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1. LIST
PREZESA
ZARZADU

Szanowni Akcjonariusze

Rok 2016 byt dla Unibep SA oraz catej Grupy Kapi-
tatowej dobry, a biorgc pod uwage niekorzystne
tendencje w branzy budowlanej, nawet bardzo do-
bry. Utrzymalismy wielko$¢ sprzedazy praktycznie
na niezmienionym poziomie — 1,25 mid zt. Znacznie,
bo az o ponad 37 proc. wzrdst zysk netto — do poziomu
31,9 min zt. W nowy rok weszlismy z rekordowym port-
felem zamdwien, ktéry wynosi 1,4 mid zt (na rok 2017)
oraz ok. 1 mld zt (na lata kolejne).

Ubiegty rok byt dla branzy budowlanej rokiem bar-
dzo mocnego przyhamowania — spadki produkcji bu-
dowlano-montazowej siegaty od kilku do kilkunastu
procent, w zaleznos$ci od miesigca. Na rynku stali ob-
serwowalismy znaczqgce wzrosty cen — nawet o 18 pro-
cent. W obszarze infrastruktury mielismy do czynienia
z zahamowaniem przetargdw, co do liczby, jak i ich
warto$ci. Bardzo odczuty to firmy, ktérych core busi-
ness jest zwigzany z infrastrukturg drogowo-mostowq,
niejednokrotnie musiaty podejmowac¢ decyzje o re-
dukciji zatrudnienia.

Grupa Unibep nie jest tak zalezna od zawirowanh zwig-
zanych z brakiem przetargdw i obronita swoje wyniki,
a w rok 2017 weszta z wiekszg o ponad 100 oséb zato-
gq. Zatogg kompetentng i zaangazowang.

Pozostaé liderem

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku

JesteSmy liderami w budowaniu osiedli mieszkanio-
wych w Warszawie. Na koniec grudnia 2016 roku
w Warszawie budowaliémy 5758 mieszkan oraz 212
mieszkan w Poznaniu. Budujemy dla najlepszych i naj-
wiekszych deweloperdw dziatajgcych w Polsce. Co
wazne, inwestorzy kohczgc jednqg inwestycje, zapra-
szajg nas do realizacji kolejnych swoich projektow.
JesteSmy zdeterminowani, by pozosta¢ na czele ge-
neralnych wykonawcdw budujgcych osiedla miesz-
kaniowe w Warszawie.

Jako generalni wykonawcy wcigz rozwijamy sie tak-
ze w innych segmentach budownictwa. Realizujemy
wyjatkowe budowy: Galerie Péthocng w Warszawie
- jeden z najwiekszych tego typu obiektdéw w stolicy,
Fabryke Proszkéw Mlecznych Mlekovita 3 w Wysokiem
Mazowieckiem — obiekt na europejskim poziomie oraz
Aura Sky — najwyzszy budynek prawobrzeznej War-
szawy. Sukces tych inwestycii, ktére zostang oddane
do uzytku w biezgcym roku, pozwoli nam na rozwdj
firmy w segmentach budownictwa przemystowego,
budownictwa wysoko$ciowego oraz budownictwa
wielkokubaturowego.

Dla Unibep SA zawsze niezmiernie istotny byt eksport
ustug budowlanych. Po latach posuchy — nie mielismy
na to wptywu — odradza sie nasza dziatalnos$e ekspor-
towa. Rozpoczelismy realizacje dwdch kontraktow
podpisanych jeszcze w 2015 r. na Biatorusi — budowe
duzej galerii handlowej w Grodnie i centrum tenisowe-
go w Minsku. Pracujemy nad kolejnymi rynkami eks-



portowymi dla naszych ustug budowlanych.

Zakonczylismy i niemalze rozliczyliSmy nasze kontrakty
w Niemczech.

Nie tylko Norwegia

Unihouse Oddziat Unibep, produkujgcy budynki mo-
dutowe, ma za sobqg bardzo dobry rok. Na rynku nor-
weskim jesteSmy juz uznang markg — wybudowalismy
tam blisko 1600 mieszkan, ponad 300 jest w trakcie
realizacji. Wspdtpracujg z nami znani i cenieni norwe-
scy deweloperzy. W kohcu doczekalismy sie realizaciji
na rynku szwedzkim, juz podpisalismy jeden kontrakt.
Zawarlismy takze umowe ramowq na realizacje miesz-
kan modutowych w trybie odnowionej konkurencii ze
szwedzkg spdtkg samorzgdowqg. Czekamy na rozwdj
tego skandynawskiego rynku, bo jest on interesujgcy
i perspektywiczny.

W 2016 r. podpisalismy tez trzyletni kontrakt z fihskim
koncernem CRAMO na wyprodukowanie 1900 mo-
dutdw. To m.in. Swiadczy o wysokiej jakosci naszych
produktow.

W ubiegtym roku zakohczylismy pierwszy projekt de-
weloperski na rynku norweskim, realizowany przez
spodtke zalezng (Unibep SA ma w niej 50 proc. udzia-
tow). Projekt okazat sie sukcesem, dlatego bedziemy
rozwijac¢ ten obszar naszej dziatalnosci w Skandynawii.
Witasnie rozpoczelismy drugi projekt deweloperski —
Energiparken w Melhus.

Chce podkresli¢, ze w ubiegtym roku w Fabryce Do-
mow Modutowych w Bielsku Podlaskim powstat Dziat
Badan i Rozwoju — nasze budynki modutowe majg po-
tencjat rozwoju jakos$ciowego i terytorialnego (nowe
rynki). Przygotowujemy sie do zwiekszenia mocy pro-
dukcyjnych fabryki domdw modutowych.

Deweloper z ambicjami

Unidevelopment z roku na rok ugruntowuje swojg do-
brg pozycje na rynkach warszawskim i poznanskim.
Rok 2016 byt rekordowy pod wzgledem liczby parafo-
wanych umow — po raz pierwszy w historii podpisalismy
ponad 500 umoéw (doktadnie 502). Nasz deweloper
w ofercie ma obecnie 576 mieszkan, za$ w przygoto-
waniu posiada 1798 lokali.

Spoétka wzmacnia sie kadrowo i kompetencyjnie. Za-
daniem nadrzednym w roku 2017 bedzie skuteczna
sprzedaz i przekazywanie mieszkan w Warszawie (m.in.
Dom Awangarda, 360° Il, czy URSA Smart City Il etap)
i Poznaniu (m.in. Zielony Sotacz), a takze poszukiwanie
dziatek pod kolejne projekty, zwtaszcza w stolicy, ktére
bedq realizowane w nastepnych latach.

Trudne polskie drogi i mosty

Zastéj w przetargach infrastrukturalnych w roku 2016
odbit sie na wynikach naszych drogowcow. Nie mie-
liSmy na to wptywu. Ale w roku 2016 wiele sie nauczy-
liSmy — przede wszystkim zdobylismy doswiadczenie

przy budowie drogi krajowej S8. Rozpoczelismy takze
wspotprace z generalnymi wykonawcami drog eks-
presowych, co pozwala nam na petne wykorzystanie
mocy produkcyjnych naszych wytworni mas bitumicz-
nych.

Potrafimy juz budowa¢ konsorcja do realizacji duzych
zadan, co pozwoli nam na uczestnictwo w kolejnych
przetargach Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Au-
tostrad, dotyczgcych budowy drég ekspresowych.

Absolutnie nie rezygnujemy i nie zamierzamy rezygno-
wac z zamodwien Podlaskiego Zarzgdu Drég Woje-
wodzkich, a takze samorzgddw réznych szczebli, gdyz
potrafimy budowac juz wszystkie drogi.

Nasza spdtka mostowa Budrex-Kobi z Biategostoku
takze odczuta zastdj w przetargach publicznych. Ale
wykorzystata ten czas na przygotowanie sie do reali-
zacji mostéw, przepraw itp. zarébwno drogowych, jak
tez kolejowych. Majgc na uwadze pojawienia sie wie-
lu duzych zamdwien w segmencie infrastrukturalnym,
mozna przewidywac, ze spdtka bedzie sie rozwijac
i generowac coraz lepsze wyniki.

Pragne podkreili¢, ze Grupa Unibep ma dobrg, sta-
bilng sytuacje finansowq. Na stan finanséw naszych
przedsiebiorstw zwracamy uwage szczegding. Robi-
my to codziennie, gdyz przewidywalno$¢ finansowa
pozwala nam na myslenie dtugofalowe, dotyczgce
rozwoju catego przedsiebiorstwa.

Ambitny i realny plan

Budujgc plany na rok 2017, jesteSmy pewni, ze bedzie
to rok ambitnych, ale i realnych wyzwanh i zadah do
wykonania. Mamy bardzo dobrze przygotowany port-
fel zamdwien.

Mamy tez opracowane dziatania zmierzajgce do
wchodzenia w segmenty budownictwa, w ktdrych
Unibep SA pragnie zaistnie¢. Przygotowalismy sie do
tego i pod wzgledem umiejetnosci budowlanych,
i otoczenia okotobiznesowego.

JesteSmy przekonani, ze nasze dziatania przyniosq za-
mierzone efekty, ktére bedq korzystne zardwno dla fir-
my, jak tez Akcjonariuszy.

Zapraszam do zapoznania sie ze szczegdtami raportu.

— P
<;7/f;”‘. “?&/w‘é ‘%&cﬁf S'e e

Leszek Gotgbiecki, Prezes Zarzgdu Unibep SA

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku
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2. WPROWADZENIE

2.1. Informacje wprowadzajqgce

Historia Unibep SA z Bielska Podlaskiego siega 1950
roku. Obecnie jest jednym z najwiekszych przedsie-
biorstw budowlanych w Polsce, wedtug raportu Delo-
itte, pod wzgledem przychoddw znajduje sie w gronie
10 najwiekszych przedsiebiorstw dziatajgcych w Pol-
sce. To spdtka z przewagq polskiego kapitatu, od 2008
roku notowana na Gietdzie Papierdw Wartosciowych
w Warszawie.

Unibep SA swojg gtdwng siedzibe ma na Podlasiu
w Bielsku Podlaskim, niewielkim, bo zaledwie 28-ty-
siecznym miescie. Ale ma takze swoje biura w Warszao-
wie, Biatymstoku, Minsku, Moskwie. Pracuje gtdwnie
na rynku warszawskim, ale takze w Norwegii, Biatorusi,

Rosji, rozpoczyna dziatalno$é w Szwecii.

Przez ponad 65 lat dziatalnosci firma stworzyta siing
grupe kapitatowq. Biznes Grupy Kapitatowe]j Unibep
zZbudowany jest na pieciu uzupetniajgcych sie seg-
mentach:

e Generalne wykonawstwo Unibep SA w Polsce,
w ramach ktérego gtéwnym filarem jest budow-
nictwo mieszkaniowe. Firma posiada sing pozycje
na rynku warszawskim. Spdétka realizuje tez pro-
jekty zwigzane z budownictwem komercyjnym
(obiekty hotelowe, biurowe, handlowo-ustugo-
we), a takze z budownictwem przemystowym.
Generalne wykonawstwo jest realizowane przez
podmiot dominujgcy Unibep SA.

¢ Generalne wykonawstwo za granicg (Rosja, Bia-
torus, potencijalnie Ukraina), gtdwnie w zakresie

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku

budownictwa komercyjnego. Eksport ustug bu-
dowlanych jest realizowany przez jednostke domi-
nujgcg Unibep SA oraz spotki i przedstawicielstwa
obecne w krajach, gdzie prowadzona jest dzio-
talnose.

¢ Dziatalno$¢ deweloperska, prowadzona za po-
srednictwem spotki Unidevelopment SA. Obecnie
prowadzone sq inwestycje w Warszawie i Pozna-
niu.

¢ Produkcja modutdéw drewnianych do budowy
i montazu domdéw wielorodzinnych oraz obiektéw
uzytecznosci publicznej na rynku skandynawskim
(gtébwnie w Norwegii). Dziatalno$¢ ta realizowana
jest przez Oddziat Unihouse w Bielsku Podlaskim.

e Budownictwo drogowe i mostowe na terenie
Polski pdtnocno-wschodniej, realizowane przez
Oddziat Drogowy Unibep SA. Od lipca 2015 roku
Unibep SA jest 100-procentowym udziatowcem
biatostockiej firmy Budrex-Kobi, wysokospecjali-
stycznej spotki budujgcej mosty i przepusty drogo-
we na terenie niemal catej Polski.

Grupa Kapitatowa konsekwentnie dywersyfikuje swo-
ja dziatalno$¢ i skutecznie rozwija sie. UNIBEP SA oraz
wszystkie podmioty z nim zwigzane to solidny i godny
zaufania partner biznesowy.

Firma z Bielska Podlaskiego zrealizowata wiele ambit-
nych obiektéw budowlanych zarédwno w Polsce, jak
tez za granicq. Obecnie firma prowadzi tak prestizowe
inwestycje, jok budowa Galerii Potnocnej w Warsza-
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wie (jeden z najwiekszych obiektéw tego typu w stoli-
cy), budowa Fabryki Proszkdw Mlecznych Mlekovita 3
w Wysokiem Mazowieckiem (realizowana dla najwiek-
szej polskiej spdtdzielni mleczarskiej Mlekovita), czy bu-
dowa budynku mieszkalnego Aura Sky — najwyzszego
budynku prawobrzeznej Warszawy. To tylko nieliczne
przyktady rozwoju kompetencii kadry inzynierskiej Uni-
bep SA.

W roku 2016 Unibep SA wraz z PORR Infrastrukture Pol-
ska podpisat umowe na realizacje 15-kilometrowego
odcinka drogi ekspresowej S8. To pierwszy taki kon-
trakt Oddziatu Drogowego UNIBEP.

UNIBEP SA jest aktywnym uczestnikiem Polskiego Kla-
stra Eksporteréw Budownictwa. To stowarzyszenie firm
z polskim kapitatem, ktérego gtdwnym celem jest
prezentowanie na globalng skale mozliwosci polskich
przedsiebiorstw w zakresie rozbudowy i modernizacii
szeroko pojetejinfrastruktury w oparciu o najnowocze-

2.2. Kalendarium zdarzen

Ponizej wybrane wydarzenia, ktére miaty miejsce
w roku 2016.

STYCZEN

Najwyzszy budynek prawobrzeznej Warszawy. Ka-
mieh wegielny na Aura Sky. 14 stycznia 2016 roku
miato miejsce uroczyste podpisanie aktu erekcyjne-
go i wmurowanie kamienia wegielnego pod budowe
26-kondygnacyjnego budynku mieszkalnego ,,Aura
Sky”. To najwyzszy budynek na prawobrzeznej Warszo-
wie. Wiecha na tej budowie miata miejsce w grudniu
2016r.

LUTY

Podpisanie umowy na budowe odcinka $8. 17 lutego
2016 r. konsorcjum ztozone z Unibep SA i PORR Polska
Infrastructure SA podpisato umowe z Generalng Dy-
rekcjg Dréog Krajowych i Autostrad Oddziata w Bia-
tymstoku na realizacje mazowieckich odcinkdéw drogi
ekspresowej S8 - od wezta Poreba (bez wezta) — do
obwodnicy Ostrowi Mazowieckiej.

KWIECIEN

Imiany w eksporcie. Tomasz Poskrobko zostat nowym
dyrektorem eksportu Unibep SA. Wczesniej piastowat
on funkcje dyrektora rynku krajowego. Jego gtdwne
zadanie to wzmocnienie aktywnosci eksportowej biel-
skiej spotki.

Bezpieczniej na budowach. W dniach 25-29 kwietnia
na wszystkich budowach Grupy Unibep trwat Tydzien
Bezpieczenstwa, zorganizowany przez Porozumienie
dla Bezpieczenstwa w Budownictwie. Jego podsta-
wowym celem byta promocija bezpieczenstwa i pod-

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku

Sniejsze technologie, produkty, systemy oraz profesjo-
nalng kadre inzynierskq.

Spoétka dziata narzeczintegracji sSrodowiska, nalezy do
wielu organizacji branzowych, m.in. Polskiego Zwigzku
Pracodawcdéw Budownictwa, Wschodniego Klastra
Budowlanego, Polskiego Zwigzku Inzynieréw i Techni-
kéw Budownictwa. Wraz z najwiekszymi generalnymi
wykonawcami w Polsce wspdttworzy Porozumienie
dla Bezpieczehstwa w Budownictwie, ktérego celem
jest podniesienie standardéw BHP na budowach reali-
zowanych w Polsce.

UNIBEP SA wielkg uwage przywigzuje do spotecznej
odpowiedzialnosci biznesu. Firma od lat wspiera naj-
lepsze inicjatywy sportowe, kulturalne, gospodarcze
i spoteczne, ktére majg miejsce na Podlasiu.

niesienie swiadomosci bezpieczenstwa w codziennej
pracy. Hasto akcji brzmiato: ,,Wtgcz myslenie — planuj
ireaguj”.

MAJ

Nagrody dla budéw Unibepu. 24 maja Domaniewska
Office Hub oraz Stodowiec City — obiekty zrealizowane
przez Unibep SA — dostaty nagrody | stopnia w pre-
stizowym konkursie branzowym ,,Budowa Roku 2015",
organizowanym przez Polski Zwigzek Inzynierdw i Tech-
nikdw Budownictwa.

Wiekszy zarzad Unidevelopment SA. Mariusz Przystu-
pa zostat cztonkiem zarzqadu i dyrektorem finanso-
wym Unidevelopment SA. W spdtce deweloperskiej
odpowiada za realizacji polityki firmy poprzez analize
kondyciji finansowej i rentownosci proceséw inwesty-
cyjnych oraz planowanie i prognozowanie kosztow
spotki.

CZERWIEC

Kamien wegielny na Rondzie Wiatraczna. 15 czerwca
2016 r. miata miejsce uroczysto$¢ poswiecenia i wmu-
rowania kamienia wegielnego pod inwestycje ,,Ron-
do Wiatfraczna”. To prestizowa budowa na warszaw-
skiej Pradze.

LIPIEC

Unibep - lider w stolicy. W zakresie generalnego wy-
konawstwa w Warszawie najlepszy wynik osiggnat
Unibep, ktéry odpowiada za 29 inwestycji mieszkanio-
wych — napisat w lipcu miesiecznik ,,Builder” w rapor-
cie dotyczgcym najwiekszych i najciekawszych pro-
jektéw mieszkaniowych w stolicy. Publikacja powstata



W oparciu o baze serwisu Kompasinwestyciji.pl, zawie-
rajgcqg Srednie i duze inwestycje realizowane na tere-
nie Polski.

Unibep wyemitowat 3-letnie obligacje serii D o tqcz-
nej wartosci nominalnej 30 min zt. Pozyskane fundusze
majg by¢ przeznaczone gtownie na jeszcze bardziej
dynamiczny rozwdj dziatalnosci deweloperskiej Unide-
velopment SA.

WRZESIEN

Wiechy na Galerii Pétnocnej i Fabryce Miekovi-
ty. W ciggu tygodnia Unibep SA zawiesit wiechy
na dwodch prestizowych obiektach, ktére realizuje:
w Warszawie na Galerii Pétnocnej oraz w Wysokiem
Mazowieckiem - na Fabryce Proszkéw Mlecznych
Mlekovita 3. Oba obiekty majg by¢ oddane do uzytku
w 2017 roku.

PAZDZIERNIK

Nowa hala Unihouse. 7 pazdziernika 2016 r. miato
miejsce kameralne otwarcie nowo wybudowanej hali
Unihouse. Dzieki tej hali Fabryka Domdw Modutowych
Unihouse w Bielsku Podlaskim moze teraz produkowac
ponad 200 modutdw wiecej niz dotychczas.

LISTOPAD

Zakonczenie pierwszego projekiu deweloperskiego
prowadzonego w Norwegii. Projekt prowadzita spdt-
ka Selijedalen AS z siedzibg w Ranheim w Norwegii,
w ktérej Unibep SA posiada 50% udziatdw. Na nieru-
chomosci gruntowej, potozonej w miejscowosci Stjar-
dal w poblizu Trondheim w Norwegii zbudowano, wraz
z partnerem norweskim (Gemich AS) posiadajgcym
pozostate 50% udziatdw w spodtce Seliedalen AS, bu-
dynki w tfechnologii modutowej. W sumie powstato 39
mieszkan.

GRUDZIEN

Jest kredyt, rusza budowa w Grodhnie. Triniti Invest Sp.
z 0.0. z siedzibg w Grodnie, inwestor realizujgcy cen-
frum handlowego w Grodnie w Republice Biatorus,
otrzymat kredyt dotyczgcy finansowania ww. inwesty-
cji. Kredyt zostat udzielony przez bank polski z ubez-
pieczeniem KUKE SA. Oznacza to, ze Unibep SA moze
- majac na wzgledzie bezpieczenstwo finansowe —
budowac¢ galerie handlowg w Grodnie.

2.3. Podsumowanie wybranych danych
finansowych Grupy UNIBEP

WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

w tys. PLN, na dzien

w tys. EUR, na dzien

Przychody netto ze sprzedazy 1249 239
EBITDA 41 835
EBIT 33274
Zysk netto 31 922

1242 860 285 495 296 994
31348 9 561 7 492
23 475 7 604 5610
23 281 7295 5563

WYBRANE DANE FINANSOWE BILANSOWE

w tys. PLN, na dzien

w tys. EUR, na dzien

Aktywa frwate 224 399
Aktywa obrotowe 845216
Aktywa/Pasywa 1069 615
Kapitat wiasny 235 888
Kapitat obcy 833727
Srodki pieniezne na koniec okresu 150 055

209 803 50723 49 232
556 920 191 053 130 686
766723 241776 179 919
217 203 53320 50 969
549 520 188 456 128 950
129 909 33918 30 484

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku
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WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

w tys. PLN, na dzien

w tys. EUR, na dzien

Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej -13 867
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej -9010
Przeptywy z dziatalnosci finansowej 42 317
Przeptywy pieniezne netto ogdtem 19 440

39 980 -3 169 9 554

-29 960 -2 059 -7159

-9843 9671 -2352
177 4 443 42

Przyjete zasady przeliczen

Pozycje rachunku zyskéw i strat oraz rachunku prze-
ptywdw pienieznych zostaty przeliczone wedtug kursu
1 EUR = 4,3757 PLN dla okresu 01.01.2016 roku do
31.12.2016 roku oraz 1 EUR = 4,1848 PLN dla okresu
01.01.2015 roku do 31.12.2015 roku.

WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE

Pozycje bilansowe zostaty przeliczone wedtug kursu
1 EUR = 4,4240 PLN na dzien 31 grudnia 2016 roku, 1 EUR
=4,2615 PLN na dzien 31 grudnia 2015 roku.

Zasady wyliczania wskaznikéw

Rentownos¢ EBIT 2,66% 1,89% = EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu

Rentownos¢ netto (ROS) 2,56% 1,87% = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Rentownos¢ kapitatdw wtasnych (ROE) 14,08% 11,08% = zysk netto okresu/sredni stan kapitatdéw wiasnych w okresie
Relacja kosztow zarzadu do przychoddw 2,95% 2,60% = koszty zarzqdu okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Wskaznik ogdinego zadtuzenia 0,78 0,72 = (zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe)/pasywa ogdtem
Wskaznik ptynnosci biezgcej 1,30 1,28 = aktywa obrotowe/zobowigzania biezqce

Wskaznik ptynnosci gotdwkowej 0,23 0.30 = $rodki pieniezne/zobowigzania biezqce

Rok 2016 zgodnie z oczekiwaniami Zarzgdu przynidst
poprawe wynikdw Grupy UNIBEP niemalze na kazdym
poziomie rachunku wynikdw. Wzrost zysku netto, rekor-
dowy w ostatnim okresie (wzrost o ok. 37%) uzyskany
zostat przy sprzedazy, ktéra nieznacznie przekroczyta
poziom z roku 2015.

W ujeciu segmentowym dwa nasze biznesy wykaza-
ty wzrost przychoddw w pordwnaniu do roku 2015,
a dwa inne odnotowaty nieznaczny ich spadek.
Segment budowlany kubaturowy zmniejszyt swojg
sprzedaz za sprawg mniejszej aktywnosci na rynkach
wschodnich. Nizsza sprzedaz zrekompensowana zo-
stata wzrostem o 1,37 p.p. marzy. W gtdwnej mierze
jest to efekt wptywu kontraktéw z rynku krajowego.

Podobny nieznaczny spadek sprzedazy, ale przy istot-
nym wzroscie o 7,08 p.p. marzy odnotowat segment
dziatalno$ci deweloperskie;.

Wzrost sprzedazy wzgledem roku 2015 (o ok. 16%) wy-
kazat segment budownictwa modutowego. Popra-
wie ulegt réwniez zysk brutto ze sprzedazy (o ok. 2.841
tys. zt). Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej
w obszarze budownictwa modutowego uwzgled-
nia operacje zamkniecia sprawy spornej, . rozwig-

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku

zanie odpisu akfualizujgcego na kwote 2 925 tys. zt
na przedmiotowq naleznos¢ przy jednoczesnej korek-
cie faktury sprzedazy (zdarzenie w | Q 2016). Operacja
ta niemalze neutfralna dla wyniku na poziomie opera-
cyjnym spowodowata obnizenie prezentowanej mar-
zy o kwote 2.972 tys. zt.

Sprzedaz wzgledem roku 2015 zwiekszyt rowniez seg-
ment drogowo-mostowy. Wyzsza sprzedaz przy nizszej

wartosciowo marzy to efekt po czesci realizacji nizej
rentownych niz przed rokiem kontfraktéw.

Na bezpiecznym poziomie znajdujq sie wskazniki ptyn-
nosci. Kondycja Grupy w obszarze bezpieczehstwa
gotdwkowego jest dobra i stabilna.

Wyniki 2016 pokazujg stabilno$¢ kosztéw zarzgdzania
Grupaq. Systemowos¢ w podejiciu do ich planowania
i kontroli sprawia ich przewidywalnos$¢. Relacja kosz-
tow zarzgdu do przychoddéw w dalszym ciggu utrzy-
muje sie na poziomie ponizej 3%. Wskaznik ten wcigz
jest jednym z najmniejszych wsrdd spdtek o podob-
nym profilu dziatalnosci.

Czynniki, ktére miaty wptyw na uzyskane w roku 2016
wyniki to przede wszystkim:
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e dobry i renfowny portfel kontraktéw realizowa-
nych na rynku krajowym,

e dyscyplina budzetowa, $cista kontrola kosztowa
i gotébwkowa w realizacji kontraktéw w kazdym
z prowadzonych bizneséw,

e terminowa i zgodna z budzetami realizacja wta-
snych projektéw deweloperskich oraz projektow
prowadzonych w formule wspdlnych przedsie-
wziec,

e zakonczenie ostatniego z realizowanych kontrak-
tédw na rynku rosyjskim oraz rozliczenie kohcowe
kontraktébw niemieckich,

e konsekwentny nadzér nad planowaniem i rozli-
czaniem kosztow zarzgdzania Grupg,

e dobre relacje z Inwestorami oparte o terminowo$¢
i jako$¢ wykonawstwa,

¢ niekorzystna relacja kursu NOK/PLN ograniczajgca
dobry wynik segmentu budownictwa modutowe-
go,

e ciggte doskonalenie proceséw produkcyjnych
i organizacyjnych we wszystkich segmentach Gru-
py, takze w ramach tzw. back office.

Rownie istotne dla uzyskanych wynikdw byty, obok
czynnikdw wewnetrznych, takze czynniki zewnetrzne.
W3rdd nich jak zawsze kluczowa jest utrzymujgca sie sil-
na konkurencja cenowa na rynku krajowym (budow-
nictwo kubaturowe i drogowe). Na stabilno$¢ realizo-
wanych marz wptywa jak zawsze zmienna sytuacja
dotyczgca cen materiatdw i ustug budowlanych. Nie-
korzystna relacja kursu NOK/PLN wptyneta na ograni-
czenie i fak rekordowo dobrego wyniku segmentu bu-
downictwa modutowego. Sytuacja polityczna, jaka
panuje w Rosji ogranicza naszg aktywno$¢ na tym
rynku. Nadzieje na rozwdj eksportu stwarza sytuacija
na rynku biatoruskim. Dwa kontrakty zawarte na tym
rynku nie przyniosty jeszcze efektdw realizacyjnych,
takze w roku 2016 ale sg one oczekiwane w roku 2017.

Szereg czynnikdw wptywajgcych na utrzymanie sil-
nej pozycji konkurencyjnej pozwolito na podpisanie
kolejnych kontraktéw budowlanych. Aktualny portfel
Zlecen i zamierzenia strategiczne rysujg perspektywe
dobrych wynikéw w roku 2017 w kazdym z prowadzo-
nych bizneséw.
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3. DZIALALNOSC GRUPY UNIBEP

3.1. Przedmiot dziatalnosci

RYNKI SPRZEDAZY

Dziatalno$¢ Grupy UNIBEP opiera sie na nastepujg-

cych rodzajach dziatalnosci:

¢ Generalne wykonawstwo Kraj. Segment ten
W znacznej czesci reprezentowany jest przez bu-
downictwo mieszkaniowe (70% w roku 2016). Co-
raz wiekszqg role stanowi¢ zaczyna budownictwo
handlowo-ustugowe oraz uzytecznosci publicz-
nej. Przychody segmentu realizowane sg gtéwnie
na rynkach warszawskim oraz poznanskim. Wiele
inwestycji rozpoczetych w roku 2016 realizowa-
nych jest dla inwestoréw, ktdrzy kolejny raz z rzedu
obdarzajg nas swoim zaufaniem i wspdlnie mo- e
zemy realizowac kolejne projekty. Sg wérdéd nich
Dom Development, Dantex-Warynski, Layetana,
Turret Development.

e Generalne wykonawstwo Eksport. Aktywnosc
w ostatnim okresie skoncentrowana na rynkach
wschodnich, gtéwnie biatoruskim, gdzie podpisa-
ne sq do realizacji dwa kontrakty. Szansg rozwoju
jest takze rynek ukraihski. W roku 2016 ograniczo-
na zostata obecno$¢ Grupy na rynku rosyjskim
— gtéwnie z powodu wptywu czynnikéw politycz-
nych. W roku 2016 ograniczona zostata takze
dziatalno$¢ na rynku niemieckim. Zakonhczone
zostaty ostatnie kontrakty. Na nowo definivjemy
aktywno$¢ na tym rynku.

¢ Budowniciwo modutowe (Oddziat UNIHOUSE).
Opiera sie na produkcji domdw modutowych
w Fabryce Domdw w Bielsku Podlaskim i ich mon-

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku

tazu na rynku norweskim. Na rynku norweskim
istotne znaczenie ma dtugoterminowa wspot-
praca z najwiekszymi deweloperami tego rynku
i realizacja dla nich kolejnych zamdwien. Oddziat
Unihouse prowadzi réwniez wraz z partnerami nor-
weskimi dziatalnos¢ deweloperskg na tym rynku.
Skuteczne w efektach okazaty sie dziatania akwi-
zycyjne zmierzajgce do pozyskania zamadbwien
na nowych rynkach. Ostatnie kontrakty na rynku
szwedzkim pozwalajg zdywersyfikowaé dziatal-
no$¢ geograficzng. Oddziat aktywnie wspdtpra-
cuje z fihskg firmag CRAMO, ktdéra wynajmuje mo-
duty na terenie 14 krajow Europy.

Budownictwo drogowo-mostowe. Aktywnosc tego
segmentu realizowana do niedawna byta gtéw-
nie w obszarze drég powiatowych, wojewddzkich
i lokalnych w regionie pétnocno-wschodnim kraju.
W ostatnim roku Grupa kontynuowata realizacje
kontraktdéw w ramach drog szybkiego ruchu (w ra-
mach konsorcjum lub podwykonawstwa na kilku
odcinkach drogi $8). Cze$¢ mostowa z kolei do-
Swiadczenie swoje bierze z obecnosci na terenie
catej Polski. Rozwijana jest ona w ramach nabytej
w roku 2015 spotki Budrex-Kobi Sp. z 0.0.

Segment dziatalnosci deweloperskiej. Realizowa-
ny przez UNIDEVELOMENT SA i jej spdtki celowe.
W ofercie produkty mieszkaniowe dla klientéw
indywidualnych (segment budownictwa wieloro-
dzinnego). Aktywno$¢ skoncentrowana na rynku
warszawskim i poznanskim.
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UZALEZNIENIE GRUPY OD ODBIORCOW

Z uwagi na rodzaj prowadzonej dziatalnosci, w oma-
wianym okresie nie wystgpito uzaleznienie od zadne-
go odbiorcy ustug.

Wsrdd Inwestorow ustug w 2016 roku wystgpito dwdch,
dla ktérych wystgpita sprzedaz na poziomie przekra-
czajgcym 10% ogdtu przychoddw Jednostki Dominu-
jacej oraz Grupy Kapitatowej - byli to Dom Develop-
ment SA oraz Centrum Swiatowida Sp. z 0.0. Brak jest
powigzan pomiedzy tymi podmiotami a Jednostkg
Dominujgcq oraz Grupg UNIBEP.

JESTESMY FIRMA DZIALAJACA NA WIELU RYNKACH

Legenda:

budownictwo kubaturowe
dziatalno$¢ deweloperska
budownictwo modutowe

budownictwo modutowe dla CRAMO
(przeznaczone na rézne rynki Europy)

realizacje drogowe i mostowe

miejsca upamietnien — wykonywane na zlecenie
Rady Ochrony Pamieci Walk i Meczenstwa

uuuuuu
...........
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Dla Dom Development SA spdtka UNIBEP SA prowa-
dzi realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
projekty budowlane na terenie Warszawy. Udziat Dom
Development SA w przychodach Grupy UNIBEP to ok.
18% (udziat w przychodach Unibep to 19%).

Dla Centrum Swiatowida Sp. z 0.0. realizowana jest in-
westycja zwigzana z budowaq Galerii Pétnocnejw War-
szawie — jednego z najwiekszych tego typu obiektdéw
w stolicy. Udziat Centrum Swiatowida Sp. z 0.0. w przy-
chodach Grupy UNIBEP to ok. 15% (udziat w przycho-
dach Unibep to 16%).
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3.2. Opis grupy kapitatowej UNIBEP

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Gru-
pa UNIBEP sktada sie z Jednostki Dominujgcej oraz 5
spodtek bezposrednio zaleznych od UNIBEP SA tj. OOO
StrojIMP, UNEX Constructions Sp. z 0.0., Seljedalen AS,

UNIDEVELOPMENT SA i Budrex-Kobi Sp. z 0.0. Dodatko-
wo w sktad Grupy UNIBEP wchodzqg spdtki posrednio

SCHEMAT GRUPY UNIBEP (STAN NA DZIEN 31.12.2016 R.)

Unihouse Oddziat UNIBEP SA |
w Bielsku Podlaskim

Seljedalen AS
50% Norwegia

Lovsetvegen 4 AS J

100% Norwegia

Unidevelopment SA
97.,63% Warszawa

UNIBEP SA

L

Szczesliwicka Sp. z o0.0.
100% Unidevelopment SA

Unibalaton UDM Sp. z 0.0. S.K.A.
100% Unidevelopment SA

Kondratowicza UDM Sp. z 0.0. S.K.A.
100% Unidevelopment SA

IDEA Sp. z 0.0.
— 50% Unidevelopment SA

IDEA Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
98% Unidevelopment SA, 2% IDEA Sp. z .0.0.

Lykke UDM Sp. z 0.0. S.K.A.
100% Unidevelopment SA

Monday Palacza Sp. z o0.0.
100% Unidevelopment SA

Hevelia UDM Sp. z 0.0. S.K.A.
100% Unidevelopment SA

Monday Palacza Sp. z o.0. Sp. k. (*)

99% Hevelia UDM Sp. z 0.0. S.K.A., 1% Monday Palacza Sp. z 0.0.

Czarnieckiego Monday Palacza Sp. z o.0. Sp. k. (*)
99% LYKKE UDM Sp. z 0.0. S.K.A., 1% Monday Palacza Sp. z 0.0.

Kosmonautéw Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Bukowska Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Osiedle Idea Sp. z o.0.
100% Unidevelopment SA

MPB Marywilska Sp. z o.0.
100% Unidevelopment SA

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku

zalezne, w ktérych udziaty posiada spdtka UNIDEVE-
LOPMENT SA oraz Seliedalen AS. UNIBEP SA posiada
rébwniez dwa oddziaty zlokalizowane odpowiednio
w Bielsku Podlaskim oraz tomzy.

Oddziat Drogowy UNIBEP SA
w tomzy

00O StrojIMP
100% Federacja Rosyjska

UNEX Construction Sp. z o.o.
100% Warszawa

Budrex-Kobi Sp. z o0.0.
100% Biatystok

Unibalaton Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Monday Development SA
92,69% Unidevelopment SA

Monday Sotacz Sp. z o.0.
51,28% Monday Development SA

Unigo Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Smart City Sp. z 0.0. Sp. k. (*)
50% Unidevelopment SA

UDM Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Lykke Sp. z o.0.
100% Unidevelopment SA

UDM 2 Sp. z o.0.

100% Unidevelopment SA |
UNIDE FIZ (Fundusz Inwestycyjny Zamkniety)

77.2% UDM2 Sp. z 0.0., 14,5% Unidevelopment SA, 8,3% Lykke Sp.z 0.0.

GN INVEST UDM Sp. z 0.0. S.K.A.
99,9% UNIDE FIZ, 0,1% UDM Sp. z 0.0.

G81 UDM Sp. z 0.0. S.K.A.
99.99% UNIDE FIZ, 0,01% UDM Sp. z 0.0.

* Udziat wspdlnika w zyskach i stratach sp. k.
zgodnie z umowq spotki komandytowej
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PONIZEJ ZAMIESZCZONO INFORMACJE O SPOLKACH WCHODZACYCH W SKLAD GRUPY NA DZIEN SPORZADZE-

NIA NINIEJSZEGO SPRAWOZDANIA

Nazwa jednostki
ze wskazaniem
formy prawnej

Unidevelopment SA

OOO StrojIMP

UNEX Costruction Sp. z o0.0.

Budrex-Kobi Sp. z o.0.
Seliedalen AS
Lovsethvegen 4 AS

Monday Palacza Sp. z 0.0.

Monday Palacza
Sp.z0.0.5p. k.

Idea Sp.zo.o.

Idea Sp.zo.0.Sp. k.
UDM Sp.z 0.0.

UDM 2 Sp.z 0.0.

Lykke Sp.z 0.0.

Czarnieckiego Monday
Palacza Sp. zo.0. Sp. k.

Unigo Sp. zo.o0.

UNIDE FIZ (Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety)
GN INVEST UDM
Sp.zo0.0.S.K.A.

G81 UDM §p.z0.0.S.K.A

Unibalaton Sp. z o.0.

Unibalaton UDM
Sp.z0.0.SK.A.

Lykke UDM Sp. z .0.0. S.K.A.

Kondratowicza UDM
Sp.zo0.0.S.K.A.
Hevelia UDM
Sp.z0.0.SK.A.

Szczesliwicka Sp. z 0.0.
Smart City Sp. z0.0. Sp. k
Monday Development SA
Bukowska Sp z 0.0.
Kosmonautdéw Sp z 0.0.
Osiedle Idea Sp z .0.0.
MPB Marywilska Sp z o0.0.

Monday Sotacz Sp z 0.0.

Warszawa

Kaliningrad
Federacja
Rosyjska

Warszawa

Biatystok

Trondheim,
Norwegia
Melhus,
Norwegia

Poznan
Poznan
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Poznan
Warszawa
Warszawa

Warszawa

Bielsk
Podlaski

Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Poznan
Poznan
Poznan
Warszawa
Warszawa

Poznan

dziatalnos¢
deweloperska

dziatalno$¢ budowlana,
dziatalno$¢ pozostata

realizacja projektéw
budowlanych
roboty zwigzane
z budowqg mostéw i tuneli
dziatalnosc
deweloperska
dziatalno$¢
deweloperska
dziatalnosc
deweloperska
dziatalnos¢
deweloperska
dziatalno$¢
deweloperska
dziatalno$c
deweloperska
dziatalno$¢
deweloperska
dziatalnosc
deweloperska
dziatalnos¢
deweloperska
dziatalnosc
deweloperska
dziatalno$c
deweloperska

dziatalno$¢ funduszow

dziatalno$c
deweloperska
dziatalno$¢
deweloperska
dziatalnos¢
deweloperska
dziatalnos¢
deweloperska
dziatalno$¢
deweloperska
dziatalno$c
deweloperska
dziatalno$¢
deweloperska
dziatalnos¢
deweloperska
dziatalnos¢
deweloperska
dziatalno$¢
deweloperska
dziatalno$c
deweloperska
dziatalno$¢
deweloperska
dziatalnosc
deweloperska
dziatalnos¢
deweloperska
dziatalnosc
deweloperska

metoda
petna

metoda
petna

metoda
petna
metoda
petna
metoda praw
wtasnosci
metoda praw
wiasnosci
metoda
petna
metoda
petna
metoda
petna
metoda
petna
metoda
petna
metoda
petna
metoda
petna
metoda
petna
metoda
petna
metoda
petna
metoda
petnha
metoda
petna
metoda
petna
metoda
petna
metoda
petna
metoda
petna
metoda
petna
metoda
petna
metoda praw
wtasnosci
metoda
petna
metoda
petna
metoda
petna
metoda
petna
metoda
petna
metoda
petna

09-04-2008

01-03-2008

04-07-2011

01-07-2015

10-09-2013

23-09-2015

10-08-2011

10-08-2011

09-09-2011

09-09-2011

06-06-2012

06-06-2012

28-06-2012

31-08-2012

26-10-2012

11-09-2012

18-05-2010

22-06-2011

08-08-2013

03-10-2013

03-10-2013

03-10-2013

03-10-2013

04-02-2014

09-06-2015

05-01-2016

14-07-2016

14-07-2016

14-07-2016

08-12-2016

27-10-2016

97.63% 97.63%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
50% 50%
50% 50%

97.63% 97.63%

97,63% **) 97,63% ***)

48,82% 48,82%

95,68% *) **) 48,82% )

97.63% 97,63%

97.63% 97.63%

97.63% 97,63%

97.63% **) 97.63%

97.63% 97.63%

97.63% 97,63%

97.63% 97.63%

97.63% 97,63%

97.63% 97.63%

97.63% 97,63%

97.63% 97,63%

97.63% 97.63%

97.63% 97.63%

97.63% 97.63%

48,82% **) 0%***)

90,49% 90,49%

97.63% 97.63%

97.63% 97,63%

97.63% 97.63%

97.63% 97,63%

50,06% 50,06%

* udziat tgczny uwzgledniajgcy udziat w spdtce-komplementariuszu
** ydziat w zyskach/stratach Spotki

*** w spodtce komandytowej udziat gtosdw w spdtce-komplementariuszu

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku
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ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY W ROKU 2016

Wptyw na strukture Grupy w okresie po 31 grudnia
2015 ma zawarcie przez Unidevelopment SA umowy
objecia akcji w MONDAY DEVELOPMENT SA. Unideve-
lopment SA w dniu 5 stycznia 2016 r. zawarta ze spodtkg
MONDAY DEVELOPMENT SA umowe, na mocy ktorej
Unidevelopment SA objeta 10.000.000 akcji zwyktych
serii C w podwyzszonym kapitale zaktadowym MON-
DAY DEVELOPMENT o wartosci nominalnej 0,14 zt kaz-
da akcja. Wydarzenie opisane zostato w raporcie bie-
zacym nr 1/2016.

Nabycie akcji miato na celu wzmocnienie pozycji Gru-
py UNIDEVELOPMENT na rynku poznahskim. MONDAY
DEVELOPMENT SA $wiadczyt ustugi zastepstwa inwe-
stycyjnego oraz komercjalizacji m.in. dla wszystkich
projektéw Grupy UNIDEVELOPMENT prowadzonych
w Poznaniu.

Dodatkowo w zwigzku ze zmiang koncepcji w zo-
kresie funkcjonowania w Grupie spdtki WOLA HOSUE
Sp. z 0.0. przygotowujqcej do realizacji projekt dewe-
loperski HORYZONT, w dniu 12 maja 2016 r. pomiedzy
UNIDEVELOPMENT SA (Sprzedajgcy), a MURAPOL Pro-
jekt Sp. z o0.0. PP Sp. k. (Kupujacy), przy udziale UNI-
DE Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepu-
blicznych (UNIDE FIZ) i WOLA HOUSE Sp. z 0.0. (WOLA
HOUSE) zostata zawarta umowa sprzedazy wszyst-
kich udziatoéw w spdtce WOLA HOUSE (Umowa) wraz
Z subrogacijqg zobowigzan spotki WOLA HOUSE.

W zwigzku z przygotowaniami do rozpoczecia reali-

zacji kolejnych projektéw deweloperskich w dniu 14

lipca 2016 roku spdtka UNIDEVELOPMENT SA, jako je-

dyny wspdlnik zawigzata 3 nowe spdtki z ograniczong

odpowiedzialnosciq:

1. pod firmg OSIEDLE IDEA spdtka z ograniczong od-
powiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie,

2. pod firmg BUKOWSKA spdtka z ograniczong od-
powiedzialnosciqg z siedzibg w Poznaniu,

3. pod firmg KOSMONAUTOW spétka z ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedzibg w Poznaniu.

W dniu 24 sierpnia 2016 r. zawarte zostato porozumie-
nie pomiedzy Unidevelopment SA, spdtkg Monday
Sotacz Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu, spdtkg Mon-
day Development SA (spotka zalezna od Unidevelop-
ment SA i wspdlnik w spdtce Monday Sotacz Sp. z 0.0.)
oraz pozostatymi wspdinikami spdtki Monday Sotacz
Sp. z 0.0. bedgcymi osobami fizycznymi, w zwigzku
z decyzjg o wycofaniu przez wspdlinikéw bedagcych
osobami fizycznymi (,Wspdlnicy”) ze spdtki Monday
Sotacz Sp. z 0.0. (,Spdtka”) wszystkich posiadanych
przez nich aktywodw pienieznych uprzednio wptaco-
nych do Spodtki, poprzez umorzenie udziatéw posiada-
nych przez tych wspdinikéw w Spodtce.

Na dzieh dzsiejszy zostato zarejestrowane podwyz-
szenie kapitatu Spotki. Po przeprowadzaniu transakcii
umorzenia udziatdw Monday Development SA stanie
sie jedynym wspdlnikiem Spofki.

W wyniku przeprowadzenia catej ww. operacji Mon-

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku

day Sotacz Sp. z 0.0. stanie sie spdtkg posrednio zalez-
ng od Unidevelopment SA. Monday Sotacz Sp. z o.0.
jest spbdtkg celowqg powotang do realizacji przedsie-
wziecia deweloperskiego w Poznaniu. Na posiado-
nym przez Spbtke Monday Sotacz gruncie jest reali-
zowany projekt deweloperski obejmujgcy budowe 61

mieszkan.

W dniu 8 grudnia 2016 r. Spdtka UNIDEVELOPMENT SA
podpisata umowe dotyczgcg nabycia 100% udzio-
téw w spodtce MPB Marywilska spdtka z ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie (,,Spot-
ka"), za cene 13,5 min ztotych. Spdtka jest uzytkow-
nikiem wieczystym niezabudowanej nieruchomosci
potozonej przy ul. Marywilskiej 58 w Warszawie, o pow.
ok. 13 tys. m2. Na przedmiotowej nieruchomosci pla-
nowane jest zrealizowanie inwestycji mieszkaniowej
z ustugami i garazem podziemnym. UNIDEVELOPMENT
SA szacuje, iz nieruchomos¢ daje mozliwosé wybudo-
wania ok. 300 mieszkan. Po nabyciu udziatdéw przez
UNIDEVELOPMENT SA, zostata zmieniona nazwa Spofki
na OSIEDLE MARYWILSKA Sp. z o.0.

W ramach struktury Grupy UNIDEVELOPMENT zmianie
ulegta réwniez nazwa spdtki Junimex Development
7 Sp. z 0.0. na IDEA Sp. z 0.0. oraz nazwa spotki Ju-
nimex Development 7 Spdtka z ograniczong odpo-
wiedzialnoscig Sp. K. na IDEA Spdétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. k.

ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY PO DNIU BILANSOWYM

Zmiany w strukturze organizacyjnej Grupy UNIDEVELP-
MENT po dniu bilansowym wynikajg z dokonanego
przez UNIDE FIZ AN w lutym 2017 roku wykupu w celu
umorzenia czesci certyfikatdw inwestycyjnych obje-
tych przez UNIDEVELOPMENT SA oraz emisji nowych
certyfikatdw inwestycyjnych, ktére zostaty objete
przez Lykke Sp. z 0.0., Czarnieckiego Monday Palo-
cza Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. K.
i Monday Palacza Spdtka z ograniczong odpowie-
dzialnosciqg Sp. K.

W zwigzku ze sprzedazg w dniu 10 marca 2017 roku
350.000 akcji spotki Monday Development SA z sie-
dzibg w Poznaniu w fransakcji poza obrotem zorga-
nizowanym, zmniejszyt sie udziat Unidevelopment
SA w ogdlnej liczbie gtosdw w spdtce ponizej 90%.
Po dokonaniu transakcji Unidevelopment SA posiada
9.650.000 akcji spbtki Monday Development SA, stano-
wigcych 89,447% kapitatu zaktadowego i uprawniajg-
cych do wykonywania 9.650.000 gtosdéw na walnym
zgromadzeniu akcjonariuszy spdtki, dajacych 89,447%
udziatu w ogdlnej liczbie gtosdw na walnym zgroma-
dzeniu akcjonariuszy Spofki.

W roku 2016 oraz po dniu bilansowym nie byto istot-
nych zmian w zasadach zarzgdzania Grupg Kapitato-
wq oraz Jednostkg Dominujgca.
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3.3. Informacja o zaopatrzeniu

Zaopatrzenie w materiaty i ustugi odbywa sie na bazie
procedur wewnetrznych regulujgcych obszar zwigza-
ny z zarzgdzaniem jakosciq. Odpowiedzialno$¢ za za-
kup ustug w ramach projektéw budowlanych spoczy-
wa gtébwnie na kierownikach projektdéw bezposrednio
zaangazowanych w nadzér nad realizacjg kontrak-
tow budowlanych. Gtdwne materiaty budowlane
zamawiane sg centralnie (np. beton, stal, drewno)
- w ramach Grupy lub poszczegdinych Oddziatéw
lub spétek. Wyspecjalizowane komérki organizacyjne
zajmujg sie planowaniem zakupdw, negocjowaniem
cen oraz monitorowaniem rynku materiatéw budow-
lanych. W ostatnim okresie nadzér nad optymalizacjq
proceséw zakupowych przejeto utworzone w spdtce

3.4. Dziatania rozwojowe

Do dziatah rozwojowych Jednostki Dominujgcej i Gru-
py Kapitatowej w 2016 roku majgcych wptyw na dzio-
talno$¢ w nastepnych okresach nalezy zaliczy¢:

e kontynuacja dziatah zwigzanych z pozyskaniem
wysokiej jakosci kadr oraz programem rozwoju
i aktywizaciji kadry — poprzez fzw. Akademie Wie-
dzy UNIBEP,

e kontynuacja tzw. dziatan efektywnosciowych ma-
jacych na celu poprawe efektywnosci we wszyst-
kich obszarach dziatalnosci Grupy, w tym powo-
tanie Biura Technicznego, ktére petni¢ bedzie
wiodqgcq role w procesie podnoszenie know-how
catej Grupy i jednoczesnie bedzie odpowiedzial-
ne za proponowanie procesdw optymalizacyj-
nych w poszczegdlnych kontraktach kubaturo-
wych;

e dalsze doskonalenie dziatan z obszaru BHP
pod katem podniesienia standarddw i aktywne
uczestnictwo w programie Porozumienie dla Bez-
pieczenstwa w Budownictwie,

e petne wdrozenie systemu finansowo-ksiegowego
w wiekszosci kluczowych spétek Grupy (aktualiza-
cja z Axapta 3.0 na Microsoft Dynamics AX 2012),

e dalszy rozwdj systemoéw zarzgdzania jakoscig
w oddziatach UNIBEP,

e redlizacja strategii umiedzynarodowienia Grupy
UNIBEP, w tym w szczegdInosci dziatania akwizy-
cyjne zmierzajgce do pozyskania nowych kon-
traktédw na rynku szwedzkim oraz rynkach wschod-
nich;

Biuro Techniczne odpowiedzialne m.in. za tzw. cen-
fralne zakupy.

W analizowanym okresie nie wystgpito uzaleznienie
Jednostki Dominujgcej ani Grupy Kapitatowej od zad-
nego dostawcy materiatdw i ustug. Nie wystgpili do-
stawcy z udziatem w zakupach powyzej 10%.

Ryzyko cenowe zwiqzane z zaopatrzeniem zostato
opisane w punkcie 5.9. Insfrumenty finansowe — ryzy-
ka i przyjete cele oraz metody zarzgdzania ryzykiem
finansowym.

e zakup kolejnych gruntéw w Bielsku Podlaskim
pod przyszte inwestycje zwiekszajace potencjat
produkcyjny Fabryki Domdw, a takze przebu-
dowa istniejgcej hali w Fabryce Domdw UNIHO-
USE pod kgtem doskonalenia bazy produkcyjnej
na potrzeby realizacji kontraktu z CRAMO; prowa-
dzone sq réwniez prace nad rdéznymi wariantami
dalszego rozbudowy fabryki i poprawy organizaciji
procesu produkcyjnego w Fabryce Domow;

¢ powotanie Dziatu B+R, ktérego zadaniem jest
wzmochienie potencjatu technologicznego Od-
dziatu Unihouse;

¢ przygotowanie spdtki do uzyskania Certyfikatu
Bezpieczenhstwa Przemystowego | stopnia, ktory
poszerza mozliwos¢ pozyskiwania zlecen na robo-
ty wykonywane na zlecenie wojska, NATO iinnych
podmiotéw, gdzie wymagany jest dostep do in-
formaciji niejawnych;

e wdrozenie projektu dotyczgcego obszaru zarzg-
dzania ryzykiem i audytu wewnetrznego.

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku
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4. RYNEK | PERSPEKTYWY

ROZIWOJU

4.1. Stan i prognoza koniunkiury gospodarczej

SYTUACJA W ROKU 2016:

W ostatnich frzech miesigcach 2016 roku nastgpito
przyspieszenie tempa wzrostu gospodarczego. Szacu-
je sie, ze produkt krajowy brutto w czwartym kwartale
2016 roku wzrdst 0 2,7 proc. w pordwnaniu z analogicz-
nym okresem roku poprzedniego. Wedtug wstepnych
danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, w catym
2016 roku tempo wzrostu gospodarczego wyniosto
2.8 proc. Byto to najnizsze tempo wzrostu gospodar-
czego od trzech lat.

Gtéwnym czynnikiem wzrostu gospodarczego, zardw-
no w catym 2016 roku, jak i w ostatnich jego trzech
miesigcach, byt popyt krajowy. Tempo jego wzrostu
w catym 2016 roku wyniosto 2,8 proc., a w czwartym
kwartale popyt krajowy wzrést o 2,5 proc. W ujeciu
sektorowym najszybciej rozwijajgcg sie czescig gospo-
darki w 2016 roku byty ustugi rynkowe. Tempo wzrostu
warto$ci dodanej w ustugach rynkowych w catym
2016 r. szacuje sie na 4,7 proc. Nieco wolniejszy rozwdj
odnotowano w przemysle, gdzie w catym roku 2016
warto$¢ dodana zwiekszyta sie o 3,5 proc. a produk-
cja sprzedana wzrosta o 3,2 proc. Najgtebszy kryzys od
kilkunastu lat odnotowano w 2016 roku w budownic-
twie. Warto$s¢ dodana w budownictwie obnizyta sie
w catymroku o 11,9 proc., a produkcija sprzedana bu-
downictwa spadta o 14,1 proc.

1 Opracowanie przygotowane zostato na bazie kwartalnego raportu Stan i pro-
gnoza koniunktury gospodarczej Instytutu Badan nad Gospodarkg Rynkowq,
Kwartalne Prognozy Makroekonomiczne, nr 93 (luty 2017 r.).

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku

W 2016 roku dynamika eksportu byta nieco wyzsza niz
dynamika importu. W czwartym kwartale tempa wzro-
stu eksportu i importu wyniosty odpowiednio 10,8 oraz
9.3 proc. W ocenie Instytutu export wzrdst o 9,0 proc.
a import 0 8,9 proc. Oznacza to poprawe salda han-
dlowego Polski z zagranicqg, a wptyw salda obrotéw
z zagranicqg na tempo wzrostu gospodarczego byt
nieznacznie pozytywny. Obrofom handlowym kraju
sprzyjata deprecjacja sredniego kursu ztotego wzgle-
dem euro oraz dolara amerykanskiego.

Srednie tempo wzrostu cen débr i ustug konsumpcyj-
nych, wyniosto w okresie od pazdziernika do grudnia
0,2 proc. Poziom inflacji na koniec grudnia uksztatto-
wat sie na poziomie 0,8 proc., a srednioroczny wskaz-
nik inflacji wynidst w 2016 roku -0,6 proc. Byt to zatem
drugi z rzedu rok, w ktérym odnotowano sredniorocz-
ng deflacje, nieco ptytszg niz w 2015 roku.
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Zdaniem IBhnGR Tempo wazrostu produktu krajowego
brutto w 2017 roku wyniesie w Polsce 3 proc., co ozna-
cza, ze bedzie ono nieco wyzsze niz w roku poprzed-
nim. W 2017 roku warto$¢ dodana w przemysle wzro-
$nie, wedtug prognozy Instytutu, o 4,3 proc., a wiec
wzrost bedzie nieco szybszy niz w roku poprzednim.
Znaczgco natomiast poprawi sie sytuacja w sektorze
budowlanym, ktéry w 2016 pogragzony byt w gtebokim
kryzysie. W 2017 roku warto$¢ dodana w budownic-
twie wzroénie o 6,8 procent, co bedzie mozliwe przede
wszystkim za sprawqg odradzajgcego sie popytu inwe-
stycyjnego. Wzrost w ustugach rynkowych, majgcych
najwiekszy udziat w tworzeniu PKB, wyniesie w 2017
roku 3,2 procent.

W roku 2017 sytuacja na rynku pracy nie bedzie sie
juz poprawiata, tak jak miato to miejsce w roku po-
przednim. Spowolnienie wzrostu gospodarczego ma-
jace miejsce w drugiej potowie 2016 i brak wyraznej
poprawy koniunktury makroekonomicznej w rozpo-
czynajgcym sie roku odbije sie negatywnie na polity-
ce zatfrudnieniowej przedsiebiorstw. Wedtug prognozy
IBNGR, w stopa bezrobocia na koniec roku 2017 wy-
niesie 8,3 procent, czyli bedzie taka sama jak w grud-
niu roku 2016.

2 Opracowanie przygotowane zostato na bazie kwartalnego raportu Stan i pro-
gnoza koniunktury gospodarczej Instytutu Badan nad Gospodarkg Rynkowdq,
Kwartalne Prognozy Makroekonomiczne, nr 93 (luty 2017 r.).

Dom pod Zegarem w Warszawie

Wedtug oceny IBnGR, W latach 2017-2018 ceny
w Polsce rosty bedq w sposdb umiarkowany — inflacja
nie przekroczy poziomu wyznaczonego przez cel infla-
cyjny NBP. W roku 2017 $redni poziom inflacji wynosi¢
bedzie 1,3 procent, a jej poziom w grudniu wyniesie
2,2 procent.

W ocenie Instytutu, w latach 2017-2018 spodziewac
sie nalezy stabilizacji kursu euro i dolara na wzglednie
wysokich poziomach wobec ztotego. Wedtug pro-
gnozy IBNGR, $redni kurs euro w roku 2017 wyniesie 4,2

ztotego, a dolara 4,1 ztotego.

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku
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4.2. Perspektywy rozwoju Grupy

Niezmiennie strategicznym celem rozwoju Jednostki
Dominujgcej oraz Grupy UNIBEP jest systematyczny
wzrost jej wartosci. Redlizacja celu mozliwa jest po-
przez umacnianie pozycji Grupy we wszystkich seg-
mentach prowadzonej dziatalnosci oraz zdobywanie
kompetencji w nowych, perspektywicznych obszo-

rach.

Pozycja UNIBEPU na rynku cenfralnej Polski jest sta-
bilna i ugruntowania, w szczegdlnosci w segmencie
budownictwa mieszkaniowego. Dobre relacje z in-
westorami procentujg kolejnymi kontraktami i dobrg
jakoscig aktualnego portfela zlecen, ktéry pozwala
na generowanie dodatnich marz i spokojne plano-
wanie przysztosci. W ramach Spdtki rozwijany i trakto-
wany jako perspektywiczny jest rynek poznanski. Co-
raz wiekszg wage w zakresie akwizycji majg projekty
z obszaru obiektéw handlowych, biurowych, przemy-
stowych i uzytecznosci publicznej. Spdtka szczegdinie
zainteresowana jest zwiekszeniem swojej obecnosci
w segmencie budownictwa przemystowego. Dodat-
kowo w planach znajduje sie rozszerzenie dziatalnosci
terytorialnej, gtdwnie o rynek potudniowy.

Segment budowlany kubaturowy (kraj plus eksport)
w roku 2016 w pordwnaniu do roku poprzedniego
wykazat poprawe marzy przy nizszej sprzedazy. Nizsza
sprzedaz wynika gtéwnie z matej aktywnosci za gra-
nicg. Kontrakty niemieckie zostaty zakonczone, a ak-
tywnos¢ na tym rynku istotnie zostata ograniczona.
Brak nowych tematdw na rynku rosyjskim (w roku
2016 zakohczono ostatni realizowany tam kontrakt).
Rok 2016 byt oczekiwaniem na rozpoczecie realizacji
dwdch podpisanych kontraktéw z rynku biatoruskie-
go. Nastgpi to juz w roku 2017. Rynek biatoruski jest
perspektywiczny. Nasze doswiadczenie z tego ryn-
ku zwigzane z realizacjg z sukcesem hotelu Viktoria
w Mihsku powinno zaowocowac takze kolejnymi kon-
traktami. W kregu zainteresowan spotki jest takze ko-
lejny sgsiedni rynek ukrainski. Procedura otwarcia tego
rynku i zaistnienia na nim zostata uruchomiona. Dziata-
nia akwizycyjne pozwalajg przypuszczad, ze kontrakty
na Ukrainie mogg zosta¢ zawarte jeszcze w tym roku.

Wiekszos¢ rynkéw eksportowych na ktérych obecna
jest firma charakteryzuje sie dobrymi perspektywa-
mi, co jest istotne w kontekscie dtugoterminowego
spojrzenia na rynek budowlany w Polsce. Inaczej jest
w przypadku Rosji, gdzie UNIBEP od dwdch lat nie
pozyskat zadnego nowego zamodwienia. Na rynku
norweskim z kolei portfel zamdwien pozostaje stabil-
ny. Eksport jest i bedzie waznym segmentem naszej
dziatalnosci w zakresie plandw na przyszto$¢. Rozwdj
rynkéw eksportowych, takze nowych, jest nadal ele-
menfem strategii umiedzynarodowienia firmy, a jed-
noczes$nie elementem przygotowania Grupy UNIBEP
na lata dekoniunktury w Polsce.

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku

Oddziat UNIHOUSE redlizujgcy produkcje domow
modutowych kolejny raz zanotowat wzrost sprzeda-
zy i uzyskat oczekiwane wyniki. Mozliwe to byto dzieki
konsekwentnej polityce w zakresie doskonalenia pro-
cesdw produkcyjnych oraz minimalizowania ryzyka
kursowego. W roku 2016 kontynuowane byty dziatania
i inwestycje majagce na celu podniesienie zdolnosci
produkcyjnych, w tym rozbudowe fabryki, ktéra umoz-
liwi dalszg ekspansje na rynki zagraniczne, w szczegol-
nosci szwedzki. Podobne zamierzenia przyjete zostaty
do realizacji w roku 2017. Oddziat w 2016 w istotnej
czesci skupiony byt na produkcji na rynek norweski,
ale istotne znaczenie dla perspektyw na kolejne lata
miata umowa z miedzynarodowym koncernem CRA-
MO, ktéra bedzie kontynuowana w latach przysztych.
W roku 2016 podjeto systemowe dziatania zwigzane
Z rozpoczeciem dziatalnosci i obecnoscig na ryn-
ku szwedzkim. Pierwsze konfrakty zawarte zostaty juz
w roku 2017. Dywersyfikacja geograficzna stata sie
faktem. Sasiedztwo rynku norweskiego i doswiadcze-
nia tam zebrane moze pozytywnie wptyngé na rozwdj
i efekty z rynku szwedzkiego. Unihouse na rynku norwe-
skim z partnerem z tego rynku zakonczyt i kontynuuje
kolejny wspdlny projekt deweloperski. Efekty pierwsze-
go projektu wykazane zostaty w wynikach roku 2016.
Kompetencje pozyskane przy deweloperce na rynku
norweskim pozwalajg na decyzje, aby fen kierunek
dziatalnosci dalej byt kontynuowany.

Dobre perspektywy rozwoju stojg przed segmentem
budownictwa drogowo-mostowego, ktdre repre-
zentujg Oddziat Drogowy UNIBEP oraz spdtka Budrex
-Kobi. Dotychczasowe doswiadczenie w readlizacii
wielu rodzajow drég, takze o charakterze krajowym,
pozwala zaktadaé efektywne wykorzystanie poten-
cjatu, jaki Grupa posiada w tym segmencie. W roku
2016 jako partner konsorcjum realizowalismy odcinek
drogi S8. Bylismy tam obecni takze joko podwyko-
nawca innych znaczgcych wykonawcdw. Prace kon-
tynuowane sg w roku 2017. Jednoczesnie w zwigzku
Z przesunieciem harmonogramu prac realizowanych
w ramach umowy podwykonawczej zawartej z Astaldi
na jednym z odcinkéw S8, Oddziat Drogowy Unibep
SA posiada niewykorzystane zasoby produkcyjne,
ktére bedg angazowane w inne, aktualnie realizowa-
ne projekty drogowe. W zwiqzku z powyzszym zmia-
nie ulegt zakres wspdtpracy w ramach wskazanej
powyzej umowy podwykonawczej. Grupa zamierza
aktywnie uczestniczy¢ w rozbudowie portfela zlecen
i wykorzysta¢ mozliwosci, jakie ptyng z programodw bu-
dowy drég. Dobrg przestankg moze by¢ pozyskanie
na poczgtku roku 2017 kontraktu na realizacje budo-
wy i rozbudowy drogi wojewddzkiej nr 673 na odcinku
Dgbrowa Biatostocka - Sokdtka na wartosé netto ok.
67 min zt.

Strategia rozwoju biznesu deweloperskiego w ramach



spotki zaleznej Unidevelopment SA zaktada dalszy suk-
cesywny wzrost liczby sprzedanych mieszkan i konse-
kwentny rozwdj tej spdtki. W roku 2016 sprzedaz lokali
przekroczyta 500 sztuk. Unidevelopment w ramach
witasnej grupy poprzez spdtki celowe rozwija dziatal-
no$¢ na rynkach warszawskim i poznanskim. Rozbudo-
wa banku ziemi gwarantuje mozliwos¢ przygotowania
i uruchamiania kolejnych projektéw deweloperskich
i realizacje wzrostowych plandw sprzedazy i zysku net-
to w latach nastepnych.

Jak co roku istothe w zamierzeniach sg dziatania
zmierzajgce do poprawy i optymalizacji proceséw
we wszystkich obszarach funkcjonowania Grupy. Uru-
chomienie i rozwdj systemu ERP i innych systemdw in-
formatycznych, wdrozenie systemu zarzgdzania ryzy-
kiem, powstanie nowych komérek (np. B+R) - stuzy¢ to
ma dalszemu wzrostowi efektywnosci firmy. Dziatania
prorozwojowe przewidziane sq w budzetach i inwesty-
cjach narok 2017.

Jak zawsze, na réwni z efektywnosciqg traktowana jest
ptynnos¢ finansowa, ktéra utrzymuje sie na dobrym
i bezpiecznym poziomie. Chcielibysmy podkreslic,
iz bezpieczenstwo finansowe to stale jeden z priory-
tetéw w naszych dziataniach. Pod wzgledem port-
felowym, finansowym i organizacyjnym organizacja
dobrze jest przygotowana do roku 2017. Kolejne dzia-
tania i decyzje pozwalojg na zapewnienie rozwoju
w latach nastepnych.

GtOWNE CZYNNIKI MOGACE MIEC WPLYW
NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE JEDNOSTKI
DOMINUJACEJ | GRUPY KAPITALOWEJ

Czynniki zewnetrzne:

e utrzymanie duzej konkurencji, zaostrzona walka
cenowa, szczegdlnie w sektorze zamowieh pu-
blicznych,

* rozpoczecie duzych inwestycji infrastrukturalnych
zwigzanych z nowq perspektywe budzetowq,

* niestabilna sytuacja gospodarcza na rynkach
wschodnich moggca ograniczy¢  aktywnosc
akwizycyjng,

* poprawa sytuacji politycznej, a w efekcie wieksze
otwarcie na nowe inwestycje na rynku biatoru-
skim,

e dynamiczna sytuacja na rynku walutowym — duze
wahania kursu w krétkim okresie czasu,

e dostep do wykwadlifikowanych pracownikéw
(réwniez dzieki silnej pozycii firmy w regionie oraz
dostepnosci pracownikdw z Biatorusi i Ukrainy),

e zwiekszenie zapotrzebowania na budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne na rynkach zagro-
nicznych w wyniku kryzysu emigracyjnego w Eu-
ropie,

* program Mieszkanie+ i jego wptyw na segment
mieszkaniowy,

e ryzyko spadku zamdwiehn od krajowych dewelo-
peréw,

e dalsze zamdwienia w ramach kontraktu z CRA-
MO,

e akwizycja w zakresie budownictwa modutowego
na nowych rynkach, w tym szwedzkim,
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¢ mozliwos¢ skorzystania z dofinansowan unijnych
na dziatalno$¢ badawczo-rozwojowq,

e rekordowo niskie stopy procentowe — stosunkowo
tanie finansowanie zewnetrzne,

¢ pozytywne tendencje w Norwegii (prognoza
wzrostu PKB o 1,7% w roku 2017 oraz o 1,6% w roku
2018, spodziewany spadek bezrobocia z 4,7%
w roku 2016 do 4,2% w roku 2018, wzrost popytu
wewnetrznego o 1,7% w roku 2017 oraz o 2,1%
w roku 2018, prognozowany wzrost ptac o 2,5%
w roku 2016, szansa na przyjecie rzgdowego pa-
kietu rozwigzan na norweskim rynku mieszkanio-
wym majgcym na celu redukcje cen mieszkan
0 4,5% w ciggu trzech lat),

o stabilne perspektywy na rynku szwedzkim (pro-
gnoza wzrostu PKB o 2,4% w roku 2017 oraz 0 2,1%
w roku 2018; prognozy wzrostu konsumpciji prywat-
nej w roku 2017 o 2,6% oraz w roku 2018 o 5,4%;
oczekiwany spadek bezrobocia z 6,9% w roku
2016 do 6,5% w roku 2017 oraz 6,4% w roku 2018.),

e stabilny rozwdj gospodarczy w Polsce (prognoza
wzrostu PKB o 3% rocznie w latach 2017-2018; pro-
gnoza stopniowego spadku bezrobocia do 4,7%
w roku 2018, niebezpieczehstwo wstrzymywania

inwestycji w zwigzku z niepewnoscig polityczng).

Czynniki wewnetrzne:

e utrzymanie wysokiej zyskownosci jednego z gtow-
nych biznesdw - generalnego wykonawstwa
w kraju,

e utrzymanie trwatejrentownosci w oddziatach dro-
gowo-mostowym i budownictwie modutowym
Grupy,

e dobra kondycja finansowa, ptynnos¢ finansowa,
dostep do limitéw kredytowych i gwarancyjnych,

e elastyczna struktura o niskich kosztach zarzgdza-
nia,

e dobra jakos¢ i wielkos¢ portfela zZlecen we wszyst-
kich biznesach,

e sprawno$¢ akwizycyjna na rynku polskim,

* zwiekszenie akwizycji w generalnym wykonaw-
stwie na rynku krajowym w innych segmentach
niz mieszkaniowy, w szczegdlnosci w obszarze bu-
downictwa przemystowego,

e aktywizacja dziatalnosci na rynku biatoruskim,

e redlizacja przedsiewzie¢ deweloperskich na rynku
norweskim,

e dywersyfikacja geograficzna w zakresie budow-
nictwa modutowego - rozpoczecie dziatalnosci
na rynku szwedzkim,

e duzy bank ziemi i mozliwo$¢ uruchamiania kolej-
nych wtasnych projektéw deweloperskich,

e rozwdj wdrozonego nowego systemu do zarzg-
dzania przedsiebiorstwem Microsoft Dynamics
2012 oraz innych systemdw wspomagajgcych
procesy operacyjne w spdtkach Grupy,

e aktualizacja procedur zarzgdzania ryzykiem,

e optymalizacja procesdw i produkcji poprzez wy-
korzystanie nowych komérek organizacyjnych:
Biura Technicznego i Dziatu B+R,

e stosunkowo duza zalezno$¢ od budownictwa ku-
baturowego, w tym mieszkaniowego,

¢ stosunkowo duza zalezno$¢ od rynku warszawskie-

go.

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku
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5. SYTUACJA FINANSOWA

GRUPY UNIBEP

5.1. Charakterystyka podstawowych wielkosci
ekonomiczno-finansowych

Na dzien 31 grudnia 2016 roku skonsolidowana war-
tos¢ aktywdw Grupy Unibep wzrosta o 302.893 tys. zt
w stosunku do stanu na koniec grudnia 2015 roku. Na-
stgpito to w wyniku wzrostu wartosci aktywdw obroto-
wych o 51,8% (288.297 tys. zt) oraz aktywow trwatych
07,0% (14.596 tys. zt).

Aktywa trwate

Na zmiane wartoéci aktywoéw trwatych na dzien 31

grudnia 2016 roku w stosunku do stanu na dzieh 31

grudnia 2015 roku wptyw miaty przede wszystkim:

e wzrost aktywa z tytutu odroczonego podatku do-
chodowego 0 25.664 tys. zt,

e wizrost wartosci niematerialnych o 10.141 tys. zt,

e spadek wartosci pozyczek udzielonych o 32.951
tys. zt.

Aktywa obrotowe

W aktywach obrotowych wzrost byt gtdwnie wyni-

kiem:

e wizrostu wartosci naleznosci z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostatych naleznosci o 87.880 tys. zt,

e wzrostu wartosci zapaséw o 81.893 tys. zt,

e wzrostu wartosci kwot naleznych od odbiorcéw
z tytutu umdw o budowe 0 66.669 tys. zt,

e wzrostu wartosci srodkdw pienieznych i ich ekwi-
walentdw o 20.145 tys. zt,

e wzrostu wartosci pozyczek udzielonych o 14.530
tys. zt,
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e wzrostu wartosci kaucji z tytutu umdw o budowe
0 13.328 tys. zt.

Pasywa

Po stronie pasywdw zmiany dotyczyty:

e wizrostu kapitatdéw wtasnych o 18.686 tys. zt,

¢ wzrostu zobowigzah dtugoterminowych o kwote
66.711 tys. zt, z czego najwieksze zmiany dotyczy-
ty:

— wzrostu kredytéw, pozyczek i innych zobowig-
zan finansowych o kwote 53.116 tys. zt,

— wzrostu rezerw z tytutu podatku odroczonego
o kwote 11.444 tys. zt,

e wzrostu zobowigzan krotkoterminowych o kwote
217.496 tys. zt, z czego najwieksze zmiany dotyczy-
ty:

—wzrostu zobowigzanh z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostatych zobowigzan o kwote 130.066 tys. zt,
— wzrostu rezerw na zobowigzania krétkotermino-
we i rozliczenia miedzyokresowe bierne o kwote
41.291 tys. zt,

— wzrostu kredytéw, pozyczek i innych zobowig-
zan finansowych o kwote 24.957 tys. zt,

— wzrostu kwot naleznych odbiorcom z tytutu
umow o budowe o kwote 16.667 tys. zt.

Dla Grupy Unibep rok 2016 w poréwnaniu do roku
poprzedniego charakteryzuje generalnie utrzymanie
na dobrym poziomie wiekszos$ci wskaznikdw finanso-
wych. Istotnie poprawita sie rentownosé, zardéwno
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na poziomie zysku brutto ze sprzedazy, EBIT, jak i zysku
netto. Uzyskane efekty potwierdzajg dbato$¢ o marze
przy realizacji na kontraktach budowlanych i doatosé
o utrzymanie niskich kosztoéw zarzgdzania.

Na dobrym poziomie utrzymuje sie wskaznik rentow-
nosci kapitatdw wtasnych ROE (14,08%). Jego wartosé
wzrosta w stosunku do roku ubiegtego o 3 p.p.

W 2016 roku przychody ze sprzedazy w poréwnaniu
z rokiem 2015 wzrosty nieznacznie (o niecaty 1%).

W ujeciu segmentowym dwa nasze biznesy wykaza-
ty wzrost przychoddw w poréwnaniu do roku 2015,
a dwa inne odnotowaty nieznaczny ich spadek.
Segment budowlany kubaturowy zmniejszyt swojg
sprzedaz za sprawg mniejszej aktywnosci na rynkach
wschodnich. Nizsza sprzedaz zrekompensowana zo-
stata wzrostem o 1,37 p.p. marzy. W gtdwnej mierze
jest to efekt wptywu kontraktdw z rynku krajowego.

Podobny nieznaczny spadek sprzedazy, ale przy istot-
nym wzroscie o 7,08 p.p. marzy odnotowat segment
dziatalno$ci deweloperskie;.

Wzrost sprzedazy wzgledem roku 2015 (o ok. 16%) wy-
kazat segment budownictwa modutowego. Popra-
wie ulegt réwniez zysk brutto ze sprzedazy (o ok. 2.841
tys. zt). Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej
w obszarze budownictwa modutowego uwzgled-
nia operacje zamkniecia sprawy spornej, tj. rozwig-
zanie odpisu aktualizujgcego na kwote 2 925 tys. zt
na przedmiotowq naleznos$¢ przy jednoczesnej korek-
cie faktury sprzedazy (zdarzenie w1 Q 2016). Operacja
ta niemalze neutralna dla wyniku na poziomie ope-
racyjnym spowodowata obnizenie prezentowanej
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marzy o kwote 2.972 tys. zt. Uwzglednienie realizacji
forwarddw, ktére wigzqg sie z podstawowq dziatalno-
scig, czyli redlizacjg kontraktéw budowlanych, ozna-
czatoby ze na poziomie zysku brutto wartosciowo
jest on nieznacznie wyzszy do roku 2015 (w roku 2016
z tytutu stosowania instrumentdw zabezpieczajgcych
w wynikach z dziatalnosci finansowej wykazany zostat
wynik plus 469 tys. zt; w roku 2015 wynik ten wynosit
plus 6.011 tys. zt).

Sprzedaz wzgledem roku 2015 zwiekszyt réwniez seg-
ment drogowo-mostowy. Wyzsza sprzedaz przy nizszej

wartosciowo marzy to efekt po czesci realizacji nizej
rentownych niz przed rokiem kontraktéw.

W roku 2016 wzrosty koszty sprzedazy (o 1.106 tys. z),
co wigze sie z realizacjg nowych projektéw dewelo-
perskich, dla ktérych przychody i wyniki wykazane
bedqg w kolejnych okresach. O ok. 14% wzrosty koszty
zarzqgdu, ale nadal utrzymujq sie na poziomie ponizej
3% wzgledem sprzedazy i nadal wskaznik ten jest jed-
nym z najnizszych wérdd spdtek o podobnym profilu
dziatalnosci.

Jednostka Dominujgca réwniez prezentuje poprawe
wynikdw. Dotyczy to wszystkich poziomdw rachunku
zyskéw i strat. Zysk netto wzrdst o ok. 26% przy prawie
nie zmienionej sprzedazy wzgledem roku 2015. Srodki
pieniezne na koniec roku na wysokim poziomie ok. 95
min zt przy dodatnich przeptywach z dziatalnosci ope-
racyjnej na poziomie ok. 4,7 min zt.

Osiedle Miasto Wola w Warszawie
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ W TYS. PLN

AKTYWA

Aktywa trwate
Srodki trwate
Wartosci niematerialne
Srodki trwate w budowie
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy-dtugookresowe
Aktywa finansowe w jednostkach podporzgdkowanych-dtugookresowe
Inwestycje w jednostkach wycenianych metodq praw wtasnosci
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe
Kaucje z tytutu umdw o budowe
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow
Nieruchomos¢ inwestycyjna
Pozyczki udzielone
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa trwate razem

Aktywa obrotowe
Zapasy
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Kaucje z tytutu umdw o budowe
Kwoty nalezne od odbiorcéow z tytutu umdw o budowe
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty
Pozyczki udzielone
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa obrotowe razem

Aktywa przeznaczone do sprzedazy

AKTYWA RAZEM

PASYWA
Kapitat wiasny
Kapitat podstawowy
Réznice kursowe z przeliczenia podmiotdw zagranicznych
Pozostate kapitaty
w tym kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny
Zyski (straty) zatrzymane
Kapitat witasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej
Kapitat przypadajgcy udziatom niesprawujgcym kontroli
Kapitat wiasny ogétem
Zobowiqzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki iinne zobowigzania finansowe

Rezerwy na zobowigzania dtugoterminowe i rozliczenia migdzyokresowe bierne

Rezerwy z tytutu podatku odroczonego
Kaucje z tytutu uméw o budowe
Przychody przysztych okreséw
Zobowiqzania dlugoterminowe razem
Zobowiqzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
Kaucje z tytutu uméw o budowe
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu umodw o budowe
Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego

Rezerwy na zobowigzania krotkoterminowe i rozliczenia miedzyokresowe bierne

Przychody przysztych okreséw
Zobowiqzania krétkoterminowe razem
PASYWA RAZEM

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku

_ _ Zmiana Imiana %
77 968 75996 1972 2,6%
18 990 8 850 10 141 114,6%

469 6 463 7604,2%
256 2 651 -2 395 -90,3%
0 0 0 -100,0%
16 430 8 991 7 439 82,7%
0 2076 2076 -100,0%
42 547 35419 7128 20,1%
63 026 37 362 25 664 68,7%
2 427 1571 855 54,4%
0 1714 -1714 -100,0%
0 32 951 -32 951 -100,0%
2286 2215 70 3.2%
224 399 209 803 14 596 7.0%
227 256 145 363 81893 56,3%
279 148 191 268 87 880 45,9%
33 261 19 933 13328 66,9%
120 419 53749 66 669 124,0%
932 202 731 362,5%
150 055 129 909 20 145 15,5%
21151 6 621 14 530 219,5%
12 995 9874 3121 31,6%
845216 556 920 288 297 51,8%
0 0 0 0,0%
1069 615 766723 302 893 39.5%
_ _ Zmiana Imiana %
3 507 3 507 0 0,0%
-4 -5 1 -24,2%
207 191 202 500 4691 2,3%
60 905 60 905 0 0.0%
22 305 10 651 11 654 109,4%
232 999 216 653 16 346 7,5%
2889 550 2 340 425,8%
235 888 217 203 18 686 8,6%
111073 57 957 53116 91,6%
1272 1236 36 2,9%
29 347 17 903 11 444 63,9%
40 279 37 908 2371 6,3%
215 471 -257 -54,4%
182 187 115476 66711 57.8%
366 682 236 616 130 066 55,0%
34 594 33138 1455 4,4%
36 294 19 627 16 667 84,9%
46 636 21 679 24 957 1151%
6436 7 553 -1117 -14,8%
141 623 100 332 41 291 41,2%
19 277 15100 4177 27,7%
651 540 434 044 217 496 50,1%
1069 615 766 723 302 893 39.5%
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NSHEGTEN [S135016]  miona  Tmiona %

AKTYWA
Aktywa trwate
Srodki frwate 63 222 63 263 -40 -0.1%
Wartosci niematerialne 8720 7780 940 121%
Srodki trwate w budowie 203 -
Inwestycje w jednostkach wycenianych metodq praw wtasnosci 8 8 0 0.0%
Aktywa finansowe w jednostkach podporzgdkowanych dtugookresowe 97 365 97 365 0 0.0%
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe 1885 2076 -191 -9.2%
Kaucje z tytutu uméw o budowe 46 315 38 039 8276 21,8%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 51530 33933 17 597 51,9%
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow 2 427 1571 855 54,4%
Pozyczki udzielone 60017 37788 22229 58,8%
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1951 1934 17 0,9%
Aktywa trwate razem 333 643 283 757 49 886 17,6%
Aktywa obrotowe
Zapasy 28 001 15715 12285 78.2%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 275910 173216 102 694 59,3%
Kaucje z tytutu uméw o budowe 35863 20 489 15374 75,0%
Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu umdw o budowe 70 461 44 530 25932 58.2%
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 657 13 644 4805,6%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 94104 111 411 -17 307 -15,5%
Pozyczki udzielone 17 695 17 592 103 0,6%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 11077 8271 2 806 33.9%
Aktywa obrotowe razem 533 768 391237 142 531 36,4%
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 0 -
AKTYWA RAZEM 867 411 674 994 192 417 28,5%
_ _ Imiana Imiana %
PASYWA
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy 3 507 3 507 0 0.0%
Pozostate kapitaty 190 468 186 886 3583 1.9%
w tym kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej wartoci nominalnej 62 154 62 154 0 0.0%
Zyski (straty) zatrzymane 20750 16 452 4298 26,1%
Kapitat wiasny ogétem 214726 206 845 7 881 3.8%
Zobowiqzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki iinne zobowigzania finansowe 68318 36372 31 946 87.8%
Rezerwy na zobowigzania dtugoterminowe i rozliczenia migdzyokresowe bierne 1188 1143 45 3.9%
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 19 528 13073 6 455 49,4%
Kaucje z tytutu uméw o budowe 40173 37 827 2 346 6.2%
Przychody przysztych okreséw 236 471 -236 -50,0%
Zobowiqgzania dtugoterminowe razem 129 442 88 886 40 556 45,6%
Zobowiqzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 307 426 206 659 100 767 48,8%
Kaucje z tytutu uméw o budowe 34 320 33099 1221 3.7%
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu uméw o budowe 37178 23 403 13774 58,9%
Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe 11 542 19 397 -7 856 -40,5%
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 5999 7515 -1516 -20.2%
Rezerwy na zobowigzania krotkoterminowe i rozliczenia miedzyokresowe bierne 126 631 88 998 37 633 42,3%
Przychody przysztych okreséw 148 192 -44 -22,8%
Zobowiqzania krétkoterminowe razem 523 244 379 263 143 980 38,0%
PASYWA RAZEM 867 411 674 994 192 417 28,5%
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT W TYS. PLN

DZIALALNOSC OPERACYINA 312120180 [1311122015"  Zmiana Imiana %
Przychody ze sprzedazy
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 1235 568 1222353 13214 1.1%
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatow 13 671 20 507 -6 836 -33.3%
Przychody ze sprzedazy ogétem 1249 239 1242 860 6379 0,5%
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 1151610 1155 561 -3 951 -0.3%
Koszty sprzedanych towardw i materiatow 13 658 20 062 -6 403 -31.9%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 83 971 67 238 16733 24,9%
Koszty sprzedazy 8732 7 625 1106 14,5%
Koszty zarzgdu 36912 32310 4 602 14,2%
Pozostate przychody operacyjne 11575 8085 3490 43,2%
Pozostate koszty operacyjne 16 628 11913 4716 39.6%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 33274 23 475 9799 41,7%
Przychody finansowe 14 000 13 238 762 5,8%
Koszty finansowe 13 399 7 901 5498 69,6%
L e et et fecnostek sasparackovanyer
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 41108 29 334 11774 40,1%
Podatek dochodowy 9186 6053 3133 51.8%
Zysk (strata) netto 31 922 23 281 8 641 37.1%

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH W TYS. PLN

1131122016 31.12.2015
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ
I. Zysk (strata) brutto 41108 29 334
Il. Korekty razem -54 975 10 646
1. Amortyzacja 8 561 7874
2. Zyski (straty) z tytutu roznic kursowych -1 934 312
3. Odseftki i udziaty w zyskach (dywidendy) 2461 3 450
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -7 263 -12757
5. Zmiana stanu rezerw 43 221 25317
6. Zmiana stanu zapasdw -53 796 -11 910
7. Zmiana stanu naleznosci -175162 -21 311
8. Zmiana stanu zobowigzan, z wyjatkiem pozyczek, kredytéw i innych finansowych 147 893 30739
9. Imiana stanu rozliczen miedzyokresowych 1230 3993
10. Inne korekty 1752 665
11. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony -21 937 -15726
$rodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej -13 867 39 980
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ
Nabycie sktadnikéw rzeczowego majgtku tfrwatego oraz wartosci niematerialnych -7 970 -2796
Wptywy z tytutu zbycia sktadnikdw rzeczowego majgtku trwatego oraz wartosci niematerialnych 649 2879
Wptywy z tytutu sprzedazy udziatdw 2 000 10
Nabycie akcji, udziatdw i innych aktywdw kapitatowych (w tym doptaty do kapitatu) -19 871 -16 009
Odsetki i dywidendy ofrzymane 3396 2076
Pozyczki sptacone 21 652 0
Pozyczki udzielone -9 835 -17 073
Pozostate (w tym realizacja instrumentéw pochodnych) 969 954
$Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -9 010 -29 960
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWE)
Wptywy z dtugoterminowych i krotkoterminowych pozyczek, kredytéw,obligacji, weksli 86218 30 000
Sptata diugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek, kredytow, obligacii, weksli -29 330 -26 441
Wptywy netto z emisji akcji (program motywacyjny), doptat do kapitatu i innych instrumentdw kapitatowych 8 0
Wykup obligaciji -317 0
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego -3 886 -2 908
Zaptacone odsetki -4 409 -5231
Wyptacone dywidendy -5962 -5 263
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 42 317 -9 843
ZMIANA NETTO STANU $RODKOW PIENIEZNYCH 19 440 177
w tym:
zmiana stanu kredytéw w rachunku biezgcym 921 4212
roznice kursowe 87 -124
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 126 482 126 306
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 145 922 126 482
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 22 097 1363
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JEDNOSTKOWY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT W TYS. PLN — UNIBEP SA

DZIALALNOSC OPERACYINA 312120180 [1311122015"  Zmiana Imiana %
Przychody ze sprzedazy
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 1166915 1167 084 -170 0.0%
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatow 1960 2 427 -468 -19.3%
Przychody ze sprzedazy ogétem 1168 874 1169 511 -637 -0.1%
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 1106 964 1118 629 -11 665 -1,0%
Koszty sprzedanych towardw i materiatow 1933 2 245 -312 -13.9%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 59 977 48 637 11 340 23,3%
Koszty sprzedazy 327 1873 -1 546 -82,5%
Koszty zarzgdu 30 650 27 373 3277 12,0%
Pozostate przychody operacyjne 9166 7184 1982 27.6%
Pozostate koszty operacyjne 14 427 10015 4412 44,1%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 23739 16 560 7179 43,4%
Przychody finansowe 14 136 11 406 2730 23.9%
Koszty finansowe 10 532 4087 6 444 157.7%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 27 343 23 878 3465 14,5%
Podatek dochodowy 6593 7 426 -833 -11,2%
Zysk (strata) netto 20 750 16 452 4298 261%

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH W TYS. PLN — UNIBEP SA

1131122016 31.12.2015
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ
I. Zysk (strata) brutto 27 343 23878
II. Korekty razem -22 676 17128
1. Amortyzacja 7 659 7 310
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -1814 252
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) -419 585
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -650 -10 254
5. Zmiana stanu rezerw 39 298 21156
6. Zmiana stanu zapaséw -12 285 9726
7. Zmiana stanu naleznosci -152 158 -17 537
8. Zmiana stanu zobowigzan , z wyjgtkiem pozyczek i kredytdw 118 108 22 961
9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych -2 660 -2 555
10. Inne korekty 420 639
11. Podatek dochodowy zaptacony/zwrdcony -18175 -15152
$rodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej 4667 41 007
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ
Nabycie sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci niematerialnych -6 371 -2 555
Wptywy z tytutu zbycia sktadnikow rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci niematerialinych 599 2879
Nabycie akcji, udziatdw i innych aktywdw kapitatowych ( w tym doptaty do kapitatu) -200 -9 439
Odsetki i dywidendy otrzymane 4917 2031
Pozyczki udzielone -34 478 -55 937
Pozyczki sptacone 11774 16 052
Pozostate (w tym realizacja instrumentéw zabezpieczajgcych) 858 7 570
$rodki pieniezne netto z dziatalno$ci inwestycyijnej -23 406 -39 399
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWE)
Wptywy z dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek, kredytdw, obligacji, weksli 30 000 30 000
Sptata diugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek, kredytdw, obligacji, weksli -16 769 -20 381
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego -3013 -2 564
Zaptacone odsetki -2 579 -3 067
Wyptacone dywidendy -5 962 -5 261
$Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 1678 -1272
ZMIANA NETTO STANU $RODKOW PIENIEZINYCH -17 062 335
w tym:
roznice kursowe 58 -124
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 112195 111 860
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 95134 112195
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 1047 1201
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5.2. Wyniki segmentow operacyjnych

SKONSOLIDOWANA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2016 W TYS. P

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzedazy 905 457 162915 98 698 156 405 -74 235 1249 239
sprzedaz zewnetrzna 832 622 161514 98 698 156 405 1249 239
sprzedaz na rzecz innych segmentow 72 834 1 401 0 0 -74 235 0

Koszt sprzedazy 858773 157 228 76 260 146 426 -73 419 1165268

Zysk brutto ze sprzedazy 46 684 5687 22438 9 978 -816 83 971
% zysku brutto ze sprzedazy 5,16% 3,49% 22,73% 6,38% 1,10% 6,72%

Koszty sprzedazy 8732

Koszty zarzgdu 36912

Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej 2 925* -5 053

Zysk z dziatalnosci operacyjnej 33274

Przychody finansowe 14 000

w tym: przychody odsetkowe 1424 11 1939 140 8519
instrumenty pochodne 2938 1644 4583

Koszty finansowe 13 399

w tym: koszty odsetkowe 1883 494 2135 85 4598
instrumenty pochodne 3664 1175 4 840

Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek

podporzadkowanych wycenianych metodqg 7 232

praw wtasnosci

Zysk przed opodatkowaniem 41 108
Podatek dochodowy 9186
Zysk netto 31922

SKONSOLIDOWANA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2015 W TYS. P

seeoue - - - - - -

Przychody ze sprzedazy 933 398 132187 114213 134 365 -71 302 1242 860
sprzedaz zewnetrzna 864 785 129 498 114213 134 365 1242 860
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 68 613 2 688 0 0 -71 302 0

Koszt sprzedazy 898 045 121 849 96338 127 228 —-67 837 1175623

Zysk brutto ze sprzedazy 35353 10 338 17 875 7137 -3 445 67 238
% zysku brutto ze sprzedazy 3,79% 7.82% 15,65% 5,31% 4,86% 541%

Koszty sprzedazy 7 625

Koszty zarzgdu 32310

Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej -3 827

Zysk z dziatalnosci operacyjnej 23475

Przychody finansowe 13238

w tym: przychody odsetkowe 1523 295 374 22 2214
instrument hodn 2497 5649 8146

Koszty finansowe 7 901

w tym: koszty odsetkowe 500 390 5658 108 6655
instrumenty pochodne 102 -362 =261

Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek

podporzadkowanych wycenianych metodg 522

praw wtasnosci

Zysk przed opodatkowaniem 29 334
Podatek dochodowy 6053
Zysk netto 23 281
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JEDNOSTKOWA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2016 W TYS. PLN — UNIBEP SA

Przychody ze sprzedazy 905 406
sprzedaz zewnetrzna 905 406
sprzedaz na rzecz innych segmentéw

Koszt sprzedazy 858 646

Zysk brutto ze sprzedazy 46 760
% zysku brutto ze sprzedazy 5,16%

Koszty sprzedazy

Koszty zarzgdu

Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej
Zysk z dziatalnosci operacyijnej

Przychody finansowe

w tym: przychody odsetkowe 3834
instrumenty zabezpieczajgce 2938

Koszty finansowe

w tym: koszty odsetkowe 1892
instrumenty zabezpieczajgce 3664

Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk netto

108 019 156 405 -1 401 1168874
106 618 446 156 405 1168 874
1401 0 = -1 401 0
104 737 489 146 426 -1 401 1108 897
3282 -43 9978 0 59 977
3,04% -9,56% 6,38% 0,00% 5,13%
327

30 650

2 925* -5 261

23739

14136

7 140 3981

1644 4583

10 532

144 85 2121
1175 4840

27 343

6593

20 750

JEDNOSTKOWA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2015 W TYS. PLN — UNIBEP SA

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzedazy 933 355
sprzedaz zewnetrzna 933 355
sprzedaz na rzecz innych segmentow

Koszt sprzedazy 898 910

Zysk brutto ze sprzedazy 34 445
% zysku brutto ze sprzedazy 3,69%

Koszty sprzedazy
Koszty zarzgdu
Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej
Zysk z dziatalnosci operacyijnej
Przychody finansowe
w tym: przychody odsetkowe 2935
instrumenty pochodne 2497
Koszty finansowe
w tym: koszty odsetkowe 1856
instrumenty pochodne 102
Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk netto

103 009 1471 134 365 -2 688 1169511
100 320 1471 134 365 1169511
2688 0 -2 688 0
95891 1522 127 228 -2676 1120875
7118 -51 7137 -13 48 637
6,91% -3,46% 5,31% 0,47% 4,16%
1873

27 373

-2 831

16 560

11 406

350 22 3307
5649 8146

4087

188 0 108 2151
=362 261

23 878

7 426

16 452

W ramach Jednostki Dominujgcej oraz Grupy Kapita-
towej z tytutu stosowania instrumentéw zabezpiecza-
jacych w wynikach roku w ramach dziatalnosci finan-
sowej wykazany zostat wynik:

e wroku 2016 — wynik minus 257 tys. zt, w fym minus
726 tys. zt dotyczy dziatalnosci budowlanej kuba-
turowej, za$ plus 469 tys. zt dziatalnosci budownic-
two modutowe,

e wroku 2015 — wynik plus 8.407 tys. zt, w tym 2.395
tys. zt dotyczy dziatalnosci budowlanej kubatu-

rowej, za$ 6.011 tys. zt dziatalnosci budownictwo
modutowe.

* Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej w ob-
szarze budownictwa modutowego uwzglednia opera-
cje zamkniecia sprawy spornej, tj. rozwigzanie odpisu
aktualizujgcego na kwote 2 925 tys. zt na przedmio-
towqg nalezno$¢ przy jednoczesnej korekcie faktury
sprzedazy (zdarzenie w1 Q 2016).
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INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZINYCH - DANE GRUPY KAPITALOWEJ

Przychody od klientéow zewnetrznych (okres zakonczony 31.12.2016r.)

KRAJ
1063 381
tys. PLN
Niemcy
3 364 tys. PLN \
RAZEM EKSPORT ékfp&mgvg&
1249 239 185 858 w tym Norwegia
tys. PLN tys. PLN 146 107 tys. PLN
WNP
(Rosja, Biatorus)
Przychody od klientéw zewnetrznych (okres zakonczony 31.12.2015r.)
KRAJ Niemcy
1004 270 29 760 tys PLN
tys. PLN

RAZEM EKSPORT 13‘;08”6%@??&
1242 860 238 590 w fym Norwegia
tys. PLN tys. PLN WNP 121185 tys. PLN

(Rosja, Biatorus)
76 804 tys. PLN

INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH - DANE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ — UNIBEP SA

Przychody od klientow zewnetrznych (okres zakonczony 31.12.20161.)

KRAJ
983 067
tys. PLN
N\emcy
3364 tys. PLN
RAZEM EKSPORT Skandynawia
06 tys.
1168 874 185 807 186 106 by, PN
tys. PLN tys. PLN 146 107 tys. PLN
WNP
(Rosja, Biatorus)
26 337 1ys PLN
Przychody od klientéw zewnetrznych (okres zakonczony 31.12.2015r.)
KRAJ
930 964
tys. PLN m/

159 tys. PLN N\

Niemcy
29 760 tys. PLN
RAZEM EKSPORT Skandynawia
31868 tys.
1169 511 238 547 i
tys. PLN tys. PLN 121 185 tys. PLN

WNP
(Rosja, Biatorus)

76 761 tys. PLN
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AKTYWA TRWALE W TYS. PLN

dane Grupy Kapitatowej

KRAJ 67 082
EKSPORT, w tym: 32 355
Skandynawia 32 067
w tym: Norwegia 32 067
WNP (Rosja, Biatorus) 251
Niemcy 38
RAZEM 99 437

33

dane Jednostki Dominujacej Unibep SA

56 148 42 217 42 338
30 276 32 355 30276
29 552 32 067 29 552
29 552 32 067 29 552
414 251 414
310 38 310
86 423 74 572 72614

5.3. Nietypowe zdarzenia majgce wptyw

na wynik finansowy

W ocenie Zarzgdu w roku 2016 generalnie nie wystg-
pity nietypowe zdarzenia lub czynniki, ktére miatyby
istotny wptyw na wyniki Jednostki Dominujgcej oraz
Grupy UNIBEP. Wszelkie dziatania i ich efekty wynika-
ty z normalnych procesdw, jakie pojawiajg sie przy
realizacji réznych, czesto skomplikowanych operaciji
gospodarczych.

Zdarzenia i wyniki uzyskiwanie w ciggu roku podlegaty
biezgcemu monitoringowi, a kohcowe wyniki sprze-
dazowe i zysku netto sq spdjne z przewidywaniami
i oczekiwaniami Zarzgdu w tym obszarze.

Niezaleznie od powyzszego Zarzgd zwraca uwage

Na ponizsze zdarzenia:

1. Zysk brutto ze sprzedazy dla segmentu budow-
nictwa modutowego w okresie roku 2016 nalezy
rozpatrywac z wynikiem na pozostatej dziatal-
nosci operacyjnej. W pierwszym kwartale 2016
zakonczyto sie postepowanie sgdowe kontraktu
norweskiego. W wyniku zamkniecia sprawy spor-
nej (prawomocny wyrok sgdu norweskiego) do-
konano korekty sprzedazy faktury z lat ubiegtych
i jednoczes$nie rozwigzano odpis aktualizujgcy
na naleznosci. Cato$¢ operacii finansowych jest
niemalze neutralna dla wyniku na poziomie ope-
racyjnym, ale powoduje obnizenie zyskownosci
na sprzedazy o kwote 2.972 tys. zt, a powiekszenie
pozostatych przychoddw operacyjnych na kwote
2 925 tys. zt.

2. Na rynku niemieckim zakonczona zostata reali-
zacja wszystkich kontraktow. We wczedniejszych
okresach spdtka sukcesywnie zamykata ryzyka
zwigzane z mozliwosciq uzyskania ujemnych wy-
nikdw i uwzgledniata to w budzetach kontraktéw.
Dla wiekszosci kontraktow pod koniec roku 2016
podpisana zostata ugoda, w wyniku ktérej doko-
nano ich rozliczenia. W konsekwencji wystgpity
korekty sprzedazy do lat ubiegtych. Zmniejszenie
sprzedazy skompensowane zostato z prognozqg
rezerw na ewentualne kary uwzgledniane w bu-
dzetach kontraktow.

3. W ramach Grupy podejmowana sg wspdlne
przedsiewziecia deweloperskie, efekty ktorych
wykazywane sg w dziatalnosci finansowej. Doty-
czy to projektébw deweloperskich na rynku nor-
weskim oraz warszawskim. W Norwegii Oddziat
Unihouse poprzez Spdtke Seljedalen realizuje dwa
projekty deweloperskie. Jeden z nich zostat zo-
konczony w roku 2016. W spotce Seliedalen Uni-
bep posiada 50% udziatdw. Na rynku warszawskim
z kolei w dzielnicy Ursus spdtka Smart City Sp. z 0.0.
Sp. k. realizuje inny projekt. Spdtka zalezna od Uni-
bep tj. UNIDEVELOPMENT SA w spdtce Smart City
Sp.z0.0.Sp. k. rowniez posiada 50% udziatéw. Re-
dlizacja z sukcesem powyzszych tematow przed-
stawia efekt w postaci 7.232 tys. zt — wykazane
w dziatalnosci finansowej jako udziat w zyskach
netto jednostek podporzgdkowanych wycenio-
nych metodg praw wtasnosci.

Grupa dziata gtdwnie na rynku krajowym oraz na ryn-
ku norweskim, rynkach wschodnich (aktualnie biato-
ruskim). W roku 2016 zakohczona zostata dziatalno$¢
na rynku niemieckim. W zwigzku z tym wystepuje sze-
reg ryzyk charakterystycznych dla firm dziatajgcych
na tzw. rynkach gospodarek rozwijajgcych sie, m.in.
ryzyka zwigzane z czestq zmiang przepisdw prawnych,
réznymi interpretacjami przepisdw, niskg sprawnoscig
dziatania sgddéw, wahaniami kursdw, stép procento-
wych, cen towardw i ustug oraz wiele innych m.in. po-
litycznych.

Gtéwne czynnika ryzyka i zagrozenia zwigzane z dzia-

talnoscig Grupy oraz jej otoczeniem rynkowym opisa-
ne zostaty w punkcie 8.1. Opis ryzyka i zagrozen.
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5.4. Zarzgdzanie kapitatem - ocena zarzgdzania

zasobami finansowymi

Gtéwnym celem zarzgdzania kapitatem Jednostki Do-
minujgcej oraz Grupy UNIBEP jest utrzymanie dobrego
ratingu kredytowego i bezpiecznych wskaznikéw kao-
pitatowych, ktére wspieratyby dziatalno$¢ operacyj-
ng Grupy i zwiekszaty warto$¢ dla jej akcjonariuszy.

Grupa zarzgdza strukturg kapitatowq i w wyniku wa-
runkdw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany.
W celu utrzymania lub skorygowania struktury kapita-
towej, Spoétki Grupy mogg dokonac skupu akcji wta-
snych, zwréci¢ kapitat akcjonariuszom, wyemitowac
nowe akcje, jak rébwniez wyptaci¢ dywidende. W roku
2016 nie wprowadzono zadnych zmian do celéw i za-
sad procesdw obowigzujgcych w tym obszarze.

Grupa monitoruje stan kapitatdw stosujgc wskaznik
dzwigni, ktéry jest liczony jako stosunek zadtuzenia
netto do sumy kapitatéw powiekszonych o zadtuzenie
netto. Do zadtuzenia netto Grupa wlicza oprocento-
wane kredyty i pozyczki oraz inne zewnetrzne zrédta
finansowania, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
i inne zobowigzania, kaucje z tytutu umdw o budo-
we, kwoty nalezne odbiorcom z tytutu umow o bu-
dowe, otrzymane zaliczki oraz zobowigzania z tytutu

dane Grupy Kapitatowej

ZARZADZANIE KAPITALEM [w tys. PLN]

biezgcego podatku dochodowego pomniegjszone
o $rodki pieniezne i ekwiwalenty srodkdw pienieznych.
Poszczegdlne pozycje zostajg powiekszone o odpo-
wiednie wartoéci srodkédw pienieznych i ich ekwiwa-
lentéw oraz zobowigzah grup do zbycia.

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem sytuacje
finansowq Jednostki Dominujgcej i Grupy Kapitatowe;j
nalezy ocenic¢ jako dobrg. Spotki Grupy utrzymaty po-
zytywng ocene wsérdd instytucii finansowych (nie tylko
przedtuzono dotychczasowe umowy kredytowe ilimity
gwarancyjne, ale réwniez podpisano nowe) a przeter-
minowane zobowigzania bardzo rzadko przekraczaty
okres dwdch tygodni. Aktualnie brak jest symptomow
wskazujgcych na niebezpieczenstwo pogorszenia sy-
tuacji finansowej grupy, niemniej poszczegdlne spotki
stale monitorujg wielko$¢ prognozowanych przepty-
woéw finansowych, stan nalezno$ci oraz zobowigzan
aby z wyprzedzeniem moc reagowac na ewentualne
zagrozenia.

dane Jednostki Dominujacej

Oprocentowane kredyty, pozyczki 157 709 79 636 79 859 55769
é%gg::éﬁoggé&/yi;gg’nfoosmw i ustug oraz 484 284 334 842 425096 308 503
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 150 055 129 909 94 104 111 411
Zadtuzenie netto 491 939 284 569 410 852 252 862
Kapitat wiasny 235 888 217 203 214726 206 845
Kapitat i zadtuzenie netto 727 827 501 771 625 577 459 707

67,59% 56,71% 65,68% 55,01%

5.5. Informacje o polityce dywidendy oraz
o dywidendzie wyptaconej w 2016 .

W dniu 18 maja 2016 r. WZA Spditki zdecydowato
o wyptacie dywidendy za 2015 r. Kwota dywidendy
zostata ustalona na poziomie 0,17 zt na jedng akcje,
co oznaczato tgczng dywidende w wysokosci ok. 5,96
min zt. Dywidenda w ww. wysokosci zostata wyptaco-
na Akcjonariuszom w dniu 5 lipca 2016 .
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Zgodnie z politykg dywidendy przyjetqg przez UNIBEP
SA, Zarzad moze rekomendowaé Walnemu Zgro-
madzeniu przeznaczenie catosci bqdz czesci zysku
na wyptate dywidendy po kazdym zakohczonym roku
obrotowym, w zakresie w jakim bedzie to mozliwe przy
uwzglednieniu realizacji strategii dtugoterminowego
wzrostu wartosci Grupy UNIBEP, jej mozZliwosci finan-



sowych, w tym poziomu generowanego zysku netto,
prowadzone]j polityki inwestycyjnej oraz biezgcych
potrzeb kapitatowych, wskaznikdw zadtuzenia oraz
poziomu kapitatdéw rezerwowych.

Z uwagi na zatozong polityke dywidendy i spetnienie
warunkdw z niej wynikajgcych UNIBEP SA konsekwent-
nie w ostatnich latach wyptacat dywidende Akcjona-
riuszom.
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5.6. Informacje o kredytach i pozyczkach,
poreczeniach i gwarancjach

W roku 2016 Unibep SA podpisat nastepujgce umowy

dotyczgce linii gwarancyjnych:

e W dniu 23 listopada 2016 r. roczng umowe o linie
gwarancyjng z BGK SA w tgcznej wysokosci 15 min
PLN,

e Wdniu 13 lipca 2016 r. umowe o linie gwarancyj-
ng z Inter Risk TU SA na tgczng kwote 35 min zt do
dnia 12 sierpnia 2017r.

Po zakohczeniu okresu sprawozdawczego, w dniu 24
stycznia 2017 r. pomiedzy Emitentem a fowarzystwem
ubezpieczeniowym Zurich Insurance plc Nieder-
lassung fUr Deutschland z siedzibg we Frankfurcie nad
Menem (Gwarant) zostata zawarta umowa o linie
gwarancyjng, ktérej przedmiotem jest ustanowienie
na rzecz Emitenta odnawialnego limitu gwarancyjne-
go do kwoty 15 min euro.

Ponadto w roku 2016 przedtuzono nastepujgce umo-

wy:

e Wdniu 8 lipca 2016 r. umowe o limit wierzytelno-
sci (kredyt w rachunku biezgcym, linia gwaran-
cyjna, faktoring odwrotny, gwarancje handlowe)
na tgczng kwote 108 min zt do 29 wrzesnia 2017 r.
z Raiffeisen Bank Polska SA,

e W dniu 1 marca 2016 r. roczng umowe o kredyt
w rachunku biezgcym oraz o linie gwarancyjng
z BGZ BNP Paribas SA w tgcznej wysokosci 40 min
PLN do dnia 10 marca 2017 r.,

e W dniu 15 wrzeénia 2016 r. umowe o limit w ra-
chunku biezgcym oraz linie gwarancyjng na tqgcz-
ng kwote 33 min zt do dnia 21 wrzesnia 2017 r.
z BZ WBK SA,

e W dniu 30 czerwca 2016 r. umowe o kredyt
w rachunku biezgcym oraz o udzielanie gwaran-
cji kontraktowych z bankiem PKO BP SA na tgczng
kwote 75 min PLN, do dnia 30 czerwca 2018 .

e W dniu 30 sierpnia 2016 r. umowe faktoringowqg
na tgczng kwote 15 min PLN do dnia 30 wrzesnia
2017 r. z BZ WBK Faktor Sp. z 0.0.

e W dniu 3 listopada 2016 r. umowe o linie gwaran-
cyjng z TUIR Allianz Polska SA na tgczng kwote 35

min zt do dnia 30 listopada 2017 r.,

e W dniu 10 stycznia 2017 r. umowe o linie gwaran-
cyjng z PZU SA na tgczng kwote 49,5 min zt do
dnia ? lipca 2017 r.,

e W dniu 5 lutego 2016 r. umowe o linie gwarancyj-
ng z Euler Hermes SA na tgczng kwote 30 min zt
na czas nieokreslony,

e Wdniu 6 maja 2016 r. umowe o linie gwarancyjng
z TUIR Warta SA na tgczng kwote 25 min zt do dnia
7 kwietnia 2017 r.,

e Wdniu 29 grudnia 2016 r.z AXA TUIR SA na tgczng
kwote 42 min zt do dnia 31 grudnia 2018 .

Opréocz umow zawartych lub odnowionych w roku
2016, o ktérych mowa powyzej, UNIBEP SA posiadat
nastepujace umowy finansowe:

1. Umowy o udzelanie gwarancji konfraktowych
z nastepujgcymi Towarzystwami Ubezpieczenio-
wymi:

e Europa SA natgczng kwote 12 min PLN zawartg
na czas niekreslony,

e Hestia SA na tgczng kwote 30 min zt zawartg
na czas nieokreslony,

¢ KUKE natgczng kwote 30 min zt zawartg na czas
nieokreslony.

2. Zawarte na czas niekre$lony umowy o zawieranie
fransakgji skarbowych z:

e PKO BP SA zlimitem w kwocie 59 min z

e Raiffeisen Bank Polska SA z limitem w kwocie
16,5 min zt,

* mBank SA z limitem w kwocie 53 min zt,

e BZ WBK SA z limitem w kwocie 11,6 min zt,

e BGK SA zlimitem 9 min zt.

W dniu 23 maja 2016 r. UNIBEP SA wspdlnie ze spotka
Unidevelopment SA poreczyt kredyt budowlany spot-
ce Unigo Sp. z o.0. (Grupa Unidevelopment) do mak-
symalnej kwoty 12 min zt. Poreczenie byto wazne do
30 czerwca 2019 r. (kredyt sptacono do konca 2016r.).

W dniu 23 maja 2016 r. UNIBEP SA poreczyt kredyt po-
mostowy spdtce Unigo Sp. z 0.0. (z Grupy Unidevelop-
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ment) do maksymalnej kwoty 57,5 min zt. Poreczenie
jest wazne do 30 czerwca 2021 .

W ramach prowadzonej dziatalnosci i z uwagi na jej
charakter UNIBEP SA oraz jednostki zalezne udzielajg
gwarancji nalezytego wykonania na roboty budow-
lane oraz gwarancje takie ofrzymujg od podwyko-
nawcow. Na dzien 31 grudnia 2016 r. warto$¢ gwa-
rancji wystawionych w imieniu UNIBEP SA wynosita
ok. 293 min zt. Jednocze$nie UNIBEP SA byt w posiada-
niu gwarancji wystawionych na swojg rzecz o wartosci
102 min zt.

tgczna nominalna warto$¢ walutowych kontraktdw
terminowych typu FX Forward na dzien 31 grudnia
2016 roku wynosita 311 min NOK oraz 55 min EUR. Ter-
min pozostaty do rozliczenia instrumentdw pochod-
nych otwartych na dzieh 31 grudnia 2016 roku wynosi
od 26 do 548 dni.

W roku 2016 Unibep SA podpisat nastepujgce umowy

pozyczki, w ktérych Unibep SA jest pozyczkodawcq:

e W dniu 20 lipca 2017 r. umowe ze spdtkg zalezng
Unidevelopment SA na tgczng kwote 30 min PLN.
Pozyczke zawarto do dnia 30.06.2019 r.

e W dniu 30 marca 2016 r. umowe ze spdtkg wspodt-
kontrolowanqg Lovsedvegen 4 AS na tqgczng kwo-
te 0,65 min NOK. Pozyczke zawarto do dnia 30
czerwca 2017 r.

e Wdniu 17 sierpnia 2016 r. umowe ze spodtkg wspdt-
kontrolowanqg Lovsedvegen 4 AS na tqgczng kwo-
te 0,4 min NOK. Pozyczke zawarto do dnia 31 mar-
ca2017r.

W roku 2016 Unibep SA przedtuzyt nastepujgce umo-
wy pozyczki, w ktérych Unibep SA jest pozyczkodaw-
caq:

e Wdniu 17 maja 2016 r. umowe pozyczki ze spdtkg
zalezng Budrex- Kobi Sp. z 0.0. w kwocie 8 min PLN
do dnia 30 czerwca 2017 r.

e W dniu 14 kwietnia 2016 r. umowe pozyczki ze
spotkg wspdizalezng Seliedalen AS na kwote ok.
0,74 min NOK (do sptaty pozostato ok. 0,15 min
NOK) do dnia 8 marca 2017 .

e W dniu 15 listopada 2016 r. umowe pozyczki dla
spotki Gemich AS w kwocie 5 min NOK do dnia 30
czerwca 2017 r.

W 2016 roku w Grupie Unidevelopment nastgpity po-

nizsze zdarzenia zwigzane z finansowaniem:

e Podpisanie w dniu 22 lutego 2016 r. umowy kre-
dytowej przez UNIGO Sp. z 0.0. z Bankiem Polska
Kasa Opieki S.A. na kwote 55,04 min PLN z prze-
znaczeniem na finansowanie realizowanej przez
Spotke inwestycji mieszkaniowej] GAMA,

e Zawarcie w dniu 8 sierpnia 2016 przez spdtke za-
lezng od UNIDEVELOPMENT SA tj. Szczesliwicka
Sp. z 0.0. z Bankiem Zachodnim WBK SA umowy
kredytowej w maksymalnej wysokosci ok. 89 min
7t (Kredyt Deweloperski) oraz o rewolwingowy kre-
dyt VAT w maksymalnej wysokosci 5 min zt (Kredyt
VAT) z przeznaczeniem na realizacje inwestyciji
deweloperskiej w Warszawie,

e Zawarcie w dniu 15 wrzednia 2016 przez spodtke
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zalezng od UNIDEVELOPMENT SA fj. Unibalaton
Sp. z 0. 0. zBankiem Zachodnim WBK SA umowy
o kredytowej w maksymalnej wysokosci ok. 31,82
min zt (Kredyt Deweloperski) oraz o rewolwingowy
kredyt VAT w maksymalnej wysoko$ci 2 min zt (Kre-
dyt VAT) z przeznaczeniem na realizacje inwesty-
cji deweloperskiej w Warszawie.

W 2016 roku Grupa Unidevelopment udzielita naste-

pujgcych pozyczek podmiotom z poza Grupy:

¢ MONDAY MANAGEMENT Spdtka z o ograniczong
odpowiedzialnoscig SKA — ok. 0,31 min PLN, data
sptaty 31.12.2017 r.

e MD INWESTYCJE Spodtka z ograniczong odpowie-
dzialno$cig STRZESZYN SKA — ok. 0,49 min PLN, data
sptaty 31.12.2017 r.

Ponadto Grupa Unidevelopment udzielita pieciu po-
zyczek podmiotom z poza Grupy w wartosciod 0,5 tys.
zt do 136 tys. zt na tgczng kwote ok. 162 tys. zt, ktére
w catosci zostaty sptacone.

Pozyczki udzielane w ramach Grupy Kapitatowej Uni-
bep (1j. przez Unibep oraz pomiedzy spdtkami zalez-
nymi) zawierane byty w ramach mechanizmu zarzg-
dzania ptynnoscig na poziomie Grupy Kapitatowe;.
Oprocentowanie ww. pozyczek zawierajgce wyna-
grodzenia dla pozyczkodawcy ustalane byto kazdo-
razowo na warunkach rynkowych.

Nie wystgpity poreczenia lub gwarancje udzielane
poza Grupe Unidevelopment.

W 2016 roku, spdtka zalezna od UNIBP SA, tj. Budrex-
Kobi Sp. z 0.0. zawart nastepujgce umowy o charak-
terze finansowym:

e Wdniu 31marca 2016 r. umowe wieloproduktowqg
(kredyt w rachunku biezgcym, linia gwarancyjna,
faktoring odwrotny, Aleo, gwarancje handlowe)
z ING Bankiem Sigskim SA na tgczng kwote 7 min
zt, do ktérej w dniu 30 grudnia 2016 r. podpisano
aneks zwiekszajgcy warto§¢ umowy o kredyt ce-
lowy w wysoko$ci 4 min zt. tgczna warto$¢ umo-
wy wynosi 11 min zt. Umowe zawarto do dnia
30.03.2017r.

e Wdniu 24 listopada 2016 r. umowe o kredyt rewol-
wingowy z Bankiem Zachodnim WBK SA w kwocie
2 min zt i datqg sptaty 31 grudnia 2017 .

e W dniu 23 lutego 2016 r. umowe eFinancing o fi-
nansowanie dostawcdw na kwote 1 min zt.

Ponadto Budrex-Kobi Sp. z 0.0. posiadat nastepujace

umowy kredytowe:

e W banku Pekao SA o kredyt inwestycyjny w kwo-
cie 3,1 min zt i datqg sptaty 28 listopad 2018 r.

e W banku Pekao SA o kredyt w rachunku biezgcym
w kwocie 5 min zt i datqg sptaty 28 marzec 2017 r.

e W banku Pekao SA o otwarcie linii gwarancyjnej
na kwote 0,3 min zt.

W ramach prowadzonej dziatalnosci spdtka Budrex-
-Kobi z uwagi na jej charakter udziela gwarancji
nalezytego wykonania na roboty budowlane. Na

dzieh 31 grudnia 2016 r. warto$¢ gwarancji wysta-



wionych w imieniu Budrex-Kobi Sp. z o.0. wynosita
ok. 17,2 min zt.

Poza wskazanymi powyzej udzielonymi oraz otrzyma-
nymi gwarancjami nalezytego wykonania lub usunie-
cia wad i usterek, oraz poreczeniami za zobowigzania
jednostek zaleznych na dzienh bilansowy spotki z Grupy

5.7. Inwestycje

OPIS STRUKTURY GLOWNYCH LOKAT KAPITALOWYCH
LUB GLOWNYCH INWESTYCJI KAPITALOWYCH
DOKONANYCH W RAMACH GRUPY KAPITALOWEJ
EMITENTA W ROKU OBROTOWYM

Grupa UNIBEP nie posiadata w roku 2016 lokat kapita-
towych (nie dokonywata zakupdw jednostek fundu-
szy inwestycyjnych i kapitatowych). Krétkoterminowe
nadwyzki finansowe lokowane byty na lokatach ban-
kowych lub tez przeznaczane na pozyczki dla spdtek
z Grupy lub podmiotdw zewnetrznych.

W 2016 r. Spdtka UNIDEVELOPMENT SA nabyta 100%
udziatdw w spdtce MPB Marywilska spdtka z ograni-
czong odpowiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie.
Spbétka MONDAY DEVELOPMENT SA natomiast obje-
ta udziaty w podwyzszonym kapitale spdotki Monday
Sotacz Sp. z o.0. Informacja o transakcjach zawarta
jest w czesci poswieconej zmianom w strukturze orga-
nizacyjne;j.

OCENA MOZLIWOSCI REALIZACJI ZAMIERZEN
INWESTYCYJNYCH

Sytuacja finansowa Jednostki Dominujgcej i Grupy
Kapitatowe]j pozwala na readlizacje programdw inwe-
stycyjnych majgcych wptyw na rozwdj Grupy i wzrost
wartosci.

Inwestycje w segmencie produkcyjnym zwigzane
bedqg gtéwnie ze zwiekszeniem mocy produkcyjnych
i wydajnosci zaktaddw w Bielsku Podlaskim. Portfel
zamodwien, relacje biznesowe z klientami oraz per-
spektywy rynkdw, na ktérych Oddziat Unihouse dziata
pozwalajg na planowanie dalszego wzrostu mocy wy-
twérczych. Pierwsze zamdwienia z rynku szwedzkiego
i atrakcyjnos¢ tego rynku uzasadniajg nowe inwesty-
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UNIBEP nie posiadaty istotnych pozyciji pozabilanso-
wych.

Pozostate informacje na temat pozycji pozabilanso-
wych zamieszczone zostaty w nocie nr 6.40 Skonsoli-
dowanego Sprawozdania Finansowego za rok 2016.

cje pozwalajgce zdywersyfikowad kierunek eksportu
w ramach rynkdw skandynawskich.

W segmencie drogowo-mostowym planowane in-
westycje majg na celu odnowienie i rozbudowe po-
tencjatu pozwalajgcego sprawnie realizowaé coraz
wieksze zamdwienia, takze o znaczeniu krajowym.
Zdobyte doswiadczenie i referencje pozwolqg by¢ bar-
dziej konkurencyjnym w kolejnych przetargach bedg-
cych w kregu zainteresowan Jednostki Dominujgcej
i Grupy Kapitatowe;.

W ramach struktury deweloperskiej planowane sq za-
kupy dziatek lub udziatdw w projektach deweloper-
skich.

Kontynuowane sq dziatania zwigzane z informatyza-
cjg i aktualizacjg oprogramowania do zarzgdzania
przedsiebiorstwem klasy ERP. Wdrozenie MS Dynamics
AX 2012 z rozwojem nowych modutéw dostosowuje
nasze zasoby informatyczne do zmian, jakie niesie ze
sobg rozwdj Jednostki Dominujgcej i Grupy Kapitato-
wej. Dodatkowo rozpoczeto dziatania zwigzane z ak-
tualizacjg oprogramowania CRM oraz wdrozeniem
systemu IBM Cognos. Systemy uzupetniq zasoby infor-
matyczne Jednostki Dominujgcej i Grupy Kapitatowej
do potrzeb w zakresie obstugi sprzedazy i kontrolingu.

Dodatkowo prowadzone sg starania uzyskania dofi-
nansowania z funduszy unijnych — w postaci dotacii
na doposazenie dziatu B+R i prowadzenia badan nad
doskonaleniem istniejgcych oraz nowymi produktami.

Przedstawione dziatania finansowane mogq by¢ ze
srodkdw wtasnych, leasingu oraz kredytéw inwestycyj-
nych.

5.8. Wykorzystanie wplywow z emisiji

papierow wartosciowych

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem nie mia-
ty miejsca zadne emisje, wykupy lub sptaty dtuznych
i kapitatowych papieréw wartosciowych poza nizej

wymienionymi:
1. W dniu 30 maja 2016 r. UNIBEP SA wykupit trzyletnie
obligacje serii B2 o tgcznej wartosci emisji 11 min

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku
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PLN. Obligacje byty notowane w alternatywnym
systemie obrotu CATALYST.

2. W dniu 8 lipca 2016 r. UNIBEP SA wyemitowat ob-
ligacje serii D na tgczng kwote 30 min PLN. Ob-
ligacje notowane sq w alternatywnym systemie
obrotu BONDSPOT. Wptywy z emisji przeznaczono

na udzielenie pozyczki spdtce zaleznej UNIDEVE-
LOPMENT SA. Pozyczka przeznaczona jest na fi-
nansowanie projektéw developerskich.

5.9. Instrumenty finansowe - ryzyka i przyjete cele
oraz metody zarzgdzania ryzykiem finansowym

ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Grupa prowadzgc dziatalno$¢ narazona jest na rézne
rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko walutowe, ryzyko
stop procentowych, ryzyko cenowe, ryzyko kredy-
towe, ryzyko polityczne oraz ryzyko utraty ptynnosci.
Zarzad weryfikuje i ustala zasady zarzgdzania kazdym
Z wyzej wymienionych ryzyk.

Ryzyko walutowe

W ramach dziatalnosci operacyjnej Grupa zawiera
kontrakty, ktére sg (lub moga byc¢) denominowa-
ne bqgdz wyrazone w walutach obcych. W zakresie
przychoddw z dziatalnosci eksportowej zabezpiecze-
nie przed ryzykiem walutowym w pierwszej kolejno-
sci odbywa sie poprzez mechanizm zabezpieczenia
naturalnego, polegajgcego na zawieraniu umow
z podwykonawcami w walucie kontrakfu i tym samym
przenoszeniu na nich tego ryzyka. W zwigzku z powyz-
szym poziom ryzyka walutowego Spdtki w przypadku
kontraktédw eksportowych ogranicza sie do kwoty zbli-
zonej do realizowanej marzy — dotyczy konfraktow re-
alizowanych w Niemczech i na Biatorusi. W przypadku
kontraktéw realizowanych w Norwegii mechanizm za-
bezpieczenia naturalnego szacowany jest na pozio-
mie ok. 20%. Zabezpieczenie naturalne przy kontrak-
tach realizowanych w kraju a wyrazonych w EUR nie
przekracza 10%.

Pochodne instrumenty finansowe

Grupa zawiera fransakcje pochodne w celu zabez-
pieczenia sie przed ryzykiem kursowym. Instrumenty
pochodne wyceniane sq na dzien bilansowy w wia-
rygodnie ustalonej wartosci godziwej. Warto$¢ godzi-
wa instrumentéw pochodnych jest szacowana przy
uzyciu modelu bazujgcego miedzy innymi na warto-
sci kursow walutowych (Srednie kursy NBP) na dzieh
bilansowy oraz rdznicach w poziomach stép pro-
centowych waluty kwotowanej i bazowej. Okresowa
wycena instrumentéw finansowych odnoszona jest
czesciowo na kapitat wtasny (warto$¢ wewnetrzna
instrumentdw pochodnych) oraz czesciowo na przy-
chody lub koszty finansowe okresu sprawozdawczego
(warto$¢ czasowa instrumentdw pochodnych). Zyski
i straty ustalone na dzien rozliczenia wykazywane sg
w rachunku wyniku.

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku

Ryzyko stép procentowych

Ryzyko stép procentowych wystepuje gtdébwnie
w zwigzku z korzystaniem przez Grupe z kredytéw ban-
kowych, leasingu, wyemitowanych obligacji oraz lo-
kat bankowych. Powyzsze fransakcje oparte sg gtow-
nie na zmiennej stopie procentowej, co naraza Grupe
na ryzyko zmiany wyniku i przeptywdéw pienieznych.
Leasing nie ma istotnego znaczenia w finansowaniu
Grupy (dotyczy gtébwnie mniejszych wartosciowo in-
westycji). Grupa lokuje nadwyzki finansowe w formie
lokat krotkoterminowych. Lokaty oparte sg o state
stopy procentowe i zawierane sq zazwyczaj na okres
3-7 dni. Wysokos¢ uzyskanych odsetek zalezed bedzie
m.in. od poziomu stop procentowych.

Ryzyko cenowe

Grupa narazona jest na ryzyko cenowe zwigzane
ze wzrostem cen najczesciej kupowanych materia-
téw budowlanych, takich jak np. stal i beton. Ceny
w umowach zawartych z inwestorami sq state przez
caty okres realizacji kontraktu — najczesciej od 6 do 36
miesiecy, z kolei umowy z podwykonawcami zawie-
rane sq w terminach pdzniejszych, w miare postepu
poszczegdlnych prac. W celu ograniczenia ryzyka ce-
nowego Grupa na biezgco monitoruje ceny najcze-
Sciej kupowanych materiatéw budowlanych, a pod-
pisywane umowy majg odpowiednio dopasowane
parametry, dotyczgce miedzy innymi czasu frwania
kontraktu oraz warto$ci umowy, do sytuacji rynkowe;.
Dzieki dynamicznie rosngcej skali dziatania Grupa ma
coraz wiekszy wptyw na pewnos$é dostaw oraz stabil-
no$¢ cen u swoich statych partneréw.

Ryzyko kredytowe

Grupa stosuje polityke umiarkowanego zaangazowa-
nia kredytowego wobec poszczegdinych instytucji
finansowych, wspdtpracujgc jednoczesnie z instytu-
cjami o wysokiej wiarygodnosci. W celu zabezpiecze-
nia biezgcej ptynnosci na przysztos¢ Grupy posiada
kredyt wielocelowy oraz limity w wybranych bankach.
Grupa réwniez redlizuje projekty deweloperskie po-
przez spdiki celowe bezposrednio finansowane przez
instytucje finansowe. Grupa nie obawia sie utraty
dostepnosci do finansowania, pomimo, iz instytucje
finansowe na biezgco (kwartalnie) analizujg wyniki fi-
nansowe Grupy.



Ryzyko utraty ptynnosci

W celu ograniczania ryzyka utraty ptynnosci Grupa
utrzymuje odpowiedniqg ilos¢ Srodkdw pienieznych,
a takze zawiera umowy o linie kredytowe, ktdre stu-
zq joko dodatkowe zabezpieczenie ptynnosci (m.in.
umowy z PKO BP SA, Raiffeisen Bank Polska SA, BZ WBK
SA, mBank SA, BGZ BNP Paribas SA, BGK SA). Ponadto,
celem zabezpieczenia odpowiedniej ptynnosciw Gru-
pie, w lipcu 2016 r. UNIBEP SA wyemitowat kuponowe
obligacje trzyletnie na tgczng kwote 30 min zt. Obliga-
cje fe zostaty wprowadzone do obrotu na rynku alfer-
natywnym — BondSpot. Tym samym, cata Grupa po-
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siadata wyemitowane obligacje na dzien 31.12.2016
o tgcznej wartosci 87 min zt. Obecnie warto$¢ ob-
ligacji wynosi 67 min zt. Szczegdtowy opis ryzyk oraz
dziatan zmierzajgcych do ich ograniczania i minimali-
zowania wptywu na dziatalno$¢ Grupy przedstawiony
zostat w Sprawozdaniu finansowym.

Dziatania podejmowane przez Jednostke Dominu-
jacq w zakresie zarzgdzania ryzykiem finansowym sg
spdéjne z dziataniami na poziomie Grupy Kapitatowe;.

5.10. Prognozy wynikéw finansowych

Grupa UNIBEP, jak réwniez UNIBEP SA, nie publikowata
prognoz wynikéw finansowych na rok 2016.

5.11. Zasady sporzadzenia sprawozdan
finansowych oraz podstawa publikacji

Niniejsze Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej Unibep w 2016 roku zawiera informacje,
ktérych zakres zostat okreslony w § 91-92 rozporzqdze-
nia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w spra-
wie informacji biezgcych i okresowych przekazywao-
nych przez emitentdw papierdw wartosciowych [...]
(Rozporzadzenie).

Skonsolidowany raport roczny, ktérego elementem
jest skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz ni-
niejsze sprawozdanie z dziatalnosci zostat sporzqdzo-
ne na podstawie § 91 oraz § 92 w zwigzku z ust. 1 pkt 3

oraz ust. 2 § 82 Rozporzgdzenia. Zasady sporzgdzenia
rocznych sprawozdan finansowych zostaty przedsta-
wione w kolejnych notach do tych sprawozdan.

Na podstawie § 83 ust. 7 Rozporzgdzenia w ramach ni-
niejszego sprawozdania zamieszczone zostaty réwniez
ujawnienia informacji wymagane dla Sprawozdania
z dziatalnosci Jednostki Dominujgcej o ktérym mowa
w § 91 ust. 1 pkt 4 Rozporzgdzenia.

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku
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6. OPIS ISTOTNYCH WYDARZEN

6.1. Umowy istotne dotyczqgce

dziatalnosci operacyjnej

1) Zawarcie przez Konsorcjum z udziatem UNIBEP SA
umowy na wykonanie rozbudowy odcinka drogi kra-
jowej nr 8 Warszawa - Biatystok

W dniu 17 lutego 2016 r. konsorcjum firm PORR Polska
Infrastructure SA (dawniej Bilfinger Infrastructure SA)
z siedzibg w Warszawie (Lider Konsorcjum) oraz Emi-
tent (Partner Konsorcjum) podpisato umowe na wyko-
nanie inwestycji ,,Rozbudowa drogi krajowej nr 8 War-
szawa-Biatystok do parametréw drogi ekspresowej
na odcinku Wyszkéw — granica wojewddztwa podla-
skiego, odcinek 1b —wezet ,,Poreba” (bez wezta) — ob-
wodnica Ostrowi Mazowieckiej od km 529+470,00 do
km 545+582,04 o dtugosci ok. 16,11 km".

Inwestycja jest realizowana na warunkach kontrakfo-
wych FIDIC. Zamawiajgcym jest Generalna Dyrekcja
Drég Krajowych i Autostrad z siedzibg w Warszawie.

Szacunkowe wynagrodzenie Konsorcjum za przed-
miot Umowy wynosi ok. 328,8 min zt netto, przy czym
ostateczna wysoko$¢ wynagrodzenia jest zalezna od
faktycznie zrealizowanego zakresu robdt. Udziat Emi-
tenta w Konsorcjum zostat okreslony na 28,9% wartosci
Kontraktu, co odpowiada kwocie ok. 95,0 min zt netto.
Termin realizacji przedmiotu Umowy zostat ustalony
na 22 miesigce poczgwszy od daty rozpoczecia ro-
bot. (RB 6/2016)

2) Podpisanie dwéch uméw na readlizacje zespotow
mieszkaniowych w Warszawie

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku

W dniu 15 marca 2016 r. UNIBEP SA podpisat dwie
umowy na realizacje w systemie generalnego wyko-
nawstwa zespotdw mieszkaniowych w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Spdtka Dom Development SA
z siedzibg w Warszawie.

Pierwsza z umodw dotyczy zespotu mieszkaniowego Ar-
tystyczny Zoliborz — etap V, VI, VIl w Warszawie, przy
ul. Powagzkowskiej. Termin realizacji przedmiotu Umo-
wy: 1Q 2016 - lIQ 2017. Wynagrodzenie za realizacje
przedmiotu umowy wynosi: 86,5 min PLN netto.

Druga z umdw dotyczy zespotu mieszkaniowego Osie-
dle Saska Il w Warszawie przy ul. Jana Nowaka Je-
zioranskiego. Termin realizacji przedmiotu Umowy: 1Q
2016 - lIQ 2017. Wynagrodzenie za realizacje przed-
miotu umowy wynosi: 84 min PLN netto. (RB 9/2016)

3) Zawarcie umowy na readlizacje budynku mieszkal-
nego przy ul. Jana Kazimierza w Warszawie

W dniu 21 marca 2016 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami
w parterze przy ul. Jana Kazimierza na terenie Dzielni-
cy Wola w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Dantex — Warynski Il spdtka
z ograniczong odpowiedzialnosciq sp. k. z siedzibg
w Warszawie (spdtka celowa utworzona przez grupy
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kapitatowe Dantex i Warynski). Inwestycja jest trzecim
projektem realizowanym przez Emitenta na nierucho-
mosci potozonej przy ul. Jana Kazimierza na terenie
Dzielnicy Wola w Warszawie dla wyzej wskazanych
grup kapitatowych.

Terminy realizacji inwestycji: IQ 2016 - IQ 2017. Wynao-
grodzenie Spoétki za catosc inwestycji wynosi 28,1 min
7t netto. (RB 11/2016)

4) Podpisanie umowy nabycia prawa wtasnosci nieru-
chomosci przez Unibalaton Sp. z o.0.

W dniu 29 marca 2016 r. spdtka Unibalaton Sp. z o0.0.
(Spotka zalezna od UNIDEVELOPMENT SA) nabyta od
0s6b fizycznych, pozostate 80% prawa wtasnosci nie-
ruchomosci o powierzchni 0,4543 ha (20% Nierucho-
mosci Spdtka nabyta w 2013 roku) oraz 100% prawa
wtasnosci nieruchomosci o powierzchni 0,1000 ha,
potozonych w Warszawie w Dzielnicy Praga Potudnie
przy ulicy Kapelandw Armii Krajowej (Nieruchomose).

tgczna cena zakupu wyzej wymienionych nierucho-
mosci, w ktdrych Spodtka posiada 100% prawa wtasno-
$ci wyniosta 6,5 min zt brutto.

Na przedmiotowej Nieruchomosci realizowana jest
inwestycja mieszkaniowa pod nazwqg ,,360° Etap II”
z ustugami i garazem podziemnym. Organizacja cate-
go procesu inwestycji nalezy do Unidevelopment SA.

5) Zawarcie umowy na readlizacje zespotu budyn-
kéw mieszkalno - ustugowych w Warszawie przy ul.
Grochowskiej

W dniu 7 kwietnia 2016 r. UNIBEP SA podpisat umowe

na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
zespotu budynkdw mieszkalno - ustugowych pod na-
zwq ,,Rondo Wiatraczna" przy ul. Grochowskiej w War-
szawie.

Zamawiajgcym jest Dantex spdtka z ograniczong od-
powiedzialnoscig Rondo Wiatraczna sp. k. z siedzibg
w Warszawie, spdtka nalezgca do grupy kapitatowej
spotki Dantex SA z siedzibg w Warszawie.

Terminrealizacji przedmiotu Umowy przypada na okres
IQ 2016 . -1Q 2018 r. Wynagrodzenie Emitenta za re-
adlizacje przedmiotu Umowy wynosi 127,5 min PLN net-
fo. (RB 13/2016)

6) Podpisanie porozumienia dot. rozwigzania realiza-
cji wspolnego przedsiewziecia na nieruchomosciach
potozonych w Warszawie

W dniu 8 kwietnia 2016 r. pomiedzy Unidevelopment
SA a spdtkg Polpain-Putka Sp. z 0.0. z siedzibg w War-
szawie (Polpain-Putka) oraz dwiema jednostkami po-
wigzanymi z tym podmiotem zostato zawarte Porozu-
mienie, na mocy ktérego Umowa z dnia 2 lipca 2014 .
na realizacje wspdlnego przedsiewziecia na nierucho-
mosciach z przeznaczeniem na redlizacje osiedli przy
ul. Przeworskiej w Warszawie ulegta rozwigzaniu.

Do dnia zawarcia Porozumienia nie zostata rozpocze-
ta realizacja postanowien Umowy w szczegdlinosci
w zakresie utworzenia spdtek celowych, ktérych zada-
niem miata by¢ realizacja poszczegdinych etapdw In-
westycji. Jednoczes$nie zgodnie z Porozumieniem stro-
ny ustality brak istotnych finansowych rozliczen z tytutu
rozwigzania Umowy. (RB 14/2016)

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku
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7) Podpisanie przedwstepnej umowy sprzedazy nieru-
chomosci w Poznaniu w dzielnicy Stare Miasto

W dniu 28 kwietnia 2016 r. Unidevelopment SA pod-
pisat przedwstepng umowe sprzedazy na nabycie
prawa wtasnosci niezabudowanej nieruchomosci po-
tozonej w Poznaniu w Dzielnicy Stare Miasto, o tgcz-
nej powierzchni 1,2416 ha. W zwigzku z zawarciem
WW. uUmowy nie zostata zawarta umowa przyrzeczona
gdyz w dniu 28 wrzesnia 2016 r. Unidevelopment SA
podpisat kolejng przedwstepng warunkowqg umowe
sprzedazy ww. nieruchomosci. Przyrzeczona umowa
sprzedazy miata zostaé zawarta pod warunkiem za-
wieszajgcym, ze do dnia 16 stycznia 2017 nastgpi:

a) odpowiedni podziat dziatek stanowigcych nie-

ruchomose,

b) wydana zostanie ostateczna decyzja o warun-

kach zabudowy przedmiotowej nieruchomosci.

Cena zakupu nieruchomosci wynosi 13,0 min zt netto.
Na przedmiotowej nieruchomosci planowane jest zre-
alizowanie inwestycji mieszkaniowej z ustugami i gara-
zem podziemnym. Organizacja catego procesu inwe-
stycji bedzie nalezata do Unidevelopment SA. Po dniu
bilansowym 1j. w dniu 16 stycznia 2017 r. zostat pod-
pisany aneks do ww. umowy przedwstepnej umowy.
Aneks dotyczyt wydtuzenia terminu na spetnienie wa-
runku zawieszajgcego z Umowy oraz terminu zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci. Zgod-
nie z ww. aneksem przyrzeczona umowa sprzedazy
nieruchomosci zostanie zawarta do dnia 15 maja 2017
r. Pozostate warunki istotne umowy nie ulegty zmianie.

8) Zawarcie umowy na wybudowanie w technologii
modutowej projektu ,Dockside bygg C” w miejsco-
wosci Tensberg w Norwegii

W dniu 13 maja 2016 r. UNIBEP SA powzigt informacje
o podpisaniu przez drugg strone datowanej na dzien
4 maja 2016 r. umowy na realizacje w technologii mo-
dutowej budynku w ramach inwestycji pod nazwg
,Dockside bygg C" w miejscowosci Tensberg w Nor-
wegii.

Zamawiajgcym jest Kaldnes Boligutvikling AS, z siedzi-
bg przy Rambergveien 10B w 3115 Tgnsberg w Nor-
wegii.

Wartos¢ Umowy wynosi 32 min NOK netto, co stanowi
réwnowarto$¢ ok. 15 min zt wg kursu NBP. Przewidywa-
ne rozpoczecie prac projektowych zostato ustalone
na llIQ 2016 r. a przewidywane rozpoczecie prac bu-
dowlanych rozpocznie sie w IQ 2017 roku. (RB 17/2016)

9) Zawarcie umowy na realizacje budynku hali maga-
zynowej z czesciq produkcyjnq i biurowo - socjalng
w Biatymstoku przy ul. Mysliwskiej

W dniu 17 maja 2016 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
budynku magazynowego z czesciq produkcyjng i biu-
rowo—administracyjng przy ul. Mysliwskiej 18 w Biatym-
stoku wraz z budowq zjazdu z ul. Kuronia.

Zamawiajgcym jest Rosti Bianor Sp. z 0.0. z siedzibg
w Biatymstoku. Umowny fermin realizacji przedmiotu
Umowy: 17 maja 2016 r. — 30 listopada 2016 r. Wynao-
grodzenie za realizacje przedmiotu Umowy wynosi
23,9 min PLN netfo. (RB 18/2014)

10) Zawarcie umowy na wybudowanie w technologii
modutowej projektu ,Drivhusveien” w miejscowosci
Trondheim w Norwegii

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku



W dniu 18 maja 2016 r. UNIBEP SA podpisat umo-
we na readlizacje w technologii modutowej budyn-
kow w ramach inwestycji pod nazwqg ,,Drivhusveien”
w miejscowosci Trondheim w Norwegii.

Zamawiajgcym jest Heimdal Bolig AS z siedzibg
w Heimdal koto Trondheim w Norwegii. Wartos¢ Umo-
wy wynosi 62,5 min NOK netto, co stanowi rbwnowar-
tos¢ 29,6 min PLN. Przewidywane rozpoczecie prac
budowlanych przewidziane jest na 1Q 2017 roku. (RB
22/2016)

11) Zawarcie umowy podwykonawczej na rozbudowe
drogi krajowej nr 8 Warszawa - Biatystok, odcinek Il
Obwodnica Ostrowi Mazowieckiej — granica woj. Pod-
laskiego

W dniu 18 maja 2016 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje jako podwykonawca rozbudowy drogi
krajowej nr 8 Warszawa — Biatystok do parametréw
drogi ekspresowe.

Umowa zostata zawarta z firmg Polaqua Sp. z o.0.,
ktéra dla Inwestyciji petni funkcje generalnego wyko-
nawcy. Termin realizacji przedmiotu Umowy wynosi 22
miesigce liczone od daty podpisania Umowy z wytg-
czeniem okresu zimowego, ktéry na potrzeby Umowy
zostat okreslony jako okres od 15 grudnia do 15 mar-
ca. Wynagrodzenie za realizacje przedmiotu umowy
netto wynosi ok. 36,4 min zt netto. (RB 23/2016)

12) Zawarcie umowy na readlizacje kolejnego etapu
inwestycji mieszkaniowej w Warszawie przy ul. Cyber-
netyki

W dniu 31 maja 2016 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
kolejnego budynku mieszkaniowego przy ulicy Cy-
bernetyki w Warszawie. Zamawiajgcym jest Linaria
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Termin realizacji
Inwestycji zostat ustalony na okres 16 miesiecy od dnia
wejscia w zycie Umowy. Wynagrodzenie z tytutu reali-
zacji Umowy wynosi 25,9 min PLN nefto. (RB 25/2016)

W dniu 29 sierpnia 2016r. wptyneto do spdtki oswiad-
czenie od Zamawiajgcego aktywujgce ww. umowe
(RB 36/2016)

13) Zawarcie umowy na realizacje budynku mieszkal-
nego w Warszawie przy ul. Pereca

W dniu 6 czerwca 2016 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
budynku mieszkalnego przy ulicy Pereca w Warszawie.
Zamawiajgcym jest Matexi Polska Pereca Sp. z o.0.
z siedzibg w Warszawie. Termin zakohczenia realizacji
Inwestycji zostat ustalony na IVQ 2017 roku. Wynagro-
dzenie z tytutu realizacji umowy wynosi 32,0 min PLN
netto. (RB 27/2016)

14) Zawarcie przez UNIBEP SA pakietu uméw dotyczqg-
cych realizacji inwestyciji zlokalizowanej w Warszawie
przy ul. Nowoursynowskiej
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W dniu 19 lipca 2016 r. UNIBEP SA podpisat dwie umo-
wy 1j. odpowiednio umowe o roboty budowalne
w systemie generalnego wykonawstwa oraz umo-
we o wspodtpracy dotyczgce realizacji inwestycji bu-
dowalnej pod nazwqg ,Fort Stuzew” zlokalizowanej
w Warszawie przy ul. Nowoursynowskie;.

Zamawiajgcym jest podmiot z Grupy Turret Develop-
ment tj. Kamala sp. z 0.0.

Termin realizacji Umowy Budowalnej zostat ustalony
na okres 25 miesiecy od dnia wejscia w zycie Umo-
wy Budowalnej. Wynagrodzenie za wykonanie jej
przedmiotu wynosi 122,5 min zt netto. Z kolei na mocy
Umowy o Wspdtpracy uzgodniono zasady wspotpra-
cy w zakresie redlizacji w przysztosci budowy drugiego
etapu Inwestycji w ramach okreslonego przez Inwe-
stora budzetu tego etapu oszacowanego na pozio-
mie nie wiecej niz 10,5 min zt netto. (RB 29/2016)

W dniu 22 sierpnia 2016 r. wptyneto do UNIBEP SA
pisemne zawiadomienie od strony zamawiajqcej fj.
Kamala Sp. z 0.0. 0 wejsciu w zycie z dniem 24 sierpnia
2016 r. ww. umowy o roboty budowlane. (RB 34/2016)

15) Informacja nt. realizacji przez spétke zaleinqg
umowy o wykonanie robét budowlanych

W dniu 4 sierpnia 2016 r. spotka zalezna od Emitenta
Budrex-Kobi Sp. z o0.0. zawarta z Polagua Sp. z o.o.
aneks do umowy z dnia 19 kwietnia 2016 r. na wyko-
nanie w charakterze podwykonawcy robdét budow-
lanych, na mocy ktérego rozszerzono zakres prac
powierzonych Podwykonawcy. W zwigzku ze zwiek-
szeniem zakresu prac zwiekszeniu ulegto — z kwoty ok.
15 min zt netto do ok. 25 min zt netto, fj. ok. 30 min zt
brutto — wynagrodzenie z tytutu realizacji Umowy.
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Podmiotem zamawiajgcym dla w/w projektu jest Ge-
neralna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad Oddziat
w Biatymstoku. Zgodnie z harmonogramem termin
realizacji prac objetych Umowq, uwzgledniajgcych
rowniez prace wprowadzone na mocy Aneksu, zostat
okreslony na llQ 2016 r. - IQ 2017r. (RB 30/2014)

16) ZIwiekszenie ceny nabycia prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci znajdujgcej sie przy ul.
Bitwy Warszawskiej 1920 r. w Warszawie

W dniu 23 sierpnia 2016 r. Emitent poinformowat,
iz zgodnie z postanowieniami umowy nabycia pra-
wa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozo-
nej w Warszawie przy ul. Bitwy Warszawskiego 1920 r.
z dnia 21 grudnia 2015 r. zawartej pomiedzy spdtkg
zalezng Szczesliwicka Sp. z 0.0. a Orbis SA, w zwigzku
z wystgpieniem okolicznosci wskazanych w tej umo-
wie cena nieruchomosci nalezna stronie sprzedajgce;j,
zostanie skorygowana poprzez jej zwiekszenie o kwote
w wysokosci 4,4 min zt netto, co daje tgczng kwote
zakupu ww. nieruchomosci w wysokosci 26,4 min zt
netto. (RB 35/2016)

17) Zawarcie umowy na readlizacje kolejnego etapu
inwestycji mieszkaniowej w Warszawie przy ul. Jana
Kazimierza

W dniu 5 wrze$nia 2016 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
kolejnego budynku mieszkaniowego przy ulicy Jana
Kazimierza na terenie Dzielnicy Wola w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Dantex — Warynski Il spdtka
z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. z siedzibg
w Warszawie. Wynagrodzenia Emitenta z tytutu reali-

zacji Umowy wynosi 19,5 min zt netto. Terminy realizaciji
Inwestyciji: lIQ 2016 r. —1Q 2018 r. (RB 37/2016)

18) Zawarcie umowy na wybudowanie w technologii
modutowej projekiu ,Dockside bygg D” w miejsco-
wosci Tensberg w Norwedgii

W dniu 23 wrzesénia 2016 r. UNIBEP SA powzigt informa-
cje o podpisaniu przez drugqg strone umowy na reali-
zacje budynku w technologii modutowej w ramach
inwestycji pod nazwqg ,,Dockside bygg D" w miejsco-
wosci Tensberg w Norwegii.

Zamawiajgcym jest Selvaag Bolig Vestfold AS, z sie-
dzibg w Tgnsberg w Norwegii. Wartos¢ Umowy wyno-
si 33,7 min NOK netto, co stanowi rownowarto$¢ ok.
15,8 min PLN. Przewidywane rozpoczecie prac projek-
tfowych zostato ustalone na llIQ 2016 r., prac budow-
lanych na llIQ 2017 roku, natomiast zakohczenie prac
zaplanowano w IVQ 2017 roku. (RB 39/2016)

19) Zawarcie umowy na realizacje inwestycji miesz-
kaniowej przy ul. Dzielnej/Pawiej w Warszawie

W dniu 6 pazdziernika 2016 r. UNIBEP SA podpisat umo-
we na redlizacje w systemie generalnego wykonaw-
stwa budynku mieszkaniowego przy ulicy Dzielnej/Pa-
wiej w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Ochnik Development AD Sp.z o0.0.
z siedzibg w Warszawie. Wynagrodzenia Emitenta z ty-
futu realizacji Umowy ma charakter ryczattowy i wy-
nosi 37,99 min zt netto. Termin realizacji Inwestycji: 18
miesiecy od dnia przekazania Wykonawcy terenu bu-
dowy. (RB 40/2016)
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20) Zawarcie umowy o wspotpracy w zakresie pro-
dukciji obiektéw modutowych

W dniu 18 pazdziernika 2016 r. UNIBEP SA powzigt infor-
macje o podpisaniu przez drugqg strone fj. Cramo PLC
z siedzibg w Finlandii umowy o wspdtpracy w zakresie
sprzedazy i dostawy obiektdw modutowych produko-
wanych w oparciu o dokumentacje Zamawiajgcego.
Przedmiotem umowy jest wykonanie dokumentagii
warsztatowej oraz produkcja modutéw w technologii
CRAMO, przeznaczonych do wznoszenia budynkéw
uzytecznosci publicznej, realizowana zgodnie z otrzy-
mywanymi zamdwieniami w okresie kolejnych trzech
lat od jej zawarcia. W ramach umowy Unibep SA zo-
bowigzat sie do wyprodukowania minimalnej ilosci
modutdw w kazdym roku kalendarzowym jej obowia-
zywania, tj. w roku 2017 — 400 modutdw, zas w roku
201812019 po 750 modutdw.

tgczna szacunkowa warto$¢ kontraktu wynosi ok.
139,33 min PLN netto. Umowa bedzie obowigzywac
do 31 grudnia 2019 r. (RB 41/2016)

21) Zawarcie umowy na realizacje budynku ustugo-
wego przy ul. Pawiej w Warszawie

e g 2
P ™™

W dniu 2 listopada 2016 r. UNIBEP SA podpisat kolejng
umowe z podmiotem z Grupy Ochnik rozszerzajgc tym
samym wspodtprace w obszarze wykonawstwa robét
budowlanych na rzecz ww. Grupy o realizacje kolej-
nego projektu budowlanego. Umowa dotyczy reali-
zacji w systemie generalnego wykonawstwa budynku
ustugowego przy ulicy Pawiej w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Ochnik Development MA Sp.
z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Wynagrodzenia z tytu-
tu realizacji umowy ma charakter ryczattowy i wyno-
si 12,08 min zt netto. Termin realizacji Inwestycji zostat
okreslony na okres 14 miesiecy od dnia przekazania
Wykonawcy terenu budowy. (RB 42/2016)

22) Zawarcie przedwstepnej umowy nabycia nieru-
chomosci w dzielnicy Nowe Miasto w Poznaniu

W dniu 23 listopada 2016 r. Unidevelopment SA pod-
pisata przedwstepng umowe zakupu nieruchomosci
gruntowej w Poznaniu o tgcznej powierzchni okoto
2 ha za 9,5 min zt. Przyrzeczona umowa sprzeda-
zy zostanie zawarta w ferminie do dnia 15 czerwca
2017 r., jednak nie wczesniej, niz dnia 18 lutego
2017 r. Na dziatce planowane jest zrealizowanie inwe-
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stycji mieszkaniowej z ustugami i garazem podziem-
nym. Nieruchomo$¢ daje mozliwos¢ wybudowania ok.
400 mieszkan. Organizacja catego procesu inwestycji
bedzie nalezata do spdtki Monday Development, no-
lezgcej do grupy kapitatowej Unidevelopment.

23) Zawarcie uméw na wybudowanie budynkéw
w technologii modutowej w Norwegii

W dniu 6 grudnia 2016 r. UNIBEP SA podpisat z pod-
miotami wchodzgcymi w sktad Grupy Kapitatowej
Selvaag Bolig dwie odrebne umowy na realizacje bu-
dynkdéw w technologii modutowej w ramach projektu
pn. Bispelua Hus A-H w miejscowosci Oslo w Norwe-
gii (Umowa 1) oraz projektu pn. Lerenskog Stasjonsby
B1-8 Unnarennet w miejscowosci Larenskog Norwegii
(Umowa ll).

W odniesieniu do Umowy | Zamawiajgcym jest Selva-
ag Bolig Bispelua KS z siedzibg w Oslo w Norwegii.
Warto$¢ Umowy | wynosi ok. 69,8 min NOK netto, co
stanowi rownowartos¢ ok. 34,9 min PLN netto. Nato-
miast w odniesieniu do Umowy Il Zamawiajgcym jest
Selvaag Bolig Stasjonsby | AS, z siedzibg w Oslo w Nor-
wegii. Warto$¢ Umowy Il wynosi ok. 57,1 min NOK net-
to, co stanowi rownowartos¢ ok. 28,6 min PLN netto.
(RB 45/2016)

24) Zawarcie umowy nabycia 100% udziatéw w spot-
ce z 0.0. przez UNIDEVELOPMENT SA

W dniu 8 grudnia 2016 r. Spdtka UNIDEVELOPMENT SA
podpisata umowe dotyczgcg nabycia 100% udziatdéw
w spdtce MPB Marywilska spdtka z ograniczong od-
powiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie (,Spdtka™),
za cene 13,5 min ztotych.

Spoétka jest uzytkownikiem wieczystym niezabudowa-
nej nieruchomosci potozonej przy ul. Marywilskiej 58
w Warszawie, o pow. ok. 13 tys. m2. Na przedmiotowej
nieruchomosci planowane jest zrealizowanie inwesty-
cji mieszkaniowej z ustugami i garazem podziemnym.
UNIDEVELOPMENT SA szacuje, iz nieruchomos$¢ daje
mozliwos¢ wybudowania ok. 300 mieszkah. Organi-

zacja catego procesu inwestycji bedzie nalezata do
spoOtki UNIDEVELOPMENT SA.

25) Zawarcie umowy dotyczqgcej nabycia nierucho-
mosci

W dniu 12 grudnia 2016 r. Unidevelopment SA pod-
pisata umowe sprzedazy oraz przedwstepng umowe
sprzedazy dotyczgcq nabycia nieruchomosci, poto-
zonej w Poznaniu (dzielnica Golecin) o tgcznej po-
wierzchni ok. 0,32 ha., za tgczng kwote netto 4,75 min
ztotych.

Przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta
w terminie do dnia 31 sierpnia 2017 r. Na przedmio-
towe] nieruchomosci planowane jest zrealizowanie
inwestycji mieszkaniowej z ustugami i garazem pod-
ziemnym. Unidevelopment SA szacuje, ze nierucho-
mos¢ daje mozliwos¢ wybudowania ok. 75 mieszkan.
Organizacja catego procesu inwestycji bedzie nale-
zata do spdtki Monday Development SA, wchodzgcej

w sktad grupy kapitatowej Unidevelopment.

26) Zawarcie przez UNIBEP umowy na realizacje cen-
trum handlowego w Grodnie w Republice Biatorus

W nawigzaniu do RB nr 16/2015 z dnia 14 kwietnia
2015 r. w sprawie zawarcia z Triniti Invest Sp. z o.0.
z siedzibg w Grodnie umowy na redlizacje centrum
handlowego w Grodnie w Republice Biatoru$ oraz
RB nr 39/2015 z dnia 7 lipca 2015 r. dotyczgcego roz-
poczecia czesci prac w ramach ww. kontraktu, Zo-
rzad UNIBEP SA poinformowat, iz powzigt informacije
0 zawarciu przez Zamawiajgcego w dniu 14 grudnia
2016 r. umowy kredytowej dotyczgcej finansowania
realizacji inwestycji objetej Umowq — zgodnie z uzyska-
ng informacjq kredyt zostat udzielony przez bank pol-
ski z ubezpieczeniem KUKE SA. (RB 46/2016)

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego w dniu
10 lutego 2017 r. zawarty zostat kolejny aneks do ww.
umowy, na mocy ktérego w szczegdlnosci zmianie
ulegt zakres prac objetych, zmianie ulegty okoliczno-
sci wejscia Umowy w zycie (umowa weszta w zycie
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15 lutego 2017 r.) a termin zakohczenia prac objetych
umowq zostat okreslony na koniec sierpnia 2018 r.
(RB 12/2017)

27) Zawarcie umowy na redlizacje inwestycji miesz-
kaniowej przy ulicy Motorowej w Warszawie

W dniu 28 grudnia 2016 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Motorowej w War-
szawie. Zamawiajgcym jest Dom Development SA
z siedzibg w Warszawie. Termin rozpoczecia realizaciji

6.2. Inaczqgce transakcje

powigzanymi

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem umowy
zawierane pomiedzy UNIBEP SA a spdtkami zaleznymi
miaty charakter rynkowy i nie odbiegaty od innych
fransakcji tego typu na rynku.

Niezaleznie od powyzszego ponizej wykaz najwazniej-
szych umow zawartych miedzy podmiotami powigza-
nymi Grupy:

1) Zawarcie przez Unidevelopment SA umowy objecia
akcji w Monday Development SA

Spdétka zalezna od Emitenta, tj. Unidevelopment SA
z siedzibg w Warszawie w dniu 5 stycznia 2016 r. zo-
warta ze spdtkg Monday Development SA z siedzibg
w Poznaniu umowe objecia akcji zwyktych na okazi-

.

| etapu Inwestycji ustalony zostat na IQ 2017 r., etapu
Il A Inwestyciji na IIQ 2017 r., za$ realizacja etapu Il B
Inwestycji rozpocznie sie w lIQ 2017 r., przy czym roz-
poczecie realizacji prac w ramach etapu Il B nastgpi
po uzyskaniu od Zamawiajgcego polecania rozpo-
czecia prac. Wynagrodzenie za wykonanie wszystkich
etapdédw Inwestycji ma charakter ryczattowy i wynosi

110,3 min zt netto. (RB 47/2016)

Z podmiotami

ciela serii C, na mocy ktérej Unidevelopment SA obje-
ta 10.000.000 akcji zwyktych serii C w podwyzszonym
kapitale zaktadowym Monday Development o warto-
$ci nominalnej 0,14 zt kazda akcja.

Monday Development jest to firma deweloperska re-
alizujgca inwestycje mieszkaniowe, biurowe i grunto-
we na terenie Poznania i jego okolic. (RB 1/2016)

2) Zawarcie aneksu do umowy na wykonanie osiedla
mieszkaniowego URSA - Smart City w Warszawie

W dniu 21 marca 2016 r. UNIBEP SA zawart ze spdtkg
Smart City aneks do umowy o wykonanie robét bu-
dowlanych w systemie generalnego wykonawstwa,
na mocy ktérego Zamawiajgcy zlecit UNIBEP SA reali-
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zacje drugiego etapu budowy osiedla mieszkaniowe-
go pod nazwg URSA - Smart City. O zawarciu Umowy
Spoétka informowata w raporcie biezgcym nr 50/2015.
Termin zakohczenia realizacji drugiego etapu zostat
okreslony na Il kwartat 2017 r. Na mocy Aneksu zaktu-
alizowano warto$¢ wynagrodzenia netto za wykonao-
nie prac dla poszczegdlnych etapdw robdt i aktualnie
wynagrodzenie za realizacje | etapu Inwestycji wynosi
35,7 min zt a wynagrodzenie za realizacje Il etapu zo-
stato ustalone na poziomie 31,9 min zt. (RB 10/2016)

3) Sprzedaz projektu Wola House

W dniu 12 maja 2016 r. pomiedzy spbdtkami zalezny-
mi Unidevelopment SA, UNIDE Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety Aktywdw Niepublicznych i Wola House Sp.
z 0.0. (Wola House) a MURAPOL Projekt Sp. z o0.0. PP
Sp. k. zawarta zostata umowa sprzedazy wszystkich
udziatéw Wola House (Umowa) wraz z subrogacjq zo-
bowigzan spdtki Wola House.

Wola House jest uzytkownikiem wieczystym dziat-
ki gruntfu o powierzchni ok. 0,56 ha zlokalizowanej
w Warszawie przy Al. Prymasa Tysigclecia (Nierucho-
mos¢). Pierwotnie na Nieruchomosci Wola House mio-
ta samodzielnie realizowac inwestycje w postaci bu-
dowy budynku biurowego. Do dnia zawarcia Umowy
nie zostata rozpoczeta realizacja prac budowlanych
w ramach projekfu. Ze wzgledu na to, ze realizacja
ww. inwestycji odbiega od akfualne] koncepcji roz-
woju dziatalnosci deweloperskiej Grupy Kapitatowej
UNIBEP na rynku warszawskim, podjeta zostata de-
cyzja o rezygnacji z jej redlizacii i sprzedazy udziatéw
w Wola House podmiotowi spoza Grupy Kapitatowej
UNIBEP. (RB 16/2016)

4) Udzielenie poreczen za zobowigzania jednostki po-

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku

srednio zaleznej

W dniu 23 maja 2016 r. zawarta zostata pomiedzy
Emitentem, spotkg posrednio zalezng Unigo Sp. z o.0.
a Bankiem PEKAO SA umowa warunkowego porecze-
nia, na mocy ktérej Emitent udzielit nieodwotalnie po-
reczenia za zobowigzania Unigo wynikajgce z zawar-
tejw lutym 2016 r. przez ten podmiot umowy na mocy,
ktérej Bank udzielit Unigo kredytu zt z terminem sptaty
do czerwca 2018 r. (RB 24/2016)

5) Podpisanie umowy pozyczki przez UNIDEVELOP-
MENT SA z podmiotem dominujgcym

Unidevelopment SA w dniu 20 lipca 2016 r. podpisat
umowe pozyczki, w ktérej Pozyczkodawcq jest spdt-
ka UNIBEP SA (podmiot posiadajacy 97,63% akcji Uni-
development SA) natomiast warto$¢ pozyczki wynosi
30 min zt z terminem sptaty do dnia 30 czerwca 2019 r.

Srodki z uzyskanej pozyczki zostang wykorzystane
na zwiekszenie kapitatu obrotowego Grupy UNIDEVE-
LOPMENT, ktdéry zostanie przeznaczony na finansowa-
nie projektéw, zakup nowych gruntéw oraz refinanso-
wanie obecnego zadtuzenia.

6) Zawarcie umowy na redlizacje inwestycji mieszka-
niowej w Warszawie przy ulicy Szczesliwickiej / Bitwy
Warszawskiej 1920 r.

W dniu 11 sierpnia 2016 r. UNIBEP SA zawart umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
budynku mieszkalnego wielorodzinnego.

Zamawiajgcym jest nalezgca do grupy kapitatowe;j
Emitenta spdtka zalezna od Unidevelopment SA,
tj. Szczedliwicka Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Ter-
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min rozpoczecia redlizacji Inwestycji ustalony zostat
na lllQ 2016 r., zas zakohczenia na IQ 2018 r. Wyna-
grodzenie za wykonanie przedmiotu w/w Umowy
ma charakter ryczattowy i wynosi ok. 70 min zt netto.
(RB 32/2016)

7) Zawarcie umowy na realizacje kolejnego etapu in-
westycji mieszkaniowej w Warszawie przy uvlicy Kape-
lanéw AK

W dniu 17 sierpnia 2016 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
kolejnego etapu inwestycji mieszkaniowej przy ulicy
Kapelandéw AK w Warszawie.

Zamawiajgcym jest nalezgca do grupy kapitatowej
Emitenta spdtka zalezna od Unidevelopment SA,
ti. Unibalaton Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Ter-
min rozpoczecia realizacji Inwestycji ustalony zostat na
IQ 2016 roku, za$ zakohczenia na IQ 2018 roku.

Wynagrodzenie za wykonanie przedmiotu w/w Umo-
wy ma charakter ryczattowy i wynosi 28,68 min zt net-
to. (RB 33/2016)

8) Porozumienie dotyczgce wycofania aktywéw pie-
nieznych ze spotki Monday Sotacz sp. z 0.0. z/s w Po-
znaniu przez niektérych wspélnikow

W dniu 24 sierpnia 2016 r. zawarte zostato porozumie-
nie pomiedzy Unidevelopment SA, spdtkg Monday So-
tacz Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu, spdtkg Monday
Development SA (spdtka zalezna od Unidevelopment
SA oraz wspdlnik w spdtce Monday Sotacz Sp. z 0.0.)
oraz pozostatymi wspdinikami spdtki Monday Sotacz
Sp. z 0.0. bedgcymi osobami fizycznymi (,,Porozumie-
nie").

Porozumienie zostato zawarte w zwigzku z decyzjg
o wycofaniu przez wspdlnikdw bedqgcych osobami
fizycznymi (,,Wspdlnicy”) ze spdtki Monday Sotacz
Sp. z 0.0. (,Spdtka™) wszystkich posiadanych przez
nich aktywdéw pienieznych uprzednio wptaconych
do Spdiki, poprzez umorzenie udziatdw posiadanych
przez tych wspdinikdw w Spdtce.

9) Zawarcie umowy na wybudowanie w technologii
modutowej projektu ,EnergiParken” w miejscowosci
Melhus w Norwedgii

W dniu 10 listopada 2016 r. UNIBEP SA podpisat umo-
we na redlizacje w technologii modutowej szesciu bu-
dynkdéw w ramach inwestycji pn. EnergiParken w miej-
scowosci Melhus w Norwedgii.

Zamawiajgcym jest Levsetvegen 4 AS z siedzibg
w Ranheim w Norwegii, bedgca spdtkg w catosci za-
lezng od Seljedalen AS, w ktérej Emitent posiada 50%
udziatéw. Warto$s¢ umowy wynosi ok. 20 min NOK net-
to, co stanowi réwnowarto$¢ ok. 43 min PLN netto. Re-
dlizacja Inwestycji zostata podzielona na trzy etapy.
Rozpoczecie prac projektowych i budowlanych eta-
pu | w IVQ 2016 roku, natomiast zakohczenie zapla-
nowano na IVQ 2017 r. Terminy wykonania kolejnych
etapdw uzaleznione sq od wynikdw sprzedazy miesz-
kan, przy czym zakohczenie realizacji catego projektu
ustalono na IIQ 2018 roku. (RB 44/2016)

Informacja o transakcjach z podmiotami powigzany-

mi znajduje sie dodatkowo w Skonsolidowanym Spra-
wozdaniu Finansowym w nocie 6.32.

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku
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6.3. ZInaczgce umowy finansowe

1) Podpisanie umowy kredytowej przez Unigo Sp. z o.o.

W dniu 22 lutego 2016 r. Unigo Sp. z 0.0. (Spodtka zalez-
na od UNIDEVELOPMENT SA) podpisata z Bankiem Pol-
ska Kasa Opieki SA umowe o kredyft z przeznaczeniem
na finansowanie realizowanej przez Spodtke inwestycji
mieszkaniowej GAMA, zlokalizowanej przy ul. Kondra-
towicza w Warszawie. W ramach ww. umowy, Bank
udzielit Spotce kredytu do kwoty 55,04 min zt na okres
do dnia 30 czerwca 2018 r. z przeznaczeniem na fi-
nansowanie lub refinansowanie kosztéw projektu net-
to oraz kredytu do kwoty 2,5 min zt na sfinansowanie
VAT od powyzszych kosztow, ktéry bedzie sptacany
na biezgco ze zwrotdéw VAT, z terminem sptaty naj-
pozniej do dnia 31 grudnia 2017 r. Warunki finansowe,
na ktérych Unigo Sp. z 0.0. bedzie korzystac z przyzna-
nego kredytu nie odbiegajg od warunkéw powszech-
nie stosowanych dla tego rodzaju umow.

2) Zawarcie przez spotke zalezng umowy kredytowej
z przeznaczeniem na realizacje inwestycji deweloper-
skiej w Warszawie przy ulicy Bitwy Warszawskiej 1920r.

W dniu 8 sierpnia 2016 r. nalezgca do grupy kapitato-
wej Emitenta spdtka celowa Szczesliwicka Sp. z o.o.
zawarta z Bankiem Zachodnim WBK SA umowe kre-
dytowq, na mocy ktérej Bank udzielit Spdtce Szcze-
Sliwicka nieodnawialnego kredytu budowlanego
w maksymalnej wysokos$ci ok. 89 min zt oraz rewolwin-
gowego kredytu VATw maksymalnejwysokosci5minzt.
(RB 31/2016)

3) Zawarcie przez spotke zalezng umowy kredytowej
z przeznaczeniem na realizacje inwestycji deweloper-
skiej przy ulicy Kapelanéw AK w Warszawie

W dniu 15 wrzes$nia 2016 . spdtka Unibalaton Sp. z 0. o.
z siedzibg w Warszawie, w ktoérej jedynym wspdlnikiem
jest UNIDEVELOPMENT SA (spoétka z Grupy kapitatowe;j
Unibep) zawarta z Bankiem Zachodnim WBK SA umo-
we kredytowq, na mocy ktérej bank udzielit Spdtce
Unibalaton nieodnawialnego kredytu budowlanego
w maksymalnej wysokosci 31,82 min zt oraz rewolwin-
gowego kredytu VAT w wysokos$ci 2 min zt.

Kredyt Deweloperski zostat udzielony Spétce Unibala-
ton z przeznaczeniem na finansowanie lub refinanso-
wanie do 70% kosztow inwestyciji deweloperskiej pn.
,Osiedle 360° Etap II", zlokalizowanej w Warszawie przy
ul. Kapelandw AK. Natomiast Kredyt VAT udzielony
zostat z przeznaczeniem na zaptate lub refinansowa-
nie podatku VAT zwigzanego z kosztami ww. projektu
oraz na zaptate do urzedu skarbowego podatku VAT,
naleznego w zwigzku z ofrzymanymi od nabywcdow
wptatami na poczet ceny sprzedazy na podstawie
przedwstepnych umoéw sprzedazy. (RB 38/2016)

W roku 2016 w Jednostce Dominujgcej oraz Grupie
Kapitatowe] nie wystgpity umowy finansowe, ktére
zostatyby rozwigzane na skutek wypowiedzenia przez
ktorgkolwiek ze stron.

Pozostate istotne umowy finansowe przedstawione zo-
staty w punkcie 5.6. Informacje o kredytach i pozycz-
kach, poreczeniach i gwarancjach.

Oprocentowanie ww. kredytow sktada sie z wartosci
bazowej powiekszonej o marze stanowigcg wynagro-
dzenie kredytodawcy, ktéra kazdorazowo ustalana
byta na warunkach rynkowych.

6.4. Pozostale istotne wydarzenia

1) Rozpoczecie redlizacji budynku mieszkalnego przy
ul. Woronicza w Warszawie

W dniu 13 stycznia 2016 r. wptyneto do Emitenta da-
towane na dzieh 7 stycznia 2016 r. o$wiadczenie
Zamawiajgcego, 1. spdtki W33 Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie o zleceniu Emitentowi rozpoczecia robét
dotyczgcych realizacji budynku mieszkalnego przy
ul. Woronicza w Warszawie. (RB 2/2016)

2) Rozpoczecie redlizacji drugiego etapu osiedla
mieszkaniowego przy ul. tokuciewskiego w Warsza-
wie

W dniu 29 stycznia 2016 r. wptyneto do Emitenta dafo-
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wane na dzien 26 stycznia 2016 r. odwiadczenie BEMO-
WO PARK Sp. z 0.0. 0 zleceniu Emitentowi rozpoczecia
robdt dotyczgeych realizacji drugiego etapu osiedla
mieszkaniowego przy ul. tokuciewskiego w Warsza-
wie. (RB 4/2016)

3) Aktudlizacja informacji nt. readlizacji budynku
mieszkalnego przy ul. Siedmiogrodzkiej w Warszawie

W dniu 9 marca 2016 r. nastgpita zmiana podmiotu
zamawiajgcego dla inwestycji obejmujgcej budynek
mieszkalny przy ul. Siedmiogrodzkiej w Warszawie re-
alizowanej dla OKAM INCITY Sp. z o.0. S.K.A. Aktual-
nie strong zamawiajgcg jest OKAM 2016 sp. o.0. (RB
7/2016)



4) Powolanie sktadu Zarzgdu Il Kadencji w spétce Uni-
development SA, w tym rozszerzenie sktadu zarzqgdu

W dniu 8 kwietnia 2016 roku Rada Nadzorcza Unide-
velopment SA podjeta Uchwate rozszerzajgcq sktad
Zarzgdu Spotki Unidevelopment SA poczgwszy od za-
kohczenia | kadencji Zarzgdu Spotki, ktdry bedzie skta-
dat sie z Prezesa Zarzqgdu, Wiceprezesa Zarzqdu oraz
Cztonka Zarzgdu.

Ponadto, w dniu 8 kwietnia 2016 Rada Nadzorcza
podjeta Uchwaty powotujgce odpowiednio Pana
Zbigniewa Tadeusza Goscickiego na Prezesa Zarzgdu,
Pana Mirostawa Szczepanskiego na Wiceprezesa Za-
rzqdu i Pana Mariusza Przystupe na Cztonka Zarzgdu
Emitenta Il Kadenciji. Okres sprawowania wszystkich
powyzszych funkcji w Zarzgdzie Il Kadencji Emitenta
wynosi 3 (frzy) lata i rozpoczyna sie od dnia 22 maja
2016r.

5) Rozszerzenie skiadu Rady Nadzorczej w spdice
Unidevelopment SA

W dniu 31 maja 2016 roku Zwyczajne Walne Zgroma-
dzenie Akcjonariuszy UNIDEVELOPMENT SA podjeto
Uchwate nr 19 w sprawie ustalenia 5-cioosobowego
sktadu Rady Nadzorczej, a nastepnie Uchwatg nr 20
postanowito o uzupetnieniu sktad Rady Nadzorczej
i ustalito wybdr jednej osoby do Rady Nadzorcze;.
Uchwatqg nr 21 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjo-
nariuszy UNIDEVELOPMENT SA z dniem 6 sierpnia 2016
roku powotato Pana Artura Lebiedzinskiego na Czton-
ka Rady Nadzorczej na Il kadencje

6) Tydzien Bezpieczenstwa

25 kwietnia 2016 r. na budowach Unibep SA rozpoczat
sie Tydzieh Bezpieczenstwa, organizowany przez Poro-
zumienie dla Bezpieczehnstwa w Budownictwie. Jego
podstawowym celem jest promocja bezpieczenstwa
i podniesienie $wiadomosci bezpieczehstwa w co-
dziennej pracy.

Unibep SA od 2015 r. nalezy do Porozumienia dla Bez-
pieczenstwa w Budownictwie. Jest to stowarzyszenie
13 najwiekszych generalnych wykonawcodw w Polsce.
Wspdlny cel to: zero wypadkdw na budowach.

7) W gronie najwiekszych firm

Grupa UNIBEP znalazta sie w dziesigtce najwiekszych
przedsiebiorstw budowlanych dziatajgcych w Polsce.
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Raport dotyczgcy branzy budowlanej — stanu obec-
nego i prognoz rozwoju — opublikowat Deloitte. Publi-
kacja ukazata sie w potowie 2016 roku.

W obszernym raporcie eksperci Deloitte przeanali-
zowali najwieksze firmy branzy budowlanej w Polsce
zarébwno pod wzgledem wskaznikdw finansowych, jak
tez perspektyw rozwoju rynku. Grupa Unibep zostata
skwalifikowana na 10. miejscu pod wzgledem przy-
choddéw za rok 2015.

8) Nowa hala w Unihousie

W dniu 7 pazdziernika 2016 r. miato miejsce kameral-
ne ofwarcie nowo wybudowanej hali Unihouse. Dzieki
tej hali w fabryce domdw w Bielsku Podlaskim mozna
teraz produkowac¢ ponad 200 modutdw wiecej niz do-
tychczas.

Hala powstata w ekspresowym fempie, staneta mie-
dzy dwoma istniejgcymi budynkami. Ma wysokos$¢
10 metrdw, a tgczna powierzchnia potgczonych hal
fo 1900 mkw. W nowym miejscu bedzie praca na dwie
zmiany, tqcznie bedzie tu pracowato 40 osdb, ok. 20
wiecej niz do tej pory. W nowej czesci hali sg m.in.
dwie suwnice, kazda o udzwigu 6,3 t.

Sq plany dalszej rozbudowy Unihouse, ale sg to zamie-
rzenia na przyszte lata.

9) Bezpieczenstwo ponad podziatami

17 podlaskich firm, w tym UNIBEP SA oraz Budrex-Kobi
Sp. z 0.0., frma nalezgca do Grupy UNIBEP, podpisa-
to 29 listopada 2016 r. porozumienie dla bezpieczen-
stwa w budownictwie w wojewddztwie podlaskim.
Gtoéwny cel to podniesienie poziomu bezpieczen-
stwa na budowach prowadzonych na terenie woje-
wodztwa. UNIBEP zamierza dzieli¢ sie wiedzg zdobytqg
w Porozumieniu dla Bezpieczehstwa w Budownictwie
z innymi firmami dziatajgcymi na terenie woj. podla-
skiego.

Poza umowami opisanymi w niniejszym Sprawozda-
niu spotki z Grupy UNIBEP nie zawieraty znaczgcych
umow wspodtpracy, kooperacii oraz ubezpieczenia.

6.5. Zdarzenia i umowy zawarte

po dniu bilansowym

1) Zawarcie umowy na wybudowanie w technologii
modutowej projektu ,Sandbakkiunet’” w miejscowo-
sci Heimdal w Norwedgii

W dniu 19 stycznia 2017 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w tfechnologii modutowej pieciu budyn-
kéw w ramach inwestycji pn. ,,Sandbakktunet” w miej-
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scowosci Heimdal w Norwegii.

Zamawiajgcym jest Sandbakkvegen Utbyggingssel-
skap AS, z siedzibg w Ranheim w Norwegii.

Warto$s¢ umowy wynosi ok. 48,8 min NOK netto, co
stanowi rownowartos¢ ok. 23,6 min PLN netto. Roz-
poczecie prac projektfowych zostato ustalone na I1Q
2017 r., a prace budowlane zakonczqg sie w IQ 2018 r.
(RB 2/2017)

2) Nabycie akcji wtasnych przez UNIBEP SA

W dniu 7 lutego 2016 r., na podstawie Uchwaty nr 1 Za-
rzgdu Spdtki z dnia 20 stycznia 2017 r. w sprawie naby-
cia przez Spotke akcji wrasnych w celu umorzenia oraz
Uchwaty nr 20 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
UNIBEP SA z dnia 18 maja 2016 r. w sprawie utworze-
nia i uzycia kapitatu rezerwowego, UNIBEP SA doko-
nat nabycia 1.000.000 sztuk akcji wtasnych za tgczng
cene 10.720.000 zt. tgczna warto$¢ nominalna naby-
tych Akcji Wtasnych wynosi 100.000 zt i stanowi 2,85%
w kapitale zaktadowym Spdtki. Nabytym przez Emi-
tenta Akcjom Wtasnym odpowiada 1.000.000 gtosdw
na walnym zgromadzeniu Spdtki. O procesie nabycia
ww. akcji wtasnych informowano w raportach biezo-
cych 3/2017, 4/2017, 5/2017 oraz 10/2017.

3) Aktualizacja informaciji nt. zawarcia przez UNIBEP
umowy na realizacje centrum tenisowego w Minsku
w Republice Biatorus

W dniu 23 stycznia 2017 r. UNIBEP SA otrzymat informa-
cje od jednego z polskich bankéw o udzieleniu w dniu
20 stycznia 2017 r. finansowania wraz z ubezpiecze-
niem KUKE SA na realizacje prac budowlanych cen-
trum kulturalno-sportowego w Minsku. Inwestorem jest
przedsiebiorstwo komunalne ,,Akwa-Minsk” w Minsku.
Zawarcie umowy miedzy UNIBEP SA a inwestorem byta
raportowana raportem biezgcym nr 46/2015 z dnia 13
sierpnia 2015 r. (RB 6/2017)

W dniu 23 lutego 2017 r. powzigt informacje od banku
udzielajgcego finansowania o spetnieniu z dniem dzi-
siejszym warunkdw technicznych uruchomienia kredy-
fu. Tym samym z dniem 23 lutego 2017 r. weszta w zy-
cie ww. umowa tgczgca Emitenta z Zamawiajgcym
w zakresie prac budowlanych sktadajgcych sie na
Il cze$¢ przedmiotu Umowy. (RB 15/2017)

4) Zawarcie przez UNIBEP SA umowy o linie gwaran-
cyjnq

W dniu 24 stycznia 2017 r. pomiedzy Emitentem a fo-
warzystwem ubezpieczeniowym Zurich Insurance plc
Niederlassung fur Deutschland z siedzibg we Frankfur-
cie nad Menem (Gwarant) zostata zawarta umowa
o linie gwarancyjng (Umowa), ktérej przedmiotem jest
ustanowienie na rzecz Emitenta odnawialnego limitu
gwarancyjnego do kwoty 15 min euro, co stanowi
rownowarto$¢ ok. 65,6 min zt. (RB 7/2017)

5) Zawarcie umowy na wybudowanie w technologii
modutowej projektu ,Skene” w Szweciji
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W dniu 27 stycznia 2017 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w fechnologii modutowej budynku w ra-
mach inwestyciji pn. ,,Skene” w miejscowosci Skene,
Marks Kommun w Szwecji.

Zamawiajgcym jest Tuve Bygg AB z siedzibg w Mol-
ndal w Szwecji. Wartos¢ umowy wynosi ok. 10,7 min
SEK nefto, co stanowi ok. 4,9 min zt netto. Rozpocze-
cie prac projektowych zostato ustalone na IQ 2017 r.
Produkcja modutdw oraz prace budowlane rozpocz-
ng sie natomiast po otrzymaniu od Zamawiajgcego
pisemnego potwierdzenia rozpoczecia prac, co Stro-
ny przewidziaty w IIQ 2017 r., za§ zakohczg sie w I1Q
2018r. Jest to pierwsza umowa o generalne wykonaw-
stwo realizowana na rynku szwedzkim. (RB 8/2017)

6) Zawarcie przez Konsorcjum z UNIBEP jako Liderem
umowy na realizacje budowy i rozbudowy drogi wo-
jewédzkiej nr 673 na odcinku Dgbrowa Biatostocka
-Sokoétka

W dniu 17 lutego 2017 r. konsorcjum firm UNIBEP SA
(Lider Konsorcjum) oraz Most Sp. z 0.0. z siedzibg
w Sopocie (Cztonek Konsorcjum) podpisato umowe
na wykonanie inwestycji pn. ,,Budowa i rozbudowa
drogi wojewddzkiej Nr 673 wraz z drogowymi obiek-
tami inzynierskimi i niezbednq infrastrukturg technicz-
ng na odcinku Dgbrowa Biatostocka — Sokdtka wraz
z obejsciami miejscowosci’”.

Zamawiajgcym jest Podlaski Zarzgd Drég Wojewddz-
kich w Biatymstoku. Wynagrodzenie Konsorcjum
za redlizacje przedmiotu umowy wynosi ok. 67,4 min zt
netto, przy czym udziat Emitenta w Konsorcjum zostat
okreslony na 92,86 %, co odpowiada kwocie ok. 62,5
min zt netto. Zakonhczenie realizacji Inwestyciji nastgpi
w llIQ 2018r. (RB 13/2017)

7) Zawarcie warunkowej umowy przez CPD SA oraz jej
spotki zalezne

W dniu 22 lutego 2017 r. UNIBEP SA podpisat umowe
inwestycyjng, dotyczacq wspdlnego przedsiewziecia
budowlanego polegajgcego na redlizacji wspdlnie
z podmiotami wchodzgcymi w sktad Grupy Kapitato-
wej CPD kompleksu budynkdw wielorodzinnych z ustu-
gami i infrastrukturg tfowarzyszgcg w dzielnicy Ursus
w Warszawie.

Umowa zawarta zostata pomiedzy spdtkami z Grupy
Kapitatowe] CPD 1j. CPD SA z siedzibg w Warszawie,
Challange Eighteen Sp. z 0.0. z siedzibg w Warsza-
wie (Challange Eighteen), 4/113 Gaston Investments
Sp. z 0.0. SK. z siedzibg w Warszawie (Gaston Invest-
ments, Spdtka Komandytowal), Lakia Enterprise Ltd
z siedzibg w Nikozji (Cypr) (Lakia Enterprise), oraz UNI-
BEP SA z siedzibg w Bielsku Podlaskim i spdtka zalezng,
1. UNIDEVELOPMENT SA z siedzibg w Warszawie.

Wejscie umowy w zycie jest uzaleznione od czynni-
kéw opisanych w raporcie biezgcym Przedsiewziecie
jest kolejng inwestycjg realizowang wspdlnie ze spot-
kami wchodzgcymi w sktad Grupy Kapitatowej CPD.
Spdtka realizuje obecnie w systemie generalnego



wykonawstwa roboty budowalne w ramach osiedla
mieszkaniowego pod nazwg URSA - Smart City na
ul. Hennela w Warszawie. (RB 14/2017)

W dniu 1 marca 2017 r. spetniony zostat pierwszy waru-
nek wejscia w zycie w/w umowy inwestycyjnej, pole-
gajgcy na uzgodnieniu (zaakceptowaniu) przez stro-
ny wszystkich zatgcznikdw do Umowy. (RB 17/2017)

8) Zawarcie umowy ramowej na redlizacje mieszkan
modutowych na rynku szwedzkim

W dniu 2 marca 2017 r. UNIBEP SA powzigt informa-
cje o podpisaniu przez drugg strone umowy ramowej
na realizacje mieszkah modutowych w trybie odno-
wionej konkurenciji.

Zamawiajgcym jest AB Botkyrkabyggen z siedzibg
w Tumba w Szweciji. Przedmiotem umowy ramowej jest
wykonanie pod klucz tgcznie 375 mieszkah w budyn-
kach jedno i dwukondygnacyjnych w gminie Botkyrka
w Szwecji. Inwestycja bedzie realizowana zgodnie ze
specyfikacjg przetargowq programu ,,Mieszkania Mo-
dutowe 2017" oraz ABT 06 — standardem budowlanym
obowigzujgcym w Szwecji. Szacowana catkowita
wartos$¢ Inwestycji wynosi ok. 112 min PLN netto.

Umowa jest jednqg z trzech umdw ramowych doty-
czgcych w/w Inwestycji podpisywanych przez Za-
mawiajgcego w trybie odnowionej konkurencji, co
oznacza ze bedzie przydzielat on zamodwienia poprzez
zaproszenie do sktadania ofert na wskazane zado-
nia wytgcznie frzem dostawcom zakontraktfowanym
w ramach umoéw ramowych. Oferty bedqg oceniane
zgodnie z zasadq najnizszej ceny albo najkorzystniej-
szej ekonomicznie oferty, przy czym ceny maksymal-
ne okreslone zostaty w umowie ramowej. W ramach
W/W programu przewidziano wykonanie 125 mieszkan
rocznie. Umowa ramowa obowigzuje do dnia 5 lutego
2020r. (RB 18/2017)

9) Zawarcie umowy na realizacje inwestycji mieszka-
niowej przy ulicy Branickiego w Warszawie

W dniu 7 marca 2017 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
inwestycji mieszkaniowej (Inwestycja) przy ulicy A. Bra-
nickiego w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Srédmiescie Wilandéw Sp. z 0.0.
z siedzibg w Gdyni, ktéra jest podmiotem nalezgcym
do Grupy POLNORD. Termin rozpoczecia realizacji In-
westycji ustalony zostat na 1Q 2017 r., a zakonhczenia
na llIQ 2018 r. Wynagrodzenie za wykonanie Inwesty-
cji ma charakter ryczattowy i wynosi 22,3 min zt nefto.

(RB 19/2017)
10) Wykup obligaciji serii A przez Unidevelopment SA

W dniu 7 marca 2017 r. Spdtka Unidevelopment SA
za posrednictwem Krajowego Depozytu Papierow
Warto$ciowych S.A. dokonata wykupu obligacii serii
A o tgcznej wartosci nominalnej 20 min zt, tym samym
Krajowy Depozyt Papierdow Warto$ciowych SA doko-
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nat wyrejestrowania wykupionych papieréw warto-
Sciowych z kont uczestnikow.

W zwigzku z wykupem w/w obligaciji, Unidevelopment
SA od dnia 8 marca 2017 roku przestat podlegac obo-
wigzkom informacyjnym.

11) Zmiana vdziatu w ogdlnej liczbie gloséw na Wal-
nym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Monday Develop-
ment SA.

W zwigzku ze sprzedazg w dniu 10 marca 2017 r.
350.000 (trzysta piecdziesigt tysiecy sztuk) akcji spot-
ki Monday Development SA z siedzibg w Poznaniu
(Spdtka) w transakcji poza obrotem zorganizowanym,
Unidevelopment SA (Akcjonariusz) zmniejszyt udziat
w ogdlnej liczbie gtosdw w Spdtce ponizej 90%.

Przed dokonaniem fransakcji Akcjonariusz posiadat
10.000.000 akciji Spotki, stanowigeych 92,691% kapita-
tu zaktadowego i uprawniajgcych do wykonywania
10.000.000 gtoséw na walnym zgromadzeniu akcjo-
nariuszy Spdtki, dajgcych 92,691% udziatu w ogdinej
liczbie gtoséw na walnym zgromadzeniu akcjonariu-
szy Spotki.

Po dokonaniu fransakcji Akcjonariusz  posiada
9.650.000 akcji Spoétki, stanowigcych 89,447% kapita-
tu zaktadowego i uprawniajgcych do wykonywania
9.650.000 gtoséw na walnym zgromadzeniu akcjona-
riuszy Spotki, dajgcych 89,447% udziatu w ogdlinej licz-
bie gtoséw na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy
Spotki.

Podmiot zalezny od Akcjonariusza, fj. Spdtka — Mon-
day Development SA posiada 50.000 akcji Spotki,
stanowigcych 0,463% kapitatu zaktadowego i upraw-
niajgcych do wykonywania 50.000 gtoséw na walnym
zgromadzeniu akcjonariuszy Spoétki, dajgcych 0,463%
udziatu w ogdlnej liczbie gtosdw na walnym zgroma-
dzeniu akcjonariuszy Spotki.

Akcjonariusz wraz z podmiotem zaleznym od Akcjona-
riusza, tj. Spotkg — Monday Development SA posiadajg
obecnie tgcznie 9.700.000 akciji Spdtki, stanowigcych
89.911% kapitatu zaktadowego i uprawniajgcych do
wykonywania 9.700.000 gtoséw na walnym zgroma-
dzeniu akcjonariuszy Spoétki, dajacych 89,911% udzia-
tu w ogdlnej liczbie gtoséw na walnym zgromadzeniu
akcjonariuszy Spofki.
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7. OSWIADCZENIE DOTYCZACE
STOSOWANIA ZASAD tADU KOR-
PORACYJNEGO PRZEZ UNIBEP SA
W 2016 R.

7.1. Okreslenie stosowanego zbioru
zasad tadu korporacyjnego

W 2016r. Spotka stosowata zasady tadu korporacyjne-
go pod nazwqg ,Dobre Praktyki Spdtek Notowanych
na GPW 2016" przyjete przez Rade Gietdy uchwatqg
z dnia 13 pazdziernika 2015 r. i obowigzujgce od 1
stycznia 2016 .

W zwigzku z wejsciem w zycie ww. zbioru zasad tadu
korporacyjnego Spdtka opublikowata o$wiadczenie
na temat stanu stosowania przez Spdtke rekomen-
dacji i zasad zawartych w tym zbiorze. Tre$¢ tego
o$wiadczenia dostepna jest na stronie internetowej
Spdtki pod adresem www.unibep.pl (w dziale Relacje
Inwestorskie).

Petny tekst obowiqzujgcych zasad tadu korporacyjne-
go ujety w ww. dokumentach dostepny jest na dedy-
kowanej stronie internetowej poswieconej zasadom
corporafe governance na GPW pod adresem: ht-
-tps://www.gpw.pl/lad_korporacyjny_na_gpw.

Spdtka zapewnia wszystkim akcjonariuszom réwny do-
step do informacji o Spdtce w szczegdinosci poprzez
przekazywanie do publicznej wiadomosci raportow
biezgcych i okresowych, ktére nastepnie publikowa-
ne sg na stronie korporacyjnej. Zarzgd Spétki stale
podejmuje dziatania majgce na celu rowny i peten
dostep wszystkich inwestoréw do informacii o sytuacii
oraz zdarzeniach zachodzgcych w Spdtce.

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku
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7.2. Zasady od stosowania ktorych

emitent odstqpit

Wedtug aktualnego stanu stosowania Dobrych Prak-
tyk Spotka nie stosuje 1 rekomendacii: IV.R.2 oraz 4
zasad szczegdtowych: 1.2.1.20., 1.Z.2., I1.Z.8., IV.Z.2.

IV. WALNE ZGROMADZENIE | RELACJE Z AKCJONARIU-
SZAMI

Rekomendacje

IV.R.2. Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture
akcjonariatu lub zgtaszane spdtce oczekiwania akcjo-
nariuszy, o ile spdtka jest w stanie zapewnic¢ infrastruk-
ture techniczng niezbedna dla sprawnego przepro-
wadzenia walnego zgromadzenia przy wykorzystaniu
srodkdw komunikacji elektronicznej, powinna umozli-
wi¢ akcjonariuszom udziat w walnym zgromadzeniu
przy wykorzystaniu takich Srodkéw, w szczegdlnosci
poprzez:

1. fransmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie
rzeczywistym,

2. dwusfronng komunikacje w czasie rzeczywistym,
w ramach ktérej akcjonariusze mogg wypowia-
dac¢ sie w toku obrad walnego zgromadzenia,
przebywajgc w migjscu innym niz miejsce obrad
walnego zgromadzenia,

3.  wykonywanie, osobiscie lub przez petnomocnika,
prawa gtosu w foku walnego zgromadzenia.

Spotka nie stosuje zasady z uwagi na niedostateczne
mozliwosci techniczne w zakresie obstugi walnego
zgromadzenia gwarantujgce bezpieczenstwo tech-
niczne oraz prawne dwustronnej komunikacji w cza-
sie rzeczywistym, w tym takze ze wzgledu na niedo-
statecznie rozpowszechniong w tym zakresie praktyke
wsrod spotek notowanych na GPW. Ponadto statut
spotki oraz regulamin walnego zgromadzenia nie
przewidujg mozliwosci udziatu w walnym zgroma-
dzeniu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elek-
fronicznej. Jednoczesnie w ocenie Spdftki, realizacja
obowigzkdw informacyjnych tj. publikowanie stosow-
nych raportéw biezqcych oraz podawanie informa-
cji na stronie internetowej, zapewnia akcjonariuszom
dostep do wszystkich najwazniejszych informacji do-
tyczgcych organizowanych przez Spdtke walnych
zgromadzen. Spoétka nie wyklucza jednak mozliwosci
wdrozenia zasady w przysztosci.

I. POLITYKA INFORMACYJNA | KOMUNIKACJA Z INWE-
STORAMI

1.2.1.20. zapis przebiegu obrad walnego zgromadze-
nia, w formie audio lub wideo.

Spodtka ocenia, ze dotychczasowy sposob informowa-
nia zainteresowanych o przebiegu walnego zgroma-

dzenia (podawanie do wiadomosci publicznej tresci
podjetych uchwat oraz informacji o gtosach przeciw
etc.) zapewnia transparentnos¢ dziatalnosci Spot-
ki oraz chroni prawa akcjonariuszy. Spotka informuje
jednoczesnie, ze w przypadku pojawienia sie ze stro-
ny akcjonariuszy zainteresowania zapisem przebiegu
obrad WZA w formie audio/video, Zarzqd Spodtki roz-
wazy podjecie dziatan w kierunku wprowadzenia tej
zasady.

I.2.2. Spotka, kitdrej akcje zakwalifikowane sg do in-
dekséw gietdowych WIG20 lub mWIG40, zapewnia
dostepnos$¢ swojej strony internetowej rowniez w je-
zyku angielskim, przynajmniej w zakresie wskazanym
w zasadzie 1.Z.1. Niniejszg zasade powinny stosowac
réwniez spotki spoza powyzszych indeksow, jezeli prze-
mawia za tym struktura ich akcjonariatu lub charakter
i zakres prowadzonej dziatalnosci.

Akcje Spotki nie sq zakwalifikowane do indeksow giet-
dowych WIG20 lub mWIGA40. Za sfosowaniem zasady
nie przemawia réowniez struktura akcjonariatu Spotki.
Spoétka prowadzi dziatalnos¢ na rynkach zagranicz-
nych, jednakze na chwile obecnqg jej gtdwny obszar
dziatalnosci koncentruje sie na rynku krajowym. Z my-
slg o kontrahentach zagranicznych Spdtka zapewnia
wersje strony korporacyjnej w jezyku angielskim, ktdra
stanowi odwzorowanie wersji polskojezycznej, jednak-
ze w niepetnym wymaganym zgodnie z zasadq I.Z.1.
zakresie. W ocenie Spotki zakres ttumaczonych przez
Spotke informaciji jest wystarczajqcy.

Il. ZARZAD | RADA NADZORCIA

1.Z.8. Przewodniczqgcy komitetu audytu spetnia kryte-
ria niezaleznosci wskazane w zasadzie 11.Z.4.

Zgodnie z regulaminem Rady Nadzorczej Spotki -
w sktad komitetu audytu wchodszi od frzech do pie-
ciu cztonkdw. Cztonek niezalezny powinien posiadac
kwalifikacje i doswiadczenie w zakresie rachunko-
wosci i finanséw. Przewodniczgcym komitetu audytu
moze byc¢ osoba spetniajgca kryteria niezaleznosci
wskazane w zasadzie Il.Z.4., nie jest to jednak warunek
konieczny w $wietle postanowien regulaminu Rady
Nadzorczej. Ponadfo regulamin nie przewiduje, zad-
nych dodatkowych uprawnien dla przewodniczqce-
go komitetu audytu poza kierowaniem pracami komi-
tetu i zwotywaniem posiedzen, stqd w ocenie Spotki
aktualnie obowiqzujgce regulacje sq wystarczajgce
do prawidtowego funkcjonowania komitetu audytu.

IV. WALNE ZGROMADZENIE | RELACJE Z AKCJONARIU-
SZIAMI

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku
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IV.Z.2. Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture
akcjonariatu spodtki, spdtka zapewnia powszechnie
dostepng fransmisje obrad walnego zgromadzenia
W czasie rzeczywistym.

Spdtka nie stosuje zasady z uwagi na niedostateczne
mozliwosci techniczne w zakresie obstugi walnego
zgromadzenia gwarantujgce bezpieczenstwo tech-
niczne oraz prawne dwustronnej komunikacji w cza-
sie rzeczywistym, w tym takze ze wzgledu na niedo-
statecznie rozpowszechniong w tym zakresie praktyke
wsrod spotek notowanych na GPW. Ponadto Statut
spotki oraz regulamin Walnego Zgromadzenia nie

przewidujg mozliwosci udziatu w walnym zgroma-
dzeniu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elek-
fronicznej. Jednoczesnie w ocenie Spdftki, realizacja
obowigzkdw informacyjnych tj. publikowanie stosow-
nych raportéw biezgcych oraz podawanie informa-
cji na sfronie internetowej, zapewnia akcjonariuszom
dostep do wszystkich najwazniejszych informacji do-
tyczqcych organizowanych przez Spdétke Walnych
Zgromadzen. Spotka nie wyklucza jednak mozliwosci
wdrozenia zasady w przysztosci.

7.3. Opis gtéwnych cech stosowanych

w przedsiebiorstwie emitenta, systemow
kontroli wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem
w odniesieniu do procesu sporzgdzania spra-

wozdan finansowych

Za system konftroli wewnetrznej w Spdtce i skutecz-
nos$¢ jego funkcjonowania odpowiedzialny jest Za-
rzgd Spofki, funkcje kontrolne sprawuije réwniez Rada
Nadzorcza. Za organizacje prac zwigzanych z przygo-
towaniem rocznych i srédrocznych sprawozdan finan-
sowych odpowiada Dyrektor Finansowy. W pracach
nad przygotowaniem raportéw biorg udziat wytqcz-
nie wyznaczeni pracownicy z dziatéw: Finansow, Ksie-
gowosci, Kontrolingu, Prawnego i Komunikacii.

Dane finansowe bedqgce podstawqg sprawozdan fi-
nansowych i raportdw okresowych pochodzg z sys-
temu ksiegowo-finansowego, w ktérym rejestrowane
sg transakcje zgodnie z politykg rachunkowq Spdtki
(zatwierdzonq przez Zarzqgd) opartg na Miedzynaro-
dowych Standardach Sprawozdawczosci Finansowe;.
UNIBEP SA prowadzi ksiegi rachunkowe w zintegro-
wanym systemie informatycznym Microsoft Bussines
Solutions — AXAPTA. Modutowa struktura systemu za-
pewnia przejrzysty podziat kompetencii, spdjnosé za-
pisdw operacii w ksiegach oraz kontrole. Elastycznosé
systemu pozwala na jego biezgce dostosowywanie
do zmieniajgcych sie zasad rachunkowosci lub innych
norm prawnych. Dostep do zasobdw informacyjnych

systemu informatycznego ograniczony jest odpowied-
nimi  uprawnieniami  upowaznionych pracownikéw
wytgcznie w zakresie wykonywanych przez nich obo-
wigzkdw.

Roczne i pdtroczne sprawozdania finansowe podle-
gajg odpowiednio badaniu oraz przeglgdowi przez
biegtego rewidenta. Do zadan biegtego rewidenta
nalezy w szczegdlnosci: badanie wstepne i badanie
zasadnicze sprawozdania rocznego oraz przeglgd
potrocznego sprawozdania finansowego. Wyboru
biegtego rewidenta dokonuje Rada Nadzorcza, z re-
komendaciji Zarzgdu, po wczesniejszym zebraniu ofert
z firm audytorskich gwarantujgcych wysokie standar-
dy ustug i wymagang niezalezno$¢. Wyniki badania
i przeglgdu prezentowane sq przez biegtego rewiden-
ta kierownictwu Spdfki oraz publikowane w raporcie
biegtego rewidenta.

Spoétka na biezgco wdraza zmiany wymagane przez
przepisy i regulacje zewnetrzne odnoszgce sie do wy-
mogdw sprawozdawczosci gietdowe.

7.4. Informacje o akcjach i akcjonariacie

STRUKTURA KAPITALU ZAKLADOWEGO
Na dzieh 31 grudnia 2016 r. kapitat zaktadowy UNIBEP

SA wynosit 3.507.063,40 zt i dzielit sie na 35.070.634 ak-
cje o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda w tym:

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku

27.227.184 akcji na okaziciela serii A,
6.700.000 akcji na okaziciela serii B,
1.048.950 akcji na okaziciela serii C,

94.500 akcji na okaziciela serii D.
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Wszystkie akcje Spotki sg zdematerializowane i sg
przedmiotem obrotu na rynku regulowanym Gietdy

Papieréw Wartosciowych w Warszawie SA.

AKCJONARIUSZE POSIADAJACY PONAD 5% AKCJI (STAN WEDLUG WIEDZY UNIBEP SA NA DZIEN 31.12.2016 R.)

Zofia Mikotuszko

25,09%

Free float

28,40%

NN OFE SA

Zofia
611% lwona
Stajkowska
AVIVA OFE 14267
AVIVA BZ WBK
9.75% Beata Maria
Skowronska
16,39%

e - - -

Zofia Mikotuszko 8800 000 880 000,00 25,09 %
Zofia Iwona

Simowarn 5000 000 500 000,00 1426 %
Beata Maria 5750 000 575 000,00 1639 %
Skowronska

AVIVA OFE

AV 3418 920 341 892,00 9.75%
NN OFE SA 2142 359 21423590 611%
Free float 9 959 355 995 935,50 28,40 %
RAZEM 35070634 3507 063,40 100 %

SKLAD AKCJONARIATU NA DZIEN PUBLIKACJI NINIEJSZEGO SPRAWOZDANIA PRZEDSTAWIA PONIZSZA TABELA*

Akcje wtasne* Zofia Mikotuszko

2,85% 25,09%
Zofia
lwona
Free float Stajkowska
25,72% 14,26%
Beata Maria
NN OFE SA Skowronska
6,11% AVIVA OFE 16,22%
AVIVA BZ WBK
9.75%

* Na podstawie informacji przekazanych Emitentowi
zgodnie z rozporzgdzeniem Parlamentu Europejskiego
i Rady (UE) nr 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w
sprawie naduzy¢ na rynku ,rozporzgdzenie MAR" oraz
Ustawq o ofercie publiczneji warunkach wprowadza-
nia instrumentéw finansowych do zorganizowanego
systemu obrotu z dnia 29 lipca 2005 r. z pdzn. zm.

** Akcje wtasne zostaty nabyte na podstawie Uchwa-
ty nr 1 Zarzgdu Spdtki z dn. 20 stycznia 2017 r. w sprawie
nabycia przez Spdtke akcji wtasnych w celu umorze-
nia oraz Uchwaty nr 20 Zwyczajnego Walnego Zgro-
madzenia Unibep SA z dnia 18 maja 2016 r. w sprawie
utworzenia i uzycia kapitatu rezerwowego.

Warto$¢ nominalna nabytych akcji wtasnych — 0,10 zt
za jednq akcje, co daje tgcznie 100.000 zt.

Imie i sk posli-::cdzz:ych nzvn:;: c;él::’m w ll:g;ii?cl:le
mig Inazwisko  gkciji réwna sie akeji [zf] i ogdlnej liczbie
liczbie gloséw 1 gltoséw [%]
Zofia Mikotuszko 8 800 000 880 000,00 25,09 %
Zofia Iwona
Stajkowska 5000 000 500 000,00 14,26 %
Beata Maria 5 688 650 568 865,00 1622%
Skowronska
AVIVA OFE
AVIVA BZ WBK 3418 920 341 892,00 9.75 %
NN OFE SA 2 142 359 214 235,90 6,11 %
Free float 9 020 705 902 070,50 2572 %
Akcje wtasne** 1 000 000 100 000,00 2,85%
RAZEM 35070 634 3 507 063,40 100 %

Cel: akcje wtasne zostaty nabyte w celu ich umorze-
nia, stosownie do art. 362 § 1 pkt 5 Kodeks Spodtek Han-
dlowych.

Procentowy udziat w kapitale zaktadowym wynosi
2,85 %.

Akcje wtasne nabyte po jednolitej cenie 10,72 zt za ak-
cje, tj. za tgczng kwote 10.720.000 zt

POTENCJALNE ZMIANY W STRUKTURZE AKCJONARIATU
| UMOWY ZAWARTE POMIEDZY AKCJONARIUSZAMI LUB
OBLIGATARIUSZAMI

Emitentowi nie sg znane umowy, w wyniku ktdérych
mogq W przysztosci nastgpic¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjona-
riuszy oraz obligatariuszy.
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WYKAZ AKCJI | UDZIALOW PO,DMIOT(')W Z GRUPY KAPITALOWEJ W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH | NAD-
ZORUJACYCH (STAN NA DZIEN 31.12.2016 R.)

Imie i nazwisko

ZARZAD

Leszek Marek Gotgbiecki Prezes Zarzqdu
Stawomir Kiszycki Wiceprezes Zarzgdu
Marcin Piotr Drobek Cztonek Zarzgdu
Jan Piotrowski Cztonek Zarzgdu

RADA NADZIORCIA
Jan Mikotuszko Przewodniczgcy RN

Beata Maria Skowronska Wiceprzewodniczgca RN

Wojciech Jacek Stajkowski Cztonek RN
Jarostaw Mariusz Betdowski Cztonek RN
Michat Kotosowski Cztonek RN
Pawet Markowski Cztonek RN

720 470 72 047,00
0 —
0 —
36 100 3610,00
21 620 2162,00
5750 000 575 000,00 16,39 %
0 0
0 0
0 0
0 0

WYKAZ AKCJI | UDZIALOW PODMIOTOW Z GRUPY KAPITALOWEJ W POSIADANIU OSOB ZARZADZAJACYCH | NAD-

ZORUJACYCH (STAN NA DZIEN PUBLIKACJI RAPORTU)

Imie i nazwisko Funkcja
ZARZIAD

Leszek Marek Gotgbiecki Prezes Zarzgdu
Stawomir Kiszycki Wiceprezes Zarzgdu
Marcin Piotr Drobek Cztonek Zarzgdu
Jan Piofrowski Cztonek Zarzgdu
RADA NADZIORCIA
Jan Mikotuszko Przewodniczgcy RN

Beata Maria Skowronska Wiceprzewodniczgca RN

Wojciech Jacek Stajkowski Cztonek RN
Jarostaw Mariusz Betdowski Cztonek RN
Michat Kotosowski Cztonek RN
Pawet Markowski Cztonek RN

Liczba posiadanych Wartosé Udziat w kapitale
akcji rébwna sie nominalna i ogdlnej liczbie
liczbie gtoséw akcji [zt] gloséw [%]

707 912 70791,20 -—
0 —

0 —

36 100 3 610,00 -
21 620 2 162,00 -

5 688 650 568 865,00 16,22 %

0 0

0 0

0 0

0 0

Osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce nie posiadajg ak-
cji/udziatéw w podmiotach z Grupy UNIBEP.

Ograniczenia dotyczqce prawa gtosu lub przenosze-
nia praw wlasnosci papieréw wartosciowych

Emitentowi nie sq znane jakiekolwiek ograniczenia wy-
konywania prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej
czesci lub liczby akcji jak rowniez ograniczenia w za-
kresie przenoszenia praw witasnosci papierdw warto-
Sciowych Spofki.
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Posiadacze papieréw wartosciowych dajgcych spe-
cjalne uprawnienia konirolne

Spobtka nie emitowata papierdw wartosciowych, ktére
dajg specjalne uprawnienia kontrolne.

Informacja o systemie kontroli programéw akcji pra-
cowniczych

W Spdtce nie funkcjonuije system programu akgcji
pracowniczych.



7.5. Wiadze UNIBEP SA

ZARZAD

Zarzgd UNIBEP SA dziata w oparciu o przepisy Kodeksu
Spoétek Handlowych, Statutu Spotki, Regulamin Zarzg-
du. W swojej pracy Zarzgd stosuje sie rowniez do zasad
Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW. Zgodnie
ze Statutem, Zarzqad Spdtki sktada sie z jednego lub
wiekszej liczby cztonkéw. Cztonkdw Zarzgdu, w tym
Prezesa Zarzgdu powotuje i odwotuje Rada Nadzor-
cza na wspdlng trzyletnig kadencje. Liczbe cztonkéw
Zarzgdu okresla Rada Nadzorcza.

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego raportu w sktad Za-

rzgdu Spdtki wehodzg:

¢ Leszek Marek Gotgbiecki — Prezes Zarzgdu, pet-
nigcy jednoczesnie funkcje dyrektora zarzqdzajg-
cego Spoéika,

e Stawomir Kiszycki — Wiceprezes Zarzgdu, petnigcy
jednoczesnie funkcje dyrektora finansowego,

¢ Marcin Piotr Drobek — Cztonek Zarzgdu, petnigcy
jednoczesnie funkcje dyrektora budownictwa,

e Jan Piotrowski — Cztonek Zarzqgdu, petnigcy jedno-
czesnie funkcje dyrektora handlowego.

Pan Leszek Marek Gotgbiecki, Pan Stawomir Kiszycki
oraz Pan Marcin Piotr Drobek zostali powotani przez
Rade Nadzorczg Spdtki w sktad Zarzgdu w dniu 11
czerwca 2014 r. natomiast Pan Jan Piofrowski zostat
powotany przez Rade Nadzorczg w sktad Zarzgdu
Spoétki w dniu 10 lutego 2015,

Zarzgd Spotki prowadzi sprawy Spodiki i reprezentuje jg
na zewngtrz. Wszelkie sprawy zwigzane z prowadze-
niem spraw Spotki niezastrzezone ustawq lub Statutem
do kompetencji Walnego Zgromadzenia lub Rady
Nadzorczej nalezg do zakresu dziatania Zarzgdu.

Uchwaty Zarzgdu Spdtki zapadajg bezwzgledng wiek-
szoscig gtoséw. W przypadku rownosci gtosow decy-
duje gtos Prezesa Zarzgdu.

Zarzqd jest uprawniony do wyptaty akcjonariuszom
zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy na ko-
niec roku obrotowego, jezeli Spdtka posiada Srodki
wystarczajgce na wyptate. Wyptata zaliczki wymaga
zgody Rady Nadzorczej.

Do sktadania o$wiadczeh woli i podpisywania w imie-
niu Spotki uprawnieni sg: Prezes Zarzgdu samodzielnie
bgdZ dwaj cztonkowie Zarzgdu dziatajgcy tgcznie,
cztonek Zarzgdu dziatajgcy tgcznie z prokurentem lub
dwaj prokurenci tgcznie. Statut Spdtki nie przewidu-
je specjalnych uprawnien dla oséb zarzgdzajgcych
Spoétka, w szczegdlinosci osoby zarzqdzajgce Spdtka,
nie sq uprawnione do podejmowania decyzji o emisji
lub wykupie akciji.
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Regulamin Zarzgdu okresdla szczegdtowo tryb dziata-
nia Zarzgdu. Regulamin uchwala Zarzgd, a zatwierdza
Rada Nadzorcza.

W umowie miedzy Spotkg a cztonkiem Zarzqdu, jak
rébwniez w sporze z nim, Spotke reprezentuje Rada
Nadzorcza albo petnomocnik powotany uchwatg
Walnego Zgromadzenia. W tym samym trybie doko-
nuje sie innych czynnosci zwigzanych ze stosunkiem
pracy lub innym stosunkiem prawnym tgczgcym
cztonka Zarzgdu ze Spotkq.

Do uprawnien Rady Nadzorczej nalezy réwniez zawie-
ranie umow z cztonkami Zarzgdu Spdtki oraz ustalanie
wynagrodzenia Prezesa i cztonkdw Zarzqdu Spdtki
oraz zasad ich premiowania, a takze wykonywanie
wzgledem cztonkdw Zarzgdu w imieniu Spotki upraw-
nien wynikajgcych ze stosunku pracy. Zarzgd Spdt-
ki nie posiada szczegdinych uprawnienh zwigzanych
z emisjq lub wykupem akcji.

Umowy zawarte miedzy UNIBEP SA
a osobami zarzgdzajgcymi

Prezes Zarzgdu i Cztonkowie Zarzgdu UNIBEP SA
w zwigzku z wykonywang pracqg i petniong funkcjg
w Zarzgdzie, sq zatrudnieni w UNIBEP SA w oparciu
0 umowy menadzerskie zawarte na czas frwania ka-
dencji Zarzgdu (umowa o prace na czas okreslony).
Zgodnie z postanowieniami w/w umdw Prezesowi Za-
rzqdu i Cztonkom Zarzgdu UNIBEP SA przystuguje pre-
mia roczna liczona od skonsolidowanego zysku net-
to Grupy Kapitatowej UNIBEP za kazdy rok obrotowy
W wysokosci:

e Prezes Zarzqdu, Dyrektor Spdtki — 3%

e Wiceprezes Zarzqdu, Dyrektor Finansowy — 3%

e Cztonek Zarzgdu, Dyrektor Budownictwa — 2%

e Cztonek Zarzgdu, Dyrektor Handlowy — 2%

Prezesowi Zarzgdu oraz Cztonkom Zarzgdu oprécz
wynagrodzenia, w przypadku rozwigzania umowy
0 prace za wypowiedzeniem Pracodawcy z przyczyn
nie lezqgcych po stronie Prezesa lub Cztonka Zarzgdu
pracodawca gwarantuje wyptacenie rekompensa-
ty w wysokosci 3-krotnego przecietnego miesieczne-
go wynagrodzenia pracownika. Prezesowi Zarzgdu
i Cztonkom Zarzgdu nie przystugujq inne sktadniki wy-
-nagrodzenia okreslone w Zaktadowym Uktadzie Zbio-
rowym Pracy.

Prezes Zarzgdu i Cztonkowie Zarzgdu UNIBEP SA za-
warli réwniez ze Spdtkg umowy o zakazie konkurencii
w czasie trwania stosunku pracy (zakaz konkurenciji
obowiqgzuje przez caty czas trwania stosunku pracy)
oraz umowy o zakazie konkurencji po ustaniu zatrud-
nienia (zakaz konkurencji obowigzuje przez 6 mie-
siecy po ustaniu stosunku pracy). Prezesowi Zarzqdu
i Cztonkom Zarzgdu przystuguje przez okres trwania
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zakazu konkurenciji odszkodowanie w wysokosci 25%
wynagrodzenia ofrzymanego przez te osoby przed

ustaniem stosunku pracy, ktére zostanie wyptacone
w szesciu rownych ratach.

WYNAGRODZENIE ZARZADU ZA OKRES: 01.01.2016 R. - 31.12.2016 R.

Imie i nazwisko

Gotgbiecki Leszek 480 000,00
Kiszycki Stawomir 420 000,00
Drobek Marcin 360 000,00
Piotrowski Jan 360 000,00
RAZEM 1 620 000,00

698 425,35 1178 425,35
698 425,35 1118 425,35
465 616,90 825 616,90
413 314,73 773 314,73
2275782,33 3895782,33

Osoby zarzgdzajgce nie ofrzymujg wynagrodzenia
z tytutu petnienia funkcji w jednostkach zaleznych od
UNIBEP S.A.

RADA NADZIORCIZA

Rada Nadzorcza UNIBEP SA dziata w oparciu o prze-
pisy Kodeksu Spétek Handlowych, Statutu Spdtki, Re-
gulamin Zarzgdu. W swojej pracy Rada Nadzorcza
stosuje sie réwniez do zasad Dobre Praktyki Spdtek No-
tfowanych na GPW.

Rada Nadzorcza sktada sie z 5 do 7 cztonkdw, po-
wotywanych i odwotywanych przez Walne Zgromao-
dzenie na okres wspdlnej trzyletniej kadenciji. W przy-
padku gtosowania grupami Walne Zgromadzenie
okresla liczebnos¢ Rady Nadzorczej na dang kaden-
cje uchwata przed przystgpieniem do wybordw.

Do Rady Nadzorczej moze by¢ powotanych do 3
cztonkdw niezaleznych. Kazdy akcjonariusz moze
zgtaszaé na pismie Zarzadowi Spoétki kandydatéw
na cztonka niezaleznego Rady Nadzorczej, nie pdzniej
niz na 7 dniroboczych przed terminem Walnego Zgro-
madzenia, ktére ma dokona¢ wyboru takiego czton-
ka. Zgtoszenie zawiera dane personalne kandydata
oraz uzasadnienie kandydatury wraz z opisem kwa-
lifikacji i do$wiadczen zawodowych kandydata. Do
zgtoszenia zatqcza sie pisemne o$wiadczenie zainte-
resowanej osoby wyrazajgce zgode na kandydowa-
nie do Rady Nadzorczej i potwierdzajgce spetnianie
przez nig kryteridw niezaleznosci, jok rowniez zawiero-
jgce zobowigzanie do niezwtocznego zawiadomienia
o przypadku utraty cech niezaleznosci. W przypadku
niezgtoszenia w powyzszym trybie kandydatur spetnia-
jacych kryteria niezaleznosci, kandydata na cztonka
niezaleznego Rady Nadzorczej zgtasza Zarzgd Spodiki
podczas obrad Walnego Zgromadzenia.

W 201ér. oraz do dnia sporzgdzania niniejszego spra-

wozdania nie miaty miejsca zmiany w sktadzie Rady

Nadzorczej Spotki. Na dzien sporzgdzenia niniejszego

raportu w sktad Rady Nadzorczej Spdtki wehodzg:

1. Jan Mikotuszko — Przewodniczgcy Rady Nadzor-
czej

2. Beata Maria Skowronska — Wiceprzewodniczgca
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Rady Nadzorczej

3. Wojciech Stajkowski — Cztonek Rady Nadzorczej

4. Jarostaw Mariusz Beldowski — Cztonek Rady Nad-
zorczej (CZLONEK NIEZALEZNY)

5. Michat Kotosowski — Cztonek Rady Nadzorczej
(CZLONEK NIEZALEZNY)

6. Pawel Markowski — Cztonek Rady Nadzorczej
(CZLONEK NIEZALEZNY)

Aktualni cztonkowie Rady Nadzorczej IV kadencji zo-
stali powotani przez Walne Zgromadzenie Akcjonariu-
szy w dniu 12 czerwca 2014r.

Rada Nadzorcza odbywa posiedzenia, co najmniej
raz na 3 miesiqgce. Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
lub jego zastepca ma obowigzek zwotac posiedzenie
Rady Nadzorczej, takze na pisemny wniosek cztonka
Rady Nadzorczej lub Zarzgdu Spdtki. Posiedzenie po-
winno sie odby¢ w ciggu 2 tygodni od chwili otrzyma-
nia wniosku. Cztonek Rady Nadzorczej moze oddac
swoj gtos na pismie za posrednictwem innego cztonka
Rady Nadzorczej. Oddanie gtosu na pismie nie moze
dotyczy¢ spraw wprowadzonych do porzgdku obrad
na posiedzeniu Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza
moze podejmowac uchwaty w trybie pisemnym lub
przy wykorzystaniu Srodkdw bezposredniego porozu-
miewania sie na odlegto$¢. Uchwata jest wazna, gdy
wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej zostali powiado-
mieni o tresci projektu uchwaty.

Dla waznosci uchwat Rady Nadzorczej wymagane
jest pisemne zaproszenie na posiedzenie wszystkich
cztonkdw Rady i obecnos$¢ na posiedzeniu Rady, co
najmniej potowy jej cztonkdw, o ile przepisy Kodeksu
spdtek handlowych nie stanowiqg inaczej. Uchwaty
Rady Nadzorcze] zapadajg bezwzgledng wiekszo-
$cig oddanych gtoséw. W razie réwnej liczby gtoséw,
decyduje gtos przewodniczgcego Rady Nadzorczej.
Rada Nadzorcza przyjmuje na mocy uchwaty swoj re-
gulamin wewnetrzny.

Spoétka komunikuje wszystkie zmiany w sktadzie Rady
Nadzorczej za pomocg raportdw biezgcych.
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WYNAGRODZENIE RADY NADZORCZEJ ZA OKRES: 01.01.2016 R. - 31.12.2016 R.

Imie i nazwisko

Mikotuszko Jan 540 000,00
Skowrohska Beata Maria 139 451,61
Stajkowski Wojciech Jacek 79 451,61
Betdowski Jarostaw Mariusz 55 451,61
Kotosowski Michat 55 451,61
Markowski Pawet 55 451,61
RAZEM 925 258,05

0,00 540 000,00
0,00 139 451,61
36 000,00 115451,61
0,00 55 451,61
0,00 55 451,61
0,00 55 451,61
36 000,00 961 258,05

KOMITETY RADY NADZORCZEJ

Zgodnie z Regulaminem Rady Nadzorczej w ramach
Rady Nadzorczej mogg by¢ powotane komitety state
lub ad hoc, dziatajgce jako kolegialne organy dorad-
cze i opiniotwdércze Rady Nadzorczej. W ramach Rady
Nadzorcze] moze w szczegdlnosci dziata¢ w formie
statej Komitet Audytu i Komitet Strategii.

Komitety powotywane sqg przez Rade Nadzorczg
uchwatq, sposrdd jej cztonkdw. Komitet wybiera
Przewodniczgcego komitetu sposrdd swoich czton-
kéw. W sktad komitetu wchodzi od 3 do 5 cztonkdw.
W sktad Komitetu Audytu wchodzi, co najmniej jeden
Cztonek Niezalezny. Cztonek Niezalezny wchodzgcy
w sktad Komitetu Audytu powinien posiadac kwalifi-
kacje i doswiadczenie w zakresie rachunkowosci i fi-
nansow.

Komitety sktadajg Radzie Nadzorczej roczne sprawoz-
danie ze swojej dziatalnosci, ktére bedzie udostepnio-
ne akcjonariuszom przez Zarzgd Spotki.

W sktad Komitetu Audytu wchodzg:

1. Wojciech Stajkowski — Przewodniczgcy Komitetu
2. Michat Kotosowski

3. Beata Maria Skowronska

Komitet Audytu doradza Radzie Nadzorczej w kwe-
stiach wtasciwego wdrazania zasad sprawozdawczo-
$ci budzetoweji finansowej, kontroli wewnetrznej Spot-
kiijej Grupy Kapitatowej oraz w sprawach zwigzanych
ze wspotpracg z biegtymi rewidentami Spoiki.

Do zadah Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci:

e wskazywanie Radzie Nadzorczej biegtego rewi-
denta

e przeprowadzajgcego badanie sprawozdan fi-
nansowych Spdtki wraz z uzasadnieniem,

e analizowanie i monitorowanie pracy biegtych
rewidentéw Spotki oraz przedstawianie Radzie
Nadzorczej rekomendacji co do wyboru i wyno-
grodzenia biegtych rewidentéw Spotki,

e omawianie z biegtymi rewidentami Spdétki, przed
rozpoczeciem kazdego badania rocznego spro-
wozdania finansowego, charakteru oraz zakresu

badania, a takze dokonywanie biezgcej analizy
i monitorowanie prac biegtych,

¢ przeglgd okresowych i rocznych sprawozdan fi-
nansowych Spofki, jednostkowych i skonsolidowa-
nych,

e omawianie wszelkich problemoéw lub zastrzezen,
ktére mogg wynika¢ z badania sprawozdan fi-
nansowych,

¢ analiza uwag kierowanych do Zarzqgdu sporzg-
dzonych przez biegtych rewidentow Spdtki oraz
odpowiedzi Zarzgdu,

e przeglad fransakcji z podmiotami powigzanymi,

¢ monitorowanie skutecznosci systemu kontroli we-
wnetrznej, zarzgdzania ryzykiem, nadzoru zgod-
nosci dziatalnosci z prawem (compliance) oraz
funkcji audytu wewnetrznego,

e akceptacja programu audytu wewnetrznego,

¢ andliza raportéw audytoréw wewnetrznych Spot-
ki oraz odpowiedzi Zarzgdu na te spostrzezenia,

¢ badanie niezaleznej pozycji audytoréw oraz
obiektywizmu w przedstawianych przez nich
ocen,

e wspbtpraca z komdrkami organizacyjnymi Spotki
odpowiedzialnymi za audyt i kontrole oraz okre-
sowa ocena ich pracy a fakze opiniowanie wyso-
kosci wynagrodzenia oséb zatrudnionych w tych
komérkach organizacyjnych,

e dokonanie co roku oceny, czy istnieje potrzeba
dokonania w Spdtce wydzielenia organizacyjne-
go funkcji audytu wewnetrznego - w przypadku
gdy w Spdtce tej funkciji nie wyodrebniono,

¢ dokonywanie ustalen we wszelkich innych kwe-
stiach zwigzanych z audytem Spdtki, na ktére
zwrdcit uwage Komitet Audytu lub Rada Nadzor-
cza.

W 2016 roku Komitet Audytu odbyt 3 posiedzenia
w dniach: 22.03.2016r., 30.05.2016 r. oraz 30.08.2016 .,
majgce na celu realizacje powierzonych mu zadan,
w tym m.in. rekomendowanie wyboru podmiotu do
badania sprawozdan finansowych spotki za rok 2016,
dokonywanie analiz sprawozdan finansowych Spotki
oraz stanu projektu zmiany systemu zarzgdzania ryzy-
kiem w Spodtce.
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W sktad Komitetu Strategii wchodzq:

1. Jan Mikotuszko - Przewodniczgcy Komitetu
2. Jarostaw Mariusz Betdowski

3. Pawel Markowski

Zadaniem Komitetu Strategii jest opiniowanie i przed-
stawianie rekomendacji Radzie Nadzorczej w kwe-
stiach planowanych inwestycji i dezinwestycji maja-
cych istotny wptyw na aktywa Spotki.

Do zadah Komitetu nalezy w szczegdlnosci:

e ocena wptywu planowanych i podejmowanych
inwestycji i dezinwestycji na ksztatt aktywoéw Spot-
ki,

e ocena dziatan, umow, listdw intencyjnych iinnych
dokumentdw zwigzanych z czynno$ciami ma-
jgcymi na celu nabycie, zbycie, obcigzenie lub
inny sposéb rozdysponowania istotnych aktywdéw
Spotki,

e opiniowanie wszelkich dokumentéw o charakte-
rze strategicznym przedktadanych Radzie Nad-
zorczej przez Zarzqd,

e opiniowanie strategii rozwoju Spotki, w tym wielo-
letnich plandw finansowych.

W 2016 roku Komitet Strategii odbyt 3 posiedzenia
w dniach: 27.01.2016 r., 14.04.2016 r., 18.08.2016 r.,
w trakcie ktérych podejmowane byty dziatania zwig-
zane z redlizacjg powierzonych Komitetowi zadan,
w szczegodlnosci dotyczgce oceny kierunkdw rozwoju
poszczegdlnych biznesdw Grupy Kapitatowej w la-
tach przysztych.

W roku 2016 nie byto zmian w sktadzie Komitetu Audy-
tu i Komitetu Strategii.

OPIS | UPRAWNIENIA WALNEGO ZGROMADZENIA,
PRAWA AKCJONARIUSZY ORAZ ZMIANA STATUTU

Opis sposobu dziatania Walnego Zgromadzenia

Walne Zgromadzenie UNIBEP SA dziata zgodnie z Ko-
deksem Spoétek Handlowych, Statutem Spdtki, Regulo-
minem Walnego Zgromadzenia, a takze uwzglednia
zasady zawarte w zasadach tadu korporacyjnego
przyjetych przez Gietde Papieréw Wartosciowych
w Warszawie. Wszystkie dokumenty korporacyjne oraz
informacje o terminie, porzgdku obrad, podjetych
uchwatach sg dostepne na stronie internetowej Spot-
ki www.unibep.pl (w dziale Relacje Inwestorskie).

Iwyczajne Walne Zgromadzenie jest zwotywane przez
Zarzgd w ciggu 6 miesiecy od zakohczenia kazdego
roku obrotowego.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzqgd
lub Rada Nadzorcza lub akcjonariusze reprezentu-
jgcy co najmniej potowe kapitatu zaktadowego lub
CO najmniej potowe ogdtu gtosdw w spdtce. Akcjo-
nariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej
1/20 (jedng dwudziestq) kapitatu zaktadowego mogqg
zqdac¢ zwotania przez Zarzad Nadzwyczajnego Wal-
nego Zgromadzenia i umieszczenia okreslonych spraw
w porzgdku obrad tego Zgromadzenia. Zgdanie
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zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
i umieszczenia okreslonych spraw w jego porzgdku
obrad nalezy ztozy¢ Zarzgdowi na pismie lub w po-
staci elektronicznej. Zarzgd powinien zwotaé Nadzwy-
czajne Walne Zgromadzenie w terminie dwdch tygo-
dni od daty przedstawienia zgdania.

Na stronie internetowej Spdtki znajduje sie specjalny
adres e-mail (wza@unibep.pl), ktéry moze by< wyko-
rzystywany w przypadkach przewidzianych w Kodek-
sie spdtek handlowych w zwigzku z Walnym Zgroma-
dzeniem.

Walne Zgromadzenia odbywajqg sie w siedzibie Spofki
albo w Warszawie.

Walne Zgromadzenie moze podejmowad uchwa-
ty jedynie w sprawach objetych porzgdkiem obrad.
Rada Nadzorcza lub akcjonariusz lub akcjonariusze re-
prezentujgcy co najmniej jedng dwudziestq kapitatu
zaktadowego mogqg zgdac umieszczenia okreslonych
spraw w porzgdku obrad najblizszego Walnego Zgro-
madzenia. Zgdanie powinno zostaé zgtoszone Zarzg-
dowi nie pdzniej niz na 21 dni przed wyznaczonym
terminem Zgromadzenia. Zgdanie powinno zawierad
uzasadnienie lub projekt uchwaty dotyczgcej propo-
nowanego punktu porzgdku obrad. Zgdanie moze zo-
stac ztozone w postaci elektronicznej.

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia, oprécz in-
nych spraw zastrzezonych w obowigzujgcych przepi-
sach prawa, nalezy:

1. rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzg-
du z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdania finan-
sowego za ubiegty rok obrotowy,

2. powziecie uchwaty o podziale zyskdéw albo o po-
kryciu strat,

3. udzelenie cztonkom organdw spotki absolutorium
z wykonywania przez nich obowigzkdw,

4. powsziecie uchwaty o zmianie Statutu Spofki,

5. powziecie uchwaty o potgczeniu z inng Spdtkg
i przeksztatceniu Spofki,

6. powziecie uchwaty o rozwigzaniu i likwidacii Spdt-
ki,

7. powziecie uchwaty o emisji warrantéw subskryp-
cyjnych oraz obligacji zamiennych i obligacji
Z prawem pierwszenhstwa,

8. powziecie uchwaty o zbyciu i wydzierzawieniu
przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci
oraz ustanowienie na nich ograniczonego prawa
rzeczowego,

9. wszelkie postanowienia dotyczqce roszczeh o na-
prawienie szkody wyrzgdzonej przy zawigzywaniu
Spodiki lub sprawowaniu zarzgdu lub nadzoru,

10. podjecie uchwaty o przymusowym wykupie akcji
w trybie art. 418 Kodeksu spdtek handlowych,

11. powotywanie i odwotywanie cztonkéw Rady Nad-
zorczej, w tym, do dwdch niezaleznych cztonkdw
Rady Nadzorczej wedtug kryteriow okreslonych
w § 20 ust. 2 lit. a) — h) oraz ust. 3 Statutu.

W przypadku podijecia przez Walne Zgromadzenie
uchwaty o przeznaczeniu czesci zysku lub catego
zysku na wyptate dla akcjonariuszy, do kompeten-



cji Walnego Zgromadzenia nalezy okreslenie dnia,
wedtug ktdérego ustala sie liste akcjonariuszy upraw-
nionych do dywidendy za dany rok obrotowy (dzieh
dywidendy) oraz wskazanie dnia wyptaty dywidendy.
Nabycie lub zbycie nieruchomosci, prawa uzytkowa-
nia wieczystego lub udziatu w nieruchomosci nie wy-
maga uchwaty Walnego Zgromadzenia.

Inne prawa akcjonariuszy i sposéb ich wykonywania

Akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co naj-
mniej jedng dwudziestq kapitatu zaktadowego mogq
przed terminem Walnego Zgromadzenia zgtaszac
spdtce na pismie lub przy wykorzystaniu srodkdw ko-
munikacji elekironicznej projekty uchwat dotyczgce
spraw wprowadzonych do porzgdku obrad Walnego
Zgromadzenia lub spraw, ktére majg zostac wprowa-
dzone do porzadku obrad.

Kazdy z akcjonariuszy moze podczas Walnego Zgro-
madzenia zgtaszac projekty uchwat dotyczgce spraw
wprowadzonych do porzgdku obrad.

Prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu majq
tylko osoby bedgce akcjonariuszami spdtki w Dniu
Rejestracji. Dniem rejestracji uczestnictwa na Walnym
Zgromadzeniu jest dzieh przypadajgcy a szesnascie
(16) dni przed Walnym Zgromadzeniem.

Uprawnieni z $wiadectw tymczasowych oraz zastaw-
nicy i uzytkownicy, ktérym przystuguje prawo gtosu,
majq prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu,
jezeli sq wpisani do ksiegi akcyjnej w Dniu Rejestracii.
Akcjonariusz bedqgcy osobqg fizyczng moze uczestni-
czy¢ w Walnym Zgromadzeniu oraz wykonywac prao-
wo gtosu osobiscie lub przez petnomocnika. Akcjo-
nariusz niebedqgcy osobq fizyczng moze uczestniczye
w Walnym Zgromadzeniu oraz wykonywac prawo
gtosu przez osobe uprawniong do sktadania o$wiad-
czen woli w jego imieniu lub przez petnomocnika.

Opis zasad zmiany statutu Emitenta

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia, oprécz in-
nych spraw zastrzezonych w obowigzujgcych prze-
pisach prawa, nalezy powziecie uchwaty o zmianie
Statutu Spdtki. Uchwaty Walnego Zgromadzenia za-
padajg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw, chyba,
ze Statut lub Kodeks spdtek handlowych przewidujg
wymogi surowsze. Statut Spotki nie przewiduje surow-
szych wymogdw odnosnie gtosowania nad uchwatg
o zmianie Statutu Spotki.

Walne Zgromadzenie moze podjg¢ uchwate w spra-
wie istotnej zmiany przedmiotu dziatalnosci Spotki bez
obowigzku wykupu akcjonariuszy nie zgadzajgcych
sie na zmiane, jezeli uchwata podjeta bedzie wiekszo-
scig 2/3 gtosdw w obecnosci akcjonariuszy reprezen-
tujgcych, co najmniej potowe kapitatu zaktadowego.

POLITYKA WYNAGRODZEN

W UNIBEP SA przyjety zostat dokument ,Polityka wy-
nagrodzen organu nadzorujgcego i zarzqgdzajgcego
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spotki UNIBEP SA oraz kluczowych menedzerow” (Po-
lityka Wynagrodzen). Realizacja Polityki Wynagrodzen
podlega co najmniej raz w roku przeglgdowi. W okre-
sie 2016 r. nie miaty miejsca istotne zmiany w zakresie
polityki wynagrodzen. Zarzgd pozytywnie ocenia przy-
jeta Polityke Wynagrodzen z punktu widzenia realizaciji
jej celdw, w szczegdlnosci dtugoterminowego wzrostu
warto$ci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowa-
nia przedsiebiorstwa.

Wynagrodzenie oséb nadzorujgcych

W odniesieniu do oséb nadzorujgcych Polityka Wy-
nagrodzen okresla, iz ustalanie zasad wynagrodzenia
dla cztonkdw Rady Nadzorczej nalezy do kompetencii
Walnego Zgromadzenia Spoétki. Poziom wynagrodze-
nia cztonkédw Rady Nadzorczej powinien by¢ wystar-
czajgcy dla pozyskania, utrzymania i motywaciji oséb
niezbednych dla wtasciwego sprawowania nadzoru
nad Spdétkag. Wynagrodzenie tych oséb powinno byc¢
adekwatne do powierzonego poszczegdlnym czton-
kom Rady zakresu zadah a takze powinno uwzgled-
nia¢ petnienie dodatkowych funkcji. Jednoczesnie
wynagrodzenie cztonkdw Rady Nadzorczej nie po-
winno by¢ uzaleznione od opcijiiinnych instrumentow
pochodnych, ani jakichkolwiek innych zmiennych
sktadnikéw, oraz nie powinno by¢ uzaleznione od wy-
nikdw Spoéiki. Do gtéwnych elementdw systemu wynao-
grodzeh cztonkdw Rady Nadzorczej nalezg:

¢ state miesieczne wynagrodzenie,

¢ Swiadczenia dodatkowe.

Wynagrodzenie oséb zarzqdzajgcych

W odniesieniu do oséb zarzgdzajgcych Polityka Wy-
nagrodzen przewiduje, iz organem uprawnionym do
ustalania zasad wynagradzania cztonkdéw Zarzqgdu
jest Rada Nadzorcza. Wynagrodzenie cztonkéw Za-
rzgdu powinno odpowiadac¢ wielkosci przedsiebior-
stwa i pozostawac w rozsgdnym stosunku do wynikdw
eko-nomicznych Spoéfki, przy czym poziom wynagro-
dzenia cztonkéw Zarzqadu powinien by¢ wystarczajg-
cy dla pozyskania, utrzymania i motywacji osdéb nie-
zZbednych dla wtasciwego kierowania Spdtkg. Przy
ustalaniu i weryfikacji wysokosci wynagrodzenia czton-
kéw Zarzgdu, Rada Nadzorcza powinna uwzgledniac
w szczegdlnosci zakres obowigzkéw i odpowiedzial-
nosci, naktad pracy niezbedny do prawidtowego wy-
konywania powierzonego zakresu obowigzkdw oraz
poziom wynagrodzeh na podobnym stanowisku sto-
sowany przez inne podmioty funkcjonujgce na rynku.
Programy motywacyjne powinny uzalezniaé poziom
wynagrodzenia cztonkédw Zarzadu od rzeczywistej,
dtugoterminowej sytuaciji finansowej Spotki oraz dtu-
goterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy
i stabilno$ci funkcjonowania przedsiebiorstwa.

Do gtéwnych elementdw systemu wynagrodzen

cztonkdéw Zarzgdu nalezq:

e state miesieczne wynagrodzenie zasadnicze,

e premiaroczna,

¢ rekompensata wynikajgca z rozwigzania z czton-
kiem Zarzgdu umowy o prace z przyczyn nie lezg-
cych po jego stronie,
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e odszkodowanie z fyfutu
po ustaniu zatrudnienia,

e $wiadczenia dodatkowe.

Cztonkom Zarzgdu przystuguje premia roczna w wyso-
kosci okredlonej procentowo, uzalezniona od realizacji
okreslonych przez Rade Nadzorczg celdéw finanso-
wych lub rzeczowych, liczona od skonsolidowanego
zysku netto Grupy Kapitatowej UNIBEP SA za kazdy rok
obrotowy, ustalonego na podstawie zatwierdzone-
go przez uprawniony organ skonsolidowanego spra-
wozdania finansowego Grupy Kapitatowe] UNIBEP
SA. Wysoko$¢ premii a takze warunki jej przyznania
poszczegdlnym cztonkom Zarzgdu okresla uchwatq
Rada Nadzorcza. Swiadczenia dodatkowe dia czton-
kéw Zarzgdu mogg obejmowac samochdd stuzbowy,
narzedzia i urzgdzenia techniczne niezbedne do wy-
konywania obowigzkéw cztonka Zarzgdu, pokrycie
kosztéw podrézy stuzbowych i reprezentacji w zakre-
sie i wysoko$ci odpowiedniej do powierzonych funkciji,
umowe ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej
cztonkdw Zarzgdu, prywatne ubezpieczenie medycz-

ne, szkolenia majgce na celu podnoszenie kwalifikacii.

zakazu konkurenciji

Wynagrodzenia kluczowych menedzeréw

W odniesieniu do kluczowych menedzeréw Polity-
ka Wynagrodzeh wskazuje, iz organem uprawnio-
nym do ustalania zasad wynagradzania kluczowych
menedzeréw jest Zarzad, ktéry ustala wynagrodze-
nie w oparciu o obowigzujacy w Spdtce Zaktadowy
Uktad Zbiorowy Pracy, Regulamin premiowania pro-
cownikdw na stanowiskach nierobotniczych, Regulo-
min premiowania kadry menedzerskiej. Wynagrodze-
nie kluczowych menedzeréw powinno odpowiadac
wielko$ci przedsiebiorstwa i pozostawad w rozsgdnym
stosunku do wynikéw ekonomicznych Spoétki przy czym
poziom wynagrodzenia kluczowych menedzeréw po-
winien by¢ wystarczajacy dla pozyskania, utrzymania
i motywacji oséb niezbednych dla wtasciwego kie-
rowania Spoétka. Przy ustalaniu i weryfikacji wysokosci
wynagrodzenia kluczowych menedzerdw Spdtka po-
winna uwzglednia¢ w szczegdlnosci zakres obowiqgz-
kéw i odpowiedzialnosci, naktad pracy niezbedny do
prawidtowego wykonywania powierzonego zakresu
obowigzkéw oraz poziom wynagrodzeh na podob-
nym stanowisku stosowany przez inne podmioty funk-
cjonujgce na rynku. Programy motywacyjne powinny
uzaleznia¢ poziom wynagrodzenia kluczowych me-
nedzeréw od rzeczywistej, dtugoterminowej sytuacii
finansowej Spotki oraz dtugoterminowego wazrostu
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wartosci dla akcjonariuszy i stabilno$ci funkcjonowa-
nia przedsiebiorstwa.

Do gtodwnych elementéw systemu wynagrodzen klu-
czowych menedzeréw nalezq:

e state miesieczne wynagrodzenie zasadnicze,

e premia miesieczna,

e premiaroczna,

¢ Swiadczenia dodatkowe.

Kluczowym menedzerom przystuguje premia mie-
sieczna uzalezniona od terminowego i jakosSciowego
wykonywania zadan ustalonych zakresem czynnosci,
przyznawana i wyptacana na zasadach szczegdtowo
okre$lonych w Regulaminie premiowania pracowni-
kébw na stanowiskach nierobotniczych. Jednoczesnie
kluczowym menedzerom przystuguje premia roczna
uzalezniona od okreslonych przez Zarzgd celdw finan-
-sowych lub rzeczowych w ramach nadzorowanych
obszardéw, przyznawana i wyptacana na zasadach
szczegbtowo okreslonych w Regulaminie premiowa-
nia kadry menedzerskiej. Swiadczenia dodatkowe
dla kluczowych menedzerdw mogg obejmowacd sa-
mochdd stuzbowy, narzedzia i urzgdzenia techniczne
niezbedne do wykonywania obowiqzkdw, pokrycie
kosztéw podrézy stuzbowych i reprezentacji w zakre-
sie i wysokosci odpowiedniej do powierzonych funkcji,
prywatne ubezpieczenie medyczne, szkolenia majg-
ce na celu podnoszenie kwadlifikacji. Oceny efektow
pracy kluczowych menedzeréw dokonuje Zarzad
Spotki.

W Spétce nie zostaty wyodrebnione $wiadczenia eme-
rytalne, jak rdwniez swiadczenia o podobnym charak-
terze w stosunku do bytych oséb zarzqgdzajgcych oraz
nadzorujgcych. Ponadto spétka nie posiada organdw
administrujgcych, o ktérych mowa w § 91 pkt 17a Roz-
porzgdzenia Ministra Finanséw w sprawie informagiji
biezgcych i okresowych (...).
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8. POZOSTALE INFORMACIJE

8.1. Opis ryzyka i zagrozen

Ryzyko, jako zdarzenie niepewne, wpisane jest w kazdqg
prowadzong dziatalnos¢ gospodarczg. Kazde z omo-
wionych ponizej ryzyk moze mie¢, w przypadku za-
istnienia, istotny negatywny wptyw na dziatalnosé,
sytuacje finansowq i perspektywy rozwoju Jednostki
Dominujgcej oraz Grupy Unibep, a takze wyniki pro-
wadzonej dziatalnosci.

RYZYKO ZWIAZANE Z SYTUACJA MAKROEKONOMICZ-
NA POLSKI

Wraz z pogorszeniem sie sytuacji gospodarczej Polski
moze wystgpi¢ szereg negatywnych zjawisk makro-
ekonomicznych mogacych mie¢ negatywny wptyw
na sektory gospodarki, w tym na sektor budowlany.
Gospodarka Polski jest mocno powigzana politycznie
i gospodarczo z Unig Europejskg. W zwigzku z globa-
lizacjg gospodarek narodowych, a w szczegdlnosci
z liberalizacjqg przeptywu kapitatu i pracy, wystgpienie
skutkdw kryzysu na $wiecie moze miec réwniez negao-
tywne przetozenie na gospodarke Polski. Objaowem fa-
kich zdarzen jest spowolnienie gospodarcze lub kryzys
gospodarczy, czyli ziawiska ktére nie sprzyjaja zwiek-
szaniu wydatkdw konsumentdw i naktaddw inwesty-
cyjnych przedsiebiorstw. Branza, w ktérej dziata Gru-
pa UNIBEP jest zalezna od koniunktury gospodarczej
w Polsce. Czynniki takie jak: tfempo wzrostu gospodar-
ki, naktady inwestycyjne, poziom stép procentowych,
inflacja, polityka podatkowa, kursy walut, poziom kon-
sumpcji majg znaczgcy wptyw na skale prowadzonej
dziatalno$ci w branzy budowlanej, co bezposrednio

ma przetozenie na sytuacje finansowq i perspektywy
rozwoju Grupy. Nizsze tempo wzrostu gospodarcze-
go, nizsze naktady inwestycyjne firm i nizszy poziom
wynagrodzen, wyzszy poziom podatkdw i stép pro-
centowych oraz ograniczony dostep do finansowania
dtuznego mogaq negatywnie wptyng¢ na dziatalnose,
wyniki, sytuacje finansowq lub perspektywy rozwoju
przedsiebiorstw z branz, w ktérych dziata Grupa.

RYZYKO ZWIAZANE Z KURSAMI WALUTOWYMI

W ramach dziatalnosci operacyjnej spotki Grupy za-
wierajg kontrakty, ktére sqg (lub mogq by¢) denomino-
wane bqdz wyrazone w walutach obcych. W zakresie
przychoddéw z dziatalnosci eksportowej zabezpiecze-
nie przed ryzykiem walutowym w pierwszej kolejno-
sci odbywa sie poprzez mechanizm zabezpieczenia
naturalnego, polegajgcego na zawieraniu umow
z podwykonawcami w walucie kontfraktu i tym samym
przenoszeniu na nich tego ryzyka. W zwigzku z powyz-
szym poziom ryzyka walutowego Grupy ogranicza sie
do kwoty zblizonej do realizowanej na kontraktach
eksportowych marzy — dotyczy kontraktéw realizowa-
nych w ramach generalnego wykonawstwa Eksport.
W przypadku kontraktow realizowanych w Norwedgii
przez Oddziat Unihouse mechanizm zabezpieczenia
naturalnego szacowany jest na poziomie ok. 20%. In-
tencjg Grupy jest domykanie pozycji walutowej po-
przez rbwnowazenie transakcji walutowych dotyczg-
cych przychoddw i kosztéw. Spdtka ma podpisane
z bankami umowy dotyczgce walutowych transakciji
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terminowych, co daje mozliwos¢ skorzystania z instru-
mentdéw zabezpieczajgcych, o ile domkniecie natu-
ralnej pozycji w danym okresie nie jest mozliwe.

Strategia Grupy w zakresie finansowych instrumen-

tow zabezpieczajgcych ryzyko kursowe opiera sie

na dwdch gtéwnych zatozeniach:

1. zabezpieczanie kwot nie wiekszych od planowa-
nych przeptywdw walutowych,

2. korzystanie z prostych i przewidywalnych narzedszi,
np. typu forward, forward nierzeczywisty.

Grupa zawiera okreslone transakcje denominowane
w walutach obcych. W zwigzku z tym pojawia sie ry-
zyko wahan kursdéw walut. Ryzykiem tym zarzgdza sie
w ramach zatwierdzonej procedury zarzgdzania ryzy-
kiem kursowym. Grupa w szczegdlnosci narazona jest
na wahania kurséw NOK/PLN oraz EUR/PLN, w zwiqz-
ku z czym w sposdéb ciggty analizuje wahania ich
kurséw. Grupa zawiera transakcje pochodne w celu
zabezpieczenia sie przed ryzykiem kursowym. Reguty
obowigzujgce przy wykorzystaniu instrumentéw po-
chodnych zawarte sg we wspomnianej wczesniej pro-
cedurze zarzgdzania ryzykiem kursowym.

RYZYKO KREDYTOWE

W przypadku nie wywigzywania sie ze sptaty zobowig-
zanh banki majg podstawy do wypowiedzenia umow
kredytowych i mogg przystgpi¢ do egzekwowania
ich sptaty lub skorzystac z mozliwosci zaspokojenia sie
z majgtku bedgcego przedmiotem zabezpieczen. Nie
mozna réwniez wykluczy¢ ewentualnosci, ze wobec
faktu nie regulowania zobowigzan, banki - wierzyciele
mogq skorzystac z przystugujgcego im prawa wystg-
pienia do sgdu z wnioskiem o ogtoszenie upadtosci.
Nie obstugiwanie przez Grupe zobowigzan kredyto-
wych bedzie powodowato, ze bedq rosty odsetki, ktod-
re zwiekszqg jego zadtuzenie oraz moze to determino-
wac postawienie innych zobowigzan Emitenta w stan
wymagalnosci. Grupa stosuje polityke umiarkowane-
go zaangazowania kredytowego wobec poszczegdl-
nych instytucji finansowych, wspdtpracujgc jednocze-
$nie z instytucjami o wysokiej wiarygodnosci. W celu
zabezpieczenia biezgcej ptynnosci na przysztos¢ Gru-
pa posiada kredyty wielocelowe oraz linie kredytowe
w kilku bankach, gdzie utrzymuje znaczgce niewyko-
rzystane limity kredytowe. Grupa realizuje réwniez pro-
jekty deweloperskie poprzez spdiki celowe bezposred-
nio finansowane przez instytucje finansowe. Grupa nie
obawia sie utraty dostepnosci do finansowania, po-
mimo iz instytucje finansowe na biezgco (kwartalnie)
analizujg wyniki finansowe Grupy. W umowach kre-
dytowych znajdujqg sie zapisy mdéwigce o utrzymaniu
minimalnych wskaznikéw finansowych, takich jak: wy-
ptacalno$¢, pokrycie odsetek, kapitalizacja, EBITDA,
ktére sq sprawdzane i analizowane. Grupa na biezg-
co iz wyprzedzeniem monitoruje powyzsze zapisy, aby
w przypadku pojawiajgcej sie mozliwosci zblizenia sie
do progdw wymaganych, renegocjowal powyzsze
ograniczenia. Daje to Grupie zabezpieczenie finanso-
we w przypadku spetnienia sie ryzyk zwigzanych, m.in.
Z pogorszeniem sytuacji rynkowej, ograniczeniem ak-
cji kredytowej bankdéw, a takze umozliwia wykorzysta-
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nie okazji rynkowych (np. akwizyciji).
RYZYKO KREDYTOWE KONTRAHENTOW

Aktywami Grupy, ktére sg narazone na podwyzszone
ryzyko kredytowe sq takze naleznosci z tytutu dostaw
i ustug. Kazdy kontrahent, przed podpisaniem umowy,
jest oceniany pod kagtem mozliwosci wywigzania sie ze
zobowigzan finansowych. Wiekszo$¢ obecnych kon-
traktéw realizowanych jest dla partneréw sprawdzo-
nych i wiarygodnych (kolejne umowy). W przypadku
watpliwosci odnosnie zdolnosci ptatniczych kontra-
henta, przystgpienie do kontraktu jest uzaleznione od
ustanowienia odpowiednich zabezpieczen (finanso-
wych lub majgtkowych). Ponadto, w umowach z in-
westorami zawierane sqg klauzule przewidujgce prawo
do wstrzymania realizacji robét, jezeli wystepuje opdz-
nienie w przekazaniu naleznoséci za wykonane ustugi.
W miare mozliwosci tworzy sie rowniez zapisy umowne
warunkujgce dokonywanie ptatnosci podwykonaw-
com od wptywu Srodkéw od inwestora. Nie jest wy-
kluczone jednak, ze mozliwe zachwianie koniunktury
na rynku nieruchomosci wptynie na mozliwosci ptatni-
cze inwestoréw, a tym samym zwiekszy sie ryzyko kre-
dytowe kontrahentéw Grupy.

RYZYKO UTRATY PLYNNOSCI

Istnieje ryzyko, iz pomimo wykonania danego etapu
prac, zleceniodawca Grupy nie wywigze sie z uzgod-
nionych ptatnoéci, co moze doprowadzi¢ do ogra-
niczenia ptynnosci finansowej Grupy, a w skrajnym
przypadku doprowadzi¢ do poniesienia strat finan-
sowych. W celu ograniczania ryzyka utraty ptynnosci
Grupa utrzymuje odpowiedniq ilo$¢ srodkdw pieniez-
nych, a takze zawiera umowy z bankami o linie kre-
dytowe, ktére stuzq jaoko dodatkowe zabezpieczenie
ptynnosci. Ponadto, celem zabezpieczenia odpo-
wiedniej ptynnosci w Grupie, w lipcu 2016 r. UNIBEP SA
wyemitowat kuponowe obligacje trzyletnie na tgczng
kwote 30 min zt. Obligacje te zostaty wprowadzone
na rynek obrotu alternatywnego BondSpot. Tym sa-
mym, cata Grupa posiadata wyemitowane obliga-
cje o tqcznej wartosci 87 min zt (obecnie 67 min zt).
Intencjqg spdtek Grupy jest podpisywanie umow tylko
z wiarygodnymi partnerami, o dobrej kondyciji finan-
sowej, majgcymi dostep do finansowania bankowe-
-go. Do finansowania zakupdw inwestycyjnych Grupa
wykorzystuje srodki wtasne zapewniajgc odpowiedniq
frwatos¢ struktury finansowania dla tego rodzaju ak-
tywow. W zwigzku z tym, ze program inwestycyjny jest
realizowany rowniez poprzez spotki zalezne (wiekszo-
Sciowe udziaty w spdtkach nalezg do UNIEBP SA lub
do spotki corki: UNIDEVELOPMENT SA), Grupa udzie-
la na jego realizacje wewnetrznych pozyczek. Duze
projekty mieszkaniowe, jak réwniez komercyjne sq,
a takze bedq realizowane w formie spdtek celowych.
Finansowanie nowych projektow realizowane jest ze
srodkdw wtasnych spotki, z kredytdow bankowych lub
emisji obligaciji. Zarzgdzanie ptynnoscig wspomagane
jest biezgcym systemem monitorowania spodziewa-
nych wptywow oraz wydatkéw za pomocqg odpo-
wiedniego modutu systemu informatycznego. Biorgc
pod uwage ww. podjete dziatania, kondycje finan-



sowq Grupy oraz zabezpieczenie liniami kredytowymi
ryzyko utraty ptynnosci nalezy uznac za ograniczone.

RYZYKO POLITYCZNE RYNKOW WSCHODNICH

W zwigzku z sytuacjg panujgcg na rynkach wschod-
nich, Grupa w sposdéb wiekszy niz dotychczas nara-
zona jest na ryzyko polityczne rynkdw wschodnich.
Dotychczasowa sytuacja polityczna pomiedzy Pol-
skg a Rosjg stwarza realne ryzyko nie podpisania ko-
lejnych kontraktéw na rynku rosyjskim, przynajmniej
w perspektywie kilkku najblizszych lat.

W roku 2016 Grupa rozpoczeta realizacje dwdch
kontraktéw na Biatorusi. W przypadku wszystkich kon-
traktéw harmonogramy rzeczowo-finansowe sq tak
skonstruowane, aby minimalizowaé ryzyko Grupy
zwigzane z ewentualng koniecznosciqg przedtermino-
wego zakohczenia prowadzonych prac.

RYZYKO ZWIAZANE Z ROZPOCZECIEM DZIALALNOSCI
NA NOWYCH RYNKACH

Grupa dgzy do dywersyfikacji dziatalnosci oraz poszu-
kiwania nowych zroédet zyskdw. Dziatalno$é na nowych
rynkach wigze sie z konieczno$cig poznania szczegd-
towych zasad funkcjonowania, wspotpracy, m.in. z lo-
kalnymi urzedami, instytucjami oraz partnerami han-
dlowymi. Firmy rozpoczynajgce dziatalno$¢ na nowym
rynku z reguty narazone sq na zwiekszone koszty dzia-
tania (m.in. wypromowania firmy czy produktu) oraz
koszty usuniecia réznego rodzaju barier poczgtkowej
fazy dziatalnosci. W efekcie pierwsze okresy dziatal-
nosci na nowym rynku mogg wigzac sie z wiekszymi
kosztami lub stratami a termin uzyskania oczekiwa-
nej rentownosci moze sie przedtuzac. 7 dziatalnosciq
na nowych rynkach wigzq sie réwniez ryzyka podatko-
we, wynikajgce z koniecznosci poznania odmiennych
zasad i przepisdw charakterystycznych dla danego
kraju. W ostatnim okresie podjeta zostata dziatalnose
na rynku szwedzkim. W obszarze zainteresowan jest tez
m.in. rynek ukrainski.

RYZYKO ZWIAZANE Z ZAKONCZENIEM KONTRAKTOW
NA RYNKU NIEMIECKIM

Grupa serwisuje na rynku niemieckim budynki, ktére sg
zakonczone lub sq w fazie rozliczania. W zwigzku z tym
nalezy liczy¢ sie z potencjalnym ryzykiem wystgpienia
niekorzystnych zdarzeh w okresie rekojmi i gwarancji.

RYZYKO ZWIAZANE Z URUCHOMIENIEM NOWYCH
SEGMENTOW W RAMACH DOTYCHCZASOWYCH LINII
BIZNESOWYCH NA OBECNYCH RYNKACH

Oprocz dziatalnosci na nowych rynkach w sensie geo-
graficznym Grupa wprowadza nowe produkty/ustugi
na rynkach, na ktérych dziata obecnie. Przyktadem
moze by¢ dziatalnos¢ w segmencie przemystowym
na potudniu Polski, nowy rynek deweloperski w Po-
znaniu oraz prace nad nowymi produktami z fabryki
domdéw modutowych (np. domy opieki spoteczne;j).
W zwigzku z powyzszym wystepuje szereg rodzajow ry-
zyka zwigzanych z wprowadzaniem nowych produk-
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tow na rynek. Grupa stara sie minimalizowac te ryzyka
m.in. poprzez staranne przygotowanie do dziatalnosci
W nowym obszarze, wspdtprace z doswiadczonymi
partnerami oraz doradcami. Co do zasady, tego typu
projekty (w zaleznosci od ich skali czy tez specyficz-
nych uwarunkowan) sg prowadzone w formie spotek
celowych, co czesciowo zmniejsza ryzyko Grupy.

RYZYKO ZANIECHANIA DZIALAN LUB BRAKU EFEKTOW
FINANSOWYCH ZWIAZANYCH Z PARTNERSTWEM PU-
BLICZNO-PRYWATNYM

Grupa zaktadajgc podjecie dziatan w ramach part-
nerstwa publiczno-prywatnego (PPP) liczy, ze osiagac
bedzie w tej dziedzinie wymierne korzysci ekonomicz-
ne. Nie mozna jednak wykluczy¢, ze scenariusz dzia-
tan bedzie na tyle niekorzystny, ze poniesione zostang
naktady, a Grupa nie bedzie prowadz¢ staran, aby
by¢ aktywnym uczestnikiem tego procesu. Z drugiej
strony dziatania zwigzane z rozwojem dziatalnosci
w ramach PPP niosg zagrozenia podobnie jak przy
rozwoju nowego rynku lub przy wprowadzaniu nowe-
go produktu na rynek. Bariery wejicia, poznanie zasad
funkcjonowania rynku, koszty dziatalnosci — te i inne
aspekty mogqg rodzi¢ ryzyko nizszej niz oczekiwana zy-
skownosci nowej dziatalnosci. Podejmowanie dziatan
w ramach PPP wpisuje sie jednak zasadniczo w strate-
gie dywersyfikacji dziatalnoscii ostatecznie ogranicza-
nie ryzyk. Dziatalno$¢ Grupy oparta na kilku filarach
pozwala ograniczac przejsciowe ryzyka i nizszg efek-
tywnos¢ w poszczegdlinych obszarach.

RYZYKO ZWIAZANE Z BRAKIEM MOZLIWOSCI KONTY-
NUOWANIA ROZPOCZETYCH PROJEKTOW ORAZ BRA-
-KIEM MOZLIWOSCI REALIZACJI KONTRAKTU POMIMO
PODPISANYCH UMOW W ZWIAZKU Z TRUDNOSCIAMI,
JAKIE PRZEZYWAJA SEKTORY BUDOWLANY | DEWELO-
PERSKI ORAZ ZAOSTRZONYMI WYMOGAMI ODNOSNIE
FINANSOWANIA PROJEKTOW DEWELOPERSKICH

Realizacja kontrakiu czesto uzalezniona jest od po-
zyskania finansowania przez Inwestora, co ma swoje
odzwierciedlenie w zapisach umownych. W zwigzku
z tym czesto podpisanie umowy nie gwarantuje reali-
zacji inwestycji (lub jej petnej realizaciji). Moze to skut-
kowac¢ utratg czesci planowanych przychoddw i zy-
skéw. Zdecydowana wiekszos$¢ kontraktdw krajowych
obecnie realizowanych ma zapewnione finansowa-
nie. Ryzyko to dotyczy takze dziatalnosci na rynkach
zagranicznych.

RYZYKO ZWIAZANE Z OTOCZENIEM PRAWNYM

Dla polskiego systemu prawnego w ostatnich latach,
a takze obecnie, charakterystyczne sqg czeste zmia-
ny przepisdw oraz niejednolite orzecznictwo sgdowe.
Nalezy tez zwrdci¢ uwage na proces dostosowywania
polskiego prawa do wymogdw Unii Europejskiej oraz
oddziatywanie orzecznictwa europejskiego na roz-
strzygniecia w indywidualnych sprawach. Nie sposdb
przewidzie¢, jaki wptyw na dziatalnos¢ Emitenta bedq
miaty wprowadzane i majgce nastgpi¢ w przysztosci
zmiany prawa. Niewqgtpliwie wskazane czynniki stano-
wiq potencjalny element ryzyka i mogag miec powazny
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wptyw na otoczenie prawne dziatalnosci gospodar-
czej, w tym dziatalnosci Grupy. Dotyczy to w szcze-
gdlnosci przepisdbw regulujgcych rynek deweloper-
ski, rynek papierdw wartosciowych, stosunki pracy,
ubezpieczenia spoteczne, a takze szeroko rozumiany
system prawa cywilnego. Mozliwe jest tez, ze zosta-
nie rozszerzony katalog rodzajéw dziatalnosci wyma-
gajacej uzyskania stosownych zezwolen lub konces;ji.
Istnieje ryzyko niekorzystnych zmian przepisdw lub ich
interpretacji w przysztosci. Moze to negatywnie wpty-
ng¢ na dziatalnosé, pozycje rynkowq, sprzedaz, wyniki
finansowe i perspektywy rozwoju Grupy.

Grupa prowadzgc dziatalnosé na rynkach zagranicz-
nych narazona jest takze na ryzyko zwigzane z wyni-
kami kontroli prowadzonych przez réznego rodzaju
centralne i lokalne urzedy i instytucje panstwowe.
Obecnie trudno jest jednoznacznie okresli¢ potencjal-
ny wptyw takich postepowan na wyniki i dziatalno$e
Grupy, jednakze nie mozna wykluczy¢é tego rodzaju
zdarzen. Celem zminimalizowania wskazanego po-
wyzej ryzyka Grupa podejmuje statg wspdtprace z lo-
kalnymi doradcami z zakresu ksiegowosci, podatkdw
i kadr oraz z renomowanymi kancelariami prawnymi.

RYZYKO ZWIAZANE ZE ZMIANAMI W SYSTEMIE PODAT-
KOWYM, CELNYM | ADMINISTRACYJNYM ORAZ ZWIA-
-LANE Z INTERPRETACJA PRZEPISOW PODATKOWYCH

Jednym z istotniejszych czynnikdéw, majgcym wptyw
na dziatalino$¢ Grupy, sg zmiany systemu podatkowe-
go oraz zmiany przepiséw podatkowych, zmierzajgce
do dostosowania prawa do wymogdw prawa  Unii
Europejskiej. Ponadto wiele z obecnie obowiqzujg-
cych przepisdbw podatkowych nie zostato sformuto-
wanych w sposéb dostatecznie precyzyjny i brak jest
ich jednoznacznej wyktadni, co moze powodowac
sytuacje odmiennej ich interpretacji przez Grupy oraz
przez organy skarbowe. W zwigzku z rozbieznymi in-
terpretacjami przepiséw podatkowych w przypadku
podmiotu z obszaru Polski, zachodzi wieksze ryzyko niz
w przypadku podmiotéw dziatajgcych w bardziej sta-
bilnych systemach podatkowych. Dziatalnos¢ Grupy
oraz jej ujecie podatkowe w deklaracjach i zezna-
niach podatkowych mogg zostaé¢ uznane przez or-
gany podatkowe za niezgodne z przepisami podat-
kowymi. Istnieje ryzyko zmian przepiséw podatkowych
oraz przyjecia przez organy podatkowe interpretacii
przepiséw podatkowych odmiennej od bedqgcej pod-
stawg wyliczenia zobowigzania podatkowego przez
spobtki Grupy. Moze to negatywnie wptyngé na dzia-
talnos$¢, pozycje rynkowq, sprzedaz, wyniki finansowe
i perspektywy rozwoju Grupy.

RYZYKO STOP PROCENTOWYCH

Grupa posiada i bedzie posiadac¢ zobowigzania fi-
nansowe uzaleznione od biezgcych stdp procen-
towych. Wobec powyzszego Grupa narazona jest
na ryzyko stopy procentowej z tytutu zmiany wyceny
zaciggnietych zobowigzan, szczegdlinie istotne w przy-
padku duzej zmiennosci rynkowych stép procento-
wych (np. w warunkach znacznej niepewnosci czy
kryzysu na rynkach finansowych). Wzrost poziomu stép
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procentowych moze réwniez zwiekszy¢ koszt finan-
sowania, a tym samym obnizy¢ rentownos¢ Grupy.
Wymieniony powyzej czynnik moze miec istotny nega-
fywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyni-
ki i zdolno$¢ do obstugi zadtuzenia Grupy.

Ryzyko stép procentowych wystepuje gtébwnie
w zwigzku z korzystaniem przez Grupe z kredytéw ban-
kowych, leasingu, wyemitowanych obligacji oraz lo-
kat bankowych.

Powyzsze transakcje oparte sq gtéwnie na zmiennej
stopie procentowej co naraza Grupe na ryzyko zmia-
ny wyniku i przeptywdw pienieznych. Leasing nie ma
decydujgcego znaczenia w finansowaniu Grupy (do-
tyczy gtdwnie mniejszych warto$ciowo inwestycji).

Grupa lokuje nadwyzki finansowe w formie lokat krot-
koterminowych. Lokaty oparte sg o state stopy pro-
-centowe i zawierane sq zazwyczaj na okres 3-7 dni.
Wysokos$¢ uzyskanych odsetek zaleze¢ bedzie m.in.
od poziomu stdp procentowych.

Celem zabezpieczenia sie przed ryzykiem zmiany stép
procentowych Grupa posiadata zawartg jednq frans-
akcje typu IRS zabezpieczajgcq sptate odsetek od
czteroletniego kredytu inwestycyjnego uruchomione-
go w grudniu 2013 .

Powyzsze instrumenty wyceniane sg na dzien bilanso-
wy w wiarygodnie ustalonej wartosci godziwej. Skutki
okresowej wyceny instrumentéw pochodnych, zalicza
sie odpowiednio do przychoddw lub kosztow finanso-
wych okresu sprawozdawczego.

Biorgqc pod uwage obecny poziom finansowania
kredytowego zaktada sie, ze skutki zmiany stép pro-
-centowych iich wptyw na wynik roku 2016 nie majg
isfotnego wptywu. Wszystkie zobowigzania oprocen-
fowane wynoszg w Grupie ok. 14,7% sumy bilansowe;.

RYZYKO KONKURENCIJI

Dziatalno$¢ Grupy UNIBEP narazona jest na ryzyko
zwigzane z konkurencjg. Na wyniki finansowe Grupy
moze miec istotny wptyw polityka cenowa konku-
rencji, polegajgca na oferowaniu generalnego wy-
konawstwa kontraktéw po nizszych marzach. Moze
to spowodowac konieczno$¢ obnizenia cen ofero-
wanych produktéw i ustug, realizacje nizszej marzy,
a w konsekwencji obnizenie wyniku finansowego Gru-
py. Podstawowym segmentem dziatalnosci Emitenta,
generujgcym okoto 70% przychoddw, jest dziatalno$c
budowlana kubaturowa. Gtéwnaqg konkurencje Grupy
w podstawowym segmencie dziatalnoséci stanowiq ta-
kie podmioty jak: Erbud, Budimex, Skanska, Hochfief,
Strabag czy Warbud.

RYZYKO ZWIAZANE Z ODPOWIEDZIALNO§CIA WYNIKA-
JACA Z PRAWA OCHRONY SRODOWISKA

Zgodnie z przepisami regulujgcymi kwestie ochrony
srodowiska podmioty uzytkujgce grunty, na ktérych
wystepujg zanieczyszczenia albo niekorzystne prze-



ksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu, mogq
by¢ zobowigzane do ich usuniecia, ponoszenia kosz-
téw rekultywacji lub zaptaty kar administracyjnych.
Grupa nie moze wykluczy¢, ze w przypadku wykrycia
zanieczyszczeh na gruntach wykorzystywanych przez
spotki z Grupy nie zostang one zobowigzane do za-
ptaty odszkodowan, kar administracyjnych czy tez
przeprowadzenia ich rekultywacji. Moze to miec istot-
ny negatywny wptyw na dziatalno$é, sytuacije finanso-
waq lub wyniki Grupy. W celu minimalizacji powyzszego
ryzyka Grupa przeprowadza analizy fechniczne oraz
prawne gruntéw pod przyszte projekty. Wystgpienie
powyzszego ryzyka moze narazi¢ Grupe na negatyw-
ne skutki, w tym dla dziatalnosci operacyjnej i finanso-
wej oraz dla perspektyw rozwoju.

RYZYKO WYSTEPOWANIA TRUDNOSCI SPOLECINYCH,
ADMINISTRACYJNYCH | INWESTYCYJNYCH PRZY REALI-
ZACIJI PROJEKTOW BUDOWLANYCH

W frakcie realizacji projektu budowlanego mogg wy-
stgpi¢ protesty mieszkancdw, stowarzyszen lub orgao-
nizacji pozarzgdowych utrudniajgce realizacje inwe-
stycji. Organy administracyjne oraz przedsiebiorstwa
zajmujgce sie zarzgdem i dostawg medidw mogg pro-
bowa¢ narzuci¢ deweloperom poniesienie kosztéw
budowy dodatkowej infrastruktury, niezwigzanej bez-
posrednio z realizowanym projektem deweloperskim
lub alternatywnie wyznacza¢ odlegte terminy w przy-
padku realizowania budowy infrastruktury jako zadanh
witasnych. Ponadto podczas realizacji infrastruktury
przewidzianej w projekcie deweloperskim dewelo-
perzy mogqg borykac sie z tfrudnosciami w uzyskaniu
zezwolen na dysponowanie nieruchomosciami ko-
niecznymi dla przeprowadzenia sieci medidw (ener-
gia, woda, kanalizacja, ciepto), a nawet z obstrukcjg
podczas postepowania formalno-prawnego ze strony
dostawcdw medidw. Zdarzenia takie mogg spowo-
dowac¢ utrudnienia w trakcie postepowan administra-
cyjnych, realizacji infrastruktury (w tym mediéw) i co-
tej inwestycji, co moze doprowadzi¢ do opdznienia
lub w skrajnym przypadku wstrzymania inwestyciji lub
znacznego podwyzszenia kosztéw danego projektu.
Przedstawione powyze] czynniki mogg miec istotny
negatywny wptyw na perspektywe rozwoju, osiggane
wyniki i sytuacje finansowq firm budowlanych, w tym
Grupy.

RYZYKO NEGATYWNEGO WPLYWU WARUNKOW
POGODOWYCH NA HARMONOGRAM INWESTYCJI
DEWELOPERSKICH

Dziatalno$¢ w branzy budowlanej charakteryzuje
sie zauwazalng wrazliwoscig na panujgce warun-
ki pogodowe. Przy opracowywaniu harmonogramu
realizacji projektéw budowlanych i budzetowaniu
wynikdw finansowych zaktada sie typowe warunki
atmosferyczne dla danych pér roku. Zazwyczaj naj-
lepsze warunki do prowadzenia prac budowlanych
istniejg w miesigcach letnich, natomiast znacznie
pogarszajq sie w miesigcach zimowych, szczegdlinie
podczas zalegania pokrywy $nieznej i wystepowania
mrozu (prowadzenie prac budowlanych przy projek-
cie deweloperskim zazwyczaj nie jest mozliwe w okre-
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sie od grudnia do lutego). Réwniez niestandardowe
w danych okresach zjawiska pogodowe, w tym okresy
ulewnych deszczy latem lub bardzo niskie femperatu-
ry uiemne w miesigcach zimowych zazwyczagj unie-
mozliwiajg prowadzenie prac budowlanych i mogqg
utrudni¢ prace wykonczeniowe.

Podobnie jaok pozostate podmioty z branzy, Grupa nie
moze wykluczy¢ zaistnienia powyzszego ryzyka, tj. wy-
stgpienia nietypowych lub skrajnie niekorzystnych wa-
runkdw pogodowych, ktére mogqg przedtuzy¢ proces
budowy i opdzni¢ termin przekazania mieszkan klien-
tom, co w efekcie moze opdzni¢ termin ksiegowania
przychoddw w rachunku zyskéw i strat oraz jednocze-
$nie moze miec istotny negatywny wptyw na perspek-
fywe rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowqg
firm budowlanych, w tym spdtek Grupy.

RYZYKO UTRUDNIONEGO ZACHOWANIA CIAGLOSCI
W NABYWANIU GRUNTOW

Mozliwosé pozyskiwania z wyprzedzeniem nowych
gruntéw zapewnia deweloperom zdolnos¢ zachowa-
nia regularnosci w prowadzeniu dziatalnosci opera-
cyjnej, w tym przychoddw. Nie mozna wykluczy¢ ryzy-
ka nabycia niedostatecznej ilosci gruntow w dobrych
lokalizacjach, ktére zagwarantujg ptynng dziatalnosé
i staty rozwéj. Nie mozna w szczegdlnosci wykluczyé
ryzyka koncentracji popytu na najbardziej atrakcyj-
nych lokalizacjach przez pozostatych deweloperdw,
niekorzystnych warunkéw handlowych, a takze opdz-
nien lub frudnosci w uzyskaniu finansowania pod dany
grunt.

Nabywane grunty — pomimo minimalizacji ryzyk —
mogqg by¢ obarczone wadami, w tym m.in.: geolo-
gicznymi w postaci np. braku no$nosci gruntu, odkry-
ciem znalezisk archeologicznych w trakcie realizacji
inwestycji czy zanieczyszczeniem gruntu. Istnieje takze
mozliwos¢ sprzeciwu wiascicieli sgsiednich nierucho-
mosci w trakcie procedowania warunkdw zabudowy
i pozwolenia na budowe. Wymienione czynniki mogqg
spowolni¢ lub ograniczy¢ rozwdj deweloperdw, w tym
spotek Grupy, co moze w sposdb negatywny wptyngé
na ich skale dziatalnosci, wyniki i sytuacije finansowq.

W celu minimalizacji powyzszego ryzyka Grupa ak-
tywnie przeszukuje rynki nieruchomosci, na ktérych
prowadzi dziatalno$¢ oraz na biezgco analizuje oferte
rynkowq. Na minimalizacje wskazanego ryzyka pozy-
tywnie wptywa wspodtrealizacja inwestyciji z wtascicie-
lami gruntdw, co umozZliwia uzyskanie atrakcyjnych
gruntéw przy poniesieniu zdecydowanie nizszych na-
ktadéw.

RYZYKO ZWIAZANE Z WADAMI PRAWNYMI NIERUCHO-
MOSCI I ICH NIEUREGULOWANYM STANEM PRAWNYM

Ryzyko to dotyczy sytuacji, w ktérych nieruchomosci
nabywane bqdz przewidziane do nabycia przez spoiki
Grupy sg obcigzone wadami prawnymi, tzn. stanowity
witasnos¢ innego podmiotu niz sprzedajgcy bgdz sq
obcigzone prawami osdb trzecich oraz przypadkdw,
gdy stan prawny nieruchomosci nie jest uregulowany,
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tj. gdy potencjalni sprzedawcy nie sq w stanie wyka-
za¢ przystugujacego im tytutu prawne-go do danej
nieruchomosci, w szczegdlnosci gdy nie zatozono dla
niej ksiegi wieczystej. Istnienie opisanych powyzej wad
prawnych zwigzane jest z mozliwoscig dochodzenia
wobec spdtek Grupy roszczeh dotyczgcych takich
nieruchomosci przez osoby trzecie, zas nieuregulowa-
ny stan prawny wigze sie z istotnymi utrudnieniami lub
niemozliwosciq przeprowadzenia procesu habywania
nieruchomosci na cele dziatalnosci deweloperskie;.
Ponadto, w przypadku sprzedazy mieszkan lub bu-
dynkow przez spdtki Grupy, znajdujgcych sie na grun-
tach obcigzonych wadami prawnymi, istnieje ryzyko,
ze nabywcy bedq zgtaszac roszczenia z tytutu rekojmi
za wady prawne gruntéw, na ktérych posadowione sg
poszczegdlne lokale. Moze to miec istotny negatywny
wptyw na dziatalnos¢ Grupy, w tym szczegdlnie na jej
sytuacje finansowq lub wyniki. W celu ograniczenia
tego ryzyka Grupa przeprowadza badania prawne
nieruchomosci wybranych do nabycia. Wystgpienie
powyzszego ryzyka moze narazi¢ Grupe na negatyw-
ne skutki dla dziatalnosci operacyjneji finansowej oraz
dla perspektyw rozwoju.

RYZYKO WZROSTU KOSZTOW REALIZACJI PROJEKTOW
BUDOWLANYCH

Wyniki finansowe oraz poziom marz projektéw dewe-
loperskich realizowanych przez spdtki Grupy zalezy
w duzym stopniu od cen fransakcyjnych nabywanych
nieruchomosci gruntowych. W przypadku znaczgce-
go wzrostu cen Grupa moze by¢ narazona na spadek
poziomu realizowanych marz na dziatalnosci dewe-
loperskiej, co moze miec istotny negatywny wptyw
na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje
finansowq Grupy. W zwiqzku z powyzszym istnieje ryzy-
ko wzrostu kosztéw realizacji projektéw budowlanych
takich jak: ceny gruntéw, ceny ustug podwykonaw-
cow lub materiatdéw budowlanych, wymuszone zmia-
ny w projekcie, zanieczyszczenia gruntu, odkrycia
zabytkdédw archeologicznych lub niewypatdw, niewy-
buchdéw iinne podobne zdarzenia mogagce miec po-
tencjalnie wptyw na wzrost kosztow.

Wzrost cen materiatéw budowlanych, ktére stanowig
znaczqgcy sktadnik w kosztorysie projektu, moze ne-
gatywnie wptyngé na rentowno$¢ poszczegdlnych
projektéw budowlanych. Zmiany cen materiatéw
budowlanych sg nietatwe do przewidzenia. Zrédta-
mi zmian cen materiatdw budowlanych mogg by¢
czynniki popytowe lub podazowe W razie zaistnienia
wskazanych okolicznosci istnieje ryzyko, ze Grupa nie
bedzie mogta w petni zrekompensowad ich nega-
tywnego wptywu cenami sprzedawanych mieszkan.
W przypadku wystgpienia wzrostu cen materiatéw
z powoddw popytowych nalezy sie réwniez liczye z ry-
zykiem utrudnionego dostepu do materiatdw na sku-
tek nadpopytu, a tym samym z ryzykiem opdznien
w dostawach materiatéw budowlanych.

W przypadku wystgpienia powyzszego ryzyka dewelo-
perzy, w tym spotki Grupy, narazeni sg w sposob istot-
ny na negatywne skutki majgce wptyw na perspekty-
we rozwoju, dziatalno$¢ operacyjnag, osiagane wyniki
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oraz sytuacje finansowq.
RYZYKO CENOWE MATERIALOW

Grupa narazona jest na ryzyko cenowe zwigzane
ze wzrostem cen najczesciej kupowanych materia-
téw budowlanych, takich jak np. stal i beton. Ceny
w umowach zawartych z inwestorami sq state przez
caty okres realizacji kontraktu — najczesciej od 6-36
miesiecy, z kolei umowy z podwykonawcami zawie-
rane sq w terminach pdzniejszych, w miare postepu
poszczegdlnych prac. W celu ograniczenia ryzyka ce-
-nowego Grupa na biezgco monitoruje ceny najcze-
Sciej kupowanych materiatéw budowlanych, a pod-
-pisywane umowy majg odpowiednio dopasowane
parametry, dotyczgce miedzy innymi czasu frwania
kontraktu oraz warto$ci umowy, do sytuacji rynkowe;.
Dzieki dynamicznie rosngcej skali dziatania Grupa ma
coraz wiekszy wptyw na pewnos$é dostaw oraz stabil-
no$¢ cen u swoich statych partneréw.

Powyzsze czynniki i fendencje brane sq pod uwage
kazdorazowo przy kalkulacji ceny umownej i negocja-
cjach z inwestorami jak tez podwykonawcami. Pomi-
mo powyzszego istnieje jednak ryzyko, ze w przypadku
znacznej tendencji wzrostowej /ok. 25%/ (1j. gwattow-
nych wzrostbw cen materiatdw oraz ustug podwy-
konawcodw i kosztéw pracy) kontrakty pozyskiwane
obecnie nie osiggng planowanej rentownosci.

RYZYKO ZWIAZANE Z SOLIDARNA ODPOWIEDZIAL-
NOSCIA ZA ZAPLATE WYNAGRODZENIA ZA ROBOTY
BUDOWLANE WYKONANE PRZEZ PODWYKONAWCOW

W ramach redlizacji projektéw budowlanych Grupa
UNIBEP korzysta z ustug wyspecjalizowanych wyko-
nawcdéw robdt budowlanych, niejednokrotnie za-
trudniajgcych swoich podwykonawcdw. Nie mozna
wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z niewykonaniem lub
niewtasciwym wykonaniem zobowigzan takich wy-
konawcéw i/lub podwykonawcdw, co moze nega-
tywnie wptywaé na realizacje projektéw budowla-
nych, a w konsekwencji na wyniki finansowe osiggane
w przysztosci przez Grupe UNIBEP. Ponadto, z uwagi
na solidarng odpowiedzialnos$¢ inwestora i wykonaw-
cy za zaptate wynagrodzenia podwykonawcdw, nie
mozna wykluczy¢ ryzyka zwiqzanego z nie wykony-
waniem przed wykonawcow lub podwykonawcdw
zobowigzan w tym zakresie i tym samym powstania
z tego tytutu odpowiedzialnosci spdtek Grupy jako in-
westora.

W celu minimalizacji ryzyka Grupa dokonuje weryfika-
cji konfrahentéw pod katem procedur, kontroli jako-
$ci, zdolnosci wykonawczej, a takze prowadzi polityke
dywersyfikacji podwykonawcdw, postepuje zgodnie
z wprowadzonymi procedurami wewnetrznego prze-
targu, jak réwniez stosuje w umowach zapisy zapew-
niajgce skuteczng i szybkg wymiane nierzetelnego
podwykonawcy. Ponadto spdétki Grupy sq zabezpie-
czone kazdorazowo w umowach z podwykonawcami
poprzez wprowadzane zapisy dotyczqgce odpowie-
dzialnosci z tytutu nienalezytego wykonania prac, ich
terminowosci, jak rowniez odpowiedzialnosci w okre-



sie gwarancyjnym. Wystgpienie powyzszego ryzyka
moze narazi¢ Grupe na negatywne skutki, w tym dla
dziatalno$ci operacyjnejifinansowej oraz dla perspek-
tyw rozwoju.

RYZYKO ZWIAZANE Z NIEDOZWOLONYMI KLAUZULAMI
UMOWNYMI

Ryzyko uznania, ze stosowane wzorce umowne zawie-
rajg niedozwolone klauzule umowne wigze sie z prze-
pisami ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie
konkurencji i konsumentdéw. Prezes Urzedu Ochrony
Konkurenciji i Konsumentéw moze natozyé na przed-
siebiorce kare w wysokosci nie wiekszej niz 10% przy-
chodu osiggnietego w roku rozliczeniowym poprze-
dzajgcym rok natozenia kary, jezeli przedsiebiorca
ten, chociazby nieumysinie, dopuscit sie praktyki
naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentéw. Przez
praktyke naruszajgcq zbiorowe interesy konsumen-
tow rozumie sie godzgce w nie bezprawne dziatanie
przedsiebiorcy.

Po pierwsze, katalog zachowan bedgcych praktyka-
mi naruszajgcymi zbiorowe interesy konsumentdéw nie
jest zamkniety, ustawa wylicza takie praktyki tylko przy-
ktadowo. Oznacza to, ze UOKIK moze uznac okreslone
zachowanie rynkowe deweloperdw za praktyki naru-
szajgce zbiorowe interesy konsumentdw, mimo ze nie
jest ono wyraznie wskazane w ustawie i natozy¢ kare.
Po drugie, ryzyko polega na moizliwosci uznania
klauzul umownych zawartych we wzorcach umaéw,
stosowanych przez deweloperdéw za klauzule niedo-
zwolone. Zdecydowana wiekszos¢ umdow zawiera-
nych przez deweloperdéw to umowy z konsumentami.
Zgodnie z ksztattujgcg sie linig orzecznictwa sgdow,
w szczegdlnosci Sqgdu Najwyzszego, postanowienia
umieszczone w rejestrze postanowien niedozwolo-
nych nalezy interpretowac rozszerzajgco i za niedo-
zwolone uznawacd nie tylko postanowienia o brzmie-
niu pokrywajgcym sie z postanowieniem figurujgcym
w tym rejestrze, lecz takze postanowienia podobne.
Zakres podobienstwa postanowienia umownego sto-
sowanego przez przedsiebiorce do postanowienia
wpisanego do rejestru moze decydowad o uznaniu
danego po-stanowienia za niedozwolone. Nawet, jesli
w ocenie Grupy postanowienia umowne stosowane
przez niego w umowach z konsumentami nie sq po-
dobne do postanowieh wpisanych do rejestru, istnieje
ryzyko, iz UOKIK zakwallifikuje okreslone postanowienie
za niedozwolone i na tej podstawie natozy na de-
welopera kare. Minimalizujgc opisane ryzyko, spotki
Grupy poddajqg stosowane wzorce umowne wnikliwej
analizie pod kgtem mozliwosci uznania postanowien
W nich zawartych za niedozwolone klauzule umowne
naruszajgce interesy konsumentéw.

RYZYKO ZWIAZANE Z PROCESEM BUDOWLANYM

Gtéwnqg cechqg dziatalnosci budowlanej jest koniecz-
no$¢ angazowania znacznych srodkdw w catym okre-
sie realizacji inwestycji, az do momentu przekazania
obiektu kontrahentowi. Realizowane przez Grupe
ustugi majg charakter indywidualnych umow, opra-
cowywanych w danych warunkach i przy wykorzy-
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staniu dostepnych procedur i tfechnologii. Ze wzgledu
na dtugo$¢ catego okresu redlizaciji procesu budow-
lanego mogg wystgpi¢ réznorodne zmiany ustalo-
nych na jego poczgtku warunkow.

Caty proces produkcyjno-wykonawczy niesie za sobg

réznego rodzaju ryzyka. W tym czasie mogaq wystgpic

nastepujgce zagrozenia:

* biezgce zmiany projektowe i wykonawcze na kaz-
dym niemal etapie procesu,

¢ niewtasciwe poczgtkowe oszacowanie kosztow
realizacji projektu,

e istotna zmiana kosztoéw w trakcie realizacji projek-
tu,

¢ pbtedy dokonane w zarzgdzaniu catym procesem
budowlanym,

e btedy zwigzane z zastosowanymi rozwigzaniami
fechnicznymi i technologicznymi.

Wszystko to moze miec wptyw na wydtuzenie catego
procesu wytworzenia produkiu powodujgce wazrost
kosztéw oraz przesuniecie ptatnosci w czasie, co
w konsekwenciji prowadzi bezposrednio do obnizenia
wyniku Grupy na danych konfrakcie, w konsekwenciji
negatywnie moze wptywac na sytuacje finansowqg

Grupy.
RYZYKO ZWIAZANE Z INFRASTRUKTURA BUDOWLANA

Zakonczenie realizacji projektu jest uzaleznione od za-
pewnienia wymaganej przepisami infrastruktury takiej
jak dostep do drog publicznych, dostep do medidw,
wyznaczenie odpowiednich drog wewnetrznych, itd.
Zdarzajq sie jednak sytuacje, w ktérych zapewnienie
niezbednej infrastruktury jest uzaleznione od czynni-
kéw bedgcych poza kontrolg spétek z Grupy (np.
czesto zapewnienie dostepu do wtasciwej drogi badz
medidw jest uzaleznione od decyzji stosownego urze-
du miejskiego bgdz gminnego). W niektérych przy-
padkach status drég, ktére sg potrzebne do realizacii
inwestycji, moze by¢ nieuregulowany, bgdz w trakcie
realizacji projektu mogaq pojawic¢ sie nieprzewidziane
komplikacje przektadajgce sie na opdznienia i dodat-
kowe koszty. Moze sie takze zdarzy¢, ze wtasciwe or-
gany administracji zazgdajg od spdtek z Grupy wyko-
nania dodatkowych prac dotyczgcych infrastruktury
w ramach prac zwigzanych z realizacjq inwestyciji. Or-
gany administracji mogqg takze oczekiwac lub nawet
zazqdag, aby inwestor wykonat prace zwigzane z in-
frastrukturg, ktére nie sq niezbedne z perspektywy re-
alizacji danego projektu, ale ktérych wykonanie moze
byc oczekiwane przez te organy jako wktad inwestora
w rozwdj spotecznosci lokalnej w zwigzku z realizowa-
ng inwestycjq.

Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych czynnikéw
przektadajagcych sie na opdznienie realizowanych
projektéw lub dodatkowe koszty projektu moze miec
istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje fi-
nansowq lub perspektywy rozwoju spdtek z Grupy UNI-
BEP.

RYZYKO ZWIAZANE ZE SPRZEDAZA PROJEKTOW DEWE-
LOPERSKICH
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1 7 UNIBEP

Grupa UNIBEP posiada do sprzedazy lokale/mieszka-
nia w ramach wtasnych projektdéw deweloperskich.
Redlizacja projektdéw deweloperskich wigze sie z sze-
regiem ryzyk. Istnieje ryzyko, iz sprzedaz lokali okaze
sie nizsza niz planuje Grupa, co skutkowatoby nizszymi
wptywami gotdwkowymi. Mogtoby to miec rowniez
wptyw na poziom uzyskanej sprzedazy/zysku w do-
nym roku obrotowym. Potrzeba szybkiego odzyskania
gotdwki mogtaby wigzad sie z koniecznosciq korekty
ceny mieszkan lub (i) wzrostem naktaddw na promo-
cje, co odbitoby sie na rentownosci projektu. W oce-
nie Grupy obecnie nie wystepuje presja na szybkie
uwolnienie gotdéwki kosztem kolejnych obnizek cen
(sytuacja gotdwkowa jest stabilna, ptynnosc jest do-
datkowo zabezpieczona dostepnymi liniami kredyto-
wymi). Nie wystepuje wiec koniecznos¢ ani gwattow-
nej korekty ceny, ani istotnego zwiekszania kosztéw
promociji, ale w przysztosci nie mozna wykluczy¢ tego
typu dziatah.

RYZYKO ZWIAZANE Z ZABEZPIECZENIAMI USTANOWIO-
NYMI NA MAJATKU GRUPY UNIBEP

Spoétki Grupy UNIBEP zaciggajg kredyty celem sfinan-
sowania readlizowanych projektéw budowlanych.
7 zawieraniem umoéw kredytowych wigze sie usta-
nowienie na rzecz bankdéw zabezpieczeh — na grun-
tach, na ktérych planowane sq realizacje inwestycji
- tytutem sptaty zobowigzan. Grupa zwraca uwage,
ze pomimo, iz kredyty zaciggane przez spdtki celo-
we w Grupie sg sptacane terminowo, to nie mozna
wykluczy¢, iz w przysztosci w skrajnie negatywnej sy-
tuacji finansowej Grupa mogtaby zaprzestaé termi-
nowej sptaty zobowigzan kredytowych lub mogtaby
naruszy¢ warunki umow. W zwigzku z powyzszym ban-
ki bytyby uprawnione do zaspokojenia swoich praw
w drodze wykonania uprawnieh zwigzanych z ustano-
wionymi zabezpieczeniami, polegajgce np. na przeje-
ciu wtasnosci obcigzonych sktadnikéw majgtkowych.
Stan taki mogtby spowodowad zmniejszenie sie ilosci
aktywdw stanowigcych wtasnos¢ poszczegdinych
spodtek celowych w Grupie oraz ogding utrate warto-
sci aktywow.

W celu minimalizacji ryzyka Grupa szczegdlng uwage
przywigzuje do racjonalnego zarzgdzania strukturg fi-
nansowq, do prognozowania zapotrzebowania na fi-
nansowanie dtuzne na etapie przed podjeciem de-
cyzji o redlizacji kazdego projektu deweloperskiego,
jednoczesnie racjonalnie zarzgdzajgc i prognozujgc
poziom ptynnosci finansowej. Wystgpienie powyzsze-
go ryzyka moze narazi¢ Grupe Emitenta na negatyw-
ne skutki, w tym dla dziatalnodci operacyjnej i finanso-
wej oraz dla perspektyw rozwoju.

RYZYKO ZWIAZANE ZE ZWIEKSZENIEM UDZIAtU W PORT-
FELU ZLECEN KONTRAKTOW W SEKTORZE PUBLICZNYM

W ubiegtym roku Grupa podejmowata réwniez dzia-
tania akwizycyjne w sektorze publicznym (zamdwie-
nia publiczne). W zwigzku z procedurg udzielania
zamdwien publicznych w wielu przypadkach moze
nastgpi¢ przesuwanie terminu podpisania umowy
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i rozpoczecia redlizacji inwestycji z powoddéw takich
jak kontrola udzielenia zamdwienia przez Urzad Za-
mowien Publicznych lub sktadanie odwotan i skarg
przez innych oferentéw. Zaistnienie takich okolicznosci
moze spowodowac przesuniecia w realizacji inwesty-
cji, co moze wptyngc¢ na wielkos¢ portfela zamowien
w okresie sprawozdawczym.

Grupa narazona jest rébwniez na spory z inwestorem
publicznym wynikajgce z odmiennej interpretacji zapi-
sdw umow, brakiem checi do zawierania porozumien
w sytuacjach konfliktowych, brakiem wystarczajgcej
decyzyjnosci w procesie realizacji, itd. (gtdwnie doty-
czy to sekfora drogowego). Efektem potencjalnych
sporow mogg by¢ dodatkowe koszty dla firmy i/lbgdz
tfez utrudnienia w ubieganiu sie o kolejne kontrakty
w formule zamdwien publicznych.

W obecnej sytuacji w najwiekszym stopniu z zambwienh
publicznych korzysta jedynie biznes drogowy Grupy,
w budownictwie kubaturowym udziat zamowien pu-
blicznych w portfelu znacznie sie zmniejszyt na rzecz
sektora prywatnego.

RYZYKO ZWIAZANE Z POWSTAWANIEM SPRAW SPOR-
NYCH

Grupa UNIEBP dgzy do realizacji konfraktéw zgodnie
z warunkami umownymi. W trakcie realizacji zdarzac
sie mogqg sytuacje réznej lub odmiennej interpretacii
zapisdw umownych. Nastepstwem tego moze byc
zjawisko nieterminowej regulacii przez inwestoréw na-
szych naleznosci lub kwestionowania ich zasadnosci.
W takich przypadkach nie mozna wykluczy¢, ze dro-
ga sqgdowa bedzie ostatecznym rozwigzaniem przy
dochodzeniu swoich praw. Spbétka monitoruje poten-
cjalne sprawy sporne mogagce powstac przy realiza-
cji kontraktéw. Obstuga prawna ukierunkowana jest
na kazdy segment z osobna i w razie potrzeby odpo-
wiednio wczesnie podejmowane sqg dziatania zapo-
biegawcze minimalizujgce ryzyko sporu.

RYZYKO ZWIAZANE Z ZATRUDNIANIEM PRACOWNIKOW
| UTRZYMANIEM PROFESJONALNEJ KADRY

Dgzenie do $wiadczenia przez Grupe produktow
i ustug o wysokiej jakosci wymaga zarzgdzania firmg
przez profesjonalng kadre oraz wykwalifikowanych
pracownikéw. Pozycja i sita konkurencyjna Gru-
py zostata zbudowana przy udziale utalentowanej
i doSwiadczonej kadry. Niemniej jednak istnieje ryzy-
ko utraty lub zmniejszenia sie zasobu doswiadczonej
i profesjonalnej kadry zarzgdzajgcej. W celu minima-
lizacji ryzyka Grupy prowadzi odpowiedniq polityke
kadrowg minimalizujgcq fluktuacje kadr. Wystgpienie
powyzszego ryzyka mogtoby narazi¢ Grupe na nega-
tywne skutki dla dziatalnosci operacyjne;.

RYZYKO AWARII SYSTEMOW INFORMATYCZNYCH

Ryzyko ewentualnej utraty, czesciowej lub catkowitej,
danych na skutek awarii systemu komputerowego
w Grupie mogtoby skutkowac¢ opdznieniami w reali-
zacji umow i kontraktow. W celu minimalizacji ryzyka



w catej Grupie wdrozono procedury zabezpieczajgce
w postaci archiwizowania danych oraz ich ochrony
przed niepowotanym dostepem lub utratg. Wystgpie-
nie powyzszego ryzyka moze narazi¢ Grupe na nega-
tywne skutki, w tym dla dziatalno$ci operacyjnej i fi-
nansowej oraz dla perspektyw rozwoju.

RYZYKO ZWIAZANE Z KARAMI ZA NIEWYKONANIE LUB
NIETERMINOWE WYKONANIE ZLECEN

Grupa, w zwigzku z realizacjg inwestycji w sektorze
budowlanym narazona jest na kary za niewykonanie
lub nieterminowe wykonanie zlecenh. Spotki Grupy
realizujgc inwestycje budowlane ustala z zamawia-
jacymi takie harmonogramy by minimalizowaty one
ewentualne ryzyko opdznieh. Niemniej Emitent przyj-
muje ryzyko poniesienia powyzszych sankciji bgdz kar.
W przypadku zamdwien nietypowych badz zawarcia
kontraktu o skrajnych warunkach (np. ograniczonych
terminowo), spétki Grupy zgdajg wyzszej marzy z reali-
zowanego projektu, aby zrekompensowaé ponoszo-
ne ryzyko zwigzane z inwestycjqg oraz zabezpieczyc sie
przed ewentualnymi karami umownymi.

RYZYKO ZWIAZANE Z UDZIELONYMI GWARANCJAMI

Na dzieh bilansowy 31.12.201ér. Grupa posiadata zo-
bowigzania warunkowe na kwote 206,8 min zt. Zobo-
wigzania warunkowe dotyczyty gtébwnie gwarancji
nalezytego wykonania konfraktu oraz gwarancji usu-
niecia wad i usterek, z ktorych spdtki Grupy korzystajq
w ramach prowadzonej dziatalnosci, w tym gtéwnie w
zakresie realizacji ustug budowlanych. Uzyskane kon-
fraktowe gwarancje ubezpieczeniowe potwierdzajg
konsekwentne dziatania Emitenta majgce na celu po-
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zyskanie limitéw gwarancyjnych pozwalajgcych Emi-
tentowi na swobodne przystepowanie do przetargdw.
Grupa tylko raz ofrzymata zgtoszenie zgdania wypta-
ty z udzielonej gwaranciji, ktére zostato zrealizowane.
Kwota zgdania wynosita 0,5 min zt. Zawarto ugode,
na podstawie ktérej Inwestor zwrdcit do Spodtki kwote
na warto$¢ 0,44 min zt. Spdtka ocenia ryzyko materiali-

zacji udzielonych gwaranciji jako ograniczone.

RYZYKO ZWIAZANE Z KONCENTRACJA PRZYCHODOW
ZE SPRZEDAZY

Zrédta przychodoéw ze sprzedazy Grupy charaktery-
zUjq sie wysokim poziomem koncentracji wokdt dzia-
talnosci kubaturowej. Okoto 70% przychodéw Grupy
UNIBEP w ostatnich latach stanowita sprzedaz tego
segmentu. W przypadku spowolnienia w obszarze bu-
downictwa kubaturowego istnieje ryzyko spadku przy-
choddéw ze sprzedazy, co moze negatywnie wptyngcé
na kondycje finansowq oraz realizacje strategii Grupy.
Grupa ogranicza ryzyko zwigzane z koncentracjq przy-
choddw ze sprzedazy poprzez zwiekszenie skali dzia-
talnosci w pozostatych segmentach — wykorzystujac
sprzyjajgca koniunkture w segmencie deweloperskim
zainwestowata w nowe projekty w Warszawie i Pozno-
niu, ktérych efekty w postaci wyzszych przychoddw
i zyskodw powinny by¢ coraz bardziej widoczne w kolej-
nych latach. Dodatkowo Grupa rozwija segment do-
mow modutowych oraz drogowy. Istotnym elemen-
tem dywersyfikacji zrodta przychodow jest rowniez
wchodzenie na nowe rynki, takie jak rynek szwedzki.

8.2. Postepowania sgdowe

Na dzien sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania Jed-
nostka Dominujgca i Grupa UNIBEP jest strong toczg-
cych sie postepowan sgdowych dotyczgcych zobo-
wigzan oraz wierzytelnosci.

tgczna warto$¢ postepowan w grupie wierzytelnosci
na dzien sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania wy-
nosi 14.296 tys. zt i nie przekracza 10% wartosci kapita-
tu wtasnego Grupy UNIBEP (w ramach Jednostki Do-
minujgcej tgczna warto$¢ postepowan wynosi 14.006
tys. zt).

Jednoczesdnie tgczna warto$¢ postepowan w grupie
zobowigzan na dzien sporzgdzania niniejszego Spra-
wozdania wynosi 32.140 tys. zt i przekracza warto$¢
10% kapitatu wtasnego Grupy UNIBEP (w ramach Jed-
nostki Dominujgcej tgczna warto$¢ postepowan wy-
nosi 31.777 tys. zt).

Postepowaniami o najwiekszych  wartoéciach
W wWw. grupie sq postepowania pomiedzy UNIBEP SA
a Jessheim Bolig og Naering AS (Inwestor) i Agathon

Borgen AS (Inwestor) opisane ponize;j.

Agathon Borgen AS — w dniu 11 marca 2014 r. UNI-
BEP SA ztozyt pozew przeciwko Inwestorowi o zaptate
kwoty 4.086 tys. NOK. W maju 2014 r. Inwestor wnidst
do sgdu powddztwo wzajemne o zaptate 10.278 tys.
NOK netto z tytutu zastepczego usuwania usterek
po wstrzymaniu prac UNIBEP S.A. na placu budowy.
Roszczenia te zostaty przez Spdtke odrzucone na eta-
pie jeszcze przed sgdowym 18 sierpnia 2014 r. UNIBEP
S.A. ztozyt odpowiedz na pozew Inwestora. Pisma pro-
cesowe zostaty ztozone.

W maju 2016 r. roszczenie UNIBEP SA zostato zwiekszo-
ne o kwote 3.600 tys. NOK. Agathon Borgen rozszerzyt
powddztwo o kwote 9.000 tys. NOK. Jest to nastep-
stwo ztozenia przez wspdlnote mieszkancow Kjeller
Gard pozwu p-ko Agathon Borgen na tg samqg kwote.
Obie sprawy zostaty potgczone do wspdinego rozpo-
znania. W grudniu 2016 r. wspdlnota mieszkaniowa po-
dwoita kwote swojego roszczenia do 19.402 tys. NOK
brutto. Zakres przedmiotowy roszczenia nie zmienit sie,

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku
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zmienit sie tylko sposdb przeliczenia wartosci poszcze-
gdélnych wad. Z analizy stuzb serwisowych Unihouse
i norweskiego prawnika wynika, ze cze$¢ roszczen
wspdlnoty zawartych jest w kwocie poprzedniego
roszczenia Inwestora wobec UNIBEP SA.

Termin rozprawy zostat wyznaczony na é tygodni i roz-
pocznie sie pod koniec listopada 2017 r.

Jessheim Bolig og Naering AS - w dniach 29 lutego -18
marca 2016 r. odbyta sie rozprawa przed sgdem | in-
stancji. W dniu 15 lipca 2016 . sqd | instancji ogtosit wy-
rok w sprawie, niekorzystny dla UNIBEP SA. Sqgd zasqdzit
od UNIBEP SA na rzecz Jessheim Bolig og Naering AS
23.706 tys. NOK wraz z odsetkami i kosztami postepo-
wania oraz zasqdzit od Jessheim Bolig og Naering AS
na rzecz UNIBEP SA 7.930 tys. NOK wraz z odsetkami.
Wyrok jest nieprawomocny. UNIBEP SA ztozyt apelacje
od wyroku 15 wrzednia 2016 r. Uzasadnienie wyroku,
w kontekscie wysokosci roszczenh, powagi stawianych
UNIBEP SA zarzutdw i skutkdw wyroku, jest bardzo la-
koniczne, a tym samym argumentacja sqgdu nie daje
sie zweryfikowac. Sgd uznat, ze UNIBEP SA dopuscit sie

nieprawidtowosci przy realizacji wszystkich budynkdw
w ramach dwodch projektdw, jednakze nie przytoczyt
ani faktéw, ani dowoddw, na podstawie ktérych do-
konat takiej oceny. Uzasadnienie sgdu dotyczgce
tych powaznych nieprawidtowosci sprowadza sie do
kilku ogdlnikowych zdan. Zgodnie z prawem norwe-
skim uzasadnienie powinno wskazywac na konkretne
fakty i zdarzenia, ktére w ocenie sqdu przemawiajg
za uznaniem odpowiedzialno$ci UNIBEP SA za skut-
ki tych nieprawidtowosci, a takze wyjasnienie zwigz-
ku przyczynowego miedzy zaistnieniem tych faktéw,
a uznaniem odpowiedzialno$ci UNIBEP SA.

Norweska Kancelaria Prawna reprezentujgca UNIBEP
SA przewiduje, ze w sqdzie drugiej instancji uda sie
uzyskac wynik korzystny dla UNIBEP SA. Rozprawa ape-
lacyjna przez sgdem norweskim zostata zaplanowana
na 5 tygodni i rozpocznie sie we wrzesniu 2017 .

Szczegdtowy opis pozostatych postepowan sgdo-
wych zostat zamieszczony w nocie nr 6.40 Skonsolido-
wanego Sprawozdania Finansowego za rok 2016.

8.3. Informacje nt. podmiotu uprawnionego
do badania sprawozdan finansowych

W dniu 19 lipca 201ér. podpisano umowe o przeglad
i badanie sprawozdan finansowych z firmg PKF Consult
Spoétka z ograniczong odpowiedzialnosciq Sp.k. z sie-
dzibg w Warszawie przy ul. Orzycka 6 lok.1B. Umowa
zostata zawarta na czas wykonania jej przedmiotu.

Przedmiotem umowy jest:

* badanie jednostkowego sprawozdania finanso-
wego UNIBEP SA na dzien 31.12.2016,

* badanie skonsolidowanego sprawozdania finan-
sowego Grupy UNIBEP na dzien 31.12.2016,

e przeglgd $rédrocznego jednostkowego sprawoz-
dania finansowego UNIBEP SA na dzieh 30.06.2016,

e przeglgd $rédrocznego skonsolidowanego spra-
wozdania finansowego Grupy UNIBEP na dzien
30.06.2016.

tgczna kwota wynagrodzenia wynikajgca z fej umo-
wy to 94.000 zt netto netto (w fym 58.000 zt z tytutu
przeprowadzenia badan oraz 36.000 zt z tytutu prze-
prowadzenia przeglgddw).

Poza umowq z UNIBEP SA podmiot uprawniony do bao-
dania sprawozdan finansowych zawart w roku 2016
umowy ze spdtkami zaleznymi na badanie sprawoz-
dan finansowych na tgczng kwote 67.300 zt netto.

Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finan-
sowych nie $wiadczyt innych ustug na rzecz Jednostki
Dominujgcej i Grupy Kapitatowe;.

8.4. Informacje nt. zatrudniania

PRZECIETNE ZATRUDNIENIE
Pracownicy umystowi
Pracownicy fizyczni
RAZEM

681 626
527 475
1208 1101

Wiecej informacji na temat zatrudnienia przedsta-
wiamy w Raporcie Zrbwnowazonego Rozwoju stano-

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku
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8.5. Informacje nt. srodowiska naturalnego

W ramach prowadzonych prac budowlanych jak row-
niez w zwigzku z realizacjqg projektéw deweloperskich
spoétki z Grupy UNIBEP sg obowigzane uwzgledni¢ wy-
mogi ochrony $rodowiska na obszarze prowadzenia
prac, a w szczegdlnosci ochrone gleby, zieleni, natu-
ralnego uksztattowania terenu i stosunkdw wodnych.
W zwiqzku z prowadzong dziatalno$cig operacyjng
w dotychczasowej dziatalnosci nie wystgpity okolicz-
nosci skutkujgce pojawieniem sie po stronie spdtek
z Grupy UNIBEP istotnych zobowigzan oraz odszkodo-
wan zwigzanych z ochrong srodowiska naturalnego.

Jednoczesnie Grupa UNIBEP dgzy do tego, aby byc¢
firmg przyjozng Srodowisku i dziatajgcg w oparciu
o zasady zrébwnowazonego rozwoju. Grupa UNI-
BEP podjeta dziatania zmierzajgce do zapewnienia,
7e prowadzona dziatalnos$¢ jest w zgodnosci z wy-
mogami prawnymi w zakresie ochrony Srodowiska

oraz ze podejmowane sq dziatania przeciwdziatajg-
ce zanieczyszczeniu powietrza i srodowiska, jak row-
niez wtasciwie gospodaruje sie zasobami srodowiska.
Przyjeta w 2015 roku ,,Deklaracja srodowiskowa Grupy
UNIBEP" wyznacza polityke i kierunki dziatania w po-
wyzszym obszarze.

JesteSmy w trakcie certyfikacji ISO 14001: System Za-
rzqdzania Srodowiskowego w obszarze Oddziatu UNI-
HOUSE. Wydana zostata réwniez nowa Polityka ZSZ
— czyli zintfegrowana o wszystkie systemy ISO juz wdro-
zone w spodtce UNIBEP.

Wiecej na temat ochrony srodowiska i prowadzonych
dziatan przedstawiamy w Raporcie Zrownowazonego
Rozwoju stanowigcym odrebny element Skonsolido-
wanego raportu rocznego za 2016 rok.

8.6. Informacja nt. dziatalnosci charytatywnej

i sponsoringowej

Grupa UNIBEP od lat skupia sie nie tylko na pomnaza-
niu kapitatu, ale takze na popieraniu inicjatyw z regio-
nu, z ktérego sie wywodzi, czyli z Podlasia. Dla catej
firmy wazna jest spoteczna odpowiedzialnos¢ biznesu.
Stad wspieranie sportu, dofinansowanie dziatan kul-
turalnych, instytucji potfrzebujgcych pomocy oraz po-
moc mtodym talentom w osiggnieciu sukcesu.

Wiecej na temat dziatalnosci charytatywnej i sponso-
ringowej przedstawiamy w Raporcie ZroGwnowazone-
go Rozwoju stanowigcym odrebny element Skonsoli-
dowanego raporfu rocznego za 2016 rok.

8.7. Informacja na temat Raportu
ZIrownowazonego Rozwoju

Spoétka informuje, ze Raport Zrbwnowazonego Roz-
woju obejmujgcy informacje na temat danych po-
zafinansowych, w szczegdlnosci dotyczgcych polityki
Srodowiskowej, kwestii kadrowych oraz zwigzanych

z bezpieczehstwem w budownictwie, stanowi odreb-
ny dokument przekazywany do publicznej wiadomo-
$ci w ramach rocznego raportu okresowego za 2016
rok jako jego zatgcznik.

8.8. Wyrdznienia, nagrody

Nagrody ,,Buildera”

18 lutego 2016 r. roku w warszawskim Multikinie Ztote

Tarasy odbyta sie po raz 13. Gala Builder Awards, or-
ganizowana przez branzowy miesiecznik. Wirdéd wy-
réznionych znaleZli sie Unibep SA z Bielska Podlaskiego

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku
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— ofrzymat tytut Budowlana Firma Roku i Jan Mikotusz-
ko, ktéry otrzymat tytut Ztotego Herkulesa branzy bu-
dowlanej. Osobowoscig Roku zostat Leszek Gotgbiec-
ki, Prezes Zarzqgdu Unibep SA.

Biurowiec i budynek mieszkalny z nagrodami ,,Budo-
wa Roku”

Domaniewska Office Hub oraz Stodowiec City — te
obiekty zrealizowane przez Unibep SA dostaty nagro-
dy | stopnia w konkursie ,,Budowa Roku 2015". Nagro-
dy zostaty wreczone na specjalnej gali, ktéra miata
miejsce 24 maja 2016 r. w Warszawie.

Domaniewska Office Hub to siedmiokondygnacyj-
ny budynek biurowy, o standardzie klasy A, z czesciq
ustugowaq, z 390 miejscami w garazach podziemnych
dwukondygnacyjnych oraz zapleczem fechnicznym
i administracyjnym.

Stodowiec City to budynek wielorodzinny o 10 kondy-
gnacjach nadziemnych, z ustugami, handlem, cze-
$cig administracyjng i trzykondygnacyjnym garazem
podziemnym. W sumie jest tam 777 mieszkan.
Wyréznienie dla doméw modutowych

Domy modutowe produkowane przez Unihouse Od-
dziat UNIBEP SA ofrzymaty tytut Eksportowy Produkt
wojewddztwa podlaskiego. Gala wreczenia nagréd
miata miejsce 2 czerwca 2016 roku w Operze i Filhar-
monii Podlaskiej w Biatymstoku.

Bielsk Podlaski, 14 marca 2017 roku

UNIBEP wsrdéd najlepszych pracodawcoéw  Polski
Wschodniej

UNIBEP SA ofrzymat tytut Top Pracodawcy Polski
Wschodniej. Nagroda zostata wreczona podczas i
Wschodniego Kongresu Gospodarczego w Biatymsto-
ku, ktéry odbyt sie we wrzesdniu 2016 r. w Biatymstoku

Wsréd najwiekszych i najlepszych na Podlasiu

Drugie miejsce w kategorii ,Najlepszy pracodawca”,
trzecie miejsce w kategorii ,Najwiekszy przychdd net-
to" oraz wyrdznienie specjalne w kategorii ,,Eksporter
Roku” — takie nagrody otrzymat UNIBEP SA w czasie
podsumowania 13. edycji rankingu Podlaska Ztota
Setka Przedsiebiorstw. To najwazniejszy ranking go-
spodarczy woj. podlaskiego, od samego poczgtku
organizowany przez dziennik ,Kurier Poranny”. Jego
podsumowanie miato miejsce 18 listopada 2016 r.
w Biatymstoku.
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9. OSWIADCZENIA ZARZADU

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzq, sprawozdania finansowe UNIBEP SA (odpowiednio jednostkowe oraz skon-
solidowane) za okres 12 miesiecy konczgcy sie 31 grudnia 2016 roku i dane poréwnywalne sporzgdzone zostaty
zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny
sytuacje majagtkowq i finansowq oraz wynik finansowy Unibep oraz Grupy Unibep a niniejsze sprawozdanie za-

rzgdu zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnieé, ryzyk i zagrozen oraz sytuacji Emitenta oraz jego Grupy,
w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Oswiadczamy réowniez, iz podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych Unibep oraz Grupy UNIBEP
za okres 12 miesiecy konczgcey sie 31 grudnia 2016 roku — PKF Consult Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg w Warszawie
zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten oraz biegli rewidenci dokonujgcy badania spetniali
warunki do wydania bezstronnej i niezaleznej opinii z badan, zgodnie z wtasciwymi przepisami prawa i standar-
dami zawodowymi.

PODPISY OSOB ZARZADZAJACYCH

Niniejsze Sprawozdanie Zarzqadu z dziatalnosci zostato sporzadzone i przyjete do publikacii przez Zarzgd UNIBEP
SA w dniu 14 marca 2017 roku.

Zarzgd UNIBEP SA

Leszek Marek Gotgbiecki Stawomir Kiszycki Marcin Piotr Drobek Jan Piotrowski
Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu Cztonek Zarzgdu Cztonek Zarzgdu
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