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Grupa UNIBEP

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ (w ztotych)
NOTA

AKTYWA
Aktywa trwate
Srodki trwate
Wartosci niematerialne

Srodki trwate w budowie

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy-
dtugookresowe

Inwestycje w jednostkach wycenianych metodg praw
wiasnosci

Inne dtugoterminowe aktywa finansowe

Kaucje z tytutu uméw o budowe

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Prawo wieczystego uzytkowania gruntow

Pozyczki udzielone

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Aktywa trwate razem
Aktywa obrotowe

Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
nalezno$ci

Kaucje z tytutu uméw o budowe
Kwoty nalezne od odbiorcow z tytutu uméw o budowe
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Pozyczki udzielone

Aktywa obrotowe razem

Aktywa przeznaczone do sprzedazy

AKTYWA RAZEM

Bielsk Podlaski 21-03-2013

6.1
6.2
6.1

6.19
6.17
6.3
6.9
6.8

6.6
6.4

6.19
6.18

6.7
6.8
6.9

16 072 527,75
16 539 507,00
2065 778,74
3538 713,35
913 894,00
107 227 510,31

118 424 553,39
159 596 247,40

19 263 951,86
114 339 383,89
8 681 880,31
166 116,37

36 562 492,72
5532 500,54
10 018 145,32

31-12-2012 31-12-2011
56 528 020,99 57 637 199,15
6 553 984,37 6 723 293,53
1407 376,23 1 145 586,04
100,00 5 050,00
2299 903,88 2299 251,71
1307 704,00 -

12 617 354,40
18 265 869,00
2214 985,27
16 380,00
1170 040,53
102 095 009,63

112 525 652,00
191 329 904,73
13581 063,75
46 892 337,68
2990 180,80
42 824 851,70
5315 282,54
2285352,81

472 585 271,80

417 744 626,01

579 812 782,11

519 839 635,64




Grupa UNIBEP
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINASOWEJ (w ztotych)

NOTA 31-12-2012 31-12-2011
PASYWA
Kapital wiasny
Kapitat podstawowy 6.10 3402 168,40 3402 168,40
Ro_imce kursowe z przeliczenia podmiotow 873,98 67331
zagranicznych
Pozostate kapitaty 154 935 829,83 135 125 489,39
ceny w tym kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej 50 426 491,02 50 426 491,02
Zyski (straty) zatrzymane 10 845 196,00 19 390 322,45
) Kapltal_ wlas_ny Przy_padajqcy akcjonariuszom 169 184 068,21 157 918 653,55
jednostki dominujacej
Kapitat przypadajgcy udziatom niesprawujgcym kontroli 2683 395,69 150 216,49
Kapitat wtasny ogotem 171 867 463,90 158 068 870,04
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 6.13 23512 820,50 39 213 028,20
_ Rezerwy na zc_>bOW|azan|a dtugoterminowe i rozliczenia 6.15 676 916,00 662 937,44
miedzyokresowe bierne
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 6.17 11 458 302,00 16 925 643,00
Kaucje z tytutu uméw o budowe 6.19 25422 051,41 23954 441,11
Przychody przysztych okreséw 6.20 557 607,19 754 761,80
Zobowiagzania dtugoterminowe razem 61 627 697,10 81510 811,55
Zobowiazania krotkoterminowe
quowgzanla z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 6.16 151 860 798,69 152 706 947,88
zobowigzania
Kaucje z tytutu uméw o budowe 6.19 18 289 612,57 28 229 886,37
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o budowe 6.18 18 218 848,14 11 743 146,37
Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania finansowe 6.13 106 616 020,24 43 929 551,77
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 664 400,40 2021 484,47
_ Rezerwy na zc_>bOW|azan|a krétkoterminowe i rozliczenia 6.15 47 454 919,48 38 174 057,98
miedzyokresowe bierne
Przychody przysztych okresow 6.20 3213 021,59 3454 879,21

Zobowiagzania krotkoterminowe razem
PASYWA RAZEM

Wartos¢ ksiegowa
Liczba akcji

Wartos¢ ksiggowa na jeden udziat/akcje (w zt)

Bielsk Podlaski 21-03-2013

346 317 621,11
579 812 782,11

280 259 954,05
519 839 635,64

169 184 068,21
34 021 684
4,97

157 918 653,55
34 021 684
4,64



Grupa UNIBEP

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

A.RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT
KALKULACYJNY) NOTA
Dziatalnos¢ operacyjne

Przychody ze sprzedazy

Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 6.22

Przychody netto ze sprzedazy towarow i materiatéw 6.22
Przychody ze sprzedazy ogétem

Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 6.23

Koszty sprzedanych towaréw i materiatow
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy

Koszty sprzedazy

Koszty zarzadu

Pozostate przychody operacyjne 6.24

Pozostate koszty operacyjne 6.24
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej

Przychody finansowe 6.25

Koszty finansowe 6.25

Udziat w zyskach(stratach)netto jednostek
podporzagdkowanych wycenianych metodg praw wiasnosci
Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy 6.17
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej
Zysk (strata) netto

B. POZOSTALE DOCHODY

Zyski i straty wynikajgce z przeliczenia pozycji sprawozdania finansowego
jednostki dziatajacej zagranica (MSR 21 Skutki zmian kurséw wymiany walut
obcych)

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

Efektywna czes¢ zyskow i strat zwigzanych z instrumentem
zabezpieczajagcym w ramach zabezpieczania przeptywow pienieznych
(MSSF 7).

Zyski z przeszacowania (MSR 16 Rzeczowe aktywa trwate oraz MSR 38
Warto$ci niematerialne)

Zyski i straty aktuarialne z tytutu programu okreslonych swiadczen ujete
zgodnie z paragrafem 128 MSR 19 Swiadczenia pracownicze;

Udziat w pozostatych dochodach ogétem jednostek stowarzyszonych
Podatek dochodowy dotyczgcy sktadnikéw pozostatych dochodéw ogdtem
Pozostate dochody ogétem po opodatkowaniu

Catkowite dochody ogétem

Zysk/strata netto z dziatalnos$ci kontynuowanej z tego:

akcjonariuszom jednostki dominujace;j

udziaty niesprawujgce kontroli

Zysk/strata netto, z tego przypadajacy:

akcjonariuszom jednostki dominujace;j

udziaty niesprawujgce kontroli

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

taczne catkowite dochody, z tego przypadajgce:

akcjonariuszom jednostki dominujacej

udziaty niesprawujgce kontroli

taczne catkowite dochody przypadajgce akcjonariuszom jednostki na akcje
(w ztotych)

taczne catkowite dochody rozwodnione przypadajgce akcjonariuszom
jednostki na akcje (w ztotych)

Bielsk Podlaski 21-03-2013

ZA ROK ZAKONCZONY
31-12-2012 31-12-2011

833 540 790,60 924 458 405,48
4279 963,30 14 945 473,81
837 820 753,90 939 403 879,29
784 315 638,53 862 331 659,07
4 066 400,10 14916 127,11
49 438 715,27 62 156 093,11
4 668 620,87 2948 920,45
26 545 579,89 22 393 320,85
8 139 451,35 4 291 605,98
6 154 049,60 7 343 734,80
20 209 916,26 33761 722,99
4 449 380,65 4191 947,01
9 248 305,65 7 855 184,50
-11 423,06 -748,29
15 399 568,20 30 097 737,21
-1271 806,32 8 979 908,08

16 671 374,52

16 671 374,52

21117 829,13

21117 829,13

ZA ROK ZAKONCZONY
31-12-2012 31-12-2011
203,30 6 185,27
- 144 076,00 -
27 374,00 -
- 116 498,70 6 185,27

16 554 875,82

21124 014,41

16 671 374,52
16 779 139,95
- 107 765,43
16 671 374,52
16 779 139,95
- 107 765,43
0,49

0,49

16 554 875,82
16 662 638,62
- 107 762,80

0,49

0,48

21117 829,13
21 119 385,26
-1556,13
21117 829,13
21 119 385,26
-1556,13
0,62

0,62

21124 014,41
21 125 483,68
-1469,27

0,62

0,62



Grupa UNIBEP

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Przypadajacy na udzialowcow jednostki dominujacej

Kapitat
udziatowcow Kapitat wiasn
Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane nie P Y
. N razem
Réznice sprawujacych
Kapitat kursowe z Razem kontroli
WYSZCZEGOLNIENIE pi przeliczenia kapitat
podstawowy L .
podmiotéow Kapitat zapasowy ze
zagranicznych rezerwowy- Kapitat z Kapitat sprzedazy Zysk (strata) z Zysk (strat)
opcje aktualizacji zapasowy akcji powyzej lat ubiegtych biezacy netto
menadzerskie ceny
nominalnej
01 STYCZNIA 2012r. 3402 168,40 673,31 713 603,00 - 7498539537 59426 491,02 -1729 062,81 21119 385,26 157 918 653,55 150 216,49 158 068 870,04
- przeniesienie wyniku z roku R R R _ R
poprzedniego na zyski zatrzymane 21119 385,26 21119 385,26
- podziat wyniku na kapitat zapasowy 21 382 180,85 -21 382 180,85 -
- podziat wyniku na dywidende -4 082 602,08 -4 082 602,08 -4 082 602,08
- przejecie kontroli nad spotkami 4 461,55 4461,55 1 626,00 6 087,55
zaleznymi
Z';;"i'ﬁgsze"'e kontroli nad spotka -1344,64 -1344,64 101 444,64 100 100,00
- nabycie certyfikatéw inwestycyjnych 25 000.00 .25 000,00 95 000.00
FIZ ! ' !
- utrata wspdtkontroli -12 924,77 -12 924,77 -12 924,77
- zbycie spotki zaleznej 32,34 32,34 32,34
- Zmniejszenie udzialu jednostki 374000 -2 080 628,22 14 016,86 -2062871,36 253787136 475 000,00
dominujgcej nad spétkami zaleznymi
- przeniesienie kapitatu-opcje
menadzerskie w zwigzku z nieobjeciem -136 275,19 136 275,19 - -
warrantéw
- utworzenie kapitatu zwigzanego z
opcjami menadzerskimi 783 025,00 783 025,00 783 025,00
- dochody catkowite 200,67 -116 702,00 16 779 139,95 16 662 638,62 -107 762,80 16 554 875,82
31 GRUDNIA 2012r. 3402 168,40 873,98 1360352,81 -137962,00 94286 948,00 59 426 491,02 -5933 943,95 16 779 139,95 169 184 068,21 268339569 171867 463,90

Bielsk Podlaski 21-03-2013
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku

WYSZCZEGOLNIENIE

01 STYCZNIA 2011r.

- przeniesienie wyniku z roku poprzedniego
na zyski zatrzymane

- podziat zysku na kapitat zapasowy

- podziat zysku na wyptate dywidendy

- utworzenie kapitatu zwigzanego z opcjami
menadzerskimi

- przejecie kontroli nad MONDAY
PALACZA SP. Z 0.0. SKA

- potgczenie jedn.domnujgcej z PRDIM Sp.
zo.0.

- objecie wspotkontroli nad Junimex
Development Sp. z 0.0.

- suma catkowitych dochodéw

31 GRUDNIA 2011

Bielsk Podlaski 21-03-2013

Przypadajacy na udziatowcow jednostki dominujacej

Kapitat
udzialowcow Kapitat wiasn;
Pozostate kapitaty Zyski (straty) zatrzymane nie P y
s ; razem
Réznice sprawujacych
. kursowe z Razem kontroli
Kapitat przeliczenia Kapitat
podstawowy podmiotéow Kapitat zapasowy ze
zagranicznych rezerwowy- Kapitat sprzedazy Zysk (strata) z Zysk (strat)
opcje zapasowy akcji powyzej lat ubiegtych biezacy netto
menadzerskie ceny
nominalnej

3392 718,40 -542511 300 000,00 54739 972,11 59 426 491,02 -684 270,80 22 706 866,37 139 876 351,99 534 962,77 140 411 314,76
- - - - - 22 706 866,37 -22 706 866,37 - -
- - 20 348 336,84 -20 348 336,84 - -
-4 071 262,08 -4 071 262,08 -4 071 262,08
- 413 603,00 413 603,00 413 603,00
- 150 000,00 150 000,00
9 450,00 -102 913,58 - 677 899,59 584 436,01 -533 277,01 51 159,00
-9 959,05 -9 959,05 -9 959,05
6 098,42 - 21119 385,26 21125 483,68 -1 469,27 21124 014,41
3402 168,40 673,31 713 603,00 74 985 395,37 59 426 491,02 -1729 062,81 21119 385,26 157 918 653,55 150 216,49 158 068 870,04
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SKONSOLIDOWANESPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej
I. Zysk (strata) brutto
. Korekty razem

. Amortyzacja

. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych

. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)

. Zysk (strata) z dziatalno$ci inwestycyjnej

. Zmiana stanu rezerw

. Zmiana stanu zapasow

. Zmiana stanu naleznosci

. Zmiana stanu zobowigzan , z wyjatkiem pozyczek i kredytow

© 0 N O 0o B~ WDN B

. Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych

10. Inne korekty

11. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej
Przeplywy pienieznie z dziatalnosci inwestycyjnej

Nabycie sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci
niematerialnych

Wptywy z tytutu sprzedazy sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego oraz
wartosci niematerialnych

Nabycie akcji i udziatow

Odsetki i dywidendy otrzymane

Pozyczki sptacone/(udzielone)

Nabycie innych aktywdw finansowych(w tym doptaty do kapitatu, weksle)
Nabycie aktywow dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnych

Pozostate

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Wptywy z dtugoterminowych i krotkoterminowych pozyczek i kredytow

Sptata dlugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek i kredytéw
Wptywy netto z emisji akcji (wydania udziatéw) i innych instrumentéw
kapitatowych oraz doptat do kapitatu

Ptatnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego

Zaptacone odsetki
Wyptacone dywidendy
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych
w tym:
- réznice kursowe
Srodki pienigzne na poczatek okresu
Srodki pieniezne na koniec okresu
— w tym: o ograniczonej mozliwosci dysponowania

Bielsk Podlaski 21-03-2013

31-12-2012 31-12-2011
15 399 568,20 30097 737,21
13 684 105,14 -8 257 673,36
5544 156,73 5245 658,99
-1 086 645,98 1257 850,67
8 369 594,45 402 248,69
39 397 669,87 3760 375,80
10 818 694,06 16 955 982,14
9 028 267,61 8274 606,79
-45 824 924,63 -92 273 410,73
-2 587 799,19 62 744 453,74
254 566,71 -9 812 595,86
1203 643,27 -188 873,24
-11 433 117,76 -4 623 970,35

29 083 673,34

-4 424 963,82

220 842,41

-721 869,00
860 160,89
-11 027 413,35
-1 200 000,00
-40 694 060,40
-825 852,94
-57 813 156,21

55 802 282,65
-39 562 526,64

22 575 800,00

-2 498 703,64
-9 612 605,59
-4 082 602,08
22 621 644,70
-6 107 838,17

-56 705,64
42 727 036,53
36 619 198,36

21 840 063,85

-3 942 031,94

346 127,59

-197 159,80
1282 965,77
-2 219 120,00
-35 148 950,48
6 055,73
-39872 113,13

46 834 211,98
-2 562 328,00

-2 375 419,57
-5 340 621,32
-4 071 262,08
32 484 581,01
14 452 531,73

97 815,17
28 274 504,80
42 727 036,53



Grupa UNIBEP
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku

1. INFORMACJE OGOLNE
1.1. INFORMACJE O GRUPIE | JEJ DZIALALNOSCI

Grupa kapitatowa UNIBEP powstata w roku 2004 w wyniku zawigzania Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig
UNIHOUSE, w ktérej 100 % kapitatu objete zostato przez UNIBUD BEP Sp. z 0.0. (obecnie UNIBEP S.A.).

Na dzien 31.12.2012r. w sktad Grupy UNIBEP wchodzity nastepujgce podmioty: Unidevelopment Sp. z 0.0., StrojIMP Sp.
z 0.0., Unex Construction Sp. z 0.0., Monday Palacza Sp. z 0.0., Monday Palacza Sp. z 0.0. Spoétka komandytowo-
akcyjna, Wola House Sp.z 0.0., UDM Sp. z 0.0., UDM 2 Sp. z 0.0.., LYKKE Sp. z 0.0., UNIGO Sp z 0.0., Unicash Sp. z
0.0., Unide Fiz Fundusz Inwestycyjny Zamkniety, Junimex Development 7 Sp. z 0.0., Junimex Development 7 Sp. z o.0.
s.k., G81 UDM Sp. Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA, GN INVEST UDM Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig SKA.

Schemat Sktadu Grupy UNIBEP zamieszczono w pkt. 2.1.

Zmiany w Skfadzie Grupy UNIBEP w stosunku do wczesniejszych informacji prezentowanych w poprzednich
sprawozdaniach omoéwione sg w pkt. 2.1. i 6.30.

Spotka UNIBEP S.A. zarejestrowana jest w Sadzie Rejonowym w Biatymstoku, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego w rejestrze przedsiebiorcow pod numerem 0000231271. Spotka posiada numer identyfikacii
podatkowej NIP 543-02-00-365 oraz numer identyfikacji statystycznej REGON 000058100. Siedziba spotki miesci sie w
Bielsku Podlaskim, przy ul. 3 Maja 19.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki dominujgcej wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest
wykonywanie rob6t ogélnobudowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw w kraju i za granica.

Przedmiotem dziatalnosci Grupy sg szeroko rozumiane ustugi budowlano-montazowe, budownictwo drogowe, dziatalnosé
deweloperska oraz dziatalno$¢ produkcyjna i inna.

Okres prezentacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe przedstawia skonsolidowane dane finansowe za okres od 01 stycznia 2012 roku do 31 grudnia
2012 roku oraz poréwnywalne dane finansowe za okres od 01 stycznia 2011 roku do 31 grudnia 2011roku.

Zarowno UNIBEP S.A., jak i spétki Grupy Kapitatowej sporzadzaty jednostkowe informacje finansowe bedace podstawag
do sporzadzenia skonsolidowanych informacji finansowych za okresy wskazane powyzej, wylgczeniem danych
poréwnywalnych spétek zawigzanych w 2012 roku.

1.2. ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2012 rok zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Grupe UNIBEP w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzgd UNIBEP nie stwierdza na dzien
podpisania niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego istnienia faktow i okolicznosci, ktére wskazywatyby
na zagrozenia dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci w okresie 12 miesiecy po dniu bilansowym na skutek
zamierzonego lub przymusowego zaniechania bgdz istotnego ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci.

1.3. OSWIADCZENIE O ZGODNOSCI z MSSF

Prezentowane skonsolidowane sprawozdanie finansowe odpowiada wszystkim wymaganiom Miedzynarodowych
Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej, kiére zostaty zatwierdzone przez Unie Europejskg i przedstawia rzetelnie
sytuacje finansowg Grupy UNIBEP na dzien 31 grudnia 2012 roku oraz 31 grudnia 2011, jak réwniez wyniki jej
dziatalnosci oraz przeptywy pieniezne za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku i okres poréwnywalny
od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku.
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W 2012 roku Grupa przyjeta wszystkie nowe i zatwierdzone standardy i

Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci i

Komitet ds.

Interpretacji

interpretacje wydane przez Rade

Miedzynarodowych Standardow
Rachunkowosci i zatwierdzone do stosowania w UE, majgce zastosowanie do prowadzonej przez nig dziatalno$ci i
obowigzujgce w rocznych okresach sprawozdawczych od 1 stycznia 2012 r.

Przyjecie nowych i zatwierdzonych przez UE standardéw i interpretacji nie spowodowato zmian w zasadach
rachunkowosci Grupy wptywajgcych na wielkosci wykazywane w sprawozdaniach finansowych za 2012 oraz 2011 rok.

Grupa skorzystata z mozliwosci wczesniejszego zastosowania nowych Standardow i Interpretacji w zakresie zmiany do
MSR 19 Swiadczenia Pracownicze (z 16 lipca 2011 r.).

Standardy i interpretacje zatwierdzone przez UE — wejscie w zycie po dniu bilansowym

Data wejscia w

Ewentualny svcie dla okresé
) ) o o wplyw na zycie dla okresow
Standard Opis przewidywanej zmiany w zasadach rachunkowosci sprawozdanie rozpoczynajacych
pf_ sie w dniu oraz po
inansowe dniu:
MSSF 10 MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe" zastgpi MSR 27 Spotka nie 1 stycznia 2013 r.
Skonsolidowane | ,Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdanie finansowe” oraz interpretacje SKI- | oczekuje, ze
Sprawozdanie 12 ,Konsolidacja — jednostki specjalnego przeznaczenia”. zmieniony

Finansowe (z 12
Maja 2011 r.)

Podstawag konsolidacji w MSSF 10 jest wytacznie zdolno$¢ sprawowania kontroli,
niezaleznie od charakteru podmiotu inwestycji, co eliminuje metode ryzyka i
korzysci przedstawiong w SKI-12.

MSSF 10 okresla nastepujace trzy elementy kontroli:

- wtadze nad podmiotem inwestyciji,

- ekspozycje lub prawo do zmiennych zwrotéw wypracowanych w wyniku
zaangazowania w dany podmiot inwestycji,

- zdolnos$¢ do sprawowania wiadzy inwestora w celu wptyniecia na wysoko$¢
zwrotéw wypracowywanych przez podmiot inwestyc;ji.

Tylko po spetnieniu wszystkich trzech elementéw kontroli inwestor moze uznac,
ze sprawuje kontrole nad podmiotem inwestycji. Oceny kontroli dokonuje sie na
podstawie faktow i okolicznosci, a wyciggniety wniosek podlega weryfikacji, jezeli
wystapia przestanki sygnalizujgce zmiane w co najmniej jednym z w/w
elementdéw kontroli.

MSSF 10 zawiera szczegétowe wytyczne dotyczgce zastosowania zasady
sprawowania kontroli w réznych sytuacjach, w tym w odniesieniu do relacji
agencyjnych i posiadania potencjalnych prawach gtosu.

W przypadku zmiany faktow lub okolicznosci inwestor musi dokona¢ ponownej
oceny swojej zdolnosci do sprawowania kontroli nad podmiotem inwestyciji.
MSSF 10 zastepuje fragmenty MSR 27 dotyczace terminéw i sposobéw
sporzgdzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego przez inwestora
oraz eliminuje interpretacje SKI-12 w cato$ci.

standard bedzie
miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spéiki.

MSSF 11
Wspdine
ustalenia
umowne (z 12
May 2011 r.)

MSSF 11 ,Wspdlne ustalenia umowne” zastgpi MSR 31 "Udziaty we wspolnych
przedsigwzigciach” i SKI-13 ,Wspdlnie kontrolowane jednostki — niepieniezny
wktad wspolnikow”.

MSSF 11 klasyfikuje wspodlne ustalenia umowne jako wspdlne dziatania
(potaczenie aktualnej koncepcji aktywow wspoétkontrolowanych i dziatalno$ci
wspétkontrolowanej) lub jako wspdine przedsigewzigcia (odpowiedniki aktualnej
koncepc;ji jednostek wspétkontrolowanych).

- Wspdlne dziatanie to wspolna inicjatywa, w ramach ktérej strony
wspotkontrolujgce posiadajg prawa do aktywdw i obowigzki dotyczgce
zobowigzan wspolnej inicjatywy.

- Wspdlne przedsiewzigcie to wspdlna inicjatywa dajgca stronom
wspotkontrolujgcym prawa

do jej aktywow netto.

MSSF 11 wymaga rozliczania udziatéw we wspdinych przedsigwzigciach tylko
metodg praw wiasnosci, co eliminuje metode konsolidacji proporcjonalnej.
Wspdline inicjatywy klasyfikuje sie jako wspdine dziatania lub wspdine
przedsigwziecia na podstawie praw i zobowigzan stron umowy. Istnienie
oddzielnego podmiotu prawnego nie jest juz warunkiem podstawowym
klasyfikaciji.

Spétka nie
oczekuje, ze
zmieniony
standard bedzie
miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spdiki.

1 stycznia 2013 r.
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Data wejscia w

Ewentualny Lo .
] . o o wplyw na zycie dla ok_resow
Standard Opis przewidywanej zmiany w zasadach rachunkowosci sorawozdanie rozpoczynajacych
F;. sie w dniu oraz po
inansowe -
dniu:
MSSF 12 Jednostka powinna ujawni¢ informacje przydatne dla uzytkownikéw Spotka nie 1 stycznia 2013 r.
Ujawnienia na sprawozdania finansowego przy ocenie charakteru posiadanych udziatow i oczekuje, ze
temat rodzajéw zwigzanego z nimi ryzyka oraz oddziatywania tych udziatéw na zmieniony

zaangazowania w
inne jednostki (z
12 Maja 2011 r.)

sprawozdanie finansowe.

MSSF 12 ustala cele ujawniania informacji i minimalny zakres ujawnief
wymaganych dla osiggniecia tych celow.

Jednostka powinna ujawni¢ informacje przydatne dla uzytkownikéw
sprawozdania finansowego przy ocenie charakteru posiadanych udziatow i
rodzajow zwigzanego z nimi ryzyka oraz oddziatywania tych udziatéw na
sprawozdanie finansowe.

Wymogi dotyczace ujawniania informacji sg rozbudowane.

standard bedzie
miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spdiki.

MSSF 13
Wycena wartosci
godziwej (z 12
Maja 2011 r.)

Standard zawiera wytyczne w zakresie wyceny w wartosci godziwej na potrzeby
wszystkich innych standardéw. Standard ten dotyczy zaréwno pozycji
finansowych, jak i niefinansowych.

MSSF 13 nie wprowadza zadnych nowych lub zweryfikowanych wymogéw
dotyczacych pozyciji, ktére nalezy ujmowac lub wycenia¢ w wartosci godziwej,
lecz

- definiuje warto$¢ godziwa,

- wyjasnia sposoby jej okreslania,

- ustala wymogi dotyczace ujawniania informacji o wycenie w warto$ci godziwej.
Zastosowanie nowego standardu moze spowodowac¢ konieczno$¢ zmiany metod
wyceny poszczegolnych pozycji oraz ujawnienia dodatkowych informaciji
dotyczacych tej wyceny.

Spotka nie
oczekuje, ze
zmieniony
standard bedzie
miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spéiki.

1 stycznia 2013 r.

MSR 27
Jednostkowe
sprawozdanie
finansowe (z 12
Maja 2011 r.)

Wymogi dotyczace rachunkowosci i ujawniania informacji o inwestycjach w
jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzieciach nie
ulegajg zmianie w odniesieniu do jednostkowego sprawozdania finansowego i
wchodza w zakres zmodyfikowanego MSR 27. Pozostate wymogi zawarte w
MSR 27 zastgpiono wymogami MSSF 10.

Spotka nie
oczekuje, ze
zmieniony
standard bedzie
miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spdiki.

1 stycznia 2013 r.

MSR 28
Inwestycje w
jednostkach
stowarzyszonych
i wspdlne
przedsiewziecia
(z 12 Maja 2011
r.)

Standard ten zostat zmodyfikowany w taki sposéb, by odpowiadat
postanowieniom MSSF 10 i MSSF 11.

Zasady rozliczania inwestycji w jednostkach stowarzyszonych metodg praw
wiasnosci nie ulegajg zmianie.

Wytyczne dotyczace rozliczania metodg praw wlasnosci obejmujg rowniez
wspdlne przedsigwzigcia zgodnie z MSSF 11 (nie ma mozliwosci stosowania
metody konsolidacji proporcjonalnej).

Spotka nie
oczekuje, ze
zmieniony
standard bedzie
miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spéiki.

1 stycznia 2013 r.

Odroczny Zmiana z 2010 roku wprowadza wyjgtek od obecnych zasad wyceny podatku Spédtka nie 1 stycznia 2013 r.
podatek odroczonego zawartych w paragrafie 52 MSR 12, opartych o sposob realizacji. oczekuje, ze
dochodowy: Wyjatek dotyczy podatku odroczonego od nieruchomosci inwestycyjnych zmieniony
Przyszta wycenianych wedtug modelu wartos$ci godziwej zgodnie z MSR 40 poprzez standard bedzie
realizacja wprowadzenie zatozenia, ze sposobem realizacji wartosci bilansowej tych miat istotny wptyw
sktadnika aktywow bedzie wytgcznie sprzedaz. Zamiary zarzadu nie beda miaty znaczenia, | na sprawozdanie
aktywow (zmiana | chyba ze nieruchomos$¢ inwestycyjna bedzie podlegata amortyzaciji i bedzie finansowe Spdiki.
do MSR 12) utrzymywana w ramach modelu biznesowego, ktérego celem bedzie
skonsumowanie zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych ptyngcych z
danego skfadnika aktywow przez okres jego zycia. To jest jedyny przypadek,
kiedy to zatoZzenie bedzie mogto zosta¢ odrzucone.
Ciezka Zmiana dodaje zwolnienie, ktére moze zosta¢ zastosowane na dzien przejscia Spétka nie 1 stycznia 2013 r.
hiperinflacja i na MSSF przez jednostki dziatajace w warunkach hiperinflacji. To zwolnienie oczekuje, ze
usuniecie pozwala jednostce wyceni¢ aktywa i zobowigzania posiadane przed zmieniony
sztywnych ustabilizowaniem sie waluty funkcjonalnej w warto$ci godziwej, a nastepnie uzy¢ | standard bedzie
terminow dla tej wartosci godziwej jako kosztu zaktadanego tych aktywow i zobowigzan na miat istotny wptyw
stosujacych potrzeby sporzgdzenia pierwszego sprawozdania z sytuacji finansowej wg na sprawozdanie
MSSF po raz MSSF. finansowe Spoiki.
pierwszy (zmiany
do MSSF 1)
Kompensowanie | Zmiana dotyczy kompensowania aktywdw i zobowigzan finansowych. Spétka nie 1 stycznia 2013 r.
aktywéw i MSR 32 podaje zasady kompensowania aktywow i zobowigzan finansowych. oczekuje, ze
zobowigzan Okreslajg one, ze sktadnik aktywow finansowych i zobowigzan finansowych zmieniony
finansowych nalezy kompensowac i prezentowac¢ netto wtedy i tylko wtedy, gdy jednostka standard bedzie

(zmiana do MSR
32 z 16 grudnia
2011r.)

posiada tytut prawny do kompensowania kwot i zamierza dokonaé rozliczenia
poprzez kompensate lub zrealizowac¢ aktywo i uregulowa¢ zobowigzanie
jednoczesnie.

miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spdiki.
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Data wejscia w

Ewentualny Lo .
] . o o wplyw na zycie dla ok_resow
Standard Opis przewidywanej zmiany w zasadach rachunkowosci sorawozdanie rozpoczynajacych
F;. sie w dniu oraz po
inansowe -
dniu:
Ujawnienia - Zmiana do MSSF 7 wymaga ujawnienia informacji o wszystkich rozpoznanych Spotka nie 1 stycznia 2013 r.
kompensowanie | instrumentach finansowych, ktére sg prezentowane per saldo zgodnie z oczekuje, ze
aktywow i paragrafem 42 MSR 23. zmieniony
zobowigzan standard bedzie
finansowych miat istotny wptyw

(zmiana do MSSF
7 z 16 grudnia
2011r.)

na sprawozdanie
finansowe Spdiki.

KIMSF 20: Koszty
wydobycia w
fazie produkcji
metodag
odkrywkowg

Koszty odkrywkowej dziatalno$ci wydobywczej beda ujimowane w ksiggach
zgodnie z zasadami MSR 2 Zapasy w taki sposob, ze zyski z dziatalnosci
odkrywkowej bedg realizowane w formie sprzedazy wydobytych surowcéw.
Koszty odkrywkowej dziatalno$ci wydobywaczej, ktére zapewniajg korzysci w
postaci lepszego dostepu do rudy sg rozpoznawane jako dtugoterminowe aktywo
dotyczgce odkrywkowej dziatalnosci wydobywczej jezeli nastepujgce kryteria sg
spetnione:

- jest prawdopodobne, ze w przysztosci bedg ptynety do spotki korzysci
ekonomiczne (lepszy dostgp do ztoza rudy) zwigzane z prowadzong
dziatalnos$cig wydobywaczg,

- jednostka moze zidentyfikowa¢ sktadnik rudy, do ktérego dostep zostat
ulepszony,

- koszty zwigzane z odkrywkowg dziatalno$cig wydobywaczg powigzane z tym
sktadnikiem rudy moga by¢ wiarygodnie wycenione.

Jezeli nie mozna wyodrebni¢ odkrywkowych kosztéw dziatalno$ci wydobywaczej
od innych kosztéw wydobycia zapasu to poniesione koszty wydobycia alokuje
sie miedzy dlugoterminowe aktywo dotyczace odkrywkowej dziatalnosci
wydobywczej oraz zapas na podstawie innych odpowiednich wskaznikéw
produkcyjnych "relevant production measures".

Aktywo zwigzane w kosztami wydobycia jest uyjmowane w ksiegach jako
zwigkszenie albo ulepszenie istniejgcego zasobu i zakwalifikowane jako
materialne lub niematerialne w zaleznosci od charakteru istniejgcych aktywow,
ktérych czesé stanowi.

Aktywo zwigzane z kosztami wydobycia wycenia si¢ wedtug kosztu, a nastepnie
wedtug kosztu lub wartosci przeszacowanej pomniejszone o amortyzacje i utrate
wartosci.

Aktywo zwigzane z kosztami wydobycia jest amortyzowane w spos6b
systematyczny przez oczekiwany okres ekonomicznej uzytecznosci
zidentyfikowanych sktadnikow ztoza, ktdre staje sie bardziej dostepne w wyniku
dziatalnosci wydobywczej. Metoda amortyzacji naturalnej jest uzywana jezeli nie
mozna zidentyfikowa¢ innej bardziej odpowiedniej metody.

Nie dotyczy

1 stycznia 2013 r.

Standardy i interpretacje oczekujgce na zatwierdzenie przez UE

Standard

Opis przewidywanej zmiany w zasadach rachunkowosci

Ewentualny
wplyw na
sprawozdanie
finansowe

Data wejscia w
zycie dla okreséw
rozpoczynajacych
sie w dniu oraz po

dniu:

MSSF 9
Instrumenty
Finansowe (z 12
listopada 2009 r.)
ze zmianami
(zmiana do MSSF
7iMSSF9z16
grudnia 2011 r.)

Nowy standard zastepuje wytyczne zawarte w MSR 39 Instrumenty Finansowe:
ujmowanie i wycena, na temat klasyfikacji oraz wyceny aktywdw finansowych.
Standard eliminuje istniejace w MSR 39 kategorie utrzymywane do terminu
wymagalnosci, dostepne do sprzedazy oraz pozyczki i naleznosci. W momencie
poczatkowego ujecia aktywa finansowe bedg klasyfikowane do jednej z dwoch
kategorii:

- aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu; lub

- aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej.

Sktadnik aktywow finansowych jest wyceniany wedtug zamortyzowanego kosztu
jezeli spetnione sg nastepujgce dwa warunki: aktywa utrzymywane sg w ramach
modelu biznesowego, ktérego celem jest utrzymywanie aktywéw w celu
uzyskiwania przeptywow wynikajgcych z kontraktu; oraz, jego warunki umowne
powodujg powstanie w okreslonych momentach przeptywéw pienigznych
stanowigcych wytgcznie sptate kapitatu oraz odsetek od niesptaconej czesci
kapitatu.

Zyski i straty z wyceny aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej
ujmowane sg w wyniku finansowym biezgcego okresu, z wyjatkiem sytuacji, gdy
inwestycja w instrument kapitatowy nie jest przeznaczona do obrotu. MSSF 9
daje mozliwo$¢ decyzji o wycenie takich instrumentéw finansowych, w momencie
ich poczatkowego ujecia, w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody.
Decyzja taka jest nieodwracalna. Wyboru takiego mozna dokona¢ dla kazdego
instrumentu osobno. Wartosci ujete w innych catkowitych dochodach nie moga w
pozniejszych okresach zosta¢ przekwalifikowane do rachunku zyskow i strat.

Spotka nie
oczekuje, ze
zmieniony
standard bedzie
miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spoiki.

1 stycznia 2015 .
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Data wejscia w

Ewentualny Lo .
] . o o wplyw na zycie dla ok_resow
Standard Opis przewidywanej zmiany w zasadach rachunkowosci sprawozdanie rozpoczynajacych
fi si¢ w dniu oraz po
inansowe dniu:
Dotacje rzadowe | Projekt ma na celu wprowadzenie dla stosujgcych MSSF po raz pierwszych Nie dotyczy. 1 stycznia 2013 r.
(zmiana do MSSF | analogicznych wymagan w zakresie ujecia rzadowych dotacji, co do tych, ktére
1z 13 marca obowigzujg dla jednostek juz stosujgcych MSSF zgodnie ze zmianami w MSR 20
2012r.) "Dotacje rzadowe oraz ujawnianie informacji na temat pomocy rzadowe;j".
Zgodnie ze zmiang do MSR 20 z 2008 r., $wiadczenia w formie pozyczki
rzgdowej o stopie procentowej ponizej rynkowych stép procentowych traktuje sie
jak dotacje rzadowa czyli w poczgtkowym ujeciu ujmuje sie w wartosci godziwe;.
Proponowana zmiana bedzie wymagata od jednostek stosujacych MSSF po raz
pierwszy ujecia wymagan MSR 20 prospektywnie w stosunku do pozyczek
zaciggnietych w dniu badz po dacie przejscia na MSSF. Jednakze, jezeli
jednostka otrzymata informacje niezbedne do zastosowania wymagan w
zakresie pozyczki rzadowej w ramach wczesniejszych zdarzen, wtedy moze
wybra¢ stosowanie MSR 20 restrospektywnie w stosunku do tej pozyczki.
Poprawki do Poprawki zostaty wprowadzone w nastepujacych standardach : Spotka nie 1 stycznia 2013 r.
MSSF (2009— MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci oczekuje, ze
2011) (z 17 maja | Finansowej po raz pierwszy: zmieniony

2012

- Pozwolenie na wielokrotne zastosowanie MSSF 1,

- Koszt finansowania zewngtrznego w stosunku do dostosowywanych
sktadnikow aktywdw, ktérych oddanie do uzytkowania miato miejsce przed datg
przejscia na MSSF.

MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych

- Wyjasnienie wymogoéw dotyczgcych informacji poréwnawczych

MSR 16 Rzeczowe aktywa trwate

- Klasyfikacja wyposazenia zwigzanego z serwisem

MSR 32 Instrumenty finansowe: prezentacja

- Wyjasnienie, ze efekt podatkowy wyptat na rzecz posiadaczy instrumentéw
kapitatowych powinien by¢ rozliczany zgodnie z MSR 12 Podatek dochodowy
MSR 34 Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa

- Wyjasnienie srédrocznej sprawozdawczosci catkowitych aktywow w zakresie
informacji o segmentach w celu poprawienia spoéjnosci z MSSF 8 Segmenty
operacyjne

standard bedzie
miat istotny wptyw
na sprawozdanie
finansowe Spéiki.

Wytyczne Przepisy te majg na celu doprecyzowanie wytycznych na okres przechodzenia Nie dotyczy. 1 stycznia 2013 r.
przejsciowe na MSSF 10, MSSF 11 i MSSF 12.
(zmiana do MSSF | Dla jednostek, ktére przedstawiajg tylko jeden okres z danymi poréwnawczymi,
10, MSSF 11, zmiany:
MSSF 12) z 28 - upraszczajg proces zastosowania MSSF 10 poprzez wprowadzenie wymogu
czerwca 2012 r. weryfikacji koniecznosci konsolidacji jednostek tylko na poczatek roku, w ktérym
MSSF 10 jest stosowany po raz pierwszy;
- usuwajg wymaog ujawnienia wptywu zmian w polityce rachunkowosci dla roku,
w ktorym standardy zostaty zastosowane; wymag taki pozostaje dla roku
bezposrednio poprzedzajgcego;
* wymagajg przedstawienia ujawnien dotyczacych niekonsolidowanych
jednostek strukturyzowanych tylko prospektywnie.
Dla jednostek, ktére przedstawiajg dobrowolnie dodatkowe dane poréwnawcze,
jedynie dane za okres bezposrednio poprzedzajacy rok zastosowania po raz
pierwszy standardéw wymagaja przeksztatcenia.
Spotki Jednostke uznaje sie za spotke inwestycyjng jezeli jej jedyna istotna dziatalno$¢ Nie dotyczy. 1 stycznia 2014 r.

inwestycyjne
(zmiana do MSSF
10, MSSF 12,
MSR 27) z 31
pazdziernika
2012r.

obejmuje réznorodne

inwestycje majgce na celu pomnozenie wartosci kapitatu, osiggniecie dochodéw
(np. w formie

dywidend lub odsetek) lub jedno i drugie.

Zmiana zaktada, ze spotka inwestycyjna wycenia inwestycje w kontrolowanych
przez siebie jednostkach w wartosci godziwej przez wynik finansowy, nie
konsolidujgc ich.

Wedtug szacunkéw Grupy przyjecie tych standardéw nie spowoduje istotnych zmian w zasadach rachunkowosci Spotki
wptywajgcych na wielkosci wykazywane w sprawozdaniach finansowych.

2. PODSTAWA SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

2.1. SPOLKI OBJETE SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

W skiad Grupy UNIBEP oproécz jednostki dominujgcej UNIBEP S.A. wchodza:

1. OO0 StrojIMP z siedziba w Kaliningradzie w Federacji Rosyjskiej zostata nabyta 12 lutego 2008, a 01 marca 2008
UNIBEP S.A. zostata zarejestrowana jako jej udziatowiec w Panstwowym Rejestrze Osdb Prawnych Federacji Rosyjskiej
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pod numerem 2083905033892. Jednostka dominujgca UNIBEP S.A. objeta 95% kapitatu. Jednostka konsolidowana
metodg petna.

2. UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zawigzana 9 kwietnia 2008 — akt notarialny repertorium nr
2235/2008 a zarejestrowana w dniu 29 kwietnia 2008r. w rejestrze przedsiebiorcéw pod numerem 0000304859, REGON
141412526, NIP 5213483781. W posiadaniu UNIBEP S.A. bedacej jednostkg dominujacg znajduje sie 85,04% udziatéw
tej Spotki. Jednostka konsolidowana metodg petna.

3. GN INVEST UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA. z siedzibg w Warszawie. Na 31.12.2012 r.
wiascicielami spotki sg: UNIDE FIZ - 50 000 akcji i UDM Sp. z 0.0. — 50 akcji. Spdtka zostata powotana do realizacji
inwestycji deweloperskiej. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000439883, REGON 015732154, NIP
5222732982. Spotka konsolidowana metodg petna.

4. G81 UDM Sp. Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA z siedzibg w Bielsku Podlaskim. Na 31.12.2012 r.
wiascicielami spotki sg: UNIDE FIZ - 19 000 000 akcji i UDM Sp. z 0.0. — 1 000 akcji. Spétka zarejestrowana w KRS pod
numerem 0000438708, REGON 200452552, NIP 5432179652. Spétka konsolidowana metodg petna.

5. UNEX CONSTRUCTION Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie (poprzednio VIZELA Investments Sp. z 0.0.) 100%
udziatow w tej Spdétce UNIBEP S.A. objeta 04 lipca 2011. Spdtka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000381511,
REGON 142872709, NIP 5272651352. Spotka konsolidowana metodg petng

6. MONDAY PALACZA Sp. z 0.0. s.k-a. KRS0000394414, NIP 9721235152, REGON 301902400. Siedziba Spotki
miesci sie w Poznaniu. W 2012 roku Unidevelopment Sp. z 0.0. zwiekszyta swoj udziat w tej Spoétce z 50% udziatow plus
1 akcja do 75%. Spotka konsolidowana metodg petng

7. MONDAY PALACZA Sp. z 0.0. KRS 0000394406, NIP 9721235146, REGON 301902422, Siedziba Spd&tki miesci
sie w Poznaniu. Data przejecia wspodtkontroli przez Unidevelopment Sp. z o0.0. — 10.08.2011. W 2012 roku
Unideveopment zwiekszyta swoj udziat do 75%. Spoétka konsolidowana metodg petna.

8. JUNIMEX DEVELOPMENT 7 Sp. z 0.0. KRS0000226688, NIP 5213418163, REGON 140696042. Siedziba Spotki
miesci sie w Warszawie. Data przejecia wspoétkontroli przez Unidevelopment Sp. z 0.0. 09.09.2011. W wyniku
zmniejszenia udziatébw UNIBEP S.A. w Unidevelopment Sp. z o0.0. udziat Grupy UNIBEP w tej Spétce wynosi 42,52% i w
zwigzku z tym konsolidowana jest ona metodg praw wtasnosci.

9. JUNIMEX DEVELOPMENT 7 Sp. z 0.0. s.k.. KRS0000362446, NIP 5213578406, REGON 142567076. Siedzibg
Spotki jest Warszawa. Zakup udziatéw Spotki przez UNIDEVELOPMENT Sp. z o0.0. 09.09.2011., a w 2012 roku
zwiekszyta udziat do 48,99%. Spétka konsolidowana metodg praw wtasnosci.

10. Wola House Sp. z 0.0. KRS0000271233, NIP 1070006907, REGON 140779093. Siedzibg Spotki jest Warszawa.
100% udziatéw Unidevelopment Sp. z 0.0. nabyfa 26 kwietnia 2012 roku. Spotka konsolidowana metodg petng.

11. UDM Sp. z 0.0. KRS0000424904, REGON 146180032, NIP 5213632838. Siedzibg Spoiki jest Warszawa. 99,34%
udziatéw Unidevelopment Sp. z 0.0. objeta 6 czerwca 2012 roku a 20.09.2012r na skutek odkupienia udziatéw stata sie
100% udziatowcem.. Spétka konsolidowana metoda petng

12. UDM 2 Sp. z 0.0. KRS0000424284, REGON 146168730, NIP 5213632620. Siedzibg Spétki jest Warszawa. 99%
udziatéw UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. objeta 6 czerwca 2012 roku a we wrzes$niu 2012 roku zwiekszyta swoj udziat do
100%. Spotka konsolidowana metodg peing

13. LYKKE Sp. z 0.0.KRS428046, NIP 5213634406, regon 146233053. Siedzibg Spotki jest Warszawa. 99,90%
udziatéw Unidevelopment Sp. z 0.0. objefa 28 czerwca 2012 roku wnoszgc aport w postaci nieruchomosci (grunty z
naniesieniami). Spotka konsolidowana metoda petna.

14. UNICASH Sp. z 0.0. KRS0000434400, NIP 5213637356, REGON 146316030. Siedziba Spoétki miesci sie w
Warszawie. Spotka powotana do realizacji projektu deweloperskiego. Spétka zarejestrowana w KRS 27.09.2012r. 99%
udziatéw w nowo zawigzanej Spoétce objeta Unidevelopment Sp.z 0.0. Spoétka konsolidowana metoda petng.

15. UNIGO Sp. z o.0. KRS0000436818, NIP 5213639562, REGON 146366618. Siedziba Spodtki miesci sie w
Warszawie. Spotka powotana do realizacji projektu deweloperskiego. Spotka zarejestrowana w KRS 30.10.2012r. 100%
udziatéw w nowo zawigzanej Spétce objeta Unidevelopment Sp.z 0.0. Spotka konsolidowana metodg petna.

16. UNIDE FIZ. Zgodnie z umowg wspoipracy zawartg pomigedzy Unidevelopment Sp. z 0.0. a Trigon Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych S.A. z siedzibg w Krakowie (dalej ,TFI”) z dnia 25.07.2012 - TFI utworzytlo dedykowany
Unidevelopment fundusz inwestycyjny zamkniety aktywdw niepublicznych - UNIDE FIZ z siedzibg w Krakowie (31-545
Krakéw, ul. Mogilska 65), zarejestrowany w rejestrze funduszy inwestycyjnych prowadzonym przez Sad Okregowy w
Warszawie VII wydziat Cywilny rejestrowy pod numerem RFI 781.

Fundusz zostat utworzony na czas nieokreslony.

Celem inwestycyjnym funduszu jest wzrost wartosci aktywéw funduszu w wyniku wzrostu wartosci lokat.
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Na dzieh 31.12.2012r. UNIDE FIZ posiada dwdch inwestorow:
- Unidevelopment Sp. z 0.0., ktéry posiada 1 certyfikat serii A oraz 200 certyfikatow serii B,
- UDM2 Sp. z 0.0., ktory posiada 51 910 certyfikatow serii C.

W dniu 09.10.2012r UNIBEP S.A. zbyt posiadane udziaty w Spotce UNIBEP Lwéw Sp. z 0.0. z siedzibg we Lwowie na
Ukrainie. W 2011 roku Spédtka ta uzyskata przychody ze sprzedazy w kwocie 112 474,82 ziotych i osiggneta zysk
1 377,88 ztotych. Kapitaty Spoétki na 31.12.2011r. wynosity 35 492,34ziotych w tym kapitat podstawowy 24 833,70ztotych.

nROSEQEINES,  UNIBEP S.A. Mo

| L
UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. | 85,04% | Warszawa J StroilMP Sp. z 0.0. | 95% | Federacja Rosyjska
——— UNEX Constructions Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa

———— Wola House Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa
— Monday Palacza Sp. z 0.0. | 75% | Poznan
— Monday Palacza Sp. z 0.0. S.KA. | 75% | Poznan

= LYKKE Sp. z 0.0. | 99,9% | Warszawa

Junimex Development 7 Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. K. | 48,99% | Warszawa

Junimex Development 7 Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig | 50% | Warszawa

— UNICASH Sp. z 0.0. | 99% | Warszawa
EE— UNIGO Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa
— UDM Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa
UDM 2 Sp. z 0.0. | 100% | Warszawa
UNIDE FIZ | Fundusz Inwestycyjny Zamkniety | 100% | Krakow

“GN INVEST UDM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” S.K.A.
50 000 akcji UNIDE FIZ + 50 akcji UDM Sp. z o.0.

“G81 UDM Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig” S.K.A.
19 000 000 akcji UNIDE FIZ + 1 000 akcji UDM Sp z o.o.
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Nazwa jednostki ze . Zastosowana L Wartos¢ P_rocent ngml_ w ogo!nej
. . Przedmiot Charakter Data objecia ) posiadanego liczbie gloséw
wskazaniem formy Siedziba S X R metoda . oo bilansowa L
. przedsigbiorstwa powiazania o kontroli/udziatéw . kapitatu na walnym
prawnej konsolidacji udziatow .
zakladowego zgromadzeniu
Unidevelopment dziatalno$¢
Sp. z o.0. Warszawa deweloperska jednostka zalezna metoda petna 09-04-2008 55 505 486,00 85,04% 85,04%
Kaliningrad dziatalnos$¢
Federacja budowlana,
StrojIMP Sp zo.0. Rosyjska dziatalno$¢ pozostata  jednostka zalezna metoda petna 01-03-2008 1 685,10 95% 95%
Unex Costruction Sp z realizacja projektow
0.0. Warszawa budowlanych jednostka zalezna metoda petna 04-07-2011 16 959,80 100% 100%
Monday Palacza Sp. z dziatalno$¢ jednostka zalezna
0.0. Poznan deweloperska posrednio metoda petna 10-08-2011 7 500,00 63,78% 63,78%
Monday Palacza Sp. z
0.0.Spdtka dziatalno$¢ jednostka zalezna
komandytowo-akcyjna, Poznan deweloperska posrednio metoda petna 10-08-2011 750 000,00 63,78% 63,78%
jednostka
Junimex Development 7 dziatalno$¢ stowarzyszona metoda praw
Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska posrednio wiasnosci 09-09-2011 25 000,00 42,52% 42,52%
jednostka
Junimex Development 7 dziatalno$¢ stowarzyszona metoda praw
Sp. z0.0. s.k. Warszawa deweloperska posrednio wilasnosci 09-09-2011 2 300 000,00 42 51%* 42,51%
dziatalno$¢ jednostka zalezna
Wola House Sp.z 0.0. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 26-04-2012 1694 169,00 85,04% 85,04%
dziatalnos¢ jednostka zalezna
UDM SP. Z 0.0. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 06-06-2012 15 000,00 85,04% 85,04%
dziatalnos¢ jednostka zalezna
UDM 2 SP.ZO.0. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 06-06-2012 53 583 300,00 85,04% 85,04%
dziatalno$¢ jednostka zalezna
LYKKE SP. Z O.0. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 28-06-2012 14 397 710,00 84,95% 84,95%
dziatalnos¢ jednostka zalezna
UNIGO Sp z o.0. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 26-10-2012 5 000,00 85,04 % 85,04%
dziatalnosc¢ jednostka zalezna
Unicash Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 31-08-2012 4 950,00 84,19% 84,19%
Unide Fiz Fundusz dziatalno$¢ jednostka zalezna
Inwestycyjny Zamkniety Krakow funduszow posrednio metoda petna 11-09-2012 226 674,00 85,04% 85,04%
GN Invest UDM dziatalno$¢ jednostka zalezna
Sp z.0.0. S.K.A. Warszawa deweloperska posrednio metoda petna 13-11-2012 24 599 102,00 85,04% 85,04%
G81 UDM dziatalnosc¢ jednostka zalezna
SP z0.0. S.K.A. Bielsk Podlaski deweloperska posrednio metoda petna 31-10-2012 26 848 899,00 85,04% 85,04%

* udziat taczny uwzgledniajgcy udziat w spétce-komplementariuszu
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2.2. WALUTA FUNKCJONALNA | WALUTA PREZENTACJI SPRAWOZDAN FINANSOWYCH ORAZ ZASADY PRZYJETE DO PRZELICZENIA
DANYCH FINANSOWYCH

Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji

Walutg funkcjonalng jednostki dominujgcej i walutg prezentacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
jest ztoty polski. Wszelkie kwoty w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym podane zostaty w ztotych i
groszach, chyba ze wskazano inacze;.

Zasady przyjete do przeliczenia danych finansowych

Sprawozdania finansowe jednostek zagranicznych dla celéw konsolidacji przeliczane sg na walute polskg w nastepujacy

sposob:

- poszczegblne pozycje aktywow i pasywédw bilansu, z wyjgtkiem kapitatdw wtasnych przelicza sie weditug
ogtoszonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski kursu $redniego na dzieh bilansowy;

- odpowiednie pozycje rachunku zyskéw i strat przelicza sie po kursie stanowigcym sSrednig arytmetyczng $rednich
kurséw na dzien konczacy kazdy miesigc okresu sprawozdawczego, ogtaszanych dla danej waluty przez Narodowy
Bank Polski;

- kapitaly wiasne jednostki, przelicza sie wedtug ich stanu na dzien objecia kontroli przez jednostke dominujgcg na
podstawie kursu sredniego ogtoszonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski;

- roznice kursowe powstate w wyniku takiego przeliczenia sa ujmowane w skonsolidowanym bilansie bezposrednio w
kapitale wiasnym jako odrebny sktadnik.

Dane finansowe w UAH zostaly przeliczone wedtug nastepujacych zasad:

- poszczegodlne pozycje aktywow i pasywow bilansu, z wyjatkiem kapitatéw wtasnych - wedtug kursu sredniego NBP
obowigzujgcego na dzien 31 grudnia 2011 roku - 0,4255 PLN/UAH;

- odpowiednie pozycje rachunku zyskéw i strat — wedtug $redniego kursu wymiany w okresie od 1 stycznia 2011 roku
do 31 grudnia 2011 roku — 0,3716 PLN/UAH,;

- kapitaly wiasne jednostki — wedtug kursu sredniego NBP z dnia objecia kontroli nad jednostka.

Dane finansowe w RUB zostaly przeliczone wedtug nastepujacych zasad:

- poszczegdblne pozycje aktywow i pasywow bilansu, z wyjgtkiem kapitatéw wiasnych - wedtug kursu sredniego NBP
obowigzujgcego na dzien 31 grudnia 2012 roku - 0,1017 PLN/RUB, 31 grudnia 2011 roku — 0,1061 PLN/RUB

- odpowiednie pozycje rachunku zyskéw i strat — wedtug $redniego kursu wymiany w okresie od 1 stycznia 2012 roku
do 31 grudnia 2012 roku — 0,1043 PLN/RUB oraz w okresie od 1 stycznia 2011 roku do 31 grudnia 2011 roku -
0,1008 PLN/RUB

- kapitaty wiasne jednostki — wedtug kursu sredniego NBP z dnia objecia kontroli nad jednostka,.

3. PRZYJETE ZASADY RACHUNKOWOSCI | KONSOLIDACJI
3.1. ZASADY RACHUNKOWOSCI

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadami opisanymi ponizej z uwzglednieniem
obowigzujgcych zmian Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczos$ci Finansowej (,MSSF”).

RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Grupe rzeczowych aktywow trwatych tworzg aktywa o podobnym rodzaju i zastosowaniu w dziatalnosci
gospodarczej jednostki. Przyjmuje sie, ze odrebne grupy stanowig:

grunty;

budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej;
urzgdzenia techniczne i maszyny;

srodki transportu;

inne $rodki trwate

Srodki trwate w budowie

Srodki trwate, z wytgczeniem gruntéw oraz nieruchomosci traktowanych jako inwestycje, w momencie poczatkowego
ujecia sg wyceniane po koszcie obejmujgcym: cene nabycia oraz koszty bezposrednio zwigzane z wprowadzeniem
srodka trwatego do uzytkowania lub koszt wytworzenia.
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Srodki trwate w budowie sg wyceniane w wysoko$ci ogétu kosztéw pozostajacych w bezposrednim zwigzku z ich
nabyciem lub wytworzeniem, w tym kosztéw finansowania, pomniejszonych o odpisy z tytutu utraty wartosci. Srodki
trwate w budowie nie sg amortyzowane do momentu zakonczenia ich budowy, tj. zanim nie stang sie dostepne do
uzytkowania.

Po poczatkowym ujeciu srodki trwate podlegajg umorzeniu oraz odpisom z tytutu utraty wartosci.

Srodki trwate, z wyjatkiem gruntéw, sg amortyzowane liniowo w celu roztozenia ich wartoci poczatkowej, pomniejszonej
o wartos¢ koncowg i dotychczasowe umorzenie oraz odpisy aktualizujgce, w okresie odpowiadajgcym szacowanemu
okresowi ich uzytkowania. Amortyzacje rozpoczyna sie, gdy dany sktadnik rzeczowych aktywéw trwatych jest dostepny
do uzytkowania, tzn. od miesigca dostosowania skfadnika aktywéw do miejsca i warunkéw potrzebnych do rozpoczecia
jego funkcjonowania zgodnie z zamierzeniami kierownictwa.

Wartos¢ koncowg oraz okres uzytecznosci weryfikuje sie, co najmniej na koniec kazdego roku obrotowego, korygujac
odpisy amortyzacyjne w nastepnych latach. Koszty biezgcego utrzymania $rodkéw trwatych i ich konserwacji wptywajg na
wynik finansowy okresu, w ktérym zostaty poniesione. Koszty istotnych remontdw i napraw mogg by¢ zaliczane sg do
rzeczowego majatku trwatego i amortyzowane zgodnie z okresem ekonomicznego uzytkowania.

W przypadku wystgpienia przestanek swiadczacych o mozliwosci utraty wartosci posiadanych sktadnikéw rzeczowego
majatku trwatego, dokonywany jest przeglad tych aktywéw pod katem ewentualnej utraty wartosci, a ustalone kwoty
odpisébw  ujmowane w rachunku zyskéw i strat w pozostatych kosztach operacyjnych. Wysokos¢ odpiséw
aktualizacyjnych ustala sie jako nadwyzka wartosci bilansowej tych sktadnikow nad ich wartoscig odzyskiwang. Wartosé
odzyskiwana odpowiada wyzszej z nastepujgcych wartosci: cenie sprzedazy netto lub wartosci uzytkowe;j.

Zyski i straty z tytutu zbycia $rodkéw trwatych ustala sie drogg poréwnania wpltywéw ze sprzedazy z ich wartoscig
bilansowa i ujmuje w rachunku zyskéw i strat.

WARTOSCI NIEMATERIALNE

Wartosci niematerialne sg rozpoznawane, jezeli jest prawdopodobne, ze w przysziosci spowodujg one wptyw korzysSci
ekonomicznych. Poczatkowe ujecie wartosci niematerialnych odbywa sie wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia. W
dalszym okresie uzytkowania wyceny dokonuje sie wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o
umorzenie i odpisy z tytutu utraty wartosci.

Wartosci niematerialne posiadane przez jednostki Grupy, z wyjatkiem wartosci niematerialnych o nieokreslonym okresie
uzytkowania, amortyzowane sg liniowo w okresie odpowiadajgcym szacowanemu okresowi ich uzytkowania.

Wartos¢ firmy powstata w wyniku objecia kontroli nad jednostkg zalezng nie jest amortyzowana i podlega corocznemu
testowi na utrate wartosci.

PRAWO WIECZYSTEGO UZYTKOWANIA GRUNTOW

Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw prezentuje sie w oddzielnej pozyciji bilansu i wycenia si¢ na dzien nabycia — w
cenie nabycia, a na dzieh bilansowy - w cenie nabycia pomniejszonej o amortyzacje i odpisy aktualizujgce.

LEASING

Zgodnie z MSR 17 umowe leasingowg uznaje sie za leasing finansowy, jezeli z tytutu posiadanego przedmiotu leasingu
nastepuje zasadniczo przeniesienie pozytkdow oraz catego ryzyka na leasingobiorce.

Przedmiot leasingu jest ujmowany w aktywach jako $rodek trwaty lub inwestycje wedtug wartosci godziwej lub w wartosci
biezacej minimalnych optat leasingowych ustalonej na dzien rozpoczecia leasingu w zaleznosci od tego, ktdra z tych
dwéch wartosci jest nizsza. Optaty leasingowe sg dzielone miedzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zobowigzania w
spos6éb umozliwiajgcy uzyskanie statej stopy odsetek od pozostatego do sptaty zobowigzania.

Uzywane na podstawie umow leasingu finansowego s$rodki trwate podlegajg amortyzacji wedtug zasad uzywanych do
wiasnych sktadnikow majatku. W przypadku braku wystarczajgcej pewnosci, ze leasingobiorca uzyska tytut wtasnosci
przed koncem okresu leasingu, dany skladnik aktywéw umarza sie przez okres leasingu badz okres uzytkowania w
zaleznosci od tego, ktory z nich jest krotszy.

ZAPASY

Wszystkie elementy zapasow, ktdre nie mogg by¢ w prosty sposéb, bez ponoszenia istotnych kosztéw wykorzystane przy
innych kontraktach lub sg o specyficznym przeznaczeniu dla danej budowy, odnosi sie bezposrednio w koszty kontraktu.

Zapasy wyceniane sg wedtug nizszej z dwéch wartosci: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia i ceny sprzedazy.

Cena sprzedazy netto jest to mozliwa do uzyskania na dzieh bilansowy cena sprzedazy bez podatku od towaréw i ustug i
podatku akcyzowego, pomniejszona o rabaty, opusty i tym podobne korekty ceny oraz koszty zwigzane z
przystosowaniem sktadnika do sprzedazy i dokonaniem tej sprzedazy.
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Koszt i rozchdd materiatéw i towardw, z wylgczeniem gruntéw na potrzeby dziatalnosci deweloperskiej, ustalony jest na
podstawie $redniej wazonej. Natomiast zakupione grunty wedtug metody szczegdtowej identyfikacji.

Produkcja w toku oraz wyroby gotowe wycenia sie wedtug kosztéw bezposrednich materiatéw, robocizny, ustug oraz
uzasadnionej czesci posrednich kosztow produkciji.

KOSZTY FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

Koszty finansowania zewnetrznego, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowaé dostosowywanym sktadnikom
aktywow, sg aktywowane jako cze$S¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tych sktadnikéw. Pozostate koszty
finansowania zewnetrznego, ktére majg by¢ aktywowane, ustala sie zgodnie ze standardem MSR 23Z.

Sktadnikami dostosowywanymi aktywow w Grupie UNIBEP mogg by¢ np. zapasy dotyczace dziatalnosci developerskiej,
rzeczowe aktywa trwate, wartosci niematerialne.

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Srodki pieniezne wyceniane sg wedtug wartosci nominalnej. Srodki pieniezne w walutach obcych na dzien bilansowy sg
przeliczane na walute funkcjonalng wg sredniego kursu NBP z dnia bilansowego.

Srodki pieniezne obejmujg gotéwke w kasie i na rachunkach bankowych. Natomiast ekwiwalenty $rodkéw pienieznych to
tatwo wymienialne, o nieznacznym ryzyku zmiany wartosci, o duzej ptynnosci (nie dluzszej niz 3 miesigce) inwestycje
krétkoterminowe.

Saldo $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentdw wykazane w rachunku przeptywéw pienieznych po wyeliminowaniu
skutkdbw wyceny bilansowej $rodkdw w walutach obcych pomniejszone jest o niesptacone kredyty w rachunkach
biezacych.

KROTKOTERMINOWE | DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE W JEDNOSTKACH PODPORZADKOWANYCH

Inwestycje w jednostkach podporzgdkowanych Grupa wycenia wedtug kosztu, tj. w cenie nabycia pomniejszonej o
ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci.

KROTKOTERMINOWE | DLUGOTERMINOWE NALEZNOSCI HANDLOWE

Naleznosci  zakwalifikowane do aktywdw obrotowych wycenia sie w momencie poczatkowego ujecia w kwocie
wymaganej zaptaty a w okresie pézniejszym w kwocie wymaganej zaptaty z uwzglednieniem odpiséw aktualizujgcych
ich warto$é. Warto$¢ naleznosci aktualizuje sie, uwzgledniajgc stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty. Odpisy
aktualizujgce naleznosci tworzy sie gdy Sciggniecie petnej kwoty naleznosci przestato by¢ prawdopodobne.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub do kosztéw
finansowych, zaleznie od rodzaju naleznosci ktorej dotyczyty.

Kaucje gwarancyjne zatrzymywane przez odbiorcow ustug jako zabezpieczenie w okresie rekojmi i gwarancji
wykazywane sg w aktywach Spétek Grupy. Kaucje gwarancyjne dzieli sie na diugo- i krotkoterminowe. Kaucje
gwarancyjne zatrzymane na okres do 12 miesiecy klasyfikuje sie do aktywdow obrotowych i wycenia sie jak inne
naleznosci. Natomiast kaucje zatrzymywane na okres powyzej 12 miesiecy zalicza sie do aktywow trwatych i wycenia sie
na dzien bilansowy i inny okres sprawozdawczy wedtug skorygowanej ceny nabycia przy wykorzystaniu efektywnej stopy
dyskontowe;j.

PozyCczKi UDZIELONE

Pozyczki, tak jak naleznosci, to nie zaliczane do instrumentdw pochodnych aktywa finansowe o ustalonych lub
mozliwych do ustalenia ptatnosciach, nie notowane na aktywnym rynku .

Pozyczki, ktérych termin wymagalnosci nie przekracza 12 miesiecy od dnia bilansowego zalicza sie do aktywow
obrotowych. Natomiast pozyczki o terminie wymagalnosci przekraczajacym 12 miesiecy od dnia bilansowego zalicza sie
do aktywéw trwatych.

Naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek na moment ich poczatkowego ujecia wyceniane sg w wartosci nominalnej. W
okresie pdzniejszym, w tym na dzien bilansowy lub koniec innego okresu sprawozdawczego, pozyczki krotkoterminowe
wyceniane sg w kwocie wymaganej zaptaty pomniejszonej o odpisy z tytutu utraty wartosci a pozyczki dtugoterminowe w
wysokosci zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej, wigzacej sie ze zdyskontowaniem
naleznosci z tytutu pozyczek na moment ich poczatkowego ujecia i ujeciem kosztu w wysokosci réznicy pomiedzy
wartoscig nominalng a kwotg zdyskontowana.

KWOTY NALEZNE OD ODBIORCOW | ODBIORCOM Z TYTULU UMOW O BUDOWE

Kwoty nalezne od odbiorcéw i odbiorcom z tytutu uméw o budowe powstajg na skutek stosowania MSR 11 Umowy o
ustuge budowlang. Kwoty nalezne od odbiorcéw prezentowane sg w aktywach obrotowych za$ kwoty nalezne odbiorcom
klasyfikowane sg jako zobowigzania krotkoterminowe.
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KROTKOTERMINOWE | DLUGOTERMINOWE ZOBOWIAZANIA
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania wycenia sie w kwocie wymagajgcej zaptaty.

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug , z tytutu otrzymanych zaliczek ( z wylgczeniem zaliczek dotyczgcych dziatalnosci
developerskiej), z tytutu podatkéw oraz pozostate klasyfikowane sg jako zobowigzania krétkoterminowe, gdyz
zaktada sig, ze zostang uregulowane w toku normalnego cyklu operacyjnego.

Kaucje gwarancyjne stanowigce zabezpieczenie roszczen wobec podwykonawcow, wykazywane sg w pasywach jako
zobowigzania. Kaucje gwarancyjne dzieli sie¢ na dtugo- i krotkoterminowe. Kaucje gwarancyjne zatrzymywane na okres
do 12 miesiecy klasyfikuje sie do krotkoterminowych zobowigzan i wycenia tak jak pozostate zobowigzania. Natomiast
kaucje zatrzymywane na okres powyzej 12 miesiecy klasyfikuje sie jako dlugoterminowe zobowigzania i wycenia sie na
dzien bilansowy wedtug skorygowanej ceny nabycia przy wykorzystaniu efektywnej stopy dyskontowe;.

ZOBOWIAZANIA | NALEZNOSCI WARUNKOWE

Za zobowigzanie warunkowe uznaje sie obowigzek wykonania Swiadczen, ktérych powstanie jest uzaleznione od
zaistnienia okreslonych zdarzen. Zobowigzan warunkowych nie wykazuje si¢ w bilansie, jednakze ujawnia sie w
dodatkowych informacjach.

Naleznosci warunkowe nie sg wykazywane w bilansie, jednakze ujawnia sie informacje o nich w dodatkowych
informacjach, jezeli wptyw srodkéw uosabiajgcych korzysci ekonomiczne jest prawdopodobny.

NALEZNOSCI | ZOBOWIAZANIA W WALUTACH OBCYCH

Na dzien bilansowy naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wycenia sie wedtug kursu sredniego dla
danej waluty ustalonego przez NBP.

Na dzien bilansowy zaliczki w walutach obcych wyceniane sg wg kursu historycznego, tj. przyjetego do pierwotnego
ujecia zaliczek w ksiegach rachunkowych.

Powstajace w trakcie roku obrotowego naleznosci przelicza sie na ztote wedtug sredniego kursu NBP dla danej walut z
ostatniego dnia roboczego poprzedzajgcego date powstania tej naleznosci tj. wystawienia faktury lub innego dowodu
ksiegowego. Z kolei powstajgce w trakcie roku obrotowego zobowigzania w walutach obcych przelicza sie na ztote
wedtug Sredniego kursu NBP dla danej waluty z ostatniego dnia roboczego poprzedzajgcego date powstania
zobowigzania, tj. wystawienia faktury lub innego dowodu ksiegowego lub wedtug kursu walut zastosowanych w
dokumentach celnych. W przypadku ustug z importu lub wewngtrzwspdlnotowych naby¢ oraz dostaw dotyczgcych uméw
realizowanych za granicg stosuje sie sredni kurs NBP z ostatniego dnia roboczego poprzedzajgcego dzien operacji
gospodarczej tj. date wystawienia faktury lub innego dowodu dokumentujgcego operacje.

Réznice kursowe powstate na dzien wyceny bilansowej naleznosci i zobowigzan w walutach obcych spétki Grupy
zaliczajg odpowiednio do przychoddw i kosztéw finansowych a powstate przy zaptacie naleznosci i zobowigzan w
walutach obcych odpowiednio do przychodow i kosztow wytworzenia. Ro&znice kursowe prezentowane sg w rachunku
zyskéw i strat per saldo.

KAPITALY WLASNE
Kapitat wtasny prezentuje sie w ksiegach rachunkowych z podziatem na jego rodzaje, zgodnym ze statutem Grupy.

Kapitat zaktadowy wykazuje sie w wartosci nominalnej, w wysokosci zgodnej ze Statutem Grupy oraz wpisem do
Krajowego Rejestru Sgdowego.

Kapitat z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej tworzy sie z nadwyzki ceny emisyjnej akcji powyzej ich wartosci
nominalnej pomniejszony o koszty tej emisji.

W przypadku uruchomienia Programu Motywacyjnego w postaci opcji menadzerskich, tworzony jest kapitat rezerwowy
dotyczgcy opcji menadzerskich w kwotach wynikajgcych z wyceny Programu Motywacyjnego.

Mozliwe jest tworzenie innych kapitatow rezerwowych.

Kapitaty pozostate obejmujg kapitat z aktualizacji wyceny, kapitaty rezerwowe, kapitat zapasowy oraz kapitat z emisji
akcji powyzej ich wartosci nominalne;j.

Kwoty niepodzielonego wyniku z lat ubiegtych oraz wynik roku biezgcego prezentowane sg w sprawozdaniu finansowym
jako zyski zatrzymane.

DOPLATY DO KAPITALU

Doptaty do kapitatu, w jednostce wnoszgcej doptaty, prezentowane sg jako aktywa finansowe w jednostkach
podporzadkowanych. W momencie przeznaczenia doptat na pokrycie strat jednostki podporzgdkowanej kwota doptat na
ten cel obcigza koszty finansowe jednostki , ktéra wniosta doptaty.
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W jednostce otrzymujgcej, doptaty tworzg kapitat rezerwowy z doptat i w sprawozdaniu z sytuacji finansowej sg
prezentowane jako pozostate kapitaty.

Doptaty do kapitatu wyceniane sg w wartosci nominalnej dokonywanych doptat.
P0OZYCZzKI | KREDYTY BANKOWE
Pozyczki i kredyty bankowe poczgtkowo ujmuje sie w wartosci godziwej ustalonej jako kwota wymagana do zaptaty .

Na dzien bilansowy kredyty bankowe i pozyczki wycenia sie wedtug skorygowanej ceny nabycia przy zastosowaniu
efektywnej stopy procentowej. Ustalajac skorygowang cene nabycia uwzglednia sie wszystkie koszty zwigzane z
uzyskaniem kredytu lub pozyczki oraz dyskonta lub premie uzyskane przy rozliczeniu zobowigzania.

W rachunku zyskoéw i strat sg ujmowane wszystkie skutki dotyczgce skorygowanej ceny nabycia oraz skutki usuniecia
zobowigzania z bilansu lub stwierdzenia utraty jego wartosci.

REZERWY

Rezerwy tworzy sie na przyszie zobowigzania, ktorych termin wymagalnosci lub kwota nie sg pewne. Rezerwy ujmuje
sie, gdy na Spoétce cigzy wynikajacy z przeszitych zdarzen istniejagcy obowigzek, pod warunkiem, ze prawdopodobne jest,
ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznosé wyptywu srodkéw zawierajgcych korzy$ci ekonomiczne, oraz gdy
mozna dokonaé¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Rezerwy tworzy sie na: naprawy gwarancyjne, na odroczony podatek dochodowy, na odprawy emerytalne i rentowe i
inne $wiadczenia pracownicze, na niezafakturowane ustugi podwykonawcow, na sprawy sporne oraz inne koszty.

REZERWY NA NAPRAWY GWARANCYJNE
W przypadku ustug budowlanych, spétki Grupy sg zobowigzane do udzielenia gwarancji na swoje ustugi.

Rezerwa na naprawy gwarancyjne ujmuje sie na dzien bilansowy w wysokosci ustalonej na podstawie przesztych
doswiadczen w zakresie dokonanych napraw gwarancyjnych. Co do zasady przyjmuje sie, ze rezerwe na naprawy tworzy
sie w wysokosci 0,5% przychodow netto z danego kontraktu a przy kontraktach drogowych 0,1%. W indywidualnych
przypadkach warto$¢ ta moze ulega¢ zwiekszeniu lub zmniejszeniu. Koszty przysztych napraw gwarancyjnych naliczane
sg proporcjonalnie do przychoddw kontraktu i obcigzajg jego koszty.

Mozliwe jest tworzenie rezerw na naprawy gwarancyjne na projektach developerskich na podstawie decyzji Zarzagdu. W
przypadku projektéw developerskich rezerwy na naprawy gwarancyjne zwiekszajg wartos¢ produkcji na zakonczenie
procesu inwestycyjnego lub proporcjonalnie w trakcie jego trwania.

NIEZAFAKTUROWANE UStUGI PODWYKONAWCOW

Wiekszos¢ kontraktow budowlanych spétki Grupy realizujg jako generalny wykonawca, korzystajgc w szerokim zakresie z
ustug podwykonawcow. Wykonane prace budowlane podlegajg zatwierdzeniu przez zlecajgcego w procesie odbioru
robot poprzez podpisanie odpowiedniego protokotu oraz wystawienie faktury. Na kazdy dzien bilansowy istnieje czes¢
wykonanych, ale niepotwierdzonych i nie zafakturowanych prac przez podwykonawcoéw, ktére spétki Grupy ujmujg jako
koszty kontraktu zgodnie z zasadg memoriatowg. Wysokos¢ kosztow podwykonawcow z tytutu wykonanych, ale nie-
zafakturowanych prac jest okreslana przez stuzby techniczne.

SWIADCZENIA PRACOWNICZE

Pracownikom Spotki Grupy przystugujg wyptaty odpraw emerytalnych i rentowych. W zwigzku z powyzszym tworzy sie
rezerwy na powyzsze zobowigzanie, w celu przyporzgdkowania kosztéw do okresow, kidrych dotyczg. Wyptaty z tytutu
odpraw emerytalnych i rentowych odpisywane sg w rachunek zyskow i strat w sposéb umozliwiajgcy roztozenie kosztoéw
tych odpraw na caty okres zatrudnienia pracownikow.

Pozostate rezerwy dotyczgce swiadczen pracowniczych to:
- rezerwa na niewykorzystane urlopy,
- rezerwa na premie i nagrody.

Rezerwy na niewykorzystane urlopy tworzy sie na podstawie zestawienia niewykorzystanych dni urlopu na dany dzien
bilansowy w podziale na poszczegdlnych pracownikéw oraz ich dziennych wynagrodzen brutto powiekszonych o narzuty
ZUS pracodawcy.

ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY

W zwigzku z wystepowaniem réznic przejsciowych miedzy wykazang w ksiegach rachunkowych wartoscig aktywow i
pasywéw a ich warto$cig podatkowg oraz stratg podatkowg mozliwg do odliczenia w przysztosci od podstawy
opodatkowania tworzy sie rezerwe i aktywa z tytutu odroczonego podatku.

Rezerwe na podatek odroczony tworzy sie w przypadku wystepowania dodatnich réznic przejsciowych w wysokosci
kwoty podatku dochodowego, wymagajacej w przysztosci zaptaty.
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Natomiast aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w przypadku wystepowania ujemnych réznic
przejsciowych oraz w przypadku straty podatkowej mozliwej do odliczenia przy zachowaniu zasady ostroznosci. Aktywa z
tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty przewidzianej w przysztosci do odliczenia od
podatku dochodowego.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywéw z tytutu odroczonego podatku weryfikuje sie na kazdy dzien bilansowy. Ulega ona
stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato byé prawdopodobne osiggnigcie dochodu do opodatkowania
wystarczajgcego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku oraz rezerwy na podatek odroczony ustala sie na podstawie stawek podatkowych,
ktore bedg obowigzywac w okresie, gdy sktadnik aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa wykorzystana, przyjmujac
za podstawe przepisy podatkowe obowigzujgce na dzien bilansowy. Aktywa oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego
nie sg dyskontowane i sg klasyfikowane jako aktywa trwate lub zobowigzania dlugoterminowe w sprawozdaniu z sytuacji
finansowe;.

PODATEK DOCHODOWY BIEZACY

Podatek dochodowy od dochoddéw uzyskanych w kraju oblicza sie na podstawie polskich przepiséw podatkowych.
Natomiast dochody uzyskane za granicg podlegajg opodatkowaniu wedtug lokalnych przepiséw, przy uwzglednieniu
uméw o unikaniu podwdéjnego opodatkowania.

Obcigzenie biezacym podatkiem dochodowym oblicza sie na podstawie wyniku podatkowego danego roku obrotowego.
Roéznica miedzy zyskiem (stratg) podatkowym a ksiggowym zyskiem (stratg) netto powstaje w zwigzku z wytgczeniem
badz uwzglednieniem przychodéw podlegajgcych opodatkowaniu i kosztéw stanowigcych koszty uzyskania przychodéw
w latach wczesniejszych, badz nastepnych oraz pozycji kosztdéw i przychodow, ktére nigdy nie bedg podlegatly
opodatkowaniu.

Biezgcy podatek dochodowy wylicza sie w oparciu o stawki podatkowe obowigzujgce w danym roku obrotowym.
CZYNNE | BIERNE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE KOSZTOW

Do czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztow zalicza sie tez niedeklarowang nadwyzke podatku VAT (NDS,
podatek od wartosci dodanej)naliczonego nad naleznym.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dokonywane sg w wysokos$ci prawdopodobnych zobowigzan przypadajgcych
na biezacy okres sprawozdawczy. Do rozliczen tych jednostka zalicza rezerwy.

PRzZYCHODY PRZYSZLYCH OKRESOW

Do przychodoéw przysztych okreséw Spétki Grupy klasyfikuja:
- zaliczki otrzymane w ramach dziatalnosci deweloperskiej,

- dotacje

- rozliczenie prawa wieczystego uzytkowania gruntéw.

Dotacje ujmuje sie wedtug warto$ci godziwej, jezeli istnieje uzasadniona pewnos$é, ze dotacja zostanie uzyskana.

Dotacje ktére dotyczg sktadnika aktywdéw oraz rozliczenie prawa wieczystego uzytkowania gruntéw sg stopniowo
odpisywanie w rachunek zyskéw i strat, drogg rownych odpisow okresowych przez szacowany okres uzytkowania
zwigzanych z nimi sktadnika aktywow i prawa wieczystego uzytkowania gruntow. W przypadku, gdy dotacja odnosi sie do
pozycji kosztowej, wowczas ujmowana jest jako przychdd wspdtmierny do kosztow, ktérych dotyczy.

Zaliczki deweloperskie sg odpisywane w przychody w momencie podpisania protokotéw odbioru mieszkan, lokali,
domoéw. Zaliczki deweloperskie wyceniane sg w nominalnej otrzymanej kwocie netto.

Przychody przysztych okreséw o okresie zapadalnosci do 12 miesiecy od dnia bilansowego klasyfikowane sg jako
krotkoterminowe a powyzej 12 miesiecy jako diugoterminowe.

KONTRAKTY BUDOWLANE

Przychody z tytutu wykonywanych kontraktow budowlanych rozpoznaje sie zgodnie z metodg stopnia zaawansowania
ustugi. Mierzy sie je udziatem kosztow poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalenia przychodu w catkowitych
szacunkowych kosztach umowy. W kosztach tych prac uwzglednia sie tylko te koszty umowy, ktére odzwierciedlajg
rzeczywisty stan wykonania prac.

W przypadku uméw budowy obiektdéw z produkowanych przez Grupe modutéw i paneli, koszty kontraktu powiekszane sg
0 koszty modutdéw i paneli w momencie ich dostawy na plac budowy. Do tego momentu traktowane sg jak produkcja w
toku.

Jednostka w uzasadnionych charakterem umowy przypadkach moze okresla¢ stopien zaawansowania umowy wedtug
innych metod przewidzianych w MSR 11.
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W przypadku, gdy nie mozna wiarygodnie oszacowac¢ stopnia zaawansowania niezakonczonej ustugi stosuje sie metode
zerowg. Przychody ujmuje sie wytacznie do wysokosci poniesionych kosztéw, ktérych odzyskanie jest prawdopodobne.
W przypadku, gdy zafakturowane przychody sg wieksze od poniesionych kosztéw, odpowiednig czes$¢ przychodow
odnosi sie na rozliczenia miedzyokresowe przychodow.

W przypadku, kiedy istnieje prawdopodobienstwo, iz na kontrakcie wystapi strata tj. nadwyzka tgcznych kosztow
zwigzanych z realizacjg kontraktu nad tgcznymi przychodami, wéwczas obcigza ona koszty operacyjne. Wysoko$¢ straty
okresla sie niezaleznie od faktu rozpoczecia lub nie rozpoczecia prac wynikajgcych z umowy, stanu zaawansowania prac
wynikajgcych z umowy lub wysokosci przewidywanych zyskéw z tytutu innych umdéw, ktére nie sg pojedynczymi
umowami o ustugi budowlane.

UMOWY 0 BUDOWE NIERUCHOMOSCI. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci jednostek mieszkalnych rozpoznawane sg w momencie wydania nieruchomosci
kupujgcemu na podstawie podpisanego przez strony protokotu odbioru.

Przychody ze sprzedazy nieruchomo$ci komercyjnych sg rozpoznawane w momencie wydania nieruchomosci
kupujacemu na podstawie podpisanego protokotu odbioru lub gdy umowa spetnia wymogi kontraktu na ustugi budowlane
lub ryzyka przenoszone sg na nabywce - przychody sg rozpoznawane zgodnie z zasadami okreslonymi w MSR 11.

W momencie rozpoznania przychodéw ze sprzedazy rozpoznaje sie rowniez koszt wytworzenia danej powierzchni
pomniejszajgc produkcje w toku lub wartos¢ wyrobow i towaréw w proporcji udziatu sprzedawanego lokalu w tgcznym
metrazu danego typu lokali oraz pomniejszajgc towary w proporcji do udziatu gruntu przypadajgcego na dany lokal.

Nieruchomosci inwestycyjne.

Do nieruchomosci inwestycyjnych zaliczane sg nieruchomosci, ktorych wiascicielem, uzytkownikiem wieczystym badz
leasingobiorcg w leasingu finansowym sg Spotki Grupy i ktére stuzg do osiggniecia korzysci ekonomicznych
wynikajgcych z przyrostu ich wartosci godziwej badz z przychoddéw z tytutu ich wynajmu. W Grupie do nieruchomosci
inwestycyjnych zaliczane sa grunty, budynki lub czesci budynkéw posiadane w okreslonym powyzej celu.
Nieruchomosciami inwestycyjnymi sg tez nieruchomosci w trakcie budowy lub dostosowania, ktére majg by¢ w
przysztosci traktowane jako nieruchomosci inwestycyjne (nieruchomosci inwestycyjne w budowie) .

Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne
Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wedtug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztéw transakcji.

Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci inwestycyjne sg wykazywane w wartosci godziwej. Zyski lub straty powstate w
wyniku zmiany wartosci godziwej sg ujmowane w rachunku zyskow i strat w tym okresie, w ktérym nastgpita zmiana
wartosci godziwe;j.

Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne sg wyceniane w oparciu o metode DCF- zdyskontowanych przeptywow
pienieznych albo, jezeli jest to bardziej odpowiednie, przy uzyciu metody dochodowej, metody stopy zysku lub innej
stosownej metody.

Nieruchomosci inwestycyjne sg wylgczane ze sprawozdania z sytuacji finansowej w przypadku ich zbycia lub w
przypadku wycofania na state z uzycia oraz gdy nie sg spodziewane zadne przyszte korzysci z ich sprzedazy . Wszelkie
zyski lub straty z wytgczenia lub sprzedazy nieruchomosci sg prezentowane w rachunku zyskow i strat w tym okresie, w
ktorym dokonano tych operaciji.

Przeniesienia poszczegodlnych nieruchomosci do/z nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje sie wéwczas, gdy nastepuje
zmiana ich wykorzystania potwierdzona przez np. zakonczenie/rozpoczecie uzywania nieruchomosci przez jej
wiasciciela, zawarcie umowy leasingu operacyjnego, rozpoczecie dostosowania nieruchomosci do sprzedazy, itp.

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie

Spotki Grupy wyceniajg nieruchomosci inwestycyjne w budowie wg wartosci godziwej. Aktywa, dla ktérych nie mozna
ustali¢ wartosci godziwej wyceniane sg w nizszej z dwdch wartosci: kosztu lub wartosci odzyskiwalne; .

Spotki Grupy wyceniajg te nieruchomosci inwestycyjne w budowie, dla ktérych ryzyka zwigzane z realizacjg procesu
budowy i komercjalizacji zostaty w sposob znaczgcy zredukowane. Kazdy projekt rozpatrywany jest indywidualnie. Przy
ocenie powyzszego, bierze sie pod uwage, min.:

- stan przygotowania do realizacji/lub stopieh realizacji inwestycji
- przewidywane koszty przygotowania i realizacji inwestycji
- przewidywane przychody z powierzchni do wynajecia

- inne istotne czynniki dla danej inwestyciji.
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Wartos$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych w budowie ustalana jest zgodnie ze standardami wyceny RICS i IVCS,
przy uzyciu metody rezydualnej albo DCF, lub innej w zalezno$ci, ktéra metoda zostata uznana przez Zarzad za bardziej
odpowiednig.

Przyszta wartos¢ aktywéw jest szacowana w oparciu o oczekiwane przyszie przychody z projektu, przy zastosowaniu
stép zysku, ktére sg wyzsze niz obecne stopy zysku podobnych ukoniczonych nieruchomosci.

SPRAWOZDAWCZOSC DOTYCZACA SEGMENTOW DZIALALNOSCI

Segmenty sprawozdawcze Grupy stanowig jej strategiczne jednostki gospodarcze oferujgce rézne produkty i ustugi.
Podlegaja one odrebnemu zarzgdzaniu, poniewaz kazda z dziatalnosci wymaga odmiennych technologii produkcji i
réznych strategii marketingowych. Aktywa/pasywa segmentu sg aktywami/pasywami operacyjnymi wykorzystywanymi
przez segment w dziatalnos$ci operacyjnej, ktére daja sie bezposrednio zakwalifikowa¢ do danego segmentu.

Stosownie do wymogow MSSF 8 "Segmenty operacyjne” segmenty operacyjne sg okreslane na podstawie sprawozdan
wewnetrznych dotyczacych komponentéw jednostki gospodarczej podlegajgcych okresowym przegladom dokonywanym
przez kierownictwo.

Grupa UNIBEP dziata w obszarze nastepujgcych gtéwnych segmentéw operacyjnych:

- dziatalno$¢ budowlana kubaturowa w zakresie budownictwa mieszkaniowego, handlowo-ustugowego, ogdlnego; do
tego segmentu, jako segmentu wiodgcego, przypisywana jest tez pozostata drobna sprzedaz

- dziatalno$¢ budowlana drogowa w zakresie kompleksowego wykonywania robét drogowych tgcznie z uzbrojeniem
terenu

- dziatalno$¢ deweloperska w zakresie sprzedazy mieszkan, lokali ustugowych i nieruchomosci komercyjnych oraz
obstugi dziatalnosci developerskiej

- dziatalnos¢ — lekkie konstrukcje w zakresie modutéw, paneli i doméw o lekkiej konstrukcji oraz doméw w technologii
CETE a takze wyrobow drewnianych

Ponadto wyodrebnia sie informacje o obszarach geograficznych: kraj i eksport.

Wynik segmentu ustalany jest na poziomie zysku operacyjnego. Przychody, koszty, aktywa i pasywa segmentu ustala sie
zanim w ramach procesu konsolidacji dojdzie do wytgczenia sald rozliczen oraz transakcji prowadzonych miedzy
jednostkami gospodarczymi grupy kapitatowej, z wyjatkiem przypadku, gdy tego rodzaju salda rozliczen oraz transakcje
miedzy jednostkami gospodarczymi grupy kapitatowej dokonujg sie w obrebie jednego segmentu.

PRzZYCHODY ZE SPRZEDAZY

Przychody sg rozpoznawane, kiedy istnieje prawdopodobienstwo, ze Grupa uzyska korzysci ekonomiczne z tytutu
transakcji oraz ze kwote przychodu mozna okreslic w wiarygodny sposéb. Przychody ze sprzedazy ujmowane sg w
wartosci godziwej otrzymanych lub naleznych zaptat po pomniejszeniu o rabaty, opusty, VAT i inne podatki zwigzane ze
sprzedaza. Przychody ze sprzedazy towaréw ujmowane sg w momencie dostarczenia towardéw i przekazania znaczacych
ryzyk na odbiorce. Przychody =z tytulu realizacji kontraktéw budowlanych rozpoznaje sie zgodnie z zasadami
rachunkowosci oméwionymi w pozycji , Kontrakty budowlane”. Przychody z tytutu realizacji uméw o budowe
nieruchomosci sg rozpoznawane zgodnie z zasadami opisanymi w pozycji , Umowy o budowe nieruchomosci.
Nieruchomosci inwestycyjne.”

Przychody z tytutu odsetek ujmowane sg narastajgco, w odniesieniu do gtéwnej kwoty naleznej wedtug efektywnej stopy
procentowe;.

Przychody z tytutu dywidend sg ujmowane w momencie, kiedy zostaje ustanowione prawo udziatowcéw/akcjonariuszy do
otrzymania ptatnosci.

SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rachunek przeptywéw pienieznych sporzadza sie metodg posrednig, zgodnie, z ktérg zysk lub strate brutto koryguje sie
o skutki transakcji majacych bezgotowkowy charakter, o czynne i bierne rozliczenia miedzyokresowe dotyczace
przeszitych lub przysztych wptywdw lub platnosci srodkéw pienieznych dotyczgcych dziatalnosci operacyjnej, oraz o
pozycje przychodowe i kosztowe zwigzane z przeplywami Srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej lub
finansowe;j.

Grupa klasyfikuje otrzymane odsetki do dziatalnosci inwestycyjnej, poniewaz dotyczg one gtéwnie inwestycji. Odsetki
zaptacone sg wykazywane w dziatalnosci finansowej, poniewaz stanowig element kosztu finansowania.
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SZACUNKI ZARZADU SPOLKI

Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegaja biezacej weryfikacji. Zmiana szacunkéw ksiggowych jest rozpoznawana
w okresie, w ktérym zostaty one zmienione, jezeli dotyczy to wylgcznie tego okresu, lub w okresie biezagcym i przysztych,
jezeli zmiany dotyczg zaréwno okresu biezgcego jak i okresdw przysztych.

Szacunki oraz zwigzane z nimi zatozenia opierajg si¢ na doswiadczeniu historycznym lub na opiniach niezaleznych
ekspertéw oraz réznych innych czynnikach, ktére sg uznawane za racjonalne w danych okolicznosciach, a ich wyniki dajg
podstawe profesjonalnego osadu, co do wartosci bilansowej aktywdw i zobowigzan, ktéra nie wynika bezposrednio z
innych zrodet.

Szacunki Grupy dotyczg miedzy innymi utworzonych rezerw, wyceny kontraktéw budowlanych, odpiséw aktualizujgcych
wartos¢ aktywow, rozliczerh miedzyokresowych oraz przyjetych stawek amortyzacyjnych. Istotne zatozenia, nieopisane w
niniejszym punkcie, przyjete przy szacowaniu powyzszych wartosci zostaly omdwione w opisie wazniejszych
stosowanych zasad rachunkowosci. Faktyczna warto$¢ moze rozni¢ sie od wartosci szacowane;j.

Amortyzacja srodkow trwalych i wartosci niematerialnych

Wysokos$¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci
sktadnikdw rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci niematerialnych. Spétki Grupy corocznie dokonujg weryfikacji
przyjetych okreséw ekonomicznej uzytecznosci na podstawie biezgcych szacunkéw.

Dla celéw podatkowych stosuje sie stawki wynikajgce z zatgcznika nr 1 oraz postanowien art. 16j, art. 16m ustawy z dnia
15 lutego 1992 r. podatek dochodowy od oséb prawnych (Dz.U. 54/2000 poz.654 z pdzniejszymi zmianami) . Zmiana
numeracji zatgcznikow i artykutdw w w/w ustawie nie wymaga zmiany Polityki rachunkowosci.

Rezerwy na naprawy gwarancyjne, Niezafakturowane ustugi podwykonawcéw
Zostaty opisane powyzej, w akapicie Rezerwy.
Polaczenia jednostek gospodarczych

Przejecia jednostek zaleznych i wyodrebnionych czesci dziatalno$ci rozlicza sie metodg nabycia. Koszt potgczenia
jednostek wycenia sie w zagregowanej wartosci godziwej (na dzien dokonania zaptaty) przekazanych aktywoéw,
poniesionych lub przejetych zobowigzan oraz instrumentéw kapitalowych wyemitowanych przez Grupe w zamian za
przejecie kontroli nad jednostka przejmowang. Dajace sie zidentyfikowa¢ aktywa, zobowigzania i zobowigzania
warunkowe jednostki przejmowanej spetniajgce warunki ujecia zgodnie z MSSF 3 ,Potgczenie jednostek gospodarczych”
ujmuje sie w wartosci godziwej na dzien przejecia, z wyjgtkiem aktywdéw trwatych (lub grup do zbycia) sklasyfikowanych
jako przeznaczone do sprzedazy zgodnie z MSSF 5 ,Aktywa trwate przeznaczone do zbycia i zaniechanie dziatalnosci”,
ujmowanych i wycenianych w wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy.

Skutki rozliczenia potaczen spdtek znajdujacych sie pod wspéing kontrolg, zgodnie z przyjeta zasadg rachunkowosci,
odnoszone sg na kapitat z aktualizacji wyceny.

Wartos¢ firmy

Wartos¢ firmy powstajgca przy przejeciu wynika z wystapienia na dzien przejecia nadwyzki kosztu przejecia jednostki nad
udziatem Grupy w wartosci godziwej netto dajgcych sie zidentyfikowac¢ aktywow, zobowigzan i zobowigzan warunkowych
jednostki zalezne.

Dla celéw testowania utraty wartosci wartos¢ firmy alokuje sie na poszczegolne jednostki Grupy generujgce przeptywy
pieniezne, ktére powinny odnies¢ korzysci z synergii bedgcych efektem potaczenia. Jednostki generujace przeptywy
pieniezne, do ktérych alokuje sie wartos¢ firmy, testuje sie pod wzgledem utraty wartosci raz w roku lub czesciej, jesli
mozna wiarygodnie przypuszczaé, ze utrata wartosci wystgpita. Jesli wartos¢ odzyskiwalna jednostki generujgcej
przeptywy pieniezne jest mniejsza od jej wartosci bilansowej, strate z tytutu utraty wartosci alokuje sie najpierw w celu
redukcji kwoty bilansowej wartosci firmy alokowanej do tej jednostki, a nastepnie do pozostatych aktywow tej jednostki
proporcjonalnie do wartosci bilansowej poszczegdinych skladnikdow aktywow tej jednostki. Strata z tytutu utraty wartosci
ujeta dla wartosci firmy nie podlega odwrdceniu w nastepnym okresie.

Rezerwy na sprawy sporne

Spotka Grupy jest strong postepowan sgdowych. Dziat prawny Spoétki oraz kancelarie zewnetrzne wraz z Zarzagdem
Spotki dokonujg szczegdtowej analizy potencjalnych ryzyk zwigzanych z prowadzonymi sprawami i na tej podstawie
podejmujg decyzje o koniecznosci ujecia skutkow tych postepowan w ksiegach Spotki oraz wysokos$ci rezerwy.

Ptatnos¢ w formie akcji.

Spotki Grupy szacujg wartosé godziwg objetych warrantdw w ramach Programu Motywacyjnego w oparciu o modele
wyceny wskazane w MSSF 2.W spotkach Grupy ujmuje sie wartos¢ tych przyznanych instrumentéw kapitatowych co do
ktérych oczekuje sie (wg aktualnych szacunkoéw), ze bedg objete.
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W przypadku niezrealizowania Programu Motywacyjnego ze wzgledu na brak spetnienia warunkéw nierynkowych i
lojalnosciowych ujety wczesniej koszt podlega odwrdceniu w rachunku zyskéw i start.

Wazne osady przy stosowaniu zasad rachunkowosci
Rozpoznawanie sprzedazy na kontraktach budowlanych

Przychody z wykonania kontraktow budowlanych, w okresie od dnia zawarcia umowy do dnia bilansowego — po
odliczeniu przychodow, ktére wptynety na wynik finansowy w ubiegtych okresach obrotowych — ustala sie proporcjonalnie
do stopnia zaawansowania, mierzonego udziatem kosztéw poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalenia
przychodu w catkowitych kosztach wykonania ustugi (budzet kontraktu). Budzety poszczegdinych kontraktow podlegajg
formalnemu procesowi aktualizacji (rewizji) w oparciu o biezgce informacje i sg zatwierdzane przez Zarzad. W przypadku
rozpoznanej straty na kontrakcie jest ona niezwtocznie ujmowana.

Jezeli stopien zaawansowania niezakonczonej ustugi nie moze by¢ na dzien bilansowy ustalony w sposéb wiarygodny, to
przychod ustala sie w wysokosci poniesionych w danym okresie obrotowym kosztéw, nie wyzszych jednak od kosztow,
ktérych pokrycie w przysztosci przez zamawiajgcego jest prawdopodobne.

Rozpoznawanie sprzedazy w przypadku umow o budowe nieruchomosci

W przypadku gdy umowa spetnia definicje kontraktu na ustugi budowlane a ryzyka i korzysci przenoszone sg na
nabywce rozpoznawanie przychoddéw nastepuje metodg procentowego zaawansowania prac tj. zgodnie z zasadami
przyjetymi dla kontraktéw budowlanych.

3.2. ZASADY KONSOLIDACJI

Skonsolidowane sprawozdania finansowe zawierajg sprawozdanie finansowe jednostki dominujgcej oraz sprawozdania
jednostek kontrolowanych przez jednostke dominujaca (jednostek zaleznych) sporzgdzone na dzien bilansowy lub inny
dzieh sprawozdawczy. Kontrola wystepuje wowczas, gdy jednostka dominujgca ma mozliwos¢ wptywania na polityke
finansowg i operacyjng podlegtej jednostki w celu osiggniecia korzysci z jej dziatalnosci. Jednostki zalezne podlegaja
petnej konsolidacji od dnia przejecia nad nimi kontroli. Przestaje sie je konsolidowa¢ z dniem ustania kontroli.

Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych sporzadzane sg za ten sam okres sprawozdawczy, co sprawozdanie
jednostki dominujacej, przy wykorzystaniu takich samych zasad rachunkowosci.

Przejecie jednostek zaleznych przez Grupe rozlicza sie metodg nabycia.

Transakcje wymiany udziatéw pomiedzy jednostkami pod wspdlng kontrolg, wobec braku szczegétowych regulacji w
MSR/MSSF, ujmuje sie w sprawozdaniu jednostkowym jednostki dominujgcej bezwynikowo, a ewentualng réznice z
wyceny wymienianych udziatéw odnosi sie na kapitat z aktualizacji wyceny.

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

Konsolidacji metodg petng jednostek zaleznych dokonuje sie z zachowaniem nastepujgcych zasad:

- wszystkie odpowiednie pozycje aktywow i zobowigzan jednostek zaleznych i jednostki dominujgcej sumuje sie w
petnej wysokosci bez wzgledu na to, w jakiej cze$ci jednostka dominujgca jest wtascicielem jednostki zaleznej;

- po dokonaniu sumowania dokonuje sie korekt i wytgczen konsolidacyjnych;

- wszystkie odpowiednie pozycje przychoddw i kosztow jednostek zaleznych i jednostki dominujgcej sg sumowane w
petnej wysokosci bez wzgledu na to, w jakiej czesci jednostka dominujgca jest wtascicielem jednostki zaleznej;

- po dokonaniu sumowania dokonuje sie korekt i wytgczen konsolidacyjnych.
Jednostki wspétkontrolowane konsolidowane sg metodg proporcjonalng.
Jednostki stowarzyszone konsolidowane sg metodg praw wiasnosci.

Skonsolidowany wynik netto jest przypisywany akcjonariuszom jednostki dominujgcej oraz akcjonariuszom
mniejszosciowym.
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3.3. WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE NA EURO

3.3.1. PODSTAWOWE POZYCJE SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWEJ W PRZELICZENIU NA EUR (STAN NA OSTATNI DZIEN
OKRESU)
I 31-12-2012 31-12-2011
Wyszczegodlnienie
PLN EUR PLN EUR
Aktywa trwate 107 227 510,31 26 228 538,31 102 095 009,63 23115 153,42
Aktywa obrotowe 472 585 271,80 115 597 395,38 417 744 626,01 94 580 833,64
Aktywa razem 579 812 782,11 141 825 933,69 519 839 635,64 117 695 987,06
Kapitat wtasny 171 867 463,90 42 039 886,48 158 068 870,04 35 788 097,73

Zobowigzania i rezerwy na
zobowigzania

407 945 318,21

99 786 047,21

361 770 765,60

81 907 889,33

Pasywa razem

579 812 782,11

141 825 933,69

519 839 635,64

117 695 987,06

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien — 31 grudnia 2012 roku, przyjeto kurs EUR ustalony
przez NBP na ten dzien, j. kurs 4,0882 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien — 31 grudnia 2011 roku, przyjeto kurs EUR ustalony
przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,4168 PLN/EUR.

3.3.2. PODSTAWOWE POZYCJE SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH DOCHODOW W PRZELICZENIU NA EUR

Za okres 01-01-2012
do 31-12-2012

Za okres 01-01-2011
do 31-12-2011

Wyszczegolnienie

PLN EUR PLN EUR
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 833 540 790,60 199 717 459,89 924 458 405,48 223 293 738,19
Przyohady netlo ze sprzedazy fowarow | 4279 963,30 1025 484,79 1494547381 3609 930,63
Koszty sprzedanych produktéw i ustug 784 315 638,53 187 923 049,29 862 331 659,07 208 287 640,17
Koszty sprzedanych towaréw i materiatow 4 066 400,10 974 314,76 14 916 127,11 3602 842,23
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 49 438 715,27 11 845 580,62 62 156 093,11 15 013 186,42
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 20 209 916,26 4 842 322,28 33761 722,99 8 154 808,58
Zysk (strata) brutto 15 399 568,20 3689 756,61 30097 737,21 7 269 809,23
Zysk (strata) netto 16 671 374,52 3994 483,06 21117 829,13 5100 801,70
Catkowite dochody ogétem 16 554 875,82 3 966 569,82 21124 014,41 5102 295,70

Do przeliczenia danych sprawozdania z dochodéw catkowitych za okres od 01.01.2012 r. do 31.12.2012 r., przyjeto kurs
Sredni EUR, obliczony jako srednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzieh kazdego miesigca w danym
okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,1736 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z dochodow catkowitych za okres od 01.01.2011 r. do 31.12.2011 r., przyjeto kurs
sredni EUR, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym

okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,1401 PLN/EUR.

3.3.3. PODSTAWOWE POZYCJE SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH W PRZELICZENIU NA EUR
31-12-2012 31-12-2011
Wyszczegdlnienie PLN EUR PLN EUR

A. Przeplywy pieniezne z dziatalno$ci operacyjnej 29 083 673,34 6 968 486,04 21 840 063,85 5275 250,32
B. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej -57 813 156,21  -13 852 107,58 -39872 113,13 -9 630 712,57
C. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej 22 621 644,70 5420 175,56 32484 581,01 7 846 327,63
D. Przeptywy pieniezne netto razem (A+/- B+/-C) -6 107 838,17 -1 463 445,99 14 452 531,73 3490 865,37
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 42 727 036,53 9673 753,97 28 274 504,80 7 139 485,59
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 36 619 198,36 8 957 291,32 42 727 036,53 9673 753,97

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywow pienieznych za okres — 01.01.2012 r.-31.12.2012 r., przyjeto nizej

opisane kursy EUR:
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- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs $redni obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na
ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,1736 PLN/EUR,

- do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzien 31 grudnia 2011 roku, tj. kurs 4,4168 PLN/EUR,

- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzier 31 grudnia 2012 roku, tj. kurs 4,0882 PLN/EUR.

Do przeliczenia danych sprawozdania z przeptywow pienieznych za okres — 01.01.2011 r.-31.12.2011 r., przyjeto nizej
opisane kursy EUR:

- do obliczenia danych z pozycji A, B, C, D — kurs $redni obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na
ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,1401 PLN/EUR,

- do obliczenia danych z pozycji F — kurs ustalony przez NBP na dzien 31 grudnia 2010 roku, tj. kurs 3,9603 PLN/EUR,

- do obliczenia danych z pozycji G — kurs ustalony przez NBP na dzier 31 grudnia 2011 roku, tj. kurs 4,4168 PLN/EUR.

4. ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Grupa prowadzac dziatalno$¢ narazona jest na rézne rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko walutowe, ryzyko stop
procentowych, ryzyko cenowe, ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty ptynnosci. Zarzad weryfikuje i ustala zasady
zarzadzania kazdym z wyzej wymienionych ryzyk.

Ryzyko walutowe

W ramach dziatalnosci operacyjnej Grupa zawiera kontrakty, ktére sg (lub mogg byé denominowane i wyrazone) w
walutach obcych.

W zakresie przychodoéw z dziatalnosci eksportowej zabezpieczenie przed ryzykiem walutowym odbywa sie gtéownie
poprzez mechanizm zabezpieczenia naturalnego, polegajgcego na zawieraniu uméw z podwykonawcami w walucie
kontraktu i tym samym przenoszeniu na nich tego ryzyka. W zwigzku z powyzszym poziom ryzyka walutowego Spotki
ogranicza sig¢ do kwoty zblizonej do realizowanej na kontraktach eksportowych marzy — dotyczy kontraktow
realizowanych w Rosji. W przypadku kontraktow realizowanych w Norwegii mechanizm zabezpieczenia naturalnego
szacowany jest na poziomie 35%.

Intencjg Grupy jest domkniecie pozycji walutowej poprzez réwnowazenie transakcji walutowych dotyczgcych przychodéw
i kosztéw. Spoétka ma podpisane z bankami umowy dotyczgce walutowych transakcji terminowych, co daje mozliwo$é
skorzystania z instrumentéw zabezpieczajgcych, o ile domkniecie naturalnej pozycji w danym okresie nie jest mozliwe.

Strategia Grupy w zakresie finansowych instrumentéw zabezpieczajgcych ryzyko kursowe opiera si¢ na dwoch
gtéwnych zatozeniach:

1) zabezpieczanie kwot nie wigkszych od planowanych przeptywow walutowych,
2) korzystanie z prostych i przewidywalnych narzedzi, np. typu forward, forward nierzeczywisty.

Analizujgc planowane transakcje w walucie, ktére moga wystgpi¢ w IV kwartale 2012 roku Spoétka szacuje maksymalng
taczng ekspozycje na ryzyko kursowe w wysokosci 2.000.000 EUR oraz 120.000.000 NOK (otwarta pozycja dtuga).

Grupa w spos6b ciagly analizuje wahania kursu NOK/PLN oraz EUR/PLN.

Ponizsza tabela przedstawia szacunkowg wrazliwos¢ wyniku finansowego brutto na wahania kursu EUR i NOK (przy
zatozeniu braku zabezpieczen poprzez instrumenty finansowe):

WZROST/SPADEK KURSU WALUTY

WPLYW NA WYNIK FINANSOWY

WZROST KURSU

+ 0,20 PLN/EUR
+ 0,02 PLN/NOK

+ 400.000PLN
+ 2.400.000PLN

SPADEK KURSU

- 0,20 PLN/EUR
+ 0,02 PLN/NOK

- 400.000PLN
-2.400.000PLN

Grupa zawiera okreslone transakcje denominowane w walutach obcych. W zwigzku z tym pojawia sie ryzyko wahan

kursow walut. Ryzykiem tym zarzgdza sie w ramach zatwierdzonej procedury zarzgdzania ryzykiem kursowym.
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Wartos¢ bilansowa naleznosci oraz zobowigzan pienieznych Grupy denominowanych w walutach obcych na dzieh 31
grudnia 2012 przedstawia sie nastepujgco:

Naleznosci
2012-12-31 2011-12-31

PLN '000 PLN '000
Waluta w EUR 56 371 44 476
Waluta w NOK 37 063 36 837
Waluta w RUB 52 67
Pozostate 99 168
Zobowiazania

2012-12-31 2011-12-31

PLN '000 PLN '000
Waluta w EUR 22291 31654
Waluta w NOK 28 062 17 970
Waluta w RUB 1425 1836
Pozostate 374 17

Pochodne instrumenty finansowe

Grupa zawiera transakcje pochodne w celu zabezpieczenia sie przed ryzykiem kursowym. Reguly obowigzujgce przy
wykorzystaniu instrumentéw pochodnych zawarte sg w polityce zarzgdzania ryzykiem.

Instrumenty pochodne wyceniane sg na dzien bilansowy w wiarygodnie ustalonej wartosci godziwej. Wartos¢ godziwa
instrumentow pochodnych jest szacowana przy uzyciu modelu bazujgcego miedzy innymi na wartosci kurséw walutowych
($rednie kursy NBP) na dzien bilansowy oraz réznicach w poziomach stop procentowych waluty kwotowanej i bazowe;j.
Skutki okresowej wyceny instrumentoéw pochodnych, zalicza sie odpowiednio do przychoddw lub kosztéw finansowych
okresu sprawozdawczego. ZysKi i straty ustalone na dzieh rozliczenia wykazywane sg w rachunku wyniku.

taczna nominalna warto$¢ walutowych kontraktéw terminowych typu FX Forward na dzien 31 grudnia 2012 roku
wynosita 13.000 tysiecy NOK. Grupa miata réwniez kupiong opcje PUT na sprzedaz 500 tysiecy euro.

Termin pozostaty do rozliczenia instrumentéw pochodnych otwartych na dzierh 31 grudnia 2012 roku wynosi od 77 dni dla
opcji PUT oraz 181 dnia dla transakcji FX Forward. Zyski i straty ustalone na dzieh rozliczenia wykazywane sg w
rachunku zyskow i strat odpowiednio jako przychody lub koszty finansowe.

Ryzyko stép procentowych

Ryzyko stop procentowych wystepuje gtownie w zwigzku z korzystaniem przez Grupe z kredytow bankowych i leasingu
oraz lokat bankowych.

Powyzsze transakcje oparte sg gtéwnie na zmiennej stopie procentowej co naraza Grupe na ryzyko zmiany wyniku i
przeptywow pienieznych.

Leasing nie ma istotnego znaczenia w finansowaniu Grupy (dotyczy gtdwnie mniejszych wartosciowo inwestycji).

Grupa lokuje nadwyzki finansowe w formie lokat krétkoterminowych. Lokaty oparte sg o state stopy procentowe i
zawierane sg zazwyczaj na okres 7 dni. Wysokos¢ uzyskanych odsetek zaleze¢ bedzie m.in. od poziomu stép
procentowych.

Biorac pod uwage obecny poziom finansowania kredytowego zaktada sie, ze skutki zmiany stép procentowych i ich
wpltyw na wynik roku 2013 nie bedg miaty zasadniczego wptywu (zobowigzania z tytutu kredytu w Grupie wynoszg ok.
16,4% sumy bilansowe;.

W celu przeprowadzenia analizy wrazliwosci na zmiany stép procentowych, na podstawie historycznych zmian wartosci
oraz na podstawie wiedzy i doswiadczenia Grupy w zakresie rynkéw finansowych, zmiany stép procentowych, ktére sg
sfacjonalnie mozliwe” oszacowane zostaty na dzien 31.12.2012r. na poziomie -1 / +1 punkta procentowego dla ztotego w
przypadku kredytéw bankowych i zobowigzan z tytutu leasingu, oraz -0,5 / + 0,5 punkta procentowego dla pozostatych
obszarow.

WYSZCZEGOLNIENIE ZMIANA STOP PROCENTOWYCH | WPLYW NA WYNIK FINANSOWY
Kredyty bankowe +/- 100 pb +/- 600.000pIn

60.000.000 pIn

Zobowiazania z tyt. Leasingu finansowego +/- 100 pb +/- 40.000pIn

4.000.000 pin

Srodki finansowe +/- 50 pb +/- 50.000pIn

10.000.000 pin
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Ryzyko cenowe

Grupa narazona jest na ryzyko cenowe zwigzane ze wzrostem cen najczesciej kupowanych materiatéw budowlanych,
takich jak np. : stal i beton.

Ceny w umowach zawartych z inwestorami sg state przez caly okres realizacji kontraktu — najczesciej od 6 — 36 miesiecy,
z kolei umowy z podwykonawcami zawierane sg w terminach pézniejszych, w miare postepu poszczegolnych prac.

W celu ograniczenia ryzyka cenowego Grupa na biezgco monitoruje ceny najczesciej kupowanych materiatéw
budowlanych, a podpisywane umowy majg odpowiednio dopasowane parametry, dotyczace miedzy innymi czasu trwania
kontraktu oraz wartosci umowy, do sytuacji rynkowej. Dzieki dynamicznie rosngcej skali dziatania Grupa ma coraz
wiekszy wptyw na pewnos$¢ dostaw oraz stabilnos¢ cen u swoich statych partneréw.

W analizowanym okresie utrzymuje sie korzystna sytuacja na rynku pracy, co wptywa na stabilizacje kosztéw ptac
pracownikow Grupy, jak rowniez cen ustug firm podwykonawczych.

Powyzsze czynniki i tendencje brane sg kazdorazowo przy kalkulacji ceny umownej i negocjacjach z inwestorami jak tez
podwykonawcami. Pomimo powyzszego istnieje jednak ryzyko, ze w przypadku znacznej tendencji wzrostowej /ok 25%/
(tj. gwattownych wzrostéw cen materiatéw oraz ustug podwykonawcow i kosztéw pracy) kontrakty pozyskiwane obecnie
nie osiggng planowanej rentownosci.

Grupa analizuje takze ryzyko spadku cen sprzedazy lokali mieszkalnych. Wyspecjalizowany dziat sprzedazy pionu
deweloperskiego zajmujacy sie na co dzieh sprzedazg zasobow mieszkaniowych, takze analizuje rynek, bezposrednig
konkurencje. Jednym z najskuteczniejszych sposoboéw kontroli rynku sg sugestie potencjalnych klientéw. W najblizsze;j
perspektywie istnieje ryzyko spadku cen sprzedazy lokali mieszkalnych.

Ryzyko kredytowe

Grupa stosuje polityke umiarkowanego zaangazowania kredytowego wobec poszczegdlnych instytucji finansowych,
wspotpracujgc jednoczesnie z instytucjami o wysokiej wiarygodnosci.
W celu zabezpieczenia biezgcej ptynnosci na przysztosé Spotka posiada:

e  kredyt wielocelowy w banku PKO BP S.A., dzieki ktéremu ma dostep do transakc;ji finansowych do wysokosci 55
min PLN w okresie do wrzes$nia 2013 roku,

e limit w banku Raiffeisen Bank Polska S.A. w wysokosci 68 min PLN wazny do wrzesnia 2014 roku,

e limitw BZ WBK S.A. w wysokosci 33 min PLN wazny do wrze$nia 2014 roku,

e limit zadluzenia w rachunku biezagcym w wysokosci 5 min zt oraz limit na gwarancje wystawiane z tytutu
kontraktéw na rynku norweskim w banku DnB NORD Polska S.A. w wysokosci 35 min NOK wazny do grudnia
2013 roku,

e dostep do transakgji finansowych do wysokosci 25 min PLN w banku ING S.A. w okresie do maja 2013 roku.

Grupa rowniez realizuje projekty developerskie poprzez spotki celowe bezposrednio finansowane przez instytucje
finansowe: Grupa posiadata:

e w Spodtdzielczym Banku Rozwoju w Szepietowie. kredyt finansujacy projekt developerski, sptata w okresie do
czerwca 2013 roku,
e w Bankiem Polskiej Spotdzielczosci S.A. dwa kredyty wazne do marca 2013 roku,

Grupa nie obawia sie utraty dostepnosci do finansowania, pomimo, iz instytucje finansowe na biezgco (kwartalnie)
analizujg wyniki finansowe spotki. W umowach kredytowych znajdujg sie zapisy mowigce o utrzymaniu minimalnych
wskaznikéow finansowych, takie jak: wyptacalno$¢, pokrycia odsetek, kapitalizacji, EBITDA, ktére sg sprawdzane i
analizowane. Grupa na biezgco i z wyprzedzeniem monitoruje powyzsze zapisy, aby w przypadku pojawiajgcej sie
mozliwosci ,zblizenia sie” do progéw wymaganych, renegocjowaé powyzsze ograniczenia.

Daje to Grupie zabezpieczenie finansowe w przypadku spetnienia sie ryzyk zwigzanych, m.in. z pogorszeniem sytuac;ji
rynkowej, ograniczeniem akcji kredytowej bankdéw, a takze umozliwia wykorzystanie okazji rynkowych (np. akwizycji).

Aktywami finansowymi Grupy, ktére sg narazone na podwyzszone ryzyko kredytowe sg takze naleznosci z tytutu dostaw i
ustug.

Kazdy kontrahent, przed podpisaniem umowy, jest oceniany pod katem mozliwosci wywigzania sie ze zobowigzan
finansowych. Wiekszos¢ obecnych kontraktéw realizowanych jest dla partneréw sprawdzonych i wiarygodnych (kolejne
umowy).

W przypadku watpliwosci odnosnie zdolnosci ptatniczych kontrahenta, przystgpienie do kontraktu jest uzaleznione od
ustanowienia odpowiednich zabezpieczen (finansowych lub majgtkowych).
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Ponadto, w umowach z inwestorami zawierane sg klauzule przewidujgce prawo do wstrzymania realizacji robot, jezeli
wystepuje opoOznienie w przekazaniu naleznosci za wykonane ustugi. W miare mozliwosci tworzy sige rowniez zapisy
umowne warunkujgce dokonywanie ptatnosci podwykonawcom od wptywu $rodkéw od inwestora.

Nie jest wykluczone jednak, ze mozliwe zachwianie koniunktury na rynku nieruchomosci wptynie na mozliwos$ci ptatnicze
Inwestoréw, a tym samym zwiekszy sie ryzyko kredytowe Grupy.

Ryzyko utraty ptynnosci

W celu ograniczania ryzyka utraty ptynnosci Grupa utrzymuje odpowiednig ilo$¢ srodkéw pienieznych, a takze zawiera
umowy o linie kredytowe, ktore stuzg jako dodatkowe zabezpieczenie ptynnosci (m.in. umowe z PKO BP S.A, Raiffeisen
Bank Polska S.A., BZ WBK S.A., ING S.A,, DnB NORD Polska S.A., Bankiem Polskiej Spotdzielczosci S.A. o ktorej
mowa w punkcie poprzednim).

Spotki Grupy starajg sie podpisywa¢ umowy tylko z wiarygodnymi partnerami, o dobrej kondycji finansowej, majgcymi
dostep do finansowania bankowego.

Do finansowania zakupéw inwestycyjnych Grupa wykorzystuje srodki wlasne zapewniajgc odpowiednig trwatos¢ struktury
finansowania dla tego rodzaju aktywoéw. W zwigzku z tym, Zze program inwestycyjny jest realizowany réwniez poprzez
spotki zalezne od Unibep S.A. (wiekszosciowe udziaty w spétkach nalezg do Unibep S.A., lub do spotki corki:
Unidevelopment sp. z 0.0.), Spétka udziela na jego realizacje pozyczek. Duze projekty mieszkaniowe, jak réwniez
komercyjne sg, a takze beda realizowane w formie spétek celowych. Finansowanie nowych projektow realizowane jest ze
Srodkow witasnych spotki oraz z kredytéw bankowych.

Zarzadzanie ptynnoscig wspomagane jest biezgcym systemem monitorowania spodziewanych wptywow oraz wydatkow
za pomocg odpowiedniego modutu systemu informatycznego.

Biorgc pod uwage ww. podjete dziatania, kondycje finansowa Grupy oraz zabezpieczenie liniami kredytowymi ryzyko
utraty ptynnosci nalezy uzna¢ za mato istotne.

Zarzadzanie kapitatem

Gltéwnym celem zarzadzania kapitalem Grupy jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych wskaznikow
kapitatowych, ktére wspieratyby dziatalno$¢ operacyjng Spdiki i zwiekszaty wartos¢ dla jej akcjonariuszy.

Grupa zarzadza strukturg kapitatowa i w wyniku warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W celu
utrzymania lub skorygowania struktury kapitatowej. Spdtka moze zwrdci¢ kapitat akcjonariuszom, wyemitowa¢ nowe
akcje, jak réwniez wyptaci¢ dywidende. W roku 2012 nie wprowadzono zadnych zmian do celéw i zasad procesow
obowigzujgcych w tym obszarze.

Grupa monitoruje stan kapitatow stosujgc wskaznik dzwigni, ktory jest liczony jako stosunek zadtuzenia netto do sumy
kapitatdw powiekszonych o zadtuzenie netto. Do zadtuzenia netto Grupa wlicza oprocentowane kredyty i pozyczki oraz
inne zewnetrzne zrodta finansowania, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne zobowigzania, kaucje z tytutu uméw o
budowe, kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o budowe, otrzymane zaliczki oraz zobowigzania z tytutu biezacego
podatku dochodowego pomniejszone o $rodki pieniezne i ekwiwalenty Srodkéw pienieznych. Poszczegdlne pozycje
zostajg powigkszone o odpowiednie wartosci sSrodkdw pienieznych i ich ekwiwalentdw oraz zobowigzan grup do zbycia.

ZARZADZANIE KAPITALEM

Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje

Zobowigzania z

pozostate zobowigzania
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Zadtuzenie netto
Kapitat wtasny

Kapitat i zadtuzenie netto

2012-12-31

2011-12-31

130 128 840,74
214 455 711,21
36 562 492,72

81512 422,91
218 655 906,20
42 824 851,70

308 022 059,23
171 867 463,90

257 343 477,41
158 068 870,04

479 889 523,13

415 412 357,63

64,19%
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5. INSTRUMENTY FINANSOWE

Instrument finansowy to kazdy kontrakt, ktéry skutkuje powstaniem sktadnika aktywoéw finansowych u jednej jednostki i
zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego u drugiej jednostki.

Aktywa finansowe stanowig kazdy sktadnik aktywéw majacy postac:

a) srodkow pienieznych,

b) instrumentu kapitatowego innej jednostki,

€) umownego prawa do:

— otrzymania srodkow pienieznych lub innego sktadnika aktywow finansowych od innej jednostki lub

— wymiany aktywow finansowych lub zobowigzan finansowych z inng jednostkg na potencjalnie korzystnych warunkach,
d) kontraktu, ktory bedzie rozliczony lub moze by¢ rozliczony przez jednostke we wtasnych instrumentach kapitatowych i
jest:

— instrumentem niepochodnym, z ktérego wynika lub moze wynika¢ obowigzek przyjecia przez jednostke zmiennej liczby
wiasnych instrumentéw kapitatowych,

— instrumentem pochodnym, ktéry bedzie rozliczony lub moze by¢ rozliczony w inny sposéb niz przez wymiane ustalonej
kwoty $rodkéw pienieznych lub innego skfadnika aktywow finansowych na ustalong liczbe wiasnych instrumentow
kapitatowych jednostki.

Zobowigzanie finansowe to kazde zobowigzanie, bedace:

a) wynikajacym z umowy obowigzkiem:

— wydania $rodkéw pienieznych lub innego sktadnika aktywow finansowych innej jednostce lub

— wymiany aktywow finansowych lub zobowigzan finansowych z inng jednostkg na potencjalnie niekorzystnych
warunkach,

b) kontraktem, ktéry bedzie rozliczony lub moze byé¢ rozliczony we wtasnych instrumentach kapitatowych jednostki i jest:
— instrumentem niepochodnym, z ktérego wynika lub moze wynika¢ obowigzek dostarczenia przez jednostke zmiennej
liczby wtasnych instrumentow kapitatowych lub

— instrumentem pochodnym, ktéry bedzie rozliczony lub moze by¢ rozliczony w inny sposéb niz przez wymiane ustalonej
kwoty $rodkéw pienieznych lub innego skfadnika aktywow finansowych na ustalong liczbe wiasnych instrumentow
kapitatowych jednostki. Z tego powodu wtasne instrumenty kapitatowe jednostki nie obejmujg instrumentéw, ktére same
$g umowami o przyszte otrzymanie lub wydanie wtasnych instrumentéw kapitatowych przez jednostke.

Dla potrzeb wyceny na koniec okresu sprawozdawczego, lub na inny moment po poczgtkowym ujeciu, Grupa kwalifikuje
aktywa finansowe do jednej z czterech kategorii:

- wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
- inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci,

- pozyczki i naleznosci,

- aktywa finansowe dostepne do sprzedazy,

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy sg to aktywa finansowe nie bedgce instrumentami pochodnymi, ktére zostaty
wyznaczone przez Grupe jako dostepne do sprzedazy lub nie bedgce pozyczkami i naleznosciami, inwestycjami
utrzymywanymi do uptywu terminu wymagalnosci ani aktywami finansowymi wycenianymi w wartosci godziwej przez
wynik finansowy.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy zalicza sie do aktywéw trwatych lub obrotowych w zaleznosci od
przewidywanego okresu ich utrzymywania.

Wartos¢ godziwg aktywodw finansowych ustala sie:

- dla instrumentéw notowanych na aktywnym rynku w oparciu o ostatnie notowania dostepne na koniec okresu
sprawozdawczego,

- dla instrumentéw dtuznych nienotowanych na aktywnym rynku w oparciu o analize zdyskontowanych przeptywow
pienieznych,

- dla terminowych instrumentéw pochodnych (forward) w oparciu o analize zdyskontowanych przeptywow pienieznych

Spotka zawiera transakcje z udziatem instrumentéw pochodnych, w skiad ktérych wchodzg przede wszystkim walutowe
kontrakty terminowe typu forward, w celu zabezpieczenia sie przed ryzykiem zwigzanym ze zmianami kurséw walut.
Wartos¢ godziwa walutowych kontraktéw terminowych jest ustalana w odniesieniu do biezgcych kurséw terminowych
wystepujgcych przy kontraktach o podobnym terminie zapadalnosci. Spotki Grupy wykorzystujg do ustalenia wartosci
godziwej tych instrumentéw finansowych wyceny dostarczane przez instytucje finansowe, w ktérych zawierane sg te
kontrakty .

Grupa klasyfikuje zasady pomiaru wartosci godziwej wykorzystujgc ponizszg hierarchie odzwierciedlajacg wage danych
zrodtowych wykorzystywanych do wyceny:

- poziom 1: kwotowania (nieskorygowane) z aktywnych rynkéw dla identycznych aktywow lub zobowigzan,
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- poziom 2: dane zrédiowe inne niz kwotowania zaliczane do Poziomu 1, ktére sg obserwowalne dla aktywow lub
zobowigzan w sposéb bezposredni (jako ceny) lub posredni (pochodne cen),

- poziom 3: dane zrodtowe dla aktywow lub zobowigzan, ktére nie sg oparte na obserwowalnych danych rynkowych
(dane zrédtowe nieobserwowalne).

Poza instrumentami pochodnymi, do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, nalezg kredyty
bankowe, kredyty w rachunku biezgcym, umowy leasingu finansowego. Gtéwnym celem tych instrumentéw finansowych
jest pozyskanie srodkow finansowych na dziatalno$¢ Grupy. Grupa posiada tez aktywa finansowe, takie jak naleznosci z
tytutu dostaw i ustug, $rodki pieniezne i depozyty krétkoterminowe, ktére powstajg bezposrednio w toku prowadzonej
przez nig dziatalnosci. Wszystkie pozostate aktywa finansowe, niebedgce pozyczkami i wierzytelnosciami Grupy oraz
aktywami finansowymi w jednostkach podporzgdkowanych, sg aktywami finansowymi dostepnymi do sprzedazy.

Inwestycje utrzymywane do terminu wymagalno$ci to aktywa finansowe nie bedgce instrumentami pochodnymi z
ustalonymi lub mozliwymi do okreslenia ptatnosciami oraz o ustalonym terminie wymagalnosci , wzgledem ktorych Spotki
Grupy majg stanowczy zamiar i sg w stanie utrzymac je do w posiadaniu do uptywu terminu wymagalnosci.

Grupa wycenia te aktywa finansowe wedlug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody efektywnej stopy
procentowej. Dopuszcza sie stosowanie uproszczonych metod wyceny, jezeli nie powoduje to znieksztalcenia informac;ji
zawartych w sprawozdaniu finansowym. W takiej sytuacji inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci wyceniane
sg W momencie poczgtkowego ujecia w kwocie wymaganej zaptaty, a w okresie pozniejszym, w tym w okresach
sprawozdawczych, w kwocie wymaganej zaptaty pomniejszonej o odpisy z tytutu utraty wartosci.

Wartos¢ bilansowa

Ponizsze tabele przedstawiajg wartosci bilansowe wszystkich instrumentéow finansowych Grupy, w podziale na
poszczegdlne klasy i kategorie aktywow i zobowigzan.
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Klasy instrumentéw finansowych
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Kaucje z tytutu uméw o budowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci *

Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe
Pozyczki udzielone

Pochodne instrumenty finansowe
Kredyty, pozyczki i inne zewnetrzne zrédta
finansowania

Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o budowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania

* z wylgczeniem naleznosci z tytutu zaliczek

Klasy instrumentéw finansowych
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Kaucje z tytutu uméw o budowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci *

Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe
Pozyczki udzielone

Pochodne instrumenty finansowe
Kredyty, pozyczki i inne zewnetrzne zrddta
finansowania

Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o budowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania

* z wylgczeniem naleznosci z tytutu zaliczek

Aktywa finansowe

Aktywa
finansowe

Stan na dzien 31-12-2012r.

Zobowiagzania
finansowe

Zobowiazania finansowe

. wyceniane w Pozyczki i naleznosci wyceniane w wyceniane wg Ogoétem
dostepne do sprzedazy o A s A
wartosci godziwej wartosci godziwej zamortyzowanego kosztu
przez RZiS przez RZiS
100,00 100,00
35336 479,61 -43 711 663,98 -8 375 184,37
150 436 851,89 150 436 851,89
114 339 383,89 114 339 383,89
13 556 858,67 13 556 858,67
166 116,37 166 116,37
-130 127 883,14 -130 127 883,14
-18 218 848,14 -18 218 848,14
-151 860 798,69 -151 860 798,69
100,00 166 116,37 313 669 574,06 -343 919 193,95 -30 083 403,52

Aktywa finansowe

Aktywa finansowe

Stan na dzien 31-12-2011r.

Zobowigzania

Zobowiazania finansowe

dostepnedo  iiCicocswel  Inaeinodcl wwarosegodme WiCemanewg Ogotem
przez RZiS przez RZiS
5 050,00 5 050,00
26 198 418,15 -52 184 327,48 -25 985 909,33
174 726 799,02 174 726 799,02
46 892 337,68 46 892 337,68
2301 732,81 2301 732,81
-1630 157,06 -1 630 157,06
-81 511 465,31 -81 511 465,31
-11 743 146,37 -11 743 146,37
-152 706 947,88 -152 706 947,88
5 050,00 - 250 119 287,66 -1630 157,06 -298 145 887,04 -49 651 706,44
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Pozycje przychodoéw, kosztow, zyskow i strat ujete w rachunku zyskéw i strat w podziale na kategorie instrumentéw finansowych

Za okres od 01-01-2012 do 31-12-2012

Przychody/koszty z tytutu odsetek

Zyskilstraty z tytutu réznic kursowych
Rozwigzanie/utworzenie odpiséw aktualizujgcych
Zyski/straty z tytutu wyceny

Zyskilstraty ze zbycia /realizacji instrumentéw finansowych
Ogotem

Za okres od 01-01-2011 do 31-12-2011

Przychody/koszty z tytutu odsetek

Zyskilstraty z tytutu réznic kursowych
Rozwigzanie/utworzenie odpiséw aktualizujgcych
Zyskilstraty z tytutu wyceny

Zyskilstraty ze zbycia /realizacji instrumentéw finansowych

Ogotem

Zobowigzania

Zobowiazania

Aktywa Aktywa finansowe finansowe finansowe
finansowe Y - Pozyczki ) . .
wyceniane w wartosci . AP wyceniane w wyceniane wg Ogoétem
dostepne do L - i naleznosci o N
R godziwej przez RZiS wartosci godziwej zamortyzowanego
sprzedazy .
przez RZiS kosztu
487 023,75 -1 364 090,69 -877 066,94
2432 919,93 1369 905,51 3802 825,44
-2 524 536,01 -178 286,00 -2 702 822,01
- 1791 516,76 221 483,75 -39 243,33 -350 420,87 1623 336,31
21 826,50 -847 681,94 -825 855,44
- 1813 343,26 616 891,42 -886 925,27 -522 892,05 1020 417,36
) Aktywa finansowe Zo_boquzanla Zo_boquzanla
Aktywa finansowe . . . finansowe finansowe
dostepne do wyceniane w Pozyczki wyceniane w wyceniane wg Ogoétem
. wartosci godziwej i naleznosci o —
sprzedazy ) wartosci godziwej zamortyzowanego
przez RZiS i
przez RZiS kosztu
43 220,36 -2102 230,80 - 2059 010,44
-1 689 694,94 - 474 900,40 - 2164 595,34
- 897 352,18 -3840531,57 -4 737 883,75
- 639 437,31 -2712 439,38 -1 366 617,92 -3439619,99
- - 914 329,00 - 914 329,00
- - 1904 389,45 - 3626 768,38 -7 784 280,69 - 13 315 438,52
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Aktywa i zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej

31-12-2012

Pomiar wartosci godziwej

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek zyskow i

strat Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Pochodne instrumenty finansowe 166 116,37 166 116,37
Razem - 166 116,37 - 166 116,37
Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek zyskéw w roku 2012 w Grupie nie wystepowaty.
31-12-2011

Pomiar wartosci godziwej
Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek
zyskow i strat Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Pochodne instrumenty finansowe - -1 630 157,06 - -1 630 157,06
Razem - -1 630 157,06 - -1 630 157,06

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek zyskéw w roku 2011 w Grupie nie wystepowaty
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Pochodne instrumenty finansowe

Aktywa finansowe z tytutu wyceny  Zobowiazania finansowe z tytutu

instrumentéw pochodnych wyceny instrumentéw pochodnych
31-12-2012 31-12-2011 31-12-2012 31-12-2011
Walutowe kontrakty terminowe typu 166 116,37 - - 1630 157,06
Forward 161 359,70 - - 1630 157,06
Opcja 4 756,67 - .

taczna nominalna warto$¢ walutowych kontraktéw terminowych typu FX Forward na dziehn 31 grudnia 2012 roku
wynosita 13.000 tysiecy NOK. Spoétka kupita réwniez opcje PUT na sprzedaz 500 tysiecy eur.

Termin pozostaty do rozliczenia instrumentéw pochodnych otwartych na dzierh 31 grudnia 2012 roku wynosi od 77 dni dla
opcji PUT oraz 181 dnia dla transakcji FX Forward. Zyski i straty ustalone na dzien rozliczenia wykazywane sg w
rachunku zyskow i strat odpowiednio jako przychody lub koszty finansowe

Aktywa finansowe z tytutu forwardu i opcji wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek zyskoéw i strat

Struktura wiekowa 31-12-2012 31-12-2011
-ponizej 1 roku 166 116,37 -
-od 1do 2 lat - -
Ogétem 166 116,37 -

Zobowiazania finansowe z tytutu forwardu wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek zyskoéw i strat

Struktura wiekowa 31-12-2012 31-12-2011
-ponizej 1 roku - 653 350,60
-od 1do 2 lat - 976 806,46
Ogoétem - 1630 157,06

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato autoryzowane przez Zarzad UNIBEP S.A.

Bielsk Podlaski 21-03-2013
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6. NOTY DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

6.1. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

WYSZCZEGOLNIENIE

Srodki trwate
- grunty
- budynki, lokale i obiekty inz. Igdowej i wodnej
- urzadzenia techniczne i maszyny
- $rodki transportu
- inne $rodki trwate
Srodki trwate w budowie
RAZEM

STAN NA DZIEN

31-12-2012 31-12-2011
56 528 020,99 57 637 199,15
2650 332,54 2137 038,54

26 905 997,77
20789 721,61
5416 044,27
765 924,80
1407 376,23

27 276 304,52
21518 467,10
6 015 392,67
689 996,32

1 145 586,04

57 935 397,22

58 782 785,19
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Wyszczego6lnienie

WARTOSC BRUTTO 01.01.2012r.
Zwigkszenia( z tytutu)
- zakup
- przyjecie ze $rodkéw trwatych w budowie
- leasing
Zmniejszenia
- sprzedaz
- likwidacja i inne
-przekazanie na srodki trwate
-inne
WARTOSC BRUTTO 31.12.2012 .

UMORZENIE 01.01.2012r.
Umorzenie za okres (z tytutu)
Zwigkszenia
inne leasingi

- amortyzacja biezgca

- inne umorzenie
Zmniejszenia:

- umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych

Srodkoéw trwatych
- inne leasing
UMORZENIE 31.12.2012r.

WARTOSC NETTO 01.01.2012 r.
odpis aktualiz.na 01.01.2012
-zwigkszenie

-zmniejszenie
ODPIS AKTUALIZUJACY na 31.12.2012
wartos¢ netto na 01.01.2012
WARTOSC NETTO 31.12.2012r.

Budynki, lokale i Urzadzenia .
Grunty obiekty inzynierii technicznei Srodki transportu  Inne srodki trwate S\rvogzlcit‘)rv“\:f’e'e szr(x:l\;vfailgxlwa
ladowej i wodnej maszyny

2137 038,54 31 269 995,53 31804 174,32 11 428 480,12 2131 306,28 1 145 586,04 79 916 580,83
513 294,00 670 861,43 1856 032,39 736 894,48 380 386,27 2820 702,17 6978 170,74
576 608,93 98 609,12 285 325,18 2820 702,17 3781 245,40
513 294,00 670 861,43 1279 423,46 95 061,09 2 558 639,98
638 285,36 638 285,36
- 6 718,92 804 406,92 232 441,72 102 663,85 2558 911,98 3705 143,39
512 905,80 232 441,72 67 901,84 813 249,36
4 293,25 291 501,12 - 34 762,01 330 556,38
2 425,67 2558 639,98 2 561 065,65
272,00 272,00
2 650 332,54 31934 138,04 32 855 799,79 11 932 932,88 2 409 028,70 1407 376,23 83 189 608,18
- 3993 691,01 10 179 335,22 5372 165,45 1441 309,96 - 20 986 501,64
- 1036 874,93 2 421 260,20 1323 848,16 302 781,44 - 5084 764,73
0,00
1036 874,93 2421 260,20 1319 281,47 302 781,44 5080 198,04
4 566,69 4 566,69
2 425,67 583 735,24 179 125,00 100 987,50 - 866 273,41
2 425,67 583 735,24 122 425,00 100 987,50 809 573,41
56 700,00 56 700,00
- 5028 140,27 12 016 860,18 6516 888,61 1643 103,90 - 25204 992,96
2137 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
106 372,00 40 922,00 - 147 294,00
57 154,00 40 922,00 - 98 076,00
49 218,00 - - 49 218,00
2137 038,54 27 276 304,52 21518 467,10 6 015 392,67 689 996,32 58 782 785,19
2 650 332,54 26 905 997,77 20789 721,61 5416 044,27 765 924,80 1407 376,23 57 935 397,22
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Wyszczego6lnienie

WARTOSC BRUTTO 01.01.2011 r.
Zwigkszenia:
- zakup
- przyjecie ze $rodkéw trwatych w budowie
- leasing
-inne
Zmniejszenia
- sprzedaz
- likwidacja i inne
- przekazanie na $rodki trwate
-inne
WARTOSC BRUTTO 31.12.2011 r.

UMORZENIE 01.01.2011.
Umorzenie za okres:
Zwiekszenia
inne leasingi

- amortyzacja biezgca
Zmniejszenia:

- umorzenie sprzedanych i zlikwidowanych

Srodkoéw trwatych
UMORZENIE 31.12.2011 .

WARTOSC NETTO 01.01.2011 r.
odpis aktualiz.na 01.01.2011
-zwigkszenie
-zmniejszenie
ODPIS AKTUALIZUJACY na 31.12.2011
wartos¢ netto na 01.01.2011
WARTOSC NETTO 31.12.2011r.

Budynki, lokale i

Urzadzenia

Srodki trwate

Rzeczowe aktywa

Grunty obiekty-i_niynieri_i techniczne i maszyny Srodki transportu  Inne $rodki trwate w budowie trwale razem
ladowej i wodnej
1678 358,54 29 969 588,10 25070 432,02 10 017 883,89 1771 202,68 6 777 220,23 75 284 685,46
458 680,00 1361 883,23 7134 377,41 1773528,19 407 009,96 1947 260,87 13 082 739,66
458 680,00 - 706 816,84 448 343,94 323 553,80 1947 260,87 3884 655,45
1361 883,23 5661 915,67 83 456,16 7 107 255,06
760 806,90 1325 184,25 2085991,15
4 838,00 4 838,00
- 61 475,80 400 635,11 362 931,96 46 906,36 7 578 895,06 8 450 844,29
61 475,80 219 099,17 144 893,64 42 406,36 467 874,97
181 535,94 218 038,32 4 500,00 404 074,26
7 565 935,06 7 565 935,06
12 960,00 12 960,00
2137 038,54 31 269 995,53 31804 174,32 11 428 480,12 2131 306,28 1145 586,04 79 916 580,83
- 3062 847,28 8 206 644,97 4 480 204,95 1037 659,77 - 16 787 356,97
- 980 146,96 2187 318,99 1202 098,84 439 607,73 - 4809 172,52
980 146,96 2187 318,99 1202 098,84 439 607,73 4809 172,52
- 49 303,23 214 628,74 310 138,34 35 957,54 - 610 027,85
49 303,23 214 628,74 310 138,34 35 957,54 610 027,85
- 3993 691,01 10 179 335,22 5372 165,45 1441 309,96 - 20 986 501,64
1678 358,54 26 906 740,82 16 863 787,05 5537 678,94 733 542,91 6 777 220,23 58 497 328,49
201 179,00 40 922,00 21 955,00 264 056,00
94 807,00 21 955,00 116 762,00
106 372,00 40 922,00 - 147 294,00
2137 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
2 137 038,54 27 276 304,52 21518 467,10 6 015 392,67 689 996,32 1 145 586,04 58 782 785,19
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Amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych zostata ujeta w nastepujgcych pozycjach rachunku zyskéw i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE ZA ROK ZAKONCZONY
31-12-2012 31-12-2012
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 4 564 583,92 4 369 842,02
- dziatalno$¢ budowlana kubaturowa 635 631,69 698 130,92
- dziatalno$¢ budowlana drogowa 2 262 238,93 2077 716,43
- dziatalno$¢ developerska 105 855,03 30 678,38
- dziatalnos¢- lekkie konstrukcje 1560 858,27 1563 316,29
Koszty ogolnego zarzadu 515 614,12 439 330,50
RAZEM 5080 198,04 4809 172,52

Jednostki Grupy jako leasingobiorcy uzywajg na podstawie umoéw leasingu finansowego nastepujace rzeczowe aktywa
trwate:

STAN NA DZIEN

31-12-2012 31-12-2011
i Wartos¢ Wartos¢ Wartos¢ Wartos¢
WYSZCZEGOLNIENIE poczatkowa bilansowa netto poczatkowa bilansowa netto
Urzadzenia techniczne i maszyny 3222 038,92 1286 041,42 4 407 139,20 3237 626,00
Srodki transportu 7312 215,38 3333722,39 7 950 967,80 4513 353,37
RAZEM 10 534 254,30 4619 763,81 12 358 107,00 7 750 979,37

Struktura wtasnosciowa srodkow trwatych:

WYSZCZEGOLNIENIE STAN NA DZIEN

31-12-2012 31-12-2011
Wiasne 50 067 665,70 49 886 219,78
Uzywane na podstawie umowy najmu, dzierzawy lub innej umowy, w tym: 6 460 355,29 7 750 979,37
- umowy leasingu 6 340 845,53 7 750 979,37
RAZEM 56 528 020,99 57 637 199,15

Spétki GRUPY nie uzytkujg srodkéw trwatych na podstawie uméw leasingu operacyjnego.

Na rzeczowych aktywach trwatych i na prawie wieczystego uzytkowania gruntéw w 2012 roku ustanowione byto
zabezpieczenie na wartos¢ 50 855 004,73zt w postaci zastawow rejestrowych i hipotek na potrzeby kredytow do wysokosci
28 189 302,00zt. Na dzien 31.12.2012r. wykorzystanie kredytu wynosito 17 965 984,36zt.

Na rzeczowych aktywach trwatych i na prawie wieczystego uzytkowania gruntdw w 2011 roku ustanowione byto
zabezpieczenie na wartos¢ 51 579 096,39 zt w postaci hipotek na potrzeby kredytéw do wysokosci 29 668 002,00 zt. Na
dzieh 31.12.2011r. wykorzystanie kredytow wynosito 25 101 257,13 zt.

taczna wartos¢ otrzymanych badz naleznych odszkodowan w odniesieniu do tych $srodkdéw trwatych, ktére utracity na
wartosci lub zostaty utracone w poszczegélnych okresach sprawozdawczych wynosi:

Za rok zakonczony 31-12-2012 - 0,00 z

Za rok zakonczony 31-12-2011 - 32 100,00 z

Wartos¢ kosztu finansowania zewnetrznego aktywowanego w rzeczowym majgtku trwatym wynosi odpowiednio:

Za rok zakonczony 31-12-2012 - 0,00 z
Za rok zakonczony 31-12-2011 - 204 635,25 zt
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6.2. WARTOSCI NIEMATERIALNE

WYSZCZEGOLNIENIE

Koszty zakonczonych prac rozwojowych
Wartosc¢ firmy i znak firmowy

Nabyte koncesje, patenty, licencje i podobne wartosci, w tym:

- oprogramowanie komputerowe
- inne wartosci niematerialne i prawne licencje
RAZEM

Zmiana stanu wartosci niematerialnych:

Wartos¢ brutto na poczatek okresu
Zwigkszenia (z tytutu)
- zakup
- przyjecie kontroli nad spétkg zalezng
- inne
Zmniejszenia
- likwidacja
- sprzedaz spofki zalaleznej
- anulowanie umowy zakupu udziat. Galeria Kutno
Wartos¢ brutto na koniec okresu

Umorzenie na poczatek okresu
Umorzenie za okres (z tytutu)
Zwigkszenia

- amortyzacja biezgca
Zmniejszenia:

- umorzenie zlikwidowanych WN

- umorzenie sprzedanej spotki zaleznej
Umorzenie na koniec okresu
Wartos¢ netto na koniec okresu

STAN NA DZIEN

31-12-2012 31-12-2011

46 986,27 61 044,02

5982 604,73 6 063 082,43

524 393,37 599 167,08

391 878,85 466 376,22

132 514,52 132 790,86

6 553 984,37 6 723 293,53
ZA ROK ZAKONCZONY

31-12-2012 31-12-2011

8 049 376,75 11 367 920,10

145 627,99 277 323,59

141 355,69 196 318,69

4272,30 12 254,90

- 68 750,00

800,61 3 595 866,94

- 85 130,12

800,61 -

- 3510 736,82

8 194 204,13 8 049 376,75

1326 083,22 1123 933,91

314 136,54 202 149,31

314 752,16 287 279,43

314 752,16 287 279,43

615,62 85 130,12

- 85 130,12

615,62 -

1640 219,76 1326 083,22

6 553 984,37 6 723 293,53

Amortyzacja wartosci niematerialnych i prawnych zostata ujeta w nastepujgcych pozycjach rachunku zyskéw i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE

Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug

Koszty ogdinego zarzadu
RAZEM

ZA ROK ZAKONCZONY
31-12-2012 31-12-2011
99 094,25 98 146,59
215 657,91 189 132,84
314 752,16 287 279,43

Grupa nie posiada wartosci niematerialnych wytworzonych we wtasnym zakresie.

Struktura wlasnosciowa wartosci niematerialnych:

WYSZCZEGOLNIENIE

Wiasne

Uzywane na podstawie umowy najmu,

dzierzawy lub innej umowy
RAZEM

STAN NA DZIEN

31-12-2012 31-12-2011
6 553 984,37 6723 293,53
6 553 984,37 6 723 293,53
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Na dzieh 31 grudnia 2012 r. oraz 31 grudnia 2011 r. jednostki wchodzace w skfad Grupy nie posiadaty obcigzen wartosci
niematerialnych o charakterze prawnorzeczowym i obligacyjnym.

W roku 2011 i 2012 gtéwnym sktadnikiem wartosci niematerialnych byta warto$¢ firmy powstata w wyniku nabycia spotek
przez UNIBEP S.A. zwanych obecnie oddziat drogowy Makbud oraz znak firmowy Makbud w kwotach odpowiednio:
1954 050,88zt, 3 674 932,90zt i 337 093,75zt.

W celu ustalenia wartosci uzytkowej nabytych wartosci firmy dokonano analizy zdyskontowanych przeptywéw pienieznych
(DCF) os$rodka wypracowujacego $rodki pieniezne, do ktérego przypisano wartosci firmy przy zastosowaniu
Sredniowazonego kosztu kapitatu (,WACC”) réownego 9,19%. Analiza ta zostata oparta o prognozy przysztych przeptywow
pienieznych oraz zaplanowanych wptywow i wydatkow srodkow pienieznych .Warto$¢ rezydualna dla zdyskontowanych
przeptywow pienieznych zostata obliczona w oparciu o wzor renty wieczystej ze wzrostem 1%.

Warto$¢ uzytkowa zostata okreslona w ramach przeprowadzonego przez Spétke testu na ocene wartosci firmy na dzien 31
grudnia 2012 roku na kwote 39 677 tys. zt.

Wartos¢ bilansowa aktywow netto przypisanych do osrodka na dzien 31 grudnia 2012 roku wynosi 34 418 tys. zt.

Z uwagi na uzyskang w tescie nadwyzke wartosci uzytkowej nad wartoscig bilansowg aktywow netto osrodka okreslong w
ramach przeprowadzonego przez Spotke testu na ocene utraty wartosci nabytej wartosci firmy, Grupa w 2012 roku nie
dokonata odpisu z tytutu utraty wartosci firmy.

Grupa w swojej dziatalnosci w segmencie budownictwa drogowego wykorzystuje znak firmowy Makbud. W ocenie
kierownictwa, biorac tez pod uwage wyniki testu na utrate wartosci firmy, nie ma koniecznosci dokonywania odpisu
aktualizujgcego wartos¢ znaku firmowego.

6.3. PRAWO WIECZYSTEGO UZYTKOWANIA GRUNTOW

ZMIANY W ROKU ZAKONCZONYM

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2012 31-12-2011

WARTOSC BRUTTO NA POCZATEK ROKU 2984 128,95 2984 128,95
Zwigkszenia: - -
Zmniejszenia: - -
WARTOSC BRUTTO NA KONIEC ROKU 2984 128,95 2984 128,95
UMORZENIE NA POCZATEK ROKU 769 143,68 619 936,64
Umorzenie za okres 149 206,53 149 207,04
Zwiekszenia: 149 206,53 149 207,04
- amortyzacja biezgca 149 206,53 149 207,04
Zmniejszenia: - -
UMORZENIE NA KONIEC ROKU 918 350,21 769 143,68
WARTOSC NETTO NA KONIEC ROKU 2 065 778,74 2214 985,27

6.4. NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI
STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2012 31-12-2011
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 138 486 431,41 157 563 636,59
Naleznosci z tytu’fu_ podatk’ovy, dotagl, cet, ubezpieczen spotecznych i 8 524 708,33 7412 276.22
zdrowotnych oraz innych swiadczen

Inne naleznosci niefinansowe 2117 283,85 9 750 886,21
Inne naleznosci finansowe 724,30 -
Zaliczki udzielone na dostawy , w tym: 10 467 099,51 16 603 105,71
- na zakup $rodkow trwatych - 2 599,60
- na zakup towaréw, materiatow i ustug 10 467 099,51 16 600 506,11
NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE NETTO RAZEM 159 596 247,40 191 329 904,73
Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci 4 246 648,09 1 842 754,56
NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE BRUTTO RAZEM 163 842 895,49 193 172 659,29
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Naleznosci z tytutu dostaw i ustug — o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty:

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2012 31-12-2011

a) do 1 miesigca 58 908 702,64 93 205 293,14
b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 31572 083,36 20 625 786,45
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 4 715 468,61 8 076 651,45

d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku - -
e) powyzej 1 roku - -

f) naleznosci przeterminowane (brutto) 47 536 824,89 37 498 660,11
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG BRUTTO 142 733 079,50 159 406 391,15
g) odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 4 246 648,09 1842 754,56
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG NETTO 138 486 431,41 157 563 636,59

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nie sg oprocentowane i majg zazwyczaj 30-60-dniowy termin ptatnosci.

Na 31 grudnia 2012 r. naleznosci z tytutu dostaw i ustug w kwocie 4 246 648,09 zt zostaty uznane za watpliwe i w zwigzku z
tym objete odpisem. Zmiany odpisu aktualizujgcego naleznosci zostaty przedstawione w nocie 6.5. Odpisy aktualizujgce
wartos¢ naleznosci zostaly utworzone zgodnie z najlepszg wiedzg i doswiadczeniem jednostek Grupy w drodze
szczegotowej analizy ryzyka sptaty naleznosci. Koszty i przychody zwigzane z utworzeniem i rozwigzaniem odpiséw
aktualizujgcych rozpoznawane sg w rachunku zyskow i strat w pozostatej dziatalnosci operacyjne;j.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug przeterminowane — z podziatem na nalezno$ci niesptacone w okresie:

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2012 31-12-2011

a) do 1 miesigca 26 218 229,70 13 018 016,61
b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 2 962 448,78 9513 160,16
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 1547 143,60 6 455 233,16
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku 8 361 925,32 5370 512,94
e) powyzej 1 roku 8 447 077,49 3141 737,24
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG PRZETERMINOWANE

BRUTTO 47 536 824,89 37 498 660,11
f) odpisy aktualizujgce warto$ci przeterminowanych naleznosci 4 246 648,09 1842 754,56
NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG PRZETERMINOWANE

NETTO 43 290 176,80 35 655 905,55

Struktura walutowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci przedstawia sie nastepujaco:

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2012 31-12-2011
WALUTA PLN WALUTA PLN

-PLN X 66 011 686,00 X 109 811 554,36
-USD 162,56 503,87 162,56 491,25
-EUR 13 764 637,76 56 370 965,26 10 073 018,60 44 475 733,83
- RUB 514 179,33 52 048,26 400 964,42 42 657,70
- UAH 1.000,00 387,80 - .
- NOK 66 804 951,58 37 062 933,72 64 903 423,43 36 836 762,48
-BYR 271 286 635,00 97 722,49 404 716 163,44 162 705,11
RAZEM X 159 596 247,40 X 191 329 904,73

Zaliczki sg prezentowane wg kursu historycznego.

Ryzyko kredytowe Grupy jest przede wszystkim przypisane do naleznosci handlowych. Kwoty przedstawione w bilansie sg
kwotami netto po uwzglednieniu dokonanych odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci watpliwych. Koncentracja ryzyka
kredytowego w poszczegodlnych prezentowanych okresach bilansowych ksztattuje sie nastepujgco:
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- na dzien bilansowy 31-12-2012 r. od jednego kontrahenta nalezno$¢ przekroczyta 10% naleznosci ogotem i wynosita

10,84% stanu naleznosci na ten dzien;

- na dzien bilansowy 31-12-2011 r. od jednego kontrahenta nalezno$¢ przekroczyta 10% naleznosci ogétem i wynosita

11,78% stanu naleznosci na ten dzien;

6.5. ODPISY AKTUALIZUJACE

ZMIANY W ROKU ZAKONCZONYM

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2012 31-12-2011

Stan na poczatek okresu 4 214 600,90 5416 157,28
- $rodki trwate 147 294,00 264 056,00
- zapasy 714 493,00 817 748,21
- naleznosci z tytutu dostaw i ustug 1842 754,56 3124 293,73
- pozyczki 300 000,00 -
- kaucje z tytulu uméw o budowe 1210 059,34 1210 059,34
a) zwiekszenia (z tytutu) 4082 141,95 1106 669,97
- $rodki trwate - -
- zapasy 1551 241,62 200 000,00
- naleznosci z tytutu dostaw i ustug ; 2 530 900,33 606 669,97
- pozyczki - 300 000,00
- kaucje z tytutu uméw o budowe - -
b) zmniejszenia (z tytutu) 505 082,80 2 308 226,35
- $rodki trwate 98 076,00 116 762,00
- zapasy - 303 255,21
- naleznosci z tytutu dostaw i ustug 127 006,80 1888 209,14
- pozyczki 280 000,00 -
- kaucje z tytutu uméw o budowe - -
ODPISY AKTUALIZUJACE NALEZNOSCI RAZEM 7 791 660,05 4214 600,90
- $rodki trwate 49 218,00 147 294,00
- zapasy 2265 734,62 714 493,00
- naleznosci z tytutu dostaw i ustug 4 246 648,09 1842 754,56
- pozyczki 20 000,00 300 000,00
- kaucje z tytutu uméw o budowe 1210 059,34 1210 059,34
6.6. ZAPASY

STAN NA DZIEN
31-12-2012 31-12-2011

Materiaty 7907 240,23 6 825 281,85
Produkty i potprodukty w toku 19 832 558,20 9453 933,26

Produkty gotowe
Towary
WARTOSC ZAPASOW BRUTTO

28 962 093,80
63 988 395,78
120 690 288,01

55 132 775,57
41 828 154,32
113 240 145,00

odpisy aktualizujgce warto$¢ zapaséw

2 265 734,62

714 493,00

WARTOSC ZAPASOW NETTO

118 424 553,39

112 525 652,00

Informacja o odpisach aktualizujgcych zapasy zawarta w Nocie 6.5.

Na zapasach na dzien 31-12-2012 roku ustanowione byto zabezpieczenie na warto$¢ 47 202 109,80zt w postaci hipotek na
potrzeby kredytéw do wysokosci 47 202 109,80zt. Na dzieh 31.12.2012 wykorzystanie kredytéw wynosito 27 900 000,00zt.

Na zapasach na dzien 31-12-2011 roku ustanowione byto zabezpieczenie na wartos¢ 76 900 000,00zt w postaci hipotek na
potrzeby kredytéw do wysokosci 68 900 000,00zt. Na dzieh 31.12.2011 wykorzystanie kredytéw wynosito 50 714 887,89zt.

W roku 2012 aktywowano w zapasach kwote 1 706 050,79zt. kosztéw finansowania zewnetrznego.

Warto$¢ zapasow, ktérych wykorzystania/sprzedania oczekuje sie w okresie przekraczajgcym 12 miesiecy od dnia

31-12-2012 wynosi 39 347 915,21 zt.
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6.7. SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2012 31-12-2011
WALUTA PLN WALUTA PLN

- PLN X 21926 339,13 X 13 708 549,67
- EUR 2656 610,10 10 860 753,40 5064 425,32 22 368 553,75
-USD 7 180,17 22 255,65 155,09 530,00
- RUB 308 600,32 31 384,66 9008 617,87 955 814,35
- NOK 6 700 883,57 3720 330,55 10 129 337,74 5749 412,11
-UAH - - 55 493,39 23 612,44
-BYR 3981 429,00 1429,33 45 719 865,00 18 379,38
RAZEM X 36 562 492,72 X 42 824 851,70

Srodki pieniezne w banku sg oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych. Lokaty krétkoterminowe sg dokonywane
na rozne okresy, w zaleznosci od aktualnego zapotrzebowania Grupy na $rodki pieniezne i sg oprocentowane wediug
ustalonych dla nich stép procentowych. Warto$¢ godziwa srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw na dzien 31-12-2012

wynosi 36 562 492,72 zt.

6.8. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Czynne rozliczenia miedzyokresowe dtugoterminowe

WYSZCZEGOLNIENIE

a) czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw operacyjnych:
- ubezpieczenia budéw, ubezpieczenie nalezytego wykonania kontraktéw
- ubezpieczenia pojazdoéw samochodowych
- certyfikaty
- pozostate
RAZEM

Czynne rozliczenia miedzyokresowe krétkoterminowe

WYSZCZEGOLNIENIE

a) czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw operacyjnych:
- ubezpieczenie pojazdéw samochodowych
- ubezpieczenia budéw, ubezpieczenie nalezytego wykonania kontraktéw
- ubezpieczenie OC, ubezpieczenie mienia
- prenumerata, abonament, energia
- materiaty reklamowe
- prowizja od posrednictwa w sprzedazy
- certyfikaty
- pozostate
b)czynne rozliczenie migdzyokresowe kosztow finansowych:
- odsetki i prowizje-emisji obligacji
c) pozostate rozliczenia miedzyokresowe:
- niedeklarowana nadwyzka VAT naliczonego nad naleznym
RAZEM
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STAN NA DZIEN

31-12-2012 31-12-2011
913 894,00 1170 040,53
744 363,94 867 397,34
- 54,00
46 300,78 100 280,93
123 229,28 202 308,26
913 894,00 1170 040,53

STAN NA DZIEN

31-12-2012 31-12-2011

2 552 935,64 1822 337,06
249 368,37 137 513,69
736 144,95 530 505,58
42 088,58 113 664,53

32 665,94 55 675,42
297 530,33 -
766 425,85 -
91 144,46 108 562,75
337 567,16 876 415,09
761 590,41 -
761 590,41 -
2217 974,49 3492 945,48
2217 974,49 3 492 945,48
5532 500,54 5315 282,54
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6.9. POzyCzKI UDZIELONE

Nazwa pozyczkobiorc: Data umow Kwota udzielona Warunki Termin sptat; Bilansowa wartos¢ na
pozy Y Y oprocentowania praty dzien 31.12.2012
Galeria OPOCZNO Sp. 7 0.0. 21.08.2009 20 000,00 zt wlean:ng 31.10.2011 0,00 7t
Galeria KUTNO Sp. z 0.0. 14.03.2011 1500 000,00 zt WleOaF:;éM 30.06.2013 365 900,00 zt
Portus Investment Sp. z 0.0. 08.11.2011 1,500 000,00 2t Wan?aFﬁng 31.05.2013 1,500 000,00 z!
Kowalski Marek 15,07,2011 18 720,00 24 WIBOR 1M 31.08.2015 11 700,00 z!
JUNIMEX DEVELOPMENT 7 Sp. z WIBOR 1M
o0, 5p. Komandytowa 13.12.2010 2 350 000,00 2t o 28.02.2013 50 000,00 z!
WIBOR 1M
CEE Developments Sp. z 0.0. 30.07.2012 8 000 000,00 zt + marsa 30.11.2013 8 097 565,32 zt
JUNIMEX DEVELOPMENT 7 Sp.Z | 57 45 551 3531 693,35 2t WIBOR 1M 31.01.2014 3531 693,35 7t
0.0. Sp. Komandytowa + marza

W 2012 roku, w zwigzku z czeSciowg sptatg pozyczki, zmniejszono o 280 000,00 zt utworzony w 2011 roku odpis
aktualizujgcy w kwocie 300 000,00 zt dotyczgcy pozyczki udzielonej Galerii Opoczno Sp. z 0.0.

6.10. KAPITALY

Strukture wtasnosciowa kapitatu podstawowego na poszczegodlne prezentowane w sprawozdaniu finansowym dni bilansowe
przedstawiajg ponizsze tabele.

Kapitat podstawowy Spétki dominujacej dzieli sie na 34 021 684 (stownie: trzydziesci cztery miliony dwadziescia jeden
tysiecy szescset osiemdziesigt cztery) akcje o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda akcja.

STAN NA DZIEN 31-12-2012

AKCJONARIUSZE Liczba posiadanych Wartos$é nominalna Udziat
akcji akcji w kapitale

Mikotuszko Zofia 9179 646 0,10 26,98%
Skowronska Beata Maria 6 050 000 0,10 17,78%
Stajkowska Zofia lwona 6 000 000 0,10 17,64%
AVIVA BZ WBK 3388 220 0,10 9,96%

Free flot 9403 818 0,10 27,64%
RAZEM 34 021 684 X 100,00%

STAN NA DZIEN 31-12-2011

Liczba posiadanych Wartos¢ nominalna Udziat
AKCJONARIUSZE akcji akcji w kapitale
Mikotuszko Zofia 9179 646 0,10 26,98%
Skowronska Beata Maria 6 050 000 0,10 17,78%
Stajkowska Zofia Iwona 6 000 000 0,10 17,64%
AVIVA BZ WBK 3347 727 0,10 9,84%
Free flot 9444 311 0,10 27,76%
RAZEM 34 021 684 X 100,00%

W okresie objetym historycznymi informacjami finansowymi nie wnoszono wkfadéw niepienieznych.
Na dzien 31 grudnia 2012r. oraz 31 grudnia 2011r. jednostki zalezne nie posiadaty akcji jednostki dominujacej.
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6.11. PROGRAM MOTYWACYJNY
Grupa realizuje Program Motywacyjny opisany w sprawozdaniu finansowym za 2011 rok.

W 2012 roku Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. przyjeta zmiany w Regulaminie Opcji Menadzerskich. Nowelizacja Regulaminu
obejmowata w szczegolnosci zmiane parametrow dla objecia warrantéw. Uchwalono, iz:

- dla uzyskania prawa do objecia 100% Warrantéw w Il transzy przez Cztonka Zarzadu Spétki wymagane jest zrealizowanie
potwierdzonego przez biegtego rewidenta skonsolidowanego zysku netto( z wytaczeniem kosztéw programu) za 2012 rok w
wysokosci co najmniej 16 min ztotych;

- dla uzyskania prawa do objecia 50% Warrantow w Il transzy przez Uczestnikébw Programu niebedacych Cztonkami
Zarzadu Spotki wymagane jest zrealizowanie potwierdzonego przez biegtego rewidenta skonsolidowanego zysku netto (z
wytgczeniem kosztow programu) za 2012 rok w wysokosci co najmniej 16 min ztotych;

Ponadto Rada Nadzorcza podjeta nastepujgce decyzje:

- skierowano Listy przyznajace w ramach pierwszej i drugiej transzy Programu Opcji Menadzerskich

- przesunigto warranty z | i |l transzy do transzy lll. W wyniku czego w ramach | i Il transzy przyznano 213.480 warrantow,
[l transza obejmuje 835 470 warrantéw.

- przyjeto Liste Oséb Uprawnionych do uczestnictwa w Programie Opcji Menedzerskich w ramach trzeciej transzy

Rada podjeta tez uchwaty w sprawach:

— emisji Warrantéw w ramach | i Il transzy Programu Opcji Menadzerskich,

— potwierdzenia spetnienia warunkéw dla uzyskania prawa do objecia Akcji w ramach | i Il transzy.

— okreslenia parametrow emisji Akcji emitowanych w ramach pierwszej idrugiej transzy Programu Opciji
Menadzerskich. Uchwalono, iz w ramach | i Il transzy wyemitowanych zostanie 213 480 Akcji zwyktych na
okaziciela Spoiki serii C i cena emisyjna wyniesie 2,70 ztotych za jedng akcje.

— okreslenia ceny emisyjnej Akcji emitowanych w ramach trzeciej transzy Programu Opcji Menadzerskich.
Uchwalono, ze cena emisyjna wyniesie 2,70 ztotych za jedng akcje.

— skierowania Listéw Subskrypcyjnych do Uczestnikéw Programu posiadajgcych Warranty w ramach | i Il transzy
Programu Opcji Menadzerskich.

Zarzad wyemitowat warranty subskrypcyjne w formie materialnej w postaci imiennych papieréw warto$ciowych, ziozyt
dokumenty warrantéw w spotce i wydat zaswiadczenia potwierdzajgce fakt objecia warrantéw i ztozenia ich w depozycie w
spoice.

Zarzad skierowat do beneficjentéw programu listy subskrypcyjne.

Na date sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego zaden z uprawnionych beneficjentéw nie ztozyt oswiadczenia
o objeciu akgji.

Nastepujaca tabela przedstawia liczby i $rednie wazone ceny realizacji (SWCR) opcji na akcji w ramach programu akgji
pracowniczych.

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2012 31-12-2011
Liczba opcji SWCR Liczba opcji SWCR

Niezrealizowane na poczatek okresu 277 290 2,87 209 790 3,00
Nieobjecie warrantéw -63 810 3,00 - -
Modyfikacja | transzy Programu

Motywacyjnego 145 980 1,31 - -
Modyfikacja Il transzy Programu

Motywacyjnego 67 500 1,47 - -
Przyznane w ciggu okresu 835 470 1,80 67 500 2,49
Niezrealizowane na koniec okresu 1048 950 2,29 277 290 2,87
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Czynniki w oparciu, o ktére ustalono warto$¢ godziwg opcji oraz koszty ujete w rachunku zyskoéw i strat przedstawia ponizsza

tabela

WYSZCZEGOLNIENIE

Model wyceny
Cena wykonania

Cena wejsciowa do modelu wyceny
Oczekiwana zmiennos¢ kursu na
podstawie historycznej zmiennosci

Stopa procentowa wolna od ryzyka

Oczekiwane dywidendy
SWCR
Koszty ujete w rachunku zyskéw i strat

31-12-2012

31-12-2012- modyfikacja programu

31-12-2011

symulacja Monte Carlo
2,70 zt
4,43 zt
45,20%
krzywa zero kuponowa na
Date Przyznania
0,13 zt/akcje rocznie
1,80 zt
572 084,00

symulacja Monte Carlo

2,70z
4,43 zt

45,20%

krzywa zero kuponowa na Date

Modyfikacji

0,13 zl/akcje rocznie

1,82 zt
290 000,00

6.12. OGRANICZENIA PRZENOSZENIA PRAW WLASNOSCI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

symulacja Monte Carlo
6,40 z
7,40 zt
39,70%
krzywa zero kuponowa na
Date Przyznania
0,13 zt/akcje rocznie
2,49 zt
413 603,00

W chwili obecnej nie istniejg zadne ograniczenia uzgodnione przez akcjonariuszy w zakresie zbycia w okreslonym czasie
posiadanych przez nich akcji Spotki dominujgce;.

6.13.  KREDYTY | POZYCZKI ORAZ INNE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

WYSZCZEGOLNIENIE
DLUGOTERMINOWE

- zobowigzania z tytutu kredytow
- zobowigzania z tytutu pozyczek

- zobowigzania z tytutu leasingu finansowego

KROTKOTERMINOWE
- zobowigzania z tytutu kredytow

- zobowigzania z tytutu leasingu finansowego

- zobowigzania z tytutu zakupu udziatéw

- zobowigzania z tytutu kontraktéw terminowych

- zobowigzania z tytutu obligacji
RAZEM

48

STAN NA DZIEN

2012-12-31

2011-12-31

23 512 820,50

39213 028,20

12 496 365,24
9 143 520,61
1872 934,65

106 616 020,24

35599 961,85

3 613 066,35
43 929 551,77

82 596 453,61
2 039 434,27
957,60

21979 174,76

39 932 684,06
2 365 753,05
957,60

1630 157,06

130 128 840,74

83 142 579,97
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ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2012

Nazwa banku

Kwota kredytu

Wartos¢ na dzien

Warunki
oprocentowania

Termin sptaty

Zabezpieczenie

Rodzaj kredytu

PKO BP

4536 000,00 zt

1604 099,67 zt

WIBOR 3M
+ marza

21.04.2016

hipoteka zwykta 5.530.000,00 PLN i kaucyjna 1.000.000,00 PLN
(nieruchomos$¢ w Repkach, gmina Troszyn, powiat ostrotecki,
wojewddztwo mazowieckie; KW OS10/00060820/3), zastaw rejestrowy
na wytworni mas bitumicznych o wartosci 5.273.000,00 PLN na dzien
21.04.2009 r., zastaw rejestrowy na walcu drogowym wibracyjnym o
wartosci 80.000,00 PLN na dzien 21.04.2009 r.

kredyt
inwestycyjny

BNP Paribas Bank Polska
S.A

1709 402,00 zt

701 665,05 zt

WIBOR 1M
+ marza

29.05.2017

weksel wlasny in blanco; hipoteka zwykta w kwocie 1.880.342,00 PLN
oraz hipoteka kaucyjna w kwocie do kwoty 408.500,00 PLN na
zabezpieczenie sptaty odsetek i innych kosztéw ustanowione na
prawie uzytkowania wieczystego przystugujgcemu do nieruchomosci
potozonej w Lomzy przy ul. Wojska Polskiego

kredyt
inwestycyjny

BZ WBK S.A.

3547 000,00 z

1052 301,92 zt

WIBOR 1M
+ marza

31.12.2016

weksel in blanco, zastaw rejestrowy na kontenerowej wytworni masy
bitumicznej CSD 2500 firmy LINTEC GmbH&Co wraz z cesjg praw z
polisy ubezpieczeniowej

kredyt
inwestycyjny

ING Bank Slaski S.A.

4500 000,00 €
kwota kredytu
po wycenie bilansowej
18 396 900,00zt

2235 286,58 €
kwota kredytu

po wycenie bilansowej
9 138 298,60 zt

EURIBOR 1M
+ marza

15.03.2016

hipoteka umowna taczna do kwoty 6.750.000,00 EUR na
nieruchomosciach gruntowych bedacych w uzytkowaniu wieczystym,
potozonych w Bielsku Podlaskim przy ul. Rejonowej (KW nr
BI11P/00092594/3 oraz KW nr BI1P/00093484/6) oraz na prawie
wtasnosci budynkéw na nich posadowionych (KW nr BI1P/00043080/9
oraz KW nr BI1P/00055499/6); zastaw rejestrowy na Linii montazu
$cian WEINMANN wraz z cesjg praw z polisy ubezpieczeniowej;
zastaw rejestrowy na maszynie SPEED-CUT Centrum Obrébki CNC
HUNDEGGER wraz z cesjg praw z polisy ubezpieczeniowej

kredyt
inwestycyjny

ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2011

Nazwa banku

Kwota kredytu

Wartos¢ na dzien

Warunki
oprocentowania

Termin splaty

Zabezpieczenie

Rodzaj kredytu

hipoteka zwykta 5.530.000,00 PLN i kaucyjna 1.000.000,00 PLN
(nieruchomos$¢ w Repkach, gmina Troszyn, powiat ostrotecki,

WIBOR 3M wojewddztwo mazowieckie; KW OS10/00060820/3), zastaw rejestrowy kredyt
PKO BP 4 536 000,00 2313 537,96 4 + marza 21.04.2016 na wytworni mas bitumicznych o wartosci 5.273.000,00 PLN na dzien inwestycyjny
21.04.20009 r., zastaw rejestrowy na walcu drogowym wibracyjnym o
wartosci 80.000,00 PLN na dzier 21.04.2009 r.
weksel wiasny in blanco; hipoteka zwykta w kwocie 1.880.342,00 PLN
Fortis Bank Polska WIBOR 1M oraz hipoteka kaucyjna w kwocie do kwoty 408.500,00 PLN na kredyt
S.A./BNP Paribas Bank 1709 402,00 z 915 384,35 zt + marza 29.05.2017 zabezpieczenie sptaty odsetek i innych kosztéw ustanowione na inwestyeyin
Polska S.A prawie uzytkowania wieczystego przystugujgcemu do nieruchomosci yeyiny
potozonej w fomzy przy ul. Wojska Polskiego
weksel wiasny in blanco; zastaw rejestrowy na kontenerowej wytwdérni
KrEdy\t,V%ﬂ";i'A'/ Bz 3547 000,00 zt 1624 851,57 7 WIBOR IM 31.12.2016 masy bitumicznej CSD 2500 o wartosci 1,195tys. EUR wraz z cesja . kredyt.
A marza ; . . . inwestycyjny
praw z polisy ubezpieczeniowej
hipoteka umowna fgczna do kwoty 6.750.000,00 EUR na
nieruchomosciach gruntowych bedacych w uzytkowaniu wieczystym,
potozonych w Bielsku Podlaskim przy ul. Rejonowej (KW nr
BI1P/00092594/3 oraz KW nr BI1P/00093484/6) oraz na prawie
ING Bank Slaski S.A. . v‘: chgigogiggsiwe' 3238 448,56 € EU?";;’;;M 15.03.2016 | wiasnosci budynkow na nich posadowionych (KW nr BI1P/00043080/9 inw'gsetdé".n
P 123/875 600.00zt ! kwota kredytu oraz KW nr BI1P/00055499/6); zastaw rejestrowy na Linii montazu yeyiny
’ po wycenie bilansowej $cian WEINMANN wraz z cesjg praw z polisy ubezpieczeniowej;
14 303 579,55 zt zastaw rejestrowy na maszynie SPEED-CUT Centrum Obrébki CNC
HUNDEGGER wraz z cesjg praw z polisy ubezpieczeniowej
L hipoteka Il miejscu do kwoty 108.800.000zt na nieruchomosci KW nr
sp o?:;';i‘z’fs'gfls A 64 000 000,00 zt 13 377 890,99 WJBH?;;M 30.04.2013 WAA4M/00142656/5; weksel r\ggsung/kilr; blanco, petnomocnictwo do krgg\}'élgzre"rts"lz’i"y
- hipoteka | miejscu do kwoty 10.200.000zt na nieruchomosci KW nr
s Bank Polskie] 6 000 000,00 2t 3064 717,43 WIBOR 1M 30.04.2013 WAAMI00142656/5: weksl wlasny in blanco, pefnomocnictwo do kredyt
potdzielczosci S.A. + marza rewolwingowy

rachunku,
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ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2012

Wartos¢ na Warunki . . . .
Nazwa banku Kwota kredytu dzien oprocentowania Termin sptaty Zabezpieczenie Rodzaj kredytu
WIBOR 1M kredyt obrotowy w
PKO BP S.A. 5000 000,00 zt 0,00 z + marza 14.09.2013 przelew wierzytelnosci z kontraktéw rachunku
biezgcym
& . kredyt obrotowy w
ING Bank Slaski 5000 000,00 zt 0,00 z WlBOR.lM 11.03.2013 przelew wierzytelnosci z kontraktow rachunku
S.A. + marza o
biezgcym)
WIBOR OIN kredyt obrotowy w
BZ WBK S.A. 5000 000,00 zt 0,00 z + marza 21.09.2014 przelew wierzytelnosci z kontraktéw rachunku
biezgcym
- kredyt obrotowy w
Raiffeisen Bank WIBOR 1M . - .
Polska S.A. 10 000 000,00 zt 0,00 zt + marza 30.09.2014 przelew wierzytelnosci z kontraktéw L?:;::;(;
przelew wierzytelnosci z kontraktéw drogowych, hipoteka kaucyjna do kwoty 2 000 000,00 kredyt obrotowy w
WIBOR 1M PLN na prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci potozonej w Bielsku Podlaskim -
PKOBP S.A. 8000 000,00 z¢ 000z + marza 18.06.2013 KW Nr BI1P/00053292/1 oraz wiasnos$ci budynkéw i budowli posadowionych na tej L?ec;ugkmu
nieruchomosci wraz z cesja praw z polisy ubezpieczeniowej acy
WIBOR 1M kredyt obrotowy w
DnB NORD S.A. 5000 000,00 zt 0,00 zt + marza 30.12.2013 przelew wierzytelnosci z kontraktéw rachunku
biezgcym
hipoteka zwykta 5.530.000,00 PLN i kaucyjna 1.000.000,00 PLN (nieruchomos$¢ w
WIBOR 3M Repkach, gmina Troszyn, powiat ostrotecki, wojewodztwo mazowieckie; KW kred
PKO BP S.A. 4 536 000,00 z 685 552,24 zt + marza 21.04.2016 0S10/00060820/3), zastaw rejestrowy na wytwdrni mas bitumicznych o wartosci inwest zt.n
5.273.000,00 PLN na dzien 21.04.2009 r., zastaw rejestrowy na walcu drogowym yeyiny
wibracyjnym o warto$ci 80.000,00 PLN na dzien 21.04.2009 r.
weksel witasny in blanco; hipoteka zwykta w kwocie 1.880.342,00 PLN oraz hipoteka
BNP Paribas 1709 402,00 7t 20591811 24 WIBOR_lM 29.05.2017 kauchna w kwomg do kwoty 408.590,00_ PLN nalzabegpleczenle sptaty odsgtek i innych ) kredytl
Bank Polska S.A + marza kosztéw ustanowione na prawie uzytkowania wieczystego przystugujgcemu do inwestycyjny
nieruchomosci potozonej w tomzy przy ul. Wojska Polskiego
WIBOR 1M weksel in blanco, zastaw rejestrowy na kontenerowej wytwérni masy bitumicznej CSD 2500 kredyt
BZWBK S.A. 3 547/000,00 554 167,28 + marza 81.12.2016 firmy LINTEC GmbH&Co wraz z cesjg praw z polisy ubezpieczeniowej inwestycyjny
hipoteka umowna tgczna do kwoty 6.750.000,00 EUR na nieruchomos$ciach gruntowych
4 500 000,00 € 984291,74 € bedacych w uzytkowaniu wieczystym, potozonych w Bielsku Podlaskim przy ul. Rejonowe;j
& . kwota kredytu kwota kredytu (KW nr BI1P/00092594/3 oraz KW nr BI1P/00093484/6) oraz na prawie wiasnosci
ING Bank Slaski PO wycenie PO wycenie EURIBOR 1M 15.03.2016 | budynkéw na nich posadowionych (KW nr BI1P/00043080/9 oraz KW nr BI1P/00055499/6); | . <redyt
S.A. - h ) + marza h - N - ) inwestycyjny
bilansowe bilansowej zastaw rejestrowy na Linii montazu $cian WEINMANN wraz z cesjg praw z polisy
18 396 900,00 zt 4023 981,49 zt ubezpieczeniowej; zastaw rejestrowy na maszynie SPEED-CUT Centrum Obrébki CNC
HUNDEGGER wraz z cesjg praw z polisy ubezpieczeniowej
kredyt obrotowy w
Bank PKO BP 500 000,00 z! 0,002 WIBOR O/N 04.09.2013 weksel wiasny rachunku
S.A. + marza .
biezgcym
Spétdzielczy
Bank Rozwoju w hipoteka zwykta tgczna w kwocie 50.000.000,00 PLN, nieruchomo$¢ potozona w
Szepletowu_a/_ 50 000 000,00 zt 9000 000,40 2t WIBOR_3M 30.05.2013 WarszaW|e’, gl. Wy_smgowa 14_, hipoteka kaucyjna 8.000.00Q,00 PLN, przelew kredyt )
Bank Polskiej + marza wierzytelnosci z polisy, weksel in blanco poreczony przez Unibep S.A. do kwoty developerski
Spoétdzielczosci 16.000.000,00 PLN; petnomocnictwo do rachunku, cesja globalna
S.A.
Bank Polskiej WIBOR 1M hipoteka Il miejscu do kwoty 108.800.000 PLN na nieruchomosci KW nr kredyt obrotowy
Sp°'d§"j:°z°5°' 64 000 000,00 24 | 62 193 346,49 + marza 30.04.2013 WA4M/00142656/5: weksel wiasny in blanco, petnomocnictwo do rachunku developerski
Bank Polskiej WIBOR 1M hipoteka | miejscu do kwoty 10.200.000zt na nieruchomosci KW nr WA4M/00142656/5; kredyt
Spétdzielczosci 6 000 000,00 zt 5933 487,60 zt . 30.04.2013 o ) ’ h
+ marza weksel wlasny in blanco, petnomocnictwo do rachunku, rewolwingowy

S.A.
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ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE Z TYTULU KREDYTOW 31-12-2011

iz _ Warunki . . . )
Nazwa banku Kwota kredytu Wartos¢ na dzien oprocentowania Termin splaty Zabezpieczenie Rodzaj kredytu
PKO BP S.A. 5000 000,00 2t 0,00 2t WIBOR 1M 14.09.2013 przelew wierzytelnosci z kontraktow kredyt obrotowy w
+ marza rachunku biezgcym
PKO BP S.A. 8000 000,00 2t 0,00 2t WIBOR 1M 18.06.2012 przelew wierzytelnosci z kontraktow kredyt obrotowy w
+ marza rachunku biezgcym)
Kredyt Ba”';i'A'/ BZ WBK 5000 000,00 24 0,00 7t WIBOR OIN 20.09.2012 przelew wierzytelnosci z kontraktow kredyt obrotowy w
Al marza rachunku biezgcym
Raiffeisen Bank Polska S.A. 10 000 000,00 zt 0,00 z WJ_BOR .1M 28.09.2012 przelew wierzytelnosci z kontraktow kredyt obrgtqu w
marza rachunku biezgcym
poreczenie UNIBEP, zastaw rejestrowy sgdowy na
wytworni mas bitumicznych wraz z cesjg praw z polisy
WIBOR 3M ubezpieczeniowej; zastaw rejestrowy sagdowy na walcu
PKO BP S.A. 4 536 000,00 zt 776 950,93 zt . . 21.04.2016 drogowym wibracyjnym wraz z cesjg praw z polisy kredyt inwestycyjny
marza . . e .
ubezpieczeniowej; hipoteka zwykta w kwocie 4.536.000,00
PLN i hipoteka kaucyjna do kwoty 1.000.000,00 PLN na
nieruchomosci potozonej w Ostrotece
weksel wiasny in blanco; hipoteka zwykta w kwocie
1.880.342,00 PLN oraz hipoteka kaucyjna w kwocie do
Fortis Bank Polska S.A./BNP WIBOR 1M kwoty 408.500,00 PLN na zabezpieczenie sptaty odsetek i ) .
Paribas Bank Polska S.A 1709402,00 24 208 960,35 z4 + marza 29.05.2017 innych kosztéw ustanowione na prawie uzytkowania kredyt inwestycyjny
wieczystego przystugujacemu do nieruchomosci potozonej
w tomzy przy ul. Wojska Polskiego
weksel wiasny in blanco; zastaw rejestrowy na
Kredyt Bank S.A./ BZ WBK WIBOR 1M kontenerowej wytworni masy bitumicznej CSD 2500 o ) .
SA 3 547 000,00 zt 568 482,20 zt + marza 31.12.2016 wartosci 1,195tys.EUR wraz z cesja praw z polisy kredyt inwestycyjny
ubezpieczeniowej
hipoteka umowna tgczna do kwoty 6.750.000,00 EUR na
nieruchomosciach gruntowych bedacych w uzytkowaniu
wieczystym, potozonych w Bielsku Podlaskim przy ul.
Rejonowej (KW nr BI1P/00092594/3 oraz KW nr
i i\f/g?aolgrgg)?tf I?v?/;t;i?e?illti EURIBOR 1M BI1P/00093484/6) oraz na prawie wtasnosci budynkéw na
ING Bank Slaski S.A. wycenie bilansow nie bilansowei + marz 15.03.2016 nich posadowionych (KW nr BI1P/00043080/9 oraz KW nr | kredyt inwestycyjny
p°1gy§‘;5 200 %OS" € | powycenie blansowe, arza BI1P/00055499/6); zastaw rejestrowy na Linii montazu
,00zt 4377 917,18z o ] )
$cian WEINMANN wraz z cesjg praw z polisy
ubezpieczeniowej; zastaw rejestrowy na maszynie
SPEED-CUT Centrum Obrobki CNC HUNDEGGER wraz
Z cesjg praw z polisy ubezpieczeniowej
Spéidzielczy Bank Rozwoju w hipotek.a zwykta tgczna w kwocie'5(.)mlnzl nieruphomoéc’:
Szepietowie / WIBOR 3M po?ozona w Warszawie, _uI. Wyscgoyva 14.’ hipoteka ) )
Bank Polskiej Spéldzielczosci 50 000 000,00 zt 34 000 373,40 z + marza 30.06.2012 kaucyjna 8minzl, przelew wierzytelnosci z polisy, weksel in | kredyt developerski

S.A.

blanco poreczony przez Unibep S.A. do kwoty 16minzt;
petnomocnictwo do rachunku, cesja globalna
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku

Struktura zapadalnosci kredytéw i pozyczek dtugoterminowych przedstawia sie w nastepujgcy sposob:

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

RAZEM

STAN NA DZIEN

31-12-2012 31-12-2011
21 554 378,09 28 166 186,78
85 507,76 7348 173,03
- 85 602,04
21 639 885,85 35 599 961,85

*kredyty zaciggnigte w walucie obcej przeliczono wg kursu wyceny bilansowej tj. 31.12.2012

Kredyty dtugoterminowe zostaty wycenione metodg skorygowanej ceny nabycia.

Struktura umownych termindw wymagalnosci niezdyskontowanych przeptywéw pienieznych z tytutu kredytéw i pozyczek

przedstawia sie w nastepujgcy sposob:

31-12-2012

31-12-2011

Wartos¢

b

Niezdyskontowane

ilansowe

umowne przeptywy

pieniezne

Niezdyskontowane

Wartos¢
bilansowe

umowne przeptywy

pieniezne

a) do roku

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

82 596 453,61
21 554 378,09

85 507,76

82 668 762,49
21 621 499,74
85 472,00

39 932 684,06
28 166 186,78
7348 173,03
85 602,04

39 872 701,40
28 459 170,49
7 341 401,13
85 472,00

RAZEM

104 236 339,46

104 375 734,23

75 532 645,91

75 758 745,02

Potencjalne zobowigzania krdtkoterminowe z tytutu przyznanych lecz niewykorzystanych kredytéw oraz

finansowych na dzien 31-12-2012 r.:

instrumentow

. . Warunki Data .
Nazwa instytucji Rot_izaj . Kwota limitu Nlewykorzyst-ar]a oprocentowani zawarcia Termin Platnos¢ rat
zobowigzania kwota na dzien a umowy sptaty
kredyt w rachunku WIBOR 1M z wptywow na
PKO BP S.A. biezacym 5000 000,00 z 5000 000,00 zt + marza 19.02.2009 | 14.09.2013 rachunek biezacy
ING Bank $laski .A, | Kedytwrachunku 1556060000 4 | 5000 000,00 2 WIBORIM | 15032012 | 11.03.2013 | ZWPhywowna
biezgcym + marza rachunek biezacy
BZ WBK SA. kredytw rachunku | 5 500 000,002+ | 500000000z | WIBORON 1 19092008 |21.00.2014 | 2WPhwow na
biezgcym + marza rachunek biezgcy
Raiffeisen Bank Polska | kredytw rachunku | 4 000 000,002t | 1000000000z | WBORIM | 08022010 |30.09.2014 | ZWPhwowna
S.A. biezgcym + marza rachunek biezacy
PKO BP S.A. kredytw rachunku | g 506 000,004 | 8000 000,00 zt WIBORIM | 44 08,2010 |30.05.2013 | ZWPywowna
biezgcym + marza rachunek biezgcy
DnB NORD S.A. kredytw rachunku | 5 444 990,00 5 000 000,00 WIBORIM | 4 532012 |30.12.2013 | ZWPywoéwna
biezgcym + marza rachunek biezgcy
ZOBOWIAZANIE Z TYTULU POZYCZEK 31-12-2012
. . Warunki . Bilansowa wartos¢ na
Nazwa pozyczkodawcy Data umowy Kwota udzielona oprocentowania Termin splaty dzien 31.12.2012
SELVAAG EIENDOM AS 28.03.2007 12 055 831,00 2t WIBOR 1M 31.12.2015 9143 520,61 z4

6.14. LEASING

Jednostki Grupy posiadajg zawarte umowy leasingu finansowego dotyczace uzytkowania $rodkéw transportu i maszyn.
STAN NA DZIEN

31-12-2012 31-12-2011
o Wartos¢ biezaca - Wartos¢ biezaca
Minimalne L Minimalne S
minimalnych minimalnych

oplaty optat oplaty optat
WYSZCZEGOLNIENIE leasingowe leasingowych leasingowe leasingowych
- ponizej 1 roku 2153 514,67 2 039 434,27 2925117,77 2 365 753,05
-od 1do5lat 2 022 100,97 1872 934,65 3598 028,82 3613 066,35
- powyzej 5 lat - - - -
Zobowiazania z tytutu leasingu finansowego 4175 615,64 3912 368,92 6 523 146,59 5978 819,40
- w tym przyszte koszty finansowe z tytutu leasingu ) )
finansowego 263 246,72 544 327,13
Wartos¢ biezaca 3912 368,92 3912 368,92 5978 819,40 5978 819,40
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6.15. REZERWY | ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE BIERNE

WYSZCZEGOLNIENIE

REZERWY DLUGOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA POCZATEK
OKRESU

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

a) zwiekszenia (z tytutu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

b) wykorzystanie (z tytutu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

c) rozwigzanie (z tytutu)

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

REZERWY DLUGOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA KONIEC
OKRESU

- odprawy emerytalne

- odprawy rentowe

WYSZCZEGOLNIENIE

ZMIANY W ROKU ZAKONCZONYM

31-12-2012 31-12-2011

662 937,44 583 028,67
631 715,46 559 822,51
31 221,98 23 206,16
219 023,00 402 339,77
199 420,02 391 009,93
19 602,98 11 329,84
205 044,44 322 431,00
201 782,46 319 116,98
3 261,98 3 314,02
676 916,00 662 937,44
629 353,02 631 715,46
47 562,98 31 221,98

ZMIANY W ROKU ZAKONCZONYM

31-12-2012 31-12-2011

REZERWY KROTKOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA
POCZATEK OKRESU 114 710,00 64 192,10
- odprawy emerytalne 107 324,00 58 438,89
- odprawy rentowe 7 386,00 5753,21
a) zwiekszenia (z tytutu) 7 306,00 80 143,21
- odprawy emerytalne - 77 846,60
- odprawy rentowe 7 306,00 2 296,61
b) wykorzystanie (z tytutu) - 29 625,31
- odprawy emerytalne - 28 961,49
- odprawy rentowe - 663,82
c) rozwigzanie (z tytutu) 106 399,00 -
- odprawy emerytalne 100 399,00 -
- odprawy rentowe 6 000,00 -
REZERWY KROTKOTERMINOWE EMERYTALNO-RENTOWE NA KONIEC 15 617,00 114 710,00
OKRESU
- odprawy emerytalne 6 925,00 107 324,00
- odprawy rentowe 8 692,00 7 386,00
Zatozenia aktuarialne przyjmujg nastepujgce parametry za lata 2011-2012:
- stopa dyskonta w 2012roku 3,70%
- stopa dyskonta w 2011roku 5,50%
- planowany dtugofalowy wzrost podstawy swiadczen:
a. wynagrodzenie minimalne 5,00%
b. wynagrodzenie w Spoice 3,50%
Projekcja aktuarialna biezacych wartosci przysztych zobowigzan Spoétki wobec pracownikéw na date 31.12.2013r.
przedstawia sie nastepujgco:

Nazwa swiadczenia Rezerwa krétkoterminowa Rezerwa dlugoterminowa Razem
odprawa emerytalna 6 247 757 405
odprawa rentowa 9897 59 662
Razem 16 144 817 067

Powyzej przedstawiona projekcja kwot rezerw na $wiadczenia pracownicze na date 31-12-3013r. ma jedynie charakter
orientacyjny. Wysokos$¢ zobowigzan na powyzszg date zgodna z MSR 19 moze znaczgco odbiegac od powyzszej prognozy,
w szczegolnosci z powodu nieuwzglednienia zyskow i strat aktuarialnych, ktére bedg znane dopiero w dniu tworzenia

rezerwy.
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Zgodnie z MSR 19 wysokos$¢ rezerwy na powyzszg date powinna uwzglednia¢ kazda istotng zmiane w zatozeniach, ktéra
wystapi w miedzyczasie, w szczegolnosci istotne zmiany struktury populacji pracownikow, stopy dyskonta i faktycznego

wzrostu wynagrodzen.

Przy szacowaniu prognozy zatozono, ze osoby ktdre osiggng wiek emerytalny w ciggu najblizszego roku, odejdg od razu na
emeryture i otrzymajg odprawe emerytalng. Poza tym przyjeto, Zze osoby ktdre sg obecnie w wieku emerytalnym a jeszcze
nie odeszty na emeryture, odejdg na emeryture w ciggu najblizszego roku i otrzymajg odprawe emerytalng.

Analiza wrazliwosci rezerw

Ponizej przedstawiono analize wrazliwosci rezerw na swiadczenia pracownicze na kluczowe parametry modelu

aktuarialnego.

Pierwszy wiersz tabeli pokazuje wyj$ciowe rezerwy. Pozostate wiersze przedstawiaja, jak zmiana danego parametru modelu
aktuarialnego - przy pozostawieniu pozostatych parametréow bez zmian - wplywa na kwoty rezerw.

odprawa

odprawa

niewykorzystane

PARAMETR / SWIADCZENIE Razem
emerytalna rentowa urlopy

Wyjsciowe kwoty rezerw 639 540 52 993 2188 312 2 880 845
Wspotczynnik rotacji +1.0% 611 642 50 727 2188 312 2 850 681
Wspotczynnik rotacji -1.0% 670 813 55 520 2188 312 2 914 645
Prawdopodobienstwo inwalidztwa +0.5%o 635 554 63 511 2188 312 2887 377
Prawdopodobienstwo inwalidztwa -0.5%o 643 584 42 594 2188 312 2 874 490
Techniczna stopa dyskontowa +1.0% 571 536 49 811 2188 312 2 809 659
Techniczna stopa dyskontowa -1.0% 720 954 56 675 2188 312 2 965 941
Wzrosty podstaw:

wynagrodzenie minimalne +1.0% 708 023 56 013 2188 312 2 952 348
wynagrodzenie minimalne -1.0% 583 369 50 432 2188 312 2822113
wynagrodzenie w Firmie +1.0% 653 057 53 684 2188 312 2 895 053
wynagrodzenie w Firmie -1.0% 629 634 52 451 2188 312 2870 397

Ostatnia wycena niezaleznego aktuariusza zostata wykonana na dzien 31 grudnia 2012 roku.

WYSZCZEGOLNIENIE

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA POCZATEK OKRESU

- $wiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- rezerwa na podwykonawcow
- rezerwa na zobowigzania
- koszty pozostate
a) zwigkszenia (z tytutu)
- Swiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- rezerwa na podwykonawcow
- rezerwa na zobowigzania
- koszty pozostate
b) wykorzystanie (z tytutu)
- Swiadczenia pracownicze
- naprawy gwarancyjne
- rezerwa na podwykonawcow
- rezerwa na zobowigzania
- koszty pozostate
c) rozwiazanie (z tytutu)
- $wiadczenia pracownicze
- rezerwa na podwykonawcow
- koszty pozostate

POZOSTALE KROTKOTERMINOWE REZERWY NA KONIEC OKRESU

- $wiadczenia pracownicze

- naprawy gwarancyjne

- rezerwa na podwykonawcow
- rezerwa na zobowigzania

- koszty pozostate
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ZMIANY W ROKU ZAKONCZONYM

31-12-2012 31-12-2011
38 050 347,98 21 233 792,51
5 259 339,72 6 772 435,66

9 647 216,66 8 186 635,49
17 280 028,78 4219 924,66
5552 762,82 1 950 496,70
320 000,00 104 300,00

110 831 989,19 106 815 092,68
8 856 915,26 7 170 800,99

5 453 950,38 3651 936,75
95 295 978,69 90 810 285,18
568 374,00 4757 069,76
656 770,86 425 000,00

101 452 034,69 89 718 731,40
8 411 314,27 8 438 184,17
2503 117,09 2191 355,58
84 828 958,29 77 734 888,01
4 937 469,76 1154 803,64
771 175,28 199 500,00

; 270 805,81

- 245 712,76

- 15 293,05

- 9 800,00

47 439 302,48 38 059 347,98
5704 940,71 5 259 339,72
12 598 049,95 9 647 216,66
27 747 049,18 17 280 028,78
1183 667,06 5 552 762,82
205 595,58 320 000,00



Grupa UNIBEP
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku

6.16. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania:

WYSZCZEGOLNIENIE

STAN NA DZIEN

31-12-2012 31-12-2011
- z tytutu dostaw i ustug 115 665 392,60 129 298 138,41
- z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen 9 631 187,36 4 255 179,89
- z tytutu wynagrodzen 1270 817,50 1370 322,67
- zaliczki otrzymane na dostawy 24 010 507,29 13 869 431,45
- inne, w tym: 1282 893,94 3913 875,46
- 3436 973,99

niedeklarowana nadwyzka VAT naleznego nad naliczonym
RAZEM

151 860 798,69

152 706 947,88

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug — o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty:

WYSZCZEGOLNIENIE

a) do 1 miesigca
b) powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy

STAN NA DZIEN

31-12-2012

31-12-2011

56 532 747,16
36 218 263,71

c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 684 389,34
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku 7 750,12
5671,25

e) powyzej 1 roku
f) zobowigzania przeterminowane
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug przeterminowane:

WYSZCZEGOLNIENIE

22 216 571,02

86 045 948,24
18 930 979,57
792 214,34

4 886,54

23 524 109,72

115 665 392,60

129 298 138,41

STAN NA DZIEN

31-12-2012 31-12-2011
a) do 1 miesigca 20 124 652,39 22 087 340,70
b) powyzej 1 miesigca do 3 miesigcy 263 190,24 1031 324,71
c) powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 290 697,18 46 148,11
d) powyzej 6 miesiecy do 1 roku 1301 351,97 61 689,04
e) powyzej 1 roku 236 679,24 297 607,16

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | USLUG
PRZETERMINOWANE

Zobowigzania krotkoterminowe - struktura walutowa:

22 216 571,02

23524 109,72

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 2012-12-31 2011-12-31
WALUTA PLN WALUTA PLN
-PLN X 99 708 234,75 X 101 238 725,13
-UsD 7 125,00 22 084,65 269,49 877,06
- RUB 14 016 365,59 1425 464,36 17 952 696,88 1836 415,21
-EUR 5436 320,10 22291 073,48 7 080 634,62 31644 519,19
- UAH 54,85 20,98 2782,90 1193,03
- NOK 50 536 457,26 28 062 166,41 30 569 821,23 17 969 839,79
- SEK - - 2170,14 975,64
-BYR 979 816 342,30 351 754,06 35 827 894,00 14 402,83
RAZEM X 151 860 798,69 X 152 706 947,88

Zaliczki sg prezentowane w kursie historycznym.
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6.17.  BIEZACY | ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w oparciu o stawke 19% dla dodatnich i ujemnych
réznic przejsciowych dotyczgcych sktadnikéw aktywow i zobowigzan.

Zmiana stanu aktywow i rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego wg tytutdw w 2012 roku przedstawia sie

nastepujgco:

UJEMNE ROZNICE PRZEJSCIOWE BEDACE PODSTAWIA DO
TWORZENIA AKTYWA Z TYTULU PODATKU ODROCZONEGO

Rezerwa na naprawy gwarancyjne
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze
Rezerwa na koszty podwykonawcow
Kontrakty dtugoterminowe (zmniejszenie przychodoéw "-")
Kontrakty - rezerwa na straty

Podatkowa produkcja w toku

Ujemne niezrealizowane réznice kursowe
Nieoptacone odsetki

Dyskonto naleznosci

Zapas deweloperski

Odpis na zapasy

Roznica migdzy wartoscig podatkowg i bilansowg zapaséw
Odpis na majatku trwatym

Amortyzacja ST

Wycena instrumentéw zabezpieczajgcych
Koszty nabycia udziatow

Wycena kredytéw i pozyczek

Odpisy na naleznosci

Inne koszty

Suma ujemnych réznic przejsciowych
stawka podatkowa

Aktywa z tytutu odroczonego podatku

Zyski i straty aktuarialne rozliczane w kapitale z aktualizacji
stawka podatkowa
Aktywa z tytutu odroczonego podatku

DOTATNIE ROZNICE PRZEJSCIOWE BEDACE PODSTAWA DO
TWORZENIA REZERWY Z TYTULU PODATKU ODROCZONEGO

Kontrakty diugoterminowe (zwigkszenie przychodow "+")
Leasing

Dyskonto zobowigzan

Kary naliczone nieotrzymane

Odsetki nieotrzymane

Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe

Zapas deweloperski

Roéznica migdzy wartoscig podatkows i bilansowg zapasow
Aport

Wycena kredytéw i pozyczek

Wycena instrumentéw zabezpieczajacych

Finansowanie zewnetrzne

Odszkodowanie naliczone nie otrzymane

Réznica miedzy wartoscig podatkowa i bilansowg $rodkéw trwatych
Rozliczenie potgczenia

Suma dodatnich réznic przejsciowych

stawka podatkowa

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego na koniec okresu:

Rozliczenie potgczenia Wola House

stawka podatkowa

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego - wpltyw na rozliczenie
potaczenia ze spo6tka zalezng

31-12-2011 zwigkszenia zmniejszenia 31-12-2012
9 647 216,66 1450 833,29 11 098 049,95
6990 343,74 268 072,48 7 258 416,22
11 358 390,83 10 427 756,74 21 786 147,57
11 097 326,54 7 113 306,50 18 210 633,04
3995 056,67 3926 579,43 68 477,24
41142 572,99 20547 081,74 20 595 491,25
3439 840,36 2989 737,94 450 102,42
24 296,20 19 233,07 5 063,13
2611 848,57 314 003,50 2297 845,07
288 489,77 288 489,77 -
714 493,00 1551 241,62 2 265 734,62
2157 769,91 1315 233,46 842 536,45
147 294,00 98 076,00 49 218,00
355 462,63 355 462,63 -
1630 157,06 1630 157,06 -
157 029,00 328 241,00 485 270,00
58 562,38 56 963,22 1599,16
- 1297 775,17 1297 775,17
320 000,00 126 404,42 193 595,58
96 136 150,31 22 437 226,80 31667 422,24 86 905 954,87
0,19 0,19 0,19 0,19
18 265 869,00 4 263 074,00 6016 810,00 16 512 133,00
- 144 076,00 144 076,00
0,19 0,19 0,19 0,19
- 27 374,00 - 27 374,00

31-12-2011 zwigkszenia zmniejszenia 31-12-2012
46 892 337,68 14 622 806,52 32 269 531,16
2201 673,56 1155191,12 3 356 864,68
5550 634,10 421 159,00 5129 475,10
539 788,96 169 155,27 370 633,69
922 732,71 126 968,64 795 764,07
1170571,17 282 370,11 888 201,06
17 915 326,47 16 574 831,42 1340 495,05
110 623,62 1604 342,32 1714 965,94
4 682 465,29 4 682 465,29 -
361 809,45 123 255,53 238 553,92
- 161 359,70 161 359,70
115 836,39 54 323,71 61 512,68
648 108,31 648 108,31 -
2726 978,48 3845 058,13 6572 036,61
5243 451,44 5243 451,44 -
89 082 337,63 6 765 951,27 42 948 895,24 52 899 393,66
0,19 0,19 0,19 0,19
16 925 643,00 1285 532,00 8160 290,00 10 050 885,00
7 407 459,66 7 407 459,66
0,19 0,19 0,19 0,19
- 1407 417,00 - 1407 417,00
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Zmiana stanu aktywow i rezerw z tytulu odroczonego podatku dochodowego wg tytutéw w roku 2011

nastepujgco:

UJEMNE ROZNICE PRZEJSCIOWE BEDACE PODSTAWIA DO
TWORZENIA AKTYWA Z TYTULU PODATKU ODROCZONEGO

Rezerwa na naprawy gwarancyjne
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze
Rezerwa na koszty podwykonawcow
Kontrakty (zmniejszenie przychodéw "-")
Kontrakty - rezerwa na straty

Produkcja niezakonczona podatkowo
Ujemne niezrealizowane réznice kursowe
Nieoptacone odsetki

Naleznosci dyskonto

Zapas deweloperski

QOdpis na zapasy

Korekty zapaséw w tym nieskonsolidowane
Odpis na majgtku trwatym

Roéznica migdzy warto$cig podatkowg a bilansowg $rodkéw trwatych
Wycena instrumentéw zabezpieczajgcych
Koszty nabycia udziatow

Wycena kredytéw i pozyczek
Zobowigzania z tytutu leasingu

Inne koszty

Suma ujemnych réznic przejsciowych
stawka podatkowa

Aktywa z tytutu odroczonego podatku

DOTATNIE ROZNICE PRZEJSCIOWE BEDACE PODSTAWA DO
TWORZENIA REZERWY Z TYTULU PODATKU ODROCZONEGO

Kontrakty (zwigkszenie przychodéw "+")
Leasing (warto$é netto sSrodkéw trwatych-zobowigzanie z tytutu
leasingu)

Dyskonto zobowigzan

Kary naliczone a nie otrzymane

Odsetki nieotrzymane

Dodatnie niezrealizowane réznice kursowe

Zapas deweloperski

Korekta na zapasach

Aport Makbud/Artbud

Wycena obligacji

Wycena kredytéw i pozyczek

Wycena instrumentéw zabezpieczajacych

Finansowanie zewnetrzne

Odszkodowanie naliczone nie otrzymane

Roznica migdzy wartoscig podatkowg i bilansowa $rodkéw trwatych
Rozliczenie potgczenia

Suma dodatnich réznic przejsciowych

stawka podatkowa

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego na koniec okresu:

przedstawia sie

31-12-2010 zwigkszenia zmniejszenia 31-12-2011
8 186 635,49 1460 581,17 9 647 216,66
8181 234,04 1190 890,30 6990 343,74
4235217,71 7123 173,12 11 358 390,83
13160 478,36 2063 151,82 11 097 326,54
2566 522,14 1428 534,53 3995 056,67
16 173 956,00 24 968 616,99 41142 572,99
688 749,16 2751091,20 3439 840,36
83 754,69 59 458,49 24 296,20
1529 093,91 1082 754,66 2611 848,57
288 489,77 288 489,77
817 748,21 103 255,21 714 493,00
1251 536,67 906 233,24 2157 769,91
264 056,00 116 762,00 147 294,00
340 422,18 15 040,45 355 462,63
1630 157,06 1630 157,06
157 029,00 157 029,00
58 562,38 58 562,38
177 004,46 177 004,46 -
104 300,00 215 700,00 320 000,00
57 760 709,02 42 085 963,57 3710 522,28 96 136 150,31
0,19 0,19 0,19 0,19
10 974 535,00 7 996 333,00 704 999,00 18 265 869,00

31-12-2010 zwigkszenia zmniejszenia 31-12-2011
17 983 575,27 28908 762,41 46 892 337,68
1149 103,17 1052 570,39 2201 673,56
2938 777,55 2611 856,55 5550 634,10
158 354,46 381 434,50 539 788,96
21 065,60 901 667,11 922 732,71
356 204,47 814 366,70 1170571,17
270 080,00 17 645 246,47 17 915 326,47
110 623,62 110 623,62
5177 063,16 494 597,87 4 682 465,29
361 809,45 361 809,45
1082 282,32 1082 282,32 -
200 267,77 84 431,38 115 836,39
648 108,31 648 108,31
2475978,71 250 999,77 2726 978,48
8688 873,68 3445 422,24 5243 451,44
40 501 626,16 53 687 445,28 5106 733,81 89 082 337,63
0,19 0,19 0,19 0,19
7 695 310,00 10 200 613,00 970 280,00 16 925 643,00
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PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W RZIS
Biezacy podatek dochodowy
Dotyczacy roku obrotowego
Korekty dotyczgce lat ubiegtych
Odroczony podatek dochodowy
Zwigzany z powstaniem i odwroceniem sig réznic przejsciowych
Zwigzany z obnizeniem stawek podatku dochodowego
Obcigzenie podatkowe wykazane w rachunku zyskéw i strat

PODATEK DOCHODOWY WYKAZANY W KAPITALE WLASNYM
Biezacy podatek dochodowy
Efekt podatkowy kosztéw podniesienia kapitatu akcyjnego
Efekt podatkowy sprzedazy akcji witasnych
Odroczony podatek dochodowy
Podatek od zysku/straty netto z tytutu aktualizacji wyceny zabezpieczen
przeptywdw pienieznych
Podatek od niezrealizowanego zysku/(straty) z tytutu aktywow finansowych
dostepnych do sprzedazy
Podatek od rozliczonych w ciggu roku instrumentow zabezpieczajgcych
przeptywy pieniezne

Zysk i straty aktuarialne z tyt. programu okreslonych swiadczen ujete zgodnie z

pagar 128 MSR 19 $wiadczenia pracownicze

Podatek dochodowy netto od dostepnych do sprzedazy akt. finans. sprzedanych

W ciggu roku obrotowego
Korzys¢ podatkowa wykazane w pozostatych dochodach catkowitych

01.01-31.12.2012

01.01-31.12.2011

3849 225,68
4 007 550,48

-158 324,80
-5121 032,00
-5121 032,00

-1271 806,32

7 040 909,08
7042 131,08

-1222,00
1938 999,00
1938 999,00

8 979 908,08

01.01-31.12.2012

01.01-31.12.2011

-27 374,00

- 27 374,00

27 374,00

W zwigzku z rozliczeniem potgczenia ze Spotkg Wola House Sp. z 0.0. powstata rezerwa z tytutu podatku odroczonego w

kwocie 1 407 417,00zt

Rozliczenia podatkowe oraz inne rozliczenia (m.in.: clo, transakcje z podmiotami zagranicznymi) moga by¢ przedmiotem
kontroli przez organy podatkowe albo inne organy, ktére sg uprawnione do nakfadania znaczacych kar. Ujawnione w wyniku
kontroli zalegtosci podatkowe sg obcigzone znacznymi odsetkami. Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli w
kazdym czasie w ciggu 5 lat od zakonczenia roku obrotowego, ktérego dotyczg. W takich warunkach ryzyko podatkowe w
Polsce jest znacznie wieksze niz w innych krajach o ustabilizowanych systemach podatkowych. Opisane powyzej ryzyko
dotyczy tez dziatalnosci Grupy poza granicami kraju. Grupy ogranicza ryzyko podatkowe za granicg korzystajgc z ustug
wyspecjalizowanych i akredytowanych w danym panstwie biur podatkowych i rachunkowych oraz ustug audytorskich.

6.18. DLUGOTERMINOWE KONTRAKTY BUDOWLANE
6.18.1 DLUGOTERMINOWE KONTRAKTY BUDOWLANE

UJAWNIENIA DOTYCZACE KONTRAKTOW DLUGOTERMINOWYCH

31-12-2012

31-12-2011

Planowane przychody z biezgcych projektéw
Planowane koszty z biezgcych projektéw

1797 737 292,30
1679510 892,17

1754 644 003,06
1648 993 535,49

Planowana marza na biezacych projektach

Skumulowane przychody rozpoznane w rachunku zyskéw i strat
Skumulowane koszty rozpoznane w rachunku zyskow i strat

118 226 400,13

808 129 062,35
747 631 121,98

105 650 467,57

771078 669,22
729 740 587,23

Skumulowana marza rozpoznana w rachunku zyskoéw i strat

60 497 940,37

41 338 081,99

Marza pozostajgca do rozpoznania w nastepnych okresach
Procent marzy pozostajgcej do rozpoznania w nastepnych okresach

57 728 459,76
48,83%

64 312 385,58
60,87%

Skumulowana warto$¢ faktur czagstkowych dotyczacych biezgcych projektow

712 000 311,50

735 283 658,07

Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o budowe
- w tym dotyczgce planowanej straty

114 339 383,89
18 218 848,14
8 215,10

46 892 337,68
11743 146,37
645 819,84

Otrzymane zaliczki na realizowane kontrakty (nota 6.18.2)

24 010 507,29
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Grupa rozpoznaje przychody z tytutu kontraktéw budowlanych zgodnie z metodg stopnia zaawansowania ustugi, mierzonego
udziatem kosztéw poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalania przychodu w catkowitych kosztach wykonania
ustugi. W sytuacji, kiedy istnieje prawdopodobienstwo, iz tgczne koszty zwigzane z realizacjg kontraktu przekroczg tgczne
przychody, przewidywana strata obcigza koszty operacyjne.

Na nieruchomosci komercyjnej spetniajgcej wymogi kontraktu na ustugi budowlane ustanowione jest zabezpieczenie w
formie hipotek na warto$¢ 129.797.890,20zt. zabezpieczajgcych kredyty o wysokosci 72.797.890,20zt. Na dzien 31.12.2012r.
wykorzystanie kredytow wyniosto 49.226.853,30zt.

6.18.2 ZALICZKI OTRZYMANE

Zaliczki na realizowane kontrakty (nota 6.18.1)
Whptaty na lokale w dziatalnosci deweloperskiej (nota 6.20)
Ogétem

31-12-2012

31-12-2011

24 010 507,29
3006 671,75

13 869 431,45
3182 689,81

27 017 179,04

17 052 121,26

Zaliczki otrzymane na realizowane kontrakty na dzien 31.12.2012r. i 31.12.2011r. ujete zostaty w ramach zobowigzan

krétkoterminowych, gdyz termin ich rozliczenia nie przekracza 12 miesiecy.

6.19. KAUCJE Z TYTULU UMOW BUDOWLANYCH

WYSZCZEGOLNIENIE

Zatrzymane przez odbiorcow - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy
Zatrzymane przez odbiorcow - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy

Ogétem kaucje z tytutu uméw budowlanych zatrzymane przez
odbiorcéw netto

Odpis aktualizacyjny naleznosci
Ogétem kaucje z tytutu uméw budowlanych zatrzymane przez
odbiorcéw po odpisie aktualizacyjnym brutto

Zatrzymane dostawcom - do zwrotu po uptywie 12 miesiecy
Zatrzymane dostawcom - do zwrotu w ciggu 12 miesiecy

Ogotem kaucje z tytutu uméw budowlanych zatrzymane
dostawcom

STAN DYSKONTA

Dyskonto kaucji z tytutu umow o budowe zatrzymanych przez
odbiorcow

Dyskonto kaucji z tytutu umoéw o budowe zatrzymanych
dostawcom

31-12-2012

31-12-2011

16 072 527,75
19 263 951,86

12 617 354,40
13 581 063,75

35336 479,61

26 198 418,15

1210059,34

1210 059,34

36 546 538,95

27 408 477,49

25422 051,41
18 289 612,57

23954 441,11
28 229 886,37

43 711 663,98

52 184 327,48

31-12-2011 31-12-2011
2 297 845,07 2 611 848,57
5129 475,10 5550 634,10

W 2011 i 2012 roku nie byto zmian stanu odpiséw aktualizujgcych wartos$¢ kauciji.

Kaucje z tytutu umoéw budowlanych podlegajg dyskontowaniu i sg wykazywane w bilansie w wartosci biezgcej. W tabelach
wskazano skutki dyskontowania ujete w bilansie oraz rachunku zyskéw i strat Spétki na poszczegdlne okresy. Podane kwoty
dyskonta obnizajg odpowiednio wartos¢ nominalng naleznosci i zobowigzan z tytutu kaucji. Ponadto w bilansie rozpoznany
jest podatek odroczony od podanych kwot wyliczony wedtug obowigzujgcej stawki podatkowej oraz od efektu zmiany
wartosci dyskonta w rachunku zyskow i strat.
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Skutki dyskonta ujete w rachunku zyskow i strat:

WYSZCZEGOLNIENIE

Pomniejszenie przychodéw ze sprzedazy
Pomniejszenie kosztéw sprzedanych ustug
Ogoétem korekta marzy brutto

Korekta przychoddéw finansowych

Korekta kosztéw finansowych

Podatek odroczony rozpoznany od powyzszych korekt -
zobowigzania z tytutu kaucji

Podatek odroczony rozpoznany od powyzszych korekt - naleznosci
z tytutu kauciji

Wplyw netto na rachunek zyskow i strat

31-12-2012 31-12-2011

-1 471 492,48 -1722 191,97

2062 164,13 3985 036,08

590 671,65 2262 844,11

1783 330,65 639 437,31

2 479 957,92 1373 338,43

80 019,00 -496 252,00

-59 660,00 205 723,00

-85 596,62 1238 413,99

W zapasach ujete sg skutki dyskontowania zobowigzan dtugoterminowych w kwocie — (-)1 544,80 zt.

W 2012 roku najwieksza zatrzymana kaucja od jednego kontrahenta wynosita 12,77% wszystkich zatrzymanych kaucji. Na
koniec roku 2011 najwieksza zatrzymana kaucja od jednego kontrahenta wynosita 24,51% wszystkich zatrzymanych przez

odbiorcow kauciji.

Ponizsza tabela prezentuje analize wiekowg kaucji z tytulu uméw o budowe, ktére sg przeterminowane na dzien

sprawozdawczy, lecz w przypadku ktérych nie nastgpita utrata wartosci:

Kaucje nalezne z tytutu uméw o budowe przeterminowane,
niesptacone w okresie:

- do1 miesigca

- powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy

- powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy

- powyzej 6 miesiecy do 1 roku

- powyzej 1 roku

Ogétem przeterminowane kaucje z tytutu uméw o budowe

6.20. PRZYCHODY PRZYSZLYCH OKRESOW

WYSZCZEGOLNIENIE

DLUGOTERMINOWE PRZYCHODY PRZYSZLYCH OKRESOW
- otrzymane dotacje na zakup $rodkéw trwatych

- prawo wieczystego uzytkowania

KROTKOTERMINOWE PRZYCHODY PRZYSZLYCH OKRESOW
- otrzymane dotacje na zakup $rodkéw trwatych

- prawo wieczystego uzytkowania

- zaliczki otrzymane na dziatalno$¢ developerskg

- odsetki wekslowe
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31-12-2012 31-12-2011
6 640,04 114 568,80
- 157 040,42
163 760,01 923 242,97
- 66 051,29
163 947,07 294 784,77
334 347,12 1 555 688,25

STAN NA DZIEN

31-12-2012 31-12-2011
557 607,19 754 761,80
55 784,00 206 964,92
501 823,19 547 796,88
3213 021,59 3454 879,21
151 180,92 151 516,24
55 168,92 55 169,16
3006 671,75 3182 689,81
- 65 504,00
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6.21. INFORMACJE DOTYCZACE SEGMENTOW OPERACYJNYCH

Wyszczegoélnienie

Przychody ze sprzedazy
sprzedaz zewngtrzna
sprzedaz na rzecz innych segmentow
Koszt sprzedazy
Zysk brutto ze sprzedazy
% zysku brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy
Koszty zarzagdu
Wynik na pozostatej dziatalno$ci operacyjnej
Zysk z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe

w tym przychody odsetkowe
Koszty finansowe

w tym koszty odsetkowe

Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek
podporzadkowanych wycenianych metodg
praw wlasnosci

Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31-12-2012

Dziatalnos¢
budowlana
kubaturowa

Dziatalnos¢
budowlana drogowa

Dziatalnosé
deweloperska

Dziatalnos¢ - lekkie
konstrukcje

Korekty sprzedazy na
rzecz innych
segmentow

Razem kwoty
dotyczace catej
jednostki

623 262 985,93 83 133 132,40 104 355 475,49 79 996 042,78 - 52926 882,70 837 820 753,90

571 333 375,60 83133 132,40 103 392 556,12 79 961 689,78 - 837 820 753,90

51 929 610,33 - 962 919,37 34 353,00 - 52926 882,70 -

593 916 697,69 81821319,71 86 715 412,76 78 079 105,82 -52 150 497,35 788 382 038,63

29 346 288,24 1311812,69 17 640 062,73 1916 936,96 - 776 385,35 49 438 715,27
4,71% 1,58% 16,90% 2,40% 1,47% 5,90%

X 4 668 620,87

26 545 579,89

X 1985 401,75

X 20 209 916,26

X 4 449 380,65

1396 447,04 294,60 1432 635,64 -46 419,46 2782 957,82

X 9 248 305,65

2318 459,79 1024 853,64 2642 771,54 28 577,56 6014 662,53

-11 423,06

15 399 568,20

-1271 806,32

Zysk netto X 16 671 374,52
PR Dziatalnos¢ budowlana Dziatalnos¢ budowlana Dziatalnos¢é Dziatalnos¢ - lekkie Razem kwoty dotyczace
Wyszczegolnienie . L :
kubaturowa drogowa deweloperska konstrukcje calej jednostki
Aktywa 185 675 144,16 54 810 144,52 186 473 141,36 80 928 205,62 507 886 635,66

Pozostate aktywa nieprzypisane
Razem aktywa

Kapitat wtasny

Zobowigzania

Pozostate zobowigzania nieprzypisane
Razem pasywa

71 926 146,45

185 675 144,16

54 810 144,52

186 473 141,36

80 928 205,62

579 812 782,11

184 178 996,30

20 392 015,49

102 177 874,00

48 887 352,35

171 867 463,90
355 636 238,14
52 309 080,07

184 178 996,30

20392 015,49

102 177 874,00

48 887 352,35

579812 782,11

Amortyzacja

1161 004,36

2562 610,40

121 273,78

1699 268,19

5544 156,73
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Wyszczegoélnienie

Przychody ze sprzedazy
sprzedaz zewnetrzna
sprzedaz na rzecz innych segmentow
Koszt sprzedazy
Zysk brutto ze sprzedazy
% zysku brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy
Koszty zarzagdu
Wynik na pozostatej dziatalno$ci operacyjnej
Zysk z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe

w tym przychody odsetkowe
Koszty finansowe

w tym koszty odsetkowe

Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek
podporzadkowanych wycenianych metodg
praw wlasnosci

Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31-12-2011

Dziatalnos¢
budowlana
kubaturowa

Dziatalnos¢
budowlana drogowa

Dziatalnosé
deweloperska

Dziatalnos¢ - lekkie

konstrukcje

Korekty sprzedazy na
rzecz innych
segmentow

Razem kwoty
dotyczace catej
jednostki

751 678 229,51
683 582 672,94

57 940 405,20
57 940 405,20

103 118 848,78
103 118 848,78

98 647 255,46
94 761 952,37

- 71980 859,66

939 403 879,29
939 403 879,29

68 095 556,57 - - 3885 303,09 - 71980 859,66 -

711164 169,12 60 213 819,23 81489 674,42 91 103 445,16 -66 723 321,75 877 247 786,18

40 514 060,39 -2273 414,03 21 629 174,36 7 543 810,30 - 5257537,91 62 156 093,11
5,39% -3,92% 20,97% 7,65% 7,30% 6,62%

X 2948 920,45

22 393 320,85

X -3052128,82

X 33761 722,99

X 4191 947,01

1369 477,36 13 547,51 56 529,09 104 040,15 1543 594,11

X 7 855 184,50

1389 930,12 510 092,31 75 894,46 30 061,92 2005 978,81

-748,29

30097 737,21

8979 908,08

Zysk netto X 21117 829,13
w PR Dziatalnos¢ budowlana Dziatalnos¢ budowlana Dziatalnos¢é Dziatalnos¢ - lekkie Razem kwoty dotyczace
yszczegdlnienie . L :
kubaturowa drogowa deweloperska konstrukcje catej jednostki
Aktywa 147 312 074,31 58 224 429,60 140 848 002,22 73 061 564,21 419 446 070,34

Pozostate aktywa nieprzypisane
Razem aktywa

Kapitat wtasny

Zobowigzania

Pozostate zobowigzania nieprzypisane

100 393 565,30

147 312 074,31

58 224 429,60

140 848 002,22

73 061 564,21

519 839 635,64

215 325 460,20

20 205 421,56

66 001 782,06

36 034 439,39

158 068 870,04
337 567 103,21
24 203 662,39

Razem pasywa

215 325 460,20

20 205 421,56

66 001 782,06

36 034 439,39

519 839 635,64

Amortyzacja

1147 566,34

2 361 898,08

99 196,13

1636 998,44

5 245 658,99
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Koszt uzyskania informacji o przychodach od klientéw zewnetrznych dla poszczegdlnych produktéw i ustug wchodzgcych w

sktad segmentow wigze sie z nadmiernym kosztem ich pozyskania.

INFORMACJE O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH

Przychody od klientow zewnetrznych Aktywa trwate*
okres zakonczony okres zakonczony stan na dzien stan na dzien
31-12-2012 31-12-2011 31-12-2012 31-12-2011
KRAJ 564 363 955,82 616 166 390,11 43 110 220,56 41 856 347,74

EKSPORT 273 456 798,08 323 237 489,18

23 444 939,77

25 864 716,25

w tym Norwegia 77277 324,94 88 528 598,85

22 970 907,24

25 264 128,07

w tym Rosja 142 015 846,42 215 537 353,80

101 031,34

301 275,81

Razem 837 820 753,90 939 403 879,29

* aktywa trwafte — tj. rzeczowe aktywa trwate , warto$ci niematerialne, $rodki trwate w budowie, prawo wieczystego uzytkowania gruntéw

66 555 160,33

67 721 063,99

Spotka w 2012 roku uzyskata przychody przekraczajgce 10% tacznych przychoddéw z tytutu transakcji z zewnetrznymi

klientami od jednego klienta na wartos¢ 90 794 640,69 zt.

Spotka w 2011 roku uzyskata przychody przekraczajgce 10% tgcznych przychodow z tytutu transakcji z zewnetrznymi

klientami od jednego klienta na warto$¢ 195 324 950,98 zt.

6.22. PRzYCHODY ZE SPRZEDAZY

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW (STRUKTURA RZECZOWA -
RODZAJE DZIALALNOSCI)

a) kraj

- sprzedaz ustug budowlanych

- sprzedaz deweloperska

- sprzedaz wyrobow

- sprzedazy ustug pozostatych

b) eksport

- sprzedaz ustug budowlanych

Przychody netto ze sprzedazy produktéw razem

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY TOWAROW | MATERIALOW (STRUKTURA
RZECZOWA - RODZAJE DZIALALNOSCI)

- sprzedaz towarow
- sprzedazy materiatow
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materialow razem
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STAN NA DZIEN

31-12-2012

31-12-2011

632 578 956,93

607 221 994,04

532 115 018,52
99 631 845,56

832 092,85
200 961 833,67

517 445 626,56
89 022 734,39
420 607,59
333 025,50
317 236 411,44

200 961 833,67

317 236 411,44

833 540 790,60

924 458 405,48

STAN NA DZIEN

31-12-2012 31-12-2011
3 589 688,53 14 028 614,39
690 274,77 916 859,42
4279 963,30 14 945 473,81
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6.23. KOSzTY WEDLUG RODZAJOW

WYSZCZEGOLNIENIE

a) amortyzacja

b) zuzycie materiatéw i energii

c) ustugi obce

d) podatki i optaty

€) wynagrodzenia

f) ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia

g) pozostate koszty rodzajowe

KOSZTY WEDLUG RODZAJOW RAZEM

Zmiana stanu zapasow, produktéw i rozliczen miedzyokresowych
Koszt wytworzenia produktéw na witasne potrzeby jednostki
(wielko$¢ ujemna)

Koszty sprzedazy (wielko$¢ ujemna)

Koszty ogolnego zarzadu (wielko$¢ ujemna)

KOSZT WYTWORZENIA SPRZEDANYCH PRODUKTOW

6.24. POzOSTALE PRZYCHODY | KOSZTY OPERACYJNE

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

a) zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych
b) dotacje
c) pozostate, w tym:
- rozwigzane rezerwy i odpisy aktualizujgce
- odpisane zobowigzania
- rozliczenie prawa wieczystego uzytkowania gruntow
- kary i odszkodowania
- uzyskane koszty sgdowe i procesowe
-inne
RAZEM

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

a) strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych
b) aktualizacja aktywow niefinansowych

- odpisy aktualizujgce naleznosci

- odpis aktualizujgcy zapasy

- odpis aktualizujgcy wartos¢ srodkéw trwatych
c) pozostate, w tym:

- spisane naleznosci

- rezerwa na zobowigzania

- przekazane darowizny

- koszty sgdowe i procesowe

- aport

- kary

- szkody w sktadnikach majatku i odszkodowania

- skfadki cztonkowskie

-inne
RAZEM
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STAN NA DZIEN

31-12-2012 31-12-2011

5544 156,73 5 245 658,99

238 548 800,78 207 341 574,53

522 394 145,35 642 137 838,38
3017 616,86 2648 780,17

59 334 568,70 53 278 358,41
11512 342,56 9890 100,32
12503 624,11 11 476 651,00

852 855 255,09 932 018 961,80

31891 712,43
- 69217 128,23

- 4 668 620,87
- 26 545 579,89

16 851 637,86
- 58 529 650,50

-5615 969,24
- 22 393 320,85

784 315 638,53

862 331 659,07

ZA ROK ZAKONCZONY
31-12-2012 31-12-2011
26 714,58 166 692,58
151 516,24 163 084,41
7961 220,53 3961 828,99
5361 798,26 1224 045,49
710 495,43 4393,99
45 973,93 55 169,16
1324 310,07 1802 267,96
98 295,81 124 157,66
420 347,03 751 794,73
8 139 451,35 4291 605,98
ZA ROK ZAKONCZONY

31-12-2012 31-12-2011
477,30 -
4115 996,03 1112 674,23
2564 754,41 612 674,23
1551 241,62 200 000,00
- 300 000,00
2037 576,27 6 231 060,57
18 105,68 14 578,06
568 374,00 4757 069,76
101 296,55 68 523,51
172 615,69 482 990,61
6 134,03 -
257 059,50 329 704,37
608 762,97 299 859,70
12 450,00 -
292 777,85 278 334,56
6 154 049,60 7 343 734,80
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6.25. PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE

Przychody finansowe

WYSZCZEGOLNIENIE

a) z tytutu odsetek w tym:
- odsetki od udzielonych pozyczek
- odsetki wekslowe
- odsetki od lokat
- dyskonto kaucji
- wycena kredytow i pozyczek skorygowang ceng nabycia
- odsetki od kontrahentéw
- pozostate
b) inne przychody finansowe
RAZEM

Inne przychody finansowe

a) dodatnie réznice kursowe
b) utworzone rezerwy (z tytutu)
c) pozostate, w tym:
- kontrakty terminowe wycena
- kontrakty terminowe realizacja
- kontrakty terminowe odwrécenie
- pozostate
Inne koszty finansowe razem:

Koszty finansowe

WYSZCZEGOLNIENIE

a) z tytutu odsetek w tym:
- odsetki od kredytow i pozyczek i obligaciji
- inne dyskonta
- dyskonto kaucji
- wycena kredytow, pozyczek i obligacji
- odsetki od leasingu
- pozostate
b) inne koszty finansowe
RAZEM

Inne koszty finansowe

a) ujemne roznice kursowe

b) utworzone rezerwy (z tytutu)

c) pozostate, w tym:
- z tytutu prowizji
- z tytutu kosztéw gwarancji bankowej
- kontrakty terminowe -wycena
- kontrakty terminowe -realizacja
- strata ze zbycia finan. aktywow trat.
- pozostate

Inne koszty finansowe razem:

ZA ROK ZAKONCZONY
31-12-2012 31-12-2011
2 442 205,54 2 748 669,12
258 606,22 43 220,36
285 423,95 -
174 328,02 67 558,80
1783 330,65 639 437,31
200,05 22 038,95
- 59 683,35 1745 714,29
- 230 699,41
2007 175,11 1443 277,89
4 449 380,65 4191 947,01
ZA ROK ZAKONCZONY
31-12-2012 31-12-2011
- 1201 442,14
2007 175,11 241 835,75
131 582,88 -
21 826,50 -
1630 157,06 -
223 608,67 241 835,75
2007 175,11 1443 277,89
ZA ROK ZAKONCZONY
31-12-2012 31-12-2011
7 376 858,33 3916 342,21
4 403 149,29 1503 818,55
- 378 643,00
2479 957,92 1373 338,43
- 226 244,28 15 351,88
558 946,87 598 412,25
161 048,53 46 778,10
1871 447,32 3938 842,29
9 248 305,65 7 855 184,50
ZA ROK ZAKONCZONY
31-12-2012 31-12-2011
545 859,65 -
1325 587,67 3938842,29
364 677,84 303 441,04
12 698,28 -
39 243,33 2712 439,38
847 681,94 914 629,00
24 455,90 -
36 830,38 8 332,87
1871 447,32 3938 842,29
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6.26.  ZYSK (STRATA) JEDNA AKCJE

Wyliczenie Sredniej wazonej liczby akcji zwyktych i liczby akcji rozwadniajgcych za 2012 rok :

llos¢ akcji zwyktych w okresie 01.01.2012-31.12.2012

34 021 684,00

Srednia wazona ilo$¢é akcji zwyktych w okresie 01.01.2012-31.12.2012

34 021 684,00

llo$¢ akcji do objecia w programie motywacyjnym 1 048 950,00
Cena za akcje w programie motywacyjnym 2,70
Potencjalny wplyw srodkéw z objecia akcji w programie motywacyjnym 2 832 165,00
Srednia cena akcji notowana w okresie 01.01.2012-31.12.2012 4,96
Potencjalna ilo$¢ akcji za kwote wptywdw z programu motywacyjnego 571 001,01
llos¢ akcji zwyktych rozwadniajacych 477 948,99

llo$¢ akcji ogotem

34 499 632,99

Wyliczenie sredniej wazonej liczby akcji zwyktych i liczby akcji rozwadniajgcych za 2011 rok :

llo$¢ akcji zwyklych w okresie 01.01.2011-31.12.2011

34 021 684,00

Srednia wazona ilo$¢ akcji zwyktych w okresie 01.01.2011-31.12.2011

33 958 770,30

llo$¢ akcji do objecia w programie motywacyjnym 277 290,00
Cena za akcje w programie motywacyjnym 5,79
Potencjalny wptyw srodkéw z objecia akcji w programie motywacyjnym 1 606 824,00
Srednia notowana cena akcji UNIBEP S.A. w okresie 01.01.2011 do 31.12.2011 6,73
Potencjalna ilo$¢ akcji za kwote wptywow z programu motywacyjnego 238 755,42
llo$¢ akcji zwyktych rozwadniajgcych 38 534,58

llo$¢ akcji ogotem

33 997 304,88

6.27. PONIESIONE NAKLADY INWESTYCYJNE

NAKLADY INWESTYCYJNE 31-12-2012 31-12-2011

Rzeczowe aktywa trwate, w grupach: 4 294 539,40 3884 655,45
- grunty 513 294,00 458 680,00
- urzadzenia techniczne i maszyny 576 608,93 706 816,84
- $rodki transportu 204 585,86 448343,94
- inne s$rodki trwate 179 348,44 323 553,80
- $rodki trwate w budowie 2820 702,17 1947 260,87
Wartosci niematerialne i prawne 141 355,69 196 318,69
RAZEM 4 435 895,09 4080 974,14

6.28. DZIALALNOSC ZANIECHANA

W 2012 i 2011 roku dziatalnos¢ zaniechana nie wystepuje.
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6.29.  OBJASNIENIA DO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Wyszczegolnienie

01.01 -31.12.2012

01.01 -31.12.2011

Amortyzacja:

amortyzacja wartosci niematerialnych

amortyzacja rzeczowych aktywéw trwatych

amortyzacja prawa wieczystego uzytkowania gruntow

Zyski(straty) z tytutu réznic kursowych

réznice kursowe dotyczace srodkdw pienieznych, kredytéw i leasingdw
Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy) sktadaja sie z:

odsetki otrzymane od weksli, udzielonych pozyczek

odsetki zaptacone od kredytéw, pozyczek i factoringu

prowizje zaptacone od kredytéw, obligacji, gwarancji

prowizje otrzymane

odsetki otrzymane pozostate

odsetki naliczone nieotrzymane

wycena kredytow

wycena obligaciji

odsetki pozostate do zaptacenia

odsetki pozostate zaptacone

odsetki od leasingu

odsetki zaptacone w aktywowanym majatku trwatym

Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej wynika z:

przychody ze zbycia rzeczowych aktywéw trwatych

wartos¢ netto zbytych rzeczowych aktywow trwatych

aktualizacja warto$ci aktywow trwatych

aktualizacja wartosci aktywow finansowych

koszty zbycia aktywow finansowych

wycena pozyczek

inwestycje komercyjne

kontrakty terminowe

Zmiana stanu rezerw wynika z nastepujacych pozyciji:

bilansowa zmiana stanu rezerw na zobowigzania

bilansowa zmiana stanu rezerw na $wiadczenia pracownicze

wzrost rezerw z tytutu podatku dochodowego majgca wptyw na majatek trwaty
Zmiana stanu zapaséw wynika z nastepujacych pozycji:
bilansowa zmiana stanu zapaséw

ujecie zapaséw w wartosci godziwej

zapasy dotyczgce nieruchomosci inwestycyjnych

odsetki aktywowane w zapasie

warto$¢ zapasow przejeta w wyniku objecia kontroli (stan zapaséw jednostki
zaleznej na dzien objecia kontroli ze znakiem "-")

Zmiana naleznosci wynika z nastepujacych pozycji:

zmiana stanu naleznosci krotkoterminowych wynikajgca z bilansu
zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych wynikajgca z bilansu
kwoty nalezne od odbiorcéw nieruchomosci inwestycyjnych

stan naleznosci przejety w wyniku objecia kontroli (stan naleznosci jednostki
zaleznej na dzien objecia kontroli ze znakiem "-")

korekta naleznosci z tyt. zaliczkowania nabycia aktywdw finansowych
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem zobowigzan
finansowych, wynika z nastgpujacych pozyciji:

zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych wynikajgca z bilansu
zmiana stanu zobowigzan dtugoterminowych wynikajgca z bilansu
inne korekty

zobowigzanie z tytutu podatku majgce wptyw na kapitaty

Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych

Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych - aktywa

Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych - pasywa

Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych finansowych

Na wartos¢ pozycji "inne korekty" sktadaja sie:

koszt opcji menedzerskich

inne korekty

Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony
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5544 156,73
314 752,16
5080 198,04
149 206,53
-1 086 781,98
-1 086 781,98
8 369 594,45
-277 373,15
8 586 425,43
326 080,13
-193 831,85
-329 411,70
-297 079,37
-227 692,36
-20 825,24
83 307,38
161 048,31
558 946,87

39 397 669,87
-220 842,41
283 419,84
-98 076,00
-280 000,00
24 801,36

-79 275,33

40 694 060,40
-926 417,99
10 818 694,06
8 937 353,51
357 486,55
1523 854,00
9 028 267,61
-5 898 901,39
7 407 459,66

67 500,00
7 452 209,34

-45 824 924,63
-41 396 276,99
-3455 173,35

26 525,71
-1 000 000,00
-2 587 799,19

-4 310 721,22
1467 610,30
255 311,73

254 566,71

-68 011,47
-439 012,23
761 590,41
1203 643,27
781 043,54
422 599,73
-11 433 117,76

5 245 658,99
287 279,43
4809 172,52
149 207,04

1 257 850,67
1 257 850,67
402 248,69
-43 220,36
1503 818,55
303 441,04
-472 535,16
-1 239 745,41
-573 527,68
-6 687,07

80 879,18
46 778,10
598 412,25
204 635,25
3760 375,80
-346 127,59
296 197,01
-116 762,00
300 000,00

3627 068,38
16 955 982,14
18 338 651,41
-1 382 669,27

8 274 606,79
-13 308 929,34

18 900 000,00
2 683 536,13

-92 273 410,73
-102 342 132,03
-6 180 229,18
16 248 950,48

62 744 453,74

52 409 953,60
10 334 500,14

-9 812 595,86
-1 957 032,04
-7 855 563,82

-188 873,24
413 593,00
-602 466,24
-4 623 970,35
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Saldo $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu przeptywoéw pienieznych sktada
sie z nastepujgcych pozycji:

STAN NA DZIEN

WYSZCZEGOLNIENIE 31-12-2012 31-12-2011
Srodki pieniezne w banku i kasie 36 562 492,72 42 824 851,70
w tym réznice kursowe z wyceny bilansowe;j 56 705,64 -97 815,17

Kredyty w rachunku biezgcym - -
RAZEM 36 619 198,36 42 727 036,53

6.30. POLACZENIA JEDNOSTEK GOSPODARCZYCH

Strategia rozwoju segmentu deweloperskiego zaktada intensywny rozwdj spotki Unidevelopment - docelowo
usamodzielnienie (takze w sensie kapitatowym) i wprowadzenie na Gietde Papieréw Wartosciowych. W roku 2012 dokonano
szeregu zmian, m.in. nastgpity zmiany w Zarzadzie Spotki, powotano Rade Nadzorczg, podniesiony zostat kapitat
podstawowy spotki, rozbudowano strukture Grupy (nowe spotki), dokonano przeksztatcen formy prawnej czesci spotek
celowych, zwiekszano udzialy w niektorych spétkach celowych oraz wprowadzono FIZ. Obecnie trwajg prace dotyczace
przeksztatcenia Unidevelopment w spotke akcyjng.

W zwigzku z realizacjg powyzszej strategii nastgpity nastepujace zmiany w strukturze Grupy UNIBEP dotyczace potgczenia
jednostek gospodarczych.

W dniu 26 kwietnia 2012 r. UNIDEVELOPMENT Sp. z 0. o zakupita 100 % udziatdbw w WOLA HOUSE Sp.. z o.0. Na dzien
31.12.2012r. dokonano prowizorycznego rozliczenia tego potgczenia. Spodtka realizuje projekt developerski komercyjny w
Warszawie ul. Prymasa Tysigclecia 79

UNIDEVELOPMENT SP. Z O.0.
WOLA HOUSE SP. Z O.0.
26.04.2012.

gotéwka

Jednostka przejmujaca
Jednostka przejmowana
Dzien przejecia kontroli
Forma ptatnosci za udziaty

Zidentyfikowane nabyte aktywa, Wartos¢ godziwa na dzien

Lp. 2 - . = Wartos¢ bilansowa na dzien przejecia -

zobowigzania i zobowigzania warunkowe przejecia

AKTYWA
. Rzeczowe aktywa trwate - -
Il. | Pozostate aktywa trwate - -
Ill. | Zapasy-grunty 4 553 364,00 11 960 823,66
IV. | Zapasy-produkty 2 898 845,34 2 898 845,34
IV. | Naleznosci 26 525,71 26 525,71
V. | Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 2,50 2,50

AKTYWA RAZEM 7 478 737,55 14 886 197,21

ZOBOWIAZANIA

Zobowigzania, rezerwy i rozliczenia
miedzyokresowe

11 655 106,00

11 655 106,00

Przychody przysztych okreséw

ZOBOWIAZANIA RAZEM

11 655 106,00

11 655 106,00

Nabyty udziat w kapitale wiasnym % 100
CENA NABYCIA 1694 169,00
Niekontrolujgce udziaty w wartosci

proporcjonalnego udziatu w mozliwych do -
zidentyfikowania aktywoéw i zobowigzan

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 1407 417,00
Wartos¢ firmy

Zysk z tytutlu okazyjnego nabycia 129 505,21
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Do wyceny gruntéw uzyto metody wartosci likwidacyjnej. Cena gruntu deweloperskiego determinowana jest przez
potencjalny zysk na inwestycji deweloperskiej. Prognozowana cena obiektu biurowego, planowanego do realizacji na gruncie
jest punktem wyjscia do kalkulacji wartosci likwidacyjnej gruntu..

W okresie od 01.01.2012r. do 31.12.2012r. Spotka WOLA HOUSE Sp. z 0.0. uzyskata zysk w wysokosci 448 938,52 ztotych, a
w skonsolidowanym sprawozdaniu z dochodéw catkowitych ujeto zysk w wysokosci 104 627,24 ztotych oraz przychody ze
sprzedazy 10 000,00 ztotych.

W dniu 17.01.2012r. UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. nabyta, za kwote 599 000,00 zlotych, 5 999 udziatéw nowej emisji w
Monday Palacza Sp. z 0.0. Spétka komandytowo-akcyjna uzyskujgc tym samym 75% udziatu w tej Spotce. Na koniec 2011
roku kapitaty wtasne Spétki wynosity 294 415,31 zlotych a po nowej emisji przedstawiaty sie nastepujgco:

- kapitat podstawowy 1 000 000,00

- pozostate kapitaty 100,00

- zyski zatrzymane - 119 133,06

W okresie od 01.01.2012r. do 31.12.2012r. Monday Palacza Sp. z 0.0. SKA nie uzyskata przychodu ze sprzedazy i
wykazata strate 113 448,37.

W dniu 23.01.2012r. UNIDEVELOPMENT Sp. z o0.0. odkupita od dotychczasowego udziatowca za kwote 2 500,00 ztotych
25% udziatow we wspotkontrolowanej spétce Monday Palacza Sp. z 0.0. zwigkszajac tym samym swoj udziat do 75% . Na
dzien objecia kontroli kapitat podstawowy spétki przejmowanej wynosit 10 000,00 ztotych a zyski zatrzymane minus 5 696,30
ztotych. W okresie sprawozdawczym Spotka poniosta strate w wysokosci 5 823,50 ztotych i uzyskata przychodow ze
sprzedazy w wysokosci 6 000,00 zitotych.

W dniu 06.06.2012r. UNIDEVELOPMENT Sp. z o0.0. objefa 99,34% udziatdbw w nowopowstatej spotce UDM Sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie i w ciggu roku zwiekszyta swoj udzial do 100%. Spotka powotana dla realizacji projektow
developerskich. Kapitat Spoétki wynosi 15 000 ztotych. Forma zaptaty za udziaty-gotowka. W okresie objetym sprawozdaniem
UMD Sp. z 0.0. nie uzyskata przychodéw ze sprzedazy i wykazata strate 6 940,22 ztotych.

W dniu 06.06.2012r. UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. objefa 99,00% udziatéw w nowopowstatej spétce UDM2 Sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie. Na dzien 31.12.2012r. udziat w tej spotce wynosi 100%. Spotka powotana dla realizacji projektow
developerskich. Kapitat Spétki w momencie zatozenia wynosit 10 000 ztotych. Forma zaptaty za udziaty-gotéwka. W dniu
1.10.2012r. kapitat spotki zostat podwyzszony do 53 583 300 ztotych poprzez wniesienie aportem przez UNIDEVELOPMENT
Sp. z 0.0. udziatdbw w spoétkach G81 i GN Invest w zamian za udziaty w podwyzszonym kapitale zaktadowym UDM2. W
wyniku tej transakcji powstat kapitat z aktualizacji w kwocie minus 2 125 299 zlotych. W okresie objetym sprawozdaniem
UMD?2 Sp. z 0.0. nie uzyskata przychodéw ze sprzedazy i wykazata strate 6 728,34 ztotych.

W dniu 28.06.2012r. UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. objeta 99,90% udziatébw w zawigzanej spétce LYKKE Sp. z o0.0. z
siedzibg w Warszawie, wnoszgc aport nieruchomosci (grunt z naniesieniami) potozonej przy ul. Berensona w Warszawie o
wartosci 14 289 210,00 ztotych. Umowa Spotki oprocz aportu nieruchomosci okresla tez gotéwkowg forme zaplaty za udziaty
w kwocie 100 000,00 zlotych z czego UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0.— kwota 99 500,00 zilotych. Spétka powotana do
realizacji deweloperskiego projektu mieszkaniowego. Kapitat podstawowy Spétki wynosi 500 000,00 ziotych a kapitat
zapasowy 13 889 210,00 ziotych. Spétka do dnia 31.12.2012r. uzyskata przychody ze sprzedazy w kwocie 55 000,00 ztotych
i wykazata strate 243 797,28 ztotych.

W dniach 04.07.2012r. i 19.07.2012r. odpowiednio w spoétkach GN Invest Sp. z 0.0.i G81 Sp. z 0.0. po jednym udziale w
podwyzszonych kapitatach tych spétek objeta UDM Sp. z 0.0. W dniu 30.10.2012r. spotka G81 przeksztatcita sie w Spotke
G81 UDM Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia Spotka komandytowo - akcyjna z UDM Sp. z o.0. jako
komplementariuszem. W dniu 13.11.2012r. spétka GN Invest przeksztatcita sie w spétke GN INVEST UDM Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowo- akcyjna z UDM Sp. z 0.0. jako komplementariuszem

W dniu 11.09.2012r. Unidevelopment Sp. z 0.0. nabyt za kwote 26 000,00 ztotych od TFI Trigon S.A. certyfikat serii A
dedykowanego Unidevelopment funduszu inwestycyjnego zarejestrowanego pod numerem RFI 781 w Sgdzie Okregowym w
Warszawie UNIDE Fundusz Inwestycyjny Zamkniety. Wartos¢ nominalna 1 000,00 ztotych. Fundusz wyemitowat tez
certyfikaty inwestycyjne serii B . Unidevelopment w dniu 11.09.2012r. za kwote 200 674,00 ziotych objgt 200 certyfikatow o
wartosci nominalnej 1 000,00 ztotych. W dniu 15.10.2012r. UDM2 Spodtka z o0.0. wnidst udziaty spotek G81 Spédtka z o.o. i
G81 Spotka z 0.0. do UNIDE FIZ w zamian za 51 910 certyfikaty inwestycyjne serii C.

Aktualny stan wiascicielski spétki G81 UDM Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA przedstawia sie nastepujgco:
UNIDE FIZ — 19 000 000 akgji
UDM Sp.zo0.0 - 1 000 akgciji

Aktualny stan wiascicielski spédtki GN INVEST UDM Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA przedstawia sie
nastepujgco:

UNIDE FIZ — 50 000 akcji
UDMSp.zo.0 - 50 akgiji
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Spotki sg reprezentowane przez UDM Sp. z 0.0. jako komplementariusza.
Za 2012 rok UNIDE FIZ wykazuje zysk w wysokos$ci 187 173,44 ztotych.

W dniu 27.09.2012r. zarejestrowano w KRS Spotke UNICASH Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ktorej 99% udziatéw objeta
UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. . Spotka powotana do dziatalnosci developerskiej. Forma zaptaty za udziaty — gotowka.
Kapitat podstawowy Spétki wynosi 5 000,00 ztotych. W okresie sprawozdawczym UNICASH Sp. z o0.0. nie uzyskata
przychoddw ze sprzedazy i wykazata strate w wysokosci 9 142,86 ztotych.

W dniu 08.08.2012r. podwyzszono do 3 175 000,00 ztotych kapitat udziatowy w UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. ( rejestracja
podwyzszenia w KRS 27.09.2012r.). Nowo ustanowione udziaty objeto w formie gotéwkowej. Udziat UNIBEP S.A. w spotce
UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. wynosi 85,04 %.

W dniu 26.10.2012r. w wyniku zmiany umowy spotki zwiekszono do 48,99% udziat Unidevelopment Sp. z 0. o w Junimex
Development Sp. z 0.0.. Spotka komandytowa.

W dniu 26.10.2012r. 100 % udziatéw w nowo zawigzanej spotce UNIGO Sp. z 0. o objeta UNIDEVELOPMENT Sp. z o.0.
Forma zapfaty — gotéwka. Kapitat spétki wynosi 5 000,00 ztotych. W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem UNIGO
Sp. z 0.0. nie uzyskata przychoddéw ze sprzedazy i wykazata strate 1 307,19 zlotych.

6.31. WSPOLKONTROLOWANE PODMIOTY

W styczniu 2012 roku zwigkszyt sie do 75% udziat Unidevelopment Sp. z 0.0. w Spoétce Monday Palacza Sp. z o.0.

Do 28.09.2012r. Grupa UNIBEP wspotkontrolowata spoétke:

- Junimex Development 7 Sp. z 0.0. w ktérej Unidevelopment Sp. z 0.0. posiadata 50% udziatéw. Spoétka zarejestrowana w
KRS 19.01.2005 r. W zwigzku ze zmniejszeniem do 85,04% udziatu UNIBEP S.A. w UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. udziat
w Junimex Development 7 Sp. z 0.0. spadt do 42,52% i spotka ta zaczeta by¢ konsolidowana metodg praw wtasnosci. Na
dzien utraty wspotkontroli nastepujgce kwoty odpowiadaty udziatowi Grupy UNIBEP w aktywach, zobowigzaniach,
przychodach, kosztach i wyniku finansowym.

Junimex Development 7 Sp. z 0.0.

Aktywa trwate 5 000,00
Aktywa obrotowe 6 596,22
Aktywa ogotem 11 596,22
Zobowigzania dtugoterminowe -
Zobowigzania krétkoterminowe 184,50
Zobowiazania ogotem 184,50
Aktywa netto 11 411,72
Przychody ogoétem N
Koszty ogotem 663,50
Podatek dochodowy od 0s6b prawnych -
Zyskl/ (strata) netto -663,50

W konsekwencji zmian wiasnosciowych dokonanych w 2012 roku w Grupie UNIBEP na dzien 31.12.2012r. nie ma
podmiotéw wspotkontrolowanych.

W 2011 r. Grupa UNIBEP wspétkontrolowata spotki:

- Monday Palacza Sp. z 0.0. w ktérej posiadata 50% udziatéw. Spétka Monday Palacza Sp. z 0.0. zostata zarejestrowana w
KRS 29.08.2011 r.

- Junimex Development 7 Sp. z 0.0. w ktérej posiadata 50% udziatéw.
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Nastepujgce kwoty odpowiadajg udziatowi Grupy UNIBEP w aktywach, zobowigzaniach, przychodach

kosztach i wyniku finansowym wspotkontrolowanych

31-12-2012

ze sprzedazy,

31-12-2011

Aktywa trwate
Aktywa obrotowe

5 050,00
9 669,08

Aktywa ogétem

14 719,08

Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania krétkoterminowe

492,00

Zobowiazania ogoétem

492,00

Aktywa netto

14 227,08

31-12-2012

31-12-2011

Przychody ogétem
Koszty ogotem
Podatek dochodowy od os6b prawnych

0,16
5 814,03

Zyskl/ (strata) netto

-5 813,87

Proporcjonalny udziat w przysztych zobowigzaniach wspdlnego przedsiewziecia
Proporcjonalny  udziat w  zobowigzaniach  warunkowych  wspodlnego
przedsiewziecia

6.32. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH WYCENIANYCH METODA PRAW WLASNOSCI

31-12-2012

Stan na dzien nabycia 2 325 000,00*
Udziat w zyskach/stratach lat poprzednich -748,29
Udziat w zyskach/(stratach) rok biezacy -24 347,83

Stan na koniec okresu 2 299 903,88

*uwzglednia skutki utraty wspétkontroli

Wykaz podmiotéw stowarzyszonych na dzieh 31 grudnia 2012r.

Nazwa jednostki Siedziba Udziat w kapitale zakladowym oraz liczbie glosow (%)
31-12-2012 31-12-2011
Junimex Development 7 Sp. z 0.0. S.K. Warszawa/Polska 42,51%* 25%*
Junimex Development 7 Sp. z 0.0. Warszawa/Polska 42,52% -

* udziat fgczny uwzgledniajgcy udziat w spétce-komplementariuszu

Wybrane dane finansowe jednostek wycenianych metodg praw wtasnosci przedstawiaty sie w sposéb nastepujacy:

Aktywa Zobowiazania i rezerwy

31-12-2012 31-12-2011 31-12-2012

31-12-2011

27 088 508,06 24 504 574,63 24 780 621,03

22 180 400,40

Przychody ogétem Zysk / (strata) netto
31-12-2012 31-12-2011 31-12-2012 31-12-2011
1,93 - - 40 437,65 -21 551,23
Na 31.12.2012r. Spotki stowarzyszone nie wykazaty zobowigzan i naleznosci warunkowych.
Udziat w zyskach / (stratach) jednostek wycenianych metodg praw wtasnosci:
31-12-2012 31-12-2011

Udziat w zyskach jednostek stowarzyszonych - -
Udziat w stratach jednostek stowarzyszonych -24 347,83 748,29
Ogoétem -24 347,83 -748,29
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6.33. TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

WYSZCZEGOLNIENIE

Podmiot dominujacy i jednostki zalezne
Ogoétem transakcje z podmiotami
powigzanymi

WYSZCZEGOLNIENIE

Podmiot dominujacy i jednostki zalezne
Ogoétem transakcje z podmiotami
powiazanymi

WYSZCZEGOLNIENIE
Podmiot dominujacy i jednostki zalezne

Ogétem transakcje z podmiotami
powiazanymi

WYSZCZEGOLNIENIE

Podmiot dominujacy i jednostki zalezne
Ogotem transakcje z podmiotami
powiazanymi

WYSZCZEGOLNIENIE

Podmiot dominujacy i jednostki zalezne
Ogotem transakcje z podmiotami
powiazanymi

WYSZCZEGOLNIENIE

Podmiot dominujacy i jednostki zalezne

Ogotem transakcje z podmiotami
powiazanymi

6.34.  ZARZAD | RADA NADZORCZA

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate naleznosci

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowigzania

31-12-2012 31-12-2011 31-12-2012 31-12-2011
54 114 548,31 6 803 825,30 35 221 608,22 2817 422,97
54 114 548,31 6 803 825,30 35 221 608,22 2817 422,97

Aktywa finansowe w jednostkach

Kredyty, pozyczki i inne zobowigzania

podporzadkowanych finansowe
31-12-2012 31-12-2011 31-12-2012 31-12-2011
206 466 032,78 137 381 191,06 34 528 498,18 17 924 875,10

206 466 032,78 137 381 191,06

34 528 498,18 17 924 875,10

Pozyczki udzielone, weksle

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

31-12-2012 31-12-2011 31-12-2012 31-12-2011
18 034 127,77 3788 090,15 51 674 675,00 5 266 920,59
18 034 127,77 3788 090,15 51 674 675,00 5266 920,59

Przychody ze sprzedazy produktéw,
materiatéw i towaréw

Zakup produktéw, materiatow i towarow

31-12-2012 31-12-2011

31-12-2012 31-12-2011

138 051 093,94 75 571 298,88

134 225 233,69 67 208 211,43

138 051 093,94 75 571 298,88

134 225 233,69 67 208 211,43

Pozostate przychody operacyjne

31-12-2012 31-12-2011

41 389,90 -

41389,90 -

Przychody finansowe

Koszty finansowe

31-12-2012 31-12-2011 31-12-2012 31-12-2011
3 063 462,02 138141291 957 263,68 371 291,00
3 063 462,02 138141291 957 263,68 371 291,00

Zarzad i Rade Nadzorczg GRUPY UNIBEP reprezentuje Zarzad i Rada Nadzorcza Spétki dominujgcej UNIBEP S.A.

ZARZAD:

Zarzad UNIBEP S.A. dziata w oparciu o przepisy Kodeksu Spotek Handlowych, Statutu Spétki, Regulamin Zarzadu. Zarzad
Spotki sktada sie z jednego lub wiekszej liczby cztonkéw. Cztonkéw Zarzgdu, w tym Prezesa Zarzadu powotuje i odwotuje
Rada Nadzorcza na wspdlng trzyletnig kadencje. Liczbe czionkéw Zarzadu okresla Rada Nadzorcza.

W roku 2012 Zarzadu UNIBEP S.A. funkcjonowat w skfadzie:

Jan Mikotuszko — Prezes Zarzadu

Leszek Marek Gotgbiecki — Wiceprezes Zarzadu
Mariusz Sawoniewski — Wiceprezes Zarzgdu

W okresie od konca roku 2012 do publikacji niniejszego sprawozdania skiad osobowy Zarzgdu Spétki nie ulegt zmianie.

Obecna kadencja Zarzadu trwa trzy lata i rozpoczeta sie w dniu 27 kwietnia 2011 r.

RADA NADZORCZA:
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Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. dziala w oparciu o przepisy Kodeksu Spétek Handlowych, Statutu Spétki, Regulamin

Zarzadu.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania w sktad Rady Nadzorczej UNIBEP S.A. wchodza:

Dariusz Tomasz Skowronski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Zofia Mikotuszko — Wiceprzewodniczgca Przewodniczaca Rady Nadzorczej
Wojciech Stajkowski — Cztonek Rady Nadzorczej
Czestaw Miedziatowski — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)
Irena Kubajewska — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)
Krzysztof Piotr Cetnar — Cztonek Rady Nadzorczej (cztonek niezalezny)

Rada Nadzorcza sktada sie z 5 do 7 cztonkdéw, powotywanych i odwotywanych przez Walne Zgromadzenie na
okres wspdlnej trzyletniej kadencji.

Sktad rady ulegt zmianie: do 09.05.2012r cztonkiem rady byta Zofia Iwona Stajkowska; od 09.05.2012r. cztonkiem rady zostat
Wojciech Stajkowski.

6.35. STAN POSIADANIA AKCJI LUB UPRAWNIEN DO AKCJI PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE | NADZORUJACE

Imie i nazwisko Liczba Udziat w ogdlnej
Lp. . Funkcja . . Liczba gtosow liczbie gloséw

(firma) posiadanych akcji (ponad 5%)
ZARZAD
1 Mariusz Sawoniewski Wiceprezes Zarzadu 80.000 80.000 ---
2. Jan Mikotuszko Prezes Zarzadu 50.000 50.000
3. Leszek Marek Gotgbiecki Wiceprezes Zarzgdu 50.000 50.000 -—-
RADA NADZORCZA

1. Dariusz Tomasz Skowronski Przewodniczacy RN 50.000 50.000 -—-
2. Zofia Mikotuszko Wiceprzewodniczaca RN 9.179.646 9.179.646 26,98%
3. Wojciech Stajkowski Cztonek RN 0 0
4. Czestaw Miedziatowski Czionek RN 0 0 ---
5. Irena Kubajewska Cztonek RN 0 0 -
6. Krzysztof Piotr Cetnar Czionek RN 0 0 ---

- Stan wg wiedzy UNIBEP S.A. na dzien publikacji niniejszego sprawozdania

6.36. INFORMACJA O OSOBISTYCH, FAKTYCZNYCH | ORGANIZACYJNYCH POWIAZANIACH CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ Z
OKRESLONYMI AKCJONARIUSZAMI POSIADAJACYMI CO NAJMNIEJ 5% GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU AKCJONARIUSZY
UNIBEP S.A.:

ZARZAD:

Jan Mikotuszko - jest mezem Zofii Mikotuszko, ktéra w okresie objetym sprawozdaniem penita funkcje Wiceprzewodniczgcej
Rady Nadzorczej UNIBEP S.A. Zofia Mikotuszko na dzien 31 grudnia 2012 r. posiadata 26,98% gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.
Leszek Marek Gotagbiecki - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.
Mariusz Sawoniewski - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

RADA NADZORCZA:
Dariusz Tomasz Skowronski (przewodniczgcy Rady Nadzorczej) — jest mezem Beaty Marii Skowronskiej, ktéra na dzieh

31.12.2012 r. posiadata 17,78% gtosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

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

Wojciech Stajkowski — jest mezem Zofii Iwony Stajkowskiej, ktéra na dzierr 31 grudnia 2012 r. posiadata 17,64% gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A
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Czestaw Miedziatowski — nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.
Irena Kubajewska - nie jest powigzana z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.
Krzysztof Piotr Cetnar - nie jest powigzany z zadnym akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 5% gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy UNIBEP S.A.

6.37. WYNAGRODZENIA WYPLACONE CZLONKOM ZARZADU | CZLONKOM RADY NADZORCZEJ JEDNOSTKI DOMINUJACEJ w 2012
ROKU

Wynagrodzenia Zarzadu:

Nazwisko i imi¢ Przychod Premia za zysk z 2011r. wyptaconaw 2012 r. Razem
Mikotuszko Jan 540 000,00 633 534,87 1173 534,87
Gotabiecki Leszek 360 000,00 633 534,87 993 534,87
Sawoniewski Mariusz 285 000,00 633 534,87 918 534,87
Razem: 1185 000,00 1900 604,61 3085 604,61

Wynagrodzenia Cztlonkéw Rady Nadzorczej:

Przychod cztonka Rady Nadzorczej z tytutu
Nazwisko i imie Przychod zatrudnienia na podstawie umowy o prace w Razem
UNIBEP S.A.
Cetnar Krzysztof 48 000,00 0,00 48 000,00
Kubajewska Irena 48 000,00 0,00 48 000,00
Miedziatowski Czestaw 48 000,00 0,00 48 000,00
Mikotuszko Zofia 132 000,00 0,00 132 000,00
Skowronski Dariusz 156 000,00 0,00 156 000,00
Stajkowski Wojciech 29 290,32 65 994,56 95 284,88
Stajkowska Zofia 17 161,29 36 000,00 53 161,29
Razem: 478 451,61 101 994,56 580 446,17

6.38. TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI POPRZEZ OSOBY NADZORUJACE SPOLKI ORAZ OSOBY NADZORUJACE SPOLKI
GRUPY KAPITALOWEJ

W 2012 roku nie bylo transakcji, ktérych jednorazowa lub fgczna warto$¢ przekraczataby réwnowartosé przeliczong na
ztotdwki 500 tysiecy EUR.

6.39.  UMOWY ZAWARTE MIEDZY UNIBEP S.A. A OSOBAMI ZARZADZAJACYMI

Cztonkowie zarzadu UNIBEP S.A. w zwigzku z wykonywang pracg i petniong funkcja w zarzadzie, sg zatrudnieni w UNIBEP
S.A., w oparciu o umowy menadzerskie zawarte na czas trwania trzyletniej kadencji zarzgdu (umowa o prace na czas
okreslony). Zgodnie z postanowieniami w/w umoéw czionkom zarzgdu oprécz wynagrodzenia przystuguje premia roczna w
wysokosci 3% liczona od skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowej Unibep S.A. za kazdy rok obrotowy.

W przypadku rozwigzania umowy o prace za wypowiedzeniem z przyczyn nie lezgcych po stronie czionka zarzadu
pracodawca gwarantuje wyptacenie odprawy w wysokosci 3-krotnego przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
pracownika. Cztonkom zarzgdu nie przystugujg inne sktadniki wynagrodzenia okreslone w Zaktadowym Uktadzie Zbiorowym
Pracy.

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

Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji i porgczen na rzecz pozostatych jednostek to przede wszystkim
gwarancje wystawione przez banki oraz zaktady ubezpieczen na rzecz kontrahentdw Spétek GRUPY UNIBEP S.A. na
zabezpieczenie ich roszczeh z tytutu realizacji kontraktéw budowlanych. W przypadku skorzystania zleceniodawcéw z
wystawionych na ich rzecz gwarancji, bankom i zaktadom ubezpieczen przystuguje roszczenie zwrotne z tego tytutu wobec
Spotek.

Gwarancje udzielane zleceniodawcom UNIBEP S.A. stanowig alternatywny sposéb zabezpieczenia, w odniesieniu do
zatrzymywanych kaucji gwarancyjnych.

31-12-2012 31-12-2011
NALEZNOSCI WARUNKOWE 65 704 312,37 57 509 481,38
- otrzymane gwarancje i poreczenia 44 392 760,54 54 829 383,38
- otrzymane weksle jako zabezpieczenia 12 144 884,83 2 680 098,00
- naleznosci wynikajgce z umow subrogacii 9 166 667,00 -
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 138 460 703,26 103 271 985,10
- sprawy sporne 7019 130,16 7 127 800,25
- udzielone gwarancje i poreczenia 117727 974,10 93 897 252,85
- wystawione weksle jako zabezpieczenia 4546 932,00 2 246 932,00
- zobowigzania wynikajgce z umoéw subrogacji 9 166 667,00 -

W 2012 roku udzielono gwarancji na kwote 83 250 832,63zt. a otrzymano gwarancje w wysokosci 37 321 438,22zt

Naleznosci i zobowigzania wynikajace z umoéw subrogacji zostaly opisane w sprawozdaniu finansowym GRUPY za |
potrocze 2012 roku

Sprawy sporne

1) EG Bygg A.S. — w dniu 09.01.2013r. strony zawarly ugode sgdowg. Skutki ugody zostaly ujete w sprawozdaniu
UNIBEP S.A. za 2012 rok. Sprawa sporna opisana w sprawozdaniu finansowym za 2011 rok.

2) Hillevags Hagen A.S. — w dniu 07.03.2013r. Hillevags Hagen A.S. oraz UNIBEP S.A. zawarty ugode sadowa, ktorej
skutki ujete zostaty w niniejszym sprawozdaniu finansowym. Informacja o przedmiocie i wartosci sporu zostata
umieszczona w sprawozdaniu UNIBEP S.A. za 2011 rok.

3) Przedsiebiorstwo Budowlano-Montazowe SCANBET Sp. z 0.0. - w roku 2012 zostato zakonczone postepowanie
sgdowe (z powodztwa SCANBET Sp. z o0.0.-opis w sprawozdaniu za 2011 rok). Skutki zostaly ujete w
sprawozdaniu UNIBEP S.A. za 2012 rok.

4) Roszczenia odszkodowawcze osob poszkodowanych i ich rodzin w wypadku na budowie Plaza Center w 2009 roku

wynoszg ponad 4 872 000,00 ztotych. Wzrost wartosci sporu w stosunku do wczesniej prezentowanych informacji
wynika z roszczen kolejnych osob.
UNIBEP S.A. jest jedng z 8 pozwanych. W chwili obecnej toczg sie 3 postepowania sgdowe. Konsorcjum
wykonawcow UNIBEP S.A. i Mostostal Biatystok sp. z 0.0. posiadajg polisy ubezpieczeniowe z tytutu OC, z ktérych
istnieje mozliwos¢ wyptaty swiadczen w wypadku zasgdzenia roszczen; Pozwani podwykonawcy posiadajg takze
polisy ubezpieczeniowe z tytutu OC, w ramach ktérych zostaty zgtoszone roszczenia.

5) Roszczenie Wspdlnot i indywidualnych nabywcow nieruchomosci developerskich na tgczng kwote 512 000,00
ztotych. Sprawy sg na etapie ekspertyz bieglych sgdowych oraz rozméw zmierzajgcych do polubownego
rozstrzygniecia sporow.

6) Miasto Ostroleka wystawito note w kwocie 959 759,85 zt na kare umowng z tytutu nieterminowej realizaciji
inwestycji. UNIBEP S.A. pozwata Miasto Ostroleka o zaptate kwoty 959 759,85 zt . Sprawa jest na etapie
procesowym (I instancja). W 2012 r. wydano nakaz zaptaty, Miasto Ostroteka wniosta sprzeciw podnoszac kwestie
naliczonych kar umownych. W 2013 r. sprawa zostata przeniesiona z Sadu Rejonowego w Ostrotece do Sadu
Okregowego w Ostrotece. Do dnia dzisiejszego nie odbyta sie Zadna rozprawa. UNIBEP S.A. kwestionuje
zasadnos$¢ naliczenia kar umownych przez pozwanego (uzasadnienie stanowiska przedstawiono w sprawozdaniu

za 2011 rok).
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7) GDDKIA wystawita noty z tytutu kar umownych za zwioke w realizacji harmonogramu finansowego oraz odstgpienia
od umowy na tgczng kwote 1469 685,12zt. W ocenie Spoétki UNIBEP S.A. posiada dowody $wiadczgce o
bezpodstawnosci a co za tym idzie bezskutecznosci odstgpienia GDDKIiA od umowy a w konsekwencji braku
podstaw naliczenia kary umownej za odstgpienie. UNIBEP S.A. posiada réwniez szereg dokumentéw Swiadczacych
o braku podstaw do naliczenia kary umownej z tytutu zwtoki w wykonywaniu robét. W zwigzku z nieuregulowaniem
przez Inwestora faktur za roboty budowlane UNIBEP S.A. skierowata przeciwko GDDKIiA pozew o zaptate kwoty
783 374,00 zt. W dniu 7 lutego 2013 r. zostat wydany wyrok oddalajgcy w catosci powodztwo UNIBEP S.A. Na
dzien dzisiejszy wyrok nie jest prawomocny, nie zostato réwniez sporzgdzone uzasadnienie na pismie. Spotka nie
zgadza sie z trescig wyroku. Po otrzymaniu uzasadnienia rozwazy mozliwo$¢ ztozenia apelacji.

8) EGBYGG OSLO AS

W zwigzku z zakonczeniem realizacji i koncowym rozliczeniem inwestycji UNIBEP S.A. zglosit swoje dodatkowe
roszczenie w kwocie 5993 733,75 NOK tytulem wynagrodzenia za roboty dodatkowe oraz zwrotu kosztow
poniesionych przez Spotke w zwigzku z opdznieniem realizacji kontraktu z przyczyn lezacych po stronie Inwestora.

Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania EG BYGG Oslo AS nie zgtosit wobec UNIBEP S.A.
sprecyzowanego roszczenia, lecz wstrzymat zaptate 8,1 min NOK, czesciowo z tytutu zgtaszanych usterek (sg w
trakcie usuwania lub ustalono termin usuniecia), nieuznania czesci wynagrodzenia dodatkowego oraz jako
zabezpieczenie ewentualnych roszczeh z tytutu skutkdédw awarii instalacji tryskaczowej, ktéra miata miejsce po
odbiorze technicznym budynku i spowodowata zalanie czgsci mieszkan. Przyczyny awarii sg nadal wyjasniane a
ewentualne roszczenia z tego tytutu w stosunku do Spétki powinny by¢ pokryte przez ubezpieczyciela
podwykonawcy bgdz ubezpieczyciela UNIBEP S.A.

UNIBEP S.A. w catosci podtrzymuje swoje roszczenia i uznaje za niezasadne wstrzymanie zaptaty wynagrodzenia
przez Inwestora, szczegdlnie w sytuacji posiadania gwarancji bankowej zabezpieczajgcej ewentualne roszczenia w
stosunku do UNIBEP S.A. powstate w okresie gwaranc;ji.

9) Sprawa z powddztwa Filharmonii Swietokrzyskiej w Kielcach przeciwko UNIBEP S.A. o zaptate kwoty 158 053,00
zt. Roszczenia powoda dotyczg zaptaty za zuzyte media w czasie trwania realizowanej przez Unibep S.A.
inwestycji. Sprawa jest na etapie procesowym (I instancji). UNIBEP S.A. kwestionuje w catosci roszczenia powoda,
z uwagi na fakt iz powdd domaga sie m.in. zaptaty za okres po zakonczeniu prac budowlanych przez pozwang

10) Sprawa z powddztwa UNIBEP S.A. przeciwko Filharmonii Swigtokrzyskiej w Kielcach o zaptate kwoty 1 223 840,01
zt za wykonane roboty budowlane ponad zakres rob6t podstawowych objetych umowa. Sprawa zostata skierowana
do mediacji sgdowej. W kwietniu br. planowane sg sesje z mediatorem.

11) Sprawa z powddztwa Stawomira Grze§ prowadzacego dziatalno$¢ gospodarczg pod nazwag Prywatne
Przedsiebiorstwo Budowlano-Ustugowe IRBO Stawomir Grzes przeciwko UNIBEP S.A. o zaplate kwoty 109.533,44
zt. Sad Okregowy w Biatymstoku skierowat przedmiotowg sprawe do mediacji. Posiedzenie mediacyjne zostat

wyznaczone na dzieth 18 marca 2013r.

12) Sprawa z powoddztwa Unibep S.A. przeciwko Gminie Jednorozec o zaptate 932 826,47 zt za wykonane roboty
budowlane. Sprawa na etapie procesowym (I instancji). W kwietniu 2012r. wniesiono pozew. Wydano nakaz
zapfaty. W maju 2012r.. Gmina Jednorozec wniosta sprzeciw od nakazu zapfaty. Odbyly sie 2 rozprawy. Obecnie
postepowanie jest na etapie opinii biegtego sgdowego — Instytut Budowy Drég i Mostéw w Warszawie.

13) Sprawa sporna z Polkrusz sp. z 0.0. w Dziatldowie o naprawienie szkody wyrzgdzonej dostawg kruszywa o
nieodpowiedniej jakosci. W roku 2012 podjeto préby ugodowego zatatwienia sporu w drodze zawezwania do préby
ugodowej. Podjete dziatania nie doprowadzity do rozwiania sporu. W najblizszym czasie Unibep S.A. planuje ztozy¢
powddztwo o zapfate.

Dokonane przez Spétke szacunki ryzyka dotyczacego spraw spornych i stosowne odpisy oraz rezerwy zostaty uwzglednione
w ksiegach rachunkowych.

6.41. PRZYSZtE ZOBOWIAZANIA Z TYTULU UMOW NAJMU, DZIERZAWY ORAZ LEASINGU OPERACYJINEGO

UNIBEP S.A. wynajmuje pomleszczenla biurowe w Warszawie, Biatymstoku, Moskwie i Minsku. W Warszawie uzytkuje lokal
0 powierzchni 364,62 m? przy ulicy Rakowieckiej 30 stanowigcg wlasnos¢ Szkoty Gléwnej Gospodarstwa Wiejskiego.
Umowe zawarto na czas nleokreslony Wysokosc miesiecznego czynszu wynosi 59,38 zt za jeden m2 W Biatymstoku
uzytkuje lokal o powierzchni 89, 21m?i 53,76m? przy ulicy Hetmanskiej 92 stanowigcg wiasnosé Spotki Budrex Kobi Sp. z o. 0
Umowe zawarto na czas nieoznaczony. Wysokos$é m|e5|ecznego czynszu wynosi odpowiednio 19,00 i 30,00 zt za jeden m?
W Moskwie uzytkuje lokal o powierzchni 111,55 m? przy Projezd Nansena 1/2a. Umowe najmu zawarto z IP Bor|5|enko
Michait Anatoliewicz. Wysokosc czynszu miesiecznego wynosi 94 817,50 RUB. Od dnia 14 lutego 2011 uzytkuje w Mirisku
lokal o powierzchni 67,30 m? przy Pobieditielej 59, budynek Biznes-centra ,Wiktoria”. Umowe najmu zawarto z KUP "Biznes-
Centr"STOLICA". Wysokos$¢ czynszu miesiecznego wynosi 4 906 170 BYR.
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6.42. ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Informacja zawarta w Sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci Grupy UNIBEP za rok 2012 — pkt 4.3.

6.43. STRUKTURA ZATRUDNIENIA

STAN NA DZIEN

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE

31-12-2012 31-12-2011
Pracownicy umystowi 388 358
Pracownicy fizyczni 341 393
RAZEM 729 751
6.44. INFORMACJE DOTYCZACE UMOW Z PODMIOTAMI UPRAWNIONYMI DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

W roku 2012 dokonano wyboru PKF AUDYT Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie przy ul. Elblgskiej 15/17 do przeprowadzenia
przegladéw i badania sprawozdan finansowych UNIBEP S.A., Grupy UNIBEP i Spoétek podporzgdkowanych i zawarto
nastepujgce umowy:

1. umowa z UNIBEP S.A. dotyczgca przeglagdu sprawozdan srédrocznych. Warto$¢ wynagrodzenia biegtych wyniosta
30.000 zt, tym : 18.000 zt sprawozdanie jednostkowe i 12.000 zt sprawozdanie skonsolidowane.

2. umowa z UNIBEP S.A. dotyczgca badania jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
Wynagrodzenie za wykonane ustugi to odpowiednio 36.000 zt i 15.000 zt.

3. umowy ze spotkami zaleznymi na badanie sprawozdan finansowego na taczng kwote 28.000 zt.

Ponadto z PKF Audyt Sp. z 0.0. zawarto w 2012 roku umowy na badanie przeksztatcenia spétek zaleznych w spotki
komandytowo-akcyjne na tgczng kwote 14.000 zt.

Podane wyzej kwoty sg kwotami netto.

7. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Grupa sporzadzita sprawozdania finansowe za 2011 rok zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci.
Sprawozdanie to zostato zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy w dniu 22 maja 2012 roku. Sprawozdanie
finansowe zostato opublikowane 13 listopada 2012 roku w Monitorze Polski B Nr. 2877.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato autoryzowane przez Zarzad UNIBEP S.A.

Datg publikacji niniejszego sprawozdania jest 21-03-2013r.

Bielsk Podlaski 21-03-2013
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