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4 GRUPA

1.7 UNIBEP

1. LIST PREZESA ZARZADU

Szanowni Akcjonariusze

W catym 2017 roku Grupa Unibep osiggneta przychody
w wysokosci 1,63 mid PLN (w poréwnaniu z analogicz-
nym okresemwazrost 0 30%) iwynik—26,6 min PLN (spadek
0 17%rok do roku —uwzgledniajgc jednorazowe zdarze-
nia z rynku norweskiego z lat 2012-2013). Mamy stabilny
portfel zamdwien czesci budowlano-infrastrukturalnej
—na rok 2018 wynosi on ok. 1,4 mid zt, na lata kolejne
ok. 0,6 mid PLN. Portfel jest zdominowany przez zamé-
wienia zlecone przez inwestoréw prywatnych. W pro-
jektach deweloperskich, ktére sg w przygotowaniu na
kolejne lata mamy ponad 2.500 lokali.

Po trudnym roku 2016, ktéry charakteryzowat sie za-
pasécig zamobwien publicznych gtdéwnie w segmencie
budownictwa infrastrukturalnego, rok 2017 przynidst
nadpodaz zamdwien, a produkcja budowlano-
montazowa zwiekszyta sie — rok do roku — o blisko 13
proc. Spowodowato to znaczny wzrost cen surowcodw
i ustug firm podwykonawczych. Branza budowlana
odczuta takze spadek dostepnosci sity roboczej oraz
braki specjalistycznego sprzetu. Diatego podsumowu-
jac rok 2017 nalezy podkresli¢, ze byt to okres wyjatko-
wo niestabilny i wymagajqcy, zwtaszcza przy realizacji
projektéw, ktére zostaty zawarte w latach 2015-2016.

Analizujgc poszczegdine biznesy Grupy Unibep, po-
zytywne wyniki generujg segmenty: deweloperski,
generalnego wykonawstwa w kraju i za granicq oraz
oddziat Unihouse, oferujgce budownictwo moduto-
we, gtéwnie na rynki skandynawskie. Wyniki segmentu
drogowo-mostowego sg odzwierciedleniem obecnej
sytuaciji na rynku i majg bezposredni zwiqzek z projek-
tami podpisanymi w latach ubiegtych.

Rok 2017 mozemy uznac¢ za dobry w segmencie ge-
neralnego wykonawstwa w kraju. Z sukcesem odda-
lismy do uzytku kluczowe obiekty — Galerie Péthocng
w Warszawie, wysokosciowiec Aura Sky na warszaw-
skiej Pradze oraz Fabryke Proszkdéw Mlecznych Mle-
kovita 3 w Wysokiem Mazowieckiem. Zgodnie z har-
monogramami realizujemy projekty mieszkaniowe,
gtownie w Warszawie i Poznaniu, pozyskalismy inte-
resujgce projekty, m.in. budowe reprezentacyjnego
biurowca w todzi, pozyskalismy pierwsze zamdwienia
na potudniu Polski. Z niemalze wszystkimi inwestorami
wprowadzamy rozsgdne korekty, ktére sg konsekwen-
cjag zmian na rynku surowcéw i ustug budowlanych.
JesteSmy bardzo ostrozni przy podpisywaniu umow
na realizacje kolejnych inwestyciji. Co wazne — naszy-
mi partnerami biznesowi sq w wiekszosci inwestorzy
prywatni.

Unibep SA z powodzeniem wrdcit na rynki wschodnie.
Z rynkiem biatoruskim wigzemy duze nadzieje na roz-
woj eksportu ustug budowlanych. W 2017 roku prowa-
dzilismy tam cztery inwestycje, w tym tak znaczgce
jak budowa duzej galerii handlowe] w Grodnie, cen-
trum tenisowego w Minsku, czy centrum logistycznego
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w miejscowosci Botbasowo. Wszystkie prowadzone
projekty posiadajg bezpieczne finansowanie, a kre-
dyty przyznane inwestorom sq ubezpieczone w KUKE.
Zmienilismy sposdb prowadzenia inwestycji na Biatoru-
si — kadra jest gtdwnie miejscowa, co pozwala na bar-
dziej efektywne prowadzenie buddw.

Na rynku ukraihskim funkcjonuje przedstawicielstwo
Unibep SA i prowadzimy intensywne dziatania akwizy-
cyjne. Sq juz pierwsze efekty — 23 marca 2018 r. pod-
pisalismy umowe na realizacje przejscia granicznego
»Szeginie” na granicy ukrainsko-polskiej. Zamawiaja-
cym jest Panstwowa Stuzba Fiskalna Ukrainy. Kontrakt
o wartosci ok. 66 min PLN ma by¢ finansowany dzieki
kredytowi udzielonemu przez Rzgd Rzeczypospolite]
Polskiej Rzadowi Ukrainy zgodnie z odrebnymi ustale-
niami i umowq uzgodniong miedzy ww. stronami. Jest
to dla nas konfrakt bezpieczny, gdyz rozliczenia z tytu-
tu redlizacji umowy bedqg przekazywane bezposred-
nio na konto Unibep SA w kraju.

Niewykluczone takze, ze zgodnie z podpisang umo-
waq, juz w Il kwartale 2018 r. bedziemy prowadzi¢ prze-
budowe drogi Gruszow-Niemirdw.

Unihouse Oddziat Unibep zrealizowat kontrakt na ryn-
ku szwedzkim — w ramach projektu ramowego Tum-
ba, podpisanego z AB Botkyrkabyggen, ,pod klucz”
zostaty wybudowane cztery budynki, gdzie jest 58
mieszkan. Obecnie prowadzimy aktywng akwizycje
na terenie Szwecji, gdzie jest duze zapotrzebowanie
na drewniane budownictwo modutowe. Na rynku
norweskim — najwazniejszym rynku dla Unihouse - pod-
pisujemy kolejne umowy i realizujemy kontrakty juz zo-
warte. Na biezgce wyniki Unihouse ma wptyw nieko-
rzystny wyrok sgdu norweskiego, wydany pod koniec
2017 r. Dotyczy on inwestyciji z lat 2012-2013, prowa-
dzonej w Norwegii. Po doktadnej analizie sentenciji
wyroku i dokumentacii, uznalismy ze nalezy zamkngé
ten temat.

Pragne przypomnie¢, ze w 2017 roku Zarzad Spoét-
ki, przy akceptacji Rady Nadzorczej, podjgt decyzje
o rozbudowie Fabryki Doméw Modutowych w Bielsku
Podlaskim. Zakohczenie inwestycji planowane jest
na Il kwartat 2018 r. Dzieki temu poprawimy efektyw-
no$¢ fabryki (m.in. zwiekszona produkcja modutdw)
oraz zaoferujemy rynkowi nowe produkty.

W Norwegii — poprzez spdtke Seliedalen AS (50 proc.
udziatéw Unibep SA) — z powodzeniem prowadzimy
dziatalno$¢ deweloperskq. Zakohczylismy projekt Dre-
gsethvegen w Stjgrdal, w frakcie realizaciji jest projekt
Energiparken w Melhus.

Unidevelopment SA — spbtka deweloperska Unibep
SA — w 2017 roku osiggneta najlepszy wynik w histo-
rii, sprzedata 621 mieszkan i jednoczes$nie miata naj-
lepszy wynik finansowy. Pod koniec 2017 roku oddata
do uzytku swoje flagowe projekty: Dom Awangarda



oraz Osiedle 360° Il etap w Warszawie oraz Zielony So-
tacz w Poznaniu. Pragne dodacd, ze nasz deweloper
kontynuuje owocng wspdtprace z CPD przy redlizaci
osiedla na warszawskim Ursusie (projekt o nazwie URSA
Park), a takze rozpoczgt sprzedaz mieszkan w Rado-
miu (projekt Osiedle Idea). Obecnie Unidevelopment
SA ma ponad 400 mieszkah w ofercie i ponad 1000
lokali w projektach wprowadzanych do sprzedazy.
Szczegdlnie interesujgco zapowiadajg sie projekty:
w Warszawie — kompleks trzech budynkdéw 6-kondy-
gnacyjnych pod nazwg Marywilska Osiedle Kameral-
ne, gdzie znajdq sie 333 mieszkania oraz w Poznaniu
— 344 mieszkania w inwestycji pod nazwq osiedle No-
wych Kosmonautéw.

Spoétka konsekwentnie buduje bank ziemi gtownie
na dwdch rynkach: warszawskim i poznanskim. Intere-
sujgce sq projekty warszawskie: Sokratesa oraz Coope-
ra, ale wyjgtkowqg uwage nalezy zwrdci¢ na projekt
poznanski tzw. Wiepofama - jego potencjat oceniam
na ponad 2 tysiecy mieszkan.

W 2017 roku branza budowlana — o czym pisatem
wczesniej - musiata zmierzy¢ sie ze znacznym wazro-
stem cen surowcow, ustug budowlanych oraz braka-
mi kadry i sprzetu. Dotkneto to zwtaszcza rynku robdt
infrastrukturalnych. Wyniki segmentu drogowo-mosto-
wego (Oddziat Drogowy Unibep SA oraz Budrex-Ko-
bi Sp. z 0.0.) to wtasnie efekt wczedniej podpisanych
kontraktéw, ktdre nie przewidywaty tak znaczqcych,
niekorzystnych zmian na rynku.

Chce doda¢, ze segment drogowo-mostowy ma
stabilny portfel zleceh na rok 2018 i lata dalsze i zbu-
dowany jest na fundamentach uwzgledniajgcych
biezgcq sytuacje rynkowq. Dlatego z duzg odpowie-
dzialnoscig realizujemy obecne kontrakty i z wielkg
uwagq aplikujemy do kolejnych przetargdw, ktérych
jest coraz wiecej na terenie Polski pdtnocno-wschod-
niej, naszym gtéwnym rynku dla tego segmentu. Jed-
noczesnie wycofujemy sie z kontraktdw, ktére zostaty
nienalezycie przygotowane przez inwestorow.

W branzy budowlanej obserwowany jest systematycz-
ny wzrost wartoéci rynku. Biorgc pod uwage zwiek-
szanie sie skali inwestycji infrastrukturalnych, mozna
spodziewac sie rosngcej presji na wzrost ptac, wzrostu
cen ustug podwykonawczych oraz coraz wiekszych
problemdw z pozyskaniem wykwalifikowanej sity robo-
czej. Stqd decyzja o zwiekszeniu zatrudnienia w Gru-
pie Unibep — od 1 stycznia do 31 grudnia 2017 r. przy-
byto w sumie 151 etatéw. Wzmocnilismy sie kadrowo
i kompetencyjnie w kazdym segmencie dziatalnosci.
Powotalismy takze specjalistyczne dziaty, ktérych ce-
lem jest podniesienie efektywnosci poszczegdlnych
biznesdw Grupy Unibep.

Podkres$lam, ze mamy dobry jakosciowo portfel za-
mowieh na rok 2018 oraz lata nastepne. Oznacza to,
ze nie musimy za wszelkg cene zdobywac kolejnych
zlecen, mozemy selektywnie podejs¢ do ofertowania,
minimalizujgc ryzyko prowadzenia nowych projektow.

Ptynnos¢ finansowa Grupy Unibep jest jednym z na-

szych priorytetdw na rok 2018. Dlatego planujemy ab-
solutnie rygorystycznie pilnowac kosztdw naszej dzia-
talnosci, w szczegdlnosci kosztdéw zarzgdzania. W 2018
roku bedziemy takze poprawiac¢ efektywnosé w kaz-
dym z segmentdw dziatalnosci, eliminujgc zbedne
dziatania.

Jestem pewien, ze rok 2018 bedzie rokiem wymaga-
jgcym dla branzy budowlanej, dlatego zarzgd spotki

podjat wiele decyzji, by do tej sytuacji wtasciwie sie
przygotowac.

Zapraszam do zapoznania sie z raportem za 2017 .

o Seote

Leszek Gotgbiecki, Prezes Zarzgdu Unibep SA

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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1.7 UNIBEP

2. WPROWADZENIE

2.1. Informacje wprowadzajgce

Unibep SAjest obecniejednymznajwiekszych przedsie-
biorstw budowlanych w Polsce, wedtug ubiegtorocz-
nego raportu Deloitte, pod wzgledem przychoddw
znajduje sie w gronie 10 najwiekszych przedsiebiorstw
dziatajgcych w Polsce. To spotka z przewagg polskie-
go kapitatu (ponad 55 proc. akcji w rekach trzech ro-
dzin), od 2008 roku notowana na Gietdzie Papierow
Warto$ciowych w Warszawie. Wedtug szacunkdw, to
lider budownictwa mieszkaniowego na najwiekszym
rynku budowlanym w Polsce — rynku warszawskim.

Historia Unibep SA siega 1950 roku. Spdtka od zawsze
swojg gtowng siedzibe ma na Podlasiu, w Bielsku Pod-
laskim, niewielkim, bo zaledwie 28-tysiecznym miescie.
Ale posiada takze swoje biura w Warszawie, Biatym-
stoku, tomzy, Moskwie, Mihsku, Kijowie. Pracuje gtow-
nie na rynku polskim, ale jest takze znaczgcym eks-
porterem ustug budowlanych - buduje w Norwedgii,
Szwecji, Biatorusi, rozpoczyna dziatalno$¢ na Ukrainie.

Biznes Grupy Kapitatowej Unibep zbudowany jest

Nna pieciu uzupetniajgcych sie segmentach:

e Generalne Wykonawstwo Unibep SA w Polsce,
w ramach ktérego gtéwnym filarem jest budo-
w-nictwo mieszkaniowe. Firma posiada silng po-
zycje na rynku warszawskim. Spoétka realizuje tez
pro-jekty zwigzane z budownictwem komercyj-
nym (obiekty hotelowe, biurowe, handlowo-ustu-
gowe), a takze z budownictwem przemystowym.
Generalne wykonawstwo jest realizowane przez
podmiot dominujgcy Unibep SA.

* Generalne Wykonawstwo Eksport za granicq (Bia-
torus, Ukraina), gtdwnie w zakresie budownictwa
komercyjnego. Eksport ustug budowlanych jest
realizowany przez jednostke dominujgcqg Unibep
SA oraz spoikii przedstawicielstwa obecne w kra-
jach, gdzie prowadzona jest dziatalnosé.

* Dzialalnosé deweloperska, prowadzona za po-
srednictwem Grupy UNIDEVELOPMENT. Obecnie
prowadzone sq inwestycje w Warszawie i Pozno-
niu, a takze w Radomiu.

e Budownictwo Modutowe - produkcja modutdw
drewnianych do budowy i montazu domow wie-
lorodzinnych oraz obiektéw uzytecznosci publicz-
nej na rynku skandynawskim (gtéwnie w Norwedgii
i Szwecji). Dziatalno$¢ ta realizowana jest przez
Oddziat UNIHOUSE w Bielsku Podlaskim w ramach
dziatalno$ci UNIBEP S.A.

* Budownictwo drogowe i mostowe na terenie
Polski pétnocno-wschodniej, realizowane przez
Oddziat Drogowy Unibep SA. Od lipca 2015 roku
Unibep SA jest 100-procentowym udziatowcem
biatostockiej firmy Budrex-Kobi Sp. z 0.0., wysoko-
specjalistycznej spdtki budujacej mosty i przepusty
drogowe na terenie niemal catej Polski.

Grupa Kapitatowa od lat konsekwentnie dywersyfiku-
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je swojg dziatalnos¢ i skutecznie rozwija sie.

Firma z Bielska Podlaskiego zrealizowata wiele waz-
nych i ambitnych obiektéw budowlanych zaréwno
w Polsce, jak tez za granicq. W roku 2017 r. spdtka
zakohczyta tak prestizowe inwestycje, jak budowa
Galerii Potnocnej w Warszawie (jeden z najwiekszych
obiektow tego typu w stolicy), budowa Fabryki Prosz-
kéw Mlecznych Miekovita 3 w Wysokiem Mazowiec-
kiem (realizowana dla najwiekszej polskiej spodtdzielni
mleczarskiej Mlekovita), czy budowa budynku miesz-
kalnego Aura Sky — najwyzszego budynku prawobrzez-
nej Warszawy. Spdtka jest w trakcie budowy ok. 6000
mieszkan (gtdwnie w Warszawie, dla liczgcych sie firm
deweloperskich), realizuje projekty budowlane m.in.
w todzi i na potudniu Polski. Ma coraz wyzsze kompe-
tencje w obszarze budownictwa przemystowego.

W roku 2017 przez Unibep SA zostaty podpisane umo-
wy na redlizacje waznych szlakéw komunikacyjnych
w woj. podlaskim, finansowanych z funduszy unijnych.
Budrex-Kobi Sp z 0.0. podpisata pierwszy kontrakt
z PKP na realizacje dwdch wiaduktdw.

W roku 2017 UNIHOUSE Oddziat Unibep SA podpisat
umowe ramowq na readlizacje pierwszej inwestycji
w Szweciji. W lutym 2018 roku zostata ona zakohczona
— powstaty cztery budynki, w ktérych znalazto sie 58
mieszkan.

Rok 2017 byt rekordowym dla Unidevelopment SA,
spotki deweloperskiej Unibep SA, zardwno pod wzgle-
dem liczby sprzedazy mieszkan, jak tez wyniku finan-
sowego. Spdtka z powodzeniem buduje bank ziemi
na kolejne lata - dotyczy to zardwno rynku warszaw-
skiego, jak tez poznanskiego Na szczegdling uwage
zastuguje fakt nawigzania wspdtpracy z Grupg Wie-
pofama. Zgodnie z podpisanymi umowami spdtki zre-
alizujg wspdlnie wieloetapowy projekt mieszkaniowy
przy ul. Dgbrowskiego w poznanskiej dzielnicy Jezyce.
Docelowo powstanie tam ponad 2000 mieszkan.

UNIBEP SA jest aktywnym uczestnikiem Polskiego Klo-
stra Eksporteréw Budownictwa. To stowarzyszenie firm
z polskim kapitatem, ktérego gtdwnym celem jest
prezentowanie na globalng skale mozliwosci polskich
przedsiebiorstw w zakresie rozbudowy i modernizaciji
szeroko pojetej infrastruktury w oparciu o najnowocze-
$niejsze technologie, produkty, systemy oraz profesjo-
nalng kadre inzynierskq.

Na poczgtku roku 2018 Unibep SA przystgpit do Kla-
stra Infotech, ktdry reprezentuje branze ICT regionu
podlaskiego. Celem klastra jest tqczenie lokalnych
wtadz, jednostek naukowo-badawczych i przedstawi-
cieli biznesu w celu popularyzacji i rozwoju inicjatyw
opartych na nowoczesnych technologiach telein-
formatycznych. Klaster pragnie wzmacnia¢ pozycje



ZYSK NETTO

26 584 1 358 480

L tys. PLN
KONTRAKTY PODPISANE W ROKU 2017
-17%
PRZYCHODY
tys. PLN tys. PLN
EBITDA

+30%

N PORTFEL ZAMOWIEN
(CZESC BUDOWLANO-INFRASTRUKTURALNA)
DO REALIZACJI W 2018 ROKU

1371 340 1436

tys. PLN ;
/ osob

ZATRUDNIENIE
(stan na 31.12.2017r.)

347 900

tys. PLN SRODKI PIENIEZNE
KAPITALIZACJA NA GPW
(31.12.2017 1. ‘I 66 570
PLANOWANA SPRZEDA? tys. PLN

LOKALI MIESZKALNYCH W 2018 ROKU
+14%

541

lokali
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branzy i tworzy¢ warunki do jej dynamicznego wzrostu
w oparciu o wiedze, wspdtprace i najnowsze techno-
logie. Na poczagtku roku 2018 Unibep SA przystgpit do
Klastra Infotech, ktéry reprezentuje branze ICT regio-
nu podlaskiego. Celem klastra jest tgczenie lokalnych
wtadz, jednostek naukowo-badawczych i przedstawi-
cieli biznesu w celu popularyzacji i rozwoju inicjatyw
opartych na nowoczesnych technologiach telein-
formatycznych. Klaster pragnie wzmacnia¢ pozycje
branzy i tworzy¢& warunki do jej dynamicznego wzrostu
w oparciu o wiedze, wspdtprace i najnowsze techno-
logie.

Spoétka dziata narzeczintegracji Srodowiska, nalezy do
wielu organizacji branzowych, m.in. Polskiego Zwigzku
Pracodawcéw Budownictwa, Wschodniego Klastra
Budowlanego, Polskiego Zwigzku Inzynierdw i Techni-
kéw Budownictwa. Wraz z najwiekszymi generalnymi
wykonawcami w Polsce wspdttworzy Porozumienie
dla Bezpieczehstwa w Budownictwie (stowarzyszenie
zrzeszajgce 12 przedsiebiorstw), ktérego celem jest

2.2. Kalendarium zdarzen

Ponizej wybrane wydarzenia, ktére miaty miejsce
w roku 2017.

Styczen

e Rada Nadzorcza Unibep SA podjeta uchwa-
te, w ktérej wyrazita zgode na przeprowadzenie
przez Zarzgd Spotki skupu akcji wrasnych.

e Na Apartamentowcu Pereca, w samym centrum
Warszawy, zawista symboliczna wiecha. Nieru-
chomos$¢ ta, prowadzona przez Matexi Polska,
budowana byta dla inwestora niemieckiego.

Luty

¢ Unibep SA oraz Politechnika Biatostocka podpisa-
ty umowe o wspdtpracy. Umowa dotyczy wspdl-
nych przedsiewzie¢ Wydziatu Budownictwa i Inzy-
nierii Srodowiska oraz spétki z Bielska Podlaskiego.
Przewiduje m.in. udziat przedstawicieli firmy w za-
jeciach, wizyty studyjne w Fabryce Domdw Modu-
towych w Bielsku Podlaskim oraz wizyty studentow
na budowach prowadzonych przez Unibep SA.

Marzec

e Podpisanie umowy ramowej na realizacje miesz-
kan modutowych w trybie odnowionej konkuren-
cji. Zamawiajgcy to AB Botkyrkabyggen z siedzi-
bg w Tumba w Szwecji. Przedmiotem umowy jest
wykonanie pod klucz tgcznie 375 mieszkah w bu-
dynkach jedno- i dwukondygnacyjnych w gminie
Botkyrka w Szwecji. Szacowana catkowita war-
tos¢ Inwestyciji wynosi ok. 112 min PLN netto.

¢ 30 marca Zarzgd Unibep SA podjat decyzje o re-
komendowaniu Zwyczajnemu Walnemu Zgroma-
dzeniu Spdétki wyptaty dywidendy z zysku netto
za rok 2016. Zarzgd wnioskowat, aby czes$¢ zysku
netto Unibep SA za rok 2016 w kwocie ok. 6,8 min
zt, 1j. 0,20 zt na kazdqg akcje przeznaczona zostata
na wyptate dywidendy akcjonariuszom.

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku

podniesienie standardéw BHP na budowach realizo-
wanych w Polsce. W marcu 2018 r. Unibep SA przejgt
prezydencje w Porozumieniu.

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. W roku
2017 Unibep SA wraz ze spdtkami zaleznymi — Unide-
velopment SA oraz Budrex-Kobi Sp. z 0.0. — powotata
do zycia Fundacje Grupy Unibep UNITALENT, ktérego
gtéwnym celem jest wspieranie aktywnej, proprzed-
siebiorczej mtodziezy, gtdwnie z terenu woj. podia-
skiego. Obecnie Fundacja prowadzi da projekty edu-
kacyjne, skierowane do mtodziezy ze szkdt srednich
z Bielska Podlaskiego oraz do studentdw uczgcych sie
w Biatymstoku.

Kwiecien
¢ Unidevelopment SA zostat 100% wtascicielem po-
znanskiej spotki Monday Development SA.

Maj

e 14 maja zakonhczyt sie ogdlnopolski Tydzieh Bez-
pieczenstwa. Hastem przewodnim akcji organi-
zowanej przez Porozumienie dla Bezpieczenstwa
w Budownictwie byto ,,Bezpieczenstwo — poddaj
dalej”. Na budowach Grupy Unibep goscilismy
m.in. dzieci, strazakdw, ekspertdw od rusztowan,
prowadzone byty takze rézne aktywnosci. W ak-
cji wzieto udziat wiekszo$¢ pracownikow Grupy
Unibep i kilka tysiecy pracownikéw firm podwyko-
nawczych.

e Konsorcjum z udziatem Budrex-Kobi Sp. z o.0.
(spotki nalezacej do Grupy Unibep) podpisato
z PKP Polskie Linie Kolejowe SA umowe na budo-
we dwodch wiaduktéw: w tochowie (Jasiorowka)
i w Toporze na terenie gminy Stoczek wartqg po-
nad 28 min zt netto, przy czym udziat Budrex-Kobi
Sp. z 0.0. stanowi ok. 14 min zt netto. To pierwszy
kontrakt podpisany z PKP w Grupie Unibep.

e Spodtka Czarnieckiego Monday Palacza Sp. z 0.0.
sprzedata FSMNW Poznanh Sp. z 0.0. nieruchomo$c
potozong przy ulicach Roboczej i Czarnieckiego
w Poznaniu wraz z prawem wtasnosci budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z lokalem uzyt-
kowym oraz zagospodarowaniem terenu. Byt to
Il etap inwestycji realizowanej przez GK Unibep
pod nazwq Osiedle Czarnieckiego.

Czerwiec

¢ Rada Nadzorcza Unibep SA na posiedzeniu
w dniu 16 maja 2017 r. podjeta uchwaty w spra-
wie powotania zarzgdu V kadencji. Na wspdlng
kadencje tfrwajgcqg 3 lata zostali powotani: Leszek
Marek Gotgbiecki - Prezes Zarzgdu; Stawomir Ki-



szycki - Wiceprezes Zarzgdu; Marcin Piotr Drobek
— Wiceprezes Zarzqadu; Jan Piofrowski — Cztonek
Zarzgdu.

Powotana zostata Rada Nadzorcza Unibep SA V
kadenciji w nastepujgcym sktadzie: Jan Mikotusz-
ko — Przewodniczgcy RN, Beata Maria Skowronska
— Wiceprzewodniczgca RN; Wojciech Stajkowski
— Cztonek RN; Jarostaw Mariusz Betdowski — Czto-
nek RN; Michat Kotosowski — Cztonek RN; Pawet
Markowski — Cztonek RN; Dariusz Marian Kacprzyk
— Cztonek RN.

Rada Nadzorcza zaakceptowata decyzje Zarzg-
du o rozbudowie Fabryki Domdw Modutowych
w Bielsku Podlaskim. Koszt inwestycji poniesiony
dotychczas to ok. 18 min zt, a jej realizacja pozwoli
na podwojenie mocy produkcyjnych fabryki.
Symboliczne wbicie topaty na jednej z najwazniej-
szych drég wojewddztwa podlaskiego — na prze-
budowie drogi Biatystok — Suprasl. Remontowany
odcinek ma dtugos¢ ok. 16 km. Na odcinku Biaty-
stok - Nowodworce jezdnia bedzie dwupasmowa,
dalej szeroka jednopasmowa. Powstanie takze
obwodnica Ogrodniczek i okazata 15-metrowej
wysokosci estakada.

Lipiec

13 lipca Unibep SA zostat oficjalnie partnerem
Bazy Zeglarskiej w Rydzewie im. phm. Tadeusza
Czaczkowskiego, obiekiu prowadzonego przez
Komende Hufca ZHP w Bielsku Podlaskim. Co roku
sztuki zeglowania uczqg sie tam setki dzieci i mto-
dziezy z catego kraju. Unibep SA od lat pomaga
Komendzie Hufca ZHP w Bielsku Podlaskim. Jest to
zarbwno pomoc finansowa, jak tez wolontariacka
— pracownicy budowlani wykonujg remonty, po-
magajg w podnoszeniu standarddw lokalowych
bazy w Rydzewie.

Sierpien

8 sierpnia Unibep SA podpisat umowe na reali-
zacje centfrum logistycznego w miejscowosci Bo-
tbasowo w Republice Biatorus. Zamawiajgcym
jest Bremino Group Sp. z 0.0. z siedzibg w Minsku.
Warto$¢ kontraktu wynosi ok. 12,8 min Euro (ok.
54,2 min PLN). To kolejna istotna umowa na ryn-
ku biatoruskim — po galerii handlowej w Grodnie
i centrum tenisowym w Mihsku.

10 sierpnia przedstawiciele firmy Unibep SA
i cztonkowie Zarzgdu Wojewddztwa Podlaskie-
go podpisali umowe na realizacje projekfu bao-

-
Tydzien Bezpieczenstwa

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku



10

GRUPA

1.7 UNIBEP

dawczo-rozwojowego, dzieki ktéremu powstanie
prototypowy, samowystarczalny energetycznie
budynek mieszkalny. W ramach projektu powsta-
nie prototyp takiego budynku, ktdry zostanie pod-
dany réznym testom. Dzieki temu mozna bedzie
sprawdzi¢, czy opracowane wczesniej rozwigza-
nia konstrukcyjne sprawdzajg sie w warunkach
rzeczywistych, aby nastepnie je udoskonalad.
Galeria Pétnocna w Warszawie, inwestycja zbudo-
wana przez Unibep SA, realizowana na zlecenie
GTC SA, uzyskata oficjalne pozwolenie na uzytko-
wanie. To najwiekszy zrealizowany obiekt kubatu-
rowy w historii Unibep SA. Galeria Pétnocna jest
pierwszym  cenfrum  handlowo-rozrywkowym
nowej generacji potoznym na warszawskiej Bia-
totece. Inwestycja zostata zrealizowana w rekor-
dowym czasie 25 miesiecy od chwili uzyskania ze-
zwolenia na budowe.

Kontynuacja wspdtpracy z CPD. Po sukcesie pro-
jektu realizowanego przez Unidevelopment SA
oraz spotki z grupy kapitatowej CPD pod nazwqg
URSA Smart City, obie firmy poinformowaty o kon-
tynuowaniu wspdtpracy. Kolejny projekt to URSA
Park. Generalnym wykonawcq inwestycji Unibep
SA - stosowna umowa zostata podpisana w listo-
padzie 2017 r.

Wrzesien

Galeria Potnocna w Warszawie zostata otwarta
dla publicznosci 14 wrzesnia w samo potudnie.
Budynek zostat dobrze oceniony przez media, ale
takze branze budowlang — ma ciekawq architek-
ture, innowacyjne rozwigzania.

Pazdziernik

Otwarcie mostu na rzece Suprasl, zrealizowanego
przez Budrex-Kobi Sp z 0.0. Budowa nowoczesne-
go mostu tfrwata jedynie 9 miesiecy.

17 pazdziernika miata miejsce oficjalna prezenta-
cja nowego osiedle mieszkaniowego na mapie
Radomia. Nowy Wacyn, bo tak brzmi wstepna
nazwa osiedla, to 30 blokéw z 1,8 tys. mieszkan
zbudowanych na 30 hektarach. Inwestorami sq
Unidevelopment SA (spdtka nalezgca do Grupy

Unibep) oraz radomski deweloper RO.SA.-Invest
Sp.zo.0.

Kilkaset oséb, gtdwnie pracownicy Unihouse Od-
dziatu Unibep SA, wzieto udziat w uroczystosci
wmurowania kamienia wegielnego pod budo-
we nowej hali produkcyjnej w Bielsku Podlaskim.
Obecni byli takze lokalni samorzgdowcy, pro-
cownicy budowy oraz zaproszeni goscie i media.
Po rozbudowie Fabryka Domdw Modutowych
w Bielsku Podlaskim bedzie jedng z najwiekszych
tego typu obiektéw w Europie.

Listopad

Zakohczyty sie prace nad konstrukcjg biurowca
Ogrodowa Office, powstajgcego w centrum to-
dzi. Z tej okazji 21 listopada 2017 r. na terenie inwe-
stycji odbyta sie uroczysto$é zawieszenia wiechy,
zorganizowana przez generalnego wykonawce,
Unibep SA. Inwestorem biurowca jest Warimpex.
Unibep SA zajat | miejsce w kategorii Najlepszy Pra-
codawca rankingu Podlaska Ztota Setka Przed-
siebiorstw 2016. Otfrzymat takze wyrdznienie za |l
miejsce w kategorii: najwiekszy przychdd w 2016 r.
Podlaska Ztota Setka to najwazniejszy ranking biz-
nesowy w wojewddztwie podlaskim.

Aura Sky — najwyzszy budynek mieszkalny prawo-
brzeznej Warszawy — zostat oddany do uzytku.
Generalny wykonawca inwestycji to Unibep SA,
inwestor - Mill-Yon Sp. z 0.0.

Grudzien

Oddanie do uzytku projektow deweloperskich
Unidevelopment SA: Osiedla 360° - Il etap, Dom
Awangarda w Warszawie, Zielony Sotacz w Po-
znaniu.

Najwiekszy projekt deweloperski w Poznaniu. Po-
nad 2000 mieszkan — na tyle szacowany jest pro-
jekt deweloperski Unidevelopment SA w Poznaniu
w dzielnicy Jezyce. Ma to zwigzek z podpisaniem
umowy ze spotkami z grupy Wiepofama, ktéra do-
tyczy etapowego przedsiewziecia budowlanego
polegajgcego na budowie kompleksu budynkéw
mieszkalnych wraz z ustugami i infrastrukturg to-
warzyszgcg.

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 1 629 285 1249 239 383 839 285 495
EBITDA 33 455 41 835 7 882 9 561
EBIT 23 623 33274 5565 7 604
Zysk netto 26 584 31922 6263 7295

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku



WYBRANE DANE FINANSOWE BILANSOWE

w tys. PLN, na dziehn

1

w tys. EUR, na dzien

Aktywa trwate 220 294
Aktywa obrotowe 782 289
Aktywa/Pasywa 1 002 583
Kapitat wiasny 257 604
Kapitat obcy 744 979
Srodki pieniezne na koniec okresu 165 349

198 960 52817 44 973
845216 187 559 191 053
1044176 240 376 236 025
235 888 61762 53 320
808 288 178 614 182 705
150 055 39 643 33918

WYBRANE DANE FINANSOWE RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENIEZINYCH

w tys. PLN, na dziehn

w tys. EUR, na dzien

Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej 104 270
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej 7114

Przeptywy z dziatalnosci finansowej -90 736
Przeptywy pieniezne netto ogdtem 20 648

-13 867 24 565 -3 169
-9010 1676 -2 059
42317 -21 376 9 671
19 440 4864 4 443

Przyjete zasady przeliczen

Pozycje rachunku zyskdw i strat oraz rachunku prze-
ptywdw pienieznych zostaty przeliczone wedtug kursu
1 EUR = 4,2447 PLN dla okresu 01.01.2017r. do
31.12.2017r. oraz 1 EUR = 4,3757 PLN dla okresu
01.01.201é6r. do 31.12.2016r.

WYBRANE WSKAZNIKI FINANSOWE

Pozycje bilansowe zostaty przeliczone wedtug kursu
1 EUR = 4,1709 PLN na dzien 31 grudnia 2017r., 1 EUR =
4,4240 PLN na dzieh 31 grudnia 2016r.

Zasady wyliczania wskaznikéw

Rentownosc¢ EBIT 1,45% 2,66% = EBIT okresu/przychody ze sprzedazy okresu

Rentownos¢ netto (ROS) 1,63% 2,56% = zysk netto okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Rentownos¢ kapitatow wtasnych (ROE) 10,77% 14,08% = zysk netto okresu/$redni stan kapitatéw wiasnych w okresie
Relacja kosztéw zarzgdu do przychodow 2,48% 2.95% = koszty zarzqdu okresu/przychody ze sprzedazy okresu
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 0.74 0,77 = (zobowigzania dtugo- i krétkoterminowe)/pasywa ogdtem
Wskaznik ptynnosci biezqcej 1,25 1,30 = aktywa obrotowe/zobowigzania biezqce

Wskaznik ptynnosci gotéwkowej 0.26 0,23 = §rodki pieniezne/zobowiqgzania biezqce

Rok 2017 okazat sie nieco gorszy pod wzgledem wyni-
ku netto w Grupie UNIBEP niz rok wczeénie j. W gtéw-
nej mierze zawazyta na tym niespodziewana w skali
decyzja sgdu norweskiego z sprawie dotyczqcej reali-
zacji kontfraktu w latach wczesniejszych tj. 2012 -2013
(szerzej o tym w punkcie 5.3 Nietypowe zdarzenia mao-
jace wptyw na wynik finansowy). Wynik skonsolidowa-
ny bez uwzglednienia korekty spowodowanej wyro-
kiem sgdu pozwolitby wykazac¢ poprawe na poziomie
kilkunastu procent.

Wzgledem roku 2016 wzrosty przychody ze sprzedazy.
Wzrost na poziomie ok. 30%. W ujeciu segmentowym
wszystkie nasze biznesy wykazaty wzrost przychoddw
w poréwnaniu do roku 2017.

Na poziomie zysku brutto ze sprzedazy wynik war-
tosciowy poprawiony zostat wzgledem roku 2016
na wszystkich segmentach, poza dziatalnoscig drogo-
wo-mostowq. Na dziatalnosci tej zakohczone zostaty
kontrakty, ktérych rentowno$¢ znacznie sie zmniejszyta

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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na skutek zmian na rynku cen materiatéw i ustug, nie
uwzglednienia czesci roszczeh za wykonane roboty,
o ktére Spdtka wystgpi w kolejnych kwartatach. Nie
zostaty takze zrealizowane zatozenia produkcyjne,
jakie wykona¢ miato zaplecze Oddziatu Drogowego
(wytwdrnie mas bitumicznych, basa sprzetu), ktére
w wyniku zmian w harmonogramach i warunkdéw po-
godowych nie byto w stanie pokry¢ kosztow statych
dziatalnosci.

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

Wyniki 2017 pokazujg stabilno$¢ kosztéw zarzqgdzania
Grupg. Systemowo$¢ w podejsciu do ich planowania
i kontroli sprawia ich przewidywalno$¢. Relacja kosz-
téw zarzgdu do przychoddw w dalszym ciggu utrzy-
muje sie na poziomie ponizej 3%. Wskaznik ten wcigz
jest jednym z najmniejszych wirdd spotek o podobnym
profilu dziatalnosci.

Czynniki, ktére miaty wptyw na uzyskane w roku 2017

wyniki to przede wszystkim:

e duzy portfel kontraktéw realizowanych na rynku
krajowym,

e efektywna realizacja kontraktéw na rynkach
wschodnich,

e wyrok sgdowy w sprawie realizacji kontrakfu
na rynku norweskim a dotyczgcy okresu 2012-
2013,

e odstgpienie przez Oddziat Drogowy od realizacji
duzego kontraktu drogowego

e dyscyplina budzetowa, Scista kontfrola kosztowa
i gotdbwkowa w redlizacji kontraktéw w kazdym
z prowadzonych biznesdw,

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

e konsekwentny nadzdr nad planowaniem i rozli-
czaniem kosztéw zarzgdzania Grupg,

e dobre relacje z Inwestorami oparte o terminowos¢
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 fzw. back office.

Rownie istotne dla uzyskanych wynikdéw byty, obok
czynnikdw wewnetrznych, takze czynniki zewnetrzne.
Wsrdd nich jak zawsze kluczowa jest utrzymujgcasie sil-
na konkurencja cenowa na rynku krajowym (budow-
nictwo kubaturowe i drogowe). Na stabilnos¢ realizo-
wanych marz wptywa jak zawsze zmienna sytuacja
dotyczgca cen materiatdw i ustug budowlanych. Nie-
korzystna relacja kursu NOK/PLN wptyneta na ograni-
czenie wyniku segmentu budownictwa modutowego.
Sytuacja polityczna, joka panuje w Rosji ogranicza
naszg aktywno$¢ na tym rynku. Nadzieje na rozwdj
eksportu stwarza sytuacja na rynku biatoruskim i ukra-
inskim. Kontrakty zawarte na Biatorusi przynoszg juz

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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efekty realizacyjne. Dodatnich marz z realizacji w roku
2017 spodziewamy sie réwniez na Ukrainie.

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 2018 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 w znacz-
nej czesci reprezentowany jest przez budownic-
two mieszkaniowe (ok. 70% w roku 2017). Coraz
wiekszg 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 2017 realizowo-
nych jest dla inwestoréw, ktdrzy kolejny raz z rzedu
obdarzajg nas swoim zaufaniem i wspdlnie moze-
my realizowac kolejne projekty, wsrdd nich m.in.
Dom Development.

e Generalne wykonawstwo Eksport. Aktywno$¢
okresie skoncentrowana na rynkach wschod-
nich, gtéwnie biatoruskim, gdzie realizowane sq
trzy kontrakty. Perspektywy rozwoju stwarza takze
rynek ukrainski. Ograniczona zostata obecnosc
Grupy na rynkach rosyjskim i niemieckim — brak
tam aktywnych buddéw. Grupa na nowo definiu-
je aktywnos¢ na tych rynkach - szczegdlnie nie-
mieckim.

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

Aura Sky, Warszawa

tazu gtéwnie na rynku norweskim. Na rynku nor-
weskim istotne znaczenie ma dtugoterminowa
wspotpraca z najwiekszymi deweloperami tego
rynku i realizacja dla nich kolejnych zamdwien.
Oddziat Unihouse prowadzi réwniez wraz z part-
nerami norweskimi  dziatalnos¢  deweloperskg
na tym rynku. Dziatania akwizycyjne prowadzone
rozpoczete jeszcze w roku 2015 doprowadzity do
pozyskania zamdwien na nowych rynkach. Rynek
szwedzki traktowany jest przysztoSciowo i pozwa-
laja zdywersyfikowac¢ dziatalno$¢ geograficzng
Oddziatu.

¢ Budowniciwo drogowo-mostowe. Aktywnosc
fego segmentu koncentrowata sie do niedaw-
na gtdwnie w obszarze drég powiatowych,
wojewddzkich i lokalnych w regionie pdtnoc-
no-wschodnim kraju. W ostatnim latach Grupa
kontynuowata realizacje kontraktéw w ramach
drég szybkiego ruchu (w ramach konsorcjum lub
podwykonawstwa na kilku odcinkach drogi S8).
Czes¢ mostowa z kolei doswiadczenie swoje bie-
rze z obecnosci na terenie catej Polski. Rozwijana
jest ona w ramach nabytej w roku 2015 spbtki Bu-
drex-Kobi Sp. z 0.0.

e Segment dziatalnosci deweloperskiej. Realizowa-
ny przez UNIDEVELOMENT S.A. i jej spotki celowe.
W ofercie produkty mieszkaniowe dla klientéw
indywidualnych (segment budownictwa wieloro-
dzinnego). Aktywno$¢ skoncentrowana na rynku
warszawskim i poznanskim. Rozwijany jest dodat-
kowo rynek radomski .

UZALEZNIENIE GRUPY OD ODBIORCOW

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

Wiréd Inwestorow w 2017 roku wystgpito dwoch, dla
ktérego wystgpita sprzedaz na poziomie przekracza-
jacym 10% ogodtu przychoddw Jednostki Dominujgce;j
- byli to Dom Development SA oraz Centrum Swiato-
wida Sp. z 0.0. Brak jest powigzan pomiedzy tymi pod-
miotami a Jednostkg Dominujgcq oraz Grupg UNIBEP.

Dla Dom Development SA spbtka UNIBEP S.A. prowa-
dzi realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
projekty budowlane na terenie Warszawy. Udziat Dom
Development SA w przychodach Grupy UNIBEP to ok.
11% (udziat w przychodach UNIBEP SA fo ok. 13%).

Dla Centrum Swiatowida Sp. z 0.0. realizowana byta
budowa Galerii Pétnocnej w Warszawie — jeden z naj-
wiekszych tego typu obiektow w stolicy. Udziat Cen-
trum Swiatowida Sp. z 0.0. w przychodach Jednostki
Dominujgcej to ok. 11% (w przychodach Grupy UNI-
BEP 10% nie zostato przekroczone ).

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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JESTESMY FIRMA DZIALAJACA NA WIELU RYNKACH

Legenda:

budownictwo kubaturowe

dziatalno$¢ deweloperska

( budownictwo modutowe

@ redlizacje drogowe i mostowe

® miejsca upamietnieh
—wykonywane na zlecenie
Rady Ochrony Pamieci Walk
i Meczenstwa

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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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 spotek bezposrednio zaleznych od UNIBEP S.A. .
OO0O StrojIMP, UNEX Constructions Sp. z 0.0., UNIDE-
VELOPMENT S.A., Budrex-Kobi Sp. z o0.0. i Unibep PPP
Sp. z 0.0. Spobdtkg wspdtkontrolowanq jest Seliedalen

SCHEMAT GRUPY UNIBEP (STAN NA DZIEN 31.12.2017 R.)

Unihouse Oddziat UNIBEP SA
w Bielsku Podlaskim

UNIB
_

Seljedalen AS (Norwegia)
50% Unibep

B

Unidevelopment SA (Warszawa)
97.63% Unibep

Levsetvegen 4 AS (Norwegia)
100% Selijedalen AS

EP SA

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

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

Kondratowicza UDM Sp. z o.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 o0.0. S.K.A.
100% Unidevelopment SA

MP Sp. zo.0.
100% Unidevelopment SA

Monday Development SA
99.54% Unidevelopment SA =

Bukowska 18 Monday Palacza Sp. z o.0. Sp. k. (*)
99% Monday Development SA, 1% MP Sp. z 0.0.

Zielony Sotacz Tarasy Monday Palacza Sp. z o.0. Sp. k. (*)
99% Monday Development SA, 1% MP Sp. z 0.0.

Monday Malta Monday Palacza Sp. z o.0. Sp. k. (*)
99% Monday Development SA, 1% MP Sp. z o.0.

Monday Sotacz Sp. z o.0.
100 % Monday Development SA

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

Kosmonautéw Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

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

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

AS. Dodatkowo w sktad Grupy UNIBEP wchodzg spotki
posrednio zalezne, w ktdrych udziaty posiada spdtka
UNIDEVELOPMENT S.A. oraz Seljedalen AS. UNIBEP S.A.
posiada réwniez dwa oddziaty zlokalizowane odpo-
wiednio w Bielsku Podlaskim oraz tomzy.

Oddziat Drogowy UNIBEP SA

w tomzy

|_ 00O StrojIMP (Federacja Rosyjska)
100% Unibep

UNEX Construction Sp. z o.o0. (Warszawa)
100% Unibep

Budrex-Kobi Sp. z o.0. (Biatystok)
100% Unibep

Unibep PPP Sp. z o.0. (Bielsk Podlaski)
100% Unibep

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

Unigo Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

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

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

Bukowska Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Osiedle Idea Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Osiedle Marywilska Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

UDM Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

Lykke Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

UDM 2 Sp. z 0.0.
100% Unidevelopment SA

UNIDE FIZ (Fundusz Inwestycyjny Zamkniety)
84,97% UDM2 Sp. z 0.0., 12,07% Lykke Sp. z 0.0.,
2,96% 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 wspdinika w zyskach i stratach sp. k.
zgodnie z umowq spotki komandytowej

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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PONIZEJ ZAMIESZCZONO INFORMACJE O SPOLKACH WCHODZACYCH W SKLAD GRUPY NA DZIEN
SPORZADZENIA NINIEJSZEGO SPRAWOZDANIA

Nazwa jednostki
ze wskazaniem
formy prawnej

dziatalno$¢

Unidevelopment S.A. Warszawa metoda petna 09-04-2008 97.63% 97.63%
deweloperska
Kaliningrad  dziatalno$¢ budow-
OOQO StrojMP Federacja lana, dziatalno$¢ metoda petna 01-03-2008 100% 100%
Rosyjska pozostata
. realizacja projek- a7
UNEX Costruction Sp. z 0.0. Warszawa 16w budowlanych metoda petna 04-07-2011 100% 100%
roboty zwigzane
Budrex-Kobi Sp. z o0.0. Biatystok z budowq mostéw metoda petna 01-07-2015 100% 100%
ituneli
Bielsk realizacja
UNIBEP PPP Sp. z 0.0. P . projektow metoda petna 12-12-2017 100% 100%
odlaski
budowlanych
. Trondheim, dziatalnosé metoda praw
Seljedalen AS Norwegia deweloperska wiasnosci 10-09-2013 50% 50%
Melhus, dziatalno$c metoda praw
Lovsethvegen 4 AS Norwegia deweloperska wiasnosci 23-09-2015 50% 50%
. dziatalno$¢
MP Sp.zo.0. Poznan deweloperska metoda petna 10-08-2011 97.63% 97.63%
. dziatalnos¢ na - -
Monday Palacza Sp. z 0.0. Sp. k. Poznan deweloperska metoda petna 10-08-2011 97.63%**) 97,63%***)
dziatalnos$¢
Idea Sp. z o.0. Warszawa deweloperska metoda petna 09-09-2011 48,82% 48,82%
dziatalno$¢ 00 )k ok
Idea Sp.zo0.0.Sp. k. Warszawa deweloperska metoda petna 09-09-2011 96,65%*)**) 48,82%***)
UDM Sp.z 0.0. Warszawa dziatalnose metoda petna 06-06-2012 97,63% 97,63%
deweloperska
UDM 2 Sp.zo.0. Warszawa dziatalnose metoda petna 06-06-2012 97.63% 97.63%
deweloperska
dziatalno$¢
Lykke Sp.z 0.0. Warszawa deweloperska metoda petna 28-06-2012 97.63% 97.63%
Czarnieckiego Monday Palacza Sp. z 0.0. Sp. k Poznan dziatalnosc metoda petna 31-08-2012 97,63%**) 97.63%
9 Y p. 20.0.5p. k. deweloperska P e [t
. dziatalno$¢
Unigo Sp. zo.0. Warszawa deweloperska metoda petna 26-10-2012 97.63% 97.63%
. . dziatalno$¢
UNIDE FIZ (Fundusz Inwestycyjny Zamkniety) Warszawa funduszow metoda petna 11-09-2012 97,63% 97.63%
GN INVEST UDM Sp. 7 0.0. SK.A. Warszawa dziatainose metodapetna  18-05-2010 97,63% 97,63%
deweloperska
Bielsk dziatalno$¢
G81 UDM Sp. zo.0.S.K.A. Podlaski deweloperska metoda petna 22-06-2011 97,63% 97.63%
Unibalaton Sp. 7 0.0. Warszawa dziatalnose mefoda petna  08-08-2013 97,63% 97,63%
deweloperska
Unibalaton UDM Sp. z 0.0. S.K.A. Warszawa diatalnose metodapetna 03102013 97,63% 97,63%
deweloperska
Lykke UDM Sp. z.0.0. S.K.A. Warszawa diatalnose metodapetna 03102013 97,63% 97,63%
deweloperska
Kondratowicza UDM Sp. 2 0.0. S.K.A. Warszawa dziatainose mefodapefna  03-10-2013 97,63% 97,63%
deweloperska
Hevelia UDM Sp. 2 0.0. S.K.A. Warszawa dziatainose mefodapefna  03-10-2013 97,63% 97,63%
deweloperska
P dziatalno$¢
Szczesliwicka Sp. z 0.0. Warszawa deweloperska metoda petna 04-02-2014 97.63% 97,63%
. dziatalno$¢ metoda praw
Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. Warszawa deweloperska whasnosci 09-06-2015 48,82%**) 0%***)
. dziatalno$¢
Monday Development S.A. Poznan deweloperska metoda petna 05-01-2016 97.18% 97.18%
. dziatalno$¢
Bukowska Sp z 0.0. Poznan deweloperska metoda petna 14-07-2016 97.63% 97.63%
. . dziatalno$¢
Kosmonautéw Sp z 0.0. Poznan deweloperska metoda petna 14-07-2016 97.63% 97.63%
. dziatalno$¢
Osiedle Idea Sp z .0.0. Warszawa deweloperska metoda petna 14-07-2016 97.63% 97.63%
. . dziatalno$¢
Osiedle Marywilska Sp zo.o. Warszawa deweloperska metoda petna 08-12-2016 97.63% 97.63%
. dziatalno$é
Monday Sotacz Sp z o.0. Poznan deweloperska metoda petna 27-10-2016 97.18% 97.18%
. dziatalnos¢ -
Bukowska 18 Monday Palacza Sp z 0.0. Sp.k. Poznan deweloperska metoda petna 11-08-2017 97.18**) 97.18%
Zielony Sotacz Tarasy Monday Palacza Sp z 0.0. Sp.k. Poznan diatainosé metoda petna 11-08-2017 97.18**) 97.18%
Y Y Y P20.0.5pk. deweloperska P / s
. dziatalnos¢ .
Monday Malta Monday Palacza Sp z 0.0. Sp.k. Poznan deweloperska metoda petna 11-08-2017 97.18**) 97.18%
. dziatalnos¢ metoda praw na - .
URSA PARK Smart City Sp z 0.0. Sp.k. Warszawa deweloperska wiasnoici 03-08-2017 48,82%**) 0%***)

* udziat tgczny uwzgledniajgey udziat w spdtce-komplementariuszu
** udziat w zyskach/stratach Spotki
*** w spodtce komandytowej udziat gtosdw w spdtce-komplementariuszu

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku



ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY W ROKU 2017

Zmiany w strukturze organizacyjnej Grupy UNIDEVELP-
MENT w pierwszym pdtroczu 2017 roku wynikaty 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-
-noscig Sp. K. i Monday Palacza Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. K.

Ponadto w zwigzku z transakcjami, jakie miaty miejsce
w marcu oraz kwietniu 2017 roku na akcjach spdt-
ki Monday Development SA z siedzibg w Poznaniu,
zwiekszyt sie udziat Unidevelopment SA w ogdlnej licz-
bie gtosdw w tej spdtce. Na dzieh 30 czerwca 2017
roku oraz na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawoz-
dania Unidevelopment SA posiada 99,5365% udzia-
tu w ogdinegj liczbie gtoséw, a tgcznie z podmiotem
zaleznym — Monday Development SA 100% ogdinej
liczby gtosdw na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy
Spdtki, dzieki 50.000 akcji wtasnych Spdtki dajacych
0,4635% udziatu w ogdlnej liczbie gtosdéw na walnym
zgromadzeniu akcjonariuszy Spotki.

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
(Spoétka), stanowigcych 9,9997% kapitatu zaktadowe-
go Spodtki i ogdlnej liczby gtoséw, osiggnat 99,5365%
udziatu w ogdlinej liczbie gtosdw, a tqcznie z pod-
miotem zaleznym - Monday Development SA 100%
ogdlnej liczby gtosdw na walnym zgromadzeniu ak-
cjonariuszy Spotki, dzieki 50.000 akcji wtasnych Spdbtki
dajgcych 0,4635% udziatu w ogdlnej liczbie gtosdw
na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy Spofki.

W dniu 2 sierpnia 2017 r. Unidevelopment SA wstg-
pita do Spdtki Komandytowej ,,4/113 Gaston Invest-
ments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig” Sp.
k., w ktdrej Unidevelopment SA posiada 50% udziatu
W zysku.

W zwiqgzku ze sprzedazq przez Gaston Investments Sp.
Z 0.0. dokonata w dniu 2 sierpnia 2017r. ogdtu praw
i obowiqgzkdw komplementariusza w ww. spodtce
na rzecz Smart City sp. z 0.0., spbdtka Smart City Sp.
z 0.0. wstgpita do Spdtki Komandytowej w charakte-
rze komplementariusza, a tym samym doszto do zmia-
ny nazwy Spdétki Komandytowej na Ursa Park Smart
City spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spodtka
komandytowa.

W dniu 11 sierpnia 2017 r. zostaty zarejestrowane w KRS

trzy nowe spdtki komandytowe z siedzibg w Poznaniu

1.

1. Bukowska 18 Monday Palacza spdtka z ograni-
czong odpowiedzialnosciq Sp. k.

2. Zielony Sotacz Tarasy Monday Palacza spdtka
Z ograniczong odpowiedzialnosciqg Sp. k.

3. Monday Malta Monday Palacza spdtka z ograni-
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czong odpowiedzialnosciqg Sp. k.

We wszystkich spdtkach komandytariuszem jest Mon-
day Development SA, a komplementariuszem Mon-
day Palacza Sp.z o. o.

W dniu 8 wrzesnia 2017 r. wpisana zostata do KRS zmia-
na danych spotki MONDAY SOtACZ Sp. z 0.0. W za-
-kresie dotyczgcym obnizenia kapitatu zaktadowe-
go spdiki do kwoty 5.000,00 zt. Jedynym wspdinikiem
spotki jest obecnie Monday Development SA.

Ponadto w lll kwartale 2017r. miaty miejsce nieznaczne
zmiany w zakresie zaangazowania UNIDE FIZ w pod-
mioty w Grupy Kapitatowej Unibep. Wszystkiego trans-
akcje z tego obszaru miaty charakter wewnatrzgrupo-
wy zwigzane byty z uproszczenie struktury powigzan
kapitatowych.

W dniu 5 pazdziernika 2017 roku Zebranie Wspdlnikéw
spotki Smart City spdtka z ograniczong odpowiedzial-
noscig spdtka komandytowa z siedzibg w Warszawie,
podjeto uchwate o zmianie umowy Spdikii dokonaniu
zwrotu wktadu wniesionego przez Wspdlnika (Unide-
velopment SA) w formie pienieznej wyptaty 1. Unide-
-velopment SA ofrzyma zwrot kwoty 2.499.000 zt (dwa
miliony czterysta dziewiecdziesigt dziewiec tysiecy zto-
-tych) tytutem wycofanego wktadu.

W dniu 6 listopada 2017 r. zostata zawigzana nowa
spdtka zalezna wobec Unibep SA pod firmg ,,Uni-
bep PPP Spdétka z ograniczong odpowiedzialnosciq”.
Przedmiotem dziatalnosci nowo zawigzanej Spdtki be-
dzie wspdtpraca z organami administracji publiczne;j
w zakresie redlizacji kontraktéw w ramach partner-
stwa publiczno-prywatnego, co wptynie na dywersyfi-
kacje dziatalnosci Unibep SA.

W dniu 24 listopada 2017 r. Sgd Rejonowy w Poznaniu
- Nowe Miasto i Wilda rozpoznat wniosek Spdtki Mon-
day Palacza Sp. z 0.0. w sprawie zmiany nazwy spofki
na MP Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq.

ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY PO DNIU BILANSOWYM

W dniu é lutego 2018 r. Zgromadzenie Wspdlnikow
podjeto uchwate dotyczgacq zmiany nazwy spotki
MONDAY MALTA MONDAY PALACZA Spdtka z ogra-
niczong odpowiedzialnoscig Sp. K. na MONDAY KO-
SMONAUTOW MP Spétka z ograniczong odpowie-
dzialnoscig Sp. K. Zmiana jest skuteczna od 6 lutego
2018r.

W dniu 22 lutego 2018 r. spdtka Unidevelopment SA
nabyta 50 udziatdw, co stanowi 50% udziatdw, w WIE-
POFAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0., ktéry to podmiot
jest komplementariuszem w Spétce WIEPOFAMA De-
velopment Sp. z 0.0. Spdtka Komandytowa. Jedno-
cze$nie UNIDEVELOPMENT SA obok WIEPOFAMA SA

w likwidaciji przystgpita w charakterze komandytariu-
sza do ww. Spotki Komandytowe).

W dniu 26 lutego 2018 r. zostat pozytywnie rozpozna-
ny przez Sgd Rejonowy Poznan-Nowe Miasto i Wilda

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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whniosek dotyczgcy obnizenia kapitatu zaktadowego
MONDAY DEVELOPMENT SA (na skutek umorzenia ak-
cji wtasnych). Wobec powyzszego Unidevelopment
S.A. posiada 100% akcji.

W roku 2017 oraz po dniu bilansowym nie byto istot-
nych zmian w zasadach zarzgdzania Grupg Kapitato-
wq oraz Jednostkg Dominujgca.

3.3. Informacja o zaopatrzeniuv

Zaopatrzenie w materiaty i ustugi odbywa sie na bazie
procedur wewnetrznych regulujgcych obszar zwigzo-
ny z zarzgdzaniem jakosciq. Odpowiedzialno$¢ za za-
kup ustug w ramach projektéw budowlanych spoczy-
wa gtéwnie na kierownikach projektow bezposrednio
zaangazowanych w nadzér nad realizacjg kontrak-
tow budowlanych.

W ostatnim okresie w ramach Grupy oraz Jednost-
ki Dominujgcej rozwiniete zostaty i dalej sg rozwijane
kompetencje zwigzane z optymalizacjg proceséw
zakupowych w ramach Biura Technicznego. Biuro od-
powiedzialne jest m.in. za fzw. cenfralne zakupy. Dlo-
tego tez gtbwne materiaty budowlane zamawiane sg

w znacznej czeéci centralnie (np. beton, stal, drewno).

3.4. Dziatania rozwojowe

Do dziatah rozwojowych Jednostki Dominujgcej i Gru-
py Kapitatowejw 2017 roku majgcych wptyw na dzia-
talno$¢ w nastepnych okresach nalezy zaliczy¢:

e kontynuacja dziatah zwigzanych z pozyskaniem
wysokiej jakosci kadr oraz programem rozwoju
i aktywizacji kadry — poprzez tzw. Akademie Wie-
dzy UNIBEP oraz dedykowany program rozwojowy
dla kadry kierowniczej — Akademia Menadzera,
ktéry objgt 80 osdb na stanowiskach kierowni-
czych,

e kontynuacja tzw. dziatan efektywnosciowych ma-
jgcych na celu poprawe efektywnosci we wszyst-
kich obszarach dziatalnosci Grupy,

e dalszy rozwdj Biura Technicznego, ktdre petnic¢ be-
dzie wiodqgcqg role w procesie podnoszenie know-
-how catej Grupy i jednoczesnie odpowiedzialne
bedzie za proponowanie procesdw optymaliza-
cyjnych na poszczegdlnych kontraktach,

e dalsze rozwijanie kompetenciji Biura Centralnych
Zakupdw,

e dalsze doskonalenie dziatan z olbszaru BHP
pod kagtem podniesienia standarddw i aktywne
uczestnictwo w programie Porozumienie dla Bez-
pieczehstwa w Budownictwie,

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

e rozwdj systemdw wspomagajgcych procesy ope-
racyjne w spodtkach Grupy jak Microsoft Dynamics
CRM, AX People 2012, IBM Cognos TM1,

e dalszy rozwdj systemdw zarzqgdzania jakoscig
w oddziatach UNIBEP, w tym pozyskanie certyfika-
tu ISO 14001 dla Oddziatu Unihouse,

e redlizacja umiedzynarodowienia Grupy UNIBEP,
w tym w szczegdlnosci dziatania akwizycyjne

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku

Obok planowania zakupdw, negocjowania cen Biu-
ro realizuje zadanie monitorowania rynku materiatéw
budowlanych.

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

Ryzyko cenowe zwigzane z zaopaftrzeniem zostato
opisane w punkcie 8.1. Opis ryzyka i zagrozen.

zmierzajgce do pozyskania nowych kontraktéw
na rynku szwedzkim oraz na rynku ukrainskim,

e rozpoczecie rozbudowy Fabryki Domdw, co
zwiekszy moce produkcyjne zaktadu z wielkosci
ok. 41 tys. do ok. 61 tys. m2 modutdw rocznie, przy
jednoczesnych dziataniach zmierzajgcych do po-
prawy organizacii procesu produkcyjnego,

e rozpoczecie prac przez Dziat B+R Oddziatu Uni-
house nad nowym produktem - budynkiem ze-
roenergetycznym (projekt wspdtfinansowany ze
srodkdw UE), ktérego zadaniem jest wzmocnienie
potencjatu technologicznego,

¢ uzyskanie Certyfikatu Bezpieczehstwa Przemysto-
wego | stopnia, ktéry poszerza mozliwos¢ pozyski-
wania zlecen na roboty wykonywane na zlecenie
wojska, NATO i innych podmiotéw, gdzie wyma-
gany jest dostep do informaciji niejawnych,

e dalsze doskonalenie w obszarze zarzgdzania ryzy-
kiem,

e rozbudowa banku ziemi przez biznes deweloper-
skim zapewniajgca na rynkach warszawskim i po-
znanskim mozliwos¢ przedstawienia szerokiej ofer-
ty mieszkaniowej w latach kolejnych,

¢ rozwdj nowych wspdlnych inwestycji deweloper-
skich z podmiotami spoza Grupy, np. wieloeta-
powego wspdlnego przedsiewziecia z podmiota-
mi WIEPOFAMA z planem wybudowania tgcznie
2000 mieszkan.
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ROZWOJU

4.1. Stan i prognoza koniunkiury gospodarczej

SYTUACJA W ROKU 2017

Szacuje sie, ze w roku 2017 gospodarka w Polsce roz-
wijata sie w fempie ok. 4,6%, a wiec o niemal 2 punkty
procentowe wiecej niz przed rokiem. Gtéwnym mo-
torem napedowym wzrostu byta konsumpcja prywat-
na. Na uwage zastuguje wzrost inwestyciji, ktére odbity
po spadku w 2016r. Rosty gtdwnie inwestycje publicz-
ne. Wzrost inwestycji prywatnych byt bardzo zréznico-
wany w poszczegdlnych sektorach: najwiekszy doty-
czyt sektoréw zwigzanych z ustugami, najstabiej byto
w przemysle. Szacuje sie, ze dziatalno$¢ exportowa
oraz importowa miaty podobng dynamike, w zwigzku
z czym wptyw exportu netto na wzrost produktu krajo-
wego brutto byt neutralny.

Srednioroczng inflacje w roku 2017 szacuje sie w wy-
sokosci 1,6% co oznacza, ze byta niemal dwukrotnie
wyzsza niz przed rokiem.

4.2. Perspektywy rozwoju

Strategicznym celem rozwoju Jednostki Dominujgce;j
oraz Grupy UNIBEP jest systematyczny wzrost jej warfo-
$ci. Realizacja celu mozliwa jest poprzez umacnianie
pozycji Grupy we wszystkich segmentach prowadzo-
nej dziatalnosci oraz zdobywanie kompetencji w per-
spektywicznych obszarach - budownictwo przemy-
stowe.

Eksport w ramach naszych poszczegdlnych bizneséw
jest i bedzie waznym segmentem dziatalnosci w za-
kresie plandw na przyszto$¢. Rozwdj rynkdw eksporto-
wych, takze nowych, jest nadal elementem plandw
umiedzynarodowienia firmy, a jednoczesnie elemen-
tem przygotowania Grupy UNIBEP na lata dekoniunk-
tury w Polsce.

BUDOWNICTWO KUBATUROWE

Budownictwo kubaturowe realizowane jest w ramach
Jednostki Dominujgcej. Terytorialnie obejmuje obszar
Polski oraz Europy Wschodniej.

Pozycja UNIBEPU na rynku centralnej Polski jest stabilna
i ugruntowania. Spétka jest w czotdwce w segmencie
budownictwa mieszkaniowego na rynku warszawskim.
Dobre relacje z inwestorami procentujg kolejnymi kon-
fraktami. Aktualne dziatania akwizycyjne ukierunko-
wane sg pod kgtem zapewnienia ptynnego przejscia
z produkcjg na rok 2019.

Prognoza na rok 2018

Zdaniem Komisji Europejskiej fempo wzrostu produktiu
krajowego brutto w 2018 roku bedzie bardzo zblizone
do roku 2017 i wyniesie ok. 4,2%. Zaktada sie, ze row-
niez wptyw poszczegdlnych czynnikdw na tempo
wzrostu bedzie bardzo zblizone. W dalszym ciggu naj-
wiekszym motorem wzrostu pozostanie popyt krajowy
- zwtaszcza konsumpcja prywatna, ktéra dodatkowo
wspierana bedzie przez szybki wzrost wynagrodzen. In-
westycje powinny w dalszym ciggu stopniowo rosngc¢,
zwtaszcza w sektorze publicznym.

Oczekuije sie, ze w roku 2018 inflacja wzrodnie do 2,1%

gtéwnie w wyniku presji ptacowej na rynku pracy.

Grupy

W ramach Spdftki rozwijany i traktowany jako per-
spektywiczny jest rynek poznanski. Wigze sie to wprost
z dziataniami rozwojowymi innego segmentu Grupy —
deweloperskiego - dla ktérego Unibep SA jest gtow-

nym generalnym wykonawcqg inwestycji.
Coraz wiekszg wage w zakresie akwizycji majg pro-
jekty z obszaru obiektdw handlowych, biurowych,
przemystowych i uzyteczno$ci publicznej. Rok 2017
przyniést aktywizacje dziatan w tym kierunku. Akcent
na budownictwo pozamieszkaniowe bedzie utrzyma-
ny w kolejnych okresach.

Spoétka obecna jest na rynku potudniowym. Powota-
na zostata dyrekcja rynku do lepszej obstugi tematéw
tam realizowanych. Zawarlismy kontrakty na realizacje
inwestycji na tym terenie. Podejscie do rozwoju rynku

jest ostrozne — w kontekscie sytuacji na rynku materia-
téw i ustug i widocznego wzrostu ich cen w roku 2017.

Zmiana cen materiatéw i ustug dotyka catg branze
budowlang. Spdtka prowadzi rozmowy z Inwestorami
majgce na celu eliminacje ewentualnego negatyw-
nego wptywu tego czynnika na terminowos¢ realizacji
zlecen i marzowos$¢ projektédw. Budownictwo krajowe
o ponad 100 min zt zwiekszyto sprzedaz w roku 2017
wzgledem roku poprzedniego, jednak przy spadku
rentownosci o ok. 2,5 punktdéw procentowych.

Dobrze rynkowo i wynikowo prezentuje sie syfuacja

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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na rynkach eksportowych. Sprzedaz wzgledem po-
przedniego roku takze wzrosta o ok. 100 min zt. Zyskow-
no$¢ na projektach na poziomie ponad 5%. Szczegdl-
nie perspektywiczny jest rynek biatoruski. Aktualnie
w realizacji mamy tam frzy kontrakty. Nasze doswiad-
czenie z tego rynku, takze zwigzane z wczesniejszg re-
alizacjq z sukcesem hotelu Viktoria w Mifsku powinno
zaowocowac kolejnymi kontraktami.

W kregu zainteresowan spotki jest takze kolejny sgsied-
ni rynek ukrainski. Niestety, pomimo wygranego prze-
targu na przebudowe drég, kontrakt nie zostat uru-
chomiony w roku 2017. Niemniej UNIBEP traktuje ten
rynek nadal jako perspektywiczny.

Wiekszos¢ rynkdw 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 trzech lat nie po-
zyskat zadnego nowego zamdwienia. Nie planuje tez
na razie rozwoju aktywnosci na tym obszarze. Brak
w redlizacji kontraktéw z rynku niemieckiego. Ich za-
konczenie w roku 2016 spowodowato wygaszanie ak-
tualnie aktywnosci na tym rynku.

W ramach biura eksportu wazne bedzie w roku 2018
zwiekszenie aktywnosci w pozyskiwaniu nowych cie-
kawych i bezpiecznych tematéw. Odbudowa tego
segmentu dziatalnosci i wptyw dobrych decyzji kadro-
wych i organizacyjnych powinno skutkowaé na sta-
bilnos¢ i przewidywalnos¢ tej dziatalnosci oraz dobre
wyniki finansowe w kolejnych kwartatach.

BUDOWNICTWO MODULOWE

Oddziat UNIHOUSE realizujgcy produkcje domdw mo-
dutowych kolejny raz zanotowat wzrost sprzedazy.
Mimo niekorzystnego kursu uzyskat stosunkowo dobre
wyniki z biezgcej dziatalnosci. W roku 2017 duzy na-
cisk potozony zostat na doskonalenie procesdw pro-
dukcyjnych i poprawe obszaru zwigzanego z gospo-
darkg materiatowq. Aktywnie realizowana byta takze
polityka minimalizowania ryzyka kursowego. Efektyw-
no$¢ oddziatu zostata jedynie zaburzona zdarzeniem
jednorazowym, jakim byt wyrok sgdu norweskiego
w sprawie dotyczgcej realizacji kontraktu w latach po-
przednich (temat szerzej opisany w punkcie 5.3 Niety-
powe zdarzenia majgce wptyw na wynik finansowy).
1 powodu bteddéw popetnionych w latach 2012-2013
obcigzono wynik brutto roku 2017 na tgczng kwote
ok.17,5 min zt.

W roku 2017 rozpoczete zostaty dziatania inwestycje
majgce na celu podniesienie zdolnosci produkcyj-
nych, w tym rozbudowa fabryki, ktéra umozliwi dalszy
wzrost sprzedazy. Planowana jest réwniez ekspansja
na rynki zagraniczne, w szczegdlnosci szwedzki. Pierw-
szy kontrakt na tym rynku zawarty zostat w roku 2017.
Dywersyfikacja geograficzna stata sie faktem. Sgsiedz-
two rynku norweskiego i doswiadczenia tam zebrane
w perspektywie kolejnych kwartatéw powinno pozy-
tywnie wptyng¢ na rozwdj i efekty z rynku szwedzkie-
go. To co istotne to zapewnienie satysfakcjonujgcego

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku

portfela zlecen i aktywizacja stuzb handlowych po-
zwalajgca wykorzystac okazje ptyngce z tych rynkdw.

Od kilku lat Unihouse na rynku norweskim oferte do-
moéw modutowych tgczy z dziatalnoscig deweloper-
skag. Razem z partnerem norweskim realizuje wspdiny
projekt deweloperski. Lokale modutowe wyproduko-
wane w Fabryce Domdw w Bielsku Podlaskim na wta-
sny rachunek montowane i sprzedawane sqg w Nor-
wegii w ofercie skierowanej bezposrednia do klienta
indywidualnego. Forma ta jest finansowo dobrym uzu-
petnieniem podstawowej dziatalnosci dla rynku skan-
dynawskiego.

Kompetencje pozyskane przy deweloperce na rynku
norweskim pozwalajg na decyzje, aby fen kierunek
dziatalnosci dalej byt kontynuowany. W najblizszym
okresie dziatania skupiq sie na poszukiwaniu kolejnych
okazji rynkowych pozwalajgcych zrealizowaé cieka-
wy, takze finansowo projekt. Bezpieczehstwo i pew-
nos¢ trafnosci decyzji stanowi¢ bedq wyznacznik uru-
chamiania kolejnych inwestycji bgdz ich odktadania
W czasie.

Bardzo istotnym czynnikiem wptywajgcym na efek-
tywnos¢ biznesu jest kurs waluty norweskiej, ktory
w ostatnich kwartatach utrzymywat sie na rekordowo
niskim poziomie. Sytuacja taka generalnie nie sprzyja
korzystnie ciggtej poprawie efektywnosci. Oczekiwa-
ne jest odwrécenie frendu spadkowego i tym samym
realizacja marz zgodnych z oczekiwaniami.

SEGMENT DROGOWO-MOSTOWY

Pomimo duzo nizszych niz oczekiwano wynikéw roku
2017, perspektywy rozwoju segmentu budownictwa
drogowo-mostowego oceniane sq jako umiarkowa-
ne.

Wyniki roku 2017 zdecydowanie nizsze od oczekiwanh
byty gtdwnie z powodu nagtego skoku cen robocizny,
materiatéw i ustug podwykonawcdw. Dodatkowo nie
zrealizowane zostaty zatozenia zwigzane z produkcjq
mieszanek mineralno-asfaltowych — na to wptyw mia-
ty zmiany w harmonogramach robét plus warunki po-
godowe. Czynniki te, w znacznej czesci obiektywne,
na wynik wptywaty bardzo negatywnie.

Rok 2018 prezentuje sie pozytywnie w swoich zatoze-
niach. Portfel biznesu drogowo-mostowego jest naj-
wiekszy z perspektywy kilkuletniego doswiadczenia.
Zardwno Oddziat Drogowy UNIBEP jak i spdtka Budrex-
-Kobi sg dobrze przygotowane do realizacji zadah
2018. Dotychczasowe doswiadczenie w redlizacji wie-
lu rodzajow drég, w tym o charakterze krajowym, po-
zwala zaktadaé efektywne wykorzystanie potencijatu,

jaki Grupa posiada w tym segmencie.

Grupa dalej zmierza zabiegac¢ w roku 2018 o kontrakty
w ramach zamowien publicznych. Widoczne w po-
przednim roku wzrosty cen czynnikdw wytworczych
i przejsciowe frudnosci w pozyskaniu ustug podwyko-
nawcdéw ma takze swoje przetozenie na wzrost cen
firm budowlano-drogowych sktadajgcych oferty do



zamawiajgcych. Przypuszczamy, ze powyzsza sytu-
acja moze nies¢ ryzyko odstgpienia od umow ze stro-
ny zamawiajgcego jak i realizujgcego prace.

Aktualna sytuacja rynkowa niesie za sobq obok zagro-
zen dalszego wzrostu cen materiatéw i ustug dodat-
kowo szanse na lepsze ceny w kolejnych przetargach
i utrzymanie zyskownosci na poziomie oczekiwanym.

Ograniczenia w zatozeniach zwigzanych z plana-
mi poziomu zyskdw w segmencie wiqzq sie z realiza-
cja budo-wy i rozbudowy drogi wojewddzkiej nr 673
na odcinku Dgbrowa Biatostocka — Sokétka. W dniu 23
marca 2018r. konsorcjum firm UNIBEP S.A. (Lider Kon-
sorcjum) oraz Most Sp. z 0.0. (Cztonek Konsorcjum) od-
stgpito od umowy w czesci dotgd niewykonane;j. Przy-
czyng odstgpienia jest brak wykonania zobowigzania
wynikajgcego z umowy wzajemnej, polegajgcego
na nie przekazaniu przez Zamawiajgcego (Podlaski
Zarzgd Drég Wojewddzkich w Biatymstoku) we wska-
zanym ferminie petnej i wolnej od wad dokumentacii
projektowej, uwzgledniajgcej prawidtowe rozpozna-
nie warunkdw gruntowych oraz dostosowanie wadli-
wie zaprojektowanego odwodnienia terenu realizacji
inwestycji oraz terenu przylegtego, a przez to umoz-
liwigjgcej nalezyte wykonanie przez robdt objetych
umowq i wykonanie inwestycji, ktéra w przysztosci nie
bedzie zagrazac¢ zyciu i zdrowiu uzytkownikdw tej dro-
gi. Pomimo wezwanh kierowanych do Zamawiajgcego
z wyznaczeniem dodatkowych terminéw na wyko-
nanie wskazanego wyzej zobowigzania oraz dziatan
podejmowanych w celu rozwigzania problemu wadli-
wosci przedtozonej dokumentacji, Emitent nie otrzy-
mat dokumentaciji projektowej, umozliwiajgcej dalsze
prowadzenie robdét. W Swietle tego odstgpienie od
wskazanej umowy w ww. dacie stato sie uzasadnio-
ne. Zamawiajqgcy jest jednym ze znaczgcych kontra-
hentéw, z ktérym Spdtka wspdtpracuje w obszarze
budownictwa drogowego. W chwili obecnej nie jest
mozliwe jednoznaczne okreslenie ewentualnych bez-
posrednich skutkdw finansowych zwigzanych z odstg-
pieniem od umowy.

BIZNES DEWELOPERSKI

Strategia rozwoju biznesu deweloperskiego w ramach
spotki zaleznej UNIDEVELOPMENT SA zaktada dalszy
konsekwentny rozwdj tej spotki i budowanie oferty
atrakcyjnej dla klientdw na rynkach warszawskim i po-
znanskim, gdzie spotka i jej podmioty zalezne sg obec-
ne.

Majgc na uwadze ksztattowanie sie sytuacji na ryn-
ku nieruchomosci w Polsce w ostatnich latach, wyniki
finansowe osiggniete przez Grupe Unidevelopment
w roku 2017 uzna¢ mozna za bardzo dobre. W 2017
roku Spoétki z Grupy Unidevelopment przekazaty swo-
im klientom 776 lokali (w tym mieszkania i lokale ustu-
gowe), co w porownaniu z 301 sztukami w roku 2016
stanowi bardzo dobry wynik. W 2017 Grupa osiggneta
réwniez rekordowy wolumen sprzedazy — 621 mieszkan
netto, czyli o 24% wiecej niz w roku 2016.

UNIDEVELOPMENT w ramach wtasnej grupy poprzez
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PROJEKTY, KTORYCH BUDOWE ROZPOCZETO
W OKRESIE OD DNIA 1 STYCZNIA 2017 R.
DO DNIA 31 GRUDNIA 2017 R.

URSA Park Etap 1 189 7
URSA Park Etap 2 196 -
Rynek warszawski 385 7
Zielony Sotacz Tarasy 74 -
Rynek poznanski 74

OGOLEM 459 7

PROJEKTY, KTORYCH BUDOWE ZAKONCZONO
W OKRESIE OD DNIA 1 STYCZNIA 2017 R.
DO DNIA 31 GRUDNIA 2017 R.

Dom Awangarda 1S 9

Osiedle 360° 116 4
URSA Smart City Etap 2 176 7

Rynek warszawski 605 20
Zielony Sotacz 61 -

Rynek poznanski 61

OGOLEM 866 20

spotki celowe rozwija dziatalno$¢ na rynkach warszaw-
skim i poznanskim. Rozbudowa banku ziemi gwarantu-
je mozliwos¢ przygotowania i uruchamiania kolejnych
projektéw deweloperskich i realizacje wzrostowych
plandw sprzedazy i zysku netto w latach nastepnych.

Projekty deweloperskie obecnie realizowane i w przy-
gotowaniv

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2017 roku w realiza-
cjiznajdujq sie 4 projekty deweloperskie ztqgcznqg liczbg
505 mieszkan i 9 lokali ustugowych. W roku 2018 Grupa
Unidevelopment rozpocznie budowe 1041 mieszkan
na rynku warszawskim i poznanskim, ktére znajdg sie
w ofercie w roku biezgcym i latach nastepnych.

Planowane jest réwniez rozpoczecie w 2018 roku in-
westycji mieszkaniowej w Bielsku Podlaskim. W tech-
nologii budownictwa modutowego z Unihouse plano-
wana jest budowa i sprzedaz 46 mieszkan.

Planowany na rynku poznanhskim wieloetapowy pro-
jekt WIEPOFAMA bedzie realizowany w ramach wspdl-
nego przedsiewziecia z podmiotami WIEPOFAMA.
W ramach projektu na nieruchomosci o powierzchni
tgcznej ok. 7,5 ha przy ul. J.H. Dgbrowskiego w Pozna-

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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PROJEKTY W PRZYGOTOWANIU WG STANU NA DZIEN 31.12.2017 R.

Marywilska Osiedle Kameralne 333 - 2Q 2018
Coopera Etap 1* 136 - 4Q 2018
Coopera Etap 2* 272 - 1Q 2020
Rynek warszawski 741 -
Osiedle Idea MDM 60 - 2Q 2018
Nowy Wacyn Etap 1 Faza 1 44 - 3Q 2018
Nowy Wacyn Etap 1 Faza 2 92 - 4Q 2018
Rynek radomski 196 -
Wiepofama ** 2 000 - 1Q 2020
Bukowska* 170 5 2Q 2018
Nowych Kosmonautdw Etap 1* 214 - 2Q 2018
Nowych Kosmonautéw Etap 2* 130 3 2Q 2019
Rynek poznanski 2514 8

* umowy przedwstepne zakupu nieruchomosci (stan na dzien 31.12.2017 r.)

** wspdlne przedsiewziecia

niu planowane jest wybudowanie tgcznie 2000 miesz- przemystowego,

kan.

W 2017 roku Spdtki z Grupy Unidevelopment sfinalizo-
waty zakup gruntéw pod budowe 74 mieszkah w Po-
znaniu. Na redlizacje kolejnych projektéw z potencjao-
tem budowy ok. 410 mieszkan w Warszawie podpisano
w 2017 roku umowy przedwstepne.

Dbajgc o atrakcyjnos¢ oferty, Grupa w dalszym cig-
gu zamierza rozwijac¢ swoj bank ziemi koncentrujgc sie
na rynkach, gdzie pozycja i marka zostata ugruntowa-
na tj. rynkach warszawskim i poznanskim.

Redlizacja plandw rozwojowych skonfrontowana
musi by¢ z ryzykami, jakie dotykajg catg branze de-
weloperskg. W swoich projektach pod uwage i ano-
lize brane bedqg takie czynniki jak np. rosngce koszty
wykonawstwa, rosngce ceny gruntdéw, niekorzystne
zmiany regulacyjne, ograniczony dostep do terendw
inwestycyjnych.

BACK OFFICE

Jego rola to m.in. wsparcie w planowaniu, organizo-
waniu i kontroli wszystkich bizneséw. Dziatania podjete
w roku 2017 i na poczgtku 2018 w zatozeniach stuzy¢
majg poprawie i optymalizacji procesdw we wszyst-
kich obszarach funkcjonowania Grupy.

Wsréd dziatan wdrozonych w ostatnich miesigcach

sq:

e wzmochnienie dziatan akwizycyjnych poprzez
powotanie dyrekcji ds. sprzedazy budownictwa

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku

e powotanie dyrekcji robdt zelbetowych stanowig-
cej alternatywe dla podwykonawcdw w zwigzku
z frudng sytuacjg rynkowq i ograniczonym doste-
pem do ustug firm zelbetowych,

e rozwdj kontroli wewnetrznej i koordynacje dziatanh
z zakresu jakosci, zarzgdzania ryzykiem i audytu
wewnetrznego,

e dalszy rozwdj systemdw informatycznych zapew-
niajgcych dostep do informaciji zarzgdczej (Micro-
soft Dynamics 2012, Microsoft Dynamics CRM, AX
People 2012, IBM Cognos TM1),

¢ podniesienie do rangi najwyzszej dziatan zwigza-
nych z gwarancjg utrzymania ptynnosci finanso-
wej zapewnigjgcej sprawnosé operacyjng i zao-
ufanie u partnerdw rynkowych,

* inwestycja w program rozwoju kluczowej kadry
menadzerskiej oraz kadry rezerwowe.

GLOWNE CZYNNIKI MOGACE MIEC WPLYW
NA PRZYSZLE WYNIKI FINANSOWE JEDNOSTKI
DOMINUJACEJ | GRUPY KAPITALOWE)

Czynniki zewnetrzne:

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

e niestabilna sytuacja gospodarcza na rynkach
wschodnich mogaca ograniczy¢  aktywnosé
akwizycyjng,

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

e dynamiczna syfuacja na rynku walutowym — duze



wahania kursu w krétkim okresie czasu,
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,

ryzyko spadku zamodwien od krajowych dewelo-
peréw,

dalsze zamdwienia w ramach kontraktu z CRAMO
akwizycja w zakresie budownictwa modutowego
na nowych rynkach, w tym szwedzkim,

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

rekordowo niskie stopy procentowe — stosunkowo
tanie finansowanie zewnetrzne,

brak mozliwosci indeksacji cen materiatdw i ustug
z zamdwieniach publicznych,

brak wystarczajgcej sity roboczej na rynku pracy,
kumulacja zamdwien publicznych, szczegdinie
na rynku inwestycji infrastrukturalnych,
umiarkowanie pozytywne tendencje w Norwegii
(szacunek wzrostu PKB o 1,8% w roku 2017 oraz
0 2% w roku 2018; spodziewany spadek bezrobo-
cia z 4,2% w roku 2017 do 3,8% w roku 2018; wzrost
popytu wewnetrznego; prognozowany wzrost wy-
nagrodzen o 2,7% w roku 2018,),

stabilne perspektywy na rynku szwedzkim (szacu-
nek wzrostu PKB o 2,7% w roku 2017 oraz progno-
za podobnego wzrostu w roku 2018 oraz ok. 2%
w roku 2019; prognozy wzrostu konsumpciji prywat-
nej w roku w roku 2018 o 2,3%; oczekiwany spa-
dek bezrobocia z 6,6% w roku 2017 do 6,4% w roku
2018),

stabilny rozwdj gospodarczy w Polsce (prognoza
wzrostu PKB o ponad 3% rocznie w latach 2018-
2019; prognoza stopniowego spadku bezrobocia
do 4,0% w roku 2019, stopniowy wzrost wydatkéw
publicznych z 1,7% w roku 2016 do 3,3% w latach
2018-2019).
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Czynniki wewnetrzne:

stosunkowo dobra kondycja finansowa, umiarko-
wana ptynnosc¢ finansowa, dostep do limitéw kre-
dytowych i gwarancyjnych,

elastyczna struktura o niskich kosztach zarzgdzo-
nia,

dobra wielko$¢ portfela zleceh we wszystkich biz-
nesach,

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
i ukraihskim,

realizacja przedsiewzie¢ deweloperskich na rynku
norweskim,

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

duzy bank ziemi i mozliwos¢ uruchamiania kolej-
nych wtasnych projektéw deweloperskich,

rozwdj wdrozonego nowego systemu do zarzg-
dzania przedsiebiorstwem Microsoft Dynamics
2012 oraz innych systemdéw wspomagajgcych
procesy operacyjne w spodtkach Grupy jak Micro-
soft Dynamics CRM , AX People 2012, IBM Cognos
T™T,

optymalizacja proceséw i produkcji poprzez wy-
korzystanie nowych komdrek organizacyjnych:
Biura Technicznego i Dziatu B+R,

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

go.

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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1.7 UNIBEP

5. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY

UNIBEP

5.1. Charakterystyka podstawowych wielkosci
ekonomiczno-finansowych

Na dzien 31 grudnia 2017 roku skonsolidowana war-
tos¢ aktywdw Grupy Unibep spadta o 41.593 tys. zt
w stosunku do stanu na koniec grudnia 2016 roku.
Nastgpito to w wyniku wzrostu wartos$ci aktywow trwa-
tych 0 10,7% (21.334 tys. zt) oraz spadku aktywodw ob-
rotowych o 7,4% (62.927 tys. zt).

Aktywa trwate

Na zmiane wartosci aktywoéw trwatych na dzien 31

grudnia 2017 roku w stosunku do stanu na dzien 31

grudnia 2016 roku wptyw miaty przede wszystkim:

e wzrost wartosci srodkdw trwatych o 8.649 tys. zt,

e wzrost kaucji z tytutu umdw o budowe o 6.704 tys.
z,

e spadek aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego o 4.764 tys. zt.

Aktywa obrotowe

W aktywach obrotowych spadek byt gtdwnie wyni-

kiem:

e spadku wartosci naleznosci z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostatych naleznosci o 45.692 tys. zt,

e spadku wartosci zapaséw o 27.225 tys. zt

¢ spadku wartosci kwot naleznych od odbiorcéw
z tytutu umow o budowe o 17.243 tys. zt,

e wzrostu wartosci srodkdw pienieznych i ich ekwi-
walentow o 15.295 tys. zt,

e wzrostu wartosci kaucji z tytutu umow o budowe
0 13.721 tys. zt.

Pasywa

Po stronie pasywdw zmiany dotyczyty:

e wzrostu kapitatdow wtasnych o 21.716 tys. zt,

e spadku zobowigzan dtugoterminowych o kwote
38.639 tys. zt, z czego najwieksze zmiany dotyczyty
- spadku kredytow, pozyczek i innych zobowig-
zan finansowych o kwote 72.722 tys. zt,
— wzrostu rezerw dtugoterminowych o kwote
26.167 tys. zt,

¢ spadku zobowigzan krotkoterminowych o kwote
24.670 tys. zt, z czego najwieksze zmiany dotyczy-
ty:
- spadku zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostatych zobowigzan o kwote 24.007 tys.zt.
- spadku kwot naleznych odbiorcom z tytutu
umow o budowe o kwote 22.439 tys. zt.
- spadku rezerw krétkoterminowych o kwote
25.999 tys. zt,
— wzrostu przychoddw przysztych okreséw o kwo-
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te 41.756 tys. zt.

Dla Grupy UNIBEP rok 2017 w poréwnaniu do roku
poprzedniego charakteryzuje generalnie obnizenie
wiekszosci wskaznikdw finansowych. Zmniejszyta sie
rentowno$¢, zardbwno na poziomie zysku brutto ze
sprzedazy, EBIT, jak i zysku nefto. Zmiana sytuaciji ryn-
kowej, czyli wzrost cen materiatéw i ustug oraz zmniej-
szenie dostepnosci do ustug firm podwykonawczych
miato wptyw na sytuacje i wyniki Grupy. Dodatkowo
zdarzenia jednorazowe opisane w dalszej czesci ra-
portu skutkowaty obnizeniem wyniku brutto o kwote
ok. 17,5 min zt.

Na dobrym poziomie utrzymuje sie wskaznik rentowno-
sci kapitatéow wtasnych ROE (10,77%), choc¢ jego war-
tos¢ spadta w stosunku do roku ubiegtego o ponad
3p.p.

W 2017 roku przychody ze sprzedazy w poréwnaniu
z rokiem 2016 wzrosty w sposéb wyrazny (o ok. 30%).

W ujeciu segmentowym wszystkie nasze biznesy wyka-
zaty wzrost przychoddéw w poréwnaniu do roku 2016.

Wszystkie biznesy, poza drogowo-mostowym, takze
wykazaty poprawe zysku brutto ze sprzedazy. Dziatal-
no$¢ budowlana drogowo-mostowa w sposdb szcze-
gdlny odczuta nagty skok cen robocizny, materiatéow
i ustug podwykonawcéw. Dodatkowo wysokie koszty
state nie pokryte zaktadang produkcjg oraz czynniki
pogodowe miaty swoj wktad w duzo nizsze od oczeki-
wanych wyniki tego segmentu.

W roku 2017 wzrosty koszty sprzedazy (o 1.884 tys. zt),
co wigze sie z realizacjg nowych projektéw dewelo-
perskich, dla ktérych przychody i wyniki wykazane
bedqa w kolejnych okresach. O ok. 10% wzrosty koszty
zarzgdu, ale nadal utrzymujqg sie na poziomie ponizej
3% wzgledem sprzedazy i nadal wskaznik ten jest jed-
nym z najnizszych wsréd spotek o podobnym profilu
dziatalnosci.

Jednostka Dominujgca rowniez prezentuje obnizenie
wynikéw. Dotyczy to wszystkich poziomdw rachunku
zyskow i strat. Zysk netto spadt o ok. 73% przy wzro-
$cie sprzedazy wzgledem roku 2016 o ok. 23%. Czynni-
ki zmian sq spoéjne z opisanymi do danych skonsolido-
wanych. Srodki pieniezne na koniec roku na wysokim
poziomie ok. 70 min zt przy dodatnich przeptywach
z dziatalnosci operacyjnej na poziomie ok. 13,4 min zt.



Galeria Pétnocna, Warszawa
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ W TYS. PLN

NSNS [SBEE  1miona  Tmiana %

AKTYWA
Aktywa trwate
Srodki frwate 87 086 78 437 8 649 11,0%
Wartosci niematerialne 23131 21 417 1714 8.0%
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy-dtugookresowe 258 256 2 0.8%
Inwestycje w jednostkach wycenianych metodq praw wtasnosci 21 149 16 430 4719 28,7%
Kaucje z tytutu uméw o budowe 49 252 42 547 6704 15.8%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 32823 37 587 -4764 -12,7%
Pozyczki udzielone 4 463 0 4 463
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2133 2286 -153 -6.7%
Aktywa trwate razem 220 294 198 960 21334 10,7%
Aktywa obrotowe
Zapasy 200 030 227 256 -27 225 -12,0%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 233 456 279 148 -45 692 -16,4%
Kaucje z tytutu umoéw o budowe 46 982 33 261 13721 41,3%
Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu umdw o budowe 103 175 120 419 -17 243 -14,3%
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 11 453 932 10 521 1128,6%
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej 6907 0 6907
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 165 349 150 055 15295 10.2%
Pozyczki udzielone 11857 21151 -9 294 -43,9%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 3079 12 995 -9915 -76,3%
Aktywa obrotowe razem 782 289 845216 -62 927 -7.4%
AKTYWA RAZEM 1002 583 1044176 -41 593 -4,0%
_ _ Imiana Imiana %
PASYWA
Kapitat wiasny
Kapitat podstawowy 3 507 3 507 0 0,0%
Réznice kursowe z przeliczenia podmiotdw zagranicznych -4 -4 0 3.3%
Pozostate kapitaty 195896 207 191 -11295 -5.5%
w tym kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny 60 905 60 905 0 0.0%
Zyski (straty) zatrzymane 54 367 22 305 32063 143,7%
Kapital wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 253766 232 999 20767 8,9%
Kapitat przypadajgcy udziatom niesprawujgcym konftroli 3838 2 889 949 32,9%
Kapitat wiasny ogétem 257 604 235 888 21716 9.2%
Zobowiqzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe 38 352 111073 -72722 -65,5%
Rezerwy dtugoterminowe 27 439 1272 26 167 2057,0%
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 11957 3908 8 049 205,9%
Kaucje z tytutu umdw o budowe 40173 40 279 -106 -0,3%
Przychody przysztych okreséw 188 215 -27 -12,4%
Zobowiqzania diugoterminowe razem 118 109 156 748 -38 639 -24,7%
Zobowiqzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 342 674 366 682 -24 007 -6,5%
Kaucje z tytutu uméw o budowe 48 808 34 594 14215 41,1%
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu umdw o budowe 13 855 36294 -22 439 -61,8%
Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe 43 391 46 636 -3 244 -7.0%
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 1484 6 436 -4 952 -76,9%
Rezerwy krétkoterminowe 115 624 141 623 -25 999 -18,4%
Przychody przysztych okresow 61033 19 277 41756 216,6%
Zobowiqzania krétkoterminowe razem 626 870 651 540 -24 670 -3,8%
PASYWA RAZEM 1002 583 1044176 -41 593 -4,0%

* dane za okres poréwnywalny zostaty przeksztatcone, szczegdtowy wptyw zamiany na sprawozdanie z sytuaciji finansowej opisano w pkt. 1.3
Skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ W TYS. PLN — UNIBEP SA

NSNS [SBE  1miona Tmiona %

AKTYWA
Aktywa trwate
Srodki frwate 71 454 63 426 8029 12,7%
Wartosci niematerialne 12 322 11147 1176 10,5%
Inwestycje w jednostkach wycenianych metodq praw wtasnosci 8 8 0 0,0%
Inwestycje w innych jednostkach -dtugookresowe 107 365 97 365 10 000 10.3%
Inne dtugoterminowe aktywa finansowe 0 1885 -1885 -100,0%
Kaucje z tytutu uméw o budowe 55858 46315 9 543 20,6%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 24792 32002 -7 210 -22,5%
Pozyczki udzielone 30 001 60017 -30016 -50,0%
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1703 1951 -247 -12,7%
Aktywa trwate razem 303 504 314115 -10 611 -3,4%
Aktywa obrotowe
Zapasy 36516 28 001 8515 30,4%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 202 412 275910 -73 498 -26,6%
Kaucje z tytutu umoéw o budowe 48 736 35863 12873 35.9%
Kwoty nalezne od odbiorcéw z tytutu umdw o budowe 92 667 70 461 22 206 31,5%
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 11 204 657 10 547 1604,6%
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej - krdtkookresowe 6907 0 6 907
Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 1923 0 1923
Pozyczki udzielone 51211 17 695 33516 189.4%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2 300 11077 -8777 -79.2%
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 68 448 94104 -25 656 -27.3%
Aktywa obrotowe razem 522 324 533768 -11 444 -21%
AKTYWA RAZEM 825 829 847 883 -22 055 -2,6%
_ _ Imiana Imiana %
PASYWA
Kapitat witasny
Kapitat podstawowy 3 507 3 507 0 0.0%
Pozostate kapitaty 207 219 190 468 16751 8.8%
w tym kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej warto$ci nominalnej 62 154 62 154 0 0,0%
Zyski (straty) zatrzymane 5518 20750 -15232 -73,4%
Kapitat wiasny ogétem 216 245 214726 1519 0,7%
Zobowiqgzania diugoterminowe
Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe 36 161 68 318 -32 156 -47.1%
Rezerwy dtugoterminowe 26 635 1188 25 447 2142,8%
Kaucje z tytutu umoéw o budowe 40 044 40173 -129 -0.3%
Przychody przysztych okresow 188 236 -48 -20,2%
Zobowiqzania dlugoterminowe razem 103 028 109 914 -6 886 -6,3%
Zobowiqzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 310 302 307 426 2876 0.9%
Kaucje z tytutu umoéw o budowe 48 456 34 320 14136 41,2%
Kwoty nalezne odbiorcom z tytutu umoéw o budowe 13117 37178 -24 061 -64,7%
Kredyty, pozyczkiiinne zobowigzania finansowe 34 432 11 542 22 890 198,3%
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 753 5999 -5 246 -87,4%
Rezerwy krétkoterminowe 99 352 126 631 -27 279 -21,5%
Przychody przysztych okresdw 144 148 -5 -3.1%
Zobowiqzania krétkoterminowe razem 506 555 523 244 -16 688 -3,2%
PASYWA RAZEM 825 829 847 883 -22 055 -2,6%

* dane za okres poréwnywalny zostaty przeksztatcone, szczegdtowy wptyw zamiany na sprawozdanie z sytuaciji finansowej opisano w pkt. 1.3
Jednostkowego sprawozdania finansowego.
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT W TYS. PLN

DZIALALNOSC OPERACYJINA - - Zmiana Zmiana %

Przychody ze sprzedazy
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 1594978 1235568 359 410 29.1%
Przychody ze sprzedazy fowardw i materiatow 34 307 13671 20 636 150,9%

Przychody ze sprzedazy ogbtem 1629 285 1249 239 380 046 30,4%
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 1 497 009 1151610 345 399 30,0%
Koszty sprzedanych towardw i materiatéw 28 877 13 658 15219 111,4%

Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 103 399 83 971 19 428 23,1%
Koszty sprzedazy 10 615 8732 1884 21,6%
Koszty zarzgdu 40 462 36912 3550 9,6%
Pozostate przychody operacyjne 9 233 11575 -2 343 -20,2%
Pozostate koszty operacyjne 37 931 16 628 21303 128,1%

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 23 623 33274 -9 651 -29,0%
Przychody finansowe 7 699 14 000 -6 301 -45,0%
Koszty finansowe 4862 13 399 -8 537 -63,7%
Udziat w zyskach (stratach) netto Jec]jnios’rek podporzgdkowanych 14 489 7939 7057 100.3%
wycenianych metodq praw wtasnosci

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 40 950 41108 -158 -0,4%
Podatek dochodowy 14 366 9186 5179 56,4%

Zysk (strata) netto 26 584 31922 -5 338 -16,7%

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH W TYS. PLN

PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

I. Zysk (strata) brutto 40 950 41108
II. Korekty razem 63 320 -54 975
1. Amortyzacja 9 832 8 561
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 989 -1934
3. Odseftki i udziaty w zyskach (dywidendy) -2 544 2 461
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -12716 -7 263
5. Zmiana stanu rezerw -246 43 221
6. Zmiana stanu zapaséw 27 644 -53796
7. Zmiana stanu naleznosci 42 625 -175162
8. Zmiana stanu zobowigzan, z wyjatkiem zobowigzan finansowych i inwestycyjnych -33 649 147 893
9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 51798 1230
10. Inne korekty -1 263 1752
11. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony -19 151 -21 937
$rodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej 104 270 -13 867
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ
Nabycie sktadnikéw rzeczowego majgtku tfrwatego oraz wartosci niematerialnych -16 210 -7 970
Wptywy z tytutu zbycia sktadnikdw rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci niematerialnych 943 649
Wptywy z tytutu sprzedazy udziatow 11029 2 000
Nabycie akcji , udziatéw i innych aktywow kapitatowych (w tym doptaty do kapitatu) -8 952 -19 871
Odsetki otrzymane 2068 3396
Dywidendy ofrzymane 7 491 0
Pozyczki sptacone 1708 21 652
Pozyczki udzielone -673 -9 835
Pozostate (w tym realizacja instrumentéw pochodnych) 9710 969
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 7114 -9 010
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWE)
Wptywy z dtugoterminowych i krotkoterminowych pozyczek, kredytdw,obligaciji, weksli 53 574 86218
Sptata dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek, kredytow, obligacji, weksli -115 504 -29 330
Wptywy netto z emisji akcji (program motywacyjny), doptat do kapitatu i innych instrumentdw kapitatowych 10 000 3
Nabycie akcji (udziatéw) wtasnych, sptata/zakup udziatow -20733 0
Wykup obligaciji 0 -317
Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego -4 291 -3 886
Zaptacone odsetki -6 968 -4 409
Wyptacone dywidendy -6 814 -5 962
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -90 736 42 317
ZMIANA NETTO STANU $RODKOW PIENIEZNYCH 20 648 19 440
w tym:
zmiana stanu kredytéw w rachunku biezgcym 0 921
roznice kursowe -183 87
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 145 922 126 482
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 166 570 145 922
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 53516 22 097
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JEDNOSTKOWY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT W TYS. PLN — UNIBEP SA

DZIALALNOSC OPERACYJINA - - Zmiana Zmiana %

Przychody ze sprzedazy
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 1 430 360 1166915 263 446 22,6%
Przychody ze sprzedazy fowardw i materiatow 5588 1960 3629 185,2%
Przychody ze sprzedazy ogbtem 1435 949 1168 874 267 074 22,8%
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw i ustug 1377 851 1106 964 270 887 24,5%
Koszty sprzedanych towardw i materiatéw 5740 1933 3806 196.9%
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 52 358 59 977 -7 619 -12,7%
Koszty sprzedazy 19 327 -308 -94,1%
Koszty zarzgdu 32927 30 650 2277 7.4%
Pozostate przychody operacyjne 7 947 9166 -1219 -13,3%
Pozostate koszty operacyjne 21919 14 427 7 493 51,9%
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 5438 23739 -18 301 -77.1%
Przychody finansowe 10212 14136 -3 924 -27.8%
Koszty finansowe 3226 10 532 -7 306 -69,4%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 12 425 27 343 -14 918 -54,6%
Podatek dochodowy 6 907 6593 314 4,8%
Zysk (strata) netto 5518 20 750 -15 232 -73,4%

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

PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

I. Zysk (strata) brutto 12 425 27 343
II. Korekty razem 1014 -22 676
1. Amortyzacja 8 688 7 659
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 924 -1814
3. Odseftki i udziaty w zyskach (dywidendy) 24 -419
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -8 632 -650
5. Zmiana stanu rezerw -2 245 39 298
6. Zmiana stanu zapasow -8515 -12 285
7. Imiana stanu naleznosci 28 990 -152 158
8. Zmiana stanu zobowigzan, z wyjatkiem zobowigzan finansowych i inwestycyjnych -8 143 118 108
9. Zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych 8 967 -2 660
10. Inne korekty -1 281 420
11. Podatek dochodowy zaptacony/zwrécony -17 763 -18 175
$rodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej 13 439 4667
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ
Nabycie sktadnikéw rzeczowego majgtku tfrwatego oraz wartosci niematerialnych -14 596 -6 371
Wptywy z tytutu zbycia sktadnikow rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci niematerialinych 878 599
Nabycie akcji, udziatdw i innych aktywdw kapitatowych (w tym doptaty do kapitatu) -200 -200
Odsetki otrzymane 4542 4917
Pozyczki udzielone -9 400 -34 478
Pozyczki sptacone 5400 11774
Pozostate (w tym realizacja instrumentdéw pochodnych) 9756 353
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -3 620 -23 406
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWE)
Wptywy z dtugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek , kredytdw, obligacji i weksli 0 30 000
Sptata diugoterminowych i krétkoterminowych pozyczek, kredytow, obligacii i weksli -585 -16 769
Nabycie akcji (udziatéw) wtasnych, sptata/zakup udziatow -20 733 0
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umédw leasingu finansowego -3 408 -3013
Zaptacone odsetki -3773 -2579
Wyptacone dywidendy -6 814 -5 962
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -35314 1678
ZMIANA NETTO STANU $RODKOW PIENIEZINYCH -25 494 -17 062
w tym:
roznice kursowe -154 58
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 95134 112195
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 69 640 95134
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 0 1047

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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5.2. Wyniki segmentéw operacyjnych

SKONSOLIDOWANA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2017 W TYS. P

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzedazy 1118759 199 478 228 174 181 654 -98 780 1629 285
sprzedaz zewnetrzna 1022 303 197 154 228 174 181 654 1629 285
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 96 456 2324 0 0 -98 780 0

Koszt sprzedazy 1065720 218 361 167 306 170 141 -95 642 1525886

Zysk brutto ze sprzedazy 53 039 -18 883 60 868 11514 -3138 103 399
% zysku brutto ze sprzedazy 4,74% -9,47% 26,68% 6,34% 3,18% 6,35%

Koszty sprzedazy 10 615

Koszty zarzgdu 40 462

Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej -17 546* -28 699

Zysk z dziatalnosci operacyjnej 23 623

Przychody finansowe 7 699

w tym: przychody odsetkowe 1708 5 513 159 2385
instrumenty pochodne 810 3248 4059

Koszty finansowe 4862

w tym: koszty odsetkowe 2951 678 1487 58 5174
instrumenty pochodne -4 634 6 -4 628

Udziat w zyskach (stratach) netto jednostek

podporzadkowanych wycenianych metodg 14 489

praw wtasnosci

Zysk przed opodatkowaniem 40 950
Podatek dochodowy 14 366
Zysk netto 26 584

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 832 622 161 514 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 9978 -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** -5053

Zysk z dziatalnosci operacyjnej 33274

Przychody finansowe 14 000

w tym: przychody odsetkowe 1424 11 1939 140 3515
instrument hodn 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 41108
Podatek dochodowy 9186
Zysk netto 31 922

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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JEDNOSTKOWA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2017 W TYS. PLN — UNIBEP SA

WYSZCZEGOLNIENIE

Przychody ze sprzedazy 1118785 136 655 1128 181 654 -2273 1435 949
sprzedaz zewnetrzna 1118785 134 382 1128 181 654 1435949
sprzedaz na rzecz innych segmentéw 2273 0 - 2273 0

Koszt sprzedazy 1065 704 148 827 1213 170 141 -2 294 1383 591

Zysk brutto ze sprzedazy 53 080 -12172 -85 11514 21 52 358
% zysku brutto ze sprzedazy 4,74% -8,91% -7,53% 6,34% 0,00% 3,65%

Koszty sprzedazy 19

Koszty zarzgdu 32927

Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej -17 546* -13973

Zysk z dziatalnosci operacyjnej 5438

Przychody finansowe 10 212

w tym: przychody odsetkowe 5032 5 159 5197

instrumenty zabezpieczajgce 810 3248 4059

Koszty finansowe 3226

w tym: koszty odsetkowe 2951 175 0 58 3184
instrumenty z zpieczaj -4 634 6 -4 628

Zysk przed opodatkowaniem 12 425
Podatek dochodowy 6907
Zysk netto 5518

JEDNOSTKOWA SPRAWOZDAWCZOSC WEDLUG SEGMENTOW NA DZIEN 31.12.2016 W TYS. PLN — UNIBEP SA

Przychody ze sprzedazy 905 406 108 019 446 156 405 -1 401 1168 874
sprzedaz zewnetrzna 905 406 106 618 446 156 405 1168874
sprzedaz na rzecz innych segmentow 1401 0 - -1 401 0

Koszt sprzedazy 858 646 104 737 489 146 426 -1 401 1108 897

Zysk brutto ze sprzedazy 46 760 3282 -43 9 978 0 59 977
% zysku brutto ze sprzedazy 5,16% 3,04% -9,56% 6,38% 0,00% 5,13%

Koszty sprzedazy 327

Koszty zarzgdu 30 650

Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej 2 925** -5261

Zysk z dziatalnosci operacyjnej 23739

Przychody finansowe 14136

w tym: przychody odsetkowe 3834 7 140 3981

instrumenty zabezpieczajgce 2938 1644 4583

Koszty finansowe 10 532

w tym: koszty odsetkowe 1892 144 85 2121
instrumenty zabezpieczajgce 3664 1175 4840

Zysk przed opodatkowaniem 27 343
Podatek dochodowy 6593
Zysk netto 20 750

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 2017 — wynik plus 8.687 tys. zt, w tym plus
5.444 tys. zt dotyczy dziatalnosci budowlanej ku-
baturowej, zas plus 3.242 tys. zt dziatalnosci bu-
downictwo modutowe.

e wroku 2016 - wynik minus 257 tys. zt, w tym minus
726 tys. zt dotyczy dziatalnosci budowlanej kuba-
turowej, zas plus 469 tys. zt dziatalnosci budownic-
two modutowe.

* Wynik zdarzen jednorazowych (spér z Jessheim Bolig,
spdr z Backe Romerike — poprzednio Agathon Borgen,
sprawa norweskiego organu Okokrim).

** 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 naleznos$¢ przy jednoczesnej korekcie faktury
sprzedazy (zdarzenie w | Q 2016).

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZINYCH - DANE GRUPY KAPITALOWEJ

Przychody od klientéw zewnetrznych (okres zakonczony 31.12.2017r.)

KRAJ
1326 230

tys. PLN
RAZEM EKSPORT
1629 285 303 054
tys. PLN tys. PLN N
(Rosja, Biatorus)
122199 tys PLN

Przychody od klientéw zewnetrznych (okres zakonczony 31.12.2016r.)

Skandynawia
180 856 tys. PLN
w tym Norwegia
150 197 tys. PLN

KRAJ
1063 381
tys. PLN

Niemcy
3 364 tys. PLN
RAZEM EKSPORT éiclnoiv;;gvm
1249 239 185 858 w tym Norwegia
tys. PLN tys. PLN 146 107 tys. PLN

WNP
(Rosja, Biatorus)

26 388 tys. PLN

INFORMACJA O OBSZARACH GEOGRAFICZNYCH - DANE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ - UNIBEP SA

Przychody od klientow zewnetrznych (okres zakonczony 31.12.2017 r.)
KRAJ

1132869
tys. PLN

RAZEM EKSPORT Skandynawia
80 856 tys.
1435 949 303 080 WO
tys. PLN tys. PLN 150 197 tys. PLN

WNP
(Rosja, Biatorus)
122 224 tys. PLN

Przychody od klientéw zewnetrznych (okres zakonczony 31.12.2016r.)

KRAJ
983 067
tys. PLN

Niemcy
3364 tys. PLN

RAZEM EKSPORT Skandynawia
1168874 185 807 J/ﬁéy;oﬁl;yr\j/:;g
tys. PLN tys. PLN 146 107 tys. PLN

WNP
(Rosja, Biatorus)

26 337 tys. PLN

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku



AKTYWA TRWALE W TYS. PLN

dane Grupy Kapitatowej
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dane Jednostki Dominujacej Unibep SA

KRAJ 77 433
EKSPORT, w tym: 32783
Skandynawia 32 443
w tym: Norwegia 32 443
WNP (Rosja, Biatorus) 331
Niemcy 0
RAZEM 110 217

67 498 50 993 42 217
32 355 32783 32 355
32067 32 443 32067
32067 32 443 32067
251 331 251
38 0 38
99 853 83777 74 572

5.3. Nietypowe zdarzenia majgce wptyw

na wynik finansowy

W ocenie Zarzgdu w roku 2017 wystgpity zdarzenia,
ktére generalnie miaty istotny wptyw na wyniki Jed-
nostki Dominujgcej oraz Grupy UNIBEP. Gwattowny
wzrost cen materiatéw i ustug, a takze niewystarcza-
jgce moce firm podwykonawczych w zwigzku z duzq
iloScig inwestyciji realizowanych na rynku miat swoje
odzwierciedlenie na rentownosci realizowanych kon-
traktow i w efekcie na prezentowanych wynikach.

Niezaleznie od powyzszego wszelkie zdarzenia i wyniki
uzyskiwanie w ciggu roku podlegaty biezgcemu moni-
toringowi, a kohcowe wyniki sprzedazowe i zysku netto
sq spojne z przewidywaniami i oczekiwaniami Zarzgdu
w tym obszarze. Wystgpity natomiast zdarzenia jedno-
razowe, ktérych zrédto jest w latach poprzednich, ale
majace w efekcie wptyw na wynik roku 2017. Jest to:

1. Spor z norweskim inwestorem Jessheim Bolig

W dniu 27 listopada 2017r. Zarzgd Spotki powzigt in-
formacje o wydaniu przez Eidsivating lagmannsrett
(. norweski sqd Il instanciji) wyroku w sprawie sporu
z Jessheim Vest Bolig og Naering AS (Jessheim Bolig)
zwigzanego z realizacjq przez Unibep SA na rzecz
Jessheim Bolig w latach 2012 - 2013 inwestycji budow-
lanej polegajgcej na budowie 5 budynkdéw moduto-
wych w miejscowosci Jessheim (Norwegial).

Sprawa sgdowa prowadzona byta z powddztwa Uni-
bep S.A. i Jessheim Bolig (powddztwo wzajemne).
Na mocy wyroku Unibep SA zostat zobowigzany do
zaptaty na rzecz Jessheim Bolig kwoty ok. 19,1 min
NOK fj. ok. 8,3 min PLN (kwota gtéwna) powiekszonej
0 wysoko$¢ odsetek w kwocie ok. 4,2 min NOK (1j. 1,8
min PLN) oraz kosztéw postepowania w wysokosci
ok. 4,8 min NOK fj. ok. 2,1 min PLN za postepowanie
przed sgdem | instancji i dodatkowo ok. 4,7 min NOK,
tj. ok 2,0 min PLN z tytutu kosztéw postepowania przed
sgdem apelacyjnym. Niezalezenie od powyzszego
Emitent zostat takze zobowigzany do zwrotu dodat-
kowych kosztow postepowania tj. kosztow sedzidw
rzeczoznawcow. Wskazana powyzej kwota gtéwna
zostata wyliczona po dokonaniu potrgcenia kwot zo-
sqgdzonych na rzecz Unibep SA.

4 stycznia 2018 r. Zarzgd Spdtki powzigt informacije
o ztozeniu w dniu 3 stycznia 2018 r. przez reprezentu-
jacqa Unibep SA norweskqg kancelarie do Norweskiego
Sgdu Najwyzszego $Srodka odwotawczego, bedqgce-
go odpowiednikiem skargi kasacyjnej, dotyczgcego
przedmiotfowego wyroku.

W uzasadnieniu ztozonego $rodka odwotawczego
Unibep SA wskazat w szczegdlnosci na nieadekwatng
do zakresu zrealizowanych prac oraz odpowiedzialno-
sci Emitenta kwallifikacje oraz interpretacje nieprawi-
dtowosci, jakie zostaty zidentyfikowane przy realizacii
budynkédw na rzecz norweskiego inwestora. Unibep
SA podtrzymat swoje dotychczasowe stanowisko,
iz w jego ocenie argumentacja przedstawiona w wy-
roku oraz wysoko$¢ zasgdzonych na rzecz inwestora
kwot objetych powddztwem jest niezasadna.

Natomiast w dniu 7 lutego 2018 ., w rezultacie uzgod-
nien pomiedzy Spdtkg a norweskim inwestorem
Jessheim Vest Bolig og Naering AS (Jessheim Bolig),
Unibep SA wycofat srodek odwotawczy, bedqgcy od-
powiednikiem skargi kasacyjnej, wniesiony w dniu 3
stycznia 2018 r. do Norweskiego Sgdu Najwyzszego.

Skutkiem powyzszego wyrok norweskiego Sgdu Il in-
stanciji stat sie prawomocny, a Unibep SA stat sie zo-
bowigzany do jego zrealizowania z tym zastrzezeniem,
ze ostateczna kwota zaptaty na rzecz Jessheim Bolig
zostanie pomniejszona o kwote uzgodnionego z in-
westorem zwolnienia z zaptaty i ostatecznie wyniesie
tgcznie 32 min NOK, tj. ok. 13,8 min zt. Jednoczesénie
Unibep SA ustalit z Jessheim Bolig, ze ptatnos¢ ww.
kwoty nastgpi w ten sposdb, ze, kwota ok. 8,6 min zt
uregulowana zostata w dniu 7 lutego 2018r., nato-
miast pozostata kwota tj. ok. 5,2 min zt do dnia 31 lipca
2018r. (Rb 60/2017, 61/2017, 1/2018 5/2018)

2. Spor z norweskim inwestorem Backe Romerike

Backe Romerike (dawniej Agathon Borgen AS) -
Pierwsza czes$c¢ procesu dotyczyta roszczen wspdlnoty
do Backe Romerike i zakonhczyta sie 18 grudnia 2017 r.
W dniu 31 stycznia 2018 r. sqd wydat wyrok zasqdzajg-
cy narzecz wspodlnoty 927 tys. NOK oraz czes¢ kosztow

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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sgdowych —tgcznie 1.037 tys. NOK. Wspdlnota ztozyta
apelacje.

Druga cze$¢ sporu miata dotyczy¢ roszczeh Unibep
i Backe Romerike. Jednak 22 grudnia 2017 r. strony
uzgodnity wstepne warunki ugody. Strony sfinalizowa-
ty ugode w styczniu 2018 r. Na mocy tej ugody Unibep
ma zaptaci¢ Backe Romerike 6.750 tys. NOK w 5 ra-
tach do kohca 2018 r. Dodatkowo Unibep zobowigzat
sie zaptaci¢ kwote zasgdzong na rzecz wspdinoty.

3. Grzywna norweskiego organu Okokrim

W dniu 21 kwietnia 2017r. w zwigzku z zakohczeniem
postepowania dotyczgcego zarzutdw naruszenia
prawa pracy, norweski organ Okokrim oszacowat dla
Unibep SA grzywne (3,6 min NOK) oraz zwrot uzyska-
nej korzysci (2 min NOK) w tgcznej wysokosci 5,6 min
NOK. Powiadomienie zostato przekazane w Norwegii
naszemu petnomocnikowi oraz za posrednictwem
stosownych instytucji w kraju bezposrednio Unibepo-
wi. Zgodnie z opinig norweskiego prawnika kara jest
wygoérowana, znacznie odbiegajgca od kar nakta-
danych na inne podmioty za podobne naruszenia.
Ponadto spoétka stoi na stanowisku, ze zarzuty sg nie-
zasadne. 15 wrzednia 2017 r. Unibep zakwestionowat
decyzje Okokrim w catosci, sktadajgc odwotanie do
sgdu. Analizujgc wszelkie czynniki i uwarunkowania
w wynikach roku 2017 utworzona zostata rezerwa
na zobowigzania na warto$¢ 1.356 tys. zt.

Warto$¢ zdarzeh jednorazowych majgcych ujemny
wptyw na wyniki roku 2017 sg na poziomie ok. 17,5 min
zt.

Niezaleznie od powyzszego Zarzqd zwraca uwage
na inne zdarzenia zwigzane z prowadzong dziatalno-
scig majgce wptyw na wynik Grupy, a nie uwidocz-
nione wprost w wynikach segmentéw operacyjnych:
1. W ramach Grupy podejmowana sg wspdine

przedsiewziecia deweloperskie, efekty ktdrych

wykazywane sg w dziatalnosci finansowej. Doty-

czy to projektéw deweloperskich na rynku norwe-
skim oraz warszawskim. W Norwegii Oddziat UNI-
HOUSE poprzez Spdtke Seljedalen AS i jej spdtke
zalezng Lovsetvegen 4 AS realizuje dwa projekty
deweloperskie. W spdtce Seljedalen AS UNIBEP
SA posiada 50% udziatéw. Na rynku warszawskim
z kolei w dzielnicy Ursus spotki Smart City Sp. z o.0.
Sp. k. oraz URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp. k.
realizujq swoje projekty. Spodtka zalezna od UNIBEP
SA tj. UNIDEVELOPMENT SA w obu tych spdtkach
réwniez posiada 50% udziatdéw. Readlizacja z suk-
cesem wszystkich powyzszych tematéw przed-
stawia efekt w postaci 14.464 tys. zt — wykazane
w dziatalnosci finansowej jako udziat w zyskach
netto jednostek podporzgdkowanych wycenio-
nych metodg praw wtasnosci.

Powyzsza sytuacja spodziewana jest takze w latach
kolejnych. Wigze sie to z tym, ze planowana jest reali-
zacja na rynku poznanskim wieloetapowego projektu
WIEPOFAMA. Bedzie realizowany w ramach wspdlne-
go przedsiewziecia z podmiotami WIEPOFAMA. W ra-
mach projektu na nieruchomosci o powierzchni tgcz-
nej ok. 7,5 ha przy ul. J.H. Dgbrowskiego w Poznaniu
planowane jest wybudowanie tgcznie 2000 mieszkan.

Grupa dziata gtéwnie na rynku krajowym oraz na ryn-
ku norweskim, rynkach wschodnich (akfualnie biato-
ruskim). W roku 2017 rozpoczeta dziatalno$¢ na rynku
szwedzkim. W zwiqzku z tym wystepuje szereg ryzyk
charakterystycznych dla firm dziatajgcych np. na tzw.
rynkach gospodarek rozwijajgcych sie, m.in. ryzyka
zwiqzane z czestq zmiang przepisdw prawnych, rézny-
mi interpretacjami przepisdw, niskg sprawnosciq dzio-
tania sgdow, wahaniami kursdw, stép procentowych,
cen towardw i ustug oraz wiele innych m.in. politycz-
nych.

Gtdéwne czynnika ryzyka i zagrozenia zwigzane z dzio-
talnoscig Grupy oraz jej otoczeniem rynkowym opisa-
ne zostaty w punkcie 8.1. Opis ryzyka i zagrozen.

5.4. ZIarzqgdzanie kapitatem - ocena zarzgdzania

zasobami finansowymi

Gtéwnym celem zarzgdzania kapitatem Jednostki Do-
minujgcej oraz Grupy UNIBEP jest utrzymanie dobrego
ratingu kredytowego i bezpiecznych wskaznikéw ka-
pitatowych, ktére wspieratyby dziatalno$¢ operacyij-
ng Grupy i zwiekszaty wartos¢ 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, spdtki Grupy mogg dokonac skupu akcji wta-
snych, zwréci¢ kapitat akcjonariuszom, wyemitowad
nowe akcje, jak réwniez wyptaci¢ dywidende. W roku
2017 nie wprowadzono zadnych zmian do celéw i za-
sad procesdw obowigzujgcych w tym obszarze.
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Grupa monitoruje stan kapitatdéw stosujgc wskaznik
dzwigni, liczony jako stosunek zadtuzenia netto do
sumy kapitatdw powiekszonych o zadtuzenie netto.
Do zadtuzenia netto Grupa wlicza oprocentowane
kredyty i pozyczki oraz inne zewnetrzne zrédta finan-
sowania, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i inne
zobowigzania, kaucje z tytutu umdw o budowe, kwoty
nalezne odbiorcom z tytutu umdw o budowe, ofrzy-
mane zaliczki oraz zobowigzania z tytutu biezgcego
podatku dochodowego pomniejszone o $rodki pie-
niezne i ekwiwalenty srodkdw pienieznych.
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dane Grupy Kapitatowej
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dane Jednostki Dominujgcej

Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje 81743 157 709 70 593 79 859
Zobowigzania z tytufu QOSTOW i ustug oraz 446 995 484 284 412 672 425096
pozostate zobowigzania
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 165 349 150 055 68 448 94104
Zadtuzenie netto 363 388 491 939 414817 410852
Kapitat wiasny 257 604 235 888 216 245 214726
Kapitat i zadtuzenie netto 620 993 727 827 631 062 625 577
58,52% 67,59% 65,73% 65,68%

5.5. Informacje o polityce dywidendy oraz
o dywidendzie wyptaconejw 2017 r.

W dniu 13 czerwca 2017 r. WZA Spétki zdecydowato
o wyptacie dywidendy za 2016 r. Kwota dywidendy
zostata ustalona na poziomie 0,20 zt na jedng akcje,
co oznaczato tgczng dywidende w wysokosci 6 814
126,80 zt.

Z wyptaty dywidendy za rok obrotowy 2016 wytgczo-
no 1 000 000 akcji wtasnych Spdtki nabytych w dniu 7
lutego 2017 r. Tym samym wyptatqg dywidendy zostaty
objete 34 070 634 akcje. Dywidenda zostata wyptaco-
na Akcjonariuszom w dniu 7 lipca 2017 r.

Zgodnie z politykg dywidendy przyjetq przez UNIBEP
SA, Zarzad moze rekomendowaé Walnemu Zgro-
madzeniu przeznaczenie catosci bqgdz czesci zysku
na wyptate dywidendy po kazdym zakohczonym roku
obrotowym, w zakresie w jakim bedzie to mozliwe przy
uwzglednieniu realizacji strategii dtugoterminowego
wzrostu wartoéci Grupy UNIBEP, jej mozliwosci finan-
sowych w tym poziomu generowanego zysku netto,
prowadzonej polityki inwestycyjnej oraz biezgcych
potrzeb kapitatowych, wskaznikédw zadtuzenia oraz
poziomu kapitatdbw rezerwowych.

Z uwagi na zatozonqg polityke dywidendy i spetnienie
warunkéw z niej wynikajgcych UNIBEP SA konsekwent-
nie w ostatnich latach wyptacat dywidende Akcjona-
riuszom.

DYWIDENDA NA 1 AKCJE ZA ROK W Zk.
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5.6. Informacje o kredytach i pozyczkach,
poreczeniach i gwarancjach

W roku 2017 Emitent podpisat nastepujgce umowy fi-

nansowe:

e Wdniu 17 listopada 2017r. umowe o kredyt w ra-
chunku biezgcym z BGK SA na kwote 15 min zt do
dnia 17 listopada 2019r.

e Wdniu 14 listopada 2017 r. umowe o linie gwaran-
cyjng z Generali TU SA w tgcznej wysokosci 20 min
PLN do 13 listopada 2018r.,

e W dniu 24 stycznia 2017 r. umowe o linie gwaran-
cyjng z fowarzystwem ubezpieczeniowym Zu-
rich Insurance plc Niederlassung fur Deutschland

w tgcznej wysokosci 15 min euro.

Ponadto w roku 2017 przedtuzono nastepujgce umo-

Wy:

e W dniu 18 sierpnia 2017 r. umowe o limit wierzytel-
nosci (kredyt w rachunku biezgcym, linia gwaran-
cyjna, faktoring odwrotny, gwarancje handlowe)
na tgczng kwote 117 min zt do 29 wrzesnia 2018 r.
z Raiffeisen Bank Polska SA,

e W dniu 28 lutego 2017 r. umowe o kredyt w ra-
chunku biezgcym oraz o linie gwarancyjng z BGZ

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku



38 GRUPA

1.7 UNIBEP

BNP Paribas SA w tgcznej wysokosci 40 min PLN do
dnia 9 marca 2018 r. (w dniu é marca 2018 r. zo-
stat podpisany aneks zmieniajgcy wysokos¢ limitu
na 45 min zt. i okres obowigzywania do 7 marca
2019r.),

e W dniu 18 wrzeénia 2017 r. umowe o limit w ra-
chunku biezgcym oraz linie gwarancyjng na tqcz-
ng kwote 35 min zt do dnia 21 wrzeénia 2017 r. z BZ
WBK SA,

e W dniu 11 wrzesnia 2017 r. umowe faktoringowqg
na tgczng kwote 20 min PLN do dnia 30 wrzesnia
2017 r. z BZ WBK Faktor Sp. z o.0.

e Wdniu 10 lutego 2017 umowe o kredyt w rachun-
ku biezgcym oraz o linie gwarancyjng z mBank SA
na tgczng kwote 40 min zt do dnia 13 lutego 2018r.
(w dniu 12 lutego 2018 r. zostat podpisany aneks
zmieniajgcy wysokosS¢ limitu na 45 min zt. i okres
obowigzywania do dnia 13 lutego 2019 r.)

e W dniu 17 listopada 2017 r. umowe o linie gwa-
rancyjng z BGK SA na kwote 15 min zt do dnia 22
listopada 2019r.

e W dniu 23 sierpnia 2017 r. umowe o linie gwaran-
cyjng z Inter Risk TU SA na tgczng kwote 35 min zt
do dnia 22 sierpnia 2018 .

e W dniu 13 grudnia 2017 r. umowe o linie gwaran-
cyjng z TUIR Allianz Polska SA na tgczng kwote 35
min zt do dnia 15 grudnia 2018r.,

e W dniu 24 lipca 2017 r. umowe o linie gwarancyj-
ng z PZU SA na tgczng kwote 49,5 min zt do dnia
23 lipca 2018 .,

e W dniu 31 sierpnia 2017 r. umowe o linie gwaran-
cyjng z Euler Hermes SA na tgczng kwote 50 min zt
na czas nieokreslony.

Oprécz umdw zawartych lub odnowionych w roku
2017, o ktérych mowa powyzej, Emitent posiadat na-
stepujgce umowy finansowe:

1. umowe o kredyt w rachunku biezgcym oraz
o udzielanie gwarancji kontraktowych z bankiem
PKO BP SA na tgczng kwote 75 min PLN, do dnia
30 czerwca 2018 .

2. Umowy o udzielanie gwarancji kontraktowych
z nastepujgcymi Towarzystwami Ubezpieczenio-
wymi:

e Europa SA na tgczng kwote 15 min PLN zo-
wartg na czas niekreslony,

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

¢ KUKE na tgczng kwote 50 min zt zawartq
na czas nieokreslony.

¢ AXA TUR SA na tgczng kwote 42 min zt do
dnia 31 grudnia 2018.

3. Zawarte na czas niekreSlony umowy o zawieranie

fransakcji skarbowych z:

e PKO BP SA z limitem w kwocie 47 min zt

¢ Raiffeisen Bank Polska SA z limitem w kwocie
21 min zt,

¢ mBank SA z limitem w kwocie 35 min zt,

e BZ WBK SA zlimitem w kwocie 11,6 min zt,

¢  BGK SA zlimitem 9 min zt.

W ramach prowadzonej dziatalnosci i z uwagi na jej

charakter UNIBEP SA oraz jednostki zalezne udzielajg
gwarancji nalezytego wykonania na roboty budow-
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lone oraz gwarancje takie otfrzymujg od podwyko-
-nawcow. Na dzien 31 grudnia 2017 r. wartos¢ gwa-
rancji wystawionych w imieniu UNIBEP SA wynosita ok.
377 min zt. Jednocze$nie UNIBEP SA byt w posiadaniu
gwarancji wystawionych na swojq rzecz o wartosci 83
min zt. Ponadto Emitent na dzien 2017r. miat podpisa-
ne umowy poreczenia za spotke zalezng Budrex- Kobi
Sp. z 0.0. na tgczng kwote 7.203 tys. zt oraz wystawio-
ne gwarancje korporacyjne za spotki stowarzyszone
w Norwegii na tgczng kwote 10.407 tys. NOK.

tgczna nominalna wartos¢ walutowych kontraktéw
terminowych typu FX Forward na dzieh 31 grudnia
2017 roku wynosita 25 min NOK oraz 20 min EUR. Termin
pozostaty do rozliczenia instrumentdw pochod-nych
otwartych na dzieh 31 grudnia 2017 roku wynosi od 3
do 274 dni.

W roku 2017 Emitent posiadat nastepujgce umowy

pozyczki, w ktérych jest pozyczkodawca:

e ze spdtkq zalezng Unidevelopment S.A. w kwocie
30 min PLN do dnia 30 czerwca 2018r.

e ze spdtkq zalezng Unidevelopment S.A. w kwocie
30 min PLN do dnia 30 czerwca 2019r.

e ze spotkqg zalezng Budrex- Kobi Sp. z 0.0. w kwocie
10 min PLN do dnia 30 czerwca 2018r. (pozyczka
sptacona w dniu 4 stycznia 2018r.).

e ze spotkg Internal Finance Sp. z 0.0. w kwocie
3.580 tys. PLN do dnia 31 grudnia 2017 r. (pozyczka
sptacona w dniu 14 lutego 2018r.).

e ze spotkg GEMICH AS w kwocie 5 min NOK do
dnia 31 grudnia 2017 r. (w dniu 5 lutego 2018r. po-
zyczka zostata przedtuzona do 31 maja 2018r.).

e ze spotkg stowarzyszong Selijedalen AS w kwocie 5
min NOK do dnia 15 marca 2018 r. (pozyczka spta-
cona w catoéci w dniu 30 stycznia 2018r.).

e ze spobtkg stowarzyszong Selijedalen AS w kwocie
154 tys. NOK do dnia 15 marca 2018 r. (sptacona
w catosci w dniu 8 stycznia 2018r.)

e ze spotkqg stowarzyszong Lovsetvegen 4 AS w kwo-
cie 650 tys. NOK do dnia 15 marca 2018 .

e ze spotkqg stowarzyszong Lovsetvegen 4 AS w kwo-
cie 400 tys. NOK do dnia 15 marca 2018 .

W 2017 roku w Grupie Unidevelopment nastgpity po-

nizsze zdarzenia zwigzane z finansowaniem:

e Wdniu 18 maja 2017 r. Unidevelopment S.A. pod-
pisata z mBank S.A. umowe o kredyt obrotowy.
W ramach ww. umowy, Bank udzielit Spdtce kre-
dytu w kwocie 2 min zt na okres do dnia 30 kwiet-
nia 2020 r. z przeznaczeniem na finansowanie bie-
zqcej dziatalnosci. Warunki finansowe, na ktérych
Unidevelopment S.A. bedzie korzysta¢ z przyzna-
nego kredytu nie odbiegajg od warunkéw po-
wszechnie stosowanych dla tego rodzaju umow.

e W dniu 21 czerwca 2017 r. Unidevelopment S.A.
podpisata z mBank S.A. aneks do umowy o kredyt
w rachunku biezgcym z dnia 24 czerwca 2015 .
Niniejszy aneks wydtuzyt date ostatecznej sptaty
kredytu do dnia 29 czerwca 2018 .

e W dniu 18 maja 2017 r. ,,Czarnieckiego Monday
Palacza Spdtka z ograniczong odpowiedzialno-
§cig” SKA podpisata umowe udzielenia gwarancji
bankowejz mBank S.A. do kwoty 0,2 miIn zt z termi-



nem waznosci do dnia 18 maja 2018 r.

Nie wystgpity poreczenia lub gwarancje udzielane
poza Grupe Unidevelopment.

Spoétka zalezna Emitenta - Budrex-Kobi Sp. z o.o.

na dzien 31 grudnia 2017r. posiadat nastepujace

umowy kredytowe:

e W banku Pekao SA o kredyt inwestycyjny w kwo-
cie 774 tys. zt i datq sptaty 31 lipiec 2021 r.

W banku Pekao SA o kredyt w rachunku biezgcym
w kwocie 8 min zt i datqg sptaty 28 marzec 2018 .

e W banku ING S.A. o kredyt w rachunku biezgcym
w kwocie 5 min zt i datqg sptaty 31 maj 2018 .

W ramach prowadzonej dziatalnoéci spdtka Budrex-
-Kobi z uwagi na jej charakter udziela gwarancji no-

5.7. Inwestycje

OPIS STRUKTURY GLOWNYCH LOKAT KAPITALOWYCH
LUB GEOWNYCH INWESTYCJI KAPITALOWYCH DOKO-
NANYCH W RAMACH GRUPY KAPITALOWEJ EMITENTA
W ROKU OBROTOWYM

Grupa UNIBEP nie posiadata w roku 2017 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 roku 2017 r. zadna ze spdtek Grupy nie nabyta
udziatéw/ akcji w podmiocie trzecim.

W grudniu 2017 roku Unibep S.A. objeta 430 nowych
udziatéw w Spdtce Budrex-Kobi Sp. z 0.0. o wartosci
nominalnej po 500 ztotych za kwote 10.000.000 zto-
tych. W wyniku tej operacji kapitat zaktadowy Bu-
drex Kobi Sp. z 0.0. wzrést do 430.000 i dzieli sie na 860
udziatéw o wartoéci nominalnej po 500 ztotych, za$
nadwyzka ponad kwote podwyzszonego kapitatu za-
ktadowego zwiekszyta kapitat zapasowy Spotki.

OCENA MOZLIWOSCI REALIZACJI ZAMIERZEN INWESTY-
CYJNYCH

Sytuacja finansowa Grupy pozwala na realizacje pro-
gramoéw inwestycyjnych majacych wptyw na rozwdj
Grupy i wzrost wartosci.

Inwestycje w segmencie produkcyjnym zwigzane
bedg z odnowieniem i zwiekszeniem wydajnosci
zaktaddw w fabryce w Bielsku Podlaskim oraz dal-
szej rozbudowy zaktadu. Portfel zamdwieh pozwala
na planowanie dalszego wzrostu mocy wytwdrczych
poprzez rozbudowe fabryki. Rozbudowa Fabryki Do-
mow zwiekszy moce produkcyjne zaktadu z wielkosci
ok. 41 tys. do ok. 61 tys. m? modutdw rocznie. Jedno-
czes$nie nastgpi poprawa organizacji procesu pro-
dukcyjnego. Dodatkowo oddziat zamierza pozyskac
nowe zlecenia z nowych rynkdw (np. Niemcy).
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lezytego wykonania na roboty budowlane. Na dzieh
31 grudnia 2017 r. wartoS¢ gwarancji wystawionych
w imieniu Budrex- Kobi Sp. z 0.0. wynosita ok. 23 min
zt. Jednoczes$nie Budrex- Kobi byt beneficjentem gwa-

rancji o tgcznej wartosci 455 tys. zt.

Poza wskazanymi powyzej udzielonymi oraz ofrzymao-
nymi gwarancjami nalezytego wykonania lub usunie-
cia wad i usterek, oraz poreczeniami za zobowigzania
jednostek zaleznych na dzieh bilansowy spodtki z Grupy
UNIBEP nie posiadaty istotnych pozycji pozabilanso-
wych.

Pozostate informacje na temat pozycji pozabilanso-
wych zamieszczone zostaty w nocie nr 6.38 Skonsoli-
dowanego Sprawozdania Finansowego za rok 2017.

W segmencie drogowym planowane inwestycje majg
na celu odnowienie i rozbudowe potencjatu sprzeto-
wego umozliwiajgcego realizacje wiekszych kontrak-
tow. Zdobyte dotychczas doswiadczenie i referencje
pozwalajg konkurowac przy inwestycjach o znaczeniu
krajowym.

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

Rozpoczeto dziatania zwigzane z informatyzacjq i ak-
tualizacjg oprogramowania CRM oraz wdrozeniem
systemu IBM Cognos. Systemy dostosujg zasoby infor-
matyczne Grupy do potrzeb w zakresie obstugi sprze-
dazy i kontrolingu.

Dodatkowo prowadzone bedg starania uzyskania do-
finansowania z funduszy unijnych — w postaci dofacji
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.

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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5.8. Wykorzystanie wplywow z emisji papierow

wartosciowych

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem poza ni-

zej wymienionymi zdarzeniami nie miaty miejsca zad-

ne emisje, wykupy lub sptaty dtuznych i kapitatowych

papierdw wartosciowych.

e Wdniu 7 marca 2017r. Unidevelopment S.A. wyku-
pit obligacje wtasne o warto$ci 20 min zt co stano-
wi 100% wartosci emisji.

e Wdniu 19 maja 2017r. Monday Development S.A.
wykupit 9,9 min zt (w tym 2,6 min zt ze spdtek z gru-
py Emitenta) obligacji wtasnych co stanowi 100%
emisji.

W 2017 roku UNIBEP SA nie emitowat akcji.

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

ZARZADZANIE RYZYKIEM WALUTOWYM

Grupa prowadzqgc dziatalnos$¢ narazona jest na rdézne
rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko walutowe, ryzy-
ko stép procentowych, ryzyko kredytowe oraz ryzyko
utraty ptynnosci. Zarzgd weryfikuje i ustala zasady za-
rzgdzania kazdym z wyzej wymienionych ryzyk.

RYZYKO WALUTOWE

W ramach dziatalnosci operacyjnej Grupa zawiera
kontrakty, ktére sg (lub mogg byc¢) denominowa-
ne bqgdz wyrazone w walutach obcych. W zakresie
przychoddw z dziatalnosci eksportowej zabezpiecze-
nie przed ryzykiem walutowym w pierwszej kolejno-
$ci odbywa sie poprzez mechanizm zabezpieczenia
naturalnego, polegajgcego na zawieraniu umow
z podwykonawcami w walucie kontfrakfu i tym samym
przenoszeniu na nich tego ryzyka. W zwiqzku z powyz-
szym poziom ryzyka walutowego Spotki w przypadku
kontraktéw exportowych ogranicza sie do kwoty zbli-
zonej do realizowanej marzy — dotyczy kontraktéw
realizowanych na Biatorusi. W przypadku kontraktow
realizowanych w Norwegii oraz w Szwecji mechanizm
zabezpieczenia naturalnego szacowany jest na po-
ziomie ok. 20%. Zabezpieczenie naturalne przy kon-
fraktfach 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 warto$ci godziwej. Wartos¢ godzi-
-wa instrumentéw pochodnych jest szacowana przy
uzyciu modelu bazujgcego miedzy innymi na warto-
-§ci kurséw walutowych (Srednie kursy NBP) na dzieh
bilansowy oraz rdéznicach w poziomach stép pro-
-centowych waluty kwotowanej i bazowej. Okresowa
wycena instrumentéw finansowych odnoszona jest
czesciowo na kapitat wtasny (warto$¢ wewnetrzna
instrumentédw pochodnych) oraz czesciowo na przy-
-chody lub koszty finansowe okresu sprawozdawcze-
go (warto$¢ czasowa instrumentéw pochodnych).
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Zyski i straty ustalone na dzien rozliczenia wykazywane
sg w rachunku wyniku.

RYZYKO STOP PROCENTOWYCH

Ryzyko stép procentowych wystepuje gtdéwnie
w zwigzku z korzystaniem przez Grupe z kredytéw ban-
-kowych, leasingu, wyemitowanych obligacji oraz lo-
kat bankowych. Powyzsze transakcje oparte sg gtow-
nie na zmiennej stopie procentowej, co naraza Grupe
na ryzyko zmiany wyniku i przeptywdw pienieznych.
Celem zabezpieczenia sie przed ryzykiem zmiany stép
procentowych Spdétka zawiera transakcje typu IRS za-
bezpieczajgcqg sptate odsetek od oprocentowanych
zobowigzan z dtugim terminem wykupu. W roku 2017
zabezpieczono w ten sposéb zobowigzania z tytutu
wyemitowanych w 2016 roku obligacii serii D, ktérych
termin wykupu zapada w lipcu 2019r. Leasing nie ma
istotnego znaczenia w finansowaniu Grupy (dotyczy
gtébwnie mniejszych wartosciowo inwestycji). Grupa
lokuje nadwyzki finansowe w formie lokat krétkotermi-
nowych. Lokaty oparte sg o state stopy procentowe
i zawierane sq zazwyczaj na okres 3-7 dni. Wysokosé
uzyskanych odsetek zaleze¢ bedzie m.in. od poziomu
stOp procentowych.

RYZYKO KREDYTOWE

Grupa stosuje polityke umiarkowanego zaangazowa-
nia kredytowego wobec poszczegdinych instytucii
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 instytucije
finansowe na biezgco (kwartalnie) analizujg wyniki fi-
nansowe Grupy.

RYZYKO UTRATY PLYNNOSCI

W celu ograniczania ryzyka utraty ptynnosci Grupa
utrzymuje odpowiednig ilos¢ Srodkdw pienieznych,



a takze zawiera umowy o linie kredytowe, ktére stu-
zq jako dodatkowe zabezpieczenie ptynnosci (m.in.
umowy z PKO BP S.A, Raiffeisen Bank Polska SA, BZ WBK
SA, mBank SA, BGZ BNP Paribas SA, BGK S.A.). Ponad-
to, celem zabezpieczenia odpowiedniej ptynnosci
w Grupie podmioty Grupy mogg emitowac obligacje.
Na koniec 2017r. cata Grupa posiadata wyemitowa-
ne obligacje o tgcznej wartosci 60 min zt.

Szczegdtowy opis ryzyk oraz dziatan zmierzajgcych do
ich ograniczania i minimalizowania wptywu na dzia-
talnos¢ Grupy przedstawiony zostat w Sprawozdaniu
finansowym.
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Dziatania podejmowane przez Jednostke Dominu-
jgcqa w zakresie zarzgdzania ryzykiem finansowym sq
spdéjne z dziataniami na poziomie Grupy Kapitatowe;.

5.10. Prognozy wynikow finansowych

Grupa UNIBEP, jak rowniez UNIBEP SA, nie publikowata
prognoz wynikdw finansowych na rok 2017.

5.11. Zasady sporzadzenia sprawozdan
finansowych oraz podstawa publikacji

Niniejsze Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej Unibep w 2017 roku zawiera informacije,
ktérych zakres zostat okrelony w § 91 - 92 rozporza-
dzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r.
w sprawie informaciji biezgcych i okresowych przeko-
zywanych 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 sprawozdanh.

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

Oséwiadczenie na temat informacji niefinansowych,
o ktérym mowa w art. 55 ust. 2b w zwigzku z art. 49b
ustawy o rachunkowosci zostato sporzgdzone w for-
mie odrebnego Raportu Zrownowazonego Rozwoju
za 2017 rok. Jednoczes$nie majgc na uwadze wskaza-
ny powyzej §83 ust. 7 Rozporzqdzenia Raport Zréwno-
wazonego Rozwoju zawiera réwniez ujawnienia wy-
magane dla Jednostki Dominujacej, o ktérych mowa
w art. 49b ust. 2 Ustawy o rachunkowosci niezbedne
do oceny rozwoju, wynikdw i sytuaciji Jednostki Domi-
nujacej oraz wptywu jej dziatalnosci na zagadnienia,
o ktérych mowa w art. 49b ust. 2 pkt 3 Ustawy o ra-
chunkowosci i tym samym nie zostato sporzgdzone
odrebne o$wiadczenie na temat informacji finanso-
wej dedykowane wytgcznie Jednostce Dominujgce;.
Majgc powyzsze na uwadze Raport ZrdGwnowazone-
go Rozwoju przekazany w formie odrebnego zatgcz-
nika stanowi integralny element raportéw za 2017 rok.

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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6. OPIS ISTOTNYCH WYDARZEN

6.1. Umowy istotne dotyczace dziatalnosci

operacyjnej
DZIALALNOSC BUDOWLANA KUBATUROWA

1) Aktudlizacja informacji 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 bankdw 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.
O zawarciu umowy miedzy UNIBEP SA a inwestorem
Spoétka informowata raportem biezgcym nr 46/2015
z dnia 13 sierpnia 2015r. (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
cze$¢ przedmiotu Umowy. (RB 15/2017)

2) Aneks do budowy dotyczqcej galerii handlowej
w Grodnie.

W dniu 10 lutego 2017 r. Unibep SA zawart aneks do
umowy z Triniti Invest Sp. z 0.0. z siedzibg w Grodnie
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na realizacje centrum handlowego w Grodnie w Re-

publice Biatoru$ (o zawarciu umowy informowalismy

w raportach biezgcych nr 16/2015 oraz nr 39/2015, za$

o umowie kredytowej pisaliimy w raporcie biezgcym

nr 46/2016), na mocy ktérego w szczegdlnosci:

e zmianie ulegt zakres prac objetych Umowg, w tym
anulowany zostat zakres prac zleconych na mocy
aneksu, o zawarciu ktérego Spodtka informowata
w raporcie biezgcym nr 39/2015, przy czym tqcz-
ne 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
2017 r.). Tym samym kwestia spetnienia warunkéw
technicznych Kredytu, o ktérych mowa w raporcie
biezacym nr 46/2016 nie miata wptywu na wejscie
Umowy w zycie,

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

3) 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 Srédmieécie Wilanéw sp. z 0.0.

<@ TRINITI
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z siedzibg w Gdyni, ktéra jest podmiotem nalezgcym
do Grupy POLNORD. Termin rozpoczecia realizacji In-
westycji ustalony zostat na IQ 2017r., a zakohczenia
na llQ 2018r. Wynagrodzenie za wykonanie Inwestyciji
ma charakter ryczattowy i wynosi 22,3 min zt netto. (RB
19/2017)

4) Zawarcie dwéch umoéw na realizacje inwestyciji
mieszkaniowych w Warszawie.

W dniu 29 marca 2017 r. UNIBEP SA podpisat zDom De-
velopment S.A. z siedzibg w Warszawie dwie umowy
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
inwestycji mieszkaniowych.

Pierwsza z umow dotyczy zespotu budynkdw mieszkal-
nych wielorodzinnych przy ulicy Cybernetyki w Warsza-
wie. Termin rozpoczecia realizacji przedmiotu umowy
ustalony zostat na IQ 2017 r. Zakohczenie etapu li eta-
pu Il nastgpi w IIQ 2018 r., zas etapu Il w IIQ 2019 r.
Wynagrodzenie Emitenta z tytutu realizacji wszystkich

etapdéw 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 realizacji tej Inwe-
stycji ustalony zostat na IIQ 2017 r., a zakohczenia
na IVQ 2018 r. Wynagrodzenie Emitenta z tytutu reali-
zacji przedmiotu umowy wyniesie ok. 45,5 min zt netto.
(RB 20/2017)

5) Zawarcie umowy na redlizacje budynku handlowo-
-ustlugowego w Cieszynie.

W dniu 18 maja 2017 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
robét budowlanych (z wytgczeniem wewnetrznych in-
stalacji sanitarnych i elekirycznych) budynku handlo-

wo - ustugowego w Cieszynie.

Zamawiajgcym jest INBAP Fundusz Inwestycyjny Za-
mkniety Aktywow Niepublicznych z siedzibg w Warsza-
wie. Termin zakonczenia realizacji Inwestycji ustalony
zostat na llQ 2018 r. Wynagrodzenie Emitenta za wyko-
nanie Inwestycji ma charakter ryczattowy i wynosi 21,3

min zt netto. (RB 27/2017)

6) Zawarcie umowy na realizacje kolejnego etapu in-
westycji mieszkaniowej przy ulicy Cybernetyki w War-
szawie.

W dniu 27 czerwca 2017 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
kolejnego budynku mieszkaniowego przy ulicy Cyber-
netyki w Warszawie.

Zamawiajgcym jest Linaria Sp. z 0.0. z siedzibg w War-
szawie. Terminy redlizacji Inwestycji zostat ustalony
na okres 16 miesiecy od dnia zawarcia Umowy. Wyna-
grodzenie Emitenta ma charakter ryczattowy i wynosi

33.6 min PLN netto. (RB 37/2017)

7) Zawarcie umowy na realizacje inwestycji mieszka-
niowej przy ul. Motdawskiej w Warszawie.

W dniu 4 lipca 2017 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na readlizacje jako wykonawca budynku mieszkalnego
wielorodzinnego przy ulicy Motdawskiej w Warszawie.
Generalnym Realizatorem Inwestyciji jest Osiedle Mto-
dych Sp.zo.0.zsiedzibg w Warszawie (GRI), natomiast
Inwestorem jest Warszawska Spdtdzielnia Mieszkanio-
wa ,,OCHOTA". Rozpoczecie realizacji Inwestycji w llIQ
2017 r., a zakohczenie w IVQ 2018 r. Wynagrodzenie
Emitenta z tytutu realizacji Umowy ma charakter ry-
czattowy i wynosi 29,5 min PLN netto. (RB 39/2017)
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8) Zawarcie umowy na redlizacje inwestycji Ogrodo-
wa Office w todzi.

W dniu 12 lipca 2017 r. UNIBEP SA zawart umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
budynkdéw biurowych w ramach inwestycji pn. Ogro-
dowa Office przy ulicy Ogrodowej oraz Zachodniej
w todzi.

Zamawiajgcym jest WX OFFICE DEVELOPMENT 2 Sp.
Z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Termin zakohczenia re-
alizacji Inwestyciji ustalony zostat na IQ 2018 r. Wyna-
grodzenie Emitenta za wykonanie Inwestycji wynosi
ok. 26,92 min euro netto, co stanowi rownowartosé
114,15 min zt nefto. Niezaleznie od powyzszej kwoty
Zamawiajgcy moze zleci¢ Emitentowi opcjonalnie
prace dotyczqace adaptacji pomieszczenh, ktdrych
finalna warto$¢ wyniesie maksymalnie 7,7 min euro
netto co odpowiada kwocie 32,67 min zt netto. (RB
40/2017)

Jednoczesnie Emitent informuje, ze w zwigzku z realizo-
cjag przedmiotowej Inwestycji udzielit Zamawiajgcemu
i jedynemu udziatowcowi Zamawiajgcego tj. Warim-
pex Finanz — und Beteiligungs Aktiengesellchaft (WX Fi-
nanz) wsparcia w pozyskaniu oraz organizacji finanso-
wania Inwestycji w formie poreczenia oraz gwaranciji
bankowej zabezpieczajgcych przekroczenie kosztow
Inwestycji nie pokrytych przez Inwestora oraz instytuciji
zewnetrznych finansujgcych realizacje Inwestycji, do
kwoty 3,25 min euro, 1j. ok. 13,78 min zt. Beneficjentem
ww. zabezpieczen jest Zamawiajgcy, a zabezpiecze-
nie obowigzuje do konhca lutego 2019 r.

9) Zawarcie umowy na redlizacje budynku produkcyj-
no-magazynowego przy ulicy Jacka Kuronia w Bia-
tymstoku.

W dniu 31 lipca 2017 r. UNIBEP SA zawart umowe na re-
alizacje w systemie generalnego wykonawstwa zakta-
du produkcyjno-magazynowego w Biatymstoku przy
ulicy Jacka Kuronia.

Zamawiajgcym jest Bravilor Bonamat Sp. z 0.0. z sie-
dzibg w Sekocinie Nowym. Termin realizacji Inwestycji
ustalony zostat na 9 miesiecy od dnia rozpoczecia ro-
bét Wynagrodzenie Emitenta za wykonanie Inwestycji
wynosi 26,7 min zt netto. (RB 41/2017)

10) Zawarcie umowy na readlizacje centrum logistycz-
nego w miejscowosci Botbasowo w Republice Biato-
rus.

W dniu 8 sierpnia 2017 r. UNIBEP SA zawart umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
centrum logistycznego w miejscowosci Botbasowo
w Republice Biatorus.

Zamawiajgcym jest Bremino Group Sp. z 0.0. z siedzi-
bg w Minsku w Republice Biatorus. Termin realizacji in-
westycji: I1Q 2017 r. — IVQ 2018 r. Wynagrodzenie Emi-
tenta z tytutu realizacji Inwestycji wyniesie 12,7 min EUR
netto, co odpowiada kwocie 54,2 min PLN netto. (RB
43/2017)

W dniu 20 pazdziernika 2017r. UNIBEP SA powzigt infor-
magcje o spetnieniu przez Zamawiajgcego wszystkich
warunkdéw uruchomienia kredytu przeznaczonego
na sfinansowanie Inwestycji, skutkiem czego kredyt
ten uzyskat status kredytu operacyjnego, a tym sa-
mym umowa weszta w zycie. (RB 54/2017)

11) Zawarcie umowy na realizacje inwestycji miesz-
kaniowej przy ulicy Verdiego w Warszawie.

W dniu 11 sierpnia 2017 r. UNIBEP SA podpisat umowe
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na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
zespotu budynkdéw mieszkaniowych przy ulicy Verdie-
go w Warszawie.

Zamawiajgcym jest GreenWood | Spdtka ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie. Rozpo-
czecie redlizacji inwestycji nastgpi w llIQ 2017r., a za-
kohczenie w ciggu 13 miesiecy od daty rozpoczecia
robdt. Wynagrodzenie Wykonawcy ma charakter ry-
czattowy i wynosi 28,2 min zt netto. (RB 45/2017)

12) Zawarcie przez Konsorcjum z udziatem Unibep
S.A. umowy na realizacje inwestycji pn. ,,Rozbudowa
i modernizacja oczyszczalni sciekéw w Lasku”.

W dniu 11 sierpnia 2017 r. konsorcjum firm UNIBEP SA
(Lider Konsorcjum), AQUACOMS Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie (Partner Konsorcjum) oraz INWATECH
Kornyezetvedelmi Kft z siedzibg w Budapeszcie (Part-
ner Konsorcjum), podpisato umowe na realizacje in-
westycji pn. ,,Rozbudowa i modernizacja oczyszczalni
Sciekdw w tasku™.

Zamawiajgcym jest Miejskie Przedsiebiorstwo Wo-
dociggdw i Kanalizacji Sp. z o0.0. z siedzibg w tasku.
Wynagrodzenie Konsorcjum za realizacje przedmiotu
Umowy wynosi 36,0 min zt netto, przy czym wynagro-
dzenie Emitenta wyniesie ok. 12,6 min zt netto. Realiza-
cja Inwestyciji zostata przewidziana na okres 26 miesie-
cy od dnia podpisania Umowy. (RB 46/2017)

13) Zawarcie warunkowej umowy na realizacje inwe-
stycji drogowej na Ukrainie.

W dniu 1 wrzednia 2017 r. UNIBEP SA powzigt wiado-
mos¢ o podpisaniu w dniu 31 sierpnia 2017r. przez Stuz-
be Drogowqg w Obwodzie Lwowskim umowy na reali-
zacje zadania pn. ,Kompleksowy remont drogi uzytku

publicznego o znaczeniu krajowym T-14-03 Gruszow
— Niemiréw km 3+000 — km 12+382, w obwodzie Iwow-
skim zgodnie z modelem ,,zaprojektuj — wybuduj”.

Warto$¢ umowy wynosi 3,49 min EUR netto, co stano-
wi rownowarto$¢ kwoty 14,82 min zt netto. Inwesty-
cja bedzie realizowana z kredytu udzielonego przez
Rzgd Rzeczypospolitej Polskiej Rzgdowi Ukrainy zgod-
nie z odrebnymi ustaleniami i umowqg uzgodnionymi
miedzy ww. stronami, a rozliczenia (ptatnosci) z tytu-
tu realizacji umowy bedg realizowane bezposrednio
na rzecz UNIBEP SA za posrednictwem Banku Gospo-

darstwa Krajowego. Zakonczenie realizacji umowy zo-
stato zaplanowane na IVQ 2019 .

To pierwsza umowa realizowana przez UNIBEP SA
na rynku ukrainskim, kolejnym rynku wschodnioeuro-
pejskim, na ktérym spdtka realizuje swojg dziatalnosé
eksportowq. (Rb 50/2017)

14) Zawarcie umowy na realizacje drugiego etapu
inwestycji przy ul. Ostrobramskiej/Rodziewiczéwny
w Warszawie.

W dniu 16 listopada 2017 r. Unibep SA podpisat umo-
we na readlizacje w systemie generalnego wykonaw-
stwa budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul.
Ostrobramskiej/Rodziewiczéwny w  Warszawie wraz
z elementami infrastruktury.

Zamawiajgcym jest Mill-Yon Gdansk Sp. z 0.0. z siedzi-
bg w Warszawie — spdtka wchodzgca w sktad mie-
dzynarodowego holdingu ILDC (Zamawiagjgcy).
Przedmiotem umowy jest realizacja drugiego etapu
przedsiewziecia inwestycyjnego Aura Sky, polegajgca
na kompleksowym wykonaniu budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z lokalami ustugowymi oraz garazem
i niezbednq infrastrukturg techniczng.

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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W budynku o wysokosci 9 kondygnacji nadziemnych
znajdzie sie 220 lokali mieszkalnych, 22 lokale ustugo-
we oraz 250 stanowisk parkingowych w dwukondy-
gnacyjnym garazu. Terminy realizacji inwestycji: IVQ
2017 r.—1lIQ 2019 r. Wynagrodzenie ryczattowe wynosi
54,0 min zt netto. (Rb 57/2017)

15) Umowa na prowadzenie inwestycji w Katowicach.

W dniu 22 listopada 2017 r. Zarzad Unibep SA powzigt
informacje o podpisaniu przez konsorcjum firm ZUE
SA (Lider Konsorcjum) oraz UNIBEP SA (Partner Kon-
sorcjum) z Miastem Katowice umowy na readlizacje
inwestycji pn. ,Katowicki System Zintegrowanych We-
7tow Przesiadkowych — Wezet Zawodzie”, realizowanej
w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewddztwa Slgskiego na lata 2014 — 2020.

Szacowane wynagrodzenie Konsorcjum za realizacje
umowy wynosi ok. 54,0 min zt netto, przy czym szaco-
wane wynagrodzenie Unibep SA wyniesie ok. 26,4 min
7t netto. Redlizacja Inwestycji zostata przewidziana
na okres 22 miesiecy od dnia podpisania umowy. (Rb
58/2017)

DZIALALNOSC BUDOWLANA DROGOWO-MOSTOWA

16) Zawarcie przez Konsorcjum z UNIBEP jako Liderem
umowy na realizacje budowy i rozbudowy drogi wo-
jewoddzkiej nr 673 na odcinku Dgbrowa Biatostocka
-Sokotka.

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

Zamawiajgcym jest Podlaski Zarzad 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
okre$lony na 92,86 %, co odpowiada kwocie ok. 62,5
min zt netto. (RB 13/2017)

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego Emitent
podjat decyzje o odstgpieniu od umowy w czesci do-
tqd niewykonanej. (RB 14/2018)

17) Podpisanie aneksu do umowy na realizacje inwe-
stycji drogowej w Bialymstoku.

W dniu 25 sierpnia 2017 r. spbtka zalezna od Emitenta
Budrex-Kobi Sp. z 0.0. powzieta informacje o podpisa-
niu w dniu 24 sierpnia 2017 r. przez Budimex S.A. anek-
su do umowy podwykonawczej na readlizacje inwe-
stycji drogowej w Biatymstoku. Aneks zwiekszyt zakres
prac oraz wynagrodzenie z kwoty ok. 3,4 min zt netto
do kwoty ok. 52,4 min zt netto.

Zakonczenie realizacji robét, z uwzglednieniem prac
wprowadzonych na mocy aneksu, zostato ustalone
na lllQ 2018r. (RB 47/2017)

18) Zawarcie przez Unibep S.A. uméw na readlizacje
inwestycji drogowych na terenie wojewddziwa pod-
laskiego.

W dniu 28 sierpnia 2017 r. Unibep SA powzigt informa-
cje o podpisaniu w dniu 25 sierpnia 2017 r. przez Ge-
neralng Dyrekcje Drog Krajowych i Autostrad Oddziat
w Biatymstoku trzech umdw na readlizacje inwestyciji
drogowych na terenie wojewddztwa podiaskiego.

Bielsk Podlaski Q)
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tgczna szacowana warto$¢ wynagrodzenia Emitenta
z tytutu redlizacji tych umow wyniesie ok. 20,5 min zt
netto. (RB 48/2017)

19) Zawarcie przez Konsorcjum z udziatem Unibep SA
umowy na redlizacje inwestycji pn. ,Rozbudowa drogi
krajowej nr 66 na odcinku: Bielsk Podlaski - Podbiele -
projektuj i buduj”.

W dniu 15 wrzeénia 2017 r. UNIBEP SA powzigt informa-
cje o podpisaniu w dniu 14 wrzesnia 2017r. przez Ge-
neralng Dyrekcje Drég Krajowych i Autostrad Oddziat
w Biatymstoku umowy z konsorcjum firm UNIBEP S.A.
(Lider Konsorcjum) oraz Value Engineering Sp. z 0.0.
(Cztonek Konsorcjum) na redlizacje inwestycji pn.
"Rozbudowa drogi krajowej nr 66 na odcinku: Bielsk
Podlaski - Podbiele - projektuj i buduj" Wynagrodzenie
Konsorcjum za realizacje przedmiotu Umowy wynosi
ok. 38,0 min zt netto, przy czym wynagrodzenie Emi-
tenta wyniesie ok. 37,0 min zt netto. Zakonhczenie reali-
zacji Inwestycji nastgpi w IVQ 2019r. (Rb 51/2017)

20) Dwie umowy z GDDKIA.

W dniu 22 listopada 2017 r. Konsorcjum firm UNIBEP SA
(Lider Konsorcjum) oraz Value Engineering Sp. z 0.0.
(Partner Konsorcjum) zawarto dwie umowy z Gene-
ralng Dyrekcjg Drég Krajowych i Autostrad Oddziat

w Biatymstoku na redlizacje inwestycji drogowych
na terenie wojewddztwa podlaskiego.

Pierwsza z umdw dotyczy realizacji inwestycji pn.
wRozbudowa drog krajowych Nr 65 i 66 w podziale
na 3 czesci: Cze$¢ 2 — Rozbudowa drogi krajowej Nr
66 na odc. Podbiele — Suchowolce. Wynagrodzenie
Konsorcjum wynosi ok. 54,8 min zt netto, przy czym wy-
nagrodzenie Unibep SA wyniesie ok. 52,5 min zt netto.
Zakonczenie realizacji inwestycji nastgpi w IVQ 2019 .
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Druga umowa dotyczy realizacji inwestycji pn. ,,Roz-
budowa drogi krajowej Nr 66 na odcinku: Suchowolce
— Kleszczele - projektuj i buduj”. Wynagrodzenie Kon-
sorcjum w tym przypadku wynosi ok. 13,6 min zt netto,
przy czym wynagrodzenie Unibep SA stanowi ok. 13,1
min zt netto. Zakonhczenie realizacji tej inwestycji na-
stgpiw IVQ 2019 1. (Rb 59/2017)

21) Zawarcie przez Konsorcjum z udziatem UNIBEP S.A.
umowy na readlizacje inwestycji drogowej.

W dniu 28 grudnia 2017 r. Zarzgd Unibep SA powzigt
informacje o zawarciu przez konsorcjum firm Przedsie-
biorstwo Budownictwa Komunikacyjnego Sp. z o.0. (Li-
der Konsorcjum), UNIBEP SA (Partner Konsorcjum) oraz
BIK — PROJEKT Sp. z 0.0. (Partner Konsorcjum) datowa-
nej na dzien 27 grudnia 2017r. umowy na realizacje
inwestycji pn. ,,Budowa i rozbudowa drogi wojewddz-
kiej Nr 645 wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi
i niezbednq infrastrukturg techniczng na odcinku No-
wogrdd — tomza wraz z obejsciem m. Stare Kupiski'.

Zamawiajgcym jest Podlaski Zarzgd Drég Wojewddz-
kich w Biatymstoku. Wynagrodzenie Konsorcjum wy-
nosi ok. 43,4 min zt netto, w tym wynagrodzenie Uni-
bep SA wyniesie ok. 21,3 mIn zt netto. Zakohczenie
realizacji Inwestycji nastgpi w IVQ 2019r. (RB 66/2017)

DZIALALNOSC DEWELOPERSKA

22) Podpisanie umowy sprzedazy trzeciego etapu in-
westycji w Poznaniu.

W dniu 29 maja 2017 r. spdtka CZARNIECKIEGO MON-
DAY PALACIZA Spdétkg z ograniczong odpowiedzial-
noscig spodtka komandytowa z siedzibg w Poznaniu
(Sprzedajgcy) i Spdtka FSMNW Poznanh spétka z ogra-
niczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie
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(Kupujacy) zawarli umowe przyrzeczong, na mocy
ktérej Kupujgcy nabyt za kwote ok. 39,42 min zt netto
prawo uzytkowania gruntu potozonego przy ulicach
Roboczej i Czarnieckiego w Poznaniu wraz z prawem
wtasnosci budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z lokalem uzytkowym oraz zagospodarowaniem tere-
nu. (RB 29/2017)

23) Nabycie prawa wtasnosci nieruchomosci przy ul.
Dymka w Poznaniu.

W dniu 5lipca 2017 r. Spétka Monday Development SA
nabyta prawo wtasnosci nieruchomosci o powierzch-
ni 2,0496 ha, potozonej w Poznaniu przy ul. Dymka.
tgczna cena zakupu wyzej wymienionej nieruchomo-
$ci wyniosta ok. 11,7 min zt brutto. Na przedmiotowej
Nieruchomosci planowane jest zrealizowanie inwesty-
cji mieszkaniowej z ustugami i garazem podziemnym.
Organizacja catego procesu inwestycji bedzie nale-
zata do Monday Development SA.

24) Podpisanie przedwstepnej warunkowej umowy
sprzedazy nieruchomosci w rejonie ulic Naramowic-
kiej i Serbskiej w Poznaniu.

W dniu 5 lipca 2017 r. Spdtka Unidevelopment SA pod-
pisata przedwstepng warunkowg umowe nabycia
wtasnosci nieruchomosci, stanowigcej dziatki gruntu
oznaczone numerami 25/11, 165 oraz nowowydzie-
lonej dziatki gruntu oznaczonej projektowanym nu-
merem 164/7, potozonej w Poznaniu (obreb Winiary,
dzielnica Stare Miasto) w rejonie ulic Naramowickiej
i Serbskiej, w zwiqgzku z tym, iz wygasta przedwstep-
na warunkowa umowa z dnia 28 wrzesnia 2016 roku.
tgczna cena zakupu wyzej wymienionej nieruchomo-
$ci wyniosta 13 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.

25) Nabycie prawa wiltasnosci nieruchomosci w Po-
znaniu w dzielnicy Jezyce przy ulicy Drzymaty.

W dniu 29 sierpnia 2017 r. Spdtka Unidevelopment SA
nabyta prawo wtasnosci nieruchomosci o powierzch-
ni ok. 0,3 ha, potozonejw Poznaniu przy ul. Drzymaty
tgczna cena zakupu wyzej wymienionej nierucho-
mosci wyniosta 5.596.500 zt brutto. Na przedmiotowej
Nieruchomosci, obejmujgcej rowniez dziatke nabytqg
w dniu 12 grudnia 2016r., planowane jest zrealizowao-
nie inwestycji mieszkaniowej z garazem podziemnym.
Organizacja catego procesu inwestycji bedzie nale-
zata do Unidevelopment SA.

26) Podpisanie przedwstepnej umowy sprzedazy nie-
ruchomosci przy ul. Coopera w Warszawie.

W dniu 25 wrzesnia 2017 r. Spdtka Unidevelopment SA
podpisata przedwstepng umowe sprzedazy nierucho-
mosci stanowiqgcej dziatki nr ew. 2/3 oraz dziatki nr ew.
2/6,3/2i13/4zobrebu 6-13-15, potozonej w Warszawie,
dzielnicy Bemowo, o tgcznej powierzchni ok. 3,78 ha.
tgczna cena zakupu wyzej wymienionej nieruchomo-
$ci wyniosta 31,5 min zt brutto. Na przedmiotowej Nie-
ruchomosci planowane jest zrealizowanie inwestyciji
mieszkaniowej z ustugami i garazem podziemnym. Or-
ganizacja catego procesu inwestycji bedzie nalezata
do Unidevelopment SA.

27) Sprzedaz nieruchomosci w Poznaniu w dzielnicy
Nowe Miasto.

W pazdzierniku 2017 roku zainicjowany zostat proces
sprzedazy nieruchomosci zlokalizowanej przy ul. Dym-
ka w Poznaniu. Nieruchomos¢, o ktérej mowa powyzej
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sktada sie z czesci mieszkaniowej oraz czesci ustugo-
wej. Finalizacja transakcji wymaga spetnienia szere-
gu okolicznosci, w tym o charakterze niezaleznym od
sprzedajgcego.

W dniu 15 grudnia 2017 r. zostata zawarta umowa
sprzedazy czes$ci mieszkaniowe] nieruchomosci po-
tozonej w dzielnicy Nowe Miasto w Poznaniu o po-
wierzchni 1,3993 ha pomiedzy spdtkg zalezng od Uni-
bep SA, Monday Development SA, a spdtkg Murapol
Projekt 35 sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku Biatej.

Na mocy Umowy Monday Development SA dokona-
ta zbycia wtasnosci Nieruchomosci za cene 14,25 min
7t netto, przy czym na poczet ptatnosci strony prze-
widziaty zadatek w wysokosci potowy ceny sprzedazy
w formie depozytu notarialnego, ktdry zostat wypta-
cony Unidevelopment w dniu podpisania Umowy. Po-
zostatg czesé kwoty kupujgcey ureguluje w terminie do
dnia 23 marca 2018 r. (Rb 64/2017)

28) Podpisanie umowy inwestycyjnej na realizacje
wspdlnego przedsiewziecia w Radomiu.

W dniu 16 listopada 2017 r. zostata podpisana umo-
wa inwestycyjna na redlizacje wspdlnego przedsie-
wziecia w Radomiu pomiedzy Unidevelopment SA,
+wRO.SA. — INVEST" Spdtka z 0.0. oraz osobq fizyczna.
Do redlizacji przedsiewziecia zostanie zatozona spot-
ka celowa (spdtka komandytowa), w ktdrej koman-
dytariuszami bedq Unidevelopment i osoba fizyczna,
a Komplementariuszem bedzie spdtka z 0.0., w ktdrej
wspodlnikami bedqg Unidevelopment S.A. i ,RO.SA. —
INVEST" Spbtka z o.0.

Przedmiotem przedsiewziecia jaokie ma by¢ zrealizo-
wane przez nowo zatozong spdtke komandytowq jest
budowa na 2 nieruchomosciach potozonych w Rado-

miu, przy ul. Listopadowej, (Nieruchomosci 1 o tgcznej
powierzchni okoto 5 300 m2 i Nieruchomosci 2 o tgcz-
nej powierzchni okoto 9 200 m2), w ramach Etapu 1
—fazy 1ifazy 2, kompleksu budynkéw z lokalami miesz-
kalnymi.

DZIALALNOSC BUDOWNICTWO MODULOWE

29) Zawarcie umowy na wybudowanie w technologii
modutowej projekiu ,,Sandbakkiunet” w miejscowo-
$ci Heimdal w Norwedgii.

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

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

30) 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 Szwecii.

Zamawiajgcym jest Tuve Bygg AB z siedzibg w Mol-
ndal w Szwecji. Warto§¢ umowy wynosi ok. 10,7 min
SEK netto, co stanowi ok. 4,9 min zt netfo. Rozpocze-
cie prac projektowych zostato ustalone na IQ 2017r.
Produkcja modutdw oraz prace budowlane rozpocz-
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ng sie natomiast po ofrzymaniu od Zamawiajgcego
pisemnego potwierdzenia rozpoczecia prac. Jest to
pierwsza umowa o generalne wykonawstwo realizo-
wana na rynku szwedzkim. (RB 8/2017)

31) Zawarcie umowy ramowej na realizacje 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 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 mieszkan w budyn-
kach jedno- i dwukondygnacyjnych w gminie Botkyr-
ka w Szwecji. Inwestycja bedzie realizowana zgodnie
ze specyfikacjg przetargowq programu ,,Mieszkania
Modutowe 2017" oraz ABT 06 - standardem budow-
lanym obowigzujgcym w Szwecji. Szacowana catko-
wita warto$¢ Inwestycji wynosi ok. 112 min PLN netto.
Umowa jest jedng z trzech umdw ramowych doty-
czgcych ww. inwestycji podpisywanych przez Za-ma-
widgjgcego w frybie odnowionej konkurencji, co ozno-
cza, ze bedzie przydzielat on zamdwienia poprzez
zaproszenie do sktadania ofert na wskazane zado-
nia wytgcznie trzem dostawcom zakontraktowanym
w ramach umoéw ramowych. Oferty bedg oceniane
zgodnie z zasadqg najnizszej ceny albo najkorzystniej-
szej ekonomicznie oferty, przy czym ceny maksymal-
ne okreslone zostaty w umowie ramowej. W ramach
Ww. programu przewidziano wykonanie 125 mieszkan
rocznie. Umowa ramowa obowigzuje do dnia 5 lutego
2020r. (RB 18/2017)

W dniu 25 maja 2017 r. Unibep SA podpisat zZamawia-
jgcym umowe wykonawczg dotyczgcg ww. umowy
ramowej na realizacje inwestycji polegajgcej na wy-
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konaniu pod klucz 58 mieszkah w 4 budynkach dwu-
kondygnacyjnych w gminie Botkyrka w Szweciji. Termin
rozpoczecia realizacji Inwestycji ustalony zostat na 1Q
2017 r., wynagrodzenie wynosi ok. 28,39 min SEK net-
to, co stanowi rGwnowarto$¢ ok. 12,2 min zt netto. (RB
28/2017)

32) Zawarcie umowy na wybudowanie w technologii
modutowej projektu ,,Dockside bygg F’ w miejscowo-
sci Tensberg w Norwedgii.

W dniu 7 czerwca 2017 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje budynku w tfechnologii modutowej w ra-
mach inwestycji (Inwestycja) pod nazwq ,,Dockside
bygg F" w miejscowosci Tensberg w Norwegii.

Zamawiajgcym jest Kaldnes Brygge AS (poprzed-
nio Selvaag Bolig Vestfold AS) z siedzibg w Tensberg
w Norwegii. Warto$¢ Umowy wynosi 33,7 min NOK
netto, co stanowi rownowartos¢ ok. 14,8 min PLN net-
fo. Rozpoczecie prac projektowych zostato ustalone
na IVQ 2017 r., a przewidywane rozpoczecie prac bu-
dowlanych zaplanowano w IQ 2018 r., za$ zakohcze-
nie w IVQ 2018r. (RB 30/2017)

33) Zawarcie umowy na wybudowanie w technolo-
gii modutowej projekiu pn. "Brudalsvegen” w gminie
Trondheim w Norwedgii.

W dniu 31 sierpnia 2017 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w technologii modutowej inwestycji pn.
,Brudalsvegen" w gminie Trondheim w Norwegii.

Zamawiajgcym jest Bissmiet AS z siedzibg w Heimdal
w Norwegii, bedgca spdtkg zalezng od Heimdal Bo-
lig AS. Warto$¢ umowy wynosi 53 min NOK netto, co
stanowi rownowarto$¢ ok. 24,2 min PLN netto. Rozpo-
czecie prac projekfowych zostato ustalone na IVQ
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2017r. Przewidywane rozpoczecie prac budowlanych
zaplanowano w llIQ 2018 r., zasd ich zakohczenie w IVQ
2018 r. Umowa przewiduje, ze rozpoczecie prac bu-
dowlanych jest uzaleznione od uzyskania przez zama-
wigjgcego wymaganych pozwolen, osiggniecia wy-
maganego poziomu sprzedazy mieszkan i pisemnego
potwierdzenia przez zamawigjgcego mozliwosci roz-
poczecia prac przez UNIBEP SA. (Rb 49/2017)

34) Zawarcie umowy na wybudowanie w technologii
modutowej projektu pn. ,Stasjonsgata” w Norwedgii.

W dniu 18 pazdziernika 2017 r. UNIBEP SA podpisat
umowe na readlizacje w fechnologii modutowej inwe-
stycji pn. ,,Stasjonsgata” w Drammen w Norwegii.

6.2. Inaczqgce transakcje

powigzanymi

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem umowy
zawierane pomiedzy UNIBEP S.A. a spdtkami zalezny-
mi 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 warunkowej umowy przez CPD SA oraz jej
spotki zalezne.

W dniu 22 lutego 2017 r. UNIBEP SA podpisat umowe
inwestycyjng, dotyczacq wspdlnego przedsiewziecia
budowlanego polegajacego na redlizacji wspdlnie
z podmiotami wchodzgcymi w sktad Grupy Kapitato-
wej CPD kompleksu budynkdw wielorodzinnych z ustu-

Zamawiajgcym jest Opsahlhaven AS z siedzibg w Tron-
dheim w Norwegii. Warto§¢ Umowy wynosi 30,0 min
NOK netto, co stanowi rownowartos¢ ok. 13,6 min zt
netto. Rozpoczecie prac projektowych zostato ustalo-
ne na IVQ 2017 r., a przewidywane rozpoczecie prac
budowlanych zaplanowano w lIQ 2018 r., za$ ich za-
kohczenie w IVQ 2018 r. Rozpoczecie prac budowla-
nych jest uzaleznione od osiggniecia przez Zamawia-
jgcego zaktadanego poziomu sprzedazy mieszkan.
(Rl 53/2017)

Z podmiotami

gami i infrastrukturg towarzyszqcg 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 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-
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mi wchodzgcymi w sktad Grupy Kapitatowe] CPD.
Spoétka realizuje obecnie w systemie generalnego
wykonawstwa roboty budowlane 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)

W dniu 29 czerwca 2017 r. UNIBEP SA podpisat umo-
we o wykonanie robét budowlanych w systemie ge-
neralnego wykonawstwa w ramach ww. projekfu. (RB
38/2017)

W dniu 2 sierpnia 2017 r. nastgpito podpisanie aneksu
do warunkowej umowy inwestycyjnej ,mocq ktérego
potwierdzono m.in., iz zgoda Prezesa Urzedu Ochro-
ny Konkurencji i Konsumentéw nie jest potrzebna dla
wejscia przez Unidevelopment SA do Spdtki Komandy-
towej i realizacji wspdlnego przedsiewziecia z grupg
kapitatowg CPD. Majgc powyzsze na uwadze, dnia 2
sierpnia 2017 r. Unidevelopment SA wstgpita do Spotki
Komandytowej, w ktérej Unidevelopment SA posiada
50% udziatu w zysku, jak rowniez z tym dniem Umowa
Inwestycyjna weszta w zycie.

W dniu 2 sierpnia 2017 r. Gaston Investments sp. z 0.0.
dokonata sprzedazy ogdtu praw i obowigzkdéw kom-
plementariusza w spdtce 4/113 Gaston Investments
Sp. z0.0. sp. k. na rzecz Smart City sp. z 0.0., w konse-
kwenciji czego Smart City sp. z 0.0. wstgpita do Spofki
Komandytowej w charakterze komplementariusza,
a tym samym doszto do zmiany nazwy Spdtki Koman-

dytowej na Ursa Park Smart City spdtka z ograniczong
odpowiedzialnosciqg spdtka komandytowa (Zamawia-
jacy). (RB 42/2017)

W dniu 14 listopada 2017 r. Zarzgd UNIBEP SA otrzymat
od Zamawiajgcego zlecenie rozpoczecia Il etapu
prac Inwestycji. Wynagrodzenie za realizacje Il etapu
okre$lono na ok. 33,4 min zt netto. Rozpoczecie reali-
zacji prac zaplanowano na IQ 2018r., za$ zakohczenie
na llQ 2019r. (Rb 56/2017)

2) Zawarcie przez Konsorcjum z udziatem UNIBEP SA
oraz Budrex-Kobi Sp. z 0.0. umowy na realizacje inwe-
stycji drogowe;.

W dniu 20 czerwca 2017 r. konsorcjum firm Trakcja
PRKil SA (Lider Konsorcjum), UNIBEP S.A. (Partner Kon-
sorcjum), Budrex - Kobi Sp. z o.0. (Partner Konsor-
cjum), Przedsiebiorstwo Eksploataciji Ulic i Mostow Sp.
z 0.0 (Partner Konsorcjum) oraz AB Kauno Tiltai z sie-
dzibg w Kownie (Partner Konsorcjum) podpisato umo-
we na realizacje inwestycji pn. ,,Budowa i rozbudowa
drogi wojewddzkiej nr 676 wraz z drogowymi obiekta-
mi inzynierskimi i niezbednq infrastrukfurg fechniczng
na odcinku Biatystok - Suprasl wraz z obejsciem m.
Ogrodniczkii m. Krasne™.

Zamawiajgcym jest Podlaski Zarzad Drég Wojewddz-
kich w Biatymstoku. Wynagrodzenie Konsorcjum za re-
dlizacje przedmiotu umowy wynosi ok. 99,0 min zt net-
fo, przy czym wynagrodzenie Emitenta wyniesie ok.
35,9 min zt netto, za$§ wynagrodzenie spditki zaleznej
Emitenta - Budrex-Kobi Sp. z 0.0. ok. 24,9 min zt netto.
Rozpoczecie realizacji Inwestycji nastgpi w lIQ 2017 r.,
a zakohczenie w IVQ 2018 . (RB 36/2017)
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3) Zawarcie przez Konsorcjum z udziatem UNIBEP SA
oraz Spolki Zaleznej umowy na redlizacje inwestycji
drogowej.

W dniu 13 pazdziernika 2017 r. konsorcjum firm UNIBEP
SA (Lider Konsorcjum), Trakcja PRKil SA (Partner Konsor-
cjum),), spéiki zaleznej Budrex - Kobi Sp. z 0.0. (Partner
Konsorcjum) oraz AB Kauno Tiltai z siedzibg w Kownie
(Partner Konsorcjum) podpisato umowe na realizacje
inwestycji pn. ,,Budowa i rozbudowa drogi wojewddz-
kiej nr 682 na odcinku tapy - Markowszczyzna”.

Zamawiajgcym jest Podlaski Zarzad Drég Wojewddz-
kich w Biatymstoku. Wynagrodzenie Konsorcjum
za realizacje przedmiotu umowy wynosi ok. 141,6 min
7t netto, przy czym wynagrodzenie Emitenta wyniesie
ok. 63,7 min zt netto, za$ wynagrodzenie spdtki zalez-
nej Emitenta - Budrex - Kobi Sp. z 0.0. - ok. 7,0 min zt
netto. Termin realizacji Inwestycji: lIQ 2017 r. - IQ 2019
r. (Rb 52/2017)

4) Podpisanie umowy sprzedazy nieruchomosci w Po-
zZnaniu.

W dniu 13 pazdziernika 2017 roku Spdtka Unidevelop-
ment S.A. podpisata ze spdtkg Zielony Sotacz Tara-
sy Monday Palacza Spdtka z ograniczong odpowie-
dzialnoscig Sp.K. (podmiot z Grupy Unidevelopment)
umowe sprzedazy nieruchomosci potozonej przy ul.
Drzymaty w Poznaniu o tgcznej powierzchni 0,321 ha
za tgczng cene ok. 5,8 min zt brutto.

5) Zawarcie umowy na redlizacje inwestycji mieszka-
niowej w Poznaniu przy ulicy Michata Drzymaty.

W dniu 22 grudnia 2017 r. zostata zawarta umowa
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Michata Drzymaty
w Poznaniu. Zamawiajgcym jest nalezgca do grupy
kapitatowej Emitenta spdtka zalezna od Unidevelop-
ment S.A., 1j. Zielony Sotacz Tarasy Monday Palacza
Spoétka z ograniczong odpowiedzialnosciqg Sp. k. z sie-
dzibg w Poznaniu.

Przedmiotem umowy jest budowa zespotu budynkdw
mieszkalnych wielorodzinnych z garazem podziem-
nym wraz z zagospodarowaniem terenu. W frzech
budynkach o wysokosci od 5 do 7 kondygnaciji na-
ziemnych znajdqg sie tgcznie 74 lokale mieszkalne oraz
74 miejsca postojowe. Termin rozpoczecia realizacji
Inwestycji ustalony zostat na IQ 2018r., a zakohczenia
na IQ 2019r., za$ wynagrodzenie ma charakter ryczat-
fowy i wynosi ok. 18,8 min zt netto. (RB 65/2017)

Informacja o fransakcjach z podmiotami powigzany-
mi znajduje sie dodatkowo w Skonsolidowanym Spra-
wozdaniu Finansowym w nocie 6.31 .

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku



54 GRUPA

1.7 UNIBEP

6.3. ZInaczgce umowy finansowe

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

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
réownowartos$¢ ok. 65,6 min zt. (RB 7/2017)

2) Podpisanie umowy kredytowej przez Unidevelop-
ment S.A.

W dniu 18 maja 2017 r. Unidevelopment S.A. podpisat
z mBank S.A. umowe o kredyt obrotowy. W ramach
ww. umowy, Bank udzielit Spdtce kredytu w kwocie
2 min zt na okres do dnia 30 kwietnia 2020r. z prze-
znaczeniem na finansowanie biezgcej dziatalnosci.
Warunki finansowe, na ktérych Unidevelopment S.A.
bedzie korzystac¢ z przyznanego kredytu nie odbiega-
ja od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego
rodzaju umow.

3) Podpisanie umowy o udzielenie gwarancji banko-
wej przez ,Czarnieckiego Monday Palacza Spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig” SKA

W dniu 18 maja 2017 r. ,,Czarnieckiego Monday Pa-
lacza Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” SKA
podpisata umowe udzielenia gwarancji bankowej
z mBank S.A. do kwoty 0,2 min zt z terminem waznosci
do dnia 18 maja 2018 .

4) Zawarcie aneksu do umowy kredytowej przez Uni-
development S.A.

W dniu 21 czerwca 2017 r. Unidevelopment S.A. pod-
pisat zmBank S.A. aneks do umowy o kredyt w rachun-
ku biezgcym z dnia 24 czerwca 2015r. Niniejszy aneks
wydtuzyt date ostatecznej sptaty kredytu do dnia 29
czerwca 2018 .

5) Podpisanie umowy przez UNIBEP S.A. na kredyt
w rachunku biezgcym

W dniu 17 listopada 2017 r. UNIBEP S.A. podpisat umo-
we o kredyt w rachunku biezgcym z BGK SA na kwote
15 min zt wazng do dnia 17 listopada 2019r.

6) Umowa pozyczki pomiedzy Unidevelopment S.A.
oraz WIEPOFAMA DEVELOPMENT sp. z o.0. sp. k. (Po-
zyczkobiorca) oraz WIEPOFAMA S.A. w likwidacji (WIE-
POFAMA).

W dniu 14 grudnia 2017 r. Unidevelopment SA zawarta
z WIEPOFAMA DEVELOPMENT sp. z 0.0. sp. k. (Pozycz-
kobiorca) oraz WIEPOFAMA SA w likwidacji (WIEPOFA-
MA) jako przystepujgcym do dtugu i ustanawiajgcym
zabezpieczenie rzeczowe, umowe pozyczki, Na mocy
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ktérej Unidevelopment udzieli Pozyczkobiorcy pozycz-
ki w kwocie 20,0 min zt celem sfinansowania przez Po-
zyczkobiorce nabycia od WIEPOFAMA uzytkowania
wieczystego nieruchomosci o powierzchni 2,244 ha
zlokalizowanych w Poznaniu przy ul. Dgbrowskiego
(Nieruchomosc).

Oprocentowanie pozyczki zostato ustalone w oparciu
o WIBOR é6M powiekszony o marze w wysokosci rynko-
wej. Pozyczka zostanie sptacona w terminie 3 lat od
dnia uruchomienia kapitatu.

Zgodnie z Umowqg WIEPOFAMA przystgpita do dtugu
Pozyczkobiorcy i tym samym Pozyczkobiorca wystawi
na rzecz Unidevelopment weksel wtasny poreczony
przez WIEPOFAMA. Ponadto WIEPOFAMA ustanowi
na rzecz Unidevelopment hipoteke umowng tqgczng
na catosci nieruchomosci potozonej przy ul. Dgbrow-
skiego w Poznaniu, ktérej uzytkownikiem wieczystym
jest WIEPOFAMA.

Unidevelopment przystuguje prawo odstgpienia od
Umowy do konhca 2020 roku w przypadku, gdy do
kohca czerwca 2020 roku nie dojdzie do przeniesienia
wtasnoséci Nieruchomosci z WIEPOFAMA na Pozycz-
kobiorce lub w sytuaciji, gdy do kohca czerwca 2020
roku nie zostang ustanowione zabezpieczenia umow-
ne.

Umowa zostata zawarta pod warunkiem doreczenia
Unidevelopment oéwiadczen wszystkich aktualnych
wierzycieli hipotecznych i egzekwujgcych w odniesie-
niu do Nieruchomosci w szczegdlnosci w zakresie zgo-
dy na wykreslenie hipotek oraz zobowigzaniu do umo-
rzenia i nie wszczynania egzekucji z Nieruchomosci.
Wyptata pozyczki nastgpi bezposrednio na rachunki
bankowe wierzycieli hipotecznych i prowadzgcych
egzekucje w celu zwolnienia Nieruchomosci z obcig-
zen hipotecznych i umorzenia prowadzonych z nigj
egzekuciji. (RB 63/2017)

W dniu 22 lutego 2018r. zostat zawarty przez Unide-
velopment S.A. pakiet uméw okredlajgcych zasady
realizacji projektu deweloperskiego realizowanego
wspodlnie z podmiotami WIEPOFAMA na nieruchomo-
$ci przy ulicy Jana Henryka Dgbrowskiego w Poznaniu.
(RB 6/2018)

W roku 2017 w Jednostce Dominujgcej oraz Grupie
Kapitatowe] nie wystgpity umowy finansowe, ktére
zostatyby rozwigzane na skutek wypowiedzenia przez
ktérgkolwiek 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.
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6.4. Pozostale istotne wydarzenia

1) Nabycie akcji wtasnych przez UNIBEP SA.

W dniu 7 lutego 2017 r., na podstawie Uchwaty nr 1 Za-
rzgdu Spotki 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 biezo-
cych 3/2017, 4/2017, 5/2017 oraz 10/2017.

2) Wykup obligaciji serii A przez Unidevelopment SA.

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

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

3) Zmiana zaangazowania w Monday Development
SA 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 spdtce Monday Development. Aktualnie Emi-
tent poprzez spdtke zalezng Unidevelopment posiada
tgcznie 100% akcji/gtoséw w Monday Development.
W dniu 28 kwietnia 2017r. ZWZ Monday Development
podjeto decyzje w sprawie zniesienia dematerializaciji
akcji tej spotki i wycofania ich z obrotu w alternatyw-
nym systemie obrotu NewConnect.

W dniu 27 czerwca 2017 r. na posiedzeniu Komisji Nad-
zoru Finansowego zostata podjeta decyzja o zezwole-
niu Spdtce Monday Development SA na przywrdcenie
akcjom formy dokumentu (zniesienie dematerializacji
akciji). Z dniem 19 lipca 2017 roku akcje Monday De-
velopment zostaty wykluczone z obrotu na rynku New-
Connect, a z dniem 26 lipca 2017 roku miato migjsce
zniesienie dematerializacji akcji Spotki.

4) 00O Strojlmp — zmiana Prezesa spotki.

Z dniem 1 sierpnia 2017r. jest nim Pan Tomasz Poskrob-
ko. Zastgpit na tym stanowisku Pana Romualda Orzel-
skiego. Spdétka w 100% zalezna jest od Emitenta. Jej
rola fo pomoc przy realizacji inwestycji na rynku rosyj-
skim.

5) Dotacja na budynek zeroenergetyczny.

W dniu 10 sierpnia 2017 r. Unibep SA podpisat umowe
o dofinansowanie w ramach Regionalnego Progra-
mu Operacyjnego Wojewddztwa Podlaskiego na lata
2014 - 2020 na wdrozenie projektu pn. budynek zero-
energetyczny w konstrukcji modutowej, polegajgce-
go na opracowaniu i zbudowaniu samowystarczalne-
go energetycznie budynku mieszkalnego w systemie
modutowym. Projekt realizowac bedzie Oddziat Uni-
house. Szacunkowa warto$¢ dofinansowania to 2,4
min zt, za§ catkowita warto$¢ projektu wyniesie ok.
4,5 min zt. Projekt realizowany bedzie do konca 2019
r. Zbudowane w ramach projektu budynki modutowe
zeroenergetyczne zostang nastepnie wtgczone do
produkcji Oddziatu Unihouse.

6) Rejestracja zmian statutu UNIBEP SA.

W dniu 10 sierpnia 2017 r. do Spotki wptyneto posta-
nowienie Sqdu Rejonowego w Biatymstoku XIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego z dnia 4
sierpnia 2017 r. o dokonaniu rejestracji zmian Statutu
Spotki w zakresie § 18 ust. 2, § 18 ust. 3, § 18 ust. 4, § 18
ust. 5 oraz § 32 ust. 1.

Imiany Statutu zostaty wprowadzone na mocy
uchwaty nr 20 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
UNIBEP S.A. zdnia 13 czerwca 2017r. w sprawie zmiany
Statutu Spdtki oraz uchwaty nr 21 Zwyczajnego Walne-
go Zgromadzenia UNIBEP S.A. z dnia 13 czerwca 2017r.
w sprawie przyjecia tekstu jednolitego Statutu Spotki
(RB 44/2017).

7) Nowa hala Unihouse.

27 pazdziernika 2017r. miato miejsce wkopanie kamie-
nia wegielnego pod budowe nowej hali produkcyjnej
Fabryki Doméw Modutowych Unihouse w Bielski Pod-
laskim.

8) Budrex-Kobi Sp. z 0.0. - zmiany w Zarzgdzie.

W dniu 2 listopada 2017r. Rada Nadzorcza spotki Bu-
drex-Kobi Sp. z 0.0. podjeta uchwate o odwotaniu ze
stanowiska Wiceprezesa Zarzgdu Pana Kamila Jaku-
ba Bezubika oraz uchwate o powotaniu na to stano-
wisko Pana Dariusza Wawrzaka.

9) Wyrok sgdu w sporze z kontrahentem norweskim.

W dniu 27 listopada 2017 r. Zarzad Spobtki powzigt in-
formacje o wydaniu przez Eidsivating lagmannsrett
(tj. norweski sqgd Il instancji) wyroku w sprawie sporu
z Jessheim Vest Bolig og Naering AS (Jessheim Bolig)
zwigzanego z realizacjg przez Unibep SA na rzecz
Jessheim Bolig w latach 2012 - 2013 inwestycji budow-
lanej polegajgcej na budowie 5 budynkdw modu-
towych w miejscowosci Jessheim (Norwegia). Temat
opisany zostat szerzej w punkcie 5.3. Nietypowe zda-
rzenia majgce wptyw na wynik finansowy.

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku



56 GRUPA

1.7 UNIBEP

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 przez UNIBEP SA umowy o kredyt inwe-
stycyjny.

W dniu 5 stycznia 2018r. Unibep S.A. podpisat z ban-
kiem ING Bank Slgski S.A. umowe o kredyt inwestycyj-
ny na rozbudowe fabryki produkcji domdw w Bielsku
Podlaskim na kwote 15 min zt. Kredyt moze by¢ wyko-
rzystany do dnia 30 kwietnia 2018 a jego sptata nastg-
pi w ciggu 60 miesiecy od daty wykorzystania.

2) Zawarcie umowy na wybudowanie inwestyciji
mieszkaniowej w Warszawie.

W dniu ? stycznia 2018 r. UNIBEP SA podpisat umowe
dotyczgcq realizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul.
Klasykéw w Warszawie.

Zamawiajgcym jest YIT Development sp. z 0.0. z sie-
dzibg w Warszawie. Termin realizacji Inwestycji wynosi
15 miesiecy od dnia podpisania Umowy. Wynagro-
dzenie nefto Emitenta z tytutu realizacji Umowy wynosi
16,2 min zt. Na rzecz Zamawiajgcego Emitent reali-
zuje rowniez inwestycje obejmujaca wybudowanie
w Warszawie przy ul. Sikorskiego/Pory czesci budynku
mieszkalnego wielorodzinnego wraz z infrastrukturg
towarzyszgcg. W budynku o wysokosci 7 kondygnacji
nadziemnych zrealizowanych zostanie 70 lokali miesz-
kalnych. Zakohczenie redlizacji tej Inwestyciji nastgpi
w llIQ 2018 r. tgczna warto$¢ umdw zawartych pomie-
dzy Emitentem a Zamawiajgcym w okresie ostatniego

roku wynosi 30,2 min zt netto. (RB 2/2018)
3) Redlizacja Il etapu ,Fortu Stuzew”.

W dniu 31 stycznia 2018 r. zostata podpisana umowa
ramowa o roboty budowlane w systemie general-
nego wykonawstwa Il etapu inwestycji pn. ,,Fort Stu-
zew" przy ul. Nowoursynowskiej w Warszawie. Zamao-
widajgcym jest podmiot z Grupy Turret Development,
tj. Kamala Sp. z 0.0. Prace budowlane bedq zlecane
przez Zamawiajgcego sukcesywnie na podstawie od-
rebnych anekséw do Umowy Ramowej. Szacunkowa
tgczna wartose robdt powierzonych Unibep SA do wy-
konania na podstawie ww. Umowy wynosi 9,0 min zt
netto.

Zakohczenie realizacji prac objetych Umowg Ramo-
wa nastgpi w IVQ 2018 r. (RB 3/2018)

4) Nowy Czionek Zarzgdu w Unidevelpment SA.
Uchwatg Rady Nadzorcze] Unidevelopment S.A.

z dnia 25.01.2018r. Pani Ewa Przezdziecka zostata po-
wotana w sktad Zarzgdu Unidevelopment S.A. z dniem
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01.02.2018r.

5) Zawarcie pomiedzy Unidevelopment SA a WIEPO-
FAMA SA w likwidaciji z siedzibg w Poznaniu i spétkami
od niej zaleznymi pakietu uméw dotyczacych wspdl-
nej inwestycji polegajgcej na realizacji przedsiewzie-
cia deweloperskiego w dzielnicy Jezyce w Poznaniu.

W dniu 22 lutego 2018 r. zostat zawarty przez Unide-
velopment SA (Unidevelopment), pakiet umdw okre-
Slajgcych zasady realizacii projektu deweloperskiego
realizowanego wspdlnie z podmiotami WIEPOFAMA
na nieruchomosci przy ulicy Jana Henryka Dgbrow-
skiego w Poznaniu o powierzchni tgcznej ok. 7,5 ha
(Nieruchomosg).

Na ww. pakiet umdw sktadajg sie w szczegdlnosci
aneks do umowy pozyczki podpisanej dnia 14 grudnia
2017r., o ktérej Spodtka informowata wezesniej (Aneks)
oraz umowa inwestycyjna (Umowa).

W zwiqgzku z wniesieniem przez WIEPOFAMA SA w li-
kwidacji (WIEPOFAMA) do WIEPOFAMA Development
sp. z 0.0. spdtka komandytowa (Spdtka Komandyto-
wa) wktadu niepienieznego w postaci prawa uzytko-
wania wieczystego Nieruchomosci, na mocy Aneksu
w szczegdlnosci uzgodniono wejscie w zycie z dniem
22 lutego 2018r. ww. umowy pozyczki. Jednoczesnie
Unidevelopment uprawniony bedzie do odstgpienia
od umowy pozyczki w terminie do kohca czerwca
2019 roku. w przypadku, gdy do kohca 2018 roku nie
zostang ustanowione zabezpieczenia pozyczki opisa-
ne w przywotanym powyzej raporcie biezgcym. W po-
zostatym zakresie warunki pozyczki nie ulegty istotnym
zmianom.

Z kolei Umowa zostata zawarta pomiedzy Unidevelop-
ment S.A., oraz i) WIEPOFAMA; i) WIEPOFAMA DEVE-
LOPMENT spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
(WIEPOFAMA DEVELOPMENT) oraz iii) Spétkg Koman-
dytowaq.

Przedmiotem Umowy jest okredlenie zasad objecia
wspodlnej kontroli nad rozpoczetq w 2017 roku realiza-
cja przez podmioty zalezne od WIEPOFAMA etapo-
wego przedsiewziecia budowlanego polegajgcego
na budowie kompleksu budynkéw mieszkalnych wraz
z ustugami i infrastrukturg towarzyszqgcqg - na Nierucho-
mosci, ktérej uzytkownikiem wieczystym z chwilg wpisu
w ksiedze wieczystej stanie sie Spdtka Komandytowa
oraz prowadzenie dziotah marketingowych zwigzo-
nych ze sprzedazg powstatych lokali mieszkalnych
i ustugowych z potencjatem do wybudowania na Nie-
ruchomosci ponad 2 000 mieszkan. (Przedsiewziecie).



W celu readlizacji Przedsiewziecia Unidevelopment
S.A. nabyta w dniu 22 lutego 2018r. 50 udziatéw, co
stanowi 50% udziatéw, w WIEPOFAMA DEVELOPMENT
Sp. z 0.0., ktéry to podmiot jest komplementariuszem
w Spodtce WIEPOFAMA Development Sp. z 0.0. Spdtka
Komandytowa. Jednocze$nie UNIDEVELOPMENT S.A.
obok WIEPOFAMA S.A. w likwidaciji przystgpita w cha-
rakterze komandytariusza do ww. Spdtki Komandyto-
wej. (RB 6/2018)

6) Podpisanie umowy kredytowej przez URSA PARK
SMART CITY spdtke z ograniczonq odpowiedzialno-
sciq spotke komandytowq

W dniu 26 lutego 2018 r. URSA PARK SMART CITY spdtka
Z ograniczong odpowiedzialnoscig spdtka komandy-
tfowa podpisata umowe o kredyt odnawialny w wy-
sokosci 25 min zt z przeznaczeniem na finansowanie
inwestycji URSA PARK Budynek C. Umowa obowigzu-
je do dnia 31 marca 2020 r. Kredyt zostat przyznany
na warunkach finansowych, ktére nie odbiegajg od
warunkdéw powszechnie stosowanych dla tego rodza-
juumow.

7) Nabycie przez spétke zaleing praw do nierucho-
mosci potozonych w dzielnicy Bielany w Warszawie.

W dniu 27 lutego 2018 r. zostata podpisana umowa
sprzedazy praw do dwdch nieruchomosci potozo-
nych w dzielnicy Bielany w Warszawie pomiedzy War-
szawskim Przedsiebiorstwem Geodezyjnym Spotkg Ak-
cyjng z siedzibg w Warszawie (Sprzedajgcy), a spdtkg
Kosmonautdw sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu, w ktérej
100% udziatdéw posiada Unidevelopment SA (Kupujg-
cy).

Przedmiotem Umowy jest nabycie przez Kupujgcego
praw do dwdch sgsiadujgcych nieruchomosci o tgcz-
nej powierzchni ok. 0,5 ha potozonych przy ulicy Sokro-
tesa w Warszawie, 1. prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci (Nieruchomos$¢ 1) oraz prawa wtasno-
$ci nieruchomosci (Nieruchomos$¢ 2) wraz z prawem
wtasnosci budynku znajdujgcego sie na w/w nieru-
chomosciach, za tgczng cene 15 min zt netto (Cena).

Nieruchomosci nabywane sq na cele inwestycyjne
zwigzane z planowang inwestycjg mieszkaniowo -
ustugowq, w ramach ktérej do zrealizowania jest ok.
150 mieszkan. Unidevelopment S.A odpowiadad be-
dzie za obstuge ww. inwestycji. (RB 8/2018)

8) Zawarcie umowy na realizacje kompleksowej roz-
budowy drukarni w wojewddztwie mazowieckim.

W dniu 8 marca 2018 r. UNIBEP SA podpisat umowe
na realizacje w systemie generalnego wykonawstwa
inwestycji budowlanej polegajacej na kompleksowej
rozbudowie drukarni fleksograficznej w Parzniewie
w gminie Brwindw.

Zamawiajgcym jest Formika Sp. z 0.0. z siedzibg w Par-
zniewie. Terminy realizacji inwestycji: 1Q 2018 r. - 1Q
2019 r. Wynagrodzenie ryczattowe Emitenta z tytutu
realizacji Umowy wynosi 22,5 min zt netto. (RB 9/2018)

57

9) Zawarcie umowy na wybudowanie w technologii
modutowej projektu pn. "Aamodthellinga” w Norwegii

W dniu 9 marca 2018r. UNIBEP S.A. podpisat umowe

na realizacje w technologii modutowej inwestycji pn.
»2Aamodthellinga” w Relingen w Norwegii.

Zamawiajgcym jest Aamodthellinga 2 AS z siedzibg
w Skjetten w Norwegii. Warto$¢ umowy wynosi ok.
29,6 min NOK netto, co stanowi réwnowarto$¢ ok. 13,0
min PLN netto. Rozpoczecie prac projektowych zosta-
to ustalone na IQ 2018r., przewidywane rozpoczecie
prac budowlanych zaplanowano w IVQ 2018 roku
i zakohczenie w IQ 2019 roku. (RB 10/2018)

10) Nabycie przez spétke zaleing prawa wiasnosci
nieruchomosci potoionej w dzielnicy Stare Miasto
w Poznaniv.

W dniu 15 marca 2018r. doszto do podpisania pakietu
dokumentdéw dotyczgceych transakcji kupna nierucho-
mosci potozonej w dzielnicy Stare Miasto w Poznaniu
pomiedzy firmg Nowak-Investments Roman Nowak
(Sprzedajgcy), a spdtkg posrednio zalezng od Emiten-
ta, MONDAY KOSMONAUTOW MP spétkg z ograniczo-
ng odpowiedzialnoscig spbétkg komandytowq z siedzi-
bg w Poznaniu.

Przedmiotem Transakcji jest nabycie przez Kupujgce-
go prawa witasnosci niezabudowanej nieruchomosci
gruntowej o tqcznej powierzchni ok. 1,1 ha potozo-
nej w Poznaniu przy ulicy Serbskiej i Naramowickiej
za cene 13,0 min zt netto. Nieruchomos$¢ nabywana
jest na cele inwestycyjne zwigzane z planowang inwe-
stycja mieszkaniowq, w ramach ktérej do zrealizowa-
nia jest ok. 340 mieszkan. (RB 11/2018)

11) Zawarcie umowy na realizacje obiekiu hotelowe-
go w Krakowie.

W dniu 22 marca 2018 r. UNIBEP S.A. zawart umowe
o roboty budowlane na realizacje obiektu hotelowe-
go zlokalizowanego przy ul. Romanowicza w Krako-
wie.

Zamawiajgcym jest SH GGH Management 8 spdtka
Z ograniczong odpowiedzialnosciq spdtka koman-
dytowa z siedzibg w Warszawie. Termin zakohczenia
realizacji Inwestycji ustalony zostat na lIQ 2019r. Wyna-
grodzenie Emitenta za wykonanie Inwestycji nie prze-
kroczy kwoty ok. 70 min PLN netto. (RB 13/2018)

12) Odstgpienie od umowy na realizacje inwestyciji
drogowe;.

W nawigzaniu do raportu biezgcego nr 13/2017 z dnia
17 lutego 2017r. informujgcego o zawarciu przez
konsorcjum firm (Konsorcjum) UNIBEP S.A. (Lider Kon-
sorcjum) oraz Most Sp. z o.0. (Cztonek Konsorcjum)
z Podlaskim Zarzgdem Drég Wojewddzkich w Biatym-
stoku (Zamawiajgcy) umowy (Umowa) na wykonanie
inwestycji pn. "Budowa i rozbudowa drogi wojewddz-
kiej Nr 673 wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi
i niezbednq infrastrukturg techniczng na odcinku Dg-

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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browa Biatostocka - Sokétka wraz z obejsciami miej-
scowosci" (Inwestycja), Zarzgd Unibep S.A. informuje,
iz w dniu 23 marca 2018 r. Konsorcjum odstgpito od
w/w Umowy w czesci dotgd niewykonane;.

Przyczyng odstgpienia jest nieprzekazanie przez Zo-
mawiajgcego we wskazanym terminie petneji wolnej
od wad dokumentaciji projektowej, m.in. uwzglednia-
jacej uwarunkowania gruntowo-wodne Inwestycii,
a przez to umozliwiajgcej nalezyte wykonanie robodt

objetych Umowa. (RB 14/2018)

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku

13) Zawarcie warunkowej umowy na realizacje przej-
scia granicznego na granicy ukrainsko - polskiej

W dniu 23 marca 2018r. UNIBEP S.A. zawart warunko-
wg umowe na realizacje w systemie generalnego wy-
konawstwa przejscia granicznego ,,Szeginie” na grani-
cy ukraihsko-polskie;.

Zamawiajgcym jest Panstwowa Stuzba Fiskalna Ukra-
iny. Warto$¢ Umowy wynosi ok. 15,6 min EURO netto,
co stanowi rownowarto$¢ kwoty ok. 66 min PLN netto.
Zakohczenie realizacji Umowy zostato zaplanowane
na llQ 2020r. (RB 15/2018)
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7. OSWIADCZENIE DOTYCZACE
STOSOWANIA ZASAD LADU
KORPORACYJINEGO PRZEZ
UNIBEP SA W 2017 R.

7.1. Okreslenie stosowanego zbioru zasad tadu

korporacyjnego

W 2017r. Spdtka stosowata zasady tadu korporacyjne-
go pod nazwq ,,Dobre Praktyki Spotek Notowanych
na GPW 2016" przyjete przez Rade Gietdy uchwatqg
z dnia 13 pazdziernika 2015r. i obowigzujgce od 1
stycznia 2016 .

W zwiqzku z wejsciem w zycie ww. zbioru zasad tadu
korporacyjnego Spodtka opublikowata oswiadczenie
na temat stanu stosowania przez Spodtke rekomen-
dacji i zasad zawartych w tym zbiorze. Tre$¢ tego
o$wiadczenia dostepna jest na stronie internetowej
Spoétki 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
corporate governance na GPW pod adresem: ht-
-tps://www.gpw.pl/lad_korporacyjny_na_gpw.

Spoétka zapewnia wszystkim akcjonariuszom réwny do-
step do informacji o Spdtce w szczegdlnosci poprzez
przekazywanie do publicznej wiadomosci raportéw
biezgcych i okresowych, ktére nastepnie publikowa-
ne sg na stronie korporacyjnej. Zarzad Spdtki stale
podejmuje dziatania majgce na celu réwny i peten
dostep wszystkich inwestorow do informaciji o sytuaciji
oraz zdarzeniach zachodzgcych w Spodtce.

Fabryka Proszkow Mlecznych Mlekovita, Wysokie Mazowieckie

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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7.2. Zasady od stosowania ktérych emitent

odstqgpit

Wedtug aktualnego stanu stosowania Dobrych Prak-
tyk Spoétka nie stosuje 1 rekomendacii: IV.R.2 oraz 3 za-
sad szczegdtowych: 1.2.1.20., 1.Z.2., 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 fechniczng 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 Spotki, 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
efc.) zapewnia transparentnos¢ dziatalnosci Spot-
ki oraz chroni prawa akcjonariuszy. Spotka informuje

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku

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, ktdrej 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 Spo#ki.
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.

IV. WALNE ZGROMADZENIE | RELACJE Z AKCJONARIU-
SZAMI

IV.Z2.2. Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture
akcjonariatu spoétki, spdtka zapewnia powszechnie
dostepng tfransmisje obrad walnego zgromadzenia
W czasie rzeczywistym.

Spoétka 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 srodkédw komunikacji elek-
fronicznej. Jednoczesnie w ocenie Spotki, realizacja
obowiqzkdw informacyjnych tj. publikowanie stosow-
nych raportéw biezgcych oraz podawanie informa-
cji na stronie internetowej, zapewnia akcjonariuszom
dostep do wszystkich najwazniejszych informacji do-
tyczgcych organizowanych przez Spdtke Walnych
Zgromadzen. Spotka nie wyklucza jednak mozliwosci
wdrozenia zasady w przysztosci.
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7.3. Opis gtéwnych cech stosowanych

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

sprawozdan finansowych

Za system kontroli wewnetrznej w Spoétce i skutecz-
nos$¢ jego funkcjonowania odpowiedzialny jest Za-
rzqd Spotki, funkcje kontfrolne 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: Finansdw, Ksie-
gowaosci, Kontrolingu, Prawnego i Komunikacii.

Dane finansowe bedqgce podstawq sprawozdan fi-
nansowych i raportéw okresowych pochodzq z sys-
-temu ksiegowo-finansowego, w ktérym rejestrowane
sqg transakcje zgodnie z politykg rachunkowq Spotki
(zatwierdzong przez Zarzqad) opartg na Miedzynaro-
dowych Standardach Sprawozdawczosci Finansowe;.
UNIBEP SA prowadszi ksiegi rachunkowe w zintegro-
wanym systemie informatycznym Microsoft Bussines
Solutions — AXAPTA. Modutowa struktura systemu zo-
pewnia przejrzysty podziat kompetencii, spdjnosc za-
pisdw operacii w ksiegach oraz konftrole. Elastyczno$¢
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 pracownikdw
wytgcznie w zakresie wykonywanych przez nich obo-
wigzkow.

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
poétrocznego  sprawozdania finansowego. Wyboru
biegtego rewidenta dokonuje Rada Nadzorcza, z re-
komendacji Zarzgdu i Komitetu Audytu przy Radzie
Nadzorczej, po wczesniejszym zebraniu ofert z firm au-
dytorskich gwarantujgcych wysokie standardy ustug
i wymagang niezalezno$¢. Wyniki badania i przeglgdu
prezentowane sq przez biegtego rewidenta kierow-
nictwu Spotki 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

SKLAD AKCJONARIATU NA DZIEN 31 GRUDNIA 2017 R. ORAZ NA DZIEN PUBLIKACJI NINIEJSZEGO RAPORTU

Akcje wtasne* Zofia Mikotuszko

2,85% 25,09%
Zofia
Iwona
Free float Stajkowska
25,83% 14,26%
Beata Maria
NN OFE SA Skowronska
6,11% AVIVA OFE 16,11%
AVIVA BZ WBK
9.75%

Imie i nazwisko

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

Stajkowska 5000 000 500 000,00 14,26%
Beata Maria 5 650 000 565 000,00 16,11%
Skowronska

AVIVA OFE

AVIVA BZ WBK 3418920 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 * 1000 000 100 000,00 2.85%
RAZEM 35070 634 3 507 063,40 100%
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Struktura kapitatu zaktadowego

Na dzien 31 grudnia 2017r. 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:

e 27.227.184 akcji na okaziciela serii A,

e 6.700.000 akcji na okaziciela serii B,

e 1.048.950 akcji na okaziciela serii C,

e 94,500 akcji na okaziciela serii D.

Wszystkie akcje Spotki sg zdematerializowane i sg
przedmiotem obrotu na rynku regulowanym Gietdy
Papieréw Wartosciowych w Warszawie SA.

W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu
(po Il kwartale 2017r.) do dnia sporzgdzenia niniejsze-
go sprawozdania do Spdtki nie wptynety zawiadomie-
nia od znaczgcych akcjonariuszy dotyczgce zmiany
stanu posiadania akcji Spofki.

* Akcje wtasne zostaty nabyte na podstawie Uchwaty
nr 1 Zarzqgdu Spotki z dn. 20 stycznia 2017 r. w sprawie

nabycia przez Spdtke akcji wiasnych 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 jednqg akcje, co daje tgcznie 100.000 zt. Cel: akcje
witasne zostaty nabyte w celu ich umorzenia, stosow-
nie do art. 362 § 1 pkt 5 Kodeks Spdtek Handlowych.
Procentowy udziat w kapitale zaktadowym wynosi
2,85 %. Akcje wtasne nabyte po jednolitej cenie 10,72
7t za akcje, 1j. 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
mogg w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjona-
riuszy oraz obligatariuszy.

WYKAZ AKCJI | UDZIALOW PODMIOTOW Z GRUPY KAPITALOWEJ W POSIADANIU OSOB ZARZADZIAJACYCH
I NADZORUJACYCH. STAN NA 31 GRUDNIA 2017 R. ORAZ NA DZIEN PUBLIKACJI NINIEJSZEGO RAPORTU

Imie i nazwisko

ZARZAD

Leszek Marek Gotgbiecki Prezes Zarzqdu 690 000 69 000,00
Stawomir Kiszycki Wiceprezes Zarzgdu 0
Marcin Piotr Drobek Wiceprezes Zarzgdu 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 -
Dariusz Marian Kacprzyk Cztonek RN 0 0 -

W okresie od dnia publikacji poprzedniego raportu
kwartalnego (lll kwartat 2017 r.) do dnia sporzgdzenia
niniejszego sprawozdania pozyskalismy informacie,
ze Leszek Marek Gotgbiecki, Prezes Zarzgdu Unibep
SA, sprzedat 10 000 akcji. (Rb 62/2017)

Osoby zarzqdzajgce i nadzorujgce nie posiadajg ak-
cji/udziatéw w podmiotach z Grupy UNIBEP.
Ograniczenia dotyczqce prawa gtosu lub przenosze-
nia praw wiasnosci papieréw wartosciowych

Emitentowi nie sq znane jakiekolwiek ograniczenia wy-

konywania prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej
czesci lub liczby akcji jak réwniez ograniczenia w za-
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kresie przenoszenia praw wtasnosci papierdw warto-
Sciowych Spofki.

Posiadacze papieréw wartosciowych dajgcych spe-
cjalne uprawnienia kontrolne

Spoétka nie emitowata papierdw warto$ciowych, ktére
dajg specjalne uprawnienia kontrolne.

Informacja o systemie kontroli programéw akcji pra-
cowniczych
W Spodtce nie funkcjonuje system programu akcji pra-
cowniczych.



7.5. Wiadze UNIBEP SA

ZARIAD

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, Zarzad 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, petnig-
cy jednoczesnie funkcje dyrektora zarzgdzajgce-
go Spdikg,

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

e Marcin Piotr Drobek — Wiceprezes Zarzgdu, petnig-
cy jednoczesnie funkcje dyrektora budownictwa,

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

Pan Leszek Marek Gotgbiecki, Pan Stawomir Kiszycki,
Pan Marcin Piotr Drobek oraz Pan Jan Piotrowski zostali
powotani przez Rade Nadzorczq Spditki w sktad Zarzg-
du V kadencji w dniu 16 maja 2017 r., przy czym dnia
16 marca 2018 r. Pan Marcin Piotr Drobek z przyczyn
osobistych ztozyt rezygnacje z cztonkostwa w Zarzg-
dzie oraz petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzgdu Uni-
bep S.A. ze skutkiem na dzieh 30 kwietnia 2018 r.

Zarzqd 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 gtosdow decy-
duje gtos Prezesa Zarzgdu.

Zarzagd 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 Zarzqgdu dziatajgcy tgcznie z prokurentem lub
dwaj prokurenci tgcznie. Statut Spdtki nie przewidu-
je specjalnych uprawnien dla oséb zarzqgdzajgcych
Spoétka, w szczegdlinosci osoby zarzqdzajgce Spdtka,
nie sg uprawnione do podejmowania decyzji o emisji
lub wykupie akciji.

Regulamin Zarzgdu okredla szczegdtowo tryb dziata-
nia Zarzgdu. Regulamin uchwala Zarzgd, a zatwierdza
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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 Zarzqgdu 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 uprawnien zwigzanych
z emisjq lub wykupem akcji.

UMOWY ZAWARTE MIEDZY UNIBEP SA A OSOBAMI ZA-
RZADZAJACYMI

Prezes Zarzgdu i Cztonkowie Zarzgdu UNIBEP SA
w zwigzku z wykonywang pracqg i petniong funkcjg
w Zarzgdzie, sg zatrudnieni w UNIBEP SA w oparciu
0 umowy menadzerskie zawarte na czas frwania ka-
-dencji Zarzgdu (umowa o prace na czas okreslony).
Aktualnie obowigzujg umowy o prace zawarte w dniu
12.06.2017 r. na okres trzyletniej pigtej kadencji Zarzg-
du.

Zgodnie z postanowieniami w/w umdw Prezesowi Za-
rzqgdu i Cztonkom Zarzgdu UNIBEP S.A przystuguje pre-
mia roczna liczona od skonsolidowanego zysku net-
to Grupy Kapitatowej UNIBEP za kazdy rok obrotowy
W wysokosci:

e Prezes Zarzqdu, Dyrektor Spdtki—2 %

e Wiceprezes Zarzqdu, Dyrektor Finansowy — 2 %

e Wiceprezes Zarzqdu, Dyrektor Budownictwa - 2 %
e Cztonek Zarzgdu, Dyrektor Handlowy — 1,5 %

Premia zarok 2017

Leszek Marek Gotgbiecki: ,\W zwigzku z kontynuacijqg

petnienia przez Pracownika funkcji cztonka Zarzgdu,

Prezesa Zarzgdu Spdiki, premia za rok obrotowy 2017

zostanie rozliczona w nastepujgcy sposdb:

e za okres od dnia 1 stycznia 2017 roku do dnia wej-
scia w zycie Uchwaty Rady Nadzorczej Spotki Nr
320 z dnia 16 maja 2017r. - na zasadach okreslo-
nych w uchwale Rady Nadzorczej nr 253 z dnia 11
czerwca 2014 roku (3%)

e za okres od dnia wejscia w zycie Uchwaty Rady
Nadzorczej Spdtki Nr 320 z dnia 16 maja 2017r. do
dnia 31 grudnia 2017 roku - na zasadach okreslo-
nych w ustepie 1 powyzej (2%)

Stawomir Kiszycki: W zwigzku z kontynuacjg petnienia
przez Pracownika funkcji cztonka Zarzgdu, Wicepreze-
sa Zarzgdu Spdiki, premia za rok obrotowy 2017 zosta-
nie rozliczona w nastepujgcy sposdb:
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e za okres od dnia 1 stycznia 2017 roku do dnia wej-
scia w zycie Uchwaty Rady Nadzorczej Spdtki Nr
321 z dnia 16 maja 2017r. - na zasadach okreslo-
nych w uchwale Rady Nadzorczej nr 254 z dnia 11
czerwca 2014 roku, (3%)

e za okres od dnia wejscia w zycie Uchwaty Rady
Nadzorczej Spdtki Nr 321 z dnia 16 maja 2017r. do
dnia 31 grudnia 2017 roku - na zasadach okreslo-
nych w ustepie 1 powyzej (2%)

Marcin Piofr Drobek: W zwigzku z kontynuacjq petnie-
nia przez Pracownika funkcji cztonka Zarzadu Spotki,
premia za rok obrotowy 2017 zostanie rozliczona w na-
sTepUchy sposdb:
za okres od dnia 1 stycznia 2017 roku do dnia wej-
scia w zycie Uchwaty Rady Nadzorczej Spdtki Nr
322 z dnia 16 maja 2017r. - na zasadach okreslo-
nych w uchwale Rady Nadzorczej nr 255 z dnia 11
czerwca 2014 roku (2%)

e za okres od dnia wejscia w zycie Uchwaty Rady
Nadzorczej Spdtki Nr 320 z dnia 16 maja 2017r. do
dnia 31 grudnia 2017 roku - na zasadach okreslo-
nych w ustepie 1 powyzej (2%)

Jan Piofrowski: W zwigzku z kontynuacjg petnienia
przez Pracownika funkcji cztonka Zarzgdu Spotki, pre-
mia za rok obrotowy 2017 zostanie rozliczona w naste-
pUchy sposdb:
za okres od dnia 1 stycznia 2017 roku do dnia wej-
scia w zycie Uchwaty Rady Nadzorczej Spdtki Nr
323 z dnia 16 maja 2017r. - na zasadach okreslo-
nych w uchwale Rady Nadzorczej nr 270 z dnia 10
lutego 2015 roku, (2%)

ZARZAD

Gotqgbiecki Leszek 499 714.29 926.88
Kiszycki Stawomir 432799.15

Drobek Marcin 392857.14 926.88
Piotrowski Jan 373 142.85 926.88
RAZEM 1698 513.43 2780.64

e za okres od dnia wejscia w zycie Uchwaty Rady
Nadzorczej Spdtki Nr 323 z dnia 16 maja 2017r. do
dnia 31 grudnia 2017 roku - na zasadach okreslo-
nych w ustepie 1 powyzej. (1,5%)

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

Prezes Zarzqdu i Cztonkowie Zarzgdu UNIBEP SA zo-
warli rowniez ze Spdtkg umowy o zakazie konkurencji
w czasie trwania stosunku pracy (zakaz konkurenciji
obowigzuje przez caty czas trwania stosunku pracy)
oraz umowy o zakazie konkurencji po ustaniu zatrud-
nienia (zakaz konkurencji obowiqgzuje przez 6 miesiecy
po ustaniu stosunku pracy). Prezesowi Zarzqadu i Czton-
kom Zarzgdu przystuguje przez okres trwania zakazu
konkurencji po ustaniu stosunku pracy odszkodowanie
w wysokosci 25% wynagrodzenia otrzymanego przez
te osoby przed ustaniem stosunku pracy, ktére zosta-
nie wyptacone w szesciu réwnych ratach.

957 647.70 77 194.82 1 535 483.69
957 647.70 74 570.78 1465017.63
638 431.80 60 705.79 1092 921.61
638 431.80 59 942.85 1072 444.38
3192 159.00 272414.24 5165 867.31

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

RADA NADZORCZA

Rada Nadzorcza UNIBEP SA dziata w oparciu o prze-
pisy Kodeksu Spdtek Handlowych, Statutu Spdtki, Re-
gulamin Zarzgdu. W swojej pracy Rada Nadzorcza
stosuje sie rowniez do zasad Dobre Praktyki Spdtek No-
towanych 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-
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padku gtosowania grupami Walne Zgromadzenie
okresla liczebno$¢ Rady Nadzorczej na dang kaden-
cje uchwata przed przystgpieniem do wyborow.

Do Rady Nadzorczej powinno by¢ powotanych przy-
najmniej 2 cztonkdw niezaleznych. Cztonkami nieza-
leznymi Rady Nadzorczej sq osoby spetniajgce tgcz-
nie:
a) kryteria niezalezno$ci w rozumieniu zasad tadu
korporacyjnego obowigzujagcych spdtki dopusz-
czone do obrotu na krajowym rynku regulowa-
nym, oraz
b) kryteria niezalezno$ci w rozumieniu przepisdw
regulujgcych zasady funkcjonowania komitetu
audytu.



Kazdy akcjonariusz moze zgtaszaé¢ na pismie Zarza-
dowi Spodtki kandydatédw na cztonka niezaleznego
Rady Nadzorczej, nie pdzniej niz na 7 dni roboczych
przed terminem Walnego Zgromadzenia, ktére ma
dokona¢ wyboru takiego cztonka. Zgtoszenie zawie-
ra dane personalne kandydata oraz uzasadnienie
kandydatury wraz z opisem kwalifikacji i doswiadczeh
zawodowych kandydata. Do zgtoszenia zatgcza sie
pisemne o$wiadczenie zainteresowanej osoby wyra-
zajgce zgode na kandydowanie do Rady Nadzorczej
i potwierdzajgce spetnianie przez nig kryteriéw nieza-
leznosci, jak réwniez zawierajgce zobowigzanie do
niezwtocznego zawiadomienia o przypadku utraty
cech niezaleznosci. W przypadku niezgtoszenia w po-
wyzszym trybie kandydatur spetniajgcych kryteria nie-
zaleznosci, kandydata na cztonka niezaleznego Rady
Nadzorczej zgtasza Zarzgd Spdtki podczas obrad Wal-
nego Zgromadzenia.

W dniu 13 czerwca 2017 r. do sktadu Rady Nadzorczej

Spoéiki dotgezyt Pan Dariusz Marian Kacprzyk. Na dzieh

sporzgdzenia niniejszego raportu w sktad Rady Nad-

zorczej Spoétki wehodzg:

1. Jan Mikotuszko — Przewodniczgcy Rady Nadzor-
czej,

2. Beata Maria Skowrohska — Wiceprzewodniczgca
Rady Nadzorczej,

3. Wojciech Stajkowski — Cztonek Rady Nadzorczej,

4. Jarostaw Mariusz Betdowski — Cztonek Rady Nad-
zorczej (cztonek niezalezny),

5. Michat Kotosowski — Cztonek Rady Nadzorczej
(cztonek niezalezny),

6. Pawet Markowski — Cztonek Rady Nadzorczej
(cztonek niezalezny),

7. Dariusz Marian Kacprzyk — Cztonek Rady Nadzor-
czej (cztonek niezalezny).

RADA NADZIORCIA

Mikotuszko Jan 493 800.00 975.60
Skowronska Beata 147 146.60
Stajkowski Wojciech 76 400.00
Betdowski Jarostaw 60 000.00
Kotosowski Michat 67 666.66
Markowski Pawet 61478.83
Kacprzyk Dariusz 33081.68
Razem: 939 573.77 975.60
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Aktualni cztonkowie Rady Nadzorczej V kadencji zo-
stali powotani przez Walne Zgromadzenie Akcjonariu-
szy w dniu 13 czerwca 2017 r.

Rada Nadzorcza odbywa posiedzenia, co najmniej
raz na 3 miesigce. Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
lub jego zastepca ma obowigzek zwotac posiedzenie
Rady Nadzorczej, takze na pisemny wniosek cztonka
Rady Nadzorczej lub Zarzgdu Spodtki. 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 odlegtos¢. Uchwata jest wazna, gdy
wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej zostali powiado-
mieni o tresci projektu uchwaty.

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

Spdétka komunikuje wszystkie zmiany w sktadzie Rady
Nadzorczej za pomocq raportdw biezgcych.

0.00 20794.89 515 570.49
0.00 20794.91 167 941.51
36 000.00 18 873.94 131 273.94
0.00 11 226.00 71226.00
0.00 12 660.43 80 327.09
0.00 6 348.00 67 826.83
0.00 1296.30 34 377.98
36 000.00 91 994.47 1068 543.84

KOMITETY RADY NADZORCZEJ

Zgodnie z Regulaminem Rady Nadzorczej w ramach
Rady Nadzorczej mogq by¢ powotane komitety state
lub ad hoc, dziatajgce jako kolegialne organy dorad-
cze i opiniotwércze Rady Nadzorczej. W ramach Rady
Nadzorczej moze w szczegdlnosci dziataé w formie

statej Komitet Audytu i Komitet Strategii.

Komitety powotywane sq przez Rade Nadzorczg
uchwataq, sposrdd jej cztonkdw. Komitet wybiera Prze-
wodniczgcego komitetu sposrdéd swoich cztonkdw.
W sktad komitetu wchodzi od 3 do 5 cztonkdw. Wiek-
sz0§¢ cztonkdw Komitetu Audytu, w tym Przewodni-
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czgcy Komitetu Audytu, spetnia kryteria niezaleznosci
w rozumieniu przepisdw regulujgcych zasady funkcjo-
nowania komitetu audytu. Poszczegdini Cztonkowie
Komitetu Audytu posiadajg wiedze i umiejetnosci z za-
kresu branzy, w ktérej dziata Spdtka, a takze w zakresie
rachunkowosci, badania sprawozdah finansowych.

Komitety sktadajg Radzie Nadzorczej roczne sprawoz-
danie ze swojej dziatalnosci.

Sktad Komitetu Audytu do dnia 06.09.2017 r.:

*  Wojciech Jacek Stajkowski — Przewodniczgcy Ko-
mitetu,

¢ Michat Kotosowski,

e Beata Maria Skowronska.

Sktad Komitetu Audytu od dnia 06.09.2017 r. oraz
na dzieh sporzgdzenia niniejszego raportu:

¢ Michat Kotosowski — Przewodniczgcy Komitetu,

e Wojciech Jacek Stajkowski,

e Dariusz Marian Kacprzyk.

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

Do zadanh Komitetu Audytu nalezy w szczegdinosci:

e przedstawianie Radzie Nadzorczej rekomendacii,
o ktérej mowa w art. 16 ust. 2 Rozporzgdzenia Nr
537/2014,

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

* informowanie Rady Nadzorczej o wynikach ba-
dania oraz wyjasnianie, w jaki sposéb badanie to
przyczynito sie do rzetelnosci sprawozdawczosci
finansowej w Spoétce, a takze jaka byta rola Komi-
tetu Audytu w procesie badania,

e przeglgd okresowych i rocznych sprawozdan fi-
nansowych Spodfki, jednostkowych i skonsolidowa-
nych,

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

* anadliza uwag kierowanych do Zarzgdu sporzg-
dzonych przez biegtych rewidentéw Spdtki oraz
odpowiedzi Zarzgdu,

e przeglad fransakcji z podmiotami powigzanymi,

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

* akceptacja programu audytu wewnetrznego,

e analiza raportdéw audytorow wewnetrznych Spdt-
ki oraz odpowiedzi Zarzgdu na te spostrzezeniaq,

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

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

e monitorowanie wykonywania czynnosci rewizi
finansowej, w szczegdlnosci przeprowadzenia
przez firme audytorskg badania, z uwzglednie-
niem wszelkich wnioskdw i ustalerh Komisji Nadzoru
Audytowego wynikajgcych z kontroli przeprowa-
dzonej w firmie audytorskiej,

¢ kontrolowanie i monitorowanie niezaleznosci
biegtego rewidenta i firmy audytorskiej, w szcze-
gdlnosci w przypadku, gdy na rzecz Spodtki swiad-
czone sq przez firme audytorskg inne ustugi niz
badanie,

e dokonywanie oceny niezaleznosci biegtego re-
widenta oraz wyrazanie zgody na $wiadczenie
przez niego dozwolonych ustug niebedgcych ba-
daniem w Spotce,

e opracowywanie polityki i procedury wyboru firmy
audytorskiej do przeprowadzenia badania,

e monitorowanie procesu sprawozdawczosci finan-
sowej,

¢ przedktadanie zaleceh majgcych na celu zo-
pewnienie rzetelnosci procesu sprawozdawczosci
finansowej w Spodtce,

e dokonywanie ustaleh we wszelkich innych kwe-
stiach zwigzanych z audytem Spdtki, na ktére
zwrécit uwage Komitet Audytu lub Rada Nadzor-
cza.

W 2017 roku Komitet Audytu odbyt 6 posiedzen
w dniach: 04.01.2017 r., 08.03.2017 r., 12.06.2017 r.,
21.09.2017r.,24.10.2017 r. oraz 04.12.2017 r., majgcych
na celu realizacje powierzonych mu zadan, w tym
m.in. rekomendowanie wyboru podmiotu do badania
sprawozdan finansowych spdtki za rok 2017, dokony-
wanie analiz sprawozdan finansowych Spdétki, a takze
oceny systemu zarzgdzania ryzykiem oraz oceny sku-
tecznosci systemu kontroli wewnetrznej .

Sktad Komitetu Strategii do dnia 06.09.2017 r.:

1. Jan Mikotuszko — Przewodniczgcy Komitetu,
2. Jarostaw Mariusz Betdowski,

3. Pawet Markowski.

Sktad Komitetu Strategii od dnia 06.09.2017 r. oraz
na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu:

1. Jan Mikotuszko — Przewodniczgcy Komitetu

2. Beata Maria Skowronhska

3. Jarostaw Mariusz Betdowski

4. Pawet 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 aktywdw Spot-
ki,

e ocena dziatan, umow, listdbw intencyjnychiinnych
dokumentdw zwigzanych z czynnoéciami ma-
jgcymi na celunabycie, 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 2017 roku Komitet Strategii odbyt 4 posiedzenia
w dniach: 02.02.2017 r., 09.05.2017 r., 27.07.2017 r. oraz
15.11.2017 r., w tfrakcie ktérych podejmowane byty
dziatania zwigzane z realizacjg powierzonych Komite-
towi zadan, w szczegdlinosci dotyczgce oceny kierun-
kéw rozwoju poszczegdlnych biznesow Grupy Kapita-
towej w latach przysztych.

OPIS | UPRAWNIENIA WALNEGO ZGROMADIZENIA, PRA-
WA AKCJONARIUSZY ORAZ ZMIANA STATUTU

Opis sposobu dziatania Walnego Zgromadzenia.

Walne Zgromadzenie UNIBEP SA dziata zgodnie z Ko-
deksem Spoétek Handlowych, Statutem Spétki, 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
zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
i umieszczenia okre$lonych spraw w jego porzgdku
obrad nalezy ztozy¢ Zarzgdowi na pismie lub w po-
staci elektronicznej. Zarzqad powinien zwota¢ 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 spodtek handlowych w zwigzku z Walnym Zgroma-
dzeniem.

Walne Zgromadzenia odbywajqg sie w siedzibie Spotki
albo w Warszawie.

Walne Zgromadzenie moze podejmowaé uchwa-
ty jedynie w sprawach objetych porzgdkiem obrad.
Rada Nadzorcza lub akcjonariusz lub akcjonariusze re-
prezentujgcy co najmniej jedng dwudziestq kapitatu
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zaktadowego mogaqg 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 zawieraé
uzasadnienie lub projekt uchwaty dotyczgcej propo-
nowanego punktu porzgdku obrad. Zgdanie moze zo-
sta¢ ztozone w postaci elekfronicznej.

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

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

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

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

4. powsziecie uchwaty o zmianie Statutu Spdfki,

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

6. powziecie uchwaty o rozwigzaniu i likwidacji Spot-
ki,

7. powziecie uchwaty o emisji warrantdw subskryp-
cyjnych oraz obligacji zamiennych i obligacii
Z prawem pierwszenstwa,

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

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

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

11. powotywanie i odwotywanie cztonkédw Rady
Nadzorcze;j.

W przypadku podjecia przez Walne Zgromadzenie
uchwaty o przeznaczeniu czesci zysku lub catego
zysku na wyptate dla akcjonariuszy, do kompeten-
cji Walnego Zgromadzenia nalezy okredlenie dnia,
wedtug ktérego ustala sie liste akcjonariuszy upraw-
nionych do dywidendy za dany rok obrotowy (dzien
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 mogag
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 porzgdku obrad.

Kazdy z akcjonariuszy moze podczas Walnego Zgro-
madzenia zgtaszac projekty uchwat dotyczgce spraw
wprowadzonych do porzgdku obrad.
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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 sg wpisani do ksiegi akcyjnej co najmniej na ty-
dzien przed odbyciem Walnego Zgromadzenia.

Akcjonariusz bedgcy osobqg fizyczng moze uczestni-
czy¢ w Walnym Zgromadzeniu oraz wykonywacé pra-
wo gtosu osobiscie lub przez petnomocnika. Akcjo-
nariusz niebedgcy osobg fizyczng moze uczestniczye
w Walnym Zgromadzeniu oraz wykonywaé prawo
gtosu przez osobe uprawniong do sktadania oswiad-
czeh woli w jego imieniu lub przez petnomocnika.

Opis zasad zmiany statutu Emitenta

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

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 gtosdéw w obecnosci akcjonariuszy reprezen-
tujgcych, co najmniej potowe kapitatu zaktadowego.

POLITYKA WYNAGRODZEN

W UNIBEP S.A. przyjety zostat dokument ,,Polityka wy-
nagrodzen organu nadzorujgcego i zarzqgdzajgcego
spotki UNIBEP S.A. oraz kluczowych menedzerdw” (Po-
lityka Wynagrodzen). Realizacja Polityki Wynagrodzen
podlega co najmniej raz w roku przeglgdowi. W okre-
sie 2017r. nie miaty miejsca istotne zmiany w zakresie
polityki wynagrodzen. Zarzgd pozytywnie ocenia przy-
jetq Polityke Wynagrodzen z punktu widzenia realizacji
jej celdw, w szczegdlnosci dtugoterminowego wzrostu
wartosci 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 kompetencji
Walnego Zgromadzenia Spdiki. Poziom wynagrodze-
nia cztonkdédw Rady Nadzorczej powinien by< wystar-
czajgcy dla pozyskania, utrzymania i motywacji oséb
niezbednych dla wtasciwego sprawowania nadzoru
nad Spdétkg. Wynagrodzenie tych oséb powinno byé
adekwatne do powierzonego poszczegdlnym czton-
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kom Rady zakresu zadah a takze powinno uwzgled-
nia¢ petnienie dodatkowych funkcji. Jednoczesnie
wynagrodzenie cztonkdw Rady Nadzorcze] nie po-
winno by¢ uzaleznione od opciji i innych instrumentow
pochodnych, ani jakichkolwiek innych zmiennych
sktadnikéw, oraz nie powinno by¢ uzaleznione od wy-
nikéw Spodiki. Do gtéwnych elementdw systemu wyna-
grodzeh cztonkdw Rady Nadzorczej nalezg:

e state miesieczne wynagrodzenie,

e Swiadczenia dodatkowe.

Wynagrodzenie oséb zarzgdzajgcych

W odniesieniu do osdb zarzgdzajgcych Polityka Wy-
nagrodzen przewiduje, iz organem uprawnionym do
ustalania zasad wynagradzania cztonkdw Zarzgdu
jest Rada Nadzorcza. Wynagrodzenie cztonkdéw Za-
rzgdu powinno odpowiadac¢ wielkosci przedsiebior-
stwa i pozostawaé w rozsgdnym stosunku do wynikdw
ekonomicznych Spodtki, przy czym poziom wynagro-
dzenia cztonkdw Zarzgdu 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 uwzgledniad
w szczegdlnosci zakres obowigzkdw 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 cztonkdw Zarzgdu od rzeczywiste],
dtugoterminowe;j sytuaciji finansowej Spdtki oraz dtu-
goterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy
i stabilnosci funkcjonowania przedsiebiorstwa.

Do gtdwnych elementdéw systemu wynagrodzenh

cztonkdw Zarzgdu nalezq:

¢ 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,

e odszkodowanie z tytutu
po ustaniu zatrudnienia,

e $wiadczenia dodatkowe.

zakazu konkurencii

Cztonkom Zarzgdu przystuguje premia roczna w wyso-
kosci okreslonej 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 Kapitatowej UNIBEP
SA. Wysokos$¢ premii a takze warunki jej przyznania
poszczegdlnym cztonkom Zarzgdu okresla uchwatg
Rada Nadzorcza. Swiadczenia dodatkowe dia czton-
kéw Zarzgdu mogg obejmowadé samochdd stuzbowy,
narzedzia i urzgdzenia techniczne niezbedne do wy-
konywania obowigzkdéw cztonka Zarzgdu, pokrycie
kosztéw podrézy stuzbowych i reprezentacji w zakre-
sie i wysokosci odpowiedniej do powierzonych funkciji,
umowe ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej



cztonkdw Zarzadu, prywatne ubezpieczenie medycz-
ne, szkolenia majgce na celu podnoszenie kwalifikacii.

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-
cow-nikéw na stanowiskach nierobotniczych, Regulo-
min premiowania kadry menedzerskiej. Wynagrodze-
nie kluczowych menedzeréw powinno odpowiadac
wielkosci przedsiebiorstwa i pozostawac w rozsgdnym
stosunku do wynikdw ekonomicznych Spdtki przy czym
poziom wynagrodzenia kluczowych menedzeréw po-
winien by¢ wystarczajgcey dla pozyskania, utrzymania
i motywacji oséb niezbednych dla wtasciwego kie-
rowania Spdtkq. Przy ustalaniu i weryfikacji wysokosci
wynagrodzenia kluczowych menedzerdéw Spodtka po-
winna uwzglednia¢ w szczegdlnosci zakres obowigz-
kéw i odpowiedzialno$ci, naktad pracy niezbedny do
prawidtowego wykonywania powierzonego zakresu
obowigzkdéw 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 Spdtki oraz dtugoterminowego wzrostu
wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowa-
nia przedsiebiorstwa.

Do gtéwnych elementdéw systemu wynagrodzen klu-
czowych menedzerdw nalezq:

e state miesieczne wynagrodzenie zasadnicze,

* premia miesieczna,

e premiaroczna,

e Swiadczenia dodatkowe.
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Kluczowym menedzerom przystuguje premia mie-
sieczna uzalezniona od terminowego i jakosSciowego
wykonywania zadan ustalonych zakresem czynnosci,
przyznawana i wyptacana na zasadach szczegdtowo
okreSlonych w Regulaminie premiowania pracowni-
kéw na stanowiskach nierobotniczych. Jednoczesnie
kluczowym menedzerom przystuguje premia roczna
uzalezniona od okredlonych przez Zarzgd celdw finan-
sowych lub rzeczowych w ramach nadzorowanych
obszardw, przyznawana i wyptacana na zasadach
szczegdtowo okreslonych w Regulaminie premiowa-
nia kadry menedzerskiej. Swiadczenia dodatkowe
dla kluczowych menedzerdbw mogg obejmowacd sa-
mochdd stuzbowy, narzedzia i urzqgdzenia techniczne
niezbedne do wykonywania obowiqzkdw, pokrycie
kosztow podrdzy stuzbowych i reprezentacii 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 Spdtce nie zostaty wyodrebnione $wiadczenia eme-
rytalne, jak rowniez Swiadczenia o podobnym charak-
terze w stosunku do bytych oséb zarzgdzajgcych oraz
nadzorujgcych. Ponadto spétka nie posiada organdw
administrujgcych, o ktérych mowa w § 91 pkt 17a Roz-
porzqdzenia Ministra Finanséw w sprawie informaciji
biezgcych i okresowych (...).

7.6. Polityka réznorodnosci wzgledem organu
zarzqdzajgcego i nadzorujgcego

Spétka nie opracowata sformalizowanego doku-
mentu polityki réznorodnosci w postaci jednolitego
dokumentu, niemniej jednak na przestrzeni lat wypra-
cowane zostaty pewne reguty postepowania w tym
zakresie, w tym opisane zasady postepowania pt.
+~Wspdlnota zasad i celdw”, z ktérym zapoznawany
jest kazdy nowo zatrudniony pracownik firmy.

Ze wzgledu na umiejscowienie siedziby firmy na Pod-
lasiu, ktére jest uwazane za tygiel narodowosciowy,
kulturowy i spoteczny, pracownicy i cztonkowie orga-
néw Spodtki to osoby pochodzgce z réznych srodowisk
i kultur, reprezentujgce rézne style myslenia i punkty
widzenia oraz posiadajgce rézne doswiadczenia zy-
ciowe i zawodowe. W gronie pracownikdw i organdw
Spotki istnieje zréznicowanie wiekowe. Oprdcz pra-
cownikdw bedacych pomiedzy trzydziestym, a pieé-
dziesigtym rokiem zycia, ktérzy stanowig najliczniejszqg

grupe wiekowq, Spdtka zatrudnia sporo osdb bedg-
cych powyzej piecdziesigtego i ponizej trzydziestego
roku zycia. Spdtka zatrudnia na réznych stanowiskach
zarébwno kobiety, jak i mezczyzn.

Zréznicowanie na rynku pracy, Spdtka stara sie umie-
jetnie wykorzystaé, wierzgc, ze dziatania promujgce
réznorodno$¢ pomagajq tworzy¢  wspdtpracujgcey
i uzupetniajgcy sie zespot.

Zgodnie z przyjetymi zasadami w Unibep jakakolwiek
dyskryminacja w zatrudnieniu, bezposrednia lub po-
srednia, w szczegdlnosci ze wzgledu na ptec, wiek,
niepetnosprawnose, rase, religie, narodowose, prze-
konania polityczne, przynaleznos¢ zwigzkowq, po-
chodzenie etniczne, wyznanie, orientacje seksualng,
ze wzgledu na zatrudnienie na czas okreslony lub nie-
okreslony, ze wzgledu na zatrudnienie w petnym lub
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niepetnym wymiarze czasu jest niedopuszczalna.

Spotka ktadzie duzy nacisk na polityke rownego trak-
towania i zarzgdzania réznorodnosciq, szczegdinie
w obszarze rekrutacji, oceny wynikdw pracy, szko-
lern, awansdw i wynagrodzen. Realizowane dziatania
w obszarze réznorodnosci obejmujg m.in. uwzglednie-
nie jej zasad w dokumentach wewnetrznych takich
jak kultura organizacyjna czy zaktadowy uktad zbio-
rowy pracy. Istothg czesciq realizacji zasad w obszao-
rze réznorodnosci jest tworzenie wtasciwe] atmosfery
W pracy, sprawiajgcej, ze pracownicy czujq sie doce-
niani, szanowani oraz majq poczucie, ze mogq sie roz-
wija¢ i w petnirealizowac swdj potencjat zawodowy.

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku

W odniesieniu do organdéw zarzgdzajgcych i nad-
zorujgcych Spdtka wyjasnia, iz sktad Zarzgdu i Rady
Nadzorczej Spoéiki jest zrdznicowany pod wzgledem
wyksztatcenia, wieku i do$wiadczenia zawodowego.
Jednoczes$nie w Zarzgdzie Spdiki brak jest zrdznicowa-
nia pod wzgledem ptci.
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8. POZOSTALE INFORMACIJE

8.1. Opis ryzyka i zagrozen

Ryzyko, jako zdarzenie niepewne, wpisane jest w kazdg
prowadzong dziatalno$¢ gospodarczg. Kazde z omo-
wionych ponizej ryzyk moze miec, w przypadku zaist-
nienia, istotny negatywny wptyw na dziatalnosé, sytu-
acje finansowq i perspektywy rozwoju Grupy Unibep,
a takze wyniki prowadzonej dziatalnosci.

RYZYKO ZWIAZANE Z SYTUACJA MAKROEKONOMICZ-
NA POLSKI

Wraz z pogorszeniem sie sytuacji gospodarczej Polski
moze wystgpi¢ szereg negatywnych zjawisk makro-
ekonomicznych moggcych mie¢ negatywny wptyw
na sekfory gospodarki, w fym 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 liberalizacjq przeptywu kapitatu i pracy, wystgpienie
skutkéw kryzysu na $wiecie moze miec¢ réwniez nega-
tywne przetozenie na gospodarke Polski. Objawem ta-
kich zdarzen jest spowolnienie gospodarcze lub kryzys
gospodarczy, czyli zjawiska ktére nie sprzyjajg zwiek-
szaniu wydatkdw konsumentdéw i naktadéw inwesty-
cyjnych przedsiebiorstw. Branza, w ktérej dziata Gru-
pa UNIBEP jest zalezna od koniunktury gospodarczej
w Polsce. Czynniki takie jak: fempo wzrostu gospodar-
ki, naktady inwestycyjne, poziom stép procentowych,
inflacja, polityka podatkowa, kursy walut, poziom kon-
sumpcji majg znaczqgcy wptyw na skale prowadzonej
dziatalno$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 mogg negatywnie wptynac¢ 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 mogg by¢) denomino-
wane bgdZ 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 kontraktu i tym samym
przenoszeniu na nich tego ryzyka. W zwigzku z powyz-
szym poziom ryzyka walutowego Grupy ogranicza sie
do kwoty zblizonej do realizowane] na kontraktach
eksportowych marzy — dotyczy kontraktéw realizowa-
nych w Niemczech, na Biatorusi i Ukrainie. W przypad-
ku kontraktéw realizowanych w Norwegii mechanizm
zabezpieczenia nafuralnego szacowany jest na po-
ziomie ok. 20%. Intencjg Grupy jest domykanie pozyciji

walutowej poprzez réwnowazenie transakcji waluto-
wych dotyczgcych przychoddw i kosztow. Spdtka ma
podpisane z bankami umowy dotyczgce walutowych
fransakcji terminowych, co daje mozliwo$¢ skorzysta-
nia z instfrumentéw zabezpieczajgcych, o ile domknie-
cie naturalnej pozycji w danym okresie nie jest mozli-
we.

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 narzedyzi,
np. typu forward, forward nierzeczywisty.

Grupa zawiera okreslone transakcje denominowane
w walutach obcych. W zwigzku z tym pojawia sie ry-
zyko wahanh kurséw walut. Ryzykiem tym zarzqdza sie
w ramach zatwierdzonej procedury zarzqgdzania ryzy-
kiem kursowym. Grupa w szczegdlnosci narazona jest
na wahania kurséw NOK/PLN oraz EUR/PLN, w zwigzku
z czym w sposdb ciggty analizuje wahania ich kursdw.
Grupa zawiera transakcje pochodne w celu zabez-
pieczenia sie przed ryzykiem kursowym. Reguty obo-
wigzujgce przy wykorzystaniu instrumentéw pochod-
nych zawarte sg w procedurze zarzgdzania ryzykiem
kursowym.

RYZYKO KREDYTOWE

W przypadku nie wywigzywania sie ze sptaty zobowig-
zan banki majg podstawy do wypowiedzenia umdow
kredytowych i mogg przystgpi¢ do egzekwowania
ich sptaty lub skorzystac z mozliwosci zaspokojenia sie
z majgtku bedgcego przedmiotem zabezpieczeh. Nie
mozna réowniez wykluczy¢ ewentualnosci, ze wobec
faktu nie regulowania zobowigzah, banki - wierzyciele
mogq skorzystac z przystugujgcego im prawa wystg-
pienia do sgdu z wnioskiem o ogtoszenie upadtosci.
Nie obstugiwanie przez Grupe zobowigzah kredyto-
wych bedzie powodowato, ze bedq rosty odsetki, kto-
re zwiekszg jego zadtuzenie oraz moze to determino-
wadé postawienie innych zobowigzah Emitenta w stan
wymagalnosci. Grupa stosuje polityke umiarkowane-
go zaangazowania kredytowego wobec poszczegdl-
nych instytucji finansowych, wspdtpracujgce jednocze-
Snie z instytucjami o wysokiej wiarygodnosci. W celu
zabezpieczenia biezgcej ptynnosci na przysztosé¢ 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 spbditki 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-
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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 bankdw, a takze umozliwia wykorzysta-
nie okazji rynkowych (np. akwizycji).

RYZYKO KREDYTOWE KONTRAHENTOW

Aktywami Grupy, ktére sq narazone na podwyzszone
ryzyko kredytowe sq takze naleznosci z tytutu dostaw
i ustug. Kazdy kontrahent, przed podpisaniem umowy,
jest oceniany pod kgtem mozliwosci wywigzania sie ze
zobowigzan finansowych. Wiekszos¢ 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 sq klauzule przewidujgce prawo
do wstrzymania realizacji robét, jezeli wystepuje opdz-
nienie w przekazaniu naleznosci za wykonane ustugi.
W miare mozliwosci tworzy sie rdwniez 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 inwestordw, a tym samym zwiekszy sie ryzyko kre-
dytowe kontrahentéw Grupy.

RYZYKO UTRATY PLYNNOSCI

Istnieje ryzyko, iz pomimo wykonania danego etapu
prac, zleceniodawca Grupy nie wywiqgze sie z uzgod-
nionych ptatnosci, co moze doprowadzi¢ do ograni-
czenia ptynnosci finansowej Grupy, a w skrajnym przy-
padku doprowadzi¢ do poniesienia strat finansowych.
W celu ograniczania ryzyka utraty ptynnosci Grupa
utrzymuje odpowiedniqg ilo$¢ Srodkdw pienieznych,
a takze zawiera umowy z bankami o linie kredytowe,
ktére stuzq joko dodatkowe zabezpieczenie ptynno-
sci. Ponadto, celem zabezpieczenia odpowiedniej
ptynnosci Grupa posiadata wyemitowane obligacje
o tgcznej wartosci 60 min zt. Intencjg spotek Grupy jest
podpisywanie umow tylko z wiarygodnymi partnera-
mi, o dobrej kondyciji finansowej, majgcymi dostep do
finansowania bankowego. Do finansowania zakupdéw
inwestycyjnych Grupa wykorzystuje srodki wtasne za-
pewniajgc odpowiednig trwatos¢ struktury finanso-
wania dla tego rodzaju aktywow. W zwigzku z tym,
ze program inwestycyjny jest realizowany rowniez
poprzez spdtki zalezne (wiekszosciowe udziaty w spdt-
kach nalezg do UNIEBP S.A. lub do spdtki corki: UNI-
DEVELOPMENT S.A.), Grupa udziela na jego realizacje
wewnetrznych pozyczek. Duze projekty mieszkaniowe,
jak rébwniez komercyjne sq, a takze bedqg realizowane
w formie spdtek celowych. Finansowanie nowych pro-
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jektéw realizowane jest ze srodkédw wtasnych spotki,
z kredytdw bankowych lub emisji obligaciji. Zarzgdza-
nie ptynnoscig wspomagane jest biezgcym systemem
monitorowania spodziewanych wptywdw oraz wy-
datkéw za pomocqg odpowiedniego modutu systemu
informatycznego. Biorgc pod uwage ww. podijete
dziatania, kondycje finansowq Grupy oraz zabezpie-
czenie liniami kredytowymi ryzyko utraty ptynnosci na-
lezy uznac za ograniczone.

RYZYKO POLITYCZNE RYNKOW WSCHODNICH

W zwigzku z sytuacjg panujgcg na Ukrainie, Grupa
W sposéb wiekszy niz dotychczas narazona jest na ry-
zyko polityczne rynkédw wschodnich. Dotychczasowa
sytuacja polityczna pomiedzy Polskg a Rosjg stwarza
realne ryzyko nie podpisania kolejnych konfraktéw
na rynku rosyjskim, przynajmniej w perspektywie kilku
najblizszych lat.

W roku 2017 Grupa realizowata frzy kontrakty na Biato-
rusi. W przypadku wszystkich kontraktdw harmonogra-
my rzeczowo-finansowe sq tak skonstruowane, aby
minimalizowac¢ ryzyko Grupy zwigzane z ewentualng
konieczno$cig przedterminowego zakonczenia pro-
wadzonych prac.

RYZYKO ZWIAZANE Z ROZPOCZECIEM DZIALALNOSCI
NA NOWYCH RYNKACH

Grupa dgzy do dywersyfikacji dziatalnosci oraz poszu-
kiwania nowych zrodet zyskdw. Dziatalno$¢ na nowych
rynkach wigze sie z koniecznosciq poznania szczego-
towych zasad funkcjonowania, wspdtpracy, m.in. z lo-
kalnymi urzedami, instytucjami oraz partnerami han-
dlowymi. Firmy rozpoczynajgce dziatalno$¢ 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 mogqg wiqzac sie z wiekszymi
kosztami lub stratami a termin uzyskania oczekiwa-
nej rentownosci moze sie przedtuzac. Z dziatalnoscig
na nowych rynkach wigzqg sie réwniez ryzyka podatko-
we, wynikajgce z konieczno$ci poznania odmiennych
zasad i przepisdw charakterystycznych dla danego
kraju. W ostatnim okresie w obszarze zainteresowan
jest m.in. rynek ukrainski oraz angolski.

RYZYKO ZWIAZANE Z URUCHOMIENIEM NOWYCH SEG-
MENTOW W RAMACH DOTYCHCZASOWYCH LINII BIZ-
NESOWYCH 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¢ dziatalno$¢ w segmencie deweloperskim,
w obszarze inwestycji komercyjnych (projekty biuro-
we), nowy rynek deweloperski w Poznaniu oraz prace
nad nowymi produktami z fabryki domdéw moduto-
wych (np. domy opieki spotecznej). W zwigzku z po-
wyzszym wystepuje szereg rodzajéw ryzyka zwigza-
nych z wprowadzaniem nowych produktdw na rynek.
Grupa stara sie minimalizowac te ryzyka m.in. poprzez



staranne przygotowanie do dziatalno$ci w nowym
obszarze, wspdtprace z doswiadczonymi partnerami
oraz doradcami. Co do zasady, tego typu projekty
(w zaleznosci od ich skali czy tez specyficznych uwa-
runkowan) sqg prowadzone w formie spdtek celowych,
co czesciowo zmniejsza ryzyko Grupy.

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

Grupa zaktadajgce podjecie dziatan w ramach part-
nerstwa publiczno-prywatnego (PPP) liczy, ze osiggac
bedzie w tej dziedzinie wymierne korzysci ekonomicz-
ne. Nie mozna jednak wykluczyé, ze scenariusz dzia-
tan bedzie na tyle niekorzystny, ze poniesione zostang
naktady, a Grupa nie bedzie prowadzi¢ staran, aby
by¢ aktywnym uczestnikiem tego procesu. 7 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 wejscia, poznanie zasad
funkcjonowania rynku, koszty dziatalnosci — te i inne
aspekty mogq 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. Dziatalnos¢ Grupy oparta na kilku filarach
pozwala ograniczac przejiciowe ryzyka i nizszg efek-
tywnos$¢ w poszczegdinych obszarach.

RYZYKO ZWIAZANE Z BRAKIEM MOZLIWOSCI KONTYNU-
OWANIA ROZPOCZETYCH PROJEKTOW ORAZ BRAKIEM
MOZLIWOSCI REALIZACJI KONTRAKTU POMIMO POD-
PISANYCH UMOW W ZWIAZKU Z TRUDNOSCIAMI, JAKIE
PRZEZYWAJA SEKTORY BUDOWLANY | DEWELOPERSKI
ORAZ ZAOSTRZONYMI WYMOGAMI ODNOSNIE FINAN-
SOWANIA PROJEKTOW DEWELOPERSKICH

Realizacja kontraktu 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 realizacji). Moze to skut-
kowac utratg czesci planowanych przychoddw i zy-
skow. Zdecydowana wiekszo$¢ 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 sq czeste zmia-
ny przepisdbw 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 sposéb
przewidzieé, jaki wptyw na dziatalnos¢ Emitenta bedq
miaty wprowadzane i majgce nastgpi¢ w przysztosci
zmiany prawa. Niewgtpliwie wskazane czynniki stano-
wiqg potencjalny element ryzyka i mogqg mieé powazny
wptyw na otoczenie prawne dziatalnosci gospodar-
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czej, w tym dziatalnosci Grupy. Dotyczy to w szcze-
gdlnosci przepiséw 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 przepiséw lub ich
interpretacji w przysztosci. Moze to negatywnie wpty-
ng¢ na dziatalno$e, pozycije rynkowdq, sprzedaz, wyniki
finansowe i perspektywy rozwoju Grupy.

Grupa prowadzgc dziatalno$¢ 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¢c potencijal-
ny wptyw takich postepowan na wyniki i dziatalnose
Grupy, jednakze nie mozna wykluczy¢ tego rodzaju
zdarzeh. Celem zminimalizowania wskazanego po-
wyzej ryzyka Grupa podejmuje statg wspdtprace z lo-
kalnymi doradcami z zakresu ksiegowosci, podatkéw
i kadr oraz zrenomowanymi kancelariami prawnymi.

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

Jednym z istotniejszych czynnikéw, majgcym wptyw
na dziatalnos¢ Grupy, sg zmiany systemu podatkowe-
go oraz zmiany przepiséw podatkowych, zmierzajgce
do dostosowania prawa do wymogdw prawa Unii
Europejskiej. Ponadto wiele z obecnie obowigzujg-
cych przepisdw 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 wigksze 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 zosta¢ uznane przez or-
gany podatkowe za niezgodne z przepisami podat-
kowymi. Istnieje ryzyko zmian przepiséw podatkowych
oraz przyjecia przez organy podatkowe interpretacii
przepisdw podatkowych odmiennej od bedgcej pod-
stawqg wyliczenia zobowigzania podatkowego przez
spotki Grupy. Moze to negatywnie wptyng¢ na dzia-
talno$¢, pozycje rynkowq, sprzedaz, wyniki finansowe
i perspektywy rozwoju Grupy.

RYZYKO STOP PROCENTOWYCH

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

Ryzyko stép procentowych wystepuje gtéwnie
w zwiqzku z korzystaniem przez Grupe z kredytdw ban-
kowych, leasingu, wyemitowanych obligacji oraz lo-
kat bankowych.

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

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.
Wysoko$¢ uzyskanych odsetek zaleze¢ bedzie m.in.
od poziomu stép procentowych.

Celem zabezpieczenia sie przed ryzykiem zmiany
stop procentowych Grupa posiadata zawartg jedng
transakcje typu IRS zabezpieczajgcg sptate odsetek
od trzyletnich obligaciji, ktérych termin zapadalnosci
przypada na lipiec 2019 .

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

Biorgc pod uwage obecny poziom finansowania
kredytowego zaktada sie, ze skutki zmiany stép pro-
centowych i ich wptyw na wynik roku 2017 nie majg
istotnego wptywu. Wszystkie zobowigzania oprocen-
towane wynoszg w Grupie ok. 10% sumy bilansowej.

RYZYKO KONKURENCJI

Dziatalno$¢ Grupy UNIBEP narazona jest na ryzyko
zwigzane z konkurencjg. Na wyniki finansowe Grupy
moze miec istotny wptyw polityka cenowa konku-
rencji, polegajgca na oferowaniu generalnego wy-
konawstwa kontraktdw po nizszych marzach. Moze
to spowodowac konieczno$¢ obnizenia cen ofero-
wanych produktdw i ustug, realizacje nizszej marzy,
a w konsekwenciji obnizenie wyniku finansowego Gru-
py. Podstawowym segmentem dziatalnosci Emitenta,
generujgcym okoto 70% przychoddw, jest dziatalnosé
budowlana kubaturowa. Gtéwng konkurencje Grupy
w podstawowym segmencie dziatalnosci stanowiq ta-
kie podmioty jak: Erbud, Budimex, Skanska, Hochtief,
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 ktdrych
wystepujg zanieczyszczenia albo niekorzystne prze-
ksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu, mogq
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by¢ zobowigzane do ich usuniecia, ponoszenia kosz-
tow rekultywacji lub zaptaty kar administracyjnych.
Grupa nie moze wykluczye, 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 rekultywaciji. Moze to miec istot-
ny negatywny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finanso-
wq lub wyniki Grupy. W celu minimalizacji powyzszego
ryzyka Grupa prze-prowadza analizy techniczne oraz
prawne gruntdw pod przyszte projekty. Wystgpienie
powyzszego ryzyka moze narazi¢ Grupe na negatyw-
ne skutki, w tym dla dziatalnoéci operacyjneji finanso-
wej oraz dla perspektyw rozwoju.

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

W frakcie realizacji projektu budowlanego mogg wy-
stgpi¢ protesty mieszkancodw, stowarzyszen lub orga-
nizacji pozarzgdowych ufrudniajgce realizacje inwe-
stycji. Organy administracyjne oraz przedsiebiorstwa
zajmujgce sie zarzgdem i dostawg medidéw mogq pro-
bowac¢ narzuci¢ deweloperom poniesienie kosztow
budowy dodatkowej infrastruktury, niezwigzanej bez-
posrednio z realizowanym projektem deweloperskim
lub alternatywnie wyznaczac odlegte terminy w przy-
padku realizowania budowy infrastruktury jako zadanh
wtasnych. Ponadto podczas realizacji infrastruktury
przewidzianej w projekcie deweloperskim dewelo-
perzy mogq boryka¢ sie z tfrudnosciami w uzyskaniu
zezwolen na dysponowanie nieruchomosciami ko-
niecznymi dla przeprowadzenia sieci medidow (ener-
gia, woda, kanalizacja, ciepto), a nawet z obstrukcjg
podczas postepowania formalno-prawnego ze strony
dostawcoédw medidw. Zdarzenia takie mogg spowo-
dowac utrudnienia w trakcie postepowan administra-
cyjnych, realizacji infrastruktury (w tym mediow) i co-
te] inwestycji, co moze doprowadzi¢ do opdznienia
lub w skrajnym przypadku wstrzymania inwestycji lub
zZnacznego podwyzszenia kosztow danego projektu.
Przedstawione powyzej czynniki mogg miec istotny
negatywny wptyw na perspektywe rozwoju, osiggane
wyniki i sytuacje finansowq firm budowlanych, w tym
Grupy.

RYZYKO NEGATYWNEGO WPLYWU WARUNKOW POGO-
DOWYCH NA HARMONOGRAM INWESTYCJI DEWELO-
PERSKICH

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, szczegdlnie
podczas zalegania pokrywy $nieznej i wystepowania
mrozu (prowadzenie prac budowlanych przy projek-
cie deweloperskim zazwyczaj nie jest mozliwe w okre-
sie od grudnia do lutego). Réwniez niestandardowe



w danych okresach zjawiska pogodowe, w tym okresy
ulewnych deszczy latem lub bardzo niskie femperatu-
ry ujemne w miesigcach zimowych zazwyczagj unie-
mozliwiajg prowadzenie prac budowlanych i mogq
utrudni¢ prace wykonhczeniowe.

Podobnie jak pozostate podmioty z branzy, Grupa nie
moze wykluczy<¢ zaistnienia powyzszego ryzyka, 1j. wy-
stgpienia nietypowych lub skrajnie niekorzystnych wa-
runkdw pogodowych, ktére mogq przedtuzyé 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-
tywe rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowqg
firm budowlanych, w tym spdtek Grupy.

RYZYKO UTRUDNIONEGO ZACHOWANIA CIAGLOSCI
W NABYWANIU GRUNTOW

MozZliwos¢ pozyskiwania z wyprzedzeniem nowych
gruntéw zapewnia deweloperom zdolno$¢ zachowa-
nia regularnosci w prowadzeniu dziatalnosci opera-
cyjnej, w tym przychoddw. Nie mozna wykluczy¢ ryzy-
ka nabycia niedostatecznej ilosci gruntdw w dobrych
lokalizacjach, ktére zagwarantujg ptynng dziatalno$e
i staty rozwdj. Nie mozna w szczegdlnosci wykluczye
ryzyka koncentracji popytu na najobardziej atrakcyj-
nych lokalizacjach przez pozostatych deweloperdw,
niekorzystnych warunkéw handlowych, a takze opdz-
nien lub trudnosci 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$nosci gruntu, odkry-
ciem znalezisk archeologicznych w frakcie realizacji
inwestycji czy zanieczyszczeniem gruntu. Istnieje takze
mozliwos¢ sprzeciwu wtascicieli sgsiednich nierucho-
mosci w trakcie procedowania warunkdéw zabudowy
i pozwolenia na budowe. Wymienione czynniki mogqg
spowolni¢ lub ograniczy¢ rozwdj deweloperdw, w tym
spdtek Grupy, co moze w sposdb negatywny wptyngé
na ich skale dziatalnosci, wyniki i sytuacje finansowq.
W celu minimalizacji powyzszego ryzyka Grupa ak-
tywnie przeszukuje rynki nieruchomosci, na ktérych
prowadzi dziatalno$¢ oraz na biezgco andalizuje oferte
rynkowq. Na minimalizacje wskazanego ryzyka pozy-
tywnie wptywa wspdtrealizacja inwestyciji z wiascicie-
lami gruntéw, co umozliwia uzyskanie atrakcyjnych
gruntéw przy poniesieniu zdecydowanie nizszych no-
ktaddw.

RYZYKO ZIWIAZANE Z WADAMI PRAWNYMI NIERUCHO-
MOSCI | ICH NIEUREGULOWANYM STANEM PRAWNYM

Ryzyko to dotyczy sytuacji, w ktérych nieruchomosci
nabywane bgdz przewidziane do nabycia przez spotki
Grupy sq obcigzone wadami prawnymi, tzn. stanowity
wtasno$¢ innego podmiotu niz sprzedajacy bgdz sq
obcigzone prawami osdb trzecich oraz przypadkdw,
gdy stan prawny nieruchomosci nie jest uregulowany,
tj. gdy potencjalni sprzedawcy nie sq w stanie wyka-
za¢ przystugujgcego im tytutu prawnego do danej
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nieruchomosci, w szczegdlnosci gdy nie zatozono dla
niej ksiegi wieczystej. Istnienie opisanych powyzej wad
prawnych zwigzane jest z mozliwoscig dochodzenia
wobec spoétek Grupy roszczeh dotyczgcych takich
nieruchomosci przez osoby trzecie, zas nieuregulowa-
ny stan prawny wigze sie z istotnymi utrudnieniami lub
niemozliwoscig przeprowadzenia procesu habywania
nieruchomosci na cele dziatalnosci deweloperskiej.
Ponadto, w przypadku sprzedazy mieszkan lub bu-
dynkdw przez spotki Grupy, znajdujgcych sie na grun-
tfach obcigzonych wadami prawnymi, istnieje ryzyko,
ze nabywcy bedqg zgtaszac roszczenia z tytutu rekojmi
za wady prawne gruntdw, na ktdérych posadowione sq
poszczegdlne lokale. Moze to miec¢ istotny negatywny
wptyw na dziatalnos¢ Grupy, w tym szczegdinie 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 realizacii projektéw budowlanych
takich jak: ceny gruntéw, ceny ustug podwykonaw-
cow lub materiatdéw budowlanych, wymuszone zmia-
ny w projekcie, zanieczyszczenia gruntu, odkrycia
zabytkdw archeologicznych lub niewypatdw, niewy-
buchdw iinne podobne zdarzenia moggce miec po-
tencjalnie wptyw na wzrost kosztéw.

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

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

Grupa narazona jest na ryzyko cenowe zwigzane
ze wzrostem cen najczesciej kupowanych materia-
tow budowlanych, takich jak np. stal i beton. Ceny
w umowach zawartych z inwestorami sq state przez
caty okres redlizacji kontraktu — najczesciej od 6-36
miesiecy, z kolei umowy z podwykonawcami zawie-
rane sg 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$ci umowy, do sytuacji rynkowe;.
Dzieki dynamicznie rosnqgcej skali dziatania Grupa ma
coraz wiekszy wptyw na pewnos$¢ dostaw oraz stabil-
no$¢ cen u swoich statych partneréw.

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

RYZYKO ZWIAZANE Z SOLIDARNA ODPOWIEDZIALNO-
SCIA ZA ZAPLATE WYNAGRODZENIA ZA ROBOTY BU-
DOWLANE WYKONANE PRZEZ PODWYKONAWCOW

W ramach realizacji projektéw budowlanych Grupa
UNIBEP korzysta z ustug wyspecjalizowanych wyko-
nawcow 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 readlizacje projektoéw 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 zwigzanego z nie wykony-
waniem przed wykonawcdw lub podwykonawcdw
zobowigzan w tym zakresie i tym samym powstania
z tego tytutu odpowiedzialnosci spodtek Grupy jako in-
westora.

W celu minimalizacji ryzyka Grupa dokonuje weryfika-
cji kontrahentéw pod kagtem procedur, kontroli jako-
$ci, zdolnosci wykonawczej, a takze prowadzi polityke
dywersyfikacji podwykonawcdw, postepuje zgodnie
z wprowadzonymi procedurami wewnetrznego prze-
targu, jak réwniez stosuje w umowach zapisy zapew-
niajgce skuteczng i szybkg wymiane nierzetelnego
podwykonawcy. Ponadto spdtki Grupy sg zabezpie-
czone kazdorazowo w umowach z podwykonawcami
poprzez wprowadzane zapisy dotyczqgce odpowie-
dzialnosci z tytutu nienalezytego wykonania prac, ich
terminowosci, jak rowniez odpowiedzialno$ci w okre-
sie gwarancyjnym. Wystgpienie powyzszego ryzyka
moze narazi¢ Grupe na negatywne skutki, w tym dla

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku

dziatalnosci operacyjneji finansowej oraz dla perspek-
fyw 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 Konsumentdw 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 konsumentdw. 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 konsumentéw 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 konsumentdéw, mimo ze nie
jest ono wyraznie wskazane w ustawie i natozy¢ kare.
Po drugie, ryzyko polega na mozliwosci uznania
klauzul umownych zawartych we wzorcach umow,
stosowanych przez deweloperéw za klauzule niedo-
zwolone. Zdecydowana wiekszos¢ umdow zawiera-
nych przez deweloperdéw to umowy z konsumentami.
Zgodnie z ksztattujgcq sie linig orzecznictwa sqddw,
w szczegdlnosci Sqgdu Najwyzszego, postanowienia
umieszczone w rejestrze postanowien niedozwolo-
nych nalezy interpretowaé rozszerzajgco i za niedo-
zwolone uznawad nie tylko postanowienia o brzmie-
niu pokrywajgcym sie z postanowieniem figurujgcym
w fym 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 postanowien wpisanych do rejestru, istnieje
ryzyko, iz UOKIK zakwalifikuje okreslone postanowienie
za niedozwolone i na tej podstawie natozy na de-
welopera kare. Minimalizujgc opisane ryzyko, spotki
Grupy poddajg stosowane wzorce umowne wnikliwej
analizie pod kgtem mozliwosci uznania postanowien
w nich zawartych za niedozwolone klauzule umowne
naruszajgce interesy konsumentow.

RYZYKO ZWIAZANE Z PROCESEM BUDOWLANYM

Gtéwnq cechq dziatalnosci budowlanej jest koniecz-
no$¢ angazowania znacznych srodkdw w catym okre-
sie realizacji inwestycji, az do momentu przekazania
obiektu kontrahentowi. Realizowane przez Grupe
ustugi majg charakter indywidualnych uméw, opra-
cowywanych w danych warunkach i przy wykorzy-
staniu dostepnych procedur i tfechnologii. Ze wzgledu
na dtugos$¢ catego okresu realizacji procesu budow-



lanego mogg wystgpi¢ réznorodne zmiany ustalo-
nych na jego poczgtku warunkow.

Caty proces produkcyjno—-wykonawczy niesie za sobg

rébznego rodzaju ryzyka. W tym czasie mogqg wystgpic

nastepujgce zagrozenia:

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

e niewtasciwe poczgtkowe oszacowanie kosztéw
realizacji projektu,

e istotnazmiana kosztdw w trakcie realizacii projektu,

¢ btedy dokonane w zarzgdzaniu catym procesem
budowlanym,

e Dbtedy zwigzane z zastosowanymi rozwigzaniami
technicznymi i technologicznymi.

Wszystko to moze mieé wptyw na wydtuzenie catego
procesu wytworzenia produkiu powodujgce wzrost
kosztébw oraz przesuniecie ptatnosci w czasie, co
w konsekwenciji prowadzi bezposrednio do obnizenia
wyniku Grupy na danych kontrakcie, w konsekwencji
negatywnie moze wptywaé na sytuacje finansowq
Grupy.

RYZYKO ZWIAZANE Z INFRASTRUKTURA BUDOWLANA

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

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

RYZYKO ZWIAZANE ZE SPRZEDAZA PROJEKTOW DEWE-
LOPERSKICH

Grupa UNIBEP posiada do sprzedazy lokale/mieszka-
nia w ramach wtasnych projektéw deweloperskich.
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Realizacja projektoéw deweloperskich wigze sie z sze-
regiem ryzyk. Istnieje ryzyko, iz sprzedaz lokali okaze
sie nizsza niz planuje Grupa, co skutkowatoby nizszymi
wptywami gotéwkowymi. Mogtoby to miec¢ réwniez
wptyw na poziom uzyskanej sprzedazy/zysku w do-
nym roku obrotfowym. Potrzeba szybkiego odzyskania
gotéwki mogtaby wigzac 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 gotdowki kosztem kolejnych obnizek cen
(sytuacja gotdwkowa jest stabilna, ptynnosc¢ jest do-
datkowo zabezpieczona dostepnymi liniami kredyto-
wymi). Nie wystepuje wiec konieczno$¢ ani gwattow-
nej korekty ceny, ani istotnego zwiekszania kosztéw
promociji, ale w przysztosci nie mozna wykluczy¢ tego
typu dziatan.

RYZYKO ZWIAZANE Z ZABEZPIECZENIAMI USTANOWIO-
NYMI NA MAJATKU GRUPY UNIBEP

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

W celu minimalizacji ryzyka Grupa szczegding uwage
przywigzuje do racjonalnego zarzgdzania strukturg fi-
nansowq, do prognozowania zapotrzebowania na fi-
nansowanie dtuzne na etapie przed podjeciem de-
cyzji o readlizacji kazdego projektu deweloperskiego,
jednoczesdnie racjonalnie zarzgdzajgc i prognozujac
poziom ptynnosci finansowej. Wystgpienie powyzsze-
go ryzyka moze Grupe Emitenta na negatywne skutki,
w tym dla dziatalno$ci operacyjnej i finansowej oraz
dla perspektyw rozwoju.

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

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

Grupa narazona jest réwniez na spory z inwestorem
publicznym wynikajgce z odmiennej interpretacii zapi-
sdow umow, brakiem checi do zawierania porozumien
w sytuacjach konfliktowych, brakiem wystarczajgcej
decyzyjnosci w procesie realizacji, itd. (gtdwnie doty-
czy to sektora drogowego). Efektem potencjalnych
spordw mogqg by¢ dodatkowe koszty dla firmy i/bgdz
tez utrudnienia w ubieganiu sie o kolejne kontrakty
w formule zamodwien publicznych.

W obecnej sytuacji w najwiekszym stopniu z zamdwien
publicznych korzysta jedynie biznes drogowy Grupy,
w budownictwie kubaturowym udziat zamdwien pu-
blicznych w portfelu znacznie sie zmniejszyt na rzecz
sektora prywatnego (cktualnie realizowane sqg dwa
projekty w formule zamodwieh publicznych).

RYZYKO ZWIAZANE Z POWSTAWANIEM SPRAW SPOR-
NYCH

Grupa UNIEBP dgzy do realizacji kontraktéw zgodnie
z warunkami umownymi. W trakcie realizacji zdarzaé
sie mogqg sytuacje réznej lub odmiennej interpretacii
zapisdbw umownych. Nastepstwem tego moze byc
zjawisko nieterminowej regulaciji przez inwestoréw na-
szych naleznosci lub kwestionowania ich zasadnosci.
W takich przypadkach nie mozna wykluczyé, ze dro-
ga sgdowa bedzie ostatecznym rozwigzaniem przy
dochodzeniu swoich praw. Spdtka monitoruje poten-
cjalne sprawy sporne mogaqgce 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 produkidw
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
kadrowqg minimalizujgcq fluktuacje kadr. Wystgpienie
powyzszego ryzyka mogtoby narazi¢ Grupe na nega-
tywne skutki dla dziatalnosci operacyjne;.

RYZYKO AWARII SYSTEMOW INFORMATYCINYCH

Ryzyko ewentualnej utraty, cze$ciowej lub catkowitej,
danych na skutek awarii systemu komputerowego
w Grupie mogtoby skutkowac¢ opdznieniami w reali-
zacji umow i kontraktéw. W celu minimalizacii ryzyka
w catej Grupie wdrozono procedury zabezpieczajgce

w postaci archiwizowania danych oraz ich ochrony
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przed niepowotanym dostepem lub utratg. Wystgpie-
nie powyzszego ryzyka moze narazi¢ Grupe na nega-
tywne skutki, w tym dla dziatalnosci operacyjnej i fi-
nansowej oraz dla perspektyw rozwoju.

RYZYKO ZWIAZANE Z KARAMI ZA NIEWYKONANIE LUB
NIETERMINOWE WYKONANIE ZLECEN

Grupa, w zwigzku z readlizacjg inwestycji w sektorze
budowlanym narazona jest na kary za niewykonanie
lub nieterminowe wykonanie zlecen. Spotki Grupy
realizujgc inwestycje budowlane ustala z zamawia-
jgcymi takie harmonogramy by minimalizowaty one
ewentualne ryzyko opdznien. Niemniej Emitent przyj-
muje ryzyko poniesienia powyzszych sankcji bgdz kar.
W przypadku zamdwien nietypowych bgdz zawarcia
kontraktu o skrajnych warunkach (np. ograniczonych
terminowo), spdtki Grupy zgdajag wyzszej marzy z reali-
zowanego projektu, aby zrekompensowac ponoszo-
ne ryzyko zwigzane z inwestycjq oraz zabezpieczy¢ sie
przed ewentualnymi karami umownymi.

RYZYKO ZWIAZANE Z UDZIELONYMI GWARANCJAMI

Na dzien bilansowy 31.12.2017r. Grupa posiadata zo-
bowigzania warunkowe na kwote 400 min zt. Zobo-
wigzania warunkowe dotyczyty gtébwnie gwaranciji
nalezytego wykonania kontraktu oraz gwarancji usu-
niecia wad i usterek, z ktérych spdtki Grupy korzystaja
w ramach prowadzonej dziatalnosci, w tym gtéwnie
w zakresie realizacji ustug budowlanych. Uzyskane
kontraktowe gwarancje ubezpieczeniowe potwier-
dzajg konsekwentne dziatania Emitenta majgce
na celu pozyskanie limitbw gwarancyjnych pozwa-
lajgcych Emitentowi na swobodne przystepowanie
do przetargdw. Grupa tylko raz otrzymata zgtoszenie
zqdania wyptaty z udzielonej gwarancji, ktére zosta-
to zrealizowane. Kwota zgdania wynosita 0,5 min zt.
Spoétka ocenia ryzyko materializaciji udzielonych gwa-
rancji joko ograniczone.

RYZYKO IWIAZANE Z KONCENTRACJA PRZYCHODOW
ZE SPRZEDAZY

Zrédta przychodoéw ze sprzedazy Grupy charaktery-
zUjq sie wysokim poziomem koncentracji wokdt dzia-
talnosci kubaturowej. Okoto 68% przychoddéw Grupy
UNIBEP w ostafnich latach stanowita sprzedaz tego
segmentu. W przypadku spowolnienia w obszarze bu-
downictwa kubaturowego istnieje ryzyko spadku przy-
choddw ze sprzedazy, co moze negatywnie wptyngcé
na kondycje finansowq oraz realizacje strategii Grupy.
Grupa ogranicza ryzyko zwigzane z koncentracjq przy-
choddéw ze sprzedazy poprzez zwiekszenie skali dzia-
talnosci w pozostatych segmentach — wykorzystujac
sprzyjajgca koniunkture w segmencie deweloperskim
zainwestowata w nowe projekty w Warszawie i Pozna-
niu, ktérych efekty w postaci wyzszych przychodéw
i zyskédw powinny by¢ coraz bardziej widoczne w kolej-
nych latach. Dodatkowo Grupa rozwija segment do-
moéw modutowych oraz drogowy. Istotnym elemen-
tem dywersyfikacji zrodta przychodow jest rowniez
wchodzenie na nowe rynki, takie jak rynek szwedzki
i ukrainski.
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8.2. Postepowania sqgdowe

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

tgczna warto$¢ postepowan w grupie wierzytelnosci
na dzien sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania wy-
nosi 15.408 tys. zt i nie przekracza 10% wartosci kapita-
tu wtasnego Grupy UNIBEP (w ramach Jednostki Do-
minujacej tgczna warto$¢ postepowan wynosi 15.178
tys. zt).

Jednoczesdnie tgczna wartos¢ postepowan w grupie
zobowigzahn na dzieh sporzgdzania niniejszego Spra-
wozdania wynosi 25.278 tys. zt i przekracza warto$¢
10% kapitatu wtasnego Grupy UNIBEP (w ramach Jed-
nostki Dominujacej tgczna warto$¢ postepowan wy-
nosi 24.708 tys. zt).

Postepowaniami o najwiekszych  wartodciach
W ww. grupie sqg postepowania pomiedzy UNIBEP SA
a Jessheim Bolig og Naering AS (Inwestor) i Backe Ro-
merike (dawniej Agathon Borgen AS) (Inwestor) opi-
sane ponizej.

Backe Romerike (dawniej Agathon Borgen AS) —
Pierwsza cze$¢ procesu dotyczyta roszczehn wspdlinoty
do Backe Romerike i zakonczyta sie 18 grudnia 2017 r.
W dniu 31 stycznia 2018 r. sqd wydat wyrok zasgdzajg-
cy narzecz wspdlnoty 927 tys. NOK oraz czes¢ kosztéw
sgdowych —tgcznie 1.037 tys. NOK. Wspdlnota ztozyta
apelacje.

Druga cze$¢ sporu miata dotyczy¢ roszczen Unibep
i Backe Romerike. Jednak 22 grudnia 2017 r. strony
uzgodnity wstepne warunki ugody. Strony sfinalizowa-
ty ugode w styczniu 2018 r. Na mocy tej ugody Unibep
ma zaptaci¢ BR 6.750 tys. NOK w 5 ratach do kohca
2018 r. Dodatkowo Unibep zobowigzat sie zaptacic
kwote zasgdzong na rzecz wspdinoty.

Jessheim Bolig og Naering AS — Sad Apelacyjny w dniu
22 listopada 2017 r. wydat wyrok zasgdzajgcy od Uni-
bep narzecz JVBN 28.660 tys. NOK (w tym ponad 9.000
tys. NOK kosztéw prawnika) oraz odsetki, czyli tacznie
33.196 tys. NOK. W dniu 3 stycznia 2018 r. zostat wnio-
skowany $rodek odwotawczy do Sgdu Najwyzszego.
W dniu 7 lutego 2018 r. strony zawarty porozumienie
dotyczqce sptaty zasgdzonej kwoty. Na mocy tego
porozumienia Unibep zaptacit JVBN w dniu 7 stycznia
2018 r. 20.000 tys. NOK, JVBN umorzyt czes¢ odsetek
w kwocie ok. 1.200 tys. NOK, za$ 12.000 tys. NOK - osta-
nia cze$¢ naleznosci - zostanie zaptacona do kohca
lipca 2018 r. Kasacja zostata wycofana z SN.

Szczegdtowy opis pozostatych postepowan sgdo-
wych zostat zamieszczony w nocie nr 6.38 Skonsolido-
wanego Sprawozdania Finansowego za rok 2017.

8.3. Informacje nt. podmiotu uprawnionego do
badania sprawozdan finansowych

W dniu 29 maja 2017r. UNIBEP S.A. podpisat umowe
o przeglgd i badanie sprawozdan finansowych z firmg
Deloitte Polska Spdétka z ograniczong odpowiedzial-
nosciq sp. k. z siedzibg w Warszawie, Al. Jana Pawta

Il 22. Umowa zostata zawarta na czas wykonania jej
przedmiotu.

Przedmiotem umowy jest:

e przeglgd srédrocznego sprawozdania finansowe-
go za okres zakohczony 30 czerwca 2017 roku,

*  badanie sprawozdania finansowego za rok finan-
sowy zakonhczony 31 grudnia 2017 roku,

* badanie skonsolidowanego sprawozdania finan-
sowego za rok finansowy zakonhczony 31 grudnia
2017 roku,

tgczna kwota wynagrodzenia wynikajgca z tej umo-
wy to 175.000 zt netto (w tym 95.000 zt z tytutu przepro-
wadzenia badan oraz 80.000 zt z tytutu przeprowadze-
nia przegladdéw).

Poza umowq z UNIBEP SA podmiot uprawniony do ba-
dania sprawozdan finansowych zawart w roku 2017
umowy ze spdtkami zaleznymi na badanie sprawoz-
dan finansowych na tgczng kwote 100.000 zt netto.

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

W dniu 27 pazdziernika 2017r. Rada Nadzorcza UNIBEP
SA podjeta uchwate dotyczgcqg rozszerzenia wyboru
Deloitte na audytora Spdtki oraz jej Grupy Kapitatowe;j
réwniez na rok 2018. Majgc powyzsze na uwadze, ak-
tualnie Deloitte jest podmiotem wybranym do doko-
nania przeglagdu i badania sprawozdah finansowych
Spoétki oraz Grupy Kapitatowej Unibep za lata 2017-
2018. (RB 55/2017)
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8.4. 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 odpowiedzialnosé biznesu.
Stgd wspieranie sportu, dofinansowanie dziatan kultu-
ralnych, instytuciji potrzebujgcych pomocy oraz — po-
przez dziatalnos¢ Fundaciji Grupy Unibep Unitalent —
pomoc mtodym talentom w osiggnieciu sukcesu.

Wiecej na temat dziatalnosci charytatywnej i sponso-
ringowej przedstawiamy w Raporcie Zrbwnowazone-
go Rozwoju stanowigcym odrebny element Skonsoli-
dowanego raportu rocznego za 2017 rok.

8.5. Wyrdinienia, nagrody

Wyréznienie za innowacyjne budynki

Unibep SA otfrzymat prestizowy ,,Diament Infrastruktury
i Budownictwa” w kategorii Lider Innowacji Roku. Zo-
stat on wreczony 8 lutego 2017r. podczas uroczystej
gali wienczqcej Konferencje ,Infrastruktura Polska &
Budownictwo™.

Unibep SA zgtosit do konkursu budynki modutowe,
ktére sg produkowane w fabryce w Bielsku Podlaskim.
Z nich montowane sq domy wielorodzinne, w tym
domy pasywne. Gtéwnym rynkiem zbytu budownic-
twa modutowego jest Norwegia. Konferencja ,,In-
frastruktura Polska & Budownictwo"” to najwazniejsze
wydarzenie skupiajgce lideréw rynkdw branzy infra-
struktury i budownictwa w Polsce.

Na liscie ,Rzeczpospolitej”

Grupa Kapitatowa UNIBEP zajeta 245. miejsce na Li-
$cie 500 najwiekszych firm dziatajgcych w Polsce. Liste
w kwietniu 2017r. opublikowata ,,Rzeczpospolita”.
Tojuz 19. edycja jednego z najwazniejszych rankingdw
gospodarczych w Polsce. Przypomnijmy, Grupa Kapi-
tatowa Unibep w 2016 roku osiggneta sprzedaz na po-
ziomie 1 249 min PLN (nieznaczny wzrost w poréwna-
niu z 2015 r.) oraz zysk netto w wysokosci 31,9 min PLN
(wzrost o 37 proc.). W roku 2015 GK Unibep na liscie
zajeta 243. miejsce.

Inwestycja realizowana przez UNIBEP SA wyrézniona

Inwestycja Port Praski na warszawskiej Pradze zostata
laureatem nagrody Il stopnia w Konkursie ,,Budowa

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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Roku 2016". UNIBEP SA byt generalnym wykonawcqg
tej inwestycji. Konkurs ,Budowa Roku” jest jednym
Z najbardziej prestizowych wydarzen dla branzy bu-
dowlanej. Jego organizatorem jest Polski Zwigzek Inzy-
nieréw i Technikdw Budownictwa.

Medale od Polskiego Zwigzku Pracodawcoéw Budow-
nictwa

UNIBEP SA znalazt sie wéréd nagrodzonych statuetkg
PRIMUS INTER OPTIMQOS. Jest to nagroda Polskiego
Zwigzku Pracodawcdw Budownictwa dla oséb i firm,
ktére w szczegdlny sposdb wptynety na ksztattowa-
nie i rozwéj polskiego rynku budowlanego. Procz tego
na uroczystej gali, ktéra miata miejsce we wrzesniu
2017r. Eugeniusz Pryzowicz (pracownik Unibep SA)
otrzymat honorowqg odznake ,,Za zastugi dla budow-
nictwa”, za$ Jan Mikotuszko, Przewodniczgcy Rady
Nadzorczej Unibep SA, dostat medal 25-lecia Polskie-
go Zwigzku Pracodawcdw Budownictwa.

UNIBEP SA - najlepszy pracodawca wojewddziwa
podlaskiego

UNIBEP SA zajat | miejsce w kategorii Najlepszy Praco-
dawca rankingu Podlaska Ztota Setka Przedsiebiorstw
2016. Otrzymat takze wyrdznienie za lll miejsce w kate-
gorii: najwiekszy przychdd w 2016r. Wreczenie nagréd
miato miejsce 24 listopada w Biatymstoku. Podlaska
Ztota Setka Przedsiebiorstw to najwazniejszy ranking
biznesowy w wojewddztwie podlaskim, jest organizo-
wany przez dziennik "Kurier Poranny".
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UNIDEVELOPMENT doceniony

Zbigniew Goscicki, prezes zarzgdu UNIDEVELOPMENT
SA, zostat Osobowosciq Roku 2017, a UNIDEVELOP-
MENT SA - Budowlang Firmqg Roku 2017. Tytuty te przy-
znat miesiecznik ,,Builder” na swojej dorocznej gali.

UNIDEVELOPMENT SA zostat doceniony za profesjona-
lizm i ciggty rozwdj na rynkach: warszawskim, poznan-
skim i radomskim. Spotka-cérka, nalezgca do Grupy
UNIBEP, jest polskim deweloperem o wieloletnim do-
Swiadczeniu i ugruntowanej pozyciji na rynku budow-
nictwa mieszkaniowego. Prezes Zbigniew Goscicki
zdobyt tytut za skuteczne budowanie marki na ryn-
ku i coraz bardziej interesujqce realizacje w portfolio
spotki. Uroczysto$E przyznania nagrdéd miata miejsce
23 stycznia 2018 r.

Mercurius za wygranie przetargu w Szweciji

W czasie Il edycji Gali Biznesu Polsko-Szwedzkiego
UNIBEP SA zostat wyrdzniony statuetkg Mercuriusa.
Uroczysto$¢ miata miejsce 2 lutego 2018 r. w Amba-
sadzie RP w Sztokholmie. UNIBEP SA zostat doceniony
za to, ze jako pierwsza firma z Polski wygrata prze-
targ publiczny na umowe ramowaq, w ramach ktérej
»pod klucz” zostaty wybudowane budynki w techno-
logii modutowe;.

Bielsk Podlaski, 30 marca 2018 roku
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9. OSWIADCZENIA ZARZADU

Zgodnie z naszq najlepszg wiedzq, sprawozdania finansowe UNIBEP S.A. (odpowiednio jednostkowe oraz skon-
solidowane) za okres 12 miesiecy konhczqgcy sie 31 grudnia 2017 roku i dane pordwnywalne sporzgdzone zostaty
zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposéb 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 osiggnied, ryzyk i zagrozen oraz sytuacji Emitenta oraz jego Grupy,
w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Oswiadczamy réwniez, iz podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych Unibep oraz Grupy UNIBEP
za okres 12 miesiecy kohczgcy sie 31 grudnia 2017 roku — Deloitte Polska Spdtka z ograniczong odpowiedzialno-
sciq 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 wtasciwy-
mi przepisami prawa i standardami zawodowymi.

PODPISY OSOB ZARZADZAJACYCH

Niniejsze Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci zostato sporzgdzone i przyjete do publikacii przez Zarzgd UNIBEP
SA w dniu 30 marca 2018 roku.

Zarzad UNIBEP SA

Leszek Marek Gotgbiecki Stawomir Kiszycki Marcin Piotr Drobek Jan Piotrowski
Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu Cztonek Zarzgdu
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Kontakt:
UNIBEP SA, 17-100 Bielsk Podlaski, ul. 3 Maja 19
telefon: (48 85) 731 80 00 — recepcja, (48 85) 731 80 11 — sekretariat, (48 85) 730 70 64 — wybdr tonowy nr. wew.
fax: (48 85) 730 68 68

www.unibep.pl



