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SPRAWOZDANIE
Rady Nadzorczej UNIBEP S.A. zawieragce zwkzta ocere sytuaciji Spotki w 2008 r. wraz

z uwzgkdnieniem systemu kontroli wewrtrznej

Podstawow dziatalng¢ spotki UNIBEP S.A. stanowi generalne wykonawstwsegmencie
budownictwa mieszkaniowego, handlowo — ustugowegadwniez budownictwa ogolnego.
Gtownym zrodiem przychodéw UNIBEP S.A. w roku obrachunkow808 byta sprzeda
ustug budowlanych. W segmencie geograficznym przatygrzychody uzyskane na rynku
krajowym. W porownaniu do roku poprzedniego dale gauwayé powany wzrost
przychodow eksportowych (137,1 min PLN wobec 3918 RLN dla roku poprzedniego).

W 2008 r. dziatalng na rynku krajowym prowadzona byla przede wszystkinterenie
Warszawy, a tale Biategostoku (budowa Centrum Handlowego ALFA).idtnai¢
eksportowa obejmowata rynek rosyjski, na ktérym BEP S.A. realizowat kontrakty w
ramach generalnego wykonawstwa (centrum handlowkSTELSZCZYKI w Moskwie,
fabryka w Orle realizowana dla BIOTON WOSTOK - dpGtaleznej od polskiej spofki
gieldowej BIOTON, kompleks apartamentowcéw w Soczentrum handlowe w
Kaliningradzie, kompleks wielofunkcyjny w Kazaniu).

Przychody ze sprzedyaw 2008 roku w poroéwnaniu z rokiem 2007 wzrostg32 min PLN,
co daje wzrost 0 33%. Wzrosty rownievskaniki zysk na wszystkich poziomach. Zysk
EBIT wzrést o 110%, a wynik finansowy netto na kemi2008 roku byt wiszy w
poréwnaniu do 2007 roku o0 19,4 min PLN.

W 2008 roku wzrosta réwnie wartgs¢ maptku przedsibiorstwa. Najw¢cej wzrosty
nastpujace pozycje:

- aktywa finansowe dogtne do sprzedg (wzrost o 20,3 min zt),

- zapasy (wzrost 0 50,4 min z}),

- naleznosci z tytutu dostaw i ustug (wzrost o 18,5 min zi),

- srodki pienkzne i ich ekwiwalenty (wzrost o 37,8 min zi)

- kapitaty wtasne (wzrost o 88,8 min zi),

- zobowgzania z tytutu biggcego podatku dochodowego (wzrost o0 10,9 min zt),

- rezerwy na zobowrania krétkoterminowe i rozliczenia gdizyokresowe (wzrost o 14,8
min zi).

Gtownymi czynnikami w/w wzrostéw byto pozyskaniedkdéw z emisji akcji, wzrost skali
dziatania oraz przegie projektu developerskiego, tj. osiedla miesz&aneigo w Warszawie
przy ul. Kwatery Gtéwnej (wzrost zapasow).

Rok 2008 w poréwnaniu do roku poprzedniego chargktevat s¢ rowniez popravg
wickszaci wskanikéw finansowych. Zyskownié EBIT wzrosta o 2,29 pkt% aglajc
poziom 6,24%, a zyskowdé netto o 2,96 pkt% ksztatag sk na poziomie 5,83%. Na
wysokim poziomie — pomimo dego wzrostu kapitatdw w wyniku emisji akcji - utrayje
si¢ wskanik rentowndci kapitatbw wilasnych ROE (48,25%). Poprawie uleglgnnasc¢
Spotki. Obrazuje to wzrost wskaikow zarowno ptynnéci biezacej, jak i gotowkowej.



Wskaznik ptynnasci gotéwkowej wzrést z poziomu 0,24 i egingt wartos¢ 0,46 w 2008 roku,
natomiast ptynngei biezacej wzrost do poziomu 1,52 (z poziomu 1,02).

Spotka UNIBEP S.A. charakteryzuje; sekze niskim wskanikiem udziatu kosztow zagdu
w sprzeday. Poziom 2,71% (2,35% w 2007 roku) jest jednymamiszych wskanikéw
wsrod gietdowych firm sektora budowlanego o porownigwen profilu dziatalngci.
Swiadczy o sprawnym zagdzaniu kosztami oraz stanowi jedn przewag konkurencyjnych
UNIBEP S.A.

Spoétka prowadzi aktywn polityke w zakresie kapitatu obrotowego nettgzgt w miag
mozliwosci do jego bezpiecznego obiania, a tym samym ograniczania kosztow jego
finansowania. Spoétka wykazywata w analizowanycldht(na koniec roku) cykl konwersji
gotowki na poziomie ujemnym. Wskak ROE obrazujcy efektywndé zarzdzania
kapitatem osignat w roku 2008 poziom 48%. Przy zad&niu na poziomie 0,58 (wskaik
zadtwenia) Spotka zachowuje konteohad biggca ptynnascia, o czymswiadczy chociaby
wskaznik ptynnasci gotowkowej osigajacy poziom 0,46 oraz wskaik ptynndici biezacej
(1,52). Dodatkowym buforem bezpieéaséva w zakresie natychmiastowej wyptacatis
utrzymywane limity kredytéw obrotowych ngckmg sune 7,5 min PLN (wg stanu na koniec
roku 2008).

Za system kontroli wewgtrznej w Spotce i skuteczedjego funkcjonowania odpowiedzialny
jest Zarad Spéiki, funkcje kontrolne sprawuje réwniRada Nadzorcza. Za organizapyac
zZwigzanych z przygotowanie rocznychrodrocznych sprawozdafinansowych odpowiada
Dyrektor Finansowy, ktory petni réwniefunkcje Wiceprezesa Zagdu. W pracach nad
przygotowaniem raportow bigr udziat wyhcznie wyznaczeni pracownicy z dziatow:
Finanséw, Ksjgowasci, Kontrolingu i Prawnego.

Dane finansowedalgce podstaw sprawozda finansowych i raportow okresowych pochedz
z systemu kggowo-finansowego, w ktérym rejestrowang teansakcje zgodnie z polityk
rachunkowy Spotki (zatwierdzos przez Zarzd) opary na Miedzynarodowych Standardach
Sprawozdawczei Finansowej. UNIBEP S.A. prowadzi kgi rachunkowe w
zintegrowanym systemie informatycznym Microsoft 8ines Solutions - AXAPTA.
Modutowa struktura systemu zapewnia przejrzystyzpddkompetenciji, spojrié zapisow
operacji w kstigach oraz kontrole. Elastyczito systemu pozwala na jego hiee
dostosowywanie do zmieniggych s¢ zasad rachunkowoi lub innych norm prawnych.
Dostp do zasobow informacyjnych systemu informatyczneggraniczony jest
odpowiednimi uprawnieniami upowsaionych pracownikbw wycznie w zakresie
wykonywanych przez nich obogakow.

Roczne i poéhoczne sprawozdania finansowe podiegajipowiednio badaniu oraz
przeghdowi przez biegtego rewidenta. Do zadsiegtego rewidenta nalg w szczegolngci:
badanie wsfpne i badanie zasadnicze sprawozdania rocznego preghd potrocznego
sprawozdania finansowego. Wyboru biegtego rewidedtkonuje Rada Nadzorcza, z
rekomendacji Zargdu, po wczeniejszym zebraniu ofert z firm audytorskich gwargattych
wysokie standardy ustug i wymaganiezalenos¢. Wyniki badania i przegtlu prezentowane
Sa przez biegtego rewidenta kierownictwu Spétki ogazblikowane w raporcie biegtego
rewidenta.

Spétka na bigco wdraa zmiany wymagane przez przepisy i regulacje z&wme
odnoszce s¢ do wymogow sprawozdawcam gietdowej.
Majac na celu skupienie decyzygw i kontroli obszaru kggowego oraz usprawnienie i

ujednolicenie proceséw kgjowych w spoétkach natgcych do Grupy UNIBEP, z dniem 1
kwietnia 2009 roku Zaeggd UNIBEP S.A. powotat Centrum Kgjowe Grupy UNIBEP.



Centrum Ksg¢gowe ledzie odpowiadé za catoksztatt spraw podatkowo<4gdwych Spotek
nalezagcych do Grupy.

Funkcje rozliczeniowe oraz finansowedy realizowane bezgoednio przez Spoiki przy
wspotpracy z Centrum Kgjowym oraz dziatami finansowymi UNIBEP.

Bioragc pod uwag powyzsze Rada Nadzorcza UNIBEP S.A. pozytywnie oceniat@lngic
Spotki oraz prag Zarzdu jako zmierzajce do wzrostu warkai Spotki dla Akcjonariuszy.
Rada Nadzorcza pozytywnie réwai@cenia system kontroli wewtrznej stosowany w
Spoice.

Rada Nadzorcza UNIBEP S.A.
Bielsk Podlaski, 27 maja 2009 r.



