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ZYSK NETTO

5316

tys. PLN

+2%

7319

tys. PLN
EBITDA

PORTFEL ZAMOWIEN DO REALIZACJI W 2017

1495 361

tys. PLN

+8%

459 780

tys. PLN

KAPITALIZACJA NA GPW
(31.03.2017 R.)

Skrécony Skonsolidowany Raport Grupy Kapitatowej
UNIBEP (Grupa UNIBEP) za | kwartat 2017 r. zawiera in-
formacije, ktérych zakres zostat okreslony w § 87 ust.
rozporzqdzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego
2009 r. w sprawie informaciji biezqgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw warto-
-§ciowych oraz warunkédw uznawania za rbwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedgcego panstwem cztonkowskim (Rozporza-
dzenie). Jednoczeénie dziatajgc na podstawie § 83

331 573

tys. PLN
KONTRAKTY PODPISANE W ROKU 2017

PRZYCHODY

265 072

tys. PLN

+20%

1 332

0osob

ZATRUDNIENIE

SRODKI PIENIEZNE

85 109

tys. PLN

+54%

ust. 1 Rozporzgdzenia Spdtka nie przekazuje odrebne-
go kwartalnego raportu jednostkowego a jednostko-
wa kwartalna informacja finansowa stanowi element

niniejszego raportu.

Skréocone sprawozdania finansowe za okres | kwartatu
2017 roku (odpowiednio jednostkowe oraz skonsolido-
wane) zostaty sporzgdzone zgodnie z przepisami MSR/

MSSF.

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku
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1. KOMENTARZ PREZESA ZARZADU

Szanowni Akcjonariusze,

Wydarzenia i wyniki pierwszego kwartatu 2017 roku
oraz rekordowy portfel zlecehn w wysokosci ok. 1,5 mid
7t pozwalajg z umiarkowanym optymizmem ocze-
kiwac solidnych wynikdw Grupy Unibep za caty rok
2017. Po trzech pierwszych miesigcach 2017 osiggne-
liSmy sprzedaz na poziomie ok. 265 min zt (221 min zt
w roku 2016), a zysk netto wynidst 5,3 min zt (5,2 min zt
w roku 2016). Warto zwréci¢ uwage przede wszystkim
na uruchomienie projektéw infrastrukturalnych w wo-
jewddztwie podlaskim oraz otwarcie nowego rynku
dla budynkdéw modutowych — Szwecji. Niezmiennie
pozostajemy liderem budownictwa mieszkaniowego
na najwiekszym rynku w tym segmencie w Polsce —
w Warszawie.

Blisko 5870 mieszkan — tyle mieszkan budujemy obec-
nie w stolicy. To historyczny wynik. Warto przypomnieé,
ze pod koniec kwietnia 2016 r. realizowalismy w War-
szawie 4032 mieszkania. W | kwartale 2017 r. podpisa-
lismy trzy umowy na wykonanie ponad 900 mieszkan,
w tym dwie z czotowym deweloperem w Polsce —
Dom Development.

Oddalismy do uzytku budynek magazynowo-biurowy
dla Rosti Poland. Pragniemy zaznaczyé swojg obec-
no$¢ w segmencie budownictwa przemystowego —
zbieramy doswiadczenie, wzmocnilismy sie takze ka-
drowo. Uwazamy, ze z punktu widzenia rozwoju Grupy
Unibep ten segment rynku jest interesujgcy.

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku

Prowadzimy juz budowy na Biatorusi — pracujemy zao-
réwno w Grodnie, na budowie centrum handlowego,
jak tez w Mihsku, na budowie centrum tenisowo-me-
dycznego. Po ponad pdttorarocznych staraniach bia-
toruscy inwestorzy ofrzymali finansowanie z polskich
bankdw, transakcje sg ubezpieczone w KUKE, co za-
pewnia nam bezpieczne finansowanie. Niezaleznie
od powyzszego uwazamy, ze mozliwe jest prowadze-
nie inwestycji réwniez na Ukrainie. Wtasnie dlatego zao-
tozylismy przedstawicielstwo w tym kraju i pracujemy
nad pozyskaniem kontraktéw w najwiekszych mia-
stach Ukrainy. Pod koniec kwietnia 2017 r. uzyskalismy
frzyletnig licencje na prowadzenie prac budowlanych
na terenie naszego wschodniego sgsiada.

Szwecja to kolejny rynek, gdzie swoje budynki mo-
dutowe bedzie budowat Unihouse Oddziat Unibep.
W styczniu 2017 r. podpisaliémy pierwszy nieduzy pro-
jekt (12 mieszkan) w miejscowosci Skene. Ale duzo
wazniejszy i bardziej perspektywiczny jest udziat Uni-
house w ramowym projekcie dotyczgcym budowy
mieszkan komunalnych w gminie Botkyrka w Szwecii.
Otwiera sie mozliwos¢ naszego uczestnictwa w pro-
jekcie, gdzie trzeba bedzie wybudowad nawet 375
mieszkan. Istotne jest, ze zebraliimy do$wiadczenia
przetargowe, by uczestniczy¢ w innych projektach sa-
morzgdowych w Szwecji. Pragne podkresli¢, ze solid-
nie pracujemy na najwazniejszym rynku dla Unihouse
—rynku norweskim. Zgodnie z planem realizujemy tam
kolejne inwestycje. Wraz z lokalnym partnerem prowa-
dzimy w Norwegii takze drugi projekt deweloperski —



Energiparken w miejscowosci Melhus.

Jak zwykle pierwszy kwartat kazdego roku dla seg-
menfu drogowo-mostowego - takze z powodu wa-
runkdw pogodowych — jest czasem przygotowan do
efektywnej pracy w kolejnych miesigcach. Wazne,
7e w wojewddztwie podlaskim ruszyty przetargi na pro-
jekty infrastrukturalne. Pierwszy przetarg wygrat Od-
dziat Drogowy Unibep SA irozpoczgt prace na waznej
drodze wojewddzkie] Sokdtka-Dgbrowa Biatostocka.
Drogowcy kontynuujg takze prace na drodze ekspre-
sowej S8 i starajq sie — wraz z konsorcjantami — o budo-
we drog ekspresowych w Polsce. Takze nasza spdtka
budujgca obiekty inzynierskie w obrebie drég, Budrex-
-Kobi, realizuje zlecone prace, gtéwnie jako podwyko-
nawca, i pracuje nad powiekszeniem portfela zlecen.

Unidevelopment SA, spdtka deweloperska Unibep SA,
readlizuje sprzedaz mieszkan powyzej plandéw. Dotyczy
to projektéw Dom Awangarda i Il etap Osiedla 360°
(Warszawa) i Zielony Sotacz (Poznan).

W pierwszym kwartale 2017 r. Unidevelopment SA
podpisat z CPD SA porozumienie o realizacji kolejnych
dwodch etapdéw inwestycji na warszawskim  Ursusie,
gdzie zostanie zbudowanych prawie 400 mieszkan.
Warto przypomnie¢, ze wraz z tym inwestorem zreali-
zowdlismy i oddali$my do uzytku dwa etapy dobrze
przyjetej przez klientéw inwestycji, jokg jest osiedle
Ursa Smart City w Warszawie.

Nasz deweloper pracuje nad pozyskaniem kolejnych

projektéw do banku ziemi w Warszawie i Poznaniu,
ktére bedziemy mogli realizowaé w niezbyt odlegtej
perspektywie czasowe;.

Realizujemy szeroki proces ksztatcenia naszej kadry
w obszarze kompetencji inzynierskich, jak tez kompe-
tencji tzw. miekkich. Majac na uwadze rozwdj spotki
uczestniczymy w kilku projektach, ktére pozwalajg
nam na dotarcie do najlepszych i najbardziej ambit-
nych mtodych inzynieréw.

Chce podkreili¢, ze codziennie z wielkg uwagag moni-
torujemy koszty biezgcej dziatalnosci spotki, gdyz sta-
bilnos¢ finansowa firmy jest jednym z naszych podsta-
wowych celdéw operacyjnych.

Nasz portfel zZleceh wyglgda solidnie — na rok 2017 wy-
nosi on ok. 1,5 mld zt, za$ na kolejne lata ok. 1,3 mid zt.

Zapraszam do zapoznania sie z raportem za | kwartat
2017r.

Foogq et

Leszek Gotgbiecki
Prezes Zarzgdu Unibep SA

o S te

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku
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2. WYBRANE DANE FINANSOWE

WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU ZYSKOW I STRAT

w tys. PLN, na dzien w tys. EUR, na dzien
Przychody netto ze sprzedazy 265072 221 440 61 801 50 837
EBITDA 7 319 9 960 1706 2287
EBIT 4947 7914 1153 1817
Zysk netto 5316 5228 1239 1200

WYBRANE DANE FINANSOWE BILANSOWE

w tys. PLN, na dzien w tys. EUR, na dzieh
Aktywa trwate 215836 224 399 233 365 51148 50723 54 673
Aktywa obrotowe 789 507 845216 510131 187 096 191 053 119 513
Aktywa/Pasywa 1005343 1069 615 743 495 238 244 241776 174186
Kapitat wiasny 244 820 235 888 223 971 58017 53 320 52 472
Kapitat obcy 760 524 833727 519 524 180 227 188 456 121714
Srodki pieniezne na koniec okresu 89 426 150 055 55 855 21192 33918 13015

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku



WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

w tys. PLN, na dzieh

w tys. EUR, na dzien

Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej -23 281
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej 3 499

Przeptywy z dziatalnosci finansowej -41 031
Przeptywy pieniezne netto ogdtem -60 813

-65 832 -5 428 -15113
-1611 816 -370
-3 843 -9 566 -882
-71287 -14179 -16 366

Przyjete zasady przeliczen

Pozycje rachunku zyskdw i strat oraz rachunku przepty-

Pozycje bilansowe zostaty przeliczone wedtug kursu 1
EUR = 4,2198 PLN na dzieh 31 marca 2017r., 1 EUR =
4,4240 PLN na dzieh 31 grudnia 2016 r. oraz 1 EUR =

wow pienieznych zostaty przeliczone wedtug kursu 14,2684 PLN na dzien 31 marca 2016r.
EUR = 4,2891 PLN dla | kw. 2017 oraz 1 EUR = 4,3559 PLN

dla | kw. 2016.

WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE

Zasady wyliczania wskaznikéw

Rentownos¢ EBIT 1,87% 3,57% = EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu

Rentownos¢ netto (ROS) 2,01% 2,36% = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Rentownos¢ kapitatdw wtasnych (ROE) 2.21% 2,37% = zysk netto okresu/$redni stan kapitatéw wiasnych w okresie
Relacja kosztéw zarzadu do przychoddw 3,78% 3,64% = koszty zarzqdu okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 0,76 0,70 = (zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe)/pasywa ogdtem
Wskaznik ptynnosci biezgcej 1,34 1,24 = aktywa obrotowe/zobowigzania biezgce

Wskaznik ptynnosci gotéwkowej 0,15 0,14 = §rodki pieniezne/zobowigzania biezace

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku
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3. INFORMACJA O ISTOTNYCH

ZLDARZENIACH

3.1. Zdarzenia w okresie | kwartatu 2017

1) Podpisanie aneksu do przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomosci w Poznaniu w dzielnicy Sta-
re Miasto.

W dniu 16 stycznia 2017r. zostat podpisany aneks do
przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci
w Poznaniu, zawartej w dniu 28 wrzesnia 2016r. (,Umo-
wa"), o ktérej UNIDEVELOPMENT SA (spdtka zalezna)
informowat w raporcie biezgcym nr 6/2016.

Przedmiotowy aneks do Umowy dotyczy wydtuze-

nia terminu na spetnienie warunku zawieszajgcego
z Umowy oraz terminu zawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy nieruchomosci.

Zgodnie z ww. aneksem przyrzeczona umowa sprze-
dazy nieruchomosci zostanie zawarta do dnia 15
maja 2017 r.

2) Zawarcie umowy na wybudowanie w technologii
modutowej projekiu , Sandbakkiunet” w miejscowo-
sci Heimdal w Norwedgii.

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku



W dniu 19 stycznia 2017 r. UNIBEP SA podpisat umo-
we na realizacje w technologii modutowej pieciu bu-
dynkdw w ramach inwestycji pn. ,Sandbakktunet”
w miejscowosci Heimdal w Norwegii. Zamawiagjgcym
jest Sandbakkvegen Utbyggingsselskap AS, z siedzibg
w Ranheim w Norwedgii.

Warto$¢ umowy wynosi ok. 48,8 min NOK netto, co
stanowi rbwnowartos¢ ok. 23,6 min PLN netto. Rozpo-
czecie prac projektowych zostato ustalone na IQ 2017
r., a prace budowlane zakonczg sie w IQ 2018 r. (RB
2/2017)

3) Nabycie akcji wtasnych przez UNIBEP SA.

W dniu 7 lutego 2017 r., na podstawie Uchwaty nr 1 Za-
rzgdu Spdtki z dnia 20 stycznia 2017 r. w sprawie naby-
cia przez Spotke akcji wiasnych 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 gtoséw
na walnym zgromadzeniu Spotki. O procesie nabycia
ww. akcji wtasnych informowano w raportach biezg-
cych 3/2017, 4/2017, 5/2017 oraz 10/2017.

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

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

TENNIS CENTER

W dniu 23 lutego 2017 r. powzigt informacje od banku
udzielajgcego finansowania o spetnieniu z dniem dzi-
siejszym warunkdw technicznych uruchomienia kredy-
tu. 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 I
cze$¢ przedmiotu Umowy. (RB 15/2017)

5) Zawarcie przez UNIBEP SA umowy o linie gwaran-
cyjng.

W dniu 24 stycznia 2017 r. pomiedzy Emitentem a to-
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)

6) Zawarcie umowy na wybudowanie w technologii
modutowej projektu ,Skene” w Szwecji.

W dniu 27 stycznia 2017 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w technologii modutowej budynku w ra-
mach inwestycji pn. ,Skene” w miejscowosci Skene,
Marks Kommun w Szwecji.

Zamawiajgcym jest Tuve Bygg AB z siedzibg w Moln-
dal w Szwecji. Warto$¢ umowy wynosi ok. 10,7 min SEK
netto, co stanowi ok. 4,9 min zt netto. Rozpoczecie
prac projektowych zostato ustalone na IQ 2017r. Pro-
dukcja modutdw oraz prace budowlane rozpoczng
sie natomiast po otrzymaniu od Zamawiajgcego pi-
semnego potwierdzenia rozpoczecia prac, co Strony
przewidziaty w lIQ 2017 r., za$ zakonhczq sie w IQ 2018
r. Jest to pierwsza umowa o generalne wykonawstwo
realizowana na rynku szwedzkim. (RB 8/2017)

7) Przediuzenie uméw o kredyt w rachunkach biezqg-
cych oraz o linie gwarancyjne.

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku
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W dniu 10 lutego 2017 UNIBEP SA przedtuzyt umowe
o limit w rachunku biezgcym oraz o linie gwarancyjng
zmBnak S.A. o tgcznej wartoéci 40 min zt.

W dniu 27 lutego 2017 UNIBEP SA przedtuzyt umowe
wielocelowej linii kredytowej (kredyt w rachunku bie-
zqcym oraz linia gwarancyjna) z BGZ BNP Paribas SA
o tgcznej wartosci 30 min zt.

8) Aneks do budowy dotyczacej galerii handlowej
w Grodnie.

10 lutego 2017 r. Unibep SA zawart aneks do umowy
z Triniti Invest Sp. z 0.0. z siedzibg w Grodnie na realizo-
cje centrum handlowego w Grodnie w Republice Bia-
toru$ (o zawarciu umowy informowalismy w raportach
biezgcych nr 16/2015 oraz nr 39/2015, za$ o umowie
kredytowej pisalismy w raporcie biezgcym nr 46/2016),
na mocy ktérego w szczegdlnosci:

e zmianie ulegt zakres prac objetych Umowqg w tym
w szczegdlnosci anulowany zostat zakres prac
zZleconych na mocy aneksu, o zawarciu ktére-
go Spodtka informowata w raporcie biezgcym nr
39/2015, przy czym tqgczne wynagrodzenie netto
z tytutu realizacji Umowy pozostato na dotychcza-
sowym poziomie,

e zmianie ulegty okoliczno$ci wejscia Umowy w zy-
cie (wejdzie Umowy w zycie z dniem 15 lutego
2017r.). Tym samym kwestia spetnienia warunkéw
technicznych Kredytu, o ktérych mowa w rapor-
cie biezgcym nr 46/2016 nie miala wptywu na wej-
scie Umowy w zycie,

e termin zakohczenia prac objetych umowq zostat
okreslony na koniec sierpnia 2018 r. (RB 12/2017)

9) Zawarcie przez Konsorcjum z UNIBEP jako Liderem
umowy na redlizacje budowy i rozbudowy drogi wo-
jewoddzkiej nr 673 na odcinku Dgbrowa Biatostocka
-Sokétka.

W dniu 17 lutego 2017 r. konsorcjum firm UNIBEP SA (Li-
der Konsorcjum) oraz Most Sp. z 0.0. z siedzibg w Sopo-
cie (Cztonek Konsorcjum) podpisato umowe na wy-
konanie inwestycji pn. ,,Budowa i rozbudowa drogi

wojewddzkiej Nr 673 wraz z drogowymi obiektami inzy-
nierskimi i niezbednq infrastrukturg techniczng na od-
cinku Dgbrowa Biatostocka — Sokdtka wraz z obejscia-
mi miejscowosci’.

Zamawiajgcym jest Podlaski Zarzad Drég Wojewddz-
kich w Biatymstoku. Wynagrodzenie Konsorcjum
za realizacje 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. Zakonczenie realizacji Inwestyciji nastgpi
w lllQ 2018r. (RB 13/2017)

10) Zawarcie warunkowej umowy przez CPD SA oraz
jej spolki zalezne.

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

Umowa zawarta zostata pomiedzy spdtkami z Grupy
Kapitatowej CPD tj. CPD S.A. z siedzibg w Warszawie,
Challange Eighteen Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
(Challange Eighteen), 4/113 Gaston Investments Sp.
z0.0.S.K. zsiedzibg w Warszawie (Gaston Investments,
Spoétka Komandytowal), Lakia Enterprise Ltd z siedzibg
w Nikozji (Cypr) (Lakia Enterprise), oraz UNIBEP S.A.
z siedzibg w Bielsku Podlaskim i spétka zalezng, tj. UNI-
DEVELOPMENT S.A. z siedzibg w Warszawie.

Wejscie umowy w zycie jest uzaleznione od czynnikéw
opisanych w raporcie biezgcym. Przedsiewziecie jest
kolejng inwestycjqg realizowang wspdlnie ze spdtka-
mi wchodzgcymi w sktad Grupy Kapitatowej CPD.
Spoétka realizuje obecnie w systemie generalnego
wykonawstwa roboty budowlane w ramach osiedla
mieszkaniowego pod nazwqg URSA — Smart City na ul.
Hennela w Warszawie. (RB 14/2017)

W dniu 1 marca 2017r. spetniony zostat pierwszy waru-

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku
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nek wejscia w zycie w/w umowy inwestycyjnej, pole-
gajgcy na uzgodnieniu (zaakceptowaniu) przez stro-
ny wszystkich zatgcznikdw do Umowy. (RB 17/2017)

11) Zawarcie umowy ramowej na realizacje mieszkan
modutowych na rynku szwedzkim.

W dniu 2 marca 2017r. UNIBEP SA powzigt informacje
o podpisaniu przez drugqg strone umowy ramowej
na realizacje mieszkan 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
warto$¢ Inwestycji wynosi ok. 112 min PLN netto.

Umowa jest jedng z trzech umdéw 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 umow ramowych. Oferty bedqg oceniane
zgodnie z zasadqg 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)

12) Zawarcie umowy na readlizacje inwestycji miesz-
kaniowej przy ulicy Branickiego w Warszawie.

W dniu 7 marca 2017r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
inwestycji mieszkaniowej (Inwestycja) przy ulicy A. Bra-
nickiego w Warszawie.
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Zamawiajgcym jest Srédmiescie Wilanéw sp. z 0.0.
z siedzibg w Gdyni, ktéra jest podmiotem nalezgcym
do Grupy POLNORD. Termin rozpoczecia realizacji In-
westycji ustalony zostat na 1Q 2017r., a zakohczenia
na lllQ 2018 r. Wynagrodzenie za wykonanie Inwestycji
ma charakter ryczattowy i wynosi 22,3 min zt netto. (RB
19/2017)

13) Wykup obligaciji serii A przez Unidevelopment SA.

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

W zwigzku z wykupem w/w obligaciji, Unidevelopment
S.A. od dnia 8 marca 2017 roku przestat podlegac
obowigzkom informacyjnym.

14) Zmiana zaangazowania w Monday Development
S.A oraz decyzja o wycofaniv akcji tego podmiotu
z ASO NewConnect.

W marcu oraz kwietniu 2017 roku miaty miejsce zmia-
ny zaangazowania spoétki zaleznej Unidevelopment
SA w spdétce Monday Development. Aktualnie Emi-
tent poprzez spodtke zalezng Unidevelopment posiada
tgcznie 100% akcji/gtoséw w Monday Development.
W dniu 28 kwietnia 2017r. ZWZ Monday Development
podjeto decyzje o sprawie zniesienia dematerializacji
akcji tej spotki i wycofania ich z obrotu w alternatyw-
nym systemie obrotu NewConnect.

15) Zawarcie dwéch uméw na realizacje inwestycji
mieszkaniowych w Warszawie.

W dniu 29 marca 2017 r. UNIBEP S.A. podpisat z Dom
Development S.A. z siedzibg w Warszawie dwie umo-
wy na realizacje w systemie generalnego wykonaw-
stwa inwestycji mieszkaniowych.

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku



12 GRUPA

1 7 UNIBEP

Pierwsza z umodw dotyczy zespotu budynkdw mieszkal-
nych wielorodzinnych przy ulicy Cybernetyki w War-
szawie. Termin rozpoczecia realizacji przedmiotu umo-
wy ustalony zostat na IQ 2017r. Zakohczenie etapu
li etapu ll nastgpi w IQ 2018r., zas etapu il w lIQ 2019r.
Wynagrodzenie Emitenta z tytutu realizacji wszystkich

etapdw tej Inwestycji wyniesie ok. 120,7 min zt netto.

Druga z umdw dotyczy redlizacji budynku mieszkal-
nego wielorodzinnego przy ulicy Jana Pohoskiego
w Warszawie. Termin rozpoczecia redlizacji tej Inwe-
stycji ustalony zostat na IIQ 2017 r., a zakohczenia
na IVQ 2018r. Wynagrodzenie Emitenta z tytutu reali-
zacji przedmiotu umowy wyniesie ok. 45,5 min zt netto.

(RB 20/2017)

3.2. Zdarzenia po dniu bilansowym

Po zakonhczeniu okresu sprawozdawczego nie wystg-
pity zdarzenia istotnie wptywajgce na dziatalno$¢ oraz
sytuacje Grupy Kapitatowej Unibep.

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku
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4. OMOWIENIE SYTUACJI
FINANSOWE)

4.1. Informacje dotyczace przychodow i wyni-
kow przypadajacych na poszczegolne segmenty
branzowe lub geograficzne

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.03.2017 (W TYS. PLN)

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzedazy 233 417 15828 9378 27 150 -20 701 265072
sprzedaz zewnetrzna 212 806 15737 9 378 27 150 265072
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 20 610 21 0 0 -20 701 0

Koszt sprzedazy 216 349 16 990 8978 24 900 -19 920 247 296

Zysk brutto ze sprzedazy 17 068 -1162 401 2250 -781 17776
% zysku brutto ze sprzedazy 7.31% -7,.34% 4,27% 8,29% 3,77% 6,71%

Koszty sprzedazy 2 565

Koszty zarzgdu 10 032

Wynik na pozostate]j dziatalnosci operacyjnej -233

Zysk z dziatalnosci operacyjnej 4 947

Przychody finansowe 3463

w tym: przychody odsetkowe 11 2 48 146 207

instrumenty pochodne 1999 126 2125
Koszty finansowe 6695
w tym: koszty odsetkowe 690 190 392 11 1283
instrumenty pochodne 1622 554 2176

Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek

podporzgdkowanych wycenianych metodqg 2965

praw wtasnosci

Zysk przed opodatkowaniem 4679
Podatek dochodowy -637
Zysk netto 5316

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku
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Z tytutu stosowania instrumentéw zabezpieczajgcych
w wynikach z dziatalnosci finansowej wykazany zostat
wynik minus 51 tys. zt, w tym plus 377 tys. zt dotyczy

dziatalnosci budowlanej kubaturowej, za§ minus 428
tys. zt dziatalnosci budownictwo modutowe.

SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.03.2016 (W TYS. PLN)

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzedazy 163 928
sprzedaz zewnetrzna 149 424
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 14 504

Koszt sprzedazy 154716

Zysk brutto ze sprzedazy 9212
% zysku brutto ze sprzedazy 5,62%

Koszty sprzedazy

Koszty zarzgdu

Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej

Zysk z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe
w tym: przychody odsetkowe 101
instrument hodn 1313
Koszty finansowe
w tym: koszty odsetkowe 34
instrumenty pochodne 1596

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

Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk netto

10053 33219 28 744 -14 504 221 440
10053 33219 28 744 221 440
0 0 0 -14 504 0
11712 26 355 29 443 -15 141 207 085
-1 659 6 864 -699 637 14 354
-16,51% 20,66% -2,43% -4,39% 6,48%
1757

8056

2925* 3372

7914

2679

0.5 19 0.1 121
588 1901

3595

60 829 12 936
106 1702

382

7 380

2152

5228

Z tytutu stosowania instrumentéw zabezpieczajgcych
w wynikach z dziatalnosci finansowej wykazany zostat
wynik plus 199 tys. zt, w fym minus 283 tys. zt dotyczy
dziatalno$ci budowlanej kubaturowej, zas 482 tys. zt
dziatalno$ci budownictwo modutowe.

INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZINYCH

* Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej w ob-
szarze budownictwa modutowego uwzglednia opero-
cje zamkniecia sprawy spornej, 1j. rozwigzanie odpisu
aktualizujgcego na kwote 2 925 tys. zt na przedmio-
towqg nalezno$¢ przy jednoczesnej korekcie faktury
sprzedazy.

Przychody od klientéow zewnetrznych (okres zakonczony 31.03.2017 r.)

KRAJ
228 600
tys. PLN

RAZEM EKSPORT
265 072 36 472
tys. PLN tys. PLN

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku

(Rosja, Biatorus)

Niemcy

111 tys. PLN \

Skandynawia
27 047 tys. PLN
w tym Norwegia

21 147 tys. PLN
WNP ty

9 314 tys. PLN
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Przychody od klientéw zewnetrznych (okres zakonczony 31.03.2016 r1.)

(Rosja, Biatorus)
9 210 tys. PLN

Niemcy
7 525 tys. PLN

Skandynawia
29 056 tys. PLN
w tym Norwegia

WNP 29 056 tys. PLN

Aktywa trwate w tys. PLN

KRAJ
175 648
tys. PLN
RAZEM EKSPORT
221 440 45791
tys. PLN tys. PLN
KRAJ
EKSPORT, w tym:
Skandynawia

w tym: Norwegia
WNP (Rosja, Biatorus)
Niemcy
RAZEM

67 533 67 498
33 083 32 355
32797 32067
32797 32067
252 251
34 38
100 615 99 853

4.2. Czynniki wptywajgce na wyniki finansowe

Grupy

CZYNNIKI | ZDARZENIA ZWLASZCZA O NIETYPOWYM
CHARAKTERZE MAJACE WPLYW NA OSIAGNIETE WYNI-
KI FINANSOWE

Wyniki finansowe Grupy za pierwszy kwartat 2017 roku
sqg spdjne z oczekiwaniami Zarzgdu patrzgc przez pry-
zmat zamierzeh catego roku 2017 i celéw stawianych
wszystkim naszym biznesom. Istotnie, bo ok. 20% wzro-
sta sprzedaz przy nieznacznym wzroscie zysku netto.
Nieznacznie stabsze wskazniki rentownosci, nieco lep-
sze wskazniki ptynnosci — zamierzenia roczne niezmien-
nie realne do osiggniecia.

Wyzsza sprzedaz wzgledem roku 2016 to w gtdwnej
mierze wzrost aktywnosci na rynku krajowym w ra-
mach budownictwa kubaturowego. Liczba realizo-
wanych kontraktow roénie i pojawiajg sie tematy z bu-
downictwa pozamieszkaniowego.

W ramach eksportu ustug budowlanych sprzedaz
dla budownictwa kubaturowego nie rézni sie istotnie
wzgledem analogicznego okresu roku poprzedniego.
Wieksze efekty spodziewane sq w kolejnych kwarta-
tach po petnym uruchomieniu kontraktéw biatoru-
skich.

Wraz ze wzrostem sprzedazy w segmencie kubaturo-
wym, wcigz na wysokim poziomie utrzymywana jest

efektywnos¢ tego biznesu. Jest ona nawet wyzsza niz
po pierwszym kwartale roku 2016. Dobry wynik seg-
mentu kubaturowego jak i catej Grupy to ponownie
w gtdwnej mierze zastuga krajowego segmentu bu-
dowlanego. Portfel kontraktéw realizowanych na tym
rynku jest stabilny, budzety sg bezpieczne i pod kon-
trolg. Marza z dziatalnosdci w kraju (GW Kraj) wzgledem
roku ubiegtego w dalszym ciggu utrzymuje stabilny
poziom z tendencjg rosngcg.

Wyzszg niz przed rokiem sprzedaz, a takze wyzszg
efektywnos$¢ prezentuje segment drogowo-mosto-
wy. Aktywne prace przy budowie drogi S8 oraz nowe
kontrakty istotnie zintensyfikujg sprzedaz w kolejnych
kwartatach.

Istotny wptyw, gtdwnie na poziom wykazanego zysku
ze sprzedazy, miat segment dziatalnosci deweloper-
skiej. Duzo nizsza sprzedaz i nizsza rentownos$c¢ to efekt
rozktadu sprzedazy, jaki przypadt na biezgcy okres.
W perspektywie rocznej istotha zmiana w sprzedao-
zy i wynikach spodziewana jest w okresie czwarte-
go kwartatu. Wigze sie to m. in. z faktem, ze jeszcze
w roku 2016 rozpoczete zostaty dwie kolejne inwesty-
cje w Warszawie, 1. Il etap osiedla 360° (przy ul. Kape-
lanéw) oraz projekt Dom Awangarda (przy ul. Szczesli-
wickiej) oraz Osiedle Drzymaty w Poznaniu.

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku
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W ramach Grupy podejmowana sg wspdlne przed-
siewziecia deweloperskie, efekty ktérych wykazywa-
ne sg w dziatalnosci finansowej. Na rynku warszaw-
skim w dzielnicy Ursus sp6tka Smart City Sp. z 0.0. Sp.
k. realizuje taki projekt. Spodtka zalezna od UNIBEP fj.
UNIDEVELOPMENT SA w spoétce Smart City Sp. z o.0.
Sp. k. posiada 50% udziatdw. Realizacja z sukcesem
tego tematu przedstawia efekt w postaci ok. 2.935 tys.
7t — wykazane w dziatalnosci finansowej jako udziat
w zyskach nefto jednostek podporzgdkowanych wy-
cenianych metodqg praw wtasnosci.

Segment budownictwa modutowego ufrzymuje
sprzedaz na poziomie zblizonych do pierwszego kwar-
tatu 2016. Zysk brutto ze sprzedazy i jej rentownosc jest
na poziomie istofnie wyzszym niz przed rokiem. Jednak
analizujgc zdarzenia z roku 2016 mozna stwierdzi¢,
ze poziom i wskazniki r/r zostaty utrzymane. Zysk brutto
ze sprzedazy dla segmentu w okresie pierwszego kwar-
tatu roku 2016 nalezy rozpatrywac z wynikiem na po-
zostate] dziatalnosci operacyjnej oraz zrealizowanymi
forwardami (dziatalno$¢ finansowa). W pierwszym
kwartale 2016 zakohczyto sie postepowanie sgdowe
kontraktu norweskiego. W wyniku zamkniecia jednej
ze spraw spornych (prawomocny wyrok sgdu norwe-
skiego) dokonano korekty sprzedazy faktury z lat ubie-
gtych i jednoczesnie rozwigzano odpis aktualizujgcy
na powyzsze naleznosci. Cato$¢ operaciji finansowych
jest niemalze neutralna dla wyniku na poziomie ope-
racyjnym, ale spowodowata obnizenie zyskownoSci
na sprzedazy o kwote 2.972 tys. zt, a powiekszenie po-
zostatych przychoddw operacyjnych. Uwzglednienie
fransakcji na forwardach zwigzanych wprost z dziatal-
noscig segmentu dodatkowo pogarsza wynik w roku
2017 o 428 tys. zt, za§ poprawia w 2016 o kwote 482
tys. zt.

Uzyskane wyniki wskazujg takze stabilno$¢ kosztow
zarzqdzania Grupg. Systemowos$¢ w podejsciu do ich
planowania i kontroli sprawia ich przewidywalnose.
Udziat kosztéw zarzgdu w sprzedazy, tak jak po pierw-
szym kwartale 2016, przekroczyt poziom 3%. Cel roczny
utrzymania wskaznika ponizej wartosci 3% wcigz pozo-
staje realny pomimo wzrostu wartoSciowego kosztow
zarzgdu. Wzrost wigze sie z rozwojem strukfur, gtownie
tzw. back office zaangazowanego w obstuge i rozwodj
nowych rynkdéw i rozwdj catej organizacii.

Pogorszeniu wzgledem roku 2016 ulegto saldo z dzia-
talnosci finansowej. Znaczgcg pozycje stanowig tu
niezrealizowane rdznice kursowe zwigzane z wycenq
zobowigzan i naleznosci.

Na wynik pierwszego kwartatu wptyneto rowniez moz-
liwos¢ rozliczenia straty podatkowej spotki zalezneji jej
aktywowanie w podatku odroczonym. W | kwartale
2017 spoétka Unidevelopment SA utworzyta aktywo z
tytutu podatku odroczonego w zwigzku z rozpoznang
mozliwoscig rozliczenia straty podatkowej powstatej
na skutek ujecia strat podatkowych w spétkach ko-
mandytowych w wysokosci przypadajgcej Unideve-
lopment SA jako komandytariuszowi. Tworzgc aktywo
z tytutu podatku odroczonego spdtka dokonata osza-
cowania prawdopodobiehstwa osiggniecia w ciggu

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku

najblizszych 5 lat takiego dochodu podatkowego,
ktory pozwolitby na rozliczenie strat podatkowych.
Oszacowania dokonano na podstawie plandw finan-
sowych Unidevelopment SAi Grupy Unidevelopment.

Obok efektywnosci bardzo waznym czynnikiem
w dziatalnosci Grupy jest bezpieczenhstwo finansowe.
Grupa dba o to, aby utrzymywac stabilny poziom
srodkdw pienieznych. Dziatania w kazdym z bizneséw
na réwni z efektywnosciqg traktujg zaangazowanie
w Sciggalnos¢ biezgcych naleznosci i ograniczanie ry-
zyka wystgpienia naleznosci przeterminowanych.
Inne istotne wydarzenia zostaty opisane w Komenta-
rzu Prezesa Zarzgdu.

CZYNNIKI MOGACE MIEC WPLYW NA PRZYSZLE WYNIKI
FINANSOWE

Czynniki zewnetrzne:

e utrzymanie duzej konkurencji, zaostrzona walka
cenowa, szczegolnie w sektorze zamdwien pu-
blicznych,

* rozpoczecie duzych inwestycji infrastrukturalnych
zwigzanych z nowq perspektywe budzetowq,

e niestabilna sytuacja gospodarcza na rynkach
wschodnich  mogqgca ograniczy¢  aktywnoscé
akwizycyjng

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

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

e dostep do wykwadlifkowanych pracownikow
(réwniez dzieki silnej pozyciji firmy w regionie oraz
dostepnosci pracownikdw z Biatorusi i Ukrainy),

¢ wahania cen materiatéw budowlanych, w szcze-
gdlnosci stali,

e wzrost ptac minimalnych oraz minimalnej stawki
godzinowej dla oséb zatrudnionych na podstawie
umowy zlecenia lub umowy o Swiadczenie ustug,
w tym samozatrudnionych,

e zwiekszenie zapofrzebowania na budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne w wyniku kryzysu
emigracyjnego w Europie,

e program Mieszkanie+ i jego wptyw na segment
mieszkaniowy,

e ryzyko spadku zamowien od krajowych dewelo-
perow

e dalsze zamowienia w ramach kontraktu z CRAMO

e akwizycja w zakresie budownictwa modutowego
na nowych rynkach, w tym szwedzkim,

e mozliwos¢ skorzystania z dofinansowan unijnych
na dziatalno$¢ badawczo-rozwojowaq,

e rekordowo niskie stopy procentowe — stosunkowo
tanie finansowanie zewnetrzne,

e ryzyko spadku zamodwien od krajowych dewelo-
perow,

e 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
wewnetfrznego 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 majacym na celu redukcje cen mieszkan
0 4,5% w ciqgu trzech lat),

stabilne perspektywy na rynku szwedzkim (pro-
gnoza wzrostu PKB o0 2,4% w roku 2017 oraz 0 2,1%
w roku 2018; prognozy wzrostu konsumpcji 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.),
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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, niebezpieczenstwo wstrzymywania
inwestycji w zwiqzku z niepewnosciq polityczng).

Prognoze wskaznikdw makroekonomicznych dla Pol-
ski opisujgcych klimat makroekonomiczny dziatalnosci
Grupy przedstawia tabela:

ROCINE | KWARTALNE PROGNOZY MAKROEKONOMICIZNE IBnGR

2016 2017
Somve L m v 2016 2017 2018

PKB % k/k 0,2 0.4 0.9 1.1 1,0 0.8
PKB % r/r 2,5 2,7 2.8 3.1 3.2 2,8 3.0 3,2
Wartos¢ dodana

w przemysle % r/r 3.6 2,5 3,5 4,3 4,8 4,5 3,5 4,3 4,5

w budownictwie % r/r -16,5 -9.3 3.0 55 7.4 9.1 -11,9 6,8 7.7

w ustugach rynkowych % r/r 5.4 4,2 3.9 3.6 3.0 2.9 4,7 3.2 3.4
Popyt krajowy % r/r 2,9 2,5 82 8,3 82 29 2,8 3.1 3.3
Spozycie ogdtem % r/r 4,1 3.5 3,5 3.4 3.4 3.1 3.6 3.4 3.5

w tym: indywidualne % r/r 3.9 3.9 3.6 3.4 3.1 3.0 3.6 3.3 3.4
Naktady brutto na $rodki trwate % r/r -7.7 -5,7 1,5 4,2 4,7 3.4 -5,5 3.6 7.1
Produkcja sprzedana

przemystu % r/r 2,5 1,5 3,5 3.2 4,6 4,4 3.2 3.9 4,2

budownictwa % r/r -19,2 -11,3 1,5 4,2 7.8 9.9 -14,1 5,0 7.0
Inflacja (CPI; $rednia) % -0.8 0.2 1,0 1,2 1,1 1,7 -0.6 1.3 2,2
Inflacja (CPI; k.0.) % -0,5 0.8 1,1 1,8 1,3 2,0 0.8 2,0 2,5
Podaz pienigdza (M3, k.0.) % 9.4 9.6 9,2 8,6 8.4 8.2 9,6 8.2 8,0
Wynagrodzenie brutto realne % r/r 4,9 4,5 4,8 4,8 5,0 5.0 4,7 4,9 4,8
Przecietne zatrudnienie w GN % r/r 2,6 2,0 2,0 1.8 1,2 1,0 2.3 1,5 1.3
Stopa bezrobocia rejestr. (k.o.) % 8,3 8.3 8,5 8,0 8.0 8,3 8,3 8,3 8,6
Eksport (GUS/RN) % 6,8 10,8 8.7 8,9 9.2 8.8 9.0 8,9 9.4
Import (GUS/RN) % 7.8 9.3 9.5 9.6 9.4 8.8 8,9 9.3 9.8
Saldo obr. biez. BP (kroczgco) % PKB -0,5 -0.4 -0,4 -0.8 -0,9 -1,1 -0.4 -1,1 -1,5
Sredni kurs dolara (NBP) PLN/USD 3,9 4,1 4,0 4,0 4,1 4,1 3.9 4,1 4,0
Sredni kurs euro (NBP) PLN/EUR 4,3 4,4 4,3 4,3 4,2 4,1 4,4 4,2 4,0

Irédto: dane historyczne: GUS, NBP; szacunki i prognozy: IBnGR

Irédito: Stan i prognoza koniunktury gospodarczej. IBhGR, luty 2017.

Czynniki wewnetrzne:

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

utrzymanie trwatej rentownosci w oddziatach dro-
gowo-mostowym i budownictwie modutowym
Grupy,

dobra kondycja finansowa, ptynnos¢ finansowa,
dostep do limitéw kredytowych i gwarancyjnych,
elastyczna struktura o niskich kosztach zarzgdzo-
nia,

dobra jakos¢ i wielko$¢ portfela zleceh we wszyst-
kich biznesach,

sprawnos$¢ 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,

aktywizacja dziatalnosci na rynku biatoruskim,

e readlizacja 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 systemdéw wspomagajgcych
procesy operacyjne w spodtkach Grupy,

e aktualizacja procedur zarzgdzania ryzykiem,

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

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

e stosunkowo duza zalezno$¢ od rynku warszawskie-

go.

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku
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RYZYKA | ZAGROZENIA

Ryzyko, jako zdarzenie niepewne, wpisane jest w kazdqg
prowadzong dziatalno$¢ gospodarczg. Kazde z poniz-
szych ryzyk moze mie¢, w przypadku zaistnienia, istot-
ny negatywny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finan-
sowq i perspektywy rozwoju Unibep SA/Grupy UNIBEP,
a takze wyniki prowadzonej dziatalnosci.

* Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng

Polski.

Ryzyko zwigzane z kursami walutowymi.

Ryzyko kredytowe.

Ryzyko kredytowe kontrahentéw.

Ryzyko utraty ptynnosci.

Ryzyko polityczne rynkdw wschodnich.

Ryzyko zwiqzane z rozpoczeciem dziatalnosci

na nowych rynkach.

* Ryzyko zwigzane z zakohczeniem kontraktow
na rynku niemieckim.

e Ryzyko zwigzane z uruchomieniem nowych seg-
mentdw w ramach dotychczasowych linii bizne-
sowych na obecnych rynkach.

* Ryzyko zaniechania dziatan lub braku efektow
finansowych zwigzanych z partnerstwem publicz-
no-prywatnym.

e Ryzyko zwigzane z brakiem mozliwoséci kontynu-
owania rozpoczetych projektéw oraz brakiem
mozliwosci realizacji kontraktu pomimo podpisa-
nych umow w zwigzku z trudnos$ciami, jakie prze-
zywajg sektory budowlany i deweloperski oraz
zaostrzonymi wymogami odnosnie finansowania
projektéw deweloperskich.

e Ryzyko zwigzane z otoczeniem prawnym.

*  Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig wynikajg-
cq z regulacji i uwarunkowan na rynkach zagra-
nicznych.

e Ryzyko zwigzane ze zmianami w systemie podat-
kowym, celnym i administracyjnym oraz zwigzane
z interpretacjq przepisdéw podatkowych.

e Ryzyko stop procentowych.

e Ryzyko konkurencii.

e Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig wynikajg-
cq z prawa ochrony srodowiska.

* Ryzyko wystepowania trudnosci spotecznych,
administracyjnych i inwestycyjnych przy realizaciji
projektéw budowlanych.

* Ryzyko negatywnego wptywu warunkdéw pogo-
dowych na harmonogram inwestycji deweloper-
skich.

e Ryzyko utrudnionego zachowania ciggtoéci w no-
bywaniu gruntow.

* Ryzyko zwigzane z wadami prawnymi nierucho-
mosci i ich nieuregulowanym stanem prawnym.

e Ryzyko wzrostu kosztéw redalizaciji projektéw bu-
dowlanych.

*  Ryzyko cenowe materiatow.

*  Ryzyko zwigzane z solidarng odpowiedzialnoscig
za zaptate wynagrodzenia za roboty budowlane
wykonane przez podwykonawcow.

* Ryzyko zwigzane z niedozwolonymi klauzulami
umownymi.

e Ryzyko zwigzane z procesem budowlanym.

*  Ryzyko zwigzane z infrastrukturg budowlang.

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku

e Ryzyko zwigzane ze sprzedazq projektéw dewelo-
perskich.

* Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniami ustanowio-
nymi na majgtku Grupy UNIBEP.

* Ryzyko zwigzane ze zwiekszeniem udziatu w port-
felu zlecen kontraktoéw w sektorze publicznym.

* Ryzyko zwigzane z powstawaniem spraw spor-
nych.

e Ryzyko zwigzane z zatrudnianiem pracownikéw
i utrzymaniem profesjonalnej kadry.

e Ryzyko awarii systemdw informatycznych.

* Ryzyko zwigzane z karami za niewykonanie lub
nieterminowe wykonanie zlecen.

* Ryzyko zwigzane z udzielonymi gwarancjami.

e Ryzyko zwigzane z koncentracjg przychodéw ze
sprzedazy.

Na dzieh sporzgdzania niniejszego sprawozdania Za-
rzgd Emitenta nie identyfikuje innych niz ww. czynni-
kéw ryzyka i zagrozen istotnych dla Grupy Kapitatowe;j
UNIBEP. Opis poszczegdlnych czynnikdw ryzyka i za-
grozenh zostat zamieszczony w Sprawozdaniu Zarzqgdu
z dziatalnosci Grupy UNIBEP w 2016 roku.

SEZONOWOSE

W pierwszym kwartale 2017 roku Grupa nie odnoto-
wata istotnego wptywu sezonowosci lub cyklicznosci
na planowane tempo robdt i zrealizowang sprzedaz,
cho¢ uwarunkowania pogodowe nieco ograniczyty
dziatalno$¢ w segmencie budowlanym kubaturowym.

Zjawisko sezonowosci jest charakterystyczne dla seg-
mentu drogowo-mostowego. W pierwszym kwarta-
le br. dziatalno$¢ w przedmiotowym obszarze byta
ograniczona. Cykliczno$¢ w szczegdlnosci wystepuje
przy realizacji duzych kontraktéw (drogi ekspresowe),
gdzie spdtka jako podwykonawca prowadzita prace
w ramach robdt nawierzchniowych.

Segment budownictwa modutowego réwniez jest
wrazliwy na warunki atmosferyczne. Brak przygotowa-
nia przez Zamawiajgcego fundamentdéw (stan zero)
przed okresem zimowym wptywa na harmonogram
realizacji inwestycji. Zjowisko powyzsze zawsze jest
analizowane zaréwno przez kadre spotki jak i Inwesto-
ra.

STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE MOZLIWOSCI ZRE-
ALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH PROGNOZ
WYNIKOW NA DANY ROK

Grupa UNIBEP nie publikowata prognoz wynikow fi-
nansowych na rok 2017.
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5. OPIS GRUPY KAPITALOWEJ
UNIBEP

OBSZAR DZIALALNOSCI GRUPY UNIBEP

Legenda:

. budownictwo kubaturowe

. dziatalnos¢ deweloperska
budownictwo modutowe
. realizacje drogowe i mostowe

miejsca upamietnien

® - wykonywane na zlecenie
Rady Ochrony Pamieci  _gud
Walk i Meczenstwa e .

MORZE
........ BALTYCKIE

........ -

POLNOCNE

POLSKA o G
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Na dzieh 31 marca 2017r. Grupa UNIBEP sktada sie
z Jednostki Dominujgcej oraz 5 spdtek bezposrednio
zaleznych od UNIBEP SA tj. OOOQO StrojIMP, UNEX Con-
struction Sp. z 0.0., Seljedalen AS, UNIDEVELOPMENT
SA i Budrex-Kobi Sp. z 0.0. Dodatkowo w sktad Grupy
UNIBEP wchodzq spdtki posrednio zalezne, w ktérych

SCHEMAT GRUPY KAPITALOWEJ UNIBEP (STAN NA DZIEN 31.03.2017 R.)

e pgozeiineiial - UNIBEP SA

Seljedalen AS (Norwegia) J
50% Unibep

Lovsetvegen 4 AS (Norwegia) J
100% Selijedalen AS

Unidevelopment SA (Warszawa)

udziaty posiada spdtka UNIDEVELOPMENT SA oraz Sel-
jedalen AS. UNIBEP SA posiada réwniez dwa oddziaty
zlokalizowane odpowiednio w Bielsku Podlaskim oraz
tomzy.

L

97.63% Unibep
|

Szczesliwicka Sp. z 0.0.
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 o.0.
— 100% Unidevelopment SA

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

Kosmonautéw Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Bukowska Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Osiedle Idea Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

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

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

Oddziat Drogowy UNIBEP SA
w tomzy

OO0O StrojIMP (Federacja Rosyjska)
100% Unibep

UNEX Construction Sp. z o.0. (Warszawa)
100% Unibep

Budrex-Kobi Sp. z 0.0. (Biatystok)
100% Unibep

Unibalaton Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Monday Development SA
89,54% Unidevelopment SA
Monday Sotacz Sp. z 0.0.
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)
78,22% UDM2 Sp. z 0.0., 3,24% Unidevelopment SA, 11,11% Lykke Sp.z 0.0.,

4,70% Czarnieckiego Monday Palacza Sp. z 0.0. 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.
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2,72% Monday Palacza Sp. z 0.0. Sp. k.

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.

Podmioty z grupy kapitatowej
UNIDEVELOPMENT

Udziat wspdlnika w zyskach i stratach sp. k.
zgodnie z umowq spbtki komandytowej




Ponizej zamieszczono informacje o spdtkach wchodzgeych w sktad Grupy na dzieh 31.03.2017 r.

Nazwa jednostki
ze wskazaniem
formy prawnej

Unidevelopment S.A.
OOO StrojIMP

UNEX Costruction
Sp.zo.0.

Budrex-Kobi Sp. z 0.0.
Seliedalen AS

Lovsethvegen 4 AS

Monday Palacza
Sp.zo.0.

Monday Palacza
Sp.zo0.0.Sp. k.

Idea Sp. zo.o0.

Idea Sp.zo.0.Sp. k.
UDM Sp.zo.0.
UDM 2 Sp.z o.0.

Lykke Sp. z o.0.

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

Unigo Sp. zo.o.

UNIDE FIZ (Fundusz
Inwestycyjny Zamknigty)

GN INVEST UDM
Sp.zo0.0.S.K.A.

G81 UDM Sp. zo.0.S.K.A

Unibalaton Sp. z 0.0.

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

Lykke UDM
Sp.z.0.0.SK.A.

Kondratowicza UDM
Sp.z0.0.SK.A.

Hevelia UDM
Sp.zo0.0.S.K.A.

Szczesliwicka Sp. z 0.0.

Smart City Sp. zo0.0.Sp.k

Monday Development
S.A.

Bukowska Sp z 0.0.
Kosmonautéw 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

dziatalno$¢ deweloperska

dziatalno$¢ budowlana,
dziatalno$¢ pozostata

realizacja projektow bu-
dowlanych

roboty zwigzane z budowqg
mostéw i tuneli

dziatalno$¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska
dziatalno$¢ deweloperska
dziatalno$¢ deweloperska
dziatalno$¢ deweloperska
dziatalno$¢ deweloperska
dziatalno$¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska

dziatalno$¢ funduszéw

dziatalno$¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska
dziatalno$¢ deweloperska
dziatalno$¢ deweloperska
dziatalno$¢ deweloperska
dziatalno$¢ deweloperska
dziatalno$¢ deweloperska
dziatalno$¢ deweloperska

dziatalno$¢ deweloperska

metoda petna

metoda petna

metoda petna

metoda petna

metoda praw
wtasnosci

metoda praw
wtasnosci

metoda petna

metoda petna

metoda petna
metoda petna
metoda petna
metoda petna
metoda petna
metoda petna

metoda petna

metoda petna

metoda petna

metoda petna

metoda petna

metoda petna

metoda petna

metoda petna

metoda petna

metoda petna

metoda praw
wtasnosci

metoda petnha
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%

100%

100%

100%
50%
50%

97,63%

97,63%**)

48,82%
95,68%*)**)
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%")
87,42%
97.63%
97.63%
97.63%
97.63%

44,83%
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97,63%

100%

100%

100%
50%
50%

97,63%

97.63%**)

48,82%
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%
0%*+%)
87.42%
97.63%
97.63%
97,63%
97,63%

44,83%

(*) udziat tgczny uwzgledniajacy udziat w spdtce-komplementariuszu
(**) udziat w zyskach/stratach Spotki

(***) w spodtce komandytowej udziat gtosdw w spdtcne-komplementariuszu
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5.1. Zmiany w strukiurze Grupy

Ponizej zamieszczono informacje nt. istotnych zmian
w strukturze Grupy UNIBEP, jakie miaty miejsce w okre-
sie od dnia 01.01.2017 r.:

Zmiany w strukturze organizacyjnej Grupy UNIDEVELP-
MENT w pierwszym kwartale 2017 roku wynikajg m.in.
z dokonanego przez UNIDE FIZ AN w lutym 2017 roku
wykupu w celu umorzenia czesci certyfikatdw inwe-
stycyjnych objetych przez UNIDEVELOPMENT SA oraz
emisji nowych certyfikatéw inwestycyjnych, ktére
zostaty objete przez Lykke Sp. z 0.0., Czarnieckiego
Monday Palacza Spdtka z ograniczong odpowiedzial-
nosciq Sp. K. i Monday Palacza Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. K.

Ponadto w zwiqgzku z transakcjami jakie miaty miejsce
w miesigcu marcu 2017 roku na akcjach spdtki Mon-
day Development SA z siedzibg w Poznaniu zmienit sie
udziat Unidevelopment SA w ogdlnej liczbie gtosdéw
w spodtce. Po dokonaniu transakcji Unidevelopment
SA posiadat 9.659.670 akcji Spdtki, stanowigcych
89,5369% kapitatu zaktadowego i uprawniajgcych do
wykonywania 9.659.670 gtosdéw na walnym zgroma-
dzeniu akcjonariuszy Spotki, dajgcych 89,5369% udzia-
tu w ogdlnej liczbie gtosdw na walnym zgromadzeniu
akcjonariuszy Spdftki, a tgcznie z podmiotem zalez-
nym — Monday Development SA 90,0003% ogdinej
liczby gtosdw na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy
Spoiki, dzieki 50.000 akcji wtasnych Spdtki dajgcych
0,4635% udziatu w ogdlnej liczbie gtoséw na walnym
zgromadzeniu akcjonariuszy Spotki.

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku

Imiany w strukturze Grupy po dniu bilansowym

W dniu 26 kwietnia 2017 r. Unidevelopement SA
poinformowat Zarzgd Monday Development SA,
ze w zwigzku z nabyciem w wyniku przymusowego
wykupu 1.078.815 akcji Monday Development SA
(Spodtka), stanowigcych 9,9997% kapitatu zaktadowe-
go Spotki i ogdinej liczby gtosdw, osiagngt 99,5365%
udziatu w ogdlnej liczbie gtoséw, a tqcznie z pod-
miotem zaleznym — Monday Development SA 100%
ogdlnej liczby gtosdw na walnym zgromadzeniu ak-
cjonariuszy Spdfki, dzieki 50.000 akcji wtasnych Spoiki
dajgcych 0,4635% udziatu w ogdinej liczbie gtoséw
na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy Spotki.

Dodatkowe informacje o strukturze Grupy UNIBEP zao-
warte sg w puntach 1.1.4i 1.1.5 Kwartalnego skréco-
nego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres 01-01-2017 do 31-03-2017.

Poza informacjami zamieszczonymi w ramach ni-
niejszego Sprawozdania (w szczegdlnosci w zakresie
wskazanym powyzej), jak réwniez skonsolidowanego
skréconego sprawozdania finansowego za okres 01-
01-2017 do 31-03-2017 nie miaty miejsca istotne zmia-
ny w strukturze Grupy UNIBEP.
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6. INFORMACJE DOTYCZACE
GLOWNYCH AKCJONARIUSZY,
AKCJI ORAZ INNYCH PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

6.1. Akcjonariusze posiadajgcy ponad 5% akciji

SKLAD AKCJONARIATU NA DZIEN 31 MARCA 2017 R. ORAZ DZIEN PUBLIKACJI RAPORTU

Akcéeswsmsne* Z°f';§"g;’““k° W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu
85% 09% kwartalnego (Il Q 2016 r.) do dnia sporzgdzenia ni-
niejszego sprawozdania Pani Beata Maria Skowroniska
zbyta 142 000 akcji Unibep SA.

Zofia * Akcje wiasne zostaty nabyte na podstawie Uchwaty
Iwona 2 . . .
Free float Stajkowska nr 1 Zarzgdu Spotki z dnia 20 stycznia 2017 r. w sprawie
25,83% 14,26% 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.
Beata Maria
NN OFE SA Skowroniska
6,11% AVIVA OFE 16,11%
AVIVA BZ WBK
9.75%
Zofia Mikotuszko 8 800 000 880 000,00 25,09%
Zofia Iwona Stajkowska 5000 000 500 000,00 14,26%
Beata Maria Skowronska 5650 000 565 000,00 16,11%
AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny AVIVA BZ WBK 3418 920 341 892,00 9.75%
NN OFE SA 2142 359 214 235,90 6,11%
Free Float 9 059 355 905 935,50 25,83%
Akcje wtasne* 1 000 000 100 000,00 2,85%
RAZEM 35070 634 3 507 063,40 100%

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku
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AKCJONARIUSZE POSIADAJACY PONAD 5% AKCJI (STAN WEDLUG WIEDZY UNIBEP SA NA DZIEN 9.11.2016 R.)

Zofia Mikotuszko

25,09%

Free float

28,27%

Nationale- Zofia
Nederlanden OFE lwona
6,11% Stajkowska
AVIVA OFE 14.26%
AVIVA BZ WBK
9,75% Beata Maria
Skowronska
16,52%

Imig i nazwisko

Zofia Mikotuszko 8 800 000 880 000 25,09%
Zofia lwona

Somoma 5000 000 500 000 14,26%
Beata Maria 5792 000 579 200 16,52%
Skowronska

AVIVA OFE

VIV 3418920 341 892 9,75%
NN OFE SA 2142359 2142359 611%
Free float 9917 355 991 735,5 28,27%
RAZEM 35070634 35070634 100%

6.2. Stan posiadania akcji lub uprawnien do akcji
przez osoby zarzgdzajqgce i nadzorujgce

STAN NA DZIEN 31 MARCA 2017 R. ORAZ NA DZIEN PUBLIKACJI NINIEJSZEGO RAPORTU

Imie i nazwisko

ZARZIAD

Leszek Marek Gotgbiecki Prezes Zarzqdu 700 000 70000 -
Stawomir Kiszycki Wiceprezes Zarzgdu 0 0 -
Marcin Piotr Drobek Cztonek Zarzgdu 0 0 -
Jan Piofrowski Cztonek Zarzgdu 36 100 3610,00 -
RADA NADZORCIA

Jan Mikotuszko Przewodniczgcy RN 21 620 2 162,00 —
Beata Maria Skowronska Wiceprzewodniczgca RN 5 650 000 565 000,00 16,11 %
Wojciech Jacek Stajkowski Cztonek RN 0 0 -
Jarostaw Mariusz Betdowski Cztonek RN 0 0 -
Michat Kotosowski Cztonek RN 0 0 -—-
Pawet Markowski Cztonek RN 0 0 -—-

W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu
kwartalnego (Il Q 2016 r.) do dnia sporzgdzenia ni-
niejszego sprawozdania Pani Beata Maria Skowronska
zbyta 142 000 akcji Unibep SA, zas Leszek Marek Gotg-
biecki zbyt 20 470 akcji Unibep SA.

Osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce nie posiadajg
uprawnien do akcji Spofki.

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

ZORUJACYCH (STAN NA DZIEN 9.11.2016 R.)

Imie i nazwisko

ZARIAD

Leszek Marek Gotgbiecki
Stawomir Kiszycki

Marcin Piotr Drobek

Jan Piofrowski

Prezes Zarzqdu
Wiceprezes Zarzgdu
Cztonek Zarzgdu
Cztonek Zarzgdu

720 470 72047
0 0
0 0
36100 3610

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku



Imie i nazwisko

RADA NADZORCIZA

Jan Mikotuszko
Beata Maria Skowronska

Przewodniczgcy RN
Wiceprzewodniczgca RN

Wojciech Jacek Stajkowski Cztonek RN
Jarostaw Mariusz Betdowski Cztonek RN
Michat Kotosowski Cztonek RN
Pawet Markowski Cztonek RN
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21 620 2162
5792 000 579 200 16,52%
0 0
0 0
0 0
0 0

6.3. Informacje dotyczgce emisji, wykupu
i sptaty diuznych i kapitatowych papierow

wartosciowych

W dniu 7 lutego 2017r., na podstawie Uchwaty nr 1 Za-
rzgdu Spotki z dnia 20 stycznia 2017 r. w sprawie naby-
cia przez Spodtke akcji wiasnych w celu umorzenia oraz
Uchwaty nr 20 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
UNIBEP S.A. z dnia 18 maja 2016 r. w sprawie utworze-
nia i uzycia kapitatu rezerwowego, UNIBEP S.A. 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 gtoséw
na walnym zgromadzeniu Spotki.

6.4. Wyptacona lub zadeklarowana dywidenda

W dniu 30 marca 2017 roku Zarzgd UNIBEP SA podjat
decyzje o rekomendowaniu Zwyczajnemu Walnemu
Zgromadzeniu UNIBEP SA wyptaty dywidendy z zysku
netto za rok 2016.

Zarzqd zawnioskowat, aby cze$¢ zysku netto Emitenta
zarok 2016 w kwocie 6 814 126,80 zt, 1j. 0,20 zt na kaz-
dqg akcje, przeznaczona zostata na wyptate dywiden-
dy akcjonariuszom, za$ czes¢ zysku netto za rok 2016
w kwocie 13 936 033,39 zt przeznaczona zostata na ka-
pitat zapasowy Emitenta.

Jako dzien dywidendy Zarzgd zaproponowat ustali¢
22.06.2017 r., zas$ jako dzieh wyptaty dywidendy pro-
ponuje ustali¢ 07.07.2017 r.

Wniosek Zarzgdu w przedmiotowym zakresie zostat
w dniu 30 marca 2017 roku pozytywnie zaopinio-
wany przez Rade Nadzorczg Emitenta. (RB 21/2017
z 30.03.2017).

Decyzje o powyzszym podejmie ZWZ UNIBEP SA.

DYWIDENDA NA 1 AKCJE ZA ROK W Zt
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0,04
0,02
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0,12

/

0,10

0,12 0,12 0,12

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
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7. INNE ISTOTNE INFORMACIJE

GRUPY

7.1. Postepowania toczqce sie przed sgdem,
organem wlasciwym dla postepowania arbitra-
zowego lub organem administracji publicznej

Emitent oraz jednostki od niego zalezne nie sq strong
postepowania toczgcego sie przed sgdem, organem
wtasciwym dla postepowania arbitrazowego lub or-
ganem administracji publicznej dotyczgcych zobo-
wigzan albo wierzytelnosci, ktérego warto$¢ stanowi,
co najmniej 10% kapitatdéw wtasnych UNIBEP SA.

W ramach Grupy UNIBEP istniejg sprawy uznane jako
sporne, czesciowo skierowane takze na droge sqdo-
waq, ktére w tgcznej liczbie kilkudziesieciu spraw stano-
wiq warto$¢ ponad 10% kapitatéw wtasnych UNIBEP

SA Informacja o nich oraz opis pozycji kluczowych
zawarty jest w punkcie 2.6 naleznosci i zobowigzania
warunkowe, sprawy sporne w ramach kwartalnego
skréconego skonsolidowanego sprawozdania finan-
sowego za okres 01-01-2017 do 31-03-2017.

7.2. Informacje o transakcjach z podmiotami po-

wigzanymi

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem UNIBEP
SA nie zawart zadnych transakcji z podmiotami po-
wigzanymi lub zaleznymi, ktdre bytyby istotne lub byty
zawierane na innych zasadach niz rynkowe.

Dodatkowe Informacje o transakcjach z podmiotami
powigzanymi zawarte sq w punkcie 2.5 w kwartalnym
skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu finanso-
wym za okres 01-01-2017 do 31-03-2017.

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku
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7.3. Informacje o poreczeniach i gwarancjach

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem spotki
Grupy UNIBEP nie udzielity nowych poreczen kredytu
lub pozyczki, a takze nie udzielity gwarancji tgcznie
jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego
podmiotu, ktérych tgczna wartosé stanowi rOwnowar-
to$¢ co najmniej 10% kapitatdw wtasnych UNIBEP SA.
Szczegdtowe informacje nt. udzielonych poreczenh
i gwarancji zostaty zamieszczone w punkcie 2.6 kwar-
talnego skroconego skonsolidowanego sprawozda-
nia finansowego za okres 01-01-2017 do 31-03-2017.

Jednoczes$nie Emitent jest strong gwarancji kontrak-
towych udzielanych przez instytucje na zlecenie Emi-
tenta jako zabezpieczenie wykonania umdw o roboty
budowlane. W | kwartale 2017r. spdtki z Grupy UNIBEP
nie zlecaty udzielenia gwaranciji kontraktowej, ktérej
warto$¢ przekracza warto$¢ 10% kapitatdw wtasnych.
Jednoczesdnie w okresie sprawozdawczym udzielone

7.4. Pozostate informacje

Spdétka informuje, iz poza informacjami zaprezento-
wanymi w kwartalnych skréconych sprawozdaniach
finansowych za okres 01-01-2017 do 31-03-2017 oraz
W niniejszym Sprawozdaniu nie istniejg inne informa-
cje, ktdére jej zdaniem sq istotne dla oceny jej sytuacji
kadrowej, majagtkowej, finansowej, wyniku finansowe-
go i ich zmian, oraz informacje, ktére sq istotne dla
oceny mozliwosci realizacji zobowigzan.

W dniu 21 kwietnia 2017 r. w zwigzku z zakohczeniem
postepowania dotyczgcego zarzutdw naruszenia pra-
wa pracy, norweski organ Okokrim oszacowat dla Uni-
bep SA kare oraz grzywne w tqcznej wysokosci 5,6
min NOK. Zgodnie z opinig norweskiego prawnika kara
jest wygdrowana, znacznie odbiegajgca od kar na-
ktadanych na inne podmioty za podobne naruszenia.
Ponadto spdtka stoi na stanowisku, ze zarzuty sg nie-
zasadne i rozwaza wystgpienie na droge postepowa-
nia sgdowego w celu obrony przed zarzutami. Spbtce
przystuguje prawo do wystgpienia na droge sgdowq
w ciggu 45 dni od dnia otrzymania zawiadomienia.

zostaty istotne gwarancje:

e W zwigzku z realizacjq kontfraktu Energieparken
w Norwegii Unibep SA wystawit gwarancje nale-
zytego wykonania kontraktu oraz zwrotu zaliczki
na tgczng kwote 44.162.300 NOK.

e Gwarancja nalezytego wykonania w kwocie
15.360.800 NOK udzielona zostata do dnia 31
stycznia 2018r. Dwdch Gwarancji zwrotu zaliczki,
obu w kwotach 14.400.750 NOK udzielono do
dnia 31 maja 2017r. 31 sierpnia 2017r.

e W zwigzku z realizacjg kontraktu na budowe bu-
dynku wielorodzinnego w Warszawie, Unibep SA
wystawit gwarancje nalezytego wykonania kon-
fraktu na kwote 12.250.000 PLN. Gwarancja udzie-
lona zostata do dnia 23 maja 2018r.

24 kwietnia 2017 roku Unibep SA otrzymat trzyletniq li-
cencje na budowanie na Ukrainie. Uzyskanie budow-
lanej licencji jest obowigzkowe dla oséb prawnych
i 0s6b fizycznych prowadzgcych dziatalnos¢ budow-
lang i zarejestrowanych zgodnie z prawem na terenie
Ukrainy i jest niezbedne do prowadzenia duzych inwe-
stycji budowlanych u naszego wschodniego sgsiada.

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku
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8. WYBRANE DANE FINANSOWE
Z KWARTALNEGO SKROCONEGO
SKONSOLIDOWANEGO SPRA-
WOZDANIA FINANSOWEGO

8.1. Skonsolidowane sprawozdanie z sytuaciji
finansowej

WARTOSCI W TYSIACACH ZLOTYCH

31032017 31122016  31.032016
AKTYWA
Aktywa trwate
Srodki frwate 77 261 77 968 74 621
Wartosci niematerialne 19 298 18 990 18917
Srodki trwate w budowie 1028 469 102
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy-dtugookresowe 256 256 384
Inwestycje w innych jednostkach 0.1 0 0
Inwestycje w jednostkach wycenianych metodq praw wtasnosci 13 785 16 430 10373
Aktywa finansowe wyceniane w warto$ci godziwej- dtugookresowe 1175 0 1672
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0 0 2076
Kaucje z tytutu umoéw o budowe 35257 42 547 40 038
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 62 536 63 026 46 383
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow 3028 2 427 1536
Nieruchomo$¢ inwestycyjna 0 0 1714
Pozyczki udzielone 0 0 33411
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2261 2286 2137
Aktywa trwate razem 215836 224 399 233 365
Aktywa obrotowe
Zapasy 258 145 227 256 151 232
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 247 509 279 148 206 999
Kaucje z tytutu uméw o budowe 42 909 33 261 15977
Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu uméw o budowe 115 831 120 419 68 095
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 1461 932 270
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 89 426 150 055 55 555
Pozyczki udzielone 21 658 21151 8 444
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 5213 12 995 2835
Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 649
Aktywa obrotowe razem 789 507 845 216 510131
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 0 0 0
AKTYWA RAZEM 1005 343 1069 615 743 495

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku



WARTOSCI W TYSIACACH ZtOTYCH

PASYWA
Kapitat wiasny
Kapitat podstawowy
Roznice 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 diugoterminowe
Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe
Rezerwy na zobowigzania dtugoterminowe i rozliczenia miedzyokresowe bierne
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego
Kaucje z tytutu umdw 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 krétkoterminowe i rozliczenia miedzyokresowe bierne
Przychody przysztych okreséw
Zobowiqzania krétkoterminowe razem
PASYWA RAZEM
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3507 3507 3507
-4 -4 -4
210724 207 191 204 709
60 905 60905 60905
27 962 22305 15781
242 189 232 999 223 992
2631 2889 21
244 820 235 888 223 971
99 389 111073 44 615
1315 1272 1277
28 273 29 347 21 480
40 742 40 279 40 989
241 215 412

169 961 182187 108 773
282 940 366 682 203 670
35177 34 594 28 443
27 909 36 294 31767
22292 46 636 37 365

1 456 6436 4474
156 780 141 623 97 587
64009 19277 7 446
590 563 651 540 410751
1005 343 1069 615 743 495

8.2. Skonsolidowane sprawozdanie z dochodow

catkowitych

A. RACHUNEK ZYSKOW | STRAT - WARIANT KALKULACYJNY (WARTOSCI W TYSIACACH ZLtOTYCH)

DZIALALNOSC OPERACYJINA
Przychody ze sprzedazy
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug
Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw
Przychody ze sprzedazy ogétem
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug
Koszty sprzedanych towaréw i materiatéw
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy
Koszty zarzgdu
Pozostate przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe
Koszty finansowe

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

wtasnosci
Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej
Zysk (strata) netto

262 643 217 459
2 430 3981
265072 221 440
244 876 203 105
2 421 3980
17776 14 354
2 565 1757
10 032 8056
923 5474
1156 2101
4947 794
3463 2679
6695 3595
2965 382
4679 7 380
-637 2152
5316 5228

0 0

5316 5228
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B. POZOSTALE DOCHODY (WARTOSCI W TYSIACACH ZLOTYCH)

Zysk (strata) netto

Inne catkowite dochody, ktére zostanqg przekwalifikowane na zyski lub straty po spetnieniu okreslo-
nych warunkéw

R&znice kursowe z przeliczenia jednostek dziatajgcych za granicq

Efektywna cze$¢ zmian wartosci godziwej instrumentéw zabezpieczajgcych przeptywy srodkow
pienieznych

Inne catkowite dochody, ktére nie zostanq przekwalifikowane na zyski lub straty
Podatek dochodowy zwigzany z elementami pozostatych catkowitych dochodéw
Pozostate dochody ogdtem po opodatkowaniu
Catkowite dochody ogétem
Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowanej z tego:
akcjonariuszom jednostki dominujgcej
udziaty niesprawujgce kontroli
Zysk/strata netto, z tego przypadajqcy:
akcjonariuszom jednostki dominujgcej
udziaty niesprawujgce kontroli
Zysk/strata netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki na akcje (w ztotych)
Zysk/strata netto rozwodniony przypadajgcy akcjonariuszom jednostki na akcje (w ztotych)
tgczne catkowite dochody, z tego przypadajgce:
akcjonariuszom jednostki dominujgcej
udziaty niesprawujgce kontroli
tqgczne catkowite dochody przypadajgce akcjonariuszom jednostki na akcje (w ztotych)
tqgczne catkowite dochody rozwodnione przypadajgce akcjonariuszom jednostki na akcje (w ztotych)

8.3. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian

w kapitale witasnym

Bielsk Podlaski, 15 maja 2017 roku
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8.4. Skonsolidowane sprawozdanie
Z przeptywow pienieznych

WARTOSCI W TYSIACACH ZtOTYCH

Przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

I. Zysk (strata) brutto 4679 7 380
II. Korekty razem -27 960 -73213
1. Amortyzacja 2372 2046
2. Zyski (straty) z tytutu roznic kursowych 787 -170
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 1533 -1 350
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -3 226 -1189
5. Zmiana stanu rezerw 11811 -2187
6. Zmiana stanu zapaséw -30 889 -5 869
7. Imiana stanu naleznosci 34 006 -30 172
8. Zmiana stanu zobowigzan , z wyjgtkiem pozyczek, kredytdw i innych finansowych -91 081 -22 697
9. Zmiana stanu rozliczer miedzyokresowych 52 563 -566
10. Inne korekty -431 -727
11. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony -5 406 -10 331
$rodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej -23 281 -65 832
Przeptywy pienieznie z dziatalnosci inwestycyjnej
Nabycie sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego oraz wartoéci niematerialnych -2 302 -402
Wptywy z tytutu zbycia sktadnikdw rzeczowego majgtku trwatego oraz wartosci niematerialnych 50 249
Wptywy z tytutu sprzedazy udziatdw/zwrotu za udziaty 5748
Nabycie akcji , udziatéw i innych aktywow kapitatowych (w tym doptaty do kapitatu) -5 -1 000
Odsetki i dywidendy otrzymane 378 102
Pozyczki udzielone -616 -928
Pozostate (w tym realizacja instrumentéw pochodnych) 247 368
$rodki pieniezne netto z dziatalno$ci inwestycyijnej 3499 -1 611
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej
Wptywy z dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek, kredytéw,obligacji, weksli 5284 0
Sptata diugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek, kredytow, obligacii, weksli -32 934 -1798
Nabycie akcji (udziatéw) wtasnych lub sptaty udziatéw -10733 0
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego -958 -823
Zaptacone odsetki -1 691 -1222
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -41 031 -3 843
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych, w tym: -60813 -71 287
Zmiana stanu kredytéw w rachunku biezgcym 646 -3 322
Rdznice kursowe -374 130
$rodki pieniezne na poczatek okresu 145 922 126 482
$rodki pieniezne na koniec okresu 85109 55196
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 29 262 2195
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