          4 215 043,15     

Udziağ w zyskach (stratach) netto 
jednostek podporzŃdkowanych 
wycenianych metodŃ praw wğasnoŜci  

           
- 7 606,35     

Zysk przed opodatkowaniem 
 

 x         12 736 305,10     

Podatek dochodowy 
 

 x  
 

- 280 581,10     

Zysk netto 
 

 x         13 016 886,20     

 

 

Wyszczeg·lnienie 
  
DziağalnoŜĺ budowlana 

kubaturowa 
  

DziağalnoŜĺ 
budowlana drogowa 

  
DziağalnoŜĺ 

deweloperska 
  

DziağalnoŜĺ - lekkie 
konstrukcje 

  
Razem kwoty dotyczŃce 

cağej jednostki 

           Aktywa 
 

         201 188 352,98     
 

        81 588 324,14     
 

      182 044 175,37     
 

          76 236 573,93     
 

        541 057 426,42     

Pozostağe aktywa nieprzypisane 
 

                              -       
 

- 
 

                           -       
 

- 
 

          55 537 136,96     

Razem aktywa 
 

     201 188 352,98     
 

    81 588 324,14         182 044 175,37             76 236 573,93            596 594 563,38     

Kapitağ wğasny 
 

                              -       
       

        168 063 459,98     

ZobowiŃzania  
 

         203 882 040,93     
 

        36 114 826,93     
 

      107 968 700,02     
 

          33 204 476,17     
 

        381 170 044,05     

Pozostağe zobowiŃzania nieprzypisane 
 

                              -       
 

                           -       
 

                           -       
 

                             -       
 

          47 361 059,35     

Razem pasywa        203 882 040,93           36 114 826,93         107 968 700,02             33 204 476,17            596 594 563,38     

  
         

Amortyzacja                   854 473,83                 1 881 862,02                      89 790,02                   1 272 475,56                   4 098 601,43     
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SPRAWOZDAWCZOśĹ WEDĞUG SEGMENTčW NA DZIEő 30-09-2011 

Wyszczeg·lnienie 
 

DziağalnoŜĺ 
budowlana 
kubaturowa 

 

DziağalnoŜĺ 
budowlana 
drogowa 

 

DziağalnoŜĺ 
deweloperska 

 

DziağalnoŜĺ - lekkie 
konstrukcje 

 

Korekty 
sprzedaŨy na 
rzecz innych 
segment·w 

 

Razem kwoty 
dotyczŃce cağej 

jednostki 

             Przychody ze sprzedaŨy    545 995 193,03 
 

38 480 692,88 
 

35 636 285,58 
 

71 741 714,27 
 

- 52 432 293,30 
 

639 421 592,46 
sprzedaŨ zewnňtrzna   497 350 003,65 

 
38 480 692,88 

 
35 636 285,58 

 
67 954 610,35 

 
- 

 
639 421 592,46 

sprzedaŨ na rzecz innych segment·w   48 645 189,38 
 

- 
 

- 
 

3 787 103,92 
 

- 52 432 293,30 
 

- 
Koszt sprzedaŨy   514 840 103,53 

 
41 169 474,88 

 
29 299 556,67 

 
66 280 645,24 

 
- 48 103 553,20 

 
603 486 227,12 

Zysk brutto ze sprzedaŨy 
 

31 155 089,50 
 

- 2 688 782,00 
 

6 336 728,91 
 

5 461 069,03 
 

- 4 328 740,10 
 

35 935 365,34 

% zysku brutto ze sprzedaŨy 
 

5,71% 
 

-6,99% 
 

17,78% 
 

7,61% 
 

8,26% 
 

5,62% 
Koszty sprzedaŨy 

 
x 

 
2 215 703,53 

Koszty zarzŃdu 
          

 
16 425 537,58 

Wynik na pozostağej dziağalnoŜci 
operacyjnej   

x 

 

1 316 475,43 

Zysk z dziağalnoŜci operacyjnej 
 

x 
 

18 610 599,66 

Przychody finansowe 
 

x 
 

1 058 310,81 
       w tym przychody odsetkowe 

 
424 188,63 

 
8 951,29 

 
45 155,59 

 
5 825,65 

 
- 

 
484 121,16 

Koszty finansowe 
           

6 472 577,42 
      w tym koszty odsetkowe 

 
274 319,95 

 
363 412,85 

 
54 938,19 

 
27 409,31 

 
- 

 
720 080,30 

Udziağ w zyskach (stratach) netto 
jednostek podporzŃdkowanych 
wycenianych metodŃ praw wğasnoŜci  

           
2 065,79 

Zysk przed opodatkowaniem 
 

x 
 

13 198 398,84 

Podatek dochodowy 
 

x 
 

3 036 056,80 

Zysk netto 
 

x 
 

10 162 342,04 

 

 

 

Wyszczeg·lnienie 
  
DziağalnoŜĺ budowlana 

kubaturowa 
  

DziağalnoŜĺ 
budowlana drogowa 

  
DziağalnoŜĺ 

deweloperska 
  

DziağalnoŜĺ - lekkie 
konstrukcje 

  
Razem kwoty dotyczŃce 

cağej jednostki 

           
Aktywa 

 
         221 375 214,66     

 
        60 700 576,81     

 
      155 161 440,69     

 
          58 781 420,24     

 
        496 018 652,40     

Pozostağe aktywa nieprzypisane 
 

                              -       
 

- 
 

                           -       
 

- 
 

          68 580 598,24     

Razem aktywa 
 

     221 375 214,66     
 

    60 700 576,81         155 161 440,69             58 781 420,24            564 599 250,64     

Kapitağ wğasny 
 

                              -       
 

- 
 

- 
 

- 
 

        147 223 502,61     

ZobowiŃzania  
 

         218 374 369,15     
 

        29 340 297,68     
 

        71 318 775,68     
 

          45 231 683,67     
 

        364 265 126,18     

Pozostağe zobowiŃzania nieprzypisane 
 

                              -       
 

                           -       
 

                           -       
 

                             -       
 

          53 110 621,85     

Razem pasywa        218 374 369,15           29 340 297,68           71 318 775,68             45 231 683,67            564 599 250,64     

 
 

         
Amortyzacja                1 246 872,08                 2 319 156,87                      32 926,73                   1 488 763,39                   5 087 719,07     
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Koszt uzyskania informacji o przychodach od klient·w zewnňtrznych dla poszczeg·lnych produkt·w i usğug 
wchodzŃcych w skğad segment·w z nadmiernym kosztem ich pozyskania. 
 
 
Informacje o obszarach geograficznych 

  

Przychody od klient·w zewnňtrznych 

 

Aktywa trwağe* 

  

okres zakoŒczony           
30-09-2012 

  
okres zakoŒczony                         

30-09-2011  
stan na dzieŒ                          

30-09-2012  
stan na dzieŒ                                

31-12-2011 

KRAJ 

 

464 610 615,44 
 

432 274 330,59 
 

44 023 734,08 
 

41 856 347,74 

EKSPORT 

 

152 951 306,37 
 

207 147 261,87 
 

23 566 040,83 
 

25 864 716,25 

w tym Norwegia 

 

62 078 852,63 
 

62 745 601,47 
 

23 200 031,92 
 

25 264 128,07 

 w tym Rosja 

 

51 455 323,62 
 

126 264 798,75 
 

105 966,50 
 

301 275,81 

Razem  

 

617 561 921,81 
 

639 421 592,46 
 

67 589 774,91 
 

67 721 063,99 

 
* aktywa trwağe-tj. rzeczowe aktywa trwağe, wartoŜci niematerialne , Ŝrodki trwağe w budowie, prawo wieczystego uŨytkowania grunt·w 
 
 
 

Grupa w okresie od 01 stycznia 2012 do 30 wrzeŜnia 2012 roku uzyskağa od jednego klienta przychody 
przekraczajŃce 10% ğŃcznych przychod·w z tytuğu transakcji z zewnňtrznymi klientami na wartoŜĺ  
70 108 104,46 zğ.   
 
W okresie od 01.01.2011 r. do 30.09.2011r. w budowlanym segmencie operacyjnym przychody uzyskane od 
dw·ch klient·w indywidualnych przekroczyğy 10% ğŃcznych przychod·w. WartoŜĺ przychod·w z tytuğu transakcji 
z tymi klientami wyniosğa : 
 

Klient  
Przych·d od jednego klienta 
przekraczajŃcy 10% przychod·w 

Grupy og·ğem 

1 64 041 580,11 
2 112 331 523,49 

Razem  176 373 103,60 

 

 

 

3.2.2 Zysk (strata) na jednŃ akcjň 

 

IloŜĺ akcji zwykğych na dzieŒ 30.09.2012. 34 021 684,00 

średnia waŨona iloŜĺ akcji zwykğych w okresie 01.01.2012-30.09.2012. 34 021 684,00 

IloŜĺ akcji do objňcia w programie motywacyjnym 1 048 950,00 

Cena za akcje w programie motywacyjnym                               2,70     

Potencjalny wpğyw Ŝrodk·w z objňcia akcji w programie motywacyjnym 2 832 165,00 

średnia cena akcji notowana  w okresie 01.01.-30.06.2012.                               4,92     

Potencjalna iloŜĺ akcji za kwotň wpğyw·w z programu motywacyjnego 575 643,29 

IloŜĺ akcji zwykğych rozwadniajŃcych 473 306,71 

IloŜĺ akcji og·ğem 34 494 990,71 

 

 

IloŜĺ akcji zwykğych w okresie 01.01.2011-30.09.2011 34 021 684,00 

średnia waŨona iloŜĺ akcji zwykğych w okresie 01.01.2011-30.09.2011. 33 937 568,62 

IloŜĺ akcji do objňcia w programie motywacyjnym 509 790,00 

Cena za akcje w programie motywacyjnym                               6,07     

Potencjalny wpğyw Ŝrodk·w z objňcia akcji w programie motywacyjnym 3 094 425,30 

średnia notowana cena akcji UNIBEP S.A. w okresie 01-01-2010 do 30.09.2011. 7,11 

Potencjalna iloŜĺ akcji za kwotň wpğyw·w z programu motywacyjnego 435 221,56 

IloŜĺ akcji zwykğych rozwadniajŃcych 74 568,44 

Rozwodniona iloŜĺ akcji 34 012 137,05 
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3.2.3 Program motywacyjny  

Sp·ğka realizuje Program Motywacyjny opisany w sprawozdaniu finansowym za 2011 rok.  
W 2012 roku Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. przyjňğa zmiany w Regulaminie Opcji MenadŨerskich. Nowelizacja 
Regulaminu obejmowağa w szczeg·lnoŜci zmianň parametr·w dla objňcia warrant·w. Uchwalono, warunki dla 
uzyskania prawa do objňcia Warrant·w III transzy oraz zasady ustalania ceny emisyjnej. 

Ponadto Rada Nadzorcza podjňğa nastňpujŃce decyzje: 
- skierowano Listy przyznajŃce w ramach pierwszej i drugiej transzy Programu Opcji MenadŨerskich, 
- przesuniňto warranty z I i II transzy do transzy III. W wyniku czego w ramach I i II transzy przyznano  213.480 
warrant·w, III transza obejmuje 835 470  warrant·w, 
- przyjňto Listň Os·b Uprawnionych do uczestnictwa w Programie Opcji MenedŨerskich w ramach trzeciej transzy 

Rada podjňğa teŨ uchwağy w sprawach: 

- emisji Warrant·w w ramach I i II transzy Programu Opcji MenadŨerskich,   

- potwierdzenia speğnienia warunk·w dla uzyskania prawa do objňcia Akcji w ramach I i II transzy, 

- okreŜlenia parametr·w emisji Akcji emitowanych w ramach pierwszej i drugiej transzy Programu Opcji 

MenadŨerskich. Uchwalono, iŨ w ramach I i II transzy wyemitowanych zostanie 213 480 Akcji zwykğych 

na okaziciela  Sp·ğki serii C i cena emisyjna wyniesie 2,70 zğotych za jednŃ akcjň. 

- okreŜlenia ceny emisyjnej Akcji emitowanych w ramach trzeciej transzy Programu Opcji MenadŨerskich. 

Uchwalono, Ũe cena emisyjna wyniesie 2,70 zğotych za jednŃ akcjň. 

- skierowania List·w Subskrypcyjnych do Uczestnik·w Programu posiadajŃcych Warranty w ramach I i II 

transzy Programu Opcji MenadŨerskich. 

 

Zgodnie z decyzjŃ Rady, ZarzŃd wyemitowağ 213.480 warrant·w subskrypcyjnych oraz skierowağ warranty do 

Os·b Uprawnionych( kluczowych pracownik·w) wskazanych w uchwağach Rady Nadzorczej. ZarzŃd skierowağ 

nastňpnie listy subskrypcyjne do uczestnik·w Programu posiadajŃcych warranty I i II  transzy. 

Szacunkowe skutki zmian w regulaminie Programu Opcji MenadŨerskich zostağy zaprezentowane 

w sprawozdaniu ze zmian w kapitale wğasnym. 

 
 

3.2.4 PoğŃczenia jednostek gospodarczych 

W dniu 26 kwietnia 2012 r. UNIDEVELOPMENT Sp z.o.o  zakupiğa 100 % udziağ·w w WOLA HOUSE Sp.. z o.o. 
Na dzieŒ 30.09.2012 dokonano prowizorycznego rozliczenia poğŃczenia. Sp·ğka realizuje projekt developerski 
komercyjny w Warszawie przy ul. Prymasa TysiŃclecia 79 
Dokonane prowizoryczne rozliczenie poğŃczenia zostağo zaprezentowane w skonsolidowanym skr·conym 
sprawozdaniu finansowym Grupy UNIBEP za okres 01.01.2012r. do 30.06.2012r. 

W okresie od 01.01.2012 do 30.09.2012 Sp·ğka WOLA HOUSE Sp. z o.o. uzyskağa zysk w wysokoŜci 153 538,47 
zğotych, a w skonsolidowanym sprawozdaniu z dochod·w cağkowitych ujňto stratň w wysokoŜci 223 170,44 
zğotych oraz przychody ze sprzedaŨy 40 000,00 zğotych. 

W dniu 06.06.2012 r. UNIDEVELOPMENT Sp. z o.o. objňğa 99,34% udziağ·w a w dniu 20.09.2012r. zwiňkszyğa 
sw·j udziağ do 100% w nowopowstağej sp·ğce UDM Sp. z o.o. z siedzibŃ w Warszawie. Sp·ğka powoğana dla 
realizacji projekt·w developerskich. Kapitağ Sp·ğki wynosi 15 000 zğotych. Forma zapğaty za udziağy-got·wka. 
W okresie objňtym sprawozdaniem UMD Sp. z o.o. nie uzyskağa przychod·w ze sprzedaŨy i wykazağa stratň 
3 834,96 zğotych. 

W dniu 06.06.2012 r. UNIDEVELOPMENT Sp. z o.o. objňğa 99,00% udziağ·w a w dniu 20.09.2012r. zwiňkszyğa 
sw·j udziağ do 100% w nowopowstağej sp·ğce UDM2 Sp. z o.o. z siedzibŃ w Warszawie. Sp·ğka powoğana dla 
realizacji projekt·w developerskich. Kapitağ Sp·ğki wynosi 10 000 zğotych. Forma zapğaty za udziağy-got·wka. 
W okresie objňtym sprawozdaniem UMD2 Sp. z o.o. nie uzyskağa przychod·w ze sprzedaŨy i wykazağa stratň 
3 341,07 zğotych. 

W dniu 28.06.2012 r. UNIDEVELOPMENT Sp. z o.o. objňğa 99,90%  udziağ·w w zawiŃzanej sp·ğce LYKKE Sp. 
z o.o. z siedzibŃ w Warszawie. Informacja o tym poğŃczeniu zostağa umieszczona w skonsolidowanym 
sprawozdaniu Grupy UNIBEP za pierwsze p·ğrocze 2012 roku. Sp·ğka do dnia 30.09.2012r. uzyskağa przychody 
ze sprzedaŨy w wysokoŜci 25 000,00 zğotych i wykazağa stratň w wysokoŜci 9 460,68 zğotych. 

W dniu 23.01.2012 r. UNIDEVELOPMENT Sp. z o.o. odkupiğa od dotychczasowego udziağowca za kwotň 
2 500,00 zğotych 25% udziağ·w we wsp·ğkontrolowanej  sp·ğce Monday Palacza Sp. z o.o. zwiňkszajŃc tym 
samym sw·j udziağ do 75% . Na dzieŒ objňcia kontroli kapitağ podstawowy sp·ğki przejmowanej wynosiğ 10 000,00 
zğotych a zyski zatrzymane minus 5 696,30 zğotych. W okresie sprawozdawczym Sp·ğka poniosğa stratň 
w wysokoŜci 9 198,50 zğotych i nie uzyskağa przychod·w ze sprzedaŨy.  

W dniu 17.01.2012 r. UNIDEVELOPMENT Sp. z o.o. nabyğa, za kwotň 599 000,00 zğotych, 5 999 udziağ·w nowej 
emisji w Monday Palacza Sp. z o.o. Sp·ğka komandytowo-akcyjna  uzyskujŃc tym samym 75% udziağu w tej 



Grupa UNIBEP 
Skr·cony skonsolidowany raport za III kwartağ 2012 roku 

 38 

Sp·ğce. Na koniec 2011 roku kapitağy wğasne Sp·ğki  wynosiğy 294 415,31 zğotych a po nowej emisji  
przedstawiağy siň nastňpujŃco: 
- kapitağ podstawowy      1 000 000,00 
- pozostağe kapitağy                 100,00 
- zyski zatrzymane              - 5 684,69 

 W okresie od 01.01.2012 r. do 30.09.2012 r. Monday Palacza Sp. z o.o. SKA nie uzyskağa przychodu ze 
sprzedaŨy i wykazağa stratň 20 218,86 zğotych. 

W dniu 27.09.2012r. zarejestrowano w KRS Sp·ğkň UNICASH Sp. z o.o. z siedzibŃ w Warszawie, kt·rej 99% 
udziağ·w objŃğa UNIDEVELOPMENT Sp. z o.o.. Sp·ğka powoğana do dziağalnoŜci developerskiej. Forma zapğaty 
za udziağy ï got·wka. Kapitağ podstawowy Sp·ğki wynosi 5 000,00 zğotych. W okresie sprawozdawczym 
UNICASH Sp. z o.o. nie uzyskağa przychod·w ze sprzedaŨy i wykazağa stratň w wysokoŜci 300,00 zğotych. 
W dniu 11.09.2012r UNIDEVELOPMENT Sp. z o.o. nabyğa 1 certyfikat inwestycyjny serii A i 200 certyfikat·w serii 
B i zostağa  jedynym inwestorem funduszu UNIDE FIZ 
 
 

3.2.5 Wsp·ğkontrolowane podmioty 

Do 28.09.2012r. Grupa UNIBEP wsp·ğkontrolowağa sp·ğkň: 
 - Junimex Development 7 Sp. z o.o. w kt·rej UNIDEVELOPMENT Sp. z o.o. posiadağa 50% udziağ·w. Sp·ğka 
zarejestrowana w KRS 19.01.2005 r. W zwiŃzku ze zmniejszeniem do 85,04% udziağu UNIBEP S.A. 
w UNIDEVELOPMENT Sp. z o.o. udziağ  w Junimex Development 7 Sp. z o.o. spadğ do 42,52% i sp·ğka ta 
zaczňğa byĺ konsolidowana metodŃ praw wğasnoŜci. Na dzieŒ utraty wsp·ğkontroli nastňpujŃce kwoty 
odpowiadağy udziağowi Grupy UNIBEP w aktywach, zobowiŃzaniach, przychodach, kosztach i wyniku 
finansowym. 
 
Junimex Development 7 Sp. z o.o. 
 

      Aktywa trwağe 
    

5 000,00 
Aktywa obrotowe 

    
6 596,22 

Aktywa og·ğem 
    

11 596,22 

ZobowiŃzania dğugoterminowe 
  

- 
ZobowiŃzania kr·tkoterminowe 

  
184,50 

ZobowiŃzania og·ğem 
   

184,50 

Aktywa netto 
    

11 411,72 

 
 

      Przychody og·ğem 
   

 
- 

Koszty og·ğem 
   

 
663,50 

Podatek dochodowy od os·b prawnych 
 

 
- 

Zysk/ (strata) netto 
   

 
-663,50 

 

 
W konsekwencji zmian wğasnoŜciowych dokonanych w okresie od 01.07.2012r. do 30.09.2012r. w Grupie 
UNIBEP nie ma podmiot·w wsp·ğkontrolowanych. 
 
W 2011 r. Grupa UNIBEP wsp·ğkontrolowağa sp·ğki: 
-  Monday Palacza Sp. z o.o. w kt·rej posiadağa 50% udziağ·w. Sp·ğka Monday Palacza Sp. z o.o. zostağa 
zarejestrowana w KRS 29.08.2011 r. 
- Junimex Development 7 Sp. z o.o. w kt·rej posiadağa 50% udziağ·w. 
 
NastňpujŃce kwoty odpowiadajŃ udziağowi Grupy UNIBEP w aktywach, zobowiŃzaniach, przychodach ze 
sprzedaŨy, kosztach i wyniku finansowym wsp·ğkontrolowanych 
 
 

     
30-09-2012 31-12-2011 

Aktywa trwağe 
    

- 5 050,00 
Aktywa obrotowe 

    
- 9 669,08 

Aktywa og·ğem 
    

- 14 719,08 

ZobowiŃzania dğugoterminowe 
  

- - 
ZobowiŃzania kr·tkoterminowe 

  
- 492,00 

ZobowiŃzania og·ğem 
   

- 492,00 

Aktywa netto 
    

- 14 227,08 

 
 
 

     
30-09-2012 30-09-2011 

Przychody og·ğem 
   

 
-       0,16 

Koszty og·ğem 
   

 
- 3 035,50 

Podatek dochodowy od os·b prawnych 
 

 
- - 

Zysk/ (strata) netto 
   

 
- -  3 035,34 

Proporcjonalny udziağ w przyszğych zobowiŃzaniach wsp·lnego przedsiňwziňcia 
 

- - 
Proporcjonalny udziağ w zobowiŃzaniach warunkowych wsp·lnego przedsiňwziňcia 

 
- - 
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3.2.6 Inwestycje w jednostkach wycenianych metodŃ praw wğasnoŜci 

 
30-09-2012 

Stan na dzieŒ nabycia 2 325 000,00 

Udziağ w zyskach/stratach lat poprzednich -748,29 

Udziağ w zyskach/(stratach) rok bieŨŃcy -7 606,35 

Stan na koniec okresu 2 316 645,36 

Wykaz podmiot·w stowarzyszonych na dzieŒ 30 wrzeŜnia 2012r. 

Nazwa jednostki Siedziba 
Udziağ w kapitale zakğadowym oraz liczbie 

gğos·w (%) 

  
30-09-2012 30-09-2011 

Junimex Development 7 Sp. z o.o. S.K. Warszawa/Polska 20,41 25 
Junimex Development 7 Sp. z o.o.  Warszawa/Polska 42,52 - 

    
   
Wybrane dane finansowe jednostek wycenianych metodŃ praw wğasnoŜci przedstawiağy siň w spos·b 
nastňpujŃcy: 

Aktywa 
 

ZobowiŃzania i rezerwy 

2012-09-30 2011-12-31 
 

2012-09-30 2011-12-31 

26 498 717,14 24 504 574,63 
 

24 206 236,04 22 180 400,40 

     Przychody og·ğem 
 

Zysk / (strata) netto 

2012-09-30 2011-09-30 
 

2012-09-30 2011-09-30 

0,26 11 674,66 
 

- 31 693,13     8 263,17 

     Na 30-09-2012r. sp·ğki stowarzyszone nie wykazağy zobowiŃzaŒ i naleŨnoŜci warunkowych. 

Udziağ w zyskach / (stratach) jednostek wycenianych metodŃ praw wğasnoŜci: 

 
30-09-2012 30-09-2011 

Udziağ w zyskach jednostek stowarzyszonych -                    2 065,79     

Udziağ w stratach jednostek stowarzyszonych 7 606,35                               -       

Og·ğem  -7 606,35                  2 065,79     

 
 
 

3.2.7 Transakcje z podmiotami powiŃzanymi  

Jednostki powiŃzane: 

WYSZCZEGčLNIENIE 

NaleŨnoŜci z tytuğu dostaw i usğug  
oraz pozostağe naleŨnoŜci   

ZobowiŃzania z tytuğu dostaw i usğug 
oraz pozostağe zobowiŃzania 

30-09-2012 
 

31-12-2011 
 

30-09-2012 
 

31-12-2011 
 Podmiot dominujŃcy i jednostki zaleŨne 44 369 984,84 

 
6 803 825,30 

 
25 417 640,37 

 
2 817 422,97 

 Og·ğem transakcje z podmiotami 
powiŃzanymi  44 369 984,84 

 
6 803 825,30 

 
25 417 640,37 

 
2 817 422,97 

 
         
WYSZCZEGčLNIENIE 

Aktywa finansowe w jednostkach 
podporzŃdkowanych     

 

Kredyty, poŨyczki i inne 
zobowiŃzania finansowe 

 

 
30-09-2012 

 
31-12-2011 

 
30-09-2012 

 
31-12-2011 

 Podmiot dominujŃcy i jednostki zaleŨne 154 217 104,06 
 

137 381 191,06 
 

       38 470 220,03     
 

17 924 875,10 
 Og·ğem transakcje z podmiotami 

powiŃzanymi  154 217 104,06 
 

137 381 191,06 
 

    38 470 220,03     
 

17 924 875,10 
 

         
WYSZCZEGčLNIENIE PoŨyczki udzielone, weksle 

 

Aktywa finansowe dostňpne do 
sprzedaŨy 

 30-09-2012 
 

31-12-2011 
 

30-09-2012 
 

31-12-2011 
 Podmiot dominujŃcy i jednostki zaleŨne 22 311 278,50 

 
3 788 090,15 

 
237 724,00 

 
5 266 920,59 

 Og·ğem transakcje z podmiotami 
powiŃzanymi  22 311 278,50 

 
3 788 090,15 

 
237 724,00 

 
5 266 920,59 

 
         
WYSZCZEGčLNIENIE 

Przychody ze sprzedaŨy produkt·w, 
materiağ·w i towar·w 

 

Zakup produkt·w, materiağ·w 
 i towar·w 

30-09-2012 
 

30-09-2011 
 

30-09-2012 
 

30-09-2011 
 Podmiot dominujŃcy i jednostki zaleŨne 101 712 984,23 

 
56 286 325,75 

 
96 852 799,90 

 
51 645 629,58 

 Og·ğem transakcje z podmiotami 
powiŃzanymi  101 712 984,23 

 
56 286 325,75 

 
96 852 799,90 

 
51 645 629,58 

 
         
WYSZCZEGčLNIENIE 

Pozostağe koszty operacyjne 
  30-09-2012 

 
30-09-2011 
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Podmiot dominujŃcy i jednostki zaleŨne - 
 

146 005,25 
     Og·ğem transakcje z podmiotami 

powiŃzanymi  - 
 

146 005,25 
     

         
WYSZCZEGčLNIENIE 

Przychody finansowe 
 

Koszty finansowe 

30-09-2012 
 

30-09-2011 
 

30-09-2012 
 

30-09-2011 
 Podmiot dominujŃcy i jednostki zaleŨne 1 816 362,45 

 
1 083 306,77 

 
664 790,77 

 
60 900,73 

 Og·ğem transakcje z podmiotami 
powiŃzanymi  1 816 362,45 

 
1 083 306,77 

 
664 790,77 

 
60 900,73 

  

Osoby powiŃzane -  czğonkowie ZarzŃdu i Rady Nadzorczej Sp·ğki DominujŃcej, ich mağŨonkowie, 
rodzeŒstwo, wstňpni, zstňpni lub inne bliskie im osoby: 
 

WYSZCZEGčLNIENIE 

 ZA OKRES 

 
01-01-2012  

do 30-09-2012  
01-01-2011  

do 30-09-2011 

Kr·tkoterminowe Ŝwiadczenia pracownicze  3 260 441,78       3 531 926,61     

 - ZarzŃd  2 808 995,61           3 234 084,69     

 - Rada Nadzorcza  451 446,17      297 841,92     

 

Ponadto w okresie od 01 stycznia do 30 wrzeŜnia 2012r. dokonano zakup·w od osoby spokrewnionej 
z czğonkiem Rady Nadzorczej na ğŃcznŃ kwotň: 43,3 tys. zğ., wypğacono wynagrodzenie ze stosunku pracy 
osobom spokrewnionym z czğonkiem ZarzŃdu i Rady Nadzorczej w wysokoŜci 157,7 tys. zğ oraz uzyskano 
przych·d od czğonka Rady Nadzorczej w kwocie 0,3 tys. zğ., a w okresie por·wnywalnym: zakupy ï 48,7 tys. zğ., 
sprzedaŨ ï 15,8 tys. zğ. 
 

 

3.2.8 NaleŨnoŜci i zobowiŃzania warunkowe 

 
 30-09-2012 

 
 31-12-2011 

NALEŧNOśCI WARUNKOWE             54 957 592,46                   57 509 481,38     

Od pozostağych jednostek             54 957 592,46     

  

            57 509 481,38     

- otrzymane gwarancje             29 475 935,25                 54 829 383,38     

 - otrzymane weksle jako zabezpieczenia             16 314 990,21                    2 680 098,00     

 - naleŨnoŜci wynikajŃce z um·w subrogacji                 9 166 667,00                                        -       

 
   

ZOBOWIłZANIA WARUNKOWE           130 663 966,19                 103 271 985,10     

Na rzecz pozostağych jednostek           130 663 966,19     
 

          103 271 985,10     

 - sprawy sporne                9 798 900,37     
 

               7 127 800,25     

 - udzielone gwarancje           107 151 466,82     
 

            93 897 252,85     

 - wystawione weksle jako zabezpieczenia                4 546 932,00     

 

               2 246 932,00     

-  zobowiŃzania wynikajŃce z um·w subrogacji                9 166 667,00                                        -       

 

Umowa subrogacji zostağa opisana w sprawozdaniu finansowym Grupy UNIBEP za I p·ğrocze 2012r. 

Sprawy sporne 

ZnaczŃce sprawy sporne zostağy opisane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy UNIBEP za 2011 
rok i Ŝr·drocznym skonsolidowanym skr·conym sprawozdaniu Grupy UNIBEP za okres od 01.01.2012r. do 
30.06.2012r. 
Sprawa Hillevags Hagen A.S. nadal znajduje siň na etapie przedprocesowym.  
Rozprawa sŃdowa w sprawie EG Bygg A.S. planowana jest na styczeŒ 2013r., strony zrezygnowağy z rozprawy 
mediacyjnej. 
Odbyğy siň pierwsze sprawy sŃdowe dotyczŃce roszczeŒ odszkodowawczych. 
Zaprezentowane w poprzednio publikowanych sprawozdaniach finansowych stanowisko UNIBEP S.A. dotyczŃce 
zasadnoŜci roszczeŒ przeciwko Sp·ğce nie ulegğo zmianie. 
 
Dokonane przez Sp·ğkň szacunki ryzyka dotyczŃcego spraw spornych i stosowne odpisy oraz rezerwy zostağy 
uwzglňdnione w ksiňgach rachunkowych. 
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3.3 Zdarzenia, kt·re wystŃpiğy po dniu, na kt·ry sporzŃdzono skr·cone kwartalne 
skonsolidowane sprawozdanie finansowe, nieujňtych w tym sprawozdaniu, a mogŃcych 
w znaczŃcy spos·b wpğynŃĺ na przyszğe wyniki finansowe  

 
1. Zawarcie znaczŃcej umowy budownictwa mieszkaniowego ï inwestycja w Warszawie przy ul. 

Rydygiera 

W dniu 18 paŦdziernika 2012r. UNIBEP S.A. podpisağ umowň na realizacjň w systemie generalnego 

wykonawstwa budynk·w mieszkalnych wielokondygnacyjnych "Zielony ŧoliborz Etap A i D" poğoŨonych 

przy ul. Rydygiera w Warszawie. ZamawiajŃcym jest sp·ğka Zielony ŧoliborz Sp. z o.o. z siedzibŃ 

w Warszawie, naleŨŃca do grupy Turret Development. ĞŃczna powierzchnia uŨytkowa mieszkaŒ oraz 

usğugowa to 33,02 tys. m2. W dw·ch budynkach znajdzie siň 466 mieszkaŒ. 

Wynagrodzenie wykonawcy wynosi: 110.800.000 PLN netto. Wynagrodzenie ma charakter ryczağtowy. 

Terminy realizacji inwestycji : rozpoczňcie prac nastŃpi w ciŃgu 5 dni od wejŜcia w Ũycie umowy, 

zakoŒczenie realizacji rob·t budowlanych ï 15 paŦdziernika 2014r. Umowa wchodzi w Ũycie po 

uruchomieniu przez ZamawiajŃcego finansowania inwestycji i pisemnym poinformowaniu o tym Emitenta 

do dnia 30 grudnia 2012. (RB 36/2012) 

2. Podpisanie kolejnych um·w w Norwegii. 

W dniu 29.10.2012 UNIBEP S.A. podpisağ umowň na realizacjň projektu w technologii moduğowej pod 

nazwŃ Charlottenlund Vest BT1 w Trondheim w Norwegii. ZamawiajŃcym jest Brundalen 17 AS 

z siedzibŃ w Norwegii. Przedmiotem umowy jest zaprojektowanie i wykonanie pod klucz budynku 

czterokondygnacyjnego w technologii moduğowej ğŃcznie 24 mieszkania. WartoŜĺ umowy netto: 

17.166.598,- NOK wg kursu NBP z dnia 29-10-2012 wartoŜĺ umowy wynosi 9.549.778,47 netto PLN. 

Termin realizacji: listopad 2012- czerwiec 2013. 

W dniu 29.10.2012 UNIBEP S.A. podpisağ takŨe umowň na realizacjň projektu w technologii moduğowej 

pod nazwŃ Charlottenlund Vest BB2 w Trondheim w Norwegii. ZamawiajŃcym jest Christian Blom AS 

z siedzibŃ w Norwegii. Przedmiotem umowy jest zaprojektowanie i wykonanie pod klucz budynku 

czterokondygnacyjnego w technologii moduğowej ğŃcznie 16 mieszkania. WartoŜĺ umowy netto: 

14.910.600,- NOK wg kursu NBP z dnia 29-10-2012 wartoŜĺ umowy wynosi 8.294.766,78 netto PLN. 

Planowany termin realizacji: styczeŒ 2013 ï sierpieŒ 2013. (RB 37/2012) 

3. Zawarcie umowy na wybudowanie osiedla Hevelia w Poznaniu. 

W dniu 7 listopada 2012 roku UNIBEP S.A. podpisağ umowň na realizacjň w systemie generalnego 

wykonawstwa budynk·w mieszkalnych, projekt "Palacza" przy zbiegu ulic Palacza i Heweliusza 

w Poznaniu. 

Przedmiotem podpisanej umowy jest wybudowanie zespoğu mieszkaniowego Hevelia, skğadajŃcego siň z 

6 budynk·w V- lub VI-kondygnacyjnych z iloŜciŃ 174 lokali mieszkalnych, 9 lokali usğugowych wraz z 

podziemnŃ halŃ garaŨowŃ. ĞŃczna powierzchnia mieszkaŒ i lokali usğugowych to 9905,9m2.  

Termin zakoŒczenia prac wykonawczych zostağ ustalony na 30 listopada 2013 r.  

Wynagrodzenie wykonawcy wynosi:  34 446 743 PLN netto. Wynagrodzenie ma charakter ryczağtowy. 

(RB 38/2012) 

 

 

ZarzŃd UNIBEP S.A. 
 

   

Jan Mikoğuszko Leszek Marek GoğŃbiecki Mariusz Sawoniewski 

Prezes ZarzŃdu Wiceprezes ZarzŃdu Wiceprezes ZarzŃdu 

 

 
  
 
Bielsk Podlaski, 12 listopada 2012 roku  
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